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gemeente

NOORDOOSTPOLDER

Emmeloord, 11 juni 2019.

Onderwerp
Herziening en Meerjarenperspectief Grondexploitaties 2019 en aanleg 4e poot rotonde 
Muntweg/Kuinderweg

Advies raadscommissie
Hamerstuk

Aan de raad.
Status: ter besluitvorming

Voorgestelde besluiten
1. De Herziening en Meerjarenperspectief Grondexploitaties 2019 vaststellen.
2. Een budget beschikbaar stellen van in totaal € 165.000,- voor de aanleg van de 

4e poot van de aan te leggen rotonde op het kruispunt Muntweg/Kuinderweg;
3. Een tweetal afschrijvingsreserves vormen ten behoeve van de aanleg van de 4e 

poot van de aan te leggen rotonden nabij het kruispunt Muntweg/Kuinderweg;
4. De 11e wijziging van de programmabegroting 2019 vaststellen.

Doelstellingen
Het doel van een jaarlijkse herziening en het meerjarenperspectief (= MPG) is inzicht 
geven in de diverse grondexploitaties, zodat de gemeenteraad haar kaderstellende en 
controlerende taak kan uitvoeren.

Doelstelling van de bijdrage aan de 4e poot van de rotonde op het kruispunt 
Muntweg/Kuinderweg is het realiseren van een goede ontsluiting voor het te realiseren 
bedrijventerrein.

Inleidingen
Het Meerjarenperspectief Grondexploitaties kijkt terug naar de gerealiseerde kosten en 
opbrengsten in het afgelopen jaar (2018) en kijkt vooruit naar 2019 en verder.
De commissie BBV stelt dat grondexploitatiecomplexen jaarlijks geactualiseerd moeten 
worden en deze actualisatie dient vastgesteld te worden door de gemeenteraad. 
Complexen met (grote) financiële mutaties, als gevolg van planinhoudelijke wijzigingen 
en of autonome ontwikkelingen, dienen opnieuw door de Raad vastgesteld te worden.

De provincie Flevoland wil bij de Muntweg/Kuinderweg een rotonde aanleggen. De 
provincie heeft voorgesteld om een extra (4e) poot te maken bij de rotonde 
Muntweg/Kuinderweg ten behoeve van de ontsluiting van het bedrijventerrein evenwijdig 
aan de Muntweg. De provincie heeft altijd aangestuurd op een bijdrage van de gemeente 
Noordoostpolder van * 1/4 (25%) van de totale projectkosten van de rotonde (inclusief de 
4e poot). De laatste raming van de provincie voor aanleg van de rotonde (inclusief 4e 
poot) komt uit op € 593.000,-. Het aandeel van de gemeente zou dan volgens de 
provincie 25% van dit bedrag zijn, dat is € 148.250,-. Tijdens overleggen tussen de 
provincie en de gemeente is ook gesproken over de overdracht van de ondergrond, die 
benodigd is voor de rotonde en welke nu nog in eigendom is van de gemeente. De 
ondergrond zou 'om niet' worden overgedragen aan de provincie. De waarde van deze 
grond van circa 2.000 m2 3 4 is bepaald op € 40.000,-. De waarde van de grond wordt in
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mindering gebracht op de financiële bijdrage. De provincie en gemeente zijn 
overeengekomen om de éénmalige vaste bijdrage vast te stellen op € 140.000,-.

Daarnaast is met de provincie overeengekomen dat zij onder de 4e poot een duiker met 
bijbehorende uitstroombakken aan laat leggen. De kosten ad € 25.000,- voor de levering 
van de duiker en uitstroombakken zijn voor de gemeente, aangezien de duiker een 
noodzakelijk gevolg is van de 4e poot.

Argumenten
1.1 De herziene grondexploitaties verklaren huidige boekwaarden en toekomst

perspectieven.
De herzieningen zijn gebaseerd op peildatum 1 januari 2019. Er bestaat een directe 
relatie met de jaarrekening 2018, waarin de boekwaarden en toekomstperspectieven per 
grondexploitatie zijn opgenomen. De gepresenteerde cijfers zijn identiek aan de cijfers in 
de jaarstukken 2018 op de onderdelen Balans per 31 december 2018, toelichting op de 
balans per 31 december 2018 en in de paragraaf Grondbeleid.

