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Voorstel

1. Het college op te dragen een aangepast of aangevuld uitvoeringskader op te stellen voor
ontwikkeling en inrichting van het Sluiskwartier en daarbij uit te gaan van het volgende:

a. Ontwikkeling van (delen van) het Sluiskwartier en de Pothoofdpanden en erven mogelijk te gaan

maken, sneller dan voorzien, vanuit eerdere besluitvorming dd. 28 januari 2015 en 1 juli 2015,

en hierbij ook bewoners en betrokken organisaties te betrekken;

b. Niet op voorhand uit te gaan van sloop van Pothoofdpanden, slechts met het doel om ruimte te
creéren voor de beoogde tijdelijke parkeerplaatsen op maaiveld in het Sluiskwartier of vanuit de
huidige financiéle overwegingen;

c. De drie hierna beschreven scenario’s m.b.t. de Pothoofdpanden te betrekken bij het aanpassen
van het eerder vastgestelde uitvoeringskader en om deze waar nodig nader uit te werken;

d. Wel ruimte te bieden aan een (gefaseerde) aanleg van tijdelijke parkeerplaatsen op maaiveld tot
een maximum van 180, en hiervoor een inpassing binnen de beschikbare ruimte uit te werken,
die niet bijdraagt aan de noodzaak tot sloop van panden aan het Pothoofd;

e. Sloop van bijgebouwen en verbeteringen in de openbare ruimte, zoals vereist vanuit de
subsidievoorwaarden van de Provincie Overijssel, af te ronden dan wel voort te zetten;

2. Het college, op basis van het aangepaste uitvoeringskader, op te dragen een aangepaste

gebiedsexploitatie op te laten stellen, ter vervanging van de raadsbesluiten d.d. 28 januari 2015
(uitvoeringskader) en d.d. 1 juli 2015 (gebiedsexploitatie) en deze, uiterlijk bij de Voorjaarsnota 2016,
aan te bieden voor hernieuwde vaststelling.

Inleiding

De raad heeft in januari 2015 het Uitvoeringskader 'ondertussen in het Sluiskwartier' vastgesteld, een
kader voor de invulling in dit gebied voor de komende 10-15 jaar (of langer) zolang daar nog niet echt
ontwikkeld wordt. Tijdelijkheid maar wel met een potentieel permanente impact op mogelijkheden. Er
wordt daarbij in de tussentijd gewacht op verschillende ontwikkelingen die eerder in verschillende
visiestukken benoemd zijn. Daarbij gaat het vooral om (1) een toekomstige ondergrondse parkeergarage
in het Sluiskwartier, (2) de verkorting van de aanlanding van de Wilhelminabrug, (3) herstel van de oude
stadshaven en (4) het uiteindelijk ook verwijderen van de huidige Wilhelminabruggarage, die als tijdelijk
wordt bestempeld. In die tussentijd wordt al wel ingegrepen in het Sluiskwartier maar dan niet om te
ontwikkelen maar om ruimte te maken voor in ieder geval 180 parkeerplekken (nu 70 plekken) en een
nieuwe verkeersentree vanaf het Pothoofd. Er wordt o.a. gesloopt ‘voor blik’ en daarmee wordt deze
waardevolle ontwikkellocatie de komende 10 tot 15 jaar voor een groot deel gevuld. Dat roept binnen en
buiten de raad de nodige discussie op.

Het is ondertussen afwachten of de vergezichten die we gekoppeld hebben aan ontwikkeling van het
sluiskwartier ook werkelijkheid kunnen worden. Daarbij zijn vragen over de realiteitszin van toekomst-
plannen, de betaalbaarheid en de wenselijkheid terecht en relevant.

Er zijn nog de nodige onzekerheden bij de genoemde deelplannen in en rondom het Sluiskwartier en
mogelijk zijn sommige vergezichten ook minder realistisch.
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Dan achten de initiatiefnemers het wenselijk belangrijke ontwikkeling en een ambitie voor het Sluiskwartier
hier niet of in mindere mate afhankelijk van te laten zijn, waarbij dit niet inhoudt dat ontwikkelingen
onmogelijk gemaakt worden.

Over 10-15 jaar kan het zonder een meer flexibele benaderingen wel eens zo zijn dat er een gebied ligt
met circa 180 parkeerplekken (meer dan nodig wordt geacht door de initiatiefnemers), het ontbreken van
zicht op de genoemde deelplannen en dus ook een ontwikkeling die weinig is opgeschoten.

Het risico bestaat dat we in Deventer dan mogelijk met redelijk lege handen staan qua gebieds-
ontwikkeling maar met een hoge rekening, getuige ook de fors negatieve gebiedsexploitatie, die de raad
in juli vaststelde voor dit gebied.

