i gemeente
o | NOORDOOSTPOLDER

RAAD

AMENDEMENT 2014-11-IIa

Dit amendement heeft betrekking op voorstel nr. 270000

Onderwerp: Gebiedsconcept Wellerwaard

De raad van de gemeente Noordoostpolder, in vergadering bijeen d.d 10-11- 2014,
gehoord de beraadslagingen,

overwegende dat

1.

het gebiedsconcept Wellerwaard 23 september 2014, opgesteld door SITE-ud
(Powerpointpresentatie) is komen te vervallen en geen onderdeel meer uitmaakt
van het voorgenomen raadsbesluit;

het voorgenomen raadsbesluit nu bestaat uit een korte samenvatting van het
gebiedsconcept en de herziene grondexploitatie;

er aanvullend een document Gebiedsconcept Wellerwaard 10 november 2014 is
opgesteld,

van mening dat

1,

2.

3.
4,

het onmogelijk is een samenvatting van het gebiedsconcept vast te stellen zonder
het onderliggende document vast te stellen;

de samenvatting van het gebiedsconcept te beknopt is om te kunnen functioneren
als op zichzelf staand gebiedsconcept;

de ontwikkeling van Wellerwaard een deugdelijk gebiedsconcept vereist;

het document Gebiedsconcept Wellerwaard 10 november 2014 een overzichtelijke
en concrete beschrijving bevat van de plannen/scenario's voor de ontwikkeling
van Wellerwaard en een deugdelijk document is dat kan functioneren als op
zichzelf staand gebiedsconcept,

besluit het voorstel als volgt aan te passen

i

Het voorgenomen besluit te wijzigen in:

1. Het document 'Gebiedsconcept Wellerwaard 10 november 2014’ vast te stellen
als gebiedsconcept.

2. De herziene grondexploitatie d.d. 13 oktober 2014 voor Wellerwaard
vaststellen.

De bijlagen te wijzigen in:

1. Gebiedsconcept Wellerwaard 10 november 2014.

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

Ondertekening en naam:

| De fractie(s) van:  Naam: | Handtekening:
| SP - Juup Nijholt E,;’J,i W Yo il
I B j _ ) B ' R 7
Voo | 9 T e ows, DEL; Pusf |

:Tegen: 9 | DA, <l SGP; PU WD AaAGL

' Besluit gemeenteraad: | Aangenamen / verworpen @






GEBIEDSCONCEPT

WELLERWAARD

w o er &5
3 !
' <
g gl WETL i

T L ¢.§’i€.m@§

: -

10 NOVEMBER 2014






Inhoud.

Voorwoord .. ....... ... ... ... 5
Lo IIERAING - . vocvivismiinmnineinn e e sy e 7
2. Positionering ... .......... ... ... ... 7
B PREIIIEN ;5 o 5 5 50e d o0 2 55 57 05 o o v o 9 e 30 0 8 S A 8 3 & 8
3.1 Deelgebied A: Casteleijnsplas . . ..................... . ... 8
3.2 Deelgebied B: zuidelijkeplas . . . ......... ... .. ... .. .. ... 8
3.3 Deelgebied C: noordelijkeplas . . ... .......... ... ... ... . 9
3.4 Deelgebied D: oostelijke akker . . . .. ..... ... ... .. ... ... .. 10
3.5 Deelgebied E: zuidelijke Burchttocht . . . ... ... ... ... .. . .. 10
3.6 Deelgebied F: noordelijke Burchttocht . . ... ... ... ... ... .. 10
4. Financién .. ... ... ... ... ... 10
B TOOMCIUBEG . i s ig s a5 50 K855 5 5056 55 5 5w s s 5 s 1m0 o e s o 12






Voorwoord.

Voor u ligt het Gebiedsconcept Wellerwaard van 10 november 2014. Dit is een update van het eerder
door SITE urban development ontwikkelde Gebiedsconcept Wellerwaard gemeente Noordoostpolder -
23 september 2014. Het document heeft nu een duidelijkere hoofdstukindeling gekregen en de
puntsgewijze beschrijving is vervangen door een verbindende opzet. Tevens zijn een aantal plannen
die niet realiseerbaar zijn in een periode van crisis verwijderd. Hierdoor is een duidelijk overzicht
ontstaan van uitvoerbare plannen voor het (toekomstige) recreatiegebied Wellerwaard.

