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Onderwerp: De exploitatie van het bestemmingsplan De Rieze VI in Ulft
	Voorgestelde beslissing:

	1. De voorliggende begroting voor de exploitatie van het bestemmingsplan voor bedrijventerreinen De Rieze VI in Ulft vaststellen.

2. Conform de in deze exploitatiebegroting opgenomen kosten, inclusief aankopen, geraamde kostenstijging en renteverliezen, een krediet te verlenen van totaal € 7.045.781,--,


Inleiding

Dit bestemmingsplan voorziet in een uitbreiding van het huidige bedrijventerrein De Rieze in Ulft (noord). Het vormt het sluitstuk van de ontwikkeling van het complete bedrijventerrein De Rieze, tussen de wegen Oude IJsselweg, Slingerparallel, Ettenseweg en 't Goor.
Daar waar het bestemmingsplan Hofskamp-Oost (2e fase) voorziet in bedrijventerreinen aan de oostzijde van onze gemeente, kan het aan de andere zijde van de gemeente voorzien in meer kleinschalige bedrijventerreinen die met name ook voor de verplaatsing van bedrijven uit de kernen van betekenis is.

Voor gedetailleerde informatie wordt naar het betreffende (concept)bestemmingsplan verwezen.

Hoewel dit plan nog niet goedgekeurd of onherroepelijk is geworden kan met de verkregen toestemming van de Provincie Gelderland hierop al wel worden vooruitgelopen. Dit is ook aanleiding om u te vragen om in te stemmen met het verstrekken van het benodigde krediet zodat snel daarna met de werkzaamheden van het bouw- en woonrijpmaken in dit plan kan worden begonnen. In verband met de verplaatsing van bedrijven is hier haast mee geboden.

De 6e fase kent een bruto omvang van 9 ha. met ruim 7 ha. netto uitgeefbaar bedrijventerrein. Op basis van de plankaart, verkavelingstekening, gegevens over de kosten van verwerving van gronden en opstallen, kosten voor het bouw- en woonrijpmaken van dit plan en de gehanteerde uitgifteprijzen, gedifferentieerd naar zicht- en overige locaties voor bouwrijpe grond is een exploitatieberekening voor deze 6e fase gemaakt. De exploitatiebegroting laat op het einde van de exploitatie een voordelig resultaat zien van bijna 
€ 500.000,--. 

Samenvatting
De 6e fase van De Rieze vormt het sluitstuk van de ontwikkeling van bedrijventerreinen in Ulft (noord). In totaal kan ruim 7 ha. netto bouwterrein worden uitgegeven. Deze laatste fase is met name van betekenis voor verplaatsing van bedrijven uit de kernen van onze gemeente. De uitgifteprijzen sluiten aan op (geïndexeerde) uitgifteprijzen voor bedrijventerreinen elders in onze gemeente. 

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 en ook de uitgifte van bedrijventerreinen, mede voor de nodige bedrijfsverplaatsingen, in Ulft weer worden voortgezet.

Argumenten

De exploitatieberekening laat een economisch uitvoerbaar bestemmingsplan zien met aan het einde van de exploitatieduur een voordelig resultaat.
Grondprijzen

De gehanteerde grondprijzen sluiten aan op de (geïndexeerde) uitgifteprijzen voor bedrijventerreinen binnen de 2e fase van Hofskamp-Oost in Varsseveld en zijn gemiddelde uitgifteprijzen zoals deze ook in aangrenzende gemeenten worden gehanteerd. Omdat doorgaans alleen gemeenten bedrijventerreinen exploiteren, zijn de daarbinnen gehanteerde uitgifteprijzen marktconform te noemen. De prijzen voor bouwgrond zijn gedifferentieerd. Er zijn differentiatiefactoren toegepast waarin het verschil tussen de meerwaarde door de ligging aan de Slingerparallel (1e zichtlocatie € 114,50 p/m²), de Oude IJsselweg (2e zichtlocatie € 104,50 p/m²) en de binnenterreinen (overige locaties € 94,-- p/m²) 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 voor bovenwijkse voorzieningen met een bedrag van € 176.250,-- gevoed. Gelet op de verwachte kosten van bedrijfsverplaatsingen, herstructurering van locatiegebieden en voorfinanciering van nog te ontwikkelen projecten wordt het daarvoor ingestelde fonds gevoed met een bedrag van € 352.500,--, waarmee het belang van dit fonds nog eens wordt onderstreept en waardoor, gelet op de verwachte korte exploitatieduur van deze fase, ook in de nabije toekomst door aanwending van dit fonds gestelde doelen beter kunnen worden gehaald.
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 2007 (boekwaarde)
€ 2.365.490,--

De uitgaven na 2007:




· verwerving:
1.020.000,--

· grondwerken:
330.185,--

· riolering:
308.850,--

· wegen:
421.250,--

· waterretentie:
175.000,--

· aansluiting op wegen:
60.750,--

· verlichting en brandkranen:
124.375,--

· bijdrage nutsbedrijven:
440.000,--
· groenvoorzieningen
94.000,--
· plankosten:
1.356.466,--

· geraamde kostenstijging:
17.261,--

· renteverlies:
332.154,--

Totaal van het te verlenen krediet:
 € 7.045.781,--

(Zie hiervoor ook de bijlage “Toelichting op de exploitatieberekening Bedrijventerreinen De Rieze 6e fase in Ulft” behorende bij dit voorstel.