Beoogd resultaat
De raad heeft in januari weliswaar gesproken over het Sluiskwartier maar doordat dit vooral een parkeer-
discussie over de binnenstad werd, heeft het toekomstbeeld over het Sluiskwartier weinig tot geen
aandacht gehad bij de uiteindelijke besluitvorming over ‘tussentijdelijkheid’ in dit ontwikkelingsgebied. Het
thema ‘parkeren’ had de overhand en de opvattingen over ontwikkeling — zowel tijdelijk als op de langere
termijn — werden naar de achtergrond gedrukt. Daarmee werd ook geen gehoor gegeven aan het geluid
dat een andere blik op ‘tussentijdelijkheid’, op een parkeerinvulling en op sloop van bepaalde panden ook
een optie was. Dit initiatief wil daar vorm aan geven via een bijsturing die nu meer recht kan doen aan de
wens om niet zondermeer van sloop van panden uit te gaan en om op redelijk korte termijn tot kwalitatieve
ontwikkelingen in (een deel van) dit gebied te komen.
Op 30 september jl. besprak de raad de discussienota van de PvdA-fractie ‘De Jacht op de Roze Olifant’
in de raadstafel. Het betrof hiermee een gesprek dat gericht was op het hernieuwd en specifieker voeren
van de discussie rond het Sluiskwartier, op basis van de bezwaren zoals hiervoor beschreven.
Verschillende raadsfracties gaven in die raadstafelbehandeling aan zich te kunnen vinden in de wens om
anders naar de gebiedsontwikkeling van het Sluiskwartier te kijken en om vergezichten in dit gebied, die in
de toekomst ontwikkelingsobstakels kunnen worden, ook anders te gaan bekijken.
Hierbij spraken de initiatiefnemers uit dit te willen doen vanuit de ambitie die zij voelen ten opzichte van de
kansen die er in dit gebied liggen, waarbij er een prachtige link gelegd kan worden tussen dit gebied, het
centrum en de |Jssel. Het gaat dan voor de initiatiefnemers om een andere route naar een vergelijkbaar
ontwikkelingsdoel.

Dat doen de initiatiefnemers niet door het visiestuk van Jo Coenen & Fons Asselbergs ter zijde te
schuiven maar wel door hier minder dogmatisch mee om te gaan, door onderdelen te nuanceren en door
ontwikkelingskansen naar voren te halen en vergezichten hier niet langer blokkerend op te laten zijn.

Dat betekent concreet dat de initiatiefnemers voorstellen om te starten met het ontwikkelen in dit gebied,
0.a. via de panden die grenzen aan het Pothoofd. Bij voorkeur zien de initiatiefnemers dat hiervoor geen
onnodige parkeerplaatsen op maaiveld voor aangelegd omdat er voldoende restcapaciteit is in de
binnenstad om de parkeerbehoefte op te vangen. Toch verschillen hierover de analyses en meningen
tussen fracties, betrokken partijen en de gemeente. Dat zorgt ervoor dat initiatiefnemers voorstellen om de
aanleg van tijdelijke parkeerplaatsen op maaiveld in het Sluiskwartier niet tegen te houden, mits dit
gepaard gaat met een inpassing die niet ten koste gaat van panden aan het Pothoofd en ten koste van
ontwikkelingsmogelijkheden (op de middellange en lange termijn).

Ook financiéle argumenten voor sloop van panden dienen door de reeds achterhaalde gebiedsexploitatie
en de mogelijk financiéle voordelen van een start met ontwikkelingen opnieuw tegen het licht gehouden te
worden.

Dit zou mogelijk moeten zijn, getuige de uitwerking van inpassing van parkeerplaatsen en (voorlopig)
behoud van panden aan het Pothoofd, zoals het SIED, Oud Deventer en Heemschut in oktober
publiceerden. De gedachtelijn van deze erfgoedpartijen sluit goed aan op de intenties en insteek van de
initiatiefnemers.
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Hierbij zou ontwikkeling van de panden aan het pothoofd mogelijk zijn, evenals bij ontwikkeling passende
sloop (en nieuwbouw) van enkele panden en een gefaseerde ontwikkeling van het sluiskwartier, waarbij
de parkeerplaatsen niet remmend op die ontwikkeling dienen te zijn. De aanleg van parkeerplaatsen,
vanuit de behoefte die ook beargumenteerd wordt door bepaalde partijen, wordt echter ook mogelijk
gemaakt. Hiermee zou voor de diverse opvattingen een goede, gezamenlijke ontwikkelingsroute voor dit
gebied gestart kunnen worden, gecombineerd met parkeervoorzieningen.

