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Emmeloord, 24 december 2009.

Onderwerp

Grondexploitatie Wellerwaard.
Voorgenomen besluit

1. De grondexploitatie Wellerwaard vaststellen.

2. Een bedrag van € 1,2 miljoen in de algemene reserve Grondexploitaties oormerken  

    voor de risico’s van de grondexploitatie Wellerwaard.

Advies raadscommissie
De fracties vertegenwoordigd in de commissie van advies voor Woonomgeving maken een voorbehoud omtrent het voorgestelde; de fractie van CDA is akkoord met het voorgestelde; fractie Kreeft is tegen.
Aan de raad.

Status: ter besluitvorming

Inleiding

In de Corridor (Emmeloord tot Kuinderbos) zijn in de afgelopen jaren deelprojecten tot ontwikkeling gebracht, zoals de Golfbaan, het Burchttochtproject fase1 en er is grond verworven voor latere ontwikkeling. 

Nu de toekenning van subsidies voor concrete projecten nabij is (door provincie Flevoland en ministerie van VROM) is een solide kader voor het financieel commitment onontbeerlijk. 

Met de subsidies kan de recreatieve potentie van het plangebied tot ontwikkeling komen, zo veel mogelijk voorafgaand aan het gefaseerd realiseren van de woningbouw in de komende 15 jaar. 

Daarnaast is voor de te ontwikkelen woningbouw in het plangebied Wellerwaard (in principe) afscheid genomen van de ontwikkelaar. Verder heeft een verkenning van de woningmarktpositie door bureau Ecorys geleid tot heroverweging van de bestaande verkavelingsstructuur (de slurf, ontwikkelingsmodel Trompa). 

Voor het project Wellerwaard moet er met vele partijen (AFP, provincie Flevoland, Waterschap Zuiderzeeland, Wind Vastgoed) tussen- en eindafrekeningen worden gepleegd en zal in de komende tijd een reeks van voorbereidingshandelingen worden verricht voor de realisatie van subsidieprojecten in de periode tot 2015. De bijgaande werkplanning geeft een inzicht in de werklast voor de komende jaren. 

Om dit alles mogelijk te maken zonder voortdurend kleinere financiële voorstellen aan de gemeenteraad te doen, is het inrichten van een grondexploitatiecomplex onontbeerlijk.  

Deze grondexploitatie wordt daarom voorafgaand aan de vaststelling van het Bestemmingsplan ter vaststelling aangeboden. Hiervoor is het van belang dat de gemeenteraad instemt met de voorgestane ontwikkeling.

Allereerst is in de afgelopen maanden veel werk gemaakt van een plan dat meer ruimte geeft aan de functie van de Wellerwaard als recreatief uitloopgebied van Emmeloord. De slag is gemaakt van het ontwikkelen van een woningbouwproject met recreatieve voorzieningen naar een recreatiegebied met een overzichtelijke hoeveelheid woningen. 

Belangrijk is ook dat die voorzieningen al in het voortraject kunnen worden aangelegd en het directe plangebied Wellerwaard ook groter maken.

Dit kan worden bewerkstelligd door de beschikbaarheid van subsidiegeld (€ 5 miljoen van het Rijk, € 2,5 miljoen van de provincie).

Blijft dit geld uit (de kans daarop is minimaal) dan moeten maatregelen worden geschrapt en het plan gefaseerd. Dit betekent nieuwe besluitvorming.

Daarnaast is kijkend naar het woningbouwdeel van het project, de vraag nog eens indringend gesteld of de markt van Noordoostpolder rijp is voor opname van 12 tot 15 duurdere woningen per jaar. Aan bureau Ecorys. Het antwoord daarop is een (redelijk voorzichtig) “ja” onder voorwaarden:


Doseren


Differentieren naar prijs, plaats, doelgroep e.d.

Het gevolg hiervan is dat de configuratie van het langgerekte wooneiland niet langer kan worden gebruikt als planuitgangspunt: teveel woningen van dezelfde karakteristiek, voor dezelfde doelgroep. 

Het college heeft daarom alvast schetsmatig gewerkt aan een nieuw planconcept, wat als bijlage bij gaat. 

Doelstelling

1. Het realiseren van een recreatief aantrekkelijke verbinding tussen Emmeloord en het Kuinderbos, waarin gelegenheid wordt gegeven aan het wonen.

2. Het bieden van een meerjarig financieel kader voor de besteding van kosten en ontvangst van opbrengsten met een minimaal budgetneutraal resultaat in Wellerwaard. 

