Raadsvoorstel

	Raadsagenda
	:
	28 september 2006  
	Nr. 
	:
	11  
	

	Bijlage nr.
	:
	  
	
	

	Portefeuille
	:
	Wethouder J.W. Haverdil  
	


Onderwerp: Exploitatie van het bestemmingsplan Bedrijventerreinen Hofskamp-Oost 2e fase in Varsseveld.
	Voorgestelde beslissing:

	1. De voorliggende begroting voor de grondexploitatie van het bestemmingsplan Bedrijventerrein Hofskamp-Oost 2e fase in Varsseveld vaststellen.

2. Conform de in deze exploitatiebegroting opgenomen kosten, inclusief de geraamde kostenstijging en renteverliezen, een krediet te verlenen van € 17.292.398,--.


Inleiding

De Streekplanuitwerking Regionale Bedrijventerreinplanning 1997 was de aanzet voor het ontwikkelen van bedrijventerreinen aan de noordzijde van de Aaltenseweg in Varsseveld. Het gebied is aangeduid als Hofskamp-Oost. Na de 1e fase waarin nagenoeg alle bedrijfsterreinen zijn uitgegeven is gekozen voor een verdere uitbreiding in bestemmingsplan Bedrijventerreinen Hofskamp-Oost 2e fase in Varsseveld dat in 2005 is vastgesteld. Het plan, dat aan de oostzijde aansluit aan de 1e fase, heeft een bruto oppervlakte van ruim 26 ha. waarvan 18,3 ha. netto uitgeefbaar bedrijventerrein. Op basis van de plankaart en verkavelingstekening, gegevens van de kosten van verwerving van gronden en opstallen, normkosten voor het bouw- en woonrijpmaken van dit plan en de gehanteerde marktgerichte uitgifteprijzen, gedifferentieerd naar zicht- en overige locatie voor bouwrijpe grond, is een exploitatieberekening voor deze 2e fase gemaakt. De berekening laat aan het einde van de exploitatie – na voeding van een aantal fondsen (zie onderstaande) - een voordelig resultaat zien van ruim € 900.000,--. 
Grondprijzen

De gehanteerde grondprijzen, van € 110,-- per m² bedrijventerrein op zichtlocatie respectievelijk € 90,-- per m² voor overige bedrijventerreinen, zijn  de gemiddelde uitgifteprijzen zoals deze in aangrenzende gemeenten worden gehanteerd. (Grondprijzen zijn exclusief 19 % BTW.) Omdat alleen gemeenten doorgaans bedrijventerreinen exploiteren zijn deze marktconform te noemen. Voor de bouwgrond op zichtlocatie is een differentiatiefactor toegepast waarin het verschil tussen de meerwaarde door de ligging aan de Aaltenseweg in voldoende mate tot uitdrukking wordt gebracht.

Fondsvorming

Binnen de exploitatie is rekening gehouden met het voeden van een aantal fondsen zodat aan de daarvoor vastgestelde uitgangspunten in de nota grondbeleid 2005 gevolg wordt gegeven. Vanuit de exploitatie wordt het fonds bovenwijkse voorzieningen met een bedrag van € 458.180,-- gevoed. Eenzelfde bedrag wordt aangewend om een fonds te vormen voor de kosten van bedrijfsverplaatsingen en herstructurering van locatiegebieden en voorfinanciering van nog te ontwikkelen projecten.
Meetbaar effect

De aanleg van infrastructurele werken voor de ontsluiting van het plan en door uitgifte van bedrijfsterreinen vestiging van bedrijven.
Argumenten

De exploitatieberekening laat een economisch uitvoerbaar bestemmingsplan zien dat met een voordelig resultaat kan worden afgesloten.
Kosten, baten en dekking

Om alle kosten van voorbereiding en uitvoering te kunnen dekken is een krediet benodigd dat als volgt is samengesteld:

Uitgaven tot en met 2005 (boekwaarde)
€ 7.833.939,--

De uitgaven na 2005:




· verwerving:
282.500,--

· grondwerken:
854.228,--

· riolering:
936.130,--

· wegen:
829.265,--

· waterretentie:
247.023,--

· aanleg rotonde:
343.352,--

· verlichting/brandkranen:
248.000,--

· voorzieningen tbv rotonde:
14.622,--

· bijdrage nutsbedrijven:
820.000,--

· plankosten:
1.912.301,--

· geraamde kostenstijging:
6.991,--

· renteverlies:
2.964.048,--
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Totaal van het te verlenen krediet:
17.292.398,--

Zie hiervoor ook de bijlage Toelichting op de exploitatieberekening Bedrijventerreinen Hofskamp-Oost 2e fase in Varsseveld behorende bij het raadsvoorstel.

Planning/uitvoering: 

Met het vaststellen van de kostenbegroting en het beschikbaar stellen van het krediet kunnen voorbereidingen worden getroffen voor de uitvoering van de werkzaamheden (Openbare Ruimte, taakveld Nieuwe Werken) en kan de uitgifte van bedrijventerreinen weer worden voortgezet (Ruimtelijke en Maatschappelijke Ontwikkeling, taakveld Grondzaken en Economie).

burgemeester en wethouders,

L.H.M. van den Nieuwendijk
J.P.M. Alberse

secretaris


burgemeester

Opmerking van de griffier naar aanleiding van de behandeling van het voorstel in de commissie Ruimte en Groen d.d. 11 september 2006: 
De fracties van CDA, PvdA, Lokaal Belang GVS en VVD hebben unaniem positief geadviseerd ten aanzien van het voorstel. 
Het is een A-stuk (hamerstuk). 
Meegezonden stukken behorende bij het voorstel:

1. 
Conceptbesluit.

2.
Bijlage Toelichting op de exploitatieberekening Bedrijventerreinen Hofskamp-Oost 2e fase in 

Varsseveld

Ter inzage gelegde stukken behorend bij het voorstel:

1. Rapport exploitatieberekening bestemmingsplan Bedrijventerreinen Hofskamp-Oost 2e fase met:

· standaard samenvatting marktprijsberekening

· programma van de opbrengsten

· fasering van de opbrengsten in m²

· samenvatting van de opbrengsten in geld bij marktprijzen

· berekende opbrengstenstijging bij marktprijzen

· samenvatting van de kosten in geld bij marktprijzen

· financieringsbehoefte, renteverliezen en saldo bij marktprijzen

· (kavel) m² en (BVO) prijzen bij marktprijzen

Bijlage:

Toelichting op de exploitatieberekening Bedrijventerreinen Hofskamp-Oost 2e fase in Varsseveld

Algemeen

Het bestemmingsplan Hofskamp-Oost 2e fase in Varsseveld is gelegen ten noorden van de Aaltenseweg en sluit aan op de 1e fase waarin nagenoeg alle beschikbare bedrijfsterreinen zijn uitgegeven. Waar de 1e fase nog een netto uitgeefbare oppervlakte van 8.5 ha. kende bedraagt deze voor de 2e fase 18,3 ha. binnen een bruto oppervlakte van ruim 26 ha. Hoewel door de recessie enigszins getemporiseerd verliep het exploitatieproces voor de eerste fase financieel voordelig. 

De exploitatieberekening voor deze 2e fase laat een voordelig resultaat van € 900.000,-- zien. 

Dit resultaat wordt mede veroorzaakt door het hanteren van de uitgangspunten zoals eerder aangegeven bij de toetsing van de financieel economische haalbaarheid van het vastgestelde bestemmingsplan. 

Zoals hiervoor opgemerkt was de recessie voor de 1e fase merkbaar. Met een mogelijke nasleep hebben wij binnen de 2e fase met de fasering van de uitgifte daarom ook rekening gehouden. Het plan kent een looptijd van 10 jaar waarbij de laatste kavels naar verwachting in 2015 worden uitgegeven. Van een fasering in het bouwrijpmaken, waartoe grondwerken, de aanleg van riolering, infrastructuur en waterretentie behoren is afgezien. Deze werken worden ineens en in totaal zo spoedig mogelijk aangelegd. Dit zorgt weliswaar voor een toename van de rentekosten maar kent een aanzienlijke besparing in de aanlegkosten. Bovendien voorkomt dit vertraging in de uitgifte omdat alle bouwterreinen direct toegankelijk en dus uitgeefbaar zijn. Het huidige verkavelingsplan maakt splitsing in kleinere of samenvoeging tot grotere kavels mogelijk en is daardoor ook voor het leveren van maatwerk voldoende flexibel.