Hoewel de meningen over de wenselijkheid van woningbouw in een recreatiegebied/natuurgebied
uiteen kunnen lopen, met name over de wenselijkheid van woningbouw in het hogere segment, wordt in
dit gebiedsconcept wel door gegaan met het concept van woningbouw als middel van financiering. In
deze zin is de update een voortzetting van het vorige gebiedsconcept.

Het is op dit moment nog niet met zekerheid te zeggen hoe de ontwikkeling van Wellerwaard zal gaan
verlopen. Naast de gebruikelijke onzekerheid is er op dit moment de extra onzekerheid van de slechte

woningmarkt. Dit gebiedsconcept biedt het kader waarbinnen de ontwikkeling van Wellerwaard zal
plaatsvinden.






1. Inleiding.

Op het einde van de vorige eeuw is langzamerhand de behoefte ontstaan aan meer recreatieruimte
rond Emmeloord. Dit werd duidelik na onderzoek in 1999. In samenwerking met de provincie Flevoland
en waterschap Zuiderzeeland heeft gemeente Noordoostpolder toen besloten tot de aanleg van natuur-
en recreatieterrein Wellerwaard. Dit gebied is gelegen ten noorden van Emmeloord, tussen de A6 en de
Kuinderweg. Het is toegankelijk via het Friesepad. Inmiddels is veel natuur ontwikkeld en wisselen
rietlanden, waterpartijen en bossages elkaar af. Er is een ecologische en recreatieve corridor
gerealiseerd tussen Emmeloord en het Kuiderbos, waar Wellerwaard een onderdeel van is. De

aanwezigheid van een zwemplas en fiets- en ruiterpaden maken het gebied aantrekkelijk voor
recreatie.

Om de realisatie van Wellerwaard financieel mogelijk te maken is in 2010 in samenwerking Windgroep
een plan ontwikkeld en een grondexploitatie vastgesteld. Het plan voorzag in de bouw van in totaal 166
woningen in het gebied, met een verkoopsnelheid van ca. 15 kavels per jaar in de periode 2015-2025.
Echter, vanwege de economische crisis kan de Windgroep de gronden niet afnemen en kan het plan
geen doorgang vinden. Daarom wordt er een nieuw plan opgesteld, nu meer gericht op recreatie en
minder op woningbouw. Hierdoor kunnen subsidies van het rijk en de provincie worden veiliggesteld en
is minder woningbouw noodzakelijk. Een sluitende grondexploitatie kan worden verkregen door

beperkte woningbouw in combinatie met een kleinere opzet en de verkoop van eerder verworven
gronden voor agrarisch gebruik.

Het gebiedsconcept beschrijft de diverse plannen/scenario's voor de ontwikkeling van Wellerwaard met
de bijbehorende financieringsrisico's. In hoofdstuk 2 wordt begonnen met de positionering van het
gebied in haar omgeving, van de deelgebieden binnen het plangebied en van de te realiseren
woningen binnen de Noordoostpolder. In hoofdstuk 3 worden de plannen voor de Wellerwaard

beschreven, gevolgd door de financiéle risico's in hoofdstuk 4. Tenslotte worden in hoofdstuk 5 de
conclusies samengevat.

2. Positionering.

Wellerwaard is onderdeel van een groter recreatief landschap. Ten zuiden van Wellerwaard ligt
Emmeloord met sportieve voorzieningen, ten noordoosten ligt de Orchideeénhoeve, Kuinre en het
Kuinder bos. Ten noorden van de Wellewaard ligt een vakantiepark en is er ruimte voor het beoefenen
van de ruitersport. De voorzieningen zijn via mooie fietsroutes vanuit Wellerwaard bereikbaar.

