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Neerijnen

Raadsvoorstel

Aan . Gemeenteraad

Datum vergadering : 10 juli 2014

Agenda nummer . 2014-05-17684

Portefeuillehouder . Wethouder Krook

Onderwerp . Grondexploitatie en kredietaanvraag Molenblok Varik 1° fase
Zaak- / Docnummer . 14/17684/2014/1058/1

Samenvatting:

Het nieuwe bestemmingsplan Molenblok Varik is momenteel in voorbereiding en zal naar
verwachting november 2014 kunnen worden vastgesteld. Vooruitlopend daarop zijn wij bezig
met de voorbereidingen voor de realisatie van fase 1. Voor voorbereiding en realisatie van de
1¢ fase (periode 2014 tot 2020) is het nodig om over de benodigde middelen te beschikken.

Het advies

Beslispunt1 : De grondexploitatie berekening Molenblok Varik vast te stellen

Beslispunt 2 Krediet beschikbaar te stellen voor het bouw- en woonrijpmaken 1° fase,
inclusief plankosten ad € 1.164.000,--

Beslispunt 3 De begroting te wijzigen

Beslispunt 4
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Inleiding

Eerder dit jaar — februari 2014 — is de raad geinformeerd over de nieuw gesloten overeenkomst
met ontwikkelaar VABO voor de woningbouwlocatie Molenblok te Varik.

Momenteel wordt het nieuwe bestemmingsplan Molenblok te Varik voorbereid. Vooruitlopend op
de vaststelling van het bestemmingsplan, dienen de voorbereidingen voor het bouwrijpmaken
van de 1° fase te worden opgestart. De planning is dat 1 oktober 2014 kan worden gestart met
de daadwerkelijke realisatie van de 1° fase van het plangebied, waardoor gefaseerd 31 kavels
door ontwikkelaar VABO worden afgenomen en de woningen kunnen worden gebouwd. Voor
de voorbereiding en realisatie zijn middelen nodig, die wij middels dit voorstel vragen
beschikbaar te stellen.

Beoogd effect

Het ontwikkelen van het woningbouwplan waarbij voor de aanleg van de openbare
voorzieningen het gemeentelijk Technisch programma van eisen 2013 van toepassing is.

Argumenten

1 De bevoegdheid voor het vaststellen en openen van een grondexploitatie ligt als
gevolg van het budgetrecht bij de raad.

1.1 Nu het plan in ontwikkeling wordt genomen is op basis van de meest recente gegevens
een nieuwe grondexploitatie- berekening per 1-1-2014 opgesteld. Deze ligt met uitgebreide
toelichting vertrouwelijk ter inzage. Uit de opzet blijkt dat het plan economisch haalbaar is
(gering positief resultaat). Het vaststellen van deze berekening en het beschikbaar stellen van
een krediet, is de bevoegdheid van de raad. Jaarlijks wordt voor een goed inzicht in de
grondexploitatie en het verloop ervan, de berekening bij de jaarrekening geactualiseerd. In de
verplichte paragraaf grondbeleid wordt hierop een toelichting gegeven.

2 Nakoming afspraken op basis van gesloten overeenkomst met ontwikkelaar.

2.1 In de koopovereenkomst met de ontwikkelaar is onder meer afgesproken dat de gemeente
zorgt voor een bestemmingsplan, het bouw- en woonrijpmaken van het gebied fase 1 bestemd
voor de ontwikkeling van 31 woningen. Teneinde hieraan te kunnen voldoen zijn middelen nodig
om deze investeringen etc te kunnen betalen.

1.1 De gemeente heeft er financieel belang bij dat deze locatie nu daadwerkelijk tot
ontwikkeling komt. De afnameplicht in de nieuwe overeenkomst betekent dat op termijn de rente
dragende boekwaarde (de aankopen voor de gronden dateren van 2005) wordt
verlaagd/goedgemaakt door opbrengsten wegens verkoop kavels.

