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gemeente

NOORDOOSTPOLDER

Emmeloord, 14 oktober 2014.

Onderwerp
Gebiedsconcept Wellerwaard

Voorgenomen besluit
1. Het gebiedsconcept voor Wellerwaard vast te stellen (zie bijlage 1).
2. De herziene grondexploitatie d.d. 13 oktober 2014 voor Wellerwaard vaststellen.

Advies raadscommissie
Bespreekstuk.

Aan de raad.
Status: ter besluitvorming

Aanleiding

Het project Wellerwaard is een gebiedsontwikkeling van (dag-) recreatievoorzieningen,
natuur, landschap en woningen in het hogere segment, in een samenhangende strook
van Emmeloord tot het Kuinderbos.

Wellerwaard is de tweede fase in de totale gebiedsontwikkeling Corridor Emmeloord-
Kuinderbos. In de eerste fase van het project is de Burchttocht aangelegd in
samenwerking met het Waterschap en de provincie Flevoland en de 9-holes golfbaan op
en naast '‘De Terp'.

Het project omvat een zwem- en natuurplas en recreatieroutes, het zuidelijk en
noordelijk woningbouwplan en de verbindingen tussen Emmeloord en de Wellerwaard en
de Verlengde Burchttocht (verbinding Kuinderbos).

Het plan is ontwikkeld in samenwerking met ontwikkelaar Wind Groep. In 2009 bleek dat
Wind Groep de gronden niet meer kon afnemen in verband met de crisis en werd er
afscheid genomen van deze partij. Vervolgens kwam er € 7,5 min. subsidiegeld binnen
via het Rijk (motie van Heugten) en de provincie (provinciaal meerjarenprogramma
2007-2013) waardoor besloten werd alsnog met de aanleg te starten. De
grondexploitatie zou sluiten indien er 66 woningen gebouwd zouden worden.

De woningen waren en bleven aldus het sluitstuk van de financiering van het project. Ze
waren geen doel op zich maar een financieel middel om de recreatieve mogelijkheden in
de Noordoostpolder te vergroten. Door de aanhoudende crisis werd in 2013 gevraagd of
en wanneer deze woningen ooit gerealiseerd zouden worden. Door middel van een pitch
werd Bureau Site-UD gevraagd om een nieuwe ontwikkelstrategie te ontwikkelen. Dit
heeft geleid tot een nieuw gebiedsconcept waarover besluitvorming van de
gemeenteraad wordt gevraagd.
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Doelstelling
Het realiseren van een succesvolle recreatieplek voor en door inwoners van
Noordoostpolder, met een herziene (grond)exploitatie.

Voorgesteld besluit
1. Het gebiedsconcept voor Wellerwaard vast te stellen (zie bijlage 1).
2. De herziene grondexploitatie d.d. 13 oktober 2014 voor Wellerwaard vast te
stellen (bijlagen 3 en 4 van het raadsvoorstel).

Argumenten

1.1.  Concept sluit aan bij veranderende marktomstandigheden

De woningmarkt is de laatste jaren totaal veranderd. De gemeente dient hierop te
reageren door haar strategie aan te passen op de gewijzigde omstandigheden. Dit
gebiedsconcept is tot stand gekomen in nauw overleg met stakeholders bij het gebied en
sluit daarmee aan op deze veranderende vraag.

1.2 Gebiedsconcept sluit beter aan bij de grondgedachte van de Corridor

De oorspronkelijke gedachte van de Corridor is altijd het creéren van een recreatief
uitloopgebied voor Emmeloord en de Noordoostpolder geweest. De woningbouw was
daarin een middel om tot een sluitende financiering te komen en nooit een doel. In het
ontwikkelde gebiedsconcept staat de recreatieve functie (weer) voorop. In de loop van de
Jaren transformeerde het oorspronkelijke plan voor hét recreatieve uitloopgebied van
Emmeloord naar een woningbouwlocatie waarin ook gerecreéerd kon worden.

In het voorgestelde concept zijn de woningen te gast en “een noodzakelijk kwaad” om
de grondexploitatie te sluiten en de beheerkosten te minimaliseren.

1.3 Er hebben zich al gegadigden gemeld voor dit concept
Er is al concrete belangstelling voor de voorgestelde woningbouwontwikkeling. Dit geldt
zowel voor de kavels aan de noordelijke plas als voor de landgoederen.

2.1 Met dit gebiedsconcept ontstaat een financieel haalbare grondexploitatie

De bij het gebiedsconcept behorende grondexploitatie toont een positief resultaat. Dit is
ten opzichte van de grondexploitatie bij het voorgaande woningbouwconcept een licht
verbeterd resultaat. Echter, doordat het aantal te realiseren woningbouwkavels
aanzienlijk is gereduceerd, is het ontwikkelrisico van deze grondexploitatie lager. Het
resultaat wordt geoptimaliseerd door het zo mogelijk afstoten / verkopen van grond. Er
vinden minder voorinvesteringen plaats in de vorm van bouwrijp maken, waardoor er ook
minder renteverliezen door vertraging kunnen optreden. Er wordt ook niet meer, zoals
bijvoorbeeld in Emmelhage nog gebeurde, een kant en klaar plan uitgerold met grote
voorinvesteringen. Door deze ingrepen is het mogelijk om met minder en een voor deze
tijd reéel aantal woningen toch een sluitende grondexploitatie te krijgen. De herziene
grex treft u aan als bijlage 3. (samenvatting) en 4 (vertrouwelijk)

2.2 De grondexploitatie gaat uit van gelijk oplopen van kosten en uitgaven
Ontwikkeling (bouwrijp maken) vindt pas plaats indien de kosten gedekt zijn cq er
genoeg kavels verkocht zijn. De woningen mogen niet concurreren met de bestaande
uitbreidingslocaties in de polder. Ze moeten een aanvulling zijn op het bestaande
aanbod.
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Kanttekeningen

1.1 De provincie Flevoland dient om medewerking te worden gevraagd

Het voorgaande woningbouwconcept was mede mogelijk gemaakt door het toepassen
van het zogenaamde Experimentenkader van de provincie. Nu er een nieuw
gebiedsconcept ligt, moet de provincie nog formeel om toestemming gevraagd worden.
De provincie is bij de totstandkoming van het gebiedsconcept betrokken en staat hier
(ambtelijk) positief tegenover.

Bijlagen

1. Samenvatting gebiedsconcept d.d. 23 september 2014.

2. Gebiedsconcept Wellerwaard, 23 september 2014, Site-ud (vervallen na behandeling
in RTG Woonomgeving d.d. 27 oktober 2014, waardoor het geen onderdeel meer
uitmaakt van het raadsbesluit).

3. Herziene grondexploitatie Wellerwaard d.d. 13 oktober 2014 (samenvatting)

4. Herziene grondexploitatie Wellerwaard d.d. 13 thober 2014 (vertrouwelijk)

n burgemeester en wethouders, // /

/ Portefeuillehouder : H. Wijnants
Steller : dhr. R.S. Groote Bromhaar; 34 14;
r.grootebromhaar@noordoostpolder.nl
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gemeente

NOORDOOSTPOLDER

De raad van de gemeente Noordoostpolder,

gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders van 13 oktober 2014,
no. 270000-1;

BESLUIT:

1. Het gebiedsconcept voor Wellerwaard vast te stellen (zie bijlage 1).
2. De herziene grondexploitatie d.d. 13 oktober 2014 voor Wellerwaard vast te
stellen (bijlagen 3 en 4 van het raadsvoorstel).

Aldus besloten in de openbare vergadering / ' e
van 10 november 2014. / '
De griffier, de voorzitter,
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