Het plangebied Wellerwaard is weergegeven in figuur 1. De waterpartijen zijn inmiddels aangelegd en
ook de recreatievoorzieningen zijn inmiddels vrijwel gerealiseerd. Het plangebied bestaat uit 6
deelgebieden, waarvoor elk een eigen plan wordt uitgevoerd. Dit zijn:

» deelgebied A: Casteleijnsplas;

* deelgebied B: zuidelijke plas;

* deelgebied C: noordelijke plas;

« deelgebied D: oostelijke akker

« deelgebied E: zuidelijke Burchttocht;

« deelgebied F: noordelijke Burchttocht.
De deelgebieden A, B, en E hebben voornamelijk een recreatieve bestemming en in de deelgebieden C
en F is ruimte voor woningbouw. Deelgebied D wordt verkocht met een agrarische bestemming.



Figuur 1. Het plangebied Wellerwaard met de deelgebieden A (Casteleijnsplas), B (zuidelijke plas), C
(noordelijke plas), D (oostelijke akker), E (zuidelijke Burchttocht) en E (noordelijke Burchttocht.

De woningbouw zal gericht zijn op vrijstaande woningen op kavels met een grootte van 1500-2000 m?,
voornamelijk in het hogere segment. Dit segment wordt op dit moment vrijwel niet bediend in
Noordoostpolder. Het betreft een uitbreiding op het bestaande woningaanbod met een nieuw segment
en is daarom vrijwel geen concurrentie voor de woningbouwlocatie Emmelhage. Recreatie en wonen
worden gecombineerd. De ontwikkeling zal plaatsvinden samen met de eindgebruikers.

3. Plannen.

Het totale plangebied (excl. Casteleijnsplas) is 115 ha. groot. Het inrichtingsgebied is ca. 70,8 ha.,
waarvan ca. 1,5 bestemd is voor verharding, ca. 6,6 ha. voor groen, ca. 13,0 ha. voor water en ca. 49,7
ha. is uitgeefbaar (woningbouw en agrarisch). Het plangebied is ingedeeld in 6 deelgebieden, waarvoor
elk een aantal plannen zijn uitgewerkt. Deze worden hier per plangebied beschreven.

3.1 Deelgebied A: Casteleijnsplas

De Casteleijnsplas wordt maar beperkt ontwikkeld. Er is slechts 1 plan uitgewerkt.

Plan A1:

De Casteleijnsplas wordt de rustige tegenhanger van de nabijgelegen recreatieplas. Aan de zijde van
het Friesepad wordt een opening in de omringende bossages gemaakt. Dit levert vanuit het gebied
rond de recratieplas een doorkijk over het water op. Tevens wordt (is) er een wandelroute en een
steiger aangelegd, zodat er een mooie plek ontstaat voor rustzoekers. Op lange termijn kan de
Casteleijnsplas ook actiever worden gebruikt, maar daarop wordt op dit moment niet ingezet.

3.2 Deelgebied B: zuidelijke plas

Het gebied rond de zuidelijke plas is het hart van het recreatiegebied. De ontwikkeling ervan ligt vast.
Er is slechts 1 plan uitgewerkt.

Plan B1

De zuidelijke plas wordt zwemvijver met er omheen strand en zonneweiden. De plas is vrij toegankelijk.
Er komen voorzieningen als een horecagelegenheid, speeltoestellen en toiletten. De basiskwaliteit is
altijd goed. Er zijn fietspaden, ruiterpaden en een gelegenheid te paard door een kieine plas te trekken.



3.3 Deelgebied C: noordelijke plas

Het gebied rond de noordelijke plas is primair bestemd voor de bouw van vrijstaande woningen. De
kavels van 1500-2000 m? zijn gelegen in een gebied van 2,7 ha direct ten noordoosten van de plas en
op een schiereiland van 2,8 ha., zie figuur 2. De woningbouw zal worden gestart aan de noordzijde van
de plas. Het schiereiland wordt pas bebouwd als aan de noordzijde (vrijwel) geen vrije kavels meer zijn.
Met de realisatie van het gebied wordt pas begonnen na de verkoop van minimaal 3 kavels. Zo is er
geen voorinvestering nodig zonder dat er opbrengsten tegenover staan. Tevens blijft de mogelijkheid
open om alsnog te kiezen voor een recreatieve invulling. De openbare ruimte zal slechts bestaan uit 1
toegangsweg. Athankelijk van de vraag naar kavels, zal een van de onderstaande plannen worden

uitgevoerd. Het streven is zoveel mogelijk kavels te verkopen. De kavels worden actief aangeboden
gedurende minimaal 2 jaar.

