Raadsvoorstel

Vergadering : 31 mei 2016

Agendanummer : 6

Opinierende vergadering 31 mei 2016

Portefeuillehouder : W. H. van der Hoeven

Onderwerp : Aanvullend krediet Waterfront De Veene

Aan de raad, 27 mei 2016

Beslispunt(en):

1. Een krediet van € 305.000 beschikbaar stellen om het project Waterfront De Veene
af te kunnen ronden;

2. De kosten voor de sanering van de voormalige vuilstort in Veen tot een bedrag van
€ 135.000 dekken uit bijdragen van derden;

3. De gemeentelijke bijdrage van € 170.000 dekken uit de Algemene Reserve,
waarbij de provincie ons terugverdienmogelijkheden biedt via ruimtelijke projecten tot
€ 255.000 (onder voorwaarden);

4. Het college opdragen om minimaal uitvoering te geven aan de voorwaarden zoals
door de provincie aan de subsidietoekenning zijn gesteld en daarnaast al het
mogelijke te doen om tot kostendekking ¢.q. minimalisering van de risico’s te komen.

inleiding

Het volledig saneren van de voormalige vuilstort is voor zowel gemeente als
planontwikkelaar (BVK2) een voorwaarde om te komen tot de realisatie van het
woningbouwplan Waterfront De Veene. De gemeente mag deze grond alleen verkopen
voor woningbouw indien deze grond daarvoor ook daadwerkelijk geschikt is. Voordat het
bouw- en woonrijp maken kan starten, dient de vuilstort te worden gesaneerd. Deze
uitvoerende werkzaamheden houden dus nauw verband met elkaar.

Tijdens de sanering van de voormalige vuilstort binnen het plangebied Waterfront De
Veene zijn wij, zoals bij u bekend, tegen een dreigende overschrijding van het door u
gevoteerde krediet aangelopen. Wij hebben het saneringswerk vanaf 18 april 2016
stilgelegd omdat bij verdere voortgang sprake zou zijn van een overschrijding van het
door u op 29 maart 2016 voor de sanering beschikbaar gestelde krediet.

Voor de nadien nog aangetroffen verontreiniging bij de entree van het exploitatiegebied
kiezen wij voor het saneren middels afdekking met folie en het aanbrengen van een
leeflaag.

Wij begrijpen dat de druk die wordt veroorzaakt door herhaalde tegenvallers ook bij
herhaling tot een druk op het besluitvormingsproces leidt. Wij vragen uw begrip hiervoor
omdat wij in redelijkheid, op basis van onderliggende onderzoeksrapporten, deze
tegenvallers in deze mate niet konden voorzien. Om u in staat te stellen een brede
afweging te maken bij het beschikbaar stellen van het krediet, hebben wij een drietal
scenario’s uitgewerkt, inclusief financiéle consequenties en risicobenadering:

1. Doorgaan met de sanering

2. Stagnatie/uitstel van de sanering

3. Stopzetten projectontwikkeling
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Onze primaire insteek is om de saneringswerkzaamheden zo spoedig mogelijk te kunnen
hervatten. Om die reden hebben wij de afgelopen periode intensief overleg gevoerd met
betrokken partijen. Dit heeft geleid tot het positieve resultaat dat twee partijen een
belangrijke bijdrage willen leveren in de saneringskosten en/of risico willen dragen, al dan
niet onder voorwaarden.
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Beleidskader, doel en effect

Buitendijks gelegen gronden, natte en droge bodem vallen onder de Waterwet. Er wordt
getoetst en gewerkt ingevolge de toepasbaarheid Besluit bodemkwaliteit. Voor de
bodemverontreiniging valt de sanering en verwerking die plaats vindt buiten de inrichting
(bouwlocatie ter plaatse) onder de Wet bodembescherming.

Argumenten en kanttekeningen

1.1.Eris in 2014 en 2015 uitvoerig onderzoek gedaan naar de voormalige vuilstort.
Onderzoeksbureau MH Poly heeft conform de hiervoor gegeven richtlijnen, zo stellen en
rapporteren zij, de onderzoekswerkzaamheden uitgevoerd. De onderzoeksresultaten
komen echter niet overeen met hetgeen in de praktijk is aangetroffen.