Exploitatiebegroting
Deze exploitatiebegroting voor de 2e fase van Hofskamp-Oost is een eerste begroting per 2006 met een verwacht voordelig resultaat in 2015 van € 903.930,--.  Uitgangspunten voor deze begroting zijn de startdatum 1 januari 2006 en een (theoretische) looptijd van 10 jaar. De kosten die gerealiseerd worden ná de prijspeildatum van 1 januari 2007 zijn geïndexeerd met 3 % kostenstijging per jaar. Voor de opbrengsten geldt een index van 2 % per jaar. De rekenrente voor rentekosten en –opbrengsten bedraagt 5 % tot het einde van de planperiode. Wanneer daar aanleiding voor is kunnen deze parameters worden aangepast.

Boekwaarde

Zoals bij de jaarrekening van de grondexploitatie van 2005 is vastgesteld wordt deze boekwaarde (het totaal van de tot nu toe gemaakte kosten) in de exploitatiebegroting ingebracht. Deze kosten bestaan voornamelijk uit de kosten van verwerving (6,7 mlj.), kosten van voorbereiding, administratie, beheer en planvorming (0,4 mlj.) en rentekosten ( 0,7 mlj.).

Grondverwerving

Nog slechts één agrarisch perceel moet worden verworven waarna over het gehele plangebied van ruim 26 ha. kan worden beschikt. Daar waar bij de verwerving ook gronden buiten het plan zijn verkregen zijn deze ingebracht binnen een grondcomplex voor een mogelijke toekomstige 3e fase. 

De in de huige kostenbegroting geraamde bedragen betreffen voornamelijk de verwerving van dit laatste perceel en de kosten van sloop van de aangekochte boerderijen met opstallen.

Bouw- en woonrijpmaken

Tot de kosten van bouw- en woonrijpmaken behoren onder meer grondwerken, de aanleg van een gescheiden rioolsysteem, wegen, fietspad, verlichting, waterretentie en een rotonde, noodzakelijk voor de hoofdontsluiting van dit plandeel en de verkeersafwikkeling op de Aaltenseweg. Het totaal van deze kosten bedraagt bijna € 4.300.000,--. Met uitzondering van een bijdrage in de kosten van nutsvoorzieningen zijn alle kosten civieltechnisch getoetst. In de begrote kosten is rekening gehouden met een kostenstijging van 3 % per jaar na 2006. De geraamde bedragen voor de kosten van nutsvoorzieningen, die zich beperken tot de aanleg van een basisnet voor elektra en gas en het verwijderen aanwezige kabels en leidingen, zijn aannames. 

De vooraanleg van een basisnet voor gas en met name elektriciteit is een vereiste om een zo gunstig mogelijk vestigingsklimaat te scheppen voor de bedrijven. Sinds de liberalisering van de energiemarkt, waarbij het netbeheer gescheiden is van energielevering, brengt het investeren in energie-infrastructuur voor gemeenten kosten en financiële risico’s met zich mee. Met behulp van een externe deskundige wordt getracht de meest (kosten)efficiënte opbouw van een basisnet te bewerkstelligen en financiële risico’s uit te sluiten.

Plankosten

Tot de plankosten behoren de kosten van voorbereiding en toezicht op de uitvoering van werken (van bouw- en woonrijpmaken), de kosten van administratie, waaronder verkoopkosten, en beheer. Daarnaast worden de plankosten in belangrijke mate bepaald door de bijdragen, ten laste van dit plan, voor het voeden van de fondsen/voorzieningen.