Figuur 2. Deelgebied C (noordelijke plas) met een gebied van 2,7 ha in het noordoosten en een
schiereiland van 2,8 Ha.

Plan C1

Er worden 25 woningen gerealiseerd. De woningen worden eerst gepositioneerd aan de noordzijde van
de plas en later ook op het schiereiland.

Plan C2

Er worden 14 woningen gerealiseerd. De woningen worden eerst gepositioneerd aan de noordoostzijde
van de plas en later mogelijk ook aan de noordzijde van het schiereiland. Het zuidelijke deel van het
schiereiland krijgt een recreatieve bestemming, aansluitend bij deelgebied B.

Plan C3

Er worden 10 woningen gerealiseerd. De woningen worden gepositioneerd aan de noordoostzijde van
de plas. Het schiereiland krijgt een recreatieve bestemming, aansluitend bij deelgebied B.

Plan C4

Er worden 6 woningen gerealiseerd. De woningen worden gepositioneerd aan de noordoostzijde van
de plas. De resterende ruimte aan de noordoostzijde en het schiereiland krijgen een recreatieve
bestemming, aansluitend bij deelgebied B.

Plan C5

Er worden 3 woningen gerealiseerd. De woningen worden gepositioneerd aan de noordoostzijde van
de plas. De resterende ruimte aan de noordoostzijde en het schiereiland krijgen een recreatieve
bestemming, aansluitend bij deelgebied B.



Plan C6
Er worden geen woningen gerealiseerd. De ruimte in deelgebied C krijgt een recreatieve bestemming.

3.4 Deelgebied D: oostelijke akker

De oostelijke akker van 12 ha. is geen logische plaats voor woningbouw op korte termijn of verder
uitbreiding van de recreatieve activiteiten. Derhalve is er slechts 1 plan uitgewerkt.

Plan D1
Verkoop van de oostelijke akker met agrarische bestemming, eventueel met een terugkoop-optie.

3.5 Deelgebied E: zuidelijke Burchttocht

De functie van de zuidelijke Burchttocht ligt vast: verbinding binnen een recreatief landschap. Derhalve
is er 1 plan uitgewerkt.

Plan E1
Aanleg van fiets- en ruiterpaden omringd door groen en water.

3.6 Deelgebied F: noordelijke Burchttocht

Aan de noordelijke Burchttocht worden, afhankelijk van de vraag, 1 tot 3 landgoederen gerealiseerd
met een oppervlak tussen van ca. 11 ha. De landgoederen worden actief aangeboden gedurende 2
jaar. Indien er na 2 jaar geen nieuwe initiatieven zijn, kan worden overwogen de overgebleven kavels te
verkopen met een agrarische bestemming.

Plan F1
Er worden 3 landgoederen gerealiseerd.

Plan F2
Er worden 2 landgoederen gerealiseerd, 1 kavel wordt verkocht met een agrarische bestemming.

Plan F3
Er wordt 1 landgoed gerealiseerd, 2 kavels worden verkocht met een agrarische bestemming.

Plan F4

Er worden geen landgoederen gerealiseerd, alle 3 kavels worden verkocht met een agrarische
bestemming.

4. Financién.

Het grondexploitatieresultaat wordt geoptimaliseerd door het zo snel mogelijk afstoten / verkopen van
zoveel mogelijk grond (plannen C1 t/m C5, D1 en F1 /m F4). Er vinden geen voorinvesteringen plaats
zoals bouwrijp maken, waardoor er ook geen renteverliezen door vertraging kunnen optreden. Door
deze ingrepen is het mogelijk om met minder dan de ocorspronkelijke 166 woningen toch een sluitende
grondexploitatie te krijgen.

