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Emmeloord, 21 april 2010.

Onderwerp

Bouwplan Stadshart Emmeloord.

Voorgenomen besluit

1. Aan het college uw wensen en bedenkingen kenbaar maken op de wijze waarop door het college via haar besluiten (1 t/m 5 van de besluitenlijst van het college) inhoud is gegeven aan het amendement en op de contouren van de overeenkomst met Provast.

2. De grondexploitatie (vertrouwelijke bijlage 6) van 20 april 2010 vaststellen.

3. De risicomatrix (bijlage 7) vaststellen.

4. Een bedrag van € 1,78 miljoen in de algemene reserve grondexploitaties oormerken voor de risico’s van de grondexploitatie Emmeloord centrum.

5. De 16e wijziging van de begroting vaststellen ten behoeve van de voorbereidings- en ontwikkelingskosten voor de exploitatie stadshart c.a., een bedrag van € 3,8 miljoen ter hoogte van jaarschijf 2010 van de grondexploitatie stadshart.

Advies raadscommissie
De commissie van advies voor Woonomgeving adviseert positief over het voorstel: de fracties van VVD, Politieke Unie, ONS en PvvP maken een voorbehoud.


Aan de raad.

Status: ter besluitvorming

Inleiding

Op 18 februari jongsleden heeft de gemeenteraad het bestemmingsplan “Emmeloord centrum, herziening De Deel e.o.” vastgesteld, waarbij u onder punt 2 van de besluitvorming een aantal richtsnoeren aan het college heeft meegegeven voor de uitwerking van de planvorming op De Deel.

Het college wil de gemeenteraad graag informeren over de stand van zaken met betrekking tot die planvorming, en ingaan op een aantal van de punten die in dit deel van het besluit zijn opgenomen en de wijze waarop het college daarop is ingegaan.

Doelstelling

Opnieuw gezamenlijk de koers bepalen voor het project De Deel, inclusief het financiële kader en het kader voor de risicobeheersing.  

Voorgesteld besluit

1. Aan het college uw wensen en bedenkingen kenbaar te maken op de wijze waarop door het college via haar besluiten (1 t/m 5 van de besluitenlijst van het college) inhoud is gegeven aan het amendement en op de contouren van de overeenkomst met Provast.

2. De grondexploitatie (vertrouwelijke bijlage 6) van 20 april 2010 vast te stellen.

3. De risicomatrix (bijlage 7) vast te stellen 

4. Een bedrag van € 1,78 miljoen in de algemene reserve grondexploitaties te oormerken voor de risico’s van de grondexploitatie Emmeloord centrum.

5. De 16e wijziging van de begroting vast te stellen t.b.v. de voorbereidings- en ontwikkelingskosten voor de exploitatie stadshart c.a., een bedrag van 
€ 3,8 miljoen ter hoogte van jaarschijf 2010 van de grondexploitatie stadshart.
Argumenten

1. Het college vraagt om uw wensen en bedenkingen ten aanzien van haar besluiten 1 tot en met 5 uit haar voorstel van 20 april 2010.  

a. Om overeenkomstig uw wensen uit te gaan van ontwikkelingsmodel B, zoals gepresenteerd in de openbare raadsvergadering op 20 januari jl.

b. Op de wijze waarop het college denkt om op enkele momenten tijdens de vorming van Voorlopig en Definitief Ontwerp in de komende 7 maanden bewoners en belanghebbenden (en de gemeenteraad te betrekken bij de planvorming.
c. Op de wijze waarop het college denkt de door u als bijlage bij het amendement aangegeven aandachtspunten volledig te kunnen honoreren.

d. Op het feit dat het college meent vanwege de belangen van de gemeente geen letterlijke inhoud kan worden gegeven aan de punten 4.a. en 4.b. van de besluitpunten uit de motie, maar daaraan wel in belangrijke mate kan worden tegemoet gekomen door instelling van een Brache Advies Commissie. Daarbij wordt in overweging gegeven dat via een risicovoorziening ruimte is gegeven aan de bewegingsvrijheid van de commissie (en daarmee onverkort besluitpunt 4.c. van het amendement (i.c. voorkomen ontwrichting detailhandelsstructuur) kan worden geborgd).

e. Op het feit dat fasering van de uitvoering of verhuur van het multifunctionele plan in de ogen van het college te kostbaar en risicovol is en daarom niet wordt meegenomen in de planvorming. 

f. Op de contouren van de herziene samenwerkingsovereenkomst (zoals vastgelegd in bijlage 5 van het collegestuk), zoals die voor het college leidraad van handelen zijn voor de herziene samenwerkingsovereenkomst. 

2. Via de grondexploitatie met een budgetneutrale uitkomst kan worden tegemoet gekomen aan laatste besluitpunt van het amendement, i.c. het presenteren van een budgetneutrale grondexploitatie. 

