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Onderwerp

: Exploitatie plan Essenkamp
	Voorgestelde beslissing:

	1. Instemmen met de vaststelling van de kostenbegroting voor de grondexploitatie, uitgaande van 24 uit te geven kavels in fase 1 en 2.

2. Een krediet verlenen van totaal € 1.582.571,-, conform de in deze exploitatiebegroting opgenomen kosten, inclusief geraamde kostenstijging en renteverliezen. 
3. De inbrengwaarde van de grond (€ 262.405,-), die ten laste van het plan is gebracht, en die normaliter ten gunste komt van de algemene reserve, als opbrengst inbrengen in de grondexploitatie.



Inleiding
In Varsseveld heeft tot kort geleden de Essenkampschool (Klaproosstraat 13). Omdat de basisschool is gefuseerd met een andere basisschool (weth. Berkhoffschool), is deze locatie vrijgekomen voor woningbouw. Een stedenbouwkundig bureau is ingehuurd om een stedenbouwkundige schets en een bestemmingsplan op te stellen. De verkavelingschets is opgenomen in bijlage 1.
Oorspronkelijk was het plan om het gehele terrein rondom de school te bebouwen, inclusief het trapveldje. Er is in eerste instantie dan ook uitgegaan van 24 kavels voor de bouw van 2-1 kappers. Particulieren zouden dan een eigen woning kunnen bouwen, zonder tussenkomst van een projectontwikkelaar. Het huidige trapveldje naast de voormalige school is erg groot. Omdat de gemeente aan de wijk heeft beloofd voldoende speelgelegenheid te behouden, en omdat een aantal beeldbepalende bomen behouden moeten worden, wordt nu slechts een deel van het trapveldje bebouwd. Er kunnen dan maar 16 kavels worden uitgegeven (fase 1), hetgeen niet exploitabel bleek. Dit is berekend door Ard Kremers, een planeconoom. Om toch aan voldoende kavels te komen (om het plan exploitabel te houden) is in het plan ook rekening gehouden met de uitgifte van acht kavels op het terrein van de peuterspeelzaal Klein Duimpje verderop in de wijk (Roggestraat 19 e.o. fase 2). Deze exploitatiebegroting is opgesteld door Rob Gruson van taakveld grondzaken.
De exploitatieberekening voor de uitgifte van 24 kavels (fase 1 en 2 samen) is opgenomen in bijlage 2. Aan u als gemeenteraad wordt verzocht om deze exploitatie vast te stellen. Op deze wijze zullen dan (op termijn) in totaal 24 kavels uitgegeven kunnen worden. 

De exploitatie moet een maximaal bedrag van € 483.000,- aan winst opleveren, om exploitabel te zijn. Dit bedrag is namelijk al door u gereserveerd als bijdrage in de investeringskosten van basisschool Op Koers.

Voor de uitgifte van bouwgrond is rekening gehouden met de uitgifte in particulier opdrachtgeverschap gerekend met € 200,- per m2 (exclusief BTW). Deze grondprijs is door het college op 27 mei 2008 vastgesteld. Dit bedrag is iets lager dan de eerder in het Eskopje gehanteerde grondprijs, maar door de ligging en omgeving te rechtvaardigen. Hierdoor worden bovendien mogelijkheden geschapen voor aantrekkelijke ‘goedkopere’ 2-1-kapwoningen. Met een opbrengstenstijging is nog geen rekening gehouden, maar dit wordt afhankelijk gesteld van het verloop van de uitgifte. 

Samenvatting
De Essenkampschool is gesloopt, zodat hier woningbouw kan plaatsvinden. Er is een verkavelingschets opgesteld. Om 24 bouwkavels uit te kunnen geven, is het nodig om de gronduitgifte prijs vast te stellen. Daarbij moet u als raad de exploitatiebegroting vaststellen en een krediet hiervoor verlenen. 
Meetbaar effect

De uitgifte van 24 bouwkavels.
Argumenten

De grondexploitatie (uitgifte van 24 kavels) laat een positief saldo van € 31.834,- zien.

De totale winst van het plan (uitgaande van de uitgifte van 24 kavels) bedraagt € 514.834,-. Met de uitname van € 483.000,- voor de basisschool Op Koers, kan uiteindelijk nog een gering voordelig resultaat worden behaald (bijlage 2). 
3.1
 De exploitatie sluit negatief, als de waarde van de ondergrond eerst in de algemene reserve zal vloeien. 

Normaal gesproken moet de inbrengwaarde van de grond (€ 262.405,-) eerst ten gunste komen van de algemene reserve. U zult daarom als raad ermee moeten instemmen dat dit bedrag als opbrengst wordt ingebracht in de grondexploitatie. 
Kanttekeningen
a. Het project kent een risico voor wat betreft de gronduitgifte.