Planning/uitvoering: 

Na het vaststellen van de kostenbegroting en het beschikbaar stellen van het krediet kan met de uitvoering van de werkzaamheden van bouw- en woonrijpmaken (aanbesteding van de werken door Openbare Ruimte, taakveld Nieuwe Werken) worden begonnen en kunnen op deze locatie bedrijventerrein worden uitgegeven.

Behandeld door:

Naam: R.J.M. Gruson

email-adres: r.gruson@oude-ijsselstreek.nl

Telefoonnummer: (0315) 292 436

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. 19 mei 2008:
De fracties van PvdA. Lokaal Belang GVS, VVD en CDA 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. 29 mei 2008:
De griffier



de voorzitter

J. van Urk



J.P.M. Alberse

Meegezonden stukken behorende bij het voorstel:

1.
Conceptraadsbesluit;

2.
Bijlage: Toelichting op de exploitatieberekening Bedrijventerreinen De Rieze 6e fase in Ulft.

Ter inzage gelegde stukken behorend bij het voorstel:

1.
Conceptraadsbesluit;

1. Rapporten exploitatieberekening De Rieze VI


- samenvatting


- fasering van de opbrengsten in m²


- samenvatting en fasering van de kosten 


- financieringsbehoefte en renteverliezen


- overzichtstekening plangebied

Raadsvergadering d.d. 29 mei 2008, nr. 6
De raad van de gemeente Oude IJsselstreek,

gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders d.d. 6 mei 2008,
gezien het advies van de commissie Ruimte en Groen d.d. 19 mei 2008,
gelet op de exploitatieberekening / kostenbegroting van het bestemmingsplan voor bedrijventerreinen De Rieze VI in Ulft,
BESLUIT:

2. De kostenbegroting voor de grondexploitatie van het bestemmingsplan voor bedrijventerreinen De Rieze VI in Ulft vast te stellen.


3. Conform de in deze exploitatiebegroting opgenomen kosten, inclusief de geraamde kostenstijging en renteverliezen, een krediet te verlenen van € 7.045.781,--
Aldus besloten door de raad van de gemeente Oude IJsselstreek in zijn openbare vergadering van 
29 mei 2008.
De griffier,





de voorzitter,

J. van Urk





J.P.M. Alberse

Bijlage:

Toelichting op de exploitatieberekening Bedrijventerreinen De Rieze 6e fase in Ulft.
Algemeen

Het bestemmingsplan De Rieze in Ulft wordt begrensd door de wegen Slingerparallel, Oude IJsselweg, Ettenseweg en ’t Goor in Ulft. Het plandeel VI van De Rieze omvat de laatste fase en is het meest noordelijk gelegen en vormt het sluitstuk van De Rieze. Deze fase kent een netto uitgeefbare oppervlakte van ruim 7 ha. Voor de in fase IV nog uit te geven percelen lopen de onderhandelingen zodat de laatste fase een aanvulling vormt voor toekomstig uit te geven bedrijfsterreinen maar in het bijzonder ruimte biedt voor het verplaatsen van bedrijven uit de kernen in verband met woningbouw op die locaties.

De exploitatieberekening voor deze 6e fase laat een voordelig resultaat van bijna € 500.000,-- zien. 

Dit verwachtte voordelige resultaat is een gevolg van de gehanteerde uitgangspunten zoals eerder aangegeven bij de toetsing van de financieel economische haalbaarheid voor het vast te stellen bestemmingsplan. 

Zoals hiervoor opgemerkt kan een belangrijk deel van dit plan worden ingevuld met een aantal noodzakelijke bedrijfsverplaatsingen. Daardoor kan de uitgifteduur en de looptijd worden beperkt. Het plan kent daardoor een looptijd van 7 jaar waarbij de laatste bedrijventerreinen naar verwachting in 2012 worden uitgegeven. Ook in dit plan is van een fasering in het bouwrijpmaken, waartoe grondwerken, de aanleg van riolering, infrastructuur en waterretentie behoren, afgezien. Deze werken worden ineens en in totaal zo spoedig mogelijk aangelegd. Dit voorkomt vertraging in de uitgifte omdat alle bouwterreinen direct toegankelijk en dus, ook voor het herplaatsen van bedrijven, beschikbaar zijn. Het huidige verkavelingsplan is slechts globaal en maakt splitsing in kleinere of samenvoeging tot grotere kavels mogelijk en is daardoor ook voor het leveren van maatwerk voldoende flexibel.