3 Deramingen opnemen in de meerjarenbegroting
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Kanttekeningen
1. Voorzienbare en algemene risico’s van invloed op de grondexploitatie Molenblok

Ruimtelijke ontwikkelingen zijn trajecten die meerdere jaren duren, waarmee hoge investeringen
zijn gemoeid en waarvan de resultaten voor een lange tijd grote invioed hebben. Belangrijk is
des te meer om zorgvuldige afwegingen te maken en de risico’s zo goed mogelijk in te schatten.
Er zijn twee soorten risico’s; de voorzienbare (de exploitatierisico’s) die jaarlijks blijken uit de
geactualiseerde exploitatie opzetten bij de jaarrekening en de onvoorzienbare of algemene
risico’s. Deze laatstgenoemde ontstaan door negatieve conjuncturele ontwikkelingen waardoor
de gronduitgifte stagneert. Ook kunnen problemen ontstaan door stijging van het
rentepercentage waaruit renteverliezen voortkomen.

Voor de grondexploitatie het Molenblok specifiek benoemd:

— de lange looptijd van het plan 1-1-2014 tot 31-12-2027 in relatie tot de boekwaarde die op
termijn wordt goedgemaakt door verkopen gronden, brengt aanzienlijke rentekosten met zich
mee. Binnen de gemeente wordt een projectrente (5%) gehanteerd die hoger ligt dan de huidige
reéle markirente. Een financieel risico door een hoger rentepercentage op korte termijn is
onwaarschijnlijk.

— een langere looptijd en daarmee het uitlopen van de afzet van de bouwgrond heeft cok een
ongunstig gevolg voor het verwachte resultaat. Echter door het tijdstip van te maken civiele
kosten ook zover mogelijk vooruit te schuiven, kan hierop enigszins worden gestuurd.

— op een terugvallende vraag naar bouwkavels kan in beginsel weinig gestuurd worden. Voor de
eerste jaren (2014 tYm 2019) liggen de grondprijzen en afname van de gronden voor 31
woningen met de projectontwikkelaar vast. De afzet van de gronden vanaf 2020 is nog niet
verzekerd door afname binnen de gehanteerde planning en tegen geraamde opbrengsten.
Uitstel cq het niet doorgaan betekent een verslechtering van het verwachte resultaat.

— de provinciale Impulssubsidie ad € 500.000,-- die wordt toebedeeld aan het Molenblok dient
besteed te worden overeenkomstig de provinciale subsidie-voorwaarden. Hetgeen onder meer
inhoudt dat de gemeente binnen 1,5 jaar na afgifte beschikking (eind mei 2014) moet starten
met het uitvoeren van de activiteiten en binnen 3 jaar het geheel moet hebben uitgevoerd.

In een verplicht activiteitenverslag moet worden uiteen gezet de aard en omvang van de
activiteiten waarvoor de subsidie is verleend met een toelichting op de gerealiseerde
doelstellingen, resultaten en knelpunten.

Bedrijfsvoering

Financieel

Op basis van de beschikbare gegevens, reéle uitgangspunten en aannames, is per 1-1-2014
een grondexploitatieberekening opgesteld. Uit deze exploitatie-opzet blijkt dat het plan
economisch haalbaar is (gering positief resultaat) De berekening en toelichting ligt vertrouwelijk
voor de raadsleden ter inzage.
Teneinde te voldoen aan de afspraken met de ontwikkelaar zodat deze december 2014 de
eerste bouwrijpe kavels kan afnemen, is een krediet nodig van € 1.164.000,-- voor ;

- slopen van de bedrijfsgebouwen voormalig eigenaar

- grondwerk en ophogen van het gebied

- het bouw — en woonrijp maken van fase 1

- plankosten (bestemmingsplankosten, voorbereiding en toezicht en onvoorzien)

- stelpost mogelijke planschade.

Jaarlijks zal deze berekening worden geactualiseerd bij het opstellen van de jaarrekening.
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Communicatie
Juridische zaken

Oplossingen

De commissie bestuur heeft dit voorstel in de vergadering van 25 juni 2014 behandeld en kan
instemmen met het raadsvoorstel

Bijlagen

o De grondexploitatieberekening met toelichting ligt vertrouwelijk ter inzage

/’Eurgemeester en wethouders van Neerijnen,
/de se{:retarls de burgemeester,
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Raadsbesluit

Agendanummer : 2014-05-17684
De raad van de gemeente Neerijnen;

gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders van 2 juni 2014;

Besluit :
a. De grondexploitatie-berekening Molenblok Varik vast te stellen
b. Krediet beschikbaar te stellen voor het bouw- en woonrijpmaken 1¢ fase, inclusief

plankosten ad € 1.164.000,--
c. De begroting 2014 overeenkomstig te wijzigen

Vastgesteld in de openbare vergadering
van 10 juli 2014

, voorzitter

, griffier