1.2. Door zowel een hoger volume als ook een hoger gewicht vallen de saneringskosten
hoger uit dan geraamd.
De uitvoering van de saneringswerkzaamheden hebben wij op de voet gevolgd. Wij
hebben helaas moeten constateren dat er afwijkingen zijn ontstaan ten opzichte van het
oorspronkelijke uitvoeringsplan die tot een aanzienlijke kostenoverschrijding leiden. De
oorzaak hiervan is dat de af te voeren hoeveelheid afval zowel wat betreft volume (m3)
als het gewicht (in tonnage) hoger is dan op basis van de onderzoeken mocht worden
verwacht. In samenspraak met de afvalverwerker is gezocht naar mogelijkheden die
leiden tot een kostenbesparing. Helaas heeft dit niet tot het gewenste resultaat geleid. Dit
is voor ons aanleiding geweest om het werk vanaf 18 april 2016 tijdelijk stil te leggen. Dit
werkt echter kostenverhogend op de gehele uitvoering van het werk (sanering en bouw-
en woonrijp maken).

1.3. Scenario-uitwerking
Om een zorgvuldige afweging te kunnen maken over de voorzetting van de uitvoering
van het project Waterfront De Veene hebben we een drietal scenario’s uitgewerkt.

1. Doorgaan met de sanering
a) Saneringsgebied

Voor dit scenario zijn de restantkosten van het saneringsgebied
berekend, waarbij wij nogmaals grondig onderzoek hebben gedaan
naar de nog te verwachten meerkosten om de sanering volledig af te
kunnen ronden. Er zijn hiervoor twintig extra proefputten gegraven
om de omvang van het saneringsgebied nog nauwkeuriger te
bepalen. Daarnaast is ook gekeken naar de afwikkeling van de
randen van het gebied. De benadering van het restant van het
saneringsterrein en de proefputten (om de laagdikte te kunnen
bepalen) zijn onder milieukundige begeleiding uitgevoerd door de
uitvoerend aannemer. Intussen hebben wij de kosten herberekend.
Deze kosten ramen wij nu op € 275.000, waarbij wij
voorzichtigheidshalve op voorhand een extra risicomarge hebben
verdisconteerd.
Inmiddels hebben analyses van de in depot gezette grond
(tussenlaag) uitgewezen dat deze grond niet verontreinigd en dus vrij
toepasbaar is.



b) Restant exploitatiegebied
Om de risico’s in beeld te brengen is een risicobenadering gemaakt
van het gebied dat verder ontgraven dient te worden, op basis van
een worst-case benadering (alle vrijkomende grond verwijderen en
afvoeren, uitgaande van de hypothese van een verontreiniging
vergelijkbaar met de huidige asbesthoudende sanering). Dit gebied,
met een oppervlakte van bijna 23.000 m2 wordt ontgraven voor de
toekomstige waterpartij, taluds en rietzones. Uitgaande van een te
verwijderen en af te voeren hoeveelheid van 58.000 m3 worden de
kosten geraamd € 6.000.000.
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De ontwikkelaar/aannemer heeft al eerder de gronden onderzocht op
milieutechnische en constructieve aard met het oog op hergebruik,
hetzij binnen het projectgebied of voor verkoop en gebruik elders. De
kwaliteit van grond en zand is door een ander milieukundig bureau
(Nillesen) onderzocht en kwalitatief goed bevonden. Hoewel een
mogelijke verontreiniging nagenoeg wordt uitgesloten, hebben wij
desondanks een risico-berekening gemaakt op basis van 2,5% van
de te verwijderen grond, met uitgangspunten zoals deze zijn bepaald
bij de huidige saneringswerkzaamheden. Dit komt uit op een bedrag
van ongeveer € 150.000.