In lijn met deze ontwikkelingen wordt er ingezet op het zo lang mogelijk laten staan van de ‘tijdelijke’
parkeergarage onder de Wilhelminabruggarage, waarbij de inzet is om deze capaciteit zo lang mogelijk
slim en efficiént te kunnen blijven gebruiken binnen de parkeercapaciteit. Deze garage wordt immers wel
als ‘tijdelijk’ bestempeld maar is dat in de loop van de jaren niet meer en wordt vaak al min of meer tot het
standaard parkeerareaal gerekend. Hierbij wordt echter wel uitgegaan van de afspraken zoals die nu
gelden binnen het afgesloten convenant rond de Wilhelminabruggarage.

Aanvullend is het wel noodzakelijk om goed in kaart te blijven brengen waar in en rondom het centrum
slim en (kosten)efficiént kan worden omgegaan met mogelijkheden om onvoorziene veranderingen in
parkeerbehoeften in de toekomst qua capaciteit op te kunnen vangen, zoals dit voor de Worp reeds
eerder al is aangegeven binnen het MPP en het parkeerbeleidsplan.

Vanuit de hiervoor beschreven inzet hoeven we geen definitieve streep door deelplannen en ambities in
dit gebied te zetten, daar kan in fasering en plannen nog steeds rekening mee gehouden worden. Deze
deelplannen (aanlanding brug, ondergrondse garage, stadshaven) worden echter niet voorop gesteld en
daarmee vormen ze geen obstakel meer om te kunnen ontwikkelen in dit gebied.

Wanneer de gemeenteraad deze periode of in komende perioden alsnog deelplannen in dit gebied
mogelijk wil maken of de financiering rond krijgt voor realisatie, dan kan hier rekening mee gehouden
worden, indien de raad dat wenst. Het startpunt van ontwikkeling is hiermee echter anders en een
eindbeeld of een vergelijkbaar ambitievol beeld kan wel eens dichterbij gebracht zijn dan via de huidige
ingezette koers.

Voorgesteld wordt om m.b.t. de wijze van omgang met de panden aan het Pothoofd uit te gaan van een
aantal scenario’s ter aanvulling op de reeds door de raad geaccordeerde koers, waarbij wel uitgegaan
wordt van sloop van panden. Omdat de financiéle effecten van deze aanvullende varianten in deze fase
onvoldoende ingeschat kunnen worden en omdat de financiéle doorrekening van de geaccordeerde koers
achterhaald lijkt is het verstandig om deze varianten naast elkaar in kaart te brengen en voor besluit aan
de raad voor te leggen voor een definitieve koers op het Sluiskwartier, de Pothoofdpanden en de
ontwikkelingen in dit gebied. Deze varianten zijn:

1. Aanvullend: Nu niet slopen en sneller ontwikkelingskansen bieden voor een combinatie van
bestaande bouw en nieuwbouw, waarbij in geval van sloop ook snel zicht is op nieuwbouw om de
gevelwand Pothoofd gesloten te houden. Indien mogelijk wordt (als de parkeeropgaaf dit
kwantitatief toestaat) reeds gekeken naar snellere ontwikkelingsmogelijkheden achter de

Pothoofdpanden in het Sluiskwartier.
2. Aanvullend: De keuze voor behoud van alle panden, waarbij sprake moet zijn van renovatie en

verbetering van de kwaliteit van panden;
3. Huidig: De reeds vastgestelde werkwijze van gefaseerde sloop van een groot deel van de

Pothoofdpanden, waarbij ontwikkeling langzaam en gefaseerd zal gaan en waarbij de gevelwand
niet langer gesloten is.

Bij alle varianten dienen de nu bekende financiéle gevolgen in kaart gebracht te worden om dit bij een
definitieve keuze door de raad te betrekken,

Kader (0.a.)
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e Uitvoeringskader, ‘Ondertussen in het Sluiskwartier’, oktober 2014 - vastgesteld januari 2015
(incl. vertrouwelijke gebiedsexploitatie Sluiskwartier, maart 2015 (geheim) — vastgesteld juli 2015

e Ontwikkelingsbeeld Deventer Sluiskwartier, december 2011

e  ‘Deventer Binnen Bereik’ - document bereikbaarheidsconclaaf, 2010

Overig:
e Discussienota PvdA-fractie — ‘De jacht op de roze olifant, september 2015

Draagvlak

Er is veel ophef geweest binnen en buiten raad over de aanleg van 110 extra parkeerplekken, waarvan
nut en noodzaak bestreden worden en waarvoor panden moeten wijken. Herontwikkeling van het
Sluiskwartier vindt breed draagvlak, de koers daarbij is nog wel vaak onderwerp van discussie.
Verschillende organisaties uit de stad op het gebied van stedelijk en industrieel erfgoed hebben zich
eerder uitgesproken tegen de sloop van panden vanuit financiéle overwegingen of voor parkeerplaatsen.
Zij hebben wel de snellere ontwikkeling van het Pothoofd en het Sluiskwartier bepleit, in combinatie met
een aangepaste inpassing van 180 parkeerplaatsen in het Sluiskwartier, hierbij uitgaand van de
mogelijkheid om wel te kiezen voor (gedeeltelijk) behoud van bestaande bebouwing.