De belangrijkste ontwikkelingen in 2018 zijn:
De gerealiseerde grondopbrengsten in 2018 zijn lager uitgevallen dan begroot. Dit 
komt vooral door uitgestelde leveringen van woningbouwkavels in Emmelhage. De 
verwachting was om in totaal 134 kavels te verkopen in 2018. In werkelijkheid 
hebben we 83 kavels verkocht. Een aantal kavels is niet in 2018 geleverd, maar 
worden begin 2019 geleverd. De uitgifte van bedrijventerreinen loopt volgens de 
planning, maar tussen de verschillende bedrijventerreinen zijn de verschillen in 
planning en daadwerkelijk verkochte meter wel groot.
Er zijn 2 nieuwe grondexploitatie-complexen vastgesteld in 2018:

o De Kaghe Espel: voorziet in de behoefte van extra twee-onder-één
kapkavels in Espel op de locatie van de voormalige basisschool De Kaghe. 

o Mariaschool Tollebeek: voorziet in de behoefte van woningbouwkavels in 
Tollebeek op de locatie van de voormalige Mariaschool.

In 2017 is grond verworven ten behoeve van de woningbouwuitbreiding in 
Kraggenburg. In 2018 is de bestemmingsplanprocedure gestart en op moment 
van schrijven is het bestemmingsplan en de grondexploitatie vastgesteld.
In de dorpen Ens, Marknesse en Bant voorzien we in de behoefte van 
nieuwbouwkavels en bereiden we nieuwe deelplannen voor.
Om in de toekomst te kunnen voorzien in grote bedrijfskavels bereiden we het 
toekomstig bedrijventerrein De Munt B voor. Dit geeft invulling aan de 
vastgestelde visie bedrijventerreinen.
Per 01-01-2019 zijn de grondprijzen in Emmeloord (Emmelhage) verhoogd, net 
als de prijzen van de bedrijventerreinen, als gevolg van de verbeterde 
marktomstandigheden.
Er is in 2018 voor een totaalbedrag van € 7,32 miljoen aan tussentijdse winst 
genomen. De BBV stelt dat winst naar rato van de realisatie genomen moet 
worden.

1.2 Het weerstandsvermogen is objectief vastgesteld.
Het weerstandsvermogen houdt de confrontatie in tussen de beschikbare en de vereiste 
weerstandscapaciteit. De beschikbare weerstandscapaciteit is de hoogte van de 
Algemene Reserve grondexploitatie; de vereiste weerstandscapaciteit is de som van de 
vereiste (risico) reserveringen.

De aanwezige weerstandscapaciteit: de hoogte van de Algemene Reserve 
grondexploitatie (ARG).
In 2018 hebben onttrekkingen en toevoegingen plaatsgevonden en dat resulteert in een 
stand van de reserve per 31-12-2018 van € 28.87 miljoen. In 2018 is er een bedrag van 
€ 18,84 miljoen toegevoegd en een bedrag van € 4,48 miljoen onttrokken aan de ARG. 
Voor de (cijfermatige) onderbouwing verwijzen we naar het MPG 2019, bijlage 4 en 5.
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De vereiste weerstandcapaciteit: de som van de vereiste risicoreserveringen.
De vereiste risicoreservering van de in exploitatie genomen complexen (BIE's) bepalen 
we door middel van een 'Monte-Carlo simulatie'. Bij een 'Monte-Carlo simulatie' voert een 
computerprogramma op basis van een gekozen kansverdeling 10.000 simulaties uit, 
waarbij diverse parameters worden aangepast. De benodigde weerstandcapaciteit van 
het grondbedrijf is dat deel van de ARG dat nodig is om toekomstige tegenvallers in de 
grondexploitaties op te kunnen vangen. Uit de Monte Carlo analyses blijkt dat de 
benodigde weerstandscapaciteit bij het 'slechts weer'-scenario circa € 4 miljoen bedraagt. 
De stand van de Algemene reserve grondexploitaties (ARG) is voldoende om deze 
weerstandscapaciteit op te vangen.