Voorgesteld besluit

1. De grondexploitatie Wellerwaard vaststellen.

2. Een bedrag van € 1,2 miljoen in de algemene reserve Grondexploitaties te oormerken voor de risico’s van de grondexploitatie Wellerwaard.

Argumenten

1. Door de beschikbaarheid van subsidies kunnen in het Project Wellerwaard al heel vroegtijdig de aanleg van alle voorwaardenscheppende en recreatieve voorzieningen worden gerealiseerd 

Het project Wellerwaard leek in de afgelopen tijd te zijn gereduceerd tot een project met uitsluitend woningbouw. Door de beschikbaarheid van subsidies kan een landschap worden ontwikkeld dat ruimte biedt voor vele soorten van openluchtrecreatie, goed aangehecht met Emmeloord aan de ene zijde en het Kuinderbos aan de andere. 

De woningbouw die eveneens noodzakelijk is voor een kostendekkende exploitatie wordt daarna zorgvuldig gedoseerd in het plan opgenomen. Omdat Wellerwaard straks de gelegenheid moet kunnen bieden aan een breed palet aan woonstijlen (wel allemaal in het hogere segment) wordt de bekende verkaveling op het schiereiland verlaten en wordt een meer kleinschalige structuur voorgestaan, die makkelijker in het landschap wordt opgenomen. 

Uitgangspunt voor de ontwikkeling is dat ongeveer een kwart van de beschikbare ruimte wordt uitgegeven (dit is bij een “gewone” verkaveling in vrije kavels minimaal 60%). 

2. Uitbreiding van het bestaande plan met vele planelementen is onderdeel van de grondexploitatie of daarmee annex.

Overeenkomstig het uitgangspunt van uw raad bij de vaststelling van de bijdragen aan het golfpark is overleg gevoerd met de Golf Club Emmeloord. Bij deze partij is er in principe de bereidheid om mee te financieren aan de uitbreiding van de golfbaan (naar een 18 holes baan). Gezocht wordt naar de goede plek voor die uitbreiding en de wijze waarop de financiering hiervan en detail niet worden uitgewerkt. 

Daarnaast heeft Flevolandschap aangegeven open te staan voor meer visuele en functionele benutting van de Casteleynsplas. Ook dit kan in de nabije toekomst verder worden uitgewerkt. 

De aansluiting met het Kuinderbos via het verlengde Burchttocht project levert aanknopingspunten om de culturele geschiedenis van het omringende land aan de Wellerwaard te verbinden. 

Een duidelijk zichtbare - spraakmakende - verbinding te realiseren tussen Emmeloord en de Wellerwaard brengt het gebied voor de passant op de A6 onder de aandacht.

3. De grondexploitatie is minimaal budgetneutraal. 

Hierbij gelden de volgende uitgangspunten:

Renteparameter 6%/jr;

Kostenstijgingspercentage 3%/jr;

Opbrengstenstijging 1%/jr

Looptijd 2010 tm 2024;

Prijspeil 1 januari 2010;

Fasering woningbouw 12 wo/jr

Fasering civiele ingrepen overeenkomstig de subsidievoorwaarden van provincie en vrom, maar in het algemeen tot en met 2015, met uitzondering van woonrijpmaken.

Uitgaande dus van de aanleg van alle recreatieve voorzieningen en de voorzichtige realisatie van de woningbouw is er een licht positief saldo (als zowel VROM 

(€ 5 miljoen) als de provincie ( € 2,5 miljoen) subsidies toekent aan het project.

4. de grondexploitatie bevat alle eerdere  overeengekomen verplichtingen rond en binnen het project.
De afscheidsovereenkomst met Wind vastgoed (als historische plankosten), afspraken die de gemeente heeft gemaakt met Waterschap Zuiderzeeland over de aanleg van het Burchttocht project, historische planontwikkelingskosten, verwervingen, een afdracht ontwikkeling “de Terp”. 

5. Er is in financiële zin een relatie aangebracht tussen het subsidieprogramma en de grondexploitatie. Dat programma heeft tot primair doel om de recreatieve potenties van het gebied Wellerwaard tot ontwikkeling te brengen voorafgaand aan de woningbouw. (zie subsidieboek Wellerwaard).