In deze herziene grondexploitatie zijn herbegrotingen gemaakt voor alle afgeronde, lopende en toekomstige openbare ruimteprojecten, alle gemaakte en nog te maken kosten voor bouw- en woonrijpmaken en voor de grondkosten en de rentecomponent en dergelijke. De grex kon budgetneutraal worden omdat:

· het onderhandelingsresultaat met Provast niet ongunstig is;

· efficiencyslagen zijn gemaakt in de voorbereidingskosten;

· efficiencyslag is gemaakt in de kosten openbare ruimte;

· er slim is geschoven met momenten van uitgaven en inkomsten;

Uiteindelijk liggen de aan Provast in rekening gebrachte grondprijzen nét boven wat gangbaar zou zijn bij een vergelijkbaar programma (vergelijkingsbasis: prijzen Nota Grondbeleid per segment). 

3. Op de bijgaande risicomatrix staan alle bekende risico’s ingeschat, hetgeen totaliseert op een risico van € 1,78 miljoen. De werkwijze is ongeveer de wijze waarop een verzekeringspremie wordt bepaald (effect = kans * gevolg).De onderhandelingen met Provast hebben de risicostructuur aanzienlijk gewijzigd (was € 4,2 miljoen in januari van dit jaar). In het weerstandsvermogen Grondbedrijf, tot stand gekomen via een Monte Carlo analyse over alle projecten is voor Emmeloord centrum een risicobedrag van € 1,8 miljoen opgenomen.

4. het risicobedrag dient overeenkomstig  de werkwijze van de gemeentelijke comptabiliteitsvoorschriften te worden gereserveerd in de algemene reserve grondexploitaties.
5. Zoals blijkt uit de grondexploitatie is voor voorbereiding en uitvoering van de jaarschijf 2010 een bedrag van € 3,8 miljoen opgenomen. Via de voorgestelde begrotingswijziging kan dit bedrag beschikbaar komen. 

Planning/uitvoering

Het onderhavige stuk dient ter onderbouwing van de vraag of, en zo ja onder welke condities, de Samenwerkingsovereenkomst met Provast kan worden herzien.
Er ontstaan andere cijferopstellingen als de gemeenteraad ertoe besluit andere uitgangspunten te kiezen. Deze beide voornoemde stukken, met de vervolgbesluitvorming (zoals, kunnen in de gemeenteraad van eind juni worden vastgesteld. Er is dan een nieuwe grondexploitatie nodig. 

Over de gemeentelijke coördinatiebepaling wordt separaat aan uw raad van eind mei 2010 een besluit voorgelegd. 

Bijlagen

1. (collegestuk) amendement 18 februari 2010;
2. (collegestuk) aandachtspunten planontwikkeling;
3. (collegestuk) concept protocol BAC met 3 bijlagen;
4. (collegestuk) vage functies branchering;
5. VERTROUWELIJK (collegestuk) afspraken Provast, vast te leggen in een allonge;
6. VERTROUWELIJK grondexploitatie d.d. 6 april 2010;
7. risicomatrix d.d. 12 april 2010;
8. planboekje Provast uitwerking model B.
Het college van burgemeester en wethouders,

de secretaris,                     de burgemeester,

Steller
:
K. Bergonje, k.bergonje@noordoostpolder.nl, (0527) 63 34 14
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De raad van de gemeente Noordoostpolder,

gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders van 23 april 2010, no. 7367-1;

B E S L U I T:

1. aan het college uw wensen en bedenkingen kenbaar te maken op de wijze waarop door het college via haar besluiten (1 t/m 5 van de besluitenlijst van het college) inhoud is gegeven aan het amendement en op de contouren van de overeenkomst met Provast;

2. de grondexploitatie (vertrouwelijke bijlage 6) van 20 april 2010 vast te stellen.

3. de risicomatrix (bijlage 7) vast te stellen;

4. een bedrag van € 1,78 miljoen in de algemene reserve grondexploitaties te oormerken voor de risico’s van de grondexploitatie Emmeloord centrum;

5. de 16e wijziging van de begroting vast te stellen t.b.v. de voorbereidings- en ontwikkelingskosten voor de exploitatie stadshart c.a., een bedrag van 
€ 3,8 miljoen ter hoogte van jaarschijf 2010 van de grondexploitatie stadshart

Aldus besloten in de openbare vergadering

van 26 mei 2010.

De griffier,

           de voorzitter,

De raad van de gemeente Noordoostpolder besluit:

de programmabegroting voor het dienstjaar 2010 te wijzigen zoals hierna is aangegeven.

16e wijziging van de programmabegroting 2010.

Aldus vastgesteld in de openbare vergade-

ring van 26 mei 2010.

De griffier,

          de voorzitter,

Ter kennisneming ingezonden

op

aan gedeputeerde staten van

Flevoland te Lelystad.
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