Alhoewel er bij de entree van het exploitatiegebied (de percelen 1 en
2) niet gegraven hoeft te worden maar dit gebied wordt opgehoogd,
hebben wij desondanks extra onderzoek laten uitvoeren. Tot onze
grote teleurstelling zijn er op 20 mei 2016 toch verontreinigingen van
asfaltresten en puin aangetroffen. Op 26 mei 2016 hebben wij kennis
genomen van de analyseresultaten. De analyses bevestigen het
vermoeden dat de asfalt (PAK's ) en gebonden
asbestverontreinigingen aanwezig zijn. In het kader van de Waterwet
geldt er geen saneringsplicht. Toch heeft de aangetroffen
verontreiniging een negatief effect op de planontwikkeling. Wij geven
er de voorkeur aan om in overleg met de projectontwikkelaar de
verontreiniging onder de woonkavels te saneren via de methode:
afdekken en het perceel ophogen met een leeflaag. Rijkswaterstaat
heeft aangeven dat dit wettelijk en milieutechnisch is toegestaan. De
(onderbouwde) kosten hiervan ramen wij op € 30.000. Dit heeft geen
consequenties voor planvorming en het vergunningentraject.
Daarnaast zijn er nog een aantal alternatieven onderzocht, te weten:

1. de gehele verontreiniging verwijderen. De kosten hiervoor
worden geraamd op € 648.000;

2. alleen de verontreiniging verwijderen onder de toekomstige
woonpercelen. De kosten hiervoor worden geraamd op
€ 386.000;

3. Beide percelen niet uitgeven. Gevolg hiervan is dat wij inkomsten
mislopen en de derving van de verdienmogelijkheden van de
ontwikkelaar aan kosten krijgen. Dit bedrag wordt geraamd op
€ 573.000.

Stagnatie/uitstel van de sanering

Verdere vertraging van de saneringswerkzaamheden heeft tot gevolg dat de
werkzaamheden van het bouw- en woonrijp maken van het plan Waterfront
De Veene ook pas later kunnen starten en daarmee niet véor het
hoogwaterseizoen (15 oktober 2016) kunnen worden uitgevoerd. Tijdens het
hoog water seizoen is het namelijk niet wenselijk om werkzaamheden in de
uiterwaard uit te voeren omdat bij hoog water alle materieel verwijderd,
opgeruimd en alle lossen bouwstoffen moeten worden afgedekt. Daarnaast is
het in deze periode niet meer toegestaan om in de beschermingszone van de
dijk (graaf)werkzaam-heden te verrichten. De kosten van uitstel van de
sanering worden geraamd op ongeveer € 900.000.
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3. Stopzetten projectontwikkeling
In verband met de totale risico-afweging hebben we ook als scenario het
stoppen van het gehele project doorgerekend. Dit betekent dat we de
opbrengsten mislopen en dat de kosten die tot nu toe zijn gemaakt dien te
worden afgedekt. Dit bedrag wordt becijferd op ongeveer € 4.200.000.
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De specificaties van de genoemde bedragen zijn uit bedrijfseconomische redenen niet
openbaar. Ze zijn exclusief de kosten voor de projectontwikkelaar, die eveneens om
bedrijfseconomische redenen beschikbaar noch openbaar zijn.

In geval scenario 2 of 3 zich voordoet, zal er een verdere analyse moeten worden
gemaakt over de wederzijdse aansprakelijkheid van kosten.

2.1 Financiéle bijdragen van partijen.

Onze bestuurlijke overleggen met de provincie Noord-Brabant hebben geleid tot een
subsidiebijdrage van € 85.000 en de mogelijkheid om € 255.000 terug te verdienen via
ruimtelijke projecten. Hieraan heeft de provincie wel voorwaarden gesteld.

De ontwikkelaar heeft een bijdrage toegezegd van € 50.000, onder de voorwaarde dat
nog in mei 2016 een beslissing tot voortzetting van de saneringswerkzaamheden wordt
genomen.

2.2 Garantstelling

De ontwikkelaar wil garant staan voor het mogelijke risico van een eventuele
verontreiniging binnen het verdere plangebied (buiten het saneringsgebied) tot maximaal
€ 130.000. Over de hieraan gestelde voorwaarden (compensatiemogelijkheden al dan
niet op voorhand) zijn we nog met de ontwikkelaar in gesprek. Omdat er onzekerheid is
over compensatiemogelijkheden en we geen toezegging willen doen over het mogelijk
zich voordoend risico gaat de voorkeur van ons college uit om dit risico zelf te nemen.

