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Onderwerp: De exploitatie van het bestemmingsplan Eskopje in Varsseveld
	Voorgestelde beslissing:

	1. De voorliggende begroting voor de grondexploitatie van het bestemmingsplan Eskopje in Varsseveld vaststellen.
2. Conform de in deze exploitatiebegroting opgenomen kosten een krediet te verlenen van € 2.426.625,--.


Inleiding

Met het bestemmingsplan Eskopje wordt uitvoering gegeven aan de Structuurschets Varsseveld. De groene wig als scheiding tussen de woongebieden “Den Es“ en “de Egge” wordt gehandhaafd in combinatie met een extensieve woonvorm in het groen. De aanwezige en zichtbare hoogteverschillen van de “es” blijven bewaard. Deze plek krijgt, ook qua architectuur, een eigentijds gezicht. In het plan is ruimte voor sociale woningbouw en vrije sectorwoningen op ruime kavels. 
Meetbaar effect

Met het vaststellen van de kostenbegroting en het beschikbaar stellen van het krediet kan na besluitvorming en na aanbesteding met de uitvoering van de werkzaamheden worden begonnen, waarna ook met de uitgifte en de bouw van woningen kan worden gestart.
Argumenten

Met het in exploitatie nemen van het Eskopje in Varsseveld wordt uitvoering gegeven aan het vastgestelde bestemmingsplan met de daarin opgenomen uitgangspunten;

Dit plan kent een gedifferentieerd aanbod van woningen overeenkomstig het KWP en de in het vastgestelde plan gegeven bestemming;

Het is de bevoegdheid van de raad om een exploitatiebegroting vast te stellen.

Kanttekeningen

Verwerving/inbreng van de gronden

De gronden die beschikbaar zijn voor de ontwikkeling van het plan Eskopje in Varsseveld zijn al eigendom van de gemeente Oude IJsselstreek en worden voor de exploitatie ingebracht. 

Plankosten

Binnen de exploitatie is eveneens 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 worden de fondsen (bovenwijkse voorzieningen en bedrijfsverplaatsingen en herstructurering van locatiegebieden), met een totaal bedrag van ruim € 55.000,-- gevoed.  Ook is rekening gehouden met eventuele planschade.

Grondprijzen

De financiële gevolgen die voortvloeien uit de met de Provincie Gelderland in het verleden gesloten “Ruimte-voor-ruimte”-regeling drukken een stempel op de exploitatiebegroting. Deze “hypotheek” uit het verleden werkt kostprijsverhogend. Van het totaal van tien bijdragen zijn er zeven ten laste van dit plan gebracht en in de boekwaarde opgenomen. Eén bijdrage kan nog worden verrekend. Om de exploitatie binnen de gestelde uitgangspunten financieel te laten sluiten hanteren wij een gedifferentieerde grondprijs van € 250,-- per m² voor de vrije sector half-vrijstaand en € 275,-- per m² voor de vrije sector vrijstaand (prijzen zijn incl. BTW). Met WischWonen is een kavelprijs voor de huur- en starterswoningen overeengekomen. 

Voor een toelichting over het gevraagde krediet verwijzen wij u naar de meegezonden bijlage ‘Toelichting op de exploitatieberekening Eskopje Varsseveld’.

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. 5 maart 2007:
De fracties van CDA, PvdA, Lokaal Belang GVS en VVD adviseren unaniem positief t.a.v. het voorstel. 
Het is een hamerstuk.
Meegezonden stukken behorende bij het voorstel:

1.
Conceptraadsbesluit.
2.
Bijlage: Toelichting op de exploitatieberekening voor woningbouw Eskopje in Varsseveld. 
Ter inzage gelegde stukken behorend bij het voorstel:
1.
Conceptraadsbesluit.

2.
Verkavelingsschets Bestemmingsplan Eskopje Varsseveld (Stuk is reeds toegestuurd met de 

stukken voor de vergadering van de commissie Ruimte en Groen d.d. 5 maart 2007).
3.
Rapport exploitatieberekening bestemmingsplan Eskopje in Varsseveld op hoofdlijnen (Stuk is reeds 
toegestuurd met de stukken voor de vergadering van de commissie Ruimte en Groen d.d. 5 maart 
2007).
Bijlage: Toelichting op de exploitatieberekening voor woningbouw Eskopje in Varsseveld

Algemeen

Het bestemmingsplan Eskopje in Varsseveld is gelegen tussen de woongebieden van Den Es en de Egge en geeft uitvoering aan de Structuurschets Varsseveld. De groene wig als scheiding tussen deze woongebieden wordt gehandhaafd in combinatie met een extensief grondgebruik voor woningbouw. Het aanwezige en zichtbare hoogteverschil in de vorm van een es, waaraan het bestemmingsplan haar naam heeft te danken, blijft bewaard. Aan de woningen wordt door het eisen van beeldkwaliteit, ook qua architectuur, een eigentijds gezicht gegeven. Er is variatie in de samenstelling en de omvang en prijsklassen van de te bouwen woningen met mogelijkheden voor levensloopbesteding bouwen, starterswoningen, halfvrijstaande en vrijstaande woningen op ruime kavels. Het plan is ingericht voor de bouw van 8 levensloopbestendige woningen (sociale huur), 12 starterswoningen (koopwoningen), 4 halfvrijstaande woningen en 12 vrijstaande woningen (vrije sector). In totaal kan ruim 11.000 m² aan bouwgrond worden uitgegeven.

De exploitatieberekening laat een klein voordelig resultaat zien. Dit resultaat wordt mede veroorzaakt door de gehanteerde uitgangspunten zoals deze ook worden benoemd bij de toetsing van de financieel economische haalbaarheid van het voorliggende bestemmingsplan. 

Door de geringe omvang van het plan is er geen fasering in het bouwrijpmaken, waartoe grondwerken, de aanleg van riolering, infrastructuur en aanleg van waterretentie behoren. Deze werken worden ineens en in totaal zo spoedig mogelijk aangelegd. Dit voorkomt vertraging in de uitgifte omdat alle bouwterreinen direct toegankelijk en dus uitgeefbaar zijn. Een verkavelingstekening is bijgevoegd.

Exploitatiebegroting
De exploitatiebegroting voor het Eskopje is een eerste begroting per 2007 met een gering voordelig resultaat in 2010 van € 2.364,--. Uitgangspunten voor deze begroting zijn de startdatum 1 januari 2007 en een (theoretische) looptijd van 3 jaar. Gelet op deze korte looptijd is een index voor een kosten- en opbrengstenstijging achterwege gelaten. De rekenrente voor rentekosten en –opbrengsten bedraagt 4,5 % tot het einde van de planperiode. Wanneer daar aanleiding voor is kunnen deze parameters bij een herziening worden aangepast.

Boekwaarde

De boekwaarde (het totaal van de tot nu toe gemaakte kosten en opbrengsten) wordt in de exploitatiebegroting ingebracht. Het betreft de boekwaarde van de gronden in het complex “Rusthuisweg” en de al gemaakte kosten die voornamelijk bestaan uit de kosten van voorbereiding, administratie en beheer, planvorming en rentekosten.

Grondverwerving

Alle benodigde gronden zijn al in eigendom verworven.

Bouw- en woonrijpmaken

Tot de kosten van bouw- en woonrijpmaken behoren onder meer grondwerken, de aanleg van een gescheiden rioolsysteem, wegen, een fietspad, verlichting en waterretentie. Het totaal van deze kosten bedraagt ruim € 832.000,--. Alle kosten zijn civieltechnisch getoetst. 

Plankosten

Tot de plankosten behoren de kosten van voorbereiding en toezicht op de uitvoering van werken (van het bouw- en woonrijpmaken), de kosten van administratie, waaronder verkoopkosten, en beheer. Daarnaast wordt ten laste van dit plan bijgedragen in de fondsen/voorzieningen.

De nota grondbeleid 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 bouwterrein, bijgedragen in een fonds voor bovenwijkse voorzieningen. Ook voor de kosten van bedrijfsverplaatsingen en herstructurering van locatiegebieden en voorfinanciering van toekomstige projecten treffen wij een voorziening door nog eens een gelijke opslag per m² te heffen. Deze opslagen zijn al in de uitgifteprijzen verwerkt. 
Renteverlies

Vanaf 2007 bedraagt het totaal van rentekosten en –opbrengsten voor het bestemmingsplan Eskopje, per saldo een renteverlies, ruim € 148.000,--. Dit wordt mede bepaald door het tijdstip waarop uitgaven worden gedaan en inkomsten worden ontvangen.

Gronduitgifteprijzen/opbrengsten
De uit de exploitatieberekening voortkomende grondprijzen zijn in principe op een kostprijsbereiking gebaseerd en bedragen:

€ 275,-- per m² voor bouwgrond voor de bouw van vrijstaande woningen;
€ 250,-- per m² voor bouwgrond voor de bouw van halfvrijstaande woningen (prijzen zijn inclusief 19 % BTW).
Dit zijn prijzen die de huidige markt naar onze mening toe laat en de uitgifte niet af remt. Omliggende gemeenten kennen zowel lagere als hogere grondprijzen voor de vrije sector. De grondprijs voor de woningen van de woningbouwcorporatie bedraagt omgerekend naar de oppervlakte van de over te dragen ondergrond van 8 levensloopbestendige woningen en 12 starterswoningen gemiddeld € 195,-- p/m². In de onderhandelingen met WischWonen is voor elke woning een vaste prijs overeengekomen welke ook in een combinatie met starters(koop)woningen en levensloopbestendige (huur)woningen als bijzonder hoog moet worden beschouwd maar bedoeld is om ook substantieel bij te dragen in de kosten van dit plan.

Zowel de waardering van de ingebrachte gronden tegen een marktwaarde als ook de financiële gevolgen die voortvloeien uit de met de Provincie Gelderland in het verleden gesloten overeenkomst ingevolge de regeling “Ruimte-voor-ruimte” hebben hun stempel op de exploitatiebegroting en daarmee op de te hanteren uitgifteprijs gedrukt. De uit deze regeling voortvloeiende bijdragen van in totaal ruim € 900.000,-- zouden aanvankelijk geheel ten laste van dit (oorspronkelijk grotere) plan worden gebracht. Inmiddels zijn een drietal bijdragen ten laste van een andere exploitatie binnen Varsseveld gebracht en één bijdrage wordt nog verrekend, zodat ten laste van dit plan zes bijdragen of bijna € 545.000,-- zijn gebracht. 

Benodigd krediet

Om alle kosten van de exploitatie te kunnen dekken is een krediet benodigd dat als volgt is samengesteld:

Uitgaven tot en met 2006 (boekwaarde)
€   816.792,--

De uitgaven na 2006:




3. inbreng gronden:
280.688,--

4. bouw- en woonrijpmaken:
832.420,--

5. te verrekenen bijdrage RvR:
-91.000,--

6. plankosten:
439.073,--

7. renteverlies:
148.653,--

Totaal van het te verlenen krediet:
 € 2.426.625,--
Raadsvergadering d.d. 22 maart 2007, nr. 6
De raad van de gemeente Oude IJsselstreek,

gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders d.d. 20 februari 2007,

gezien het advies van de commissie Ruimte en Groen d.d. 5 maart 2007,
gelet op de exploitatieberekening / kostenbegroting van het bestemmingsplan Eskopje in Varsseveld,
BESLUIT:

1. De kostenbegroting voor de grondexploitatie van het bestemmingsplan Eskopje in Varsseveld vaststellen.
2. Conform de in deze exploitatiebegroting opgenomen kosten een krediet te verlenen van € 2.426.625,--.
Aldus besloten door de raad van de gemeente Oude IJsselstreek in zijn openbare vergadering van 
22 maart 2007.

De griffier,





de voorzitter,

Drs P.W. Bannink




J.P.M. Alberse







