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VERZOEK OM INLICHTINGEN 

Met betrekking tot Villa Bovenhavenstraat 14
24 juli 2017

Griffie Kampen
T.a.v. De griffier, dhr. H. Van der Meulen,

Geachte heer Van Der Meulen,

Namens de gemeenteraadsfractie van D66 en Groen Links dien ik hierbij ons verzoek om inlichtingen bij u in conform artikel 44 van het reglement van orde van onze raad en de artikelen 169 en 180 van de Gemeentewet. Dit verzoek richt zich via 44 nauwkeurig omschreven vragen met toelichting op de door de gemeente gevolgde procedures en processen rondom de aanpak van het pand Bovenhavenstraat 14. We verwachten dat de beantwoording genummerd per vraag wordt aangeleverd. 
Wij willen u vragen dit verzoek onder de aandacht te brengen van het College en ervoor zorg voor te dragen dat deze de gevraagde inlichtingen tijdig bij het presidium inbrengt, opdat behandeling in de raad tijdig (in de eerstvolgende reguliere raadsvergadering op 28 september 2017) kan plaatsvinden. 

Met vriendelijke groet,

Namens de fractie van D66
Namens de fractie van Groen Links
Pascal Jacobs


Niels Jeurink
Vragen naar aanleiding van procedures en processen 

Bijlage bij verzoek om inlichtingen d.d. 24-07-2017
De gemeente sloot in 2006 met een aantal partijen een realisatieovereenkomst, teneinde 32 appartementen te realiseren aan de Bovenhavenstraat 8 , 10, 12 en 14, alsmede het kadastrale perceel 1164. Dit perceel alsmede nummer 12 zijn eigendom van Mateboer en Maveb. 
Uitgangspunt van de overeenkomst was dat de bebouwing op nummer 14 zou worden gesloopt (art. 1.1. Van de overeenkomst) ten behoeve van openbare voorzieningen en dat het perceel in handen zou blijven van de gemeente.  
In november 2007 is de realisatieovereenkomst weer ontbonden, waarbij onder meer is gesteld dat Mateboer voor de locatie Bovenhavenstraat een nieuw plan mag maken voor het Bovenhavenstraatgebied, Mateboer daarnaast  een aantal woningen mag bouwen in het onderdijks, deltawonen mag bouwen op het voormalige berkterrein en bovendien een plankostenvergoeding krijgt. Over sloop of behoud van het pand Bovenhavenstraat 14 wordt beslist na het opstellen van de stedenbouwkundige randvoorwaarden. 
28 april 2011 besluit de raad tot behoud en restauratie van de villa. In een – aangenomen -  raadsvoorstel van 6 november 2012 stelt het College voor om de villa bij voorrang aan projectontwikkelaar Mateboer te verkopen onder voorwaarde van restauratie, aan te vangen binnen een redelijke termijn. In de Commissie RO van 26 november 2012 is hiervoor de realisatietermijn van 1 juli 2013 vastgelegd. Verder stond de lezen: “indien geen uitzicht bestaat op een voor beide partijen bevredigende transactie, zal de villa via verkoop bij openbare inschrijving worden aangeboden aan belangstellenden.”
In de rapportage van de kwartiermaker Boven Havenstraat  van 17 februari 2014 staat: “op basis van een transformatiestudie door het oversticht en een aanvullende marktverkenning opteren Mateboer en gemeente Kampen primair renovatie en herbestemming van de bestaande gebouwen met een aansluitend, bescheiden nieuwbouwprogramma op het braakliggende terrein. Gemeente en Mateboer willen daarvoor tot 1 juli 2014 de tijd nemen. Als dan geen financieel haalbaar plan ligt voor renovatie en herbestemming , moet een nieuwe afweging plaatsvinden.”
Informatienota Villa Bovenhavenstraat 14 (26 juni 2017): 

