GEHEI!

Toelichting financiéle consequenties Centrum Rhoon in relatie tot de stand van
zaken, subsidies en het langparkeren.

Inleiding
Centrum Rhoon is financieel verdeeld in een gebied met een grondexploitatie, B
Centrum Rhoon AH en een gebied als Niet In Exploitatie Genomen Gronden, C Centrum
Rhoon Rest Gebied. In de bijlage treft u een tekening waaruit duidelijk wordt wat de
grenzen van het grondexploitatie gebied B COR AH en C COR Rest gebied zijn. Daarbij is
in de tekening per deelgebied letters toegekend om zo aan de hand van deze tekening
het verhaal te kunnen toelichten.
In het MPO 2013 zijn de resultaten van beiden projecten ook weergegeven:

- BCORAH € 2,2 miljoen negatief per 1-1-2013

- CCORRG € 2,- miljoen negatief per 1-1-2013

Om inzicht te geven in de consequenties van het raadsvoorstel met kenmerk 135324 is
in deze memo een vertaling gemaakt naar de consequenties van de voorgestelde ‘nieuwe
grondexploitatie Louwerensplein en omgeving”. Hierin is de grondexploitatie B COR AH
opgenomen en de uitbreidingsvoorstellen toevoeging ontwikkeling Bouman en
herstraten Dorpsdijk 129.

Voor het C COR Restgebied wordt in deze memo voorgesteld om dit om te zetten naar
een investeringskrediet openbare ruimte Centrum Rhoon waarin ook de nieuwe
subsidie aanvragen in zijn opgenomen.

Nieuwe Grondexploitatie Louwerensplein en omgeving

Grex B COR AH (A,B,C,D en E)

De grondexploitatie B COR AH bestaat uit de gebieden A, B, C, D en E waarbij in de
grondexploitatie rekening is gehouden met de inrichting van de openbare ruimte voor
gebied E. Doordat gebied E niet tijdig is uitgevoerd hebben we zowel de subsidie voor de
inrichting van een hogere kwaliteit als de aankoop en sloop van het pand Greveling
terug moeten storten. In de nieuwe subsidie aanvraag hebben we dit opnieuw
aangevraagd. Onderstaand treft u een financieel overzicht hiervan.

BCORAH ...
omschrijving bedrag

resultaat per 1-1-2013 ' -€ 2.200.000
overschrijding plankosten -€ 100.000
terugbetaling subsidie -€781.980
Subsidie aanvraag 2014 € 783.408
nieuw resultaat -€2,298.572

Bijdrage locatie Bouman (I) (toevoegen aan grex B COR AH)

Voor het gebied [ is in het raadsvoorstel rekening gehouden met een maximale bijdrage
van € 400.000,- voor een bijdrage aan de parkeergarage en dient een deel van de grond
aangekocht te worden voor de inrichting van de openbare ruimte in het
Louwerensplein.




Locatie Bouman

omschrijving bedrag

aankoop grond Bouman tbv Louwerensplein -€7.200
maximale bijdrage gemeente parkeer garage -€ 400.000
plankosten -€ 50.000
Subsidie €7.200
Resultaat -€ 450.000

Optimalisatie Dorpsdijk 129 (A) (toevoegen aan grex B COR AH

Door de parkeerinrichting van het gebied aan de voormalige Dorpsdijk 129 te
optimaliseren kunnen verkeerplekken worden toegevoegd. In de Grex B COR AH is geen

rekening gehouden met verdere investeringen.

Dorpsdijk 129 (optimalisatie parkeerterrein)

bédrag -

Kosten

Inrichtingskosten Dorpsdijk 129 -£219.617
Plankosten begeleiding uitvoering inrichting Dorpsdijk 129 -€ 25.000
subtotaal -€ 244.617
opbrengsten

Subsidie inrichting € 124.609
Bijdrage verkeersinstallatie Mahu €50.000
Bijdrage Mahu inrichtingskosten Dorpsdijk 129 {6 pp) €50.000
subtotaal € 224.609
Resultaat -€ 20.008
Conclusie

Zoals in het raadsvoorstel is aangegeven dienen de bovenstaande onderdelen
opgenomen te worden in een nieuwe grondexploitatie ‘Louwerensplein en omgeving’. Er
wordt echter voorgesteld om dit mee te nemen in het MPO 2014 omdat nog niet alle
boekwaarde over het jaar 2013 bekend zijn. De nieuwe grondexploitatie zal ongeveer

het volgende resultaat laten zien:

Nieuwe grondexploitatie Louwerensplein en omgeving

~-€2.200.000

Resultaat COR AH per 1-1-2013

Aanpassing resultaat COR AH -€£98.572
Toevoeging Locatie Bouman -€ 450.000
Toevoeging optimalisatie Dorpsdijk 129 -€ 20.008
Resultaat Grondexploitatie Louwerensplein en omgeving per 1-1-2013 -€ 2.768.580
Resultaat Grondexploitatie Louwerensplein en omgeving per 1-1-2014 -€ 2,900.087
Te dekken uit de reserve Ontwikkelingsprojecten -€ 700.087




Omdat de berekening zijn gebaseerd op indicatieve getallen dient uitgegaan te worden
van een afgerond negatief resultaat van € 2,8 miljoen negatief pet 1-1-2013 en betekent
een resultaat van € 2,9 miljoen negatief per 1-1-2014. € 700.000 dient extra gedekt te
worden uit de Reserve Ontwikkelingsprojecten.

De reserve ontwikkelingsprojecten kent naast de afdekking van de risico’s van de
projecten een vrije reserve voor de opvanging van de rente en voor andere onverwachte
aanvragen. De vrije reserve is daarbij volgens de stand van het MPO 2013 € 593.000,-
groot, waarbij minimaal 5% van de totale reserve als minimale vrije reserve
gehandhaafd moet blijven. Doordat de vrije reserve niet groot genoeg is, betekent dit
volgens de rekenregels van de Reserve Ontwikkelingsprojecten er een beroep gedaan
moet worden op de algemene reserve van minimaal € 500.000,-. Daarnaast is al
gecommuniceerd dat de grondexploitatie van Centrum Poortugaal verslechterd en zijn
er meerdere projecten waarbij het resultaat ook onder druk staat, welke ook een
aanvraag doen op de reserve. Hierdoor wordt geadviseerd om veiligheidshalve rekening
te houden met een bijdrage vanuit de algemene reserve van € 700.000,-.

Ter toelichting heeft het MPO 2013 laten zien dat de Reserve ontwikkelingsprojecten
vanaf 2015 bijdragen aan de algemene reserve kan doen door afname van risico’s en het
afsluiten van projecten. Doordat de Reserve Ontwikkelingsprojecten alleen rekening
houdt met de afdekking van risico’s is er geen extra dekking wanneer projecten negatief
worden vergroot.

Investeringskrediet openbare ruimte Centrum Rhoon

C COR Rest Gebied (F+G)

Het budget van het project C COR Rest gebied bestaat uit de realisatie van de
deelgebieden F en G. Echter doordat er in de uitvoering technisch geen knip te maken
was ter plaatse van de Dorpsdijk is voor deelgebied L de riolering en de herstrating in de
huidige kwaliteit meegenomen. Deze extra werkzaamheden, de duurdere verlichting en
de extra planbegeleiding hebben gezorgd voor een overschrijding.




Overschrijding budget COR RG 2013 (onderdeel subsidie 2013)

Omschrijving bedrag
Resultaat per 1-1-2013 -€ 1.956.000
Extra kosten
Groter plangebied herstraten -€34.317
Verlichting -€ 50.000
Plankosten

Extra begeleiding door participatietraject -€ 60.000

Nieuwe subsidie aanvraag -€ 40.000
Totaal extra kosten -€ 184.317
Risico op onvoorzien (50% van 100.000,-) -€ 50.000
Risico terugbetaling subsidie waterberging (110.000 * 25%) -€ 27.500
Totaal risico -€ 77.500
Nieuw resultaat -€ 2.217.817

Subsidie aanvraag Julianastraat (H)
Om de Julianastraat effectiever in te richten en de openbare inrichting ook te voorzien
van een hogere kwaliteit is een subsidieaanvraag ingediend.

Julianastraat. .~
Kosten bedrag
Inrichtingskosten Julianastraat -€ 467.887
Plankosten begeleiding uitvoering inrichting Dorpsdijk 129 -€76.000
subtotaal -€ 543.887
Participatierisico plankosten 50% -€ 38.000
opbrengsten

Subsidie €262.299
Bijdrage BOR vanuit begroting (riolering en herstraten) €247.972
subtotaal €510.271
Resultaat -€ 71.615

Werkersdijk- Dorpsdijk (K+L)

Conform tekening zijn de deelgebieden K+L ook meegenomen in de subsidie aanvraag
voor hogere kwaliteit. Doordat voor L al rekening is gehouden met de aanleg van
riolering en herstraten kan deze overschrijding bij toekenning van de subsidie hier in
mindering worden gebracht.




