JURIDISCH KADER WET RUIMTELIJKE ORDENING

Tot het moment van invoering van de Omgevingswet is de
Wet ruimtelijke ordening (Wro) van kracht. In onderhavige
bijlage is het juridisch kader van het kostenverhaal onder
de Wro toegelicht. Concreet wordt ingegaan op de wette-
lijke basis voor kostenverhaal en voor welke werken, maat-
regelen en voorzieningen kostenverhaal verplicht is. Daar-
naast is een korte toelichting gegeven op de verevening
tussen exploitatiegebieden onderling.

HOOFDLIJNEN KOSTENVERHAAL

De juridische basis voor het kostenverhaal is vastgelegd in
de Wet ruimtelijke ordening (Wro), in het bijzonder de Af-
deling Grondexploitatie (Afdeling 6.4 van de Wro). Hieron-
der lichten we op hoofdlijnen de wettelijke regeling toe.

Doel Afdeling 6.4 van de Wro

De wetgever heeft met Afdeling 6.4 van de Wro als doel ge-
steld dat alle kosten die de gemeente redelijkerwijs moet
maken ten behoeve van de realisatie van een bouwplan? via
een planologisch besluit, verhaald moeten worden op de
grondeigenaar dan wel -exploitant. Dit is opgenomen in art.
6.12 lid 1 van de Wro. Het kostenverhaal valt uiteen in twee
sporen, het publiekrechtelijke spoor en het privaatrechte-
lijke spoor.

Het daadwerkelijke verhaal (de afrekening) van grondex-
ploitatiekosten is gekoppeld aan het moment van verlening

van een omgevingsvergunning voor bouwen?. Voor een
overzicht voor welke bouwplannen kostenverhaal verplicht
is, wordt verwezen naar artikel 6.2.1 van het Bro.

Naast het kostenverhaal biedt Afdeling 6.4 van de Wro ge-
meenten een aantal publiekrechtelijke instrumenten voor
onder andere verevening, het bepalen van een tijdvak of fa-
sering en/of het stellen van locatie-eisen bij private ontwik-
kelingen. Dit is opgenomen in art. 6.12 lid 2 van de Wro.

In het navolgende schema inzichtelijk gemaakt welk spoor
de gemeente kan volgen om tot een gedegen kostenverhaal
te komen. De hierin genoemde onderdelen zijn hierna na-
der uitgewerkt.

Planologisch besluit als basis

Zoals ook uit het schema blijkt, is het kostenverhaal direct
gelinkt aan een planologisch besluit (bijvoorbeeld een be-
stemmingsplan) waarmee een bouwplan mogelijk wordt
gemaakt. Op het moment van vaststelling van het planolo-
gisch besluit, moet duidelijk zijn hoe de gemeente de te
maken/gemaakte kosten gaat verhalen. In beginsel moet
hiervoor een exploitatieplan worden vastgesteld (publiek-
rechtelijke spoor, zie ook 1.3):

Art. 6.12 van de Wro, 1le lid: De gemeenteraad
stelt een exploitatieplan vast voor gronden waarop

Vaststelling planologisch besluit
(die een aangewezen bouwplan mogelijk maakt,
zoals gedefinieerd in artikel 6.2.1 Bro)

Anterieure onderhandelingsfase

Posterieure onderhandelingsfase

Vaststellen anterieure overeenkomst(en)

Vaststellen posterieure overeenkomst(en)

Verplichte vaststelling exploitatieplan
(tenzij gemeenteraad besluit geen exploitatieplan vast te stellen en
voldoet aan de eisen zoals genoemd in art. 6.12 Wro of art. 6.2.2 Bro)

1In de Wro wordt gesproken over een ‘bij algemene maatregel van
bestuur aangewezen bouwplan’, hiermee wordt een bouwplan be-
doeld zoals gedefinieerd in artikel 6.2.1 van het Bro.
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2 Een omgevingsvergunning zoals bedoeld in artikel 2.1 lid 1 onder
a van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht, de Wabo.



een bij algemene maatregel van bestuur aangewe-
zen bouwplan is voorgenomen.