Hierin is de bijdrage van de provincie ingecalculeerd op € 2.500.000 en die van VROM op € 5.000.000. Een aangekondigde verhoging van de toekenning door de provincie is nog niet ingecalculeerd. Dit geld en de daarbij behorende maatregelen wordt pas geëffectueerd bij definitieve beschikking. De beschikbare gelden worden ingezet voor het vroegtijdig ontwikkelen van de recreatieve potenties van het gebied, waar het risico wordt afgedekt door externe middelen. 

6. De grondexploitatie houdt rekening met de geldende marktsituatie

In een quick scan van de woningmarktsituatie Wellerwaard is vast komen te staan dat de risico’s van realisatie van het woningbouwprogramma kunnen worden beperkt door:

· Regisseren van het woningaanbod (ingecalculeerd is 12 wo/jr);

· Productdifferentiatie (individueel, project, collectief particulier) ;

· Bewonerspanels te betrekken bij de productontwikkeling; 

· een stevige marketinginspanning te plegen;

· Een variëteit aan niches aan te bieden voor verschillende doelgroepen, waarmee wordt beoogd de wervingskracht voor externe draagkrachtigen te vergroten. 

Door de inzet van deze middelen vindt een gestructureerd risicomanagement plaats.

7. De grondexploitatie houdt rekening met de in te calculeren risico’s.

De grondexploitatie is aan de hoge kant voor de kosten en aan de lage kant voor de opbrengsten. Daarmee is een extra buffer voor tegenvallers opgenomen.  

Daarnaast is een risicobuffer opgenomen van 5% van de civieltechnische kosten.

Nochtans zal het uitvallen van een van de subsidiënten tot negatieve gevolgen leiden. We gaan echter pas investeren als het geld binnen is. Mocht dit voorkomen dan zal daarover worden gerapporteerd / keuzes worden voorgelegd. Uiteraard wordt de grondexploitatie Wellerwaard in de jaarlijkse cyclus van herzieningen meegenomen. 

Verder blijkt uit de risicomatrix dat er zich tegenvallers kunnen voordoen en meevallers. Als die tegen elkaar worden weggestreept is een volledige verzekering van het risico te bekostigen voor ongeveer € 1,2 miljoen, na uw besluitvorming (zie de risicomatrix).  Dit kan worden gedekt uit de risicoreservering Grondexploitaties. 

Kanttekeningen

Het project Wellerwaard is door de maatregelen en door de beschikbaar komende subsidies in feite omgevormd van een woningbouwproject met aanhangende recreatievoorzieningen naar een recreatieproject (uitloopgebied Emmeloord) waarin in de toekomst het wonen gefaseerd kan worden ingebracht, nodig om de budgettaire neutraliteit te garanderen. Dit betekent echter wel dat veel kosten aan de voorkant van het project moeten worden genomen. In de bijgaande grondexploitatie zijn de gevolgen hiervan zichtbaar door een groot verschil tussen het nominaal saldo (plus € 6,5 miljoen) en het saldo op eindwaarde (plus € 0,5 miljoen)

Planning/uitvoering

Voor de maatregelen die door de provincie worden meegefinancierd geldt een afrekendatum van 1 januari 2016. Hiervoor moet vanaf begin 2010 hard aan besteksvoorbereiding worden gewerkt. Het wonen kan vanaf 2011 in kleine series van 6 tot 12 woningen, mikkend op een grote variëteit aan productsegmenten.  

Bijlagen

1.
Subsidieprogram

2.
Planning 

3.
grondexploitatie + risico analyse (VERTROUWELIJK)

4.
stedenbouwkundige schets Wellerwaard

5.
Risicomatrix Wellerwaard

Het college van burgemeester en wethouders,

de secretaris,                     de burgemeester,

Portefeuillehouder
:
W. Schutte

Steller
:
Bergonje, k.bergonje@noordoostpolder.nl
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De raad van de gemeente Noordoostpolder,

gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders van 24 december 2009, no. 24753-1;

B E S L U I T:

1 De grondexploitatie Wellerwaard vast te stellen.

2 Een bedrag van € 1,2 miljoen in de algemene reserve Grondexploitaties te oormerken voor de risico’s van de grondexploitatie Wellerwaard.

Aldus besloten in de openbare vergadering

van 26 januari 2010.

De griffier,

           de voorzitter,

� EMBED Word.Picture.8  ���





� EMBED Word.Picture.8  ���











[image: image3.wmf] 

[image: image4.wmf] 

_1244367778.doc
[image: image1.png]/
(-/ noordoostpolder







_1244532921.doc
[image: image1.png]/
(-/ noordoostpolder