De Vereniging Commercieel Onroerend Goed Deventer (VCOD) en MKB Deventer hebben in oktober
aangegeven wel voor de aanleg van deze 180 parkeerplaatsen te zijn maar sloop van (Pothoofd)panden
hiervoor niet wenselijk te achten. Deze panden aan het |Jsselfront kunnen eventueel wel betrokken
worden bij een sanering / herontwikkeling. Eerder pleitte de VCOD voor de zomer al voor het behoud van
de Wilhelminabruggarage. Dit laatste maakt nu echter geen deel uit van dit initiatiefvoorstel.

Het college van B&W heeft op woensdag 7 oktober jl. via een raadsmededeling gereageerd op de
contouren van een eventueel initiatief door de PvdA. Het nu voorliggende voorstel was toen nog niet
gepubliceerd. Het college heeft op de toen bekende (en op 30 september besproken) hoofdlijn van een
bredere Sluiskwartierdiscussie aangegeven de ingezette ‘tussentijdelijke’ weg m.b.t. het Sluiskwartier
voort te willen zetten. In deze reactie heeft het college tevens gewezen op de parkeerdruk die zij voorziet
de binnenstad. Het nu voorliggende initiatiefvoorstel ondervangt dit laatste door wel te voorzien in
parkeerplaatsen.

Bij de raadstafel van 30 september gaf de portefeuillehouder Sluiskwartier tevens aan dat het eventueel
sneller ontwikkelen van (delen van) het Sluiskwartier financieel positiever kon uitpakken dan de op dat
moment bekende financiéle exploitatiecijfers voor deze gebiedsontwikkeling.

Financiéle consequenties

In juli 2015 heeft de raad de gebiedsexploitatie Sluiskwartier vastgesteld. De gemeentelijke gebieds-
exploitatie laat een tekort zien van € 1,059 min. De portefeuillehouder Sluiskwartier gaf tijdens de
raadstafel van 30 september jl. aan dat snellere ontwikkeling in het Sluiskwartier financieel positiever kan
uitpakken dan wat de vastgestelde gebiedsexploitatie laat zien.

Voor werkzaamheden in de openbare ruimte geldt dat de gemeente een provinciale subsidie toegezegd
heeft gekregen van 1.24 miljoen euro, waarbij er een voorwaarde ligt om voor 1 januari 2016 onom-
keerbare stappen te hebben gezet in de aanvang van werkzaamheden. Voor behoud van deze subsidie is
deze start nodig. Voor de zomer is aangegeven dat de provincie de sloop van bijgebouwen en zijdelen
van het Ten Zijthofcomplex als onomkeerbaar en dus het voldoen aan voorwaarden beschouwt.

Op 7 oktober jl. is de raad daarnaast bijgepraat over de financiéle situatie van de gemeente Deventer.
Hierin is ook een toelichting gegeven op de wijzigingen in de regels rond Besluit Begroting en
Verantwoording (BBV). Deze wijzigingen hebben consequenties voor het Sluiskwartier.
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Doordat minder rente wordt toegerekend aan gebiedsexploitaties neemt het exploitatietekort af van circa €
1 min. tot circa € 0,5 min., zo werd toen aangegeven, in afwijking op de eerder bekende en door de raad
vastgestelde financiéle cijfers.

Aanpak/uitvoering:

Met het aannemen van dit voorstel wordt eerdere besluitvorming aangepast of aangevuld met scenario’s
en nieuwe financiéle doorrekeningen. Met deze informatie bij de hand kan de raad een weloverwogen
nieuwe keuze maken voor de koers van het Sluiskwartier en de Pothoofdpanden, anders dan nu het geval
is op basis van 1 scenario en een achterhaalde financiéle doorrekening.

Dit besluit heeft nog geen specifieke invulling of keuze voor een ontwikkeling van het Sluiskwartier in zich.
Het is een procesvoorstel, waarbij de specifieke invulling van de ontwikkeling in dit gebied voor een latere
discussie bestemd is. Daarop wordt met dit voorstel niet vooruitgelopen.
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