Het grondexploitatieresultaat is sterk afhankelijk van welke van de plannen C1t/m C6 en F1 t/m F4
uiteindelijk worden uitgevoerd. In tabel 1 staan de kosten op basis van de grondexploitatie van
november 2013 en de te verwachten baten, exclusief de te verwachten baten uit de plannen C1 t/m C6
en F1 t/m F4. In tabel 2 staan de te verwachten baten voor de diverse combinaties van de plannen uit
C1t/m C6 en uit F1 tm F4, d.w.z. voor de diverse combinaties van het aantal gerealiseerde woningen
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en het aantal gerealiseerde landgoederen. Tevens is het potentieel resultaat weergegeven. Bij de
berekeningen is voor de woningen uitgegaan van een kavels ter grootte van 2000 m? met een prijs van
E 262.500,00. Voor de landgoederen is uitgegaan van een grootte van 11 ha. met een prijs van E 15,00
per m?. De prijs van grond met agrarische bestemming is E 7,80 per m?.

Uit tabel 2 volgt dat de grondexploitatie (van november 201 3) sluitend is bij een realisatie van minimaal
3 woningen en 3 landgoederen, 6 woningen en 2 landgoederen, 10 woningen en 1 landgoed of 14
woningen. Echter, deze aantallen lijken niet betrouwbaar, De openbare versie van de grondexploitatie
van 13 oktober 2014 toont dat de totale kosten niet E 16,7 miljoen zijn, maar E 17,6 miljoen. Dit
betekent dat het potentieel resultaat in tabel 2 niet minimaal E 0,0 milljoen moet zijn voor een sluitende
grondexploitatie, maar + E 0,9 miljoen. De grondexplotatie is dan sluitend bij de realisatie van minimaal
7 woningen en 3 landgoederen, 10 woningen en 2 landgoederen, 14 woningen en 1 landgoed, of 18
woningen. Het potentieel resultaat varieert tussen -E 3,9 miljoen en +E 4,1 miljoen. Extra lasten zullen

ontstaan als de looptijd van de grondexploitatie toeneemt of als gronden bedoeld voor woningbouw
worden ingericht voor recreatie.

De exploitatie wordt geoptimaliseerd door het exploitatiegebied zo klein mogelijk te maken. Bij de
woningen bij de Noordelijke plas wordt, naast een toegangsweg, geen openbare ruimte aangelegd. De
kosten voor het beheer van de openbare ruimte in de landgoederen zijn voor rekening van de
landgoedeigenaren. De materialen die zijn gebruikt bij de inrichting van Wellerwaard zijn extra
duurzaam waardoor de onderhouds- en beheerkosten zo laag mogelijk worden gehouden.

Lasten/baten
Boekwaarde 1-1-2013 -E 9,3 milj.
Aanleg recreatieplas -E 5,2 mil.
Plankosten —E 0,7 milj.
VTU —-E 0,4 milj.
Renteverlies —-E 0,6 milj.
Communicatie/beheer —-E 0,2 milj,
Risico en onvoorzien —E 0,3 milj.
Subtotaal kosten - E 16,7 milj.
Subsidies/gem. Bijdrage/voorzien |+ E 10,2 milj.
Baten plan D1 +E 0,9 milj.
Subtotaal baten + E 11,1 milj.
Pot. Resultaat (excl. plannen C1
t/m C6 en F1 t/m F4) —E 5,6 milj.

