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Plan van behandeling

= Vorige week:

= Plaatsbepaling
® Drie instrumenten:
= Onteigening
= Voorkeursrecht
= Stedelijke kavelruil
= Nu:
= Grondexploitatie — kostenverhaal
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Korte historische schets (1)

= Tot 1 juli 2008 kostenverhaal op grond van de Wet op de Ruimtelijke
Ordening/Gemeentewet

= Vrijwillig: exploitatieovereenkomsten op grond van exploitatieverordening
(art. 42 WRO)

= Gedwongen: baatbelasting (art. 222 Gem. wet)
= Nadeel exploitatieovereenkomst: vrijwillig

= Voordeel exploitatieovereenkomst: vaak fondsbijdragen voor bovenplanse
kosten en verevening

= Voordeel exploitatieovereenkomst: planologie als gemeentelijk wapen:
‘kaartje kaartje’
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Korte historische schets (2)

= Baatbelasting (art. 222 Gem. wet)

= ‘Baat’ betekende niet ‘financiéle baat’, maar ‘werkelijk (kunnen) gebruiken
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van
= Beperking 1: dat geldt alleen fysieke voorzieningen (geen plankosten);

= Beperking 2: bovenplanse kosten verhalen bij gebiedsontwikkeling is feitelijk
onmogelijk

= Beperking 3: differentiatie kosten naar woningbouwcategorieén niet mogelijk
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Korte historische schets (3)

= VVoorstellen voor verbetering

= Rapport 1988 (Drupsteen, Bruil, Van Soest): koppel kostenverhaal aan
bouwvergunning

= 1989: Wetsvoorstel grondexploitatieheffing, gestrand bij Raad van State
= 2000: Rapport Lubach/Bregman, smalle exploitatievergunning

= 2001: Nota grondbeleid, brede exploitatievergunning

= 2005: wetsvoorstel ‘Grondexploitatiewet’
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Hoofdkenmerken huidige regeling (1)

= Introductie verplichting tot kostenverhaal (6.4 Wro, ‘grondexploitatiewet’)
= Ruimer publiekrechtelijk kostenverhaal op basis van exploitatieplan

= Begrenzingen publiekrechtelijk kostenverhaal:

= Kostensoortenlijst (hier mag je afspraken over maken)

= (verplicht) Verhaal bovenplanse kosten indien voldaan aan criteria profijt,
causaliteit en proportionaliteit

= Contractuele praktijk blijft feitelijk het uitgangspunt
= Kostenverhaal én inhoudelijke regie




03-12-2020

Hoofdkenmerken huidige regeling (2)

Vaststelling planologische maatregel (definitie gebiedsontwikkeling, HC 1)

Tijdlijn
gebiedsontwikkeling

Mogelijke vaststelling
exploitatieplan

Anterieure fase: anterieure Posterieure fase: (1) Posterieure
overeenkomst overeenkomst

of (2) omgevingsvergunning
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Wanneer een exploitatieplan? (1)

= Volgens de wet is een exploitatieplan in beginsel verplicht. Afzien van
vaststelling alleen als alle kosten verhaald zijn en geen behoefte is aan
locatie-eisen dan wel ook daarover privaatrechtelijke regeling is getroffen

= Vergeet dat niet te vermelden bij nemen planologische maatregel!

= ‘Anderszins verzekerd’ is momentopname bij vaststelling van de
planologische maatregel

= |In de praktijk in grote meerderheid van gevallen
= Ook geen vaststelling bij kruimelgeval (art. 6.2.1a Bro)

a
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Wanneer een exploitatieplan? (2)

= Aangewezen bouwplan (art. 6.2.1. Bro)
= 1 of meer woningen
= 1 of meer andere hoofdgebouwen

= Uitbreiding hoofdgebouw met minimaal
1.000 m? bvo of 1 of meer woningen

= Verbouwing gebouwen voor woondoeleinden: minstens 10 woningen

= Verbouwing gebouwen voor kantoor, horeca, detailhandel of dienstverlening:
minstens 1.500 m?

