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Alternatieven

In plaats van het vaststelling van het beleidskader is het ook mogelijk om te kiezen voor een
Omgevingsplan voor het gehele plangebied Eersei-West en het kostenverhaal daarin te integreren.
In dat geval dient er een nieuwe procedure voorbereid en opgestart te worden in overleg met de
grondeigenaren. Dit proces kent naar verwachting een lange doorlooptijd, waardoor de planning
voor het zwembad forse vertraging oploopt. Om deze reden wordt dit niet geadviseerd.

Risico’s

- Stijging kosten
De kosten voor de aanleg van de infrastructurele voorzieningen en de kosten opgenomen in de
grondexploitatie zijn opgesteld op basis van een kostenraming gebaseerd op eenheden en prijzen
met als prijspeil 1-7-2023. In het kostenverhaal en de grondexploitatie wordt rekening gehouden
met een inflatiecorrectie van prijzen. Door allerlei omstandigheden, zoals schaarste aan
grondstoffen, explosieve stijging van energiekosten, markwerking, etc. kunnen kosten in de
toekomst hoger blijken te liggen. Als dat het geval is zullen het financieel beleidskader en de
grondexploitatie aangepast c.q. geactualiseerd moeten worden.

- Door gebrek aan initiatieven
De bovenwijkse kosten a € 946.741 en de reeds gemaakte voorbereidingskosten a € 106.340
kunnen in de toekomst verhaald worden op het moment dat er initiatieven ontplooid worden door de
grondeigenaren (waaronder deels de gemeente zelf). Dit via een exploitatieplan of via een
anterieure overeenkomst. Als er geen initiatieven ontplooid worden komt er dus ook geen
kostenverhaal tot stand. De gemeente heeft op dat moment wel de wettelijke mogelijkheid om tot
onteigening over te gaan na wijziging van de bestemming.

- Doordat de grondslag hiervoor onderuit gaat
De basis die gebruikt is bij het opstellen van het beleidskader is het stedenbouwkundig raamwerk
inclusief een verkeerskundige inschatting aan de hand daarvan. Ingeval bij de verdere uitwerking
andere inzichten ontstaan, kan dit gevolgen hebben voor het kostenverhaal (bijv. lagere
opbrengstpotentie kan er toe leiden dat niet alle kosten verhaald kunnen worden).

[ Financieel

Zoals in de overwegingen is te lezen stellen we als gemeente een financieel beleidskader vast om
kosten die we nu maken in de toekomst te kunnen verhalen. In het kader van de realisatie van het
zwembad hebben we te maken met:

- de aanleg van bovenwijkse voorzieningen waarvan de kosten verdeeld worden over het
wijzigingsplan zwembad, het overig te ontwikkelen gebied van Eersel-West en bestaande
reeds aanwezige gebouwen {(denk aan het kinderdagverblijf, het migrantenlogiesgebouw en
de brandweer en politie);

- gebiedseigen kosten voor het wijzigingsplan zwembad.

Als we kijken naar de aanleg van de bovenwijkse voorzieningen die we aan moeten leggen om de
ontsluiting van het zwembad mogelijk te maken gaat het om de volgende investeringen:
- de verlenging van de reeds deels aangelegde weg de Vonder tot aan het zwembad (geel
gekleurd op afbeelding 4);
- de aanleg van de langzaamverkeersverbinding A (rood gekleurd op afbeelding 4, voorzien
van de letter A);
- de aanleg van een langzaamverkeersverbinding en oversteekplaats naast/over de
Postelseweg (weergegeven in de kleur blauw op afbeelding 4); en
- de aanleg van een vuilwaterriolering met inbegrip van bijpehorende werken (gelegen onder
de weq).
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Hierbij wordt de volgende opmerking gemaakt:

De huidige meerjarige begrotingssaldi van de gemeente Eersel laten zien dat voor een
toekomstig gezond financieel perspectief grote ombuigingen met beleidsmatige effecten,
grootschalige bezuinigingen en/of een exponentiéle groei van lokale belastingen niet meer
af te wenden zijn.