1.3 Vanwege de conjunctuurgevoeligheid van grondverkopen stellen we voor een 
hoger weerstandsvermogen aan te houden 

De afgelopen jaren hebben de grondverkopen zich positief ontwikkeld. Vanwege de 
conjunctuurgevoeligheid van de grondverkopen en om mogelijke tegenvallers bij 
toekomstige grondexploitaties (huidige MVA gronden) op te kunnen vangen, wordt 
voorgesteld om een hoger weerstandsvermogen aan te houden van € 7,5 miljoen.

2.1 Voor de ontsluiting van het nieuwe bedrijventerrein is een 4e poot noodzakelijk.
Om de noordzijde van het bedrijventerrein De Munt B te ontsluiten, is een afrit of een 
rotonde verkeerstechnisch noodzakelijk. Met de provincie is afgesproken dat de 
gemeente een bijdrage levert voor de aanleg van de 4e poot. De bijdrage van
€ 165.000,- bestaat uit de kosten voor de aanleg van de 4e poot (€ 100.000,-), inclusief 
de benodigde ondergrond (€ 40.000,-) en de duiker met bijbehorende uitstroombakken 
(€ 25.000,-).

2.2. Voor de realisatie van de rotonde is de Provincie de grond benodigd, welke 
momenteel in eigendom van de gemeente is.

De benodigde ondergrond zal worden overgedragen aan de Provincie voor € 40.000,-. De 
grondwaarde wordt in mindering gebracht op de financiële bijdrage van 25% van de 
totale projectkosten van de rotonde (inclusief de 4e poot).

2.3. De bijdrage voor de aanleg van de 4e poot is volledig toe te rekenen aan de 
grondexploitatie (profijt, proportionaliteit en toerekenbaarheid: PPT)

Op basis van de PPT-criteria is de bijdrage voor de 4e poot van de rotonde volledig toe te 
rekenen aan de grondexploitatie. Zonder het bedrijventerrein is de 4e poot niet 
noodzakelijk en de 4e poot is enkel en alleen bestemd voor de ontsluiting van de 
bedrijven. De totale kosten van € 165.000,- kunnen als lasten worden opgevoerd bij de 
nieuw te openen grondexploitatie De Munt B.

3.1 Activering van activa in eigendom van derden
In de nota waardering, activering en afschrijven van vaste activa (herziening 2017) is 
opgenomen dat bijdragen aan activa in eigendom van derden niet worden geactiveerd, 
tenzij de raad hiertoe in een specifieke situatie besluit, met in achtneming van wat in 
artikel 61 van het Besluit Begroting en Verantwoording provincies en gemeenten (BBV) is 
opgenomen.
Omdat het hier gaat om de ontsluiting van een toekomstig bedrijventerrein en het 
hiermee openhouden van de mogelijkheid de kosten hiervan te activeren en in de 
toekomst in te brengen in een nog vast te stellen (bouw)grondexploitatie, wordt de 
gemeenteraad gevraagd hiermee in te stemmen. Geactiveerd en mogelijk in de toekomst 
in te brengen kosten bestaan uit de financiële bijdrage van € 100.000 en de kosten voor 
de aan te leggen duiker en uitstroombakken (€ 25.000).
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3.2 Dekking van de benodigde financiële middelen
Voor de financiële bijdrage ad € 100.000 en de kosten voor de aan te leggen duiker en 
uitstroombakken (€ 25.000) wordt een tweetal afschrijvingsreserves gevormd. Voor de 
levering van een deel van de ondergrond van de aan te leggen rotonde, inclusief 4e poot, 
met een vertegenwoordigende waarde van € 40.000 wordt ook budget gevraagd.
Dekking vindt plaats ten laste van de algemene reserve grondexploitatie (ARG), ter 
grootte van € 165.000. Hiervan vloeit voor de levering van de ondergrond met een 
waarde van € 40.000 weer terug in de ARG.

Kanttekeningen
1. Er zijn grondexploitaties met een aanzienlijk risicoprofiel.
Een aantal grondexploitaties kent een aanzienlijk risicoprofiel. Het betreft de complexen: 

Complex 38 De Munt II fase 1 
Complex 50 Centrumplan Emmeloord 
Complex 76 Herontwikkellocaties Nagele 
Complex 82 Wellerwaard

Bij deze complexen moet nog een relatief hoog bedrag aan grondinkomsten gerealiseerd 
worden. Het is van belang dat met dit risicoprofiel rekening wordt gehouden en deze 
complexen in de toekomst mogelijk (extra) aanspraak moeten doen op de Algemene 
Reserve grondexploitatie.

2. De laatste review van de accountant kan nog leiden tot aanpassingen.
De Herziening en het MPG zijn gebaseerd op de cijfers uit de Jaarrekening. De 
accountant moet nog een laatste review houden. Uit deze review kan blijken dat er nog 
aanpassingen doorgevoerd moeten worden, waardoor de Jaarrekening en dus ook de 
Herzieningen en het MPG nog kunnen wijzigen.

3. Het niet beklemde deel van de Algemene Reserve Grondexploitaties bedraagt eind 
2022 circa € 23,5 miljoen.

Eind 2022 bedraagt de Algemene Reserve Grondexploitaties circa € 23,5 miljoen. Om 
toekomstige investeringen te kunnen doen en om mogelijke risico's op te vangen is de 
komende jaren circa € 13,5 miljoen benodigd. De verwachte stand van de ARG eind 2022 
bedraagt in dat geval circa € 10 miljoen. Als de raad instemt met het MPG betekent dit 
dat richting begroting ook ruimte ontstaat om te kijken naar deze investeringsruimte. In 
de Perspectiefnota wordt hierop nader ingegaan.

Planning/Uitvoering
Behandeling en besluitvorming door het college van B&W op 11 juni 2019; 
Behandeling en besluitvorming in de Raad op 8 juli 2019.
Een nadere toelichting op de grond- en programmaexploitatie van Centrumplan 
Emmeloord (X050) voor de Raad ligt ter inzage bij de griffie.
Start/aanleg rotonde juni/juli 2019 
Oplevering rotonde juli 2019

Bijlagen
Rapportage Herziening en Meerjarenperspectief Grondexploitaties 2019 
(Key2Zakennummer 017199623)
Rapportage Weerstandsvermogen Grondexploitaties Noordoostpolder 2019 
(Key2Zakennummer 017191757) j /]
Kredietraming rotonde Muntweg/Wuinéerweg Provincie Flevoland 
(Key2Zakennummer 017198591V / j

Het college van burgemeester en wethouders, 
de secretaris, de burgemeester,
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gemeente

NOORDOOSTPOLDER
RAAD

De raad van de gemeente Noordoostpolder,

gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders van 11 juni 2019, no.
19.0000894;

BESLUIT:

1. De Herziening en Meerjarenperspectief Grondexploitaties 2019 vast te stellen;
2. Een budget beschikbaar te stellen van in totaal € 165.000,- voor de aanleg van de 

4e poot van de aan te leggen rotonde op het kruispunt Muntweg/Kuinderweg;
3. Een tweetal afschrijvingsreserves te vormen ten behoeve van de aanleg van de 4e 

poot van de aan te leggen rotonden nabij het kruispunt Muntweg/Kuinderweg;
4. De 11e wijziging van de programmap^groting 2019 vast te stellen.

Aldus besloten in de openbare vergad^pnig yan 8 juli 203,9.

r,/De griffier. de voor:
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Portefeuillehouder
Steller

: de heer W.C. Haagsma
: de heer G. Kamphuis; 0648134671 :q.kamphuis@noordoostpolder.nl

mailto:q.kamphuis@noordoostpolder.nl
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De raad van de gemeente Noordoostpolder besluit:

de programmabegroting voor het dienstjaar 2019 te wijzigen zoals hierna is aangegeven. 

11e wijziging van de programmabegroting 2019.

Ter kennisneming ingezonden 

op 10 juli 2019 

aan gedeputeerde staten van 

Flevoland te Lelystad.
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VERHOGING VERLAGING

0

205.000

0

205.000 0

40.000

40.000

165.000

0

205.000 0

PROGRAMMA
Nr. Omschrijving

NIEUWE
RAMING

In deze begrotingswijziging zijn de financiële 
consequenties verwerkt voortvloeiende uit 
het
raadsvoorstel inzake aanleg 4e poot rotonde 
Muntweg/Kuinderweg

LASTEN

Mutaties reserves 

TOTAAL

BATEN

Economische ontwikkeling

Mutaties reserves 

TOTAAL

4.745.355