= Bij verbouwing voorwaarde: gebouw voor andere functies in gebruik of
ingericht

= Bouw kassen: ten minste 1.000 m? bvo
Titel en datum toevoegen via kop- en voettekst 9 jh‘[—‘h

Wanneer een exploitatieplan? (3)

= Overgangsrecht

= Art. 9.1.20 Invoeringswet Wro

= bestemmings-, uitwerkings- of wijzigingsplan van voor 1 juli 2008

= Waarin onbenutte bouwtitels als bedoeld in art. 6.2.1 Bro in voorkomen

® Indien deze bouwmogelijkheden in nieuw plan terugkomen, wel ruimte voor
nieuw bouwplan, maar geen nieuwe planologische mogelijkheid, daarom
geen exploitatieplan bij nieuw bestemmingsplan
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Wanneer een exploitatieplan? (4)

= Kruimelgevallen genoemd in art. 6.2.1a Bro:
= totaal van in exploitatieplan te verhalen bijdragen is minder dan € 10.000,- of
= geen sprake van verhaalbare kosten als bedoeld in art. 6.2.4 b t/m f Bro of

= wel sprake van verhaalbare kosten als bedoeld in art. 6.2.4 b t/m f Bro, maar
het gaat daarbij alleen over aansluiting bouwperceel op openbare weg of
aansluiting op openbare riolering

= Doel: voorkomen dat exploitatieplan meer kost dan het opbrengt
= Besluit wel voor beroep vatbaar
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De inhoud van een exploitatieplan

= Exploitatieplangebied nooit groter dan grens planologische besluit, veelal
kleiner (mogelijk witte vlekken: reeds bestaande bebouwing die geen
kostenconsequenties hebben voor de ontwikkeling)

= Verplichte en facultatieve bestanddelen
= Publiekrechtelijk kostenverhaal
= Fasering — hier ligt een relatie met mogelijke onteigening

= Kan regels over locatie-eisen bevatten (woningbouwcategorieén, eisen bouw-
en woonrijp maken)

= Strijd met: weigering omgevingsvergunning

= Geen afwijking van kostenverhaal mogelijk
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De werking van kostenverhaal

= Macroaftopping: nooit meer kostenverhaal dan er opbrengsten zijn in het
exploitatiegebied

= Berekening kostenverhaal op basis van omslag over alle bouwplannen als
hiervoor bedoeld

= Wegingsfactoren voor verschillende typen vastgoed en verschillende
woningbouwcategorieén

= Aftrek van inbrengwaarde eigen perceel
= Aftrek kosten die eigenaar zelf heeft gemaakt
= Mits in overeenstemming met aanbestedingsrecht (zie colleges 5 en 6)
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Jurisprudentie over het exploitatieplan (1)

= (Partiéle) vernietiging bestemmingsplan is einde gehele exploitatieplan

= Wegens samenhang van alle getalletjes

= Geldt niet omgekeerd

= Globaal bestemmingsplan met uitwerkingsbevoegdheid

= Gemeente Zuidplas

= Globale exploitatieberekening volstaat

= |s tegelijk wel lastig

= Bestemmingsplan niet omdat men er planologisch aan toe was, maar om

Wvg niet te verliezen

= Maar dan wel alle inbrengwaarden al taxeren

R «  dbr
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Jurisprudentie over het exploitatieplan (2)

= Taxatie geen wettelijke eis

= Uitspraak Nunspeet: herleid uit parlementaire geschiedenis

= Opvallend gelet op nog volgende eindafrekening

= Vergelijk Wvg en Onteigeningswet

= Bovendien: niet iedereen mag taxeren (uitspraak Spoorhaven Tilburg)
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De inhoud van een anterieure overeenkomst

= Geen publiek- maar privaatrecht

= Geen procedure (slechts bekendmaking van het bestaan, foutje in Ow o.i.v.
wet elektronische communicatie: niet slechts bestaan maar hele
overeenkomst zelf moet worden gepubliceerd, wordt gerepareerd...)