Tabel 1. De te verwachten lasten en baten, excl. lasten van plannen C1 t/m C6 en F1 t/m F5
(grondexploitatie van november 2013)
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bebouwing Plan: baten | Plan: baten Totale baten Pot. resultaat
25won. +3landg. [C1: ES56mil. |F1. E5,0 mil. E10,6 milj. + E 5,0 milj.
14 won. + 3landg. [C2: E3,2mil.|F1: E5,0mil. E 8,2 milj. + E 2,6 milj.
10won. +3landg. [C3: E23mil. F1: E5,0 mil. E 7,3 milj. + E 1,7 milj.
6 won. + 3 landg. C4: E1,4mij |F1: E5,0mil. E 6,4 milj. + E 0,8 milj.
3 won. + 3 landg. C5. EO,7milj. |[F1: E 5,0 milj. E 5,7 milj. + E 0,1 milj.
0 won. + 3 landg. Cé6: EO0,0milj.|F1: E 5,0 mil). E 5,0 mil]. - E 0,6 milj.
25won. +2landg. |C1: ES56milj. | F2: E 4,2 milj. E 9,8 mil}. + E 4,2 mil].
14 won. + 2 landg. |C2: E32mil.|F2: E4,2mil. E 7,4 milj. + E 1,8 mil).
10won. +2landg. |C3: E23mil.|F2: E4,2mil. E 6,5 milj. + E 0,9 milj.
6 won. + 2 landg. C4:. E14mij. F2: E4,2milj. E56 miij.r E 0,0 milj.
3 won. + 2 landg. C5: ‘ E 0,7 milj. | F2:  E 4,2 mil}. E 4,9 milj. - E 0,7 milj.
Owon. +2landg. |C6: EO0milj|F2: E42mil.| E 4.2 mi - E 1,4 milj.
25won. + 1landg. |C1: E56mil. |F3: E 3,4 mil. E 9,0 milj. + E 3,4 milj.
14won. +1landg. |C2: E32mil.|F3: E 3,4 mil. E 6,6 mil]. + E 1,0 milj.
10won. + 1landg. |C3: E23mil.|F3: E 3,4 mil. E 5,7 mil]. + E 0,1 milj.
6 won. + 1 landg. C4 E14mil|F3 E 3,4 mil. E 4,8 mil]. - E 0,8 milj.
3 won. + 1 landg. C5 EO,7mij F3: E 3,4 milj. E 4,1 milj. - E 1,5 milj.
0 won. + 1 landg. Cé: EO0,0mil. |F3: E 3,4 mil. E 3,4 mil). - E 2,2 mil].
25won. +0landg. |C1: ES5,6mil. F4: E 2,6 milj. E 8,2 milj. + E 2,6 milj.
14 won, + 0 landg. c2 E 3,2 milj. | F4:  E 2,6 milj. E 5,8 milj. + E 0,2 milj.
10won. +Olandg. |C3: E23mil.|F4: E 2,6 milj. E 4,9 milj. —E 0,7 milj.
6 won. + 0 landg. C4. E14mij|F4: E 26 mil. E 4,0 milj. - E 1,6 milj.
3 won. + 0 landg. C5. EO,7milj. | F4: E 2,6 milj. E 3,3 milj. - E 2,3 milj.
0 won. + 0 landg. C6: EO00mil.| F4: EZ2,6mil. E 2,6 mil}. — E 3,0 milj.

Tabel 2. Baten t.g.v. de plannen C1 /m C6) en de plannen F1 t/m F4 bij de realisatie van diverse
aantallen woningen en landgoederen, de totale baten t.g.v. de genoemde plannen en het potetieel
resultaat (grondexpoloitatie november 2013).

5. Conclusie

Er is een Gebiedsconcept gepresenteerd voor het recreatiegebied Wellerwaard in de gemeente
Noordoostpolder. Het terrein is voornamelijk bedoeld voor recreatie. De grondexploitatie wordt sluitend
gemaakt door de verkoop van reeds verworven grond met een agrarische bestemming en de verkoop
van kavels voor de bouw van vrijstaande huizen en landgoederen. Voor een sluitende grondexploitatie
moet minimaal voor 7 woningen en 3 landgoederen, kavels worden verkocht, of voor 10 woningen en 2
landgoederen of voor 14 woningen en 1 landgoed, of voor 18 woningen. Het potentieel resultaat
varieert tussen -E 3,9 miljoen en +E 4,1 miljoen. Extra lasten zullen ontstaan als de looptijd van de
grondexploitatie toeneemt of als gronden bedoeld voor woningbouw worden ingericht voor recreatie.
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