Exploitatiebegroting

De exploitatiebegroting voor de 6e fase van De Rieze in Ulft is een begroting per 2008 met een verwacht voordelig resultaat in 2014 van € 494.507,--.  Uitgangspunten voor deze begroting zijn de startdatum 1 januari 2008 en een (theoretische) looptijd van 7 jaar. De kosten die gerealiseerd worden ná de prijspeildatum van 1 januari 2008 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

De voor de jaarrekening van de grondexploitatie van 2007 vastgestelde boekwaarde (het totaal van de tot nu toe gemaakte kosten) wordt in de exploitatiebegroting ingebracht. Deze kosten bestaan voornamelijk uit de kosten van verwerving (1,44 mlj.), kosten van voorbereiding, administratie, beheer en planvorming (0,23 mlj.) en rentekosten ( 0,68 mlj.).

Grondverwerving

Nog slechts één perceel moet worden verworven waarna over het gehele plangebied van ruim 9 ha. kan worden beschikt. De in de huidige kostenbegroting geraamde bedragen betreffen voornamelijk de kosten van verwerving van dit laatste perceel, zoals de kosten van aankoop, sloop van de opstallen, onderzoeks-  en advieskosten. 
Bouw- en woonrijpmaken

Tot de kosten van bouw- en woonrijpmaken behoren onder meer grondwerken, de aanleg van infrastructuur met gescheiden rioolstelsel, verlichting en brandkranen, waterretentie en de aanleg van basisnetten van gas en elektra. Het totaal van deze kosten bedraagt ruim € 1.971.000,--. Met uitzondering van de kosten van de basisnetten voor gas en elektra, een bijdrage in de investeringskosten van deze nutsvoorzieningen, zijn alle kosten civieltechnisch getoetst. In de begrote kosten is rekening gehouden met een kostenstijging van 3 % per jaar na 2008. De geraamde bedragen voor de bijdrage in de kosten van nutsvoorzieningen, die zich beperken tot de aanleg van de basisnetten 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.

Renteverlies

Vanaf 2008 bedraagt het totaal van rentekosten en –opbrengsten voor het bestemmingsplan voor bedrijventerreinen De Rieze 6e fase, per saldo een renteverlies, een bedrag van ruim € 332.000,--. Dit wordt bepaald door het tijdstip waarop uitgaven worden gedaan en inkomsten worden ontvangen. Door de uitgifte van bedrijventerreinen nemen de rentelasten jaarlijks af tot het totaal van het aangegeven renteverlies.

Gronduitgifteprijzen/opbrengsten
De uitgifteprijs hebben wij vastgesteld op € 114,50 voor 2,33 ha. bedrijventerrein op (1e) zichtlocatie aan de Slingerparallel. Deze prijs is gelijk aan de (geïndexeerde) uitgifteprijs van Hofskamp-Oost 2e fase in Varsseveld voor percelen aan de Aaltenseweg. Op gelijke wijze hebben we een prijs € 94,-- voor 4 ha. overige terreinen (niet zichtlocatie) bepaalt. Voor uitgeefbare terreinen gelegen nabij de Oude IJsselweg op (2e) zichtlocatie is een prijs vastgesteld van € 104,50. Genoemde bedragen zijn exclusief 19 % omzetbelasting. . Door het toepassen van differentiatiefactoren kan het verschil tussen de meerwaarde door de ligging op de zichtlocaties en de binnenterreinen in voldoende mate tot uitdrukking wordt gebracht.

De grondprijzen vormen nog steeds gemiddelde uitgifteprijzen van aangrenzende en vergelijkbare gemeenten in de omgeving en zijn daarmee marktgericht te noemen.

De opbrengst van de totale uitgifte van 71.721 m² bedrijventerrein is geraamd op € 7.306.909,--. De geraamde opbrengstenstijging door het toepassen van een jaarlijkse index van 2 % bedraagt in totaal 
€ 233.379,--. 
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 2007 (boekwaarde)
€ 2.365.490,--

De uitgaven na 2007:




· verwerving:
1.020.000,--

· grondwerken:
330.185,--

· riolering:
308.850,--

· wegen:
421.250,--

· waterretentie:
175.000,--

· aansluiting op wegen:
60.750,--

· verlichting en brandkranen:
124.375,--

· bijdrage nutsbedrijven:
440.000,--
· groenvoorzieningen
94.000,--
· plankosten:
1.356.466,--

· geraamde kostenstijging:
17.261,--

· renteverlies:
332.154,--

Totaal van het te verlenen krediet:
 € 7.045.781,--