De procedure van het exploitatieplan loopt simultaan aan
de procedure van het planologisch besluit. Als de gemeente
vO0r vaststelling van het planologisch besluit, in de anteri-
eure onderhandelingsfase, een overeenkomst kan sluiten
over de grondexploitatie (privaatrechtelijke spoor, zie 1.4)
hoeft zij geen exploitatieplan vast te stellen. Wanneer de
gemeente voor een gebied locatie-eisen stelt of een fase-
ring opneemt, moet in ieder geval het publiekrechtelijke
spoor worden gevolgd.

Publiekrechtelijke spoor: het exploitatieplan

Het exploitatieplan heeft een tweeledige werking, het biedt
grondslag voor kostenverhaal (kwantitatief) en bevat onder
andere de (eventueel) noodzakelijke locatie-eisen en/of fa-
sering (kwalitatief). Het tweede lid van artikel 6.12 van de
Wro regelt aan welke planologische besluiten de vaststel-
ling van een exploitatieplan is gekoppeld®.

Hier is ook aangegeven in welke gevallen de gemeenteraad
geen exploitatieplan hoeft vast te stellen.

Art. 6.12 van de Wro, 2e lid beschrijft in welke ge-
vallen geen verplichting bestaat om een exploita-
tieplan vast te stellen:

— in bij algemene maatregel van bestuur aangegeven
gevallen (‘kruimelgevallen’ art. 6.2.1a van het Bro);

— indien het verhaal van kosten anderszins is verze-
kerd (privaatrechtelijke spoor middels een over-
eenkomst cf. art. 6.24 lid 1 van de Wro);

— indien het bepalen van een tijdvak of fasering niet
noodzakelijk is, en;

— indien het stellen van locatie-eisen of regels niet
noodzakelijk is.

De genoemde voorwaarden gelden cumulatief.

De onderbouwing voor het kostenverhaal in een exploita-
tieplan is de exploitatieopzet. De exploitatieopzet bevat
een raming van alle relevante kosten en opbrengsten van
de ontwikkeling en een wijze van toerekening van de te ver-
halen kosten aan de uit te geven gronden. De wet gaat hier-
bij uit van de fictie dat de gemeente als enige exploitant in
het gebied optreedt. Het maakt bij de exploitatieopzet niet
uit wie de kosten maakt of wie de opbrengsten genereert.

3 Het betreft de vaststelling van een bestemmingsplan, de vaststel-
ling van een wijzigingsplan en het verlenen van een omgevingsver-
gunning voor gebruik in strijd met het geldende planologische re-
gime (artikel 2.1 van de Wabo, 1e lid 1 onder c in samenhang met
art. 2.12 van de Wabo 1e lid onder a, onder 3°).

Bijlage juridisch kader Wet ruimtelijke ordening

Dit onderscheid wordt pas gemaakt bij de berekening van
de uiteindelijke exploitatiebijdrage.

De kosten die in de exploitatieopzet moeten worden opge-
nomen zijn opgesomd in de zogenaamde kostensoorten-
lijst*. Voorbeelden van kosten zijn bouw- en woonrijp ma-
ken van de gronden, onderzoekskosten, planontwikkelings-
kosten, sloopkosten en kosten voor het verwerven van de
gronden.

De kostentoedeling moeten naar evenredigheid worden op-
genomen in de exploitatieopzet®. Daarbij geldt het proporti-
onaliteitscriterium, het profijtbeginsel en het beginsel van
toerekenbaarheid (kortweg de criteria ‘ppt’ genaamd, zie
ook 2.1). De op te nemen opbrengsten in de exploitatieop-
zet zijn vastgelegd in het Bro®. Bij opbrengsten moet ge-
dacht worden aan gronduitgifte, subsidies en ontvangen
bijdragen van derden. De raming van deze bedragen dient
te gebeuren volgens marktconforme vastgestelde prijzen.