= Grote vrijheid t.a.v. de inhoud

= Kan derhalve ook regels over locatie-eisen bevatten
(woningbouwcategorieén, eisen bouw- en woonrijp maken)

= Geen verplichting toepassen kostensoortensoortenlijst
= Geen verplichting criteria profijt, causaliteit proportionaliteit
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De inhoud van een posterieure overeenkomst

= Geen afwijkingen van het exploitatieplan mogelijk wat betreft kostenverhaal

en locatie-eisen
= Op andere onderwerpen wel aanvulling mogelijk
= |In de praktijk nauwelijks in gebruik

4 l
Jdbr

17

De inhoud van de kostensoortenlijst (1)

= 2000: Lijst Neprom-VNG

= (Kleine) verschillen met Bro

= Belangrijk: lijst vanuit de praktijk

= Belangrijk: direct beschikbaar met wetsvoorstel

Titel en datum toevoegen via kop- en voettekst 18
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De inhoud van de kostensoortenlijst (2)

= Kosten, voorzieningen en opbrengsten

= Kosten: inbrengwaarden, plankosten, apparaatskosten
= Kosten: planschadevergoeding, rente

= Kosten: binnen- en buitenplans

= VVoorzieningen: fysieke ingrepen

= Opbrengsten: subsidies en bijdragen derden

= Opbrengsten: gronduitgifte

= Opbrengsten: overige inkomsten
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Transparantie van de kosten

= 2000: ‘Wisselgeld voor de gemeente’

= Belang grondeigenaren bij openbaarmaking groter dan belang gemeente bij
geheimhouding

= Pas op met veralgemeniseren van dit oordeel tot de anterieure fase
= Vgl 0.a. ABRS 18 februari 2009 St. Heiligenbergerbeekdal

20
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Kostenverhaal en planschade

= Nunspeet arrest onder WRO

= Artikel 49/49a WRO in werking

= Vindt opvolger in artikel 6.4a en 6.24 Wro

= Vrijwillig kostenverhaal

= Ook gedwongen via kostensoortenlijst (kostensoort I)
= Systematiek van toerekening verschilt!

4 al
Titel en datum toevoegen via kop- en voettekst 21 LIhr

21

Bovenplans kostenverhaal en verevening (1)

= Wat is het verschil tussen kostenverhaal en verevening?

= Kostenverhaal: uitgaan van de kosten

= Tot maximaal de opbrengsten (macro-aftopping)

= VVerevening: uitgaan van de opbrengsten: wat kan een ontwikkelaar betalen?
= \Verevening = baatafroming

= Principiéle keuze Wro: kostenverhaal, geen baatafroming (niet verplicht)

22
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Bovenplans kostenverhaal en verevening (2)

= Drie verhaalsmogelijkheden bovenplanse kosten:
= 1. Bovenwijkse kosten: artikel 6.2.4., sub e Bro.

= 2. Fondsbijdragen artikel 6.13, lid 7 Wro: “Bovenplanse kosten kunnen voor
meerdere locaties of gedeeltes daarvan in de exploitatieopzet worden
opgenomen in de vorm van een fondsbijdrage, indien er voor deze locaties of
gedeeltes daarvan een structuurvisie is vastgesteld welke aanwijzingen geeft
over de bestedingen die ten laste van het fonds kunnen komen”,

4 al
Titel en datum toevoegen via kop- en voettekst 23 LIhr

23

Bovenplans kostenverhaal en verevening (3)

= Drie verhaalsmogelijkheden bovenplanse kosten:

= 3. Bijdragen aan ruimtelijke ontwikkelingen, artikel 6:24, lid 1, aanhef en
onder a Bro: “Bij het aangaan van een overeenkomst over grondexploitatie
kunnen burgemeester en wethouders in de overeenkomst bepalingen
opnemen inzake financiéle bijdragen aan de grondexploitatie alsmede op
basis van een vastgestelde structuurvisie, aan ruimtelijke ontwikkelingen”