2.3 Overige kostenreductie

Ook de aannemer doet een bijdrage in de beperklng van de kosten door het afzien van
doorberekening van de vertragingskosten van de huidige stillegging, tot een bedrag van
€ 27.000.

Conclusie.

Alle scenario’s afwegende zijn wij van mening dat het uit financieel en maatschappelijk
oogpunt noodzakelijk is om het project te continueren en stellen u daarom voor om
positief te besluiten, zodat de saneringswerkzaamheden zo spoedig mogelijk kunnen
worden hervat. Wij begrijpen dat de gegeven omstandigheden een grote druk leggen op
uw besluitvormingsproces, maar vragen nogmaals hiervoor uw begrip.

Financién

De kosten voor afronding van de saneringswerkzaamheden € 275.000
De kosten voor het afdekken van de entree van het projectgebied € 30.000
Totaal € 305.000
Subsidiebijdrage provincie € 85.000 -/-
Bijdrage ontwikkelaar € 50.000 -/-
Gemeentelijke bijdrage € 170.000

Wij stellen u voor om deze gemeentelijke bijdragen ten laste te brengen van de
Algemene Reserve.

Voor de financiéle onderbouwing van de verschillende scenario’s verwijzen we naar de
niet openbare bijlage.

Het risico op verontreiniging van de waterplas hebben wij als risico benoemd en
ingeschat. Gezien de uitkomsten van de beschikbare onderzoeken hierover vragen wij
hiervoor vooralsnog geen krediet.

Duurzaamheid

De sanering van de voormalige vuilstort heeft op de kwaliteit van de (water)bodem een
positief effect en daarmee wordt een duurzame oplossing gerealiseerd. Het plan
Waterfront De Veene voegt nieuwe natuurontwikkeling toe.
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Aanpak

Gelet op de beperkte periode tot 15 oktober 2016 (start hoogwaterseizoen) telt iedere
week. Om de werkzaamheden tijdig te realiseren moet de aannemer ook tijdens de
vakantieperiode doorwerken. Wij willen daarom nogmaals het belang benadrukken van
een spoedige voortzetting van de uitvoerende werkzaamheden van het project Waterfront
De Veene.

Communicatie en Samen Doen

Belanghebbenden worden geinformeerd over de voortgang van de
saneringswerkzaamheden en op een later moment over de start van het bouw- en
woonrijp maken.

Regionale afstemming
Niet van toepassing.

Besluit

Wij stellen u voor, het hierbij behorende raadsbesluit vast te stellen.

Opmerkingen
De volgende stukken behoren bij het voorstel:
e Specificaties van genoemde bedragen (Niet Openbaar)

Burgemeester en wethouders van Aalburg,
i de burgemeester
/
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Vergadering: : 31 mei 2016

Agendanummer :

Opiniérende vergadering 31 mei 2016

Portefeuillehouder : W. H. van der Hoeven

Onderwerp : Aanvullend krediet Waterfront De Veene

De raad van de gemeente Aalburg,

gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders van 27 mei 2016
en gelet op de bepalingen in de Gemeentewet

besluit:

1. Een krediet van € 305.000 beschikbaar te stellen om het project Waterfront De
Veene af te kunnen ronden;

2. De kosten voor de sanering van de voormalige vuilstort in Veen tot een bedrag van
€ 135.000 te dekken uit bijdragen van derden;

3. De gemeentelijke bijdrage van € 170.000 te dekken uit de Algemene Reserve,
waarbij de provincie ons terugverdienmogelijkheden biedt via ruimtelijke projecten
tot € 255.000 (onder voorwaarden);

4. Het college op te dragen om minimaal uitvoering te geven aan de voorwaarden
zoals door de provincie aan de subsidietoekenning zijn gesteld en daarnaast al het
mogelijke te doen om tot kostendekking c.q. minimalisering van de risico’s te
komen.

Aldus besloten in de openbare vergadering van
31 mei 20186.

de griffier, de voorzitter,