Werkersdijk-Dorpsdijk (k+t)

Kosten bedrag
Inrichtingskosten Werkersdijk-Dorpsdijk -€395.471
Plankosten inrichtingskosten Dorpsdijk -€ 50.000
Subtotaal -€445.471
Opbrengsten

Subsidie € 245.847
Bijdrage BOR (riool en herstraten) €77.239
Subtotaal € 323.086
Resultaat -€ 122.385
Sibelliusstraat ()

De doorbraak naar de sibelliusstraat is nog een wens vanuit de centrumvisie en is
daarom meegenomen in de subsidieaanvraag. Echter doordat er nog veel onduidelijk is
over een mogelijke ontwikkeling van de huidige rabobank en omdat het een dure
investering is, zou u1tstel te Verdedlgen zun

Sibelliusstraat (J) - - -

Kosten bedrag
Aankoop Dorpsdijk 147 en 149 -€ 496.000
Plankosten aankoop vastgoed en inrichting -€ 50.000
Inrichtingskosten -€ 39.093
Subtotaal -€585.093
Opbrengsten

Subsidie € 24.157
Bijdragen €0
Subtotaal €24.157
Resultaat -€ 560.936

Mogelijke opbrengsten

In de NIEGG C CORG RG zitten nog twee panden, Julianastraat 35 en Dorpsdijk 151.
Julianastraat 35 wordt momenteel aangeboden aan de AH en indien de AH niet
geinteresseerd is, wordt het in vrije verkoop gebracht. De bedoeling is om het binnen
zes maanden te verkopen. Gezien de onzekerheid over het pand van de Rabobank en de
strategische locatie van de Dorpsdijk 151 in relatie tot de Rabobank wordt voorgesteld
om nog 6 maanden te wachten alvorens een besluit te nemen om deze wel of niet te
verkopen. Voor een inschatting van de opbrengsten is het volgende uitgangspunt
gehanteerd:




Omschrijving bedrag
Julianastraat 35 €321.000
Risico lagere verkoopprijs (10%) -€32.100
Totaal € 288.900
Dorpsdijk 151 € 319.000
Conclusie

De ontwikkeling Centrum Rhoon was van oorsprong een ontwikkeling waarin de
ontwikkeling van vastgoed en openbare ruimte gepaard gingen. Dit is echter niet meer
het geval. Voor de paragraaf Investeringskrediet openbare ruimte Centrum Rhoon
hebben alle werkzaamheden te maken met investeringen in de openbare ruimte en is er
geen sprake van exploitatie van gronden. Er wordt daarom voorgesteld om de NIEGG C
CORRG af te sluiten en alle bovenstaande onderdelen die betrekking hebben op de
Investeringskrediet openbare ruimte Centrum Rhoon op te nemen in de begroting,
waarbij als dekking de verkoop van het pand aan de Julianastraat 35 wordt gebruikt en
de algemene reserve.

Investeringskrediet openbare ruimte CentrumRhoon
Resultaat COR RG per 1-1-2013 -€ 1.956.000

Aanpassing resultaat COR RG -€261.817
Toevoeging Julianastraat -€£71.615
Toevoeging Werkersdijk-Dorpsdijk -€122.385
Toevoeging Sibelliusstraat -€ 560.936
Subtotaal -€ 2,972,754
verkoop panden €288.900
Te dekken uit begroting -€727.854

Door de verkoop van de panden en geen exploitatie van gronden wordt het project C
COR RG omgezet naar een investeringskrediet en in de begroting opgenomen. Een
bedrag van circa € 800.000,- dient gedekt te worden uit de begroting. Hierbij valt op dat
de grootste investering de doorbraak van de Sibelliusstraat is.

Indien de Sibelliusstraat niet wordt meegenomen. Geeft dit het volgende resultaat.




Investeringskrediet openbare ruimte Centrum Rhoon
Resultaat COR RG per 1-1-2013 -€ 1.956.000

Aanpassing resultaat COR RG -£261.817
Toevoeging Julianastraat -€£71.615
Toevoeging Werkersdijk-Dorpsdijk -€122.385
Subtotaal -€2.411.818
verkoop panden € 288.900
Te dekken uit begroting -€166.918