De uiteindelijke toedeling van kosten aan de particuliere ei-
genaren vindt plaats aan de hand van gewogen eenheden,
deze eenheden worden berekend aan de hand van op-
brengstenpotentie’. Aan de gronden die de hoogste op-
brengsten hebben, worden ook de hoogste kosten toebe-
deeld. Het bedrag dat hierbij wordt berekend wordt de ex-
ploitatiebijdrage genoemd. Echter bestaat er een wettelijke
regeling die het kostenverhaal maximeert, de macroaftop-
ping®, de verhaalbare kosten mogen niet hoger zijn dan de
opbrengsten in het plan (minus subsidies en bijdragen van
derden).

Daarnaast kunnen in het exploitatieplan een aantal kwali-
teitseisen worden gesteld. Deze kunnen betrekking hebben
op de inrichting van de openbare ruimte, de nutsvoorzie-
ningen en het bouwrijp maken. Ook kunnen bepalingen
worden opgenomen over de fasering van de uitvoering van
het plan. Zo kan bepaald worden in welk jaar een bepaald
bouwplan gebouwd mag worden.

Privaatrechtelijke spoor (1): de anterieure overeenkomst
Zoals hiervoor vermeld stelt de wetgever dat de gemeente-
raad niet verplicht is een exploitatieplan vast te stellen als

|u

het kostenverhaal “anderszins is verzekerd” (en het bepa-

len van een tijdvak of fasering en het stellen van locatie-ei-
sen niet noodzakelijk is). Met “anderszins verzekerd” kan in
het bijzonder worden verstaan verhaal van

4 Artikelen 6.2.3, 6.2.4 en 6.2.5 van het Bro
5 Artikel 6.13 van de Wro 6e lid

8 Artikel 6.2.7 van het Bro

7 Artikel 6.19 van de Wro

8 Artikel 6.16 van de Wro



grondexploitatiekosten via het privaatrechtelijke spoor®,
met andere woorden: het sluiten van een anterieure over-
eenkomst.

De gemeente is vrij om met grondeigenaren te contracte-
ren over het verhaal van de grondexploitatiekosten. De
vorm van een anterieure overeenkomst is niet wettelijk be-
paald. Bij de anterieure overeenkomst mag ook over an-
dere zaken worden gecontracteerd. De contractsvrijheid
staat voorop (mits de maatstaven van redelijkheid en billijk-
heid worden gerespecteerd). Deze contractsvrijheid houdt
in dat de kostensoortenlijst uit het Bro niet maatgevend is
voor de inhoud van de overeenkomst. De drie genoemde
toetsingscriteria ‘ppt’ zijn in dat geval in principe niet van
toepassing. Dit neemt niet weg dat de kostensoortenlijst
van invloed kan zijn op de onderhandelingen in het privaat-
rechtelijke spoor, omdat de betreffende grondeigenaar
weet welke kosten de gemeente via het publiekrechtelijke
spoor op hem kan verhalen.

In de anterieure overeenkomst kunnen ook afspraken over
bijdragen aan kosten die worden gemaakt ten behoeve van
ruimtelijke ontwikkelingen die losstaan van de eigenlijke
grondexploitatie, mits daarvoor een grondslag in een (ge-
meentelijke) structuurvisie kan worden gevonden.

Ook als er wel een anterieure overeenkomst tot stand is ge-
komen, kunnen er redenen zijn om toch tot vaststelling van
een exploitatieplan over te gaan, bijvoorbeeld als er onvol-
doende zekerheid bestaat over de uiteindelijke betaling van
het kostenverhaal of de nakoming van de locatie-eisen (bij-
voorbeeld als de marktpartij failliet gaat en de contractposi-
tie wordt verkocht). Ook wanneer de gemeente er niet in
slaagt om met alle grondeigenaren in het exploitatiegebied