24
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Bovenplans kostenverhaal en verevening (4)

= MvT: Geen kopen van planologische wijzigingen
= Hoe werkt dit uit?
= Geen incident

= Er zijn specifieke regelingen voor ‘financiéle bijdragen aan ruimtelijke
ontwikkelingen’

= ‘Ruimte voor ruimte’ is niet hetzelfde als ‘geld voor ruimte’
= Juridisch schimmig!
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Bovenplans kostenverhaal en verevening (5)

= Afdeling 3 augustus 2011 (Nuth): “het uitsluitend ontbreken van een
anterieure overeenkomst is onvoldoende om te concluderen dat gewijzigde
vaststelling strekt tot goede ruimtelijke ordening”

= Afdeling 22 oktober 2014 Cranendonck: “omdat er geen planologische
bezwaren bestaan, is de enkele omstandigheid dat geen anterieure
overeenkomst is gesloten, op zichzelf onvoldoende om de
bestemmingsplanherziening te weigeren”

= Wat wel mag: medewerking weigeren wegens ontbreken economische
uitvoerbaarheid

= Dan kan eigenaar kiezen voor betalen boven macoaftopping
= Anders: Afdeling 28 augustus 2019 Oldebroek: omzetting vakantiewoningen
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De eindafrekening

= Ingeval van een exploitatieplan
= 5%-regel: meer dat 5% teveel betaald is het meerdere terugkrijgen
= Overigens wordt er niet verrekend

= Bij een posterieure of anterieure overeenkomst wordt er in het geheel niet
verrekend
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Grondexploitatie en de Omgevingswet (1)

= Voorkeursrecht en onteigening in aparte wetten
= Regeling inzake grondexploitatie komt uit Wro
= Zit al integraal in (H12) van de Omgevingswet

= Zit echter ook — met 0.a. voorkeursrecht, onteigening en stedelijke kavelruil -
in de Aanvullingswet Grondeigendom Omgevingswet

= Inhoudelijk behoorlijk gewijzigd

28
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Grondexploitatie en de Omgevingswet (2)

= Regeling in de Aanvullingswet Grondeigendom
= Geen aparte planfiguur meer

= Maar exploitatieregels in het omgevingsplan of exploitatievoorschriften bij
omgevingsvergunning

= Kostensoortenlijst grosso modo gehandhaafd
= Criteria profijt, causaliteit en proportionaliteit zijn gebleven
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Grondexploitatie en de Omgevingswet (3)

= Regeling in de Aanvullingswet Grondeigendom
= Anterieure overeenkomst blijft leidend

= Twee afdelingen: 13.6 (kostenverhaal) en 13.7 (financiéle bijdragen aan de
ontwikkeling van gebieden)

= Aanvankelijk alleen afdeling 13.6., alleen voor bepaalde typen
bouwactiviteiten en kosten op kostensoortenlijst

= Dit betekende verlies voor gemeenten t.o.v. Wro, waar artikel 6.24 ook de
mogelijkheid biedt voor afspraken over ‘financiéle bijdragen’
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Grondexploitatie en de Omgevingswet (4)

= Bij nota van wijziging afdeling 13.7 (financiéle bijdragen aan de ontwikkeling
van gebieden) ingevoegd

= Overeenkomst over financiéle bijdragen blijft mogelijk
= Aanvankelijk alleen bij dezelfde bouwwerken als in afdeling 13.6
= Daarna ook andere bouw- en gebruiksactiviteiten toegevoegd (art. 8.20 Ow)

= Amendement Ronnes c.a.: bepalingen over financiéle bijdragen in
omgevingsplan worden mogelijk — extra publiekrechtelijke mogelijkheid

®= |n juni consultatieversie artikel 8.21 vrijgegeven
= Diverse te bekostigen ontwikkelingen

ibr.
31
Einde
= Nog vragen?
= 070-3141506
= agbregman@ibr.nl
ibr
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