Op 14 juni 2013 werd per e-mail de verkoop van de Villa aan Mateboer geregeld, onder voorwaarde van renovatie. Het was een obligatoire overeenkomst. Uiteindelijk diende Mateboer pas in december 2016 een plan in, niet tot renovatie maar tot afbraak en herbouw. In de informatienota stelt het College dat hiermee ‘niet geheel wordt voldaan aan de voorwaarden waaronder de villa aan Mateboer is verkocht’. 
1. Wetende dat het common sense is dat sloop en herbouw niks te maken heeft met renovatie en restauratie en wetende dat de raad de voorwaarde van restauratie als belangrijkste kader heeft meegegeven, waarbij het College bovendien had toegezegd een realisatietermijn op te nemen welke in de raad werd vastgelegd op 1 juli 2013, en welke al stilzwijgend door het College werd verlengd tot 1 juli 2014, onderschrijft het College dat dan beter kan worden gesteld dat hiermee ‘in zijn geheel niet wordt voldaan aan de voorwaarden waaronder de villa aan Mateboer is verkocht’? 
2. En onderstreept het College dan ook dat de overeenkomst in zijn geheel niet is nagekomen en dus ontbonden moe(s)t worden? 
3. Zo nee, kan het College adequaat en volledig beargumenteren waarom zij naar de geest (zoals de portefeuillehouder dat bij behandeling in de raad noemde) en/of de letter van de overeenkomst gehouden acht aan de verbintenis met Mateboer uit 2013? 
4. Kan het College met redenen omkleed aangeven, waarom zij zowel het huidige raadsbesluit om te komen tot restauratie naast zich neerlegt, alsook het raadsbesluit om tot openbare verkoop van de villa over te gaan als zou blijken dat Mateboer niet op redelijke termijn tot restauratie over zou gaan, en met een nieuw voorstel komt? 
Volgens de definitie uit het woordenboek Van Dale betreft renovatie een grootschalige verbouw (dus geen herbouw) van een bestaand pand. Dus niet het stichten van een nieuw pand. Ook de provincie hanteert dat onderscheid. Het College stelt dat de provincie het voorlopige standpunt heeft ingenomen dat de subsidie niet beschikbaar wordt gesteld indien renovatie plaatsvindt in de vorm van sloop en historiserende herbouw.  

5. Heeft het College in 2017 nog overwogen mede met het oog op een naderende deadline voor de subsidie  direct tot verkoop bij openbare inschrijving over te gaan dan wel andere marktpartijen in de gelegenheid te stellen te onderzoeken of op de kortst mogelijke termijn tot restauratie en een duurzame herbestemming overgegaan kan worden, wetende dat de raad in december 2016 nogmaals wees op uitvoering van het raadsbesluit tot restaureren, wetende dat de raad exact door heeft wat het verschil is tussen restaureren, renoveren en sloop met herbouw, en tevens wetende dat Mateboer niet voldeed aan de overeenkomst?
6. Zo ja, wat heeft dat opgeleverd? 
7. Zo nee, waarom is dat niet gebeurd? 

Wij hebben begrepen dat begin 2017 opnieuw een ervaren en gespecialiseerd restauratie- en herbestemmingsontwikkelaar (anno 1863 i.s.m. ‘som =’ en Boei) belangstelling heeft getoond om de villa te restaureren op basis van een eigen haalbaarheidsstudie. 
8. Zijn er wellicht nog meer marktpartijen geweest die in de gelegenheid wilden komen om te restaureren? 
9. Kan het College toelichten hoe met deze belangstelling is omgegaan, welke overwegingen hierbij een rol speelden, alsmede wat en hoe er richting belangstellenden hierover is gecommuniceerd?
In november 2015 is de subsidiedeadline op verzoek van de gemeente verlegd van 1 november 2015 naar 1 juli 2017. Daarbij stelde de provincie dat er uiterlijk 1 februari 2016 een plan moest worden overlegd. 
10. Kan het College toelichten of er binnen de gestelde termijn een plan tot restauratie/renovatie van de villa is overlegd aan de subsidieverstrekker? 
11. Hoe verhoudt dit plan zich tot de aanvraag sloopvergunning voor de villa van Mateboer in december 2016? 
12. Waarom heeft het College niet actief getracht de subsidiedeadline van 1 juli 2017 te verlengen, maar is wel in juni 2017 gesproken over een mogelijke wijziging van de gesubsidieerde prestaties? 
Op 26 juni is het College door de provincie – bij email van de teamleider subsidieverlening - geïnformeerd over de mogelijkheid de deadline van 1 juli 2017 nogmaals voor een derde keer te verlengen, mits hiervoor binnen twee weken een digitale aanvraag zou worden gedaan. 
13. Is deze aanvraag nog tijdig gedaan door het College, wetende dat in de raadsvergadering van 6 juli is toegezegd dat over restauratie van de villa in gesprek gegaan zou worden met een geïnteresseerde marktpartij, wetende dat deze subsidie zoals deze ook Mateboer in geval van restauratie ter beschikking gesteld zou zijn cruciaal is voor een haalbare herbestemming van de te behouden villa? 
14. Denkt het College dat verlenging voor de provincie bespreekbaar zou zijn geweest als de Villa via openbare of onderhandse verkoop in de eerste helft van 2017 onder voorwaarde van verkrijging van die subsidie en van restauratie in 2018 van eigenaar zou zijn gewisseld? 
Het College stelt dat Mateboer gezien de voorgeschiedenis niet zondermeer zal accepteren dat de overeenkomst wordt ontbonden. In 2012 adviseerde Nysingh de gemeente al eens in een dergelijke situatie. Nu staat er een andere overeenkomst ter discussie. 
15. Welke concrete aanwijzingen heeft het College dat Mateboer eventueel naar de rechter stapt en hoe sterk staat de gemeente daarin? 
16. Heeft de gemeente net als destijds juridisch advies hierover ingewonnen?
17. Kan het College toelichten waarom is besloten tot het notarieel bekrachtigen van een (voorlopige) koopovereenkomst voor de villa met Mateboer in mei 2017, wetende dat juist deze partij in het verleden meermaals niet in staat bleek binnen redelijke termijn te kunnen komen tot behoud en herbestemming van de villa, wetende dat was afgesproken om over te gaan tot verkoop bij openbare inschrijving wanneer deze partij niet binnen een redelijke termijn tot restauratie over zou zijn gegaan en wetende dat in december 2016 nog een motie waarin tot openbare verkoop van villa wordt opgeroepen in afwachting van door het College toegezegd informeren van de raad is aangehouden? 
Rapport Nysingh (5 oktober 2012): 

In de beantwoording van de vraag of het de gemeente destijds vrijstond het perceel nr. 14 te verkopen aan een derde gegadigde ten behoeve van restauratie en behoud werden ook de stedenbouwkundige randvoorwaarden betrokken. Verder was het van belang restauratie en behoud te toetsen aan de gebiedsvisie. Over sloop of behoud van het pand Bovenhavenstraat 14 kon pas worden beslist na het opstellen van de stedenbouwkundige randvoorwaarden. Ook nu zijn deze vragen weer relevant. Immers, na het opstellen van het rapport Nysingh is een geactualiseerd bestemmingsplan gemaakt, maar ook een Visie Binnenstad (december 2012). Tegelijk is er nog steeds geen integrale gebiedsontwikkeling Bovenhaven opgesteld. Dit roept de volgende vragen op:
18. Gelden er stedenbouwkundige randvoorwaarden voor het gebied? 
19. Zo ja welke en heeft toetsing plaatsgevonden hieraan van het voornemen tot sloop en herbouw? 
20. Heeft verder de toetsing van de eventuele verkoop van de villa ten behoeve van restauratie en behoud, maar ook ten behoeve van het huidige raadsvoorstel tot sloop en herbouw, aan de Visie Binnenstad al plaatsgevonden? 
21. Zo ja, wanneer zijn die gemaakt, voor welke van de 4 scenario’s (bebouwing, industrieel erfgoed, stadswallen, vestingwerken ) is gekozen en wat zijn de overige uitkomsten? 
22. Zo nee, dient het College niet eerst die toets te maken? 

