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1. Samenvatting

Op de voormalige locatie van De Kaghe aan de Leliestraat in Espel ligt sinds enkele jaren
de mogelijkheid voor een inbreidingsplan. Op dit moment kunnen er met het huidige
bestemmingsplan op deze locatie een 6-tal 2”1 kapwoningen worden gerealiseerd. Door
veranderende woonwensen vanuit het dorp en op inspraak van omwonenden heeft de
gemeente het plan herzien en wordt er straks een mogelijkheid geboden voor de
realisatie van een appartementencomplex (maximaal 13 appartementen) en 5
levensloopwoningen. De aangepaste ontwikkeling van deze locatie past in het
ontwikkelperspectief van het dorp.

Op basis van het stedenbouwkundig verkavelingsplan is de grondexploitatie gewijzigd.
De gewijzigde (herziene) grondexploitatie bestaat uit kosten en opbrengsten. De kosten
omvatten onder andere de inbrengwaarde van het complex, bouw- en
woonrijpactiviteiten en de planontwikkelingskosten. Daartegenover staan de
grondopbrengsten bij kaveluitgifte.

In de voorliggende rapportage lichten we de gehanteerde uitgangspunten toe. De
grondexploitatie sluit met een geprognosticeerd positief financieel resultaat van
€ 17.548,- op eindwaarde per 31-12-2026.






2.2.1 Bestaand
De grond is in het bezit van de gemeente Noordoostpolder en middels een
bestemmingsplanwijziging wordt het bestemd woongebied.

2.2.2 Uitgeefbaar

In het ruimtegebruik wordt onderscheid gemaakt tussen uitgeefbaar terrein en openbaar
gebied. Het uitgeefbaar terrein bedraagt circa 44% van het totale plangebied. Het
uitgeefbare gebied bestaat volledig uit woningbouw max. 13 appartementen en 5
levensloopwoningen).

2.2.3 Verharding
Het oppervlak verharding, te verdelen in wegen en trottoirs/voetpaden omvat ca. 10%
van het plangebied.

2.2.4 Groen, water

Circa 46% van het plangebied bestaat uit (openbaar) groen. De groenstroken liggen
grotendeels aan de voorzijde van woningen en het appartementencomplex. De grote
groene zones tussen de bebouwing en de Leliestraat zullen zodanig worden ingericht dat
het een bufferfunctie heeft voor water.












6. Uitgangspunten grondexploitatieberekening

6.1 Parameters
Voor de grondexploitatieberekening zijn de volgende uitgangspunten gehanteerd.

Renteparameters
Voor 2023 wordt een rentepercentage van 1,14% gehanteerd. Het rentepercentage
wordt jaarlijks met de herziening van de grondexploitatie geactualiseerd.

Kosten- en opbrengstenstijging

De kostenstijging is voor 2023 gesteld op 6,0%, voor 2024 en 2025 op 4% en in 2026 op
2% per jaar conform de marktverwachtingen (Outlook 2023, Metafoor RO). We houden
voorzichtigheidshalve géén rekening met opbrengstenstijgingen.

B.T.W.
Alle genoemde bedragen in de nota zijn exclusief BTW., tenzij anders vermeld.

Looptijd exploitatie
De looptijd van de gewijzigde (herziene) grondexploitatie is van 2023 tot en met 2026.
Per 1 januari 2027 kan de exploitatie afgesloten worden. We verwachten de grond eind
2023 te verkopen.

Prijspeildatum
Alle genoemde kosten en opbrengsten hebben prijspeil 1 januari 2023.

6.2 Fasering
We gaan uit van een uitgifteperiode van 3 jaar. Bouwrijpmaken en grond verkoop in
2023. In 2024 en 2025 de bouwperiode en in 2026 de oplevering en het woonrijpmaken.