Het is aan uw raad om te bepalen of dit voorstel hierin past.

Ad c. De kosten van de bovenwijkse voorzieningen die we toe moeten rekenen aan de bestaande
bebouwing worden geraamd op € 88.624,-. Voorgesteld wordt om deze lasten volledig
direct af te schrijven ten laste van het begrotingssaldo 2024.

2. Grondexploitatie wijzigingsplan zwembad Eersel-West
In de grondexploitatie van het zwembad zitten naast de kosten voor bovenwijkse voorzieningen ook
nog overige gebiedseigen kosten, zoals de kosten voor onderzoek, plankosten en kosten die in de
toekomst nog doorberekend gaan worden aan het wijzigingsplan zwembad als de overige
voorzieningen worden aangelegd, zoals de langzaamverkeersontsluiting B en de groenzones A en
B weergegeven op afbeelding 4. Deze toekomstige kosten worden ook via de “PPT criteria”
toegerekend aan het wijzigingsplan van het zwembad. De totale kosten voor de grondexploitatie
komen uit op een bedrag van € 513.939,-. De totale opbrengsten' aan grondverkopen, zijnde de
levering van de grond vanuit de grondexploitatie zwembad naar de algemene dienst van de
gemeente Eersel, komen uit op hetzelfde bedrag van € 513.939,-. De grondexploitatie is daarmee
sluitend. In de bestaande kredieten aankoop grond Eersel-West en voorbereidingskosten Eersel-
West is totaal al € 43.471,- hiervan opgenomen, zodat het benodigde aanvullende krediet
€ 470.468,- bedraagt. De baten worden op € 513.939,- geraamd, waarmee het totale krediet
volledig gedekt is. In het krediet voor de realisatie van het zwembad wordt voor de grondaankoop
rekening gehouden met € 612.000,-. Het krediet is derhalve toereikend om deze aankoop van het
grondbedrijf te kunnen doen. Het overschot (circa € 98.000,-) kan op een later moment vrijvallen.
De grondexploitatie wijzigingsplan zwembad Eersel-West is als bijlage ingesloten.

Volledigheidshalve wordt opgemerkt dat in het verleden een grondexploitatie Eersel-West is
geopend vooruitlopend op een grondverkoop destijds. Deze grondverkoop is niet doorgegaan en in
afwachting van nieuwe plannen is deze grondexploitatie open blijven staan. Dit voorstel gaat over
een nieuw plangebied en wordt derhalve als nieuwe bouwgrondexploitatie geopend. In de
besluitvorming omtrent de jaarrekening 2023 (raad 27 juni 2023) wordt voorgesteld om de
bestaande bouwgrondexploitatie Eersel-West te beéindigen.

' Een uitleg van de totstandkoming van het bedrag aan grondopbrengsten is in deze noodzakelijk. Aan de
algemene dienst wordt 6.719m? grond geleverd waarop het gebouw en bijbehorend buitenterrein van het
zwembad gerealiseerd worden. De marktwaarde van deze grond is door een beédigd taxateur vastgesteid.
Deze komt uit op een bedrag van € 85,- per m?. In totaal dus een bedrag van € 571.115,-. De
boekhoudkundige voorschriften (BBV) van de gemeente geven aan dat er bij een interne levering van grond
geen winst gemaakt mag worden in de grondexploitatie. In dit geval mag dus de interne levering vanuit de
grondexploitatie aan de algemene dienst niet hoger zijn dan het totaal aan kosten in de grondexploitatie.
Vandaar dat de grondlevering plaats vindt tegen een bedrag van € 513.939,- zijnde het totaalbedrag aan
kosten.

Samenvattend:
Omschrijving Bedrag
Marktwaarde grond zwembad €571.115
Totale kosten grondexploitatie €513.939
Totale grondopbrengsten zwembad €513.939
Resultaat grondexploitatie €0
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