23. Heeft Mateboer nu al een integraal plan voor herontwikkeling van het gebied? 
24. Zo ja welk plan? 
25. Dient de gemeenteraad een bepalende rol te spelen in de vaststelling van zo’n plan?
26. Is het mogelijk het pand tot die tijd wind- en waterdicht te maken om verder onnodig verval te voorkomen, ook mede gezien de verantwoordelijkheid voor bouwveiligheid in en rond het pand, en de verschillende interne en externe adviezen sinds 2007 die aanspoorden tot snel onderhoud ?
WELSTANDSNOTA EN ERFGOEDNOTA 
De villa staat op de lijst van panden met cultuurhistorische waarde in de erfgoednota. In de welstandsnota staat dat het zwaarste niveau 1 geldt: geïntegreerde toetsing welstands- en monumentencommissie. Maar liefst vijf externe rapporten van specialisten bevestigen de cultuurhistorische waarde, waaronder het Oversticht. In reactie op de in december 2016 gepubliceerde aanvraag sloopvergunning diende stichting stadsherstel een zienswijze in: de cultuurhistorische waarde is immers aangetoond en er is geen noodzaak voor sloop. Zoals ook blijkt uit eerdere restauratieplannen van Delfgou (2007) bijgevoegd bij het taxatierapport, bureau abt (2013) bijgevoegd bij de transformatiestudie van oversticht en opnieuw bij het plan Delfgou (2017). 
27. Is het Collegevoorstel om te slopen en herbouwen besproken in de monumentenraad en wat was hierop het advies? 
28. Is er vooroverleg geweest met de welstands- en monumentencommissie over het gepresenteerde plan tot historiserende herbouw? 
29. Zo ja, wat was/waren hiervan de uitkomsten?  
30. Is er contact geweest met het Steunpunt Cultureel Erfgoed Overijssel over het voorstel tot sloop en historiserende herbouw? 
Vervolg
Wegens het ontbreken in de stukken van de koopovereenkomst naar aanleiding van de bevestiging tot koop in de e-mail van 14 juni 2013, is het voor de raad niet mogelijk de door de gemeente gestelde kwalitatieve voorwaarden alsmede de ontbindende voorwaarden bij die overeenkomst te controleren. 
31. Graag ontvangen wij per omgaande deze overeenkomst of, bij het ontbreken daarvan, een kopie van e-mail en een samenvatting van het mondelinge aanbod op korte termijn van het College
Het lijkt erop dat nu notarieel is vastgelegd dat elk door B&W goedgekeurd ‘plan tot behoud’ kan leiden tot juridische verkoop. 
32. Als Mateboer niet aan zijn obligatoire verplichtingen heeft voldaan, klopt het dan dat het pand in principe in handen van de gemeente is? 
We horen wethouder Veldhoen herhaaldelijk beweren dat hij sloop en historiserend herbouwen beschouwt als een plan tot behoud. 
33. Kan het College toezeggen dat een plan van Mateboer of derden dat strijdig is met raadsbesluiten, stedenbouwkundige randvoorwaarden en cultuurhistorische adviezen niet door het College wordt goedgekeurd – opdat deze ook deze koop tijdig en definitief ontbonden kan worden?
34. Klopt het dat de Villa, indien geen sprake meer is van een overeenkomst met Mateboer, op dit moment geen onderdeel is van een project vanuit het oogpunt van de gemeente Kampen en dat het pand conform het beleid van de gemeente dan direct en onder kwalitatieve voorwaarden kan worden aangeboden aan de markt ten behoeve van de hoogste bieder? 
35. Hoe ziet het proces en het snelste tijdpad tot start restauratie eruit bij openbare verkoop van de Bovenhavenstraat conform het vigerende raadsbesluit (dat uitgaat van restauratie)? 
36. Is het mogelijk dat bij voldoende interesse vanuit de markt reeds in 2018 het startsein voor de restauratie gegeven kan worden?
37. Kunnen alle relevante kwalitatieve eisen hierbij worden meegenomen in een programma van eisen (zoals wind- en waterdicht maken, restauratie, datum van afronding van de werkzaamheden)?
38. Kunt u bij openbare verkoop gericht op restauratie de subsidie waar tot nu toe op werd ingezet alsnog verlengen? 
39. Zo ja, tot welke datum? 
40. Van welke overige subsidies kunt u nog gebruik maken om koop van het pand door derden zo aantrekkelijk mogelijk te maken? 
41. Ziet u bij openbare verkoop het wind- en waterdicht maken als een verplichting van de gemeente? 
42. Is het mogelijk om de provinciale subsidie in te zetten om met de in plan Delfgou beschreven werkzaamheden van het casco (gevel en dak) alvast een start te maken? 
43. En kan hiervoor op basis van deze beschrijving volgens het aanbestedingsbeleid van de gemeente – zoals ook bij Mateboer gebeurd is – op zo kort mogelijke termijn een prijs opgevraagd worden bij meerdere marktpartijen? 
44. En is het dan denkbaar dat de ca. € 618.000 uit de begroting van Delfgou van 14 juni 2017 dan bijvoorbeeld wel benaderd zou kunnen worden, waardoor naar onze stellige indruk een ander beeld ontstaat, dan de in het raadsvoorstel gepresenteerde kosten voor behoud van ca. € 927.000?
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