Zoals eerder ondervonden bij de gronduitgifte voor het Eskopje, kan het vinden van medebouwers de uitgifte en daarmee de uitgifteduur vertragen. Er worden immers ‘2-1 kapwoningen’ gebouwd. Dit kan meerkosten (rentekosten) met zich meebrengen. Om dit risico te verminderen is rekening gehouden met een uitgifteduur van 5 jaren.
b. Het project kent een risico voor wat betreft de uitgifte van de gronden in fase 2. 
Het is belangrijk op te merken dat er nog geen concrete plannen zijn om de peuterspeelzaal uit te plaatsen, maar een verplaatsing van de peuterspeelzaal of een fusie met een kinderdagverblijf behoort zeker tot de mogelijkheden. Hiervoor worden de mogelijkheden verkend. Het zal dus nog enkele jaren duren voordat de gronden in fase 2 uitgegeven kunnen worden.   
c. Het enkel uitgeven van de gronden in fase 1 zorgt voor een negatieve exploitatie.
Omdat een deel van het trapveldje (alsook enkele beeldbepalende bomen) behouden moeten blijven, kunnen er in eerste instantie slechts 16 kavels worden uitgegeven. Op basis van deze 16 kavels, zou de exploitatie kunnen sluiten met een overschot van € 256.389,-. Echter, ten laste van het plan is een bedrag van € 483.000,- gebracht als bijdrage in de investeringskosten van de fusie van Basisschool Op Koers. Dit bedrag moet dus gegenereerd worden uit de totale winst op het plan. Dit bedrag is een substantieel bedrag, gelet op het feit dat het relatief klein plan betreft. Zelfs al zou de boekwaarde van de verwervingskosten (€ 174.250,-) als inkomsten worden beschouwd, dan nog zou het plan slechts € 430.639,- kunnen genereren. Het verlies bedraagt daarom € 62.361,-. Ik verwijs hiervoor naar bijlage 3.
d. De exploitatie voor fase 1 kan alleen uit als het bedrag dat is begroot voor de basisschool Op Koers niet ten laste komt van de exploitatie.

Het bebouwen van fase 2 brengt een onzekerheidsrisico met zich mee. Als dit risico te groot wordt bevonden, zou dit betekenen dat het plan Essenkamp geen doorgang kan vinden, omdat het enkel uitgeven van de gronden in fase 1 niet exploitabel blijkt. Om het plan toch doorgang te kunnen laten vinden, zou dan gekeken moeten worden in hoeverre er andere middelen zijn, om het bedrag van 
€ 483.000,- te genereren. Het meest voor de hand liggend is het dan om dit bedrag ten laste van de algemene reserve te laten komen. Het is de vraag in hoeverre dit wenselijk of mogelijk is.
Kosten, baten, dekking en begrotingwijziging
Om alle kosten van voorbereiding en uitvoering te kunnen dekken is een krediet benodigd dat als volgt is samengesteld:

Boekwaarde inbreng en uitname

€    894.985,-

Bouw & woonrijp maken


€    276.650,-

Plankosten




€    244.162,-

Stortingen/ opslagen



€      50.700,-

Geraamde kostenstijging


€      11.620,-

Renteverlies




€    104.454,-

Totaal





€ 1.582.571,-,
Zie hiervoor ook bijlage 2 voor een meer gedetailleerd exploitatieoverzicht.
Uitvoering

Planning: 

Als de exploitatie wordt vastgesteld, kan het bestemmingsplantraject in gang worden gezet. Dit zou betekenen dat de eerste kavels rond de zomer 2009 kunnen worden uitgegeven.
Communicatie:
Zodra de kavels te koop zijn, moet dit op een adequate wijze bekend worden gemaakt. Dit zal in samenwerking met taakveld communicatie worden gedaan. Er moet dan ook goed worden aangegeven op welke wijze de kavels zullen worden toegewezen.
Behandeld door: 

Naam:


E. Duijnstée
email-adres:

e.duijnstee@oude-ijsselstreek.nl
Telefoonnummer:
0315-292425
Burgemeester en wethouders,

G.H. Tamminga



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. 12 juni 2008:
De fracties van CDA, PvdA Lokaal Belang GVS en VVD adviseren unaniem positief ten aanzien van het voorstel. Het is een hamerstuk.
Opmerking van de griffier naar aanleiding van de behandeling van het voorstel in de vergadering van de gemeenteraad d.d. 26 juni 2008:
De griffier



de voorzitter

J. van Urk



J.P.M. Alberse

Meegezonden stukken behorende bij het voorstel:

1.
Verkavelingschets
Ter inzage gelegde stukken behorend bij het voorstel:

1.
Verkavelingsschets

1. Exploitatieberekening gehele plan (fase 1 en 2)

2. Exploitatieberekening fase 1