De nota grondbeleid in 2005 geeft aan daar waar dat mogelijk is voorzieningen te vormen. Voor kosten van werken die wel gerelateerd zijn aan de exploitatie maar buiten het exploitatiegebied worden uitgevoerd of voor kosten die niet verhaalbaar zijn wordt middels een opslag van € 2,50 per m² uit te geven bedrijfsterrein, bijgedragen in een fonds voor bovenwijkse voorzieningen. Ook voor de kosten van bedrijfsverplaatsingen en herstructurering van locatiegebieden en voorfinanciering van nog te ontwikkelen projecten treffen wij een voorziening door nog eens een gelijke opslag per m² te heffen. Deze opslagen zijn al in de uitgifteprijzen verwerkt. De marktgerichte uitgifteprijzen bieden hiervoor voldoende ruimte. 
Renteverlies

Vanaf 2006 bedraagt het totaal van rentekosten en –opbrengsten voor het bestemmingsplan Bedrijventerreinen Hofskamp-Oost 2e fase, per saldo een renteverlies, een bedrag van bijna € 3.000.000,--. Dit wordt bepaald door het tijdstip waarop uitgaven worden gedaan en inkomsten worden ontvangen. Door de uitgifte van bedrijventerreinen nemen de rentelasten jaarlijs af tot het totaal van het aangegeven renteverlies.

Gronduitgifteprijzen/opbrengsten
De uitgifteprijs hebben wij vastgesteld op € 110,-- voor 4 ha. bedrijventerrein voor perifere detailhandel (waarvan 1,3 ha. op zichtlocatie) respectievelijk € 90,-- voor 14,3 ha. overige terreinen (niet zichtlocatie). Genoemde bedragen zijn exclusief 19 % omzetbelasting. Deze prijzen zijn de gemiddelde uitgifteprijzen van de aangrenzende en vergelijkbare gemeenten in de omgeving en daarmee marktgericht.

De opbrengst van de totale uitgifte van 183.000 m² bedrijventerrein is geraamd op € 16.767.380,--. De geraamde opbrengstenstijging door het toepassen van een jaarlijkse index van 2 % bedraagt in totaal 

€ 1.278.948,--. Daarnaast is een opbrengst geraamd voor een bijdrage van het Waterschap in de kosten van aanleg van waterretentie nodig voor een gescheiden rioolstelsel.

Benodigd krediet

Om alle kosten van voorbereiding en uitvoering te kunnen dekken is een krediet benodigd dat als volgt is samengesteld:

Uitgaven tot en met 2005 (boekwaarde)
€ 7.833.939,--

De uitgaven na 2005:




· verwerving:
282.500,--

· grondwerken:
854.228,--

· riolering:
936.130,--

· wegen:
829.265,--

· waterretentie:
247.023,--

· aanleg rotonde:
343.352,--

· verlichting/brandkranen:
248.000,--

· voorzieningen tbv rotonde:
14.622,--

· bijdrage nutsbedrijven:
820.000,--

· plankosten:
1.912.301,--

· geraamde kostenstijging:
6.991,--

· renteverlies:
2.964.048,--

Totaal van het te verlenen krediet:
 € 17.292.398,--
Raadsvergadering d.d. 28 september 2006, nr. 11
De raad van de gemeente Oude IJsselstreek,
gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders d.d. 22 augustus 2006,
gezien het advies van de commissie Ruimte en Groen d.d. 11 september 2006,
gelet op de exploitatieberekening / kostenbegroting van het bestemmingsplan Bedrijventerreinen Hofskamp-Oost 2e fase in Varsseveld,
BESLUIT:

1. De kostenbegroting voor de grondexploitatie van het bestemmingsplan Bedrijventerrein Hofskamp-Oost 2e fase in Varsseveld vaststellen.


2. Conform de in deze exploitatiebegroting opgenomen kosten, inclusief de geraamde kostenstijging en renteverliezen, een krediet te verlenen van € 17.292.398,--
Aldus besloten door de raad van de gemeente Oude IJsselstreek in zijn openbare vergadering van 
28 september 2006.

De griffier,





de voorzitter,

Drs P.W. Bannink




J.P.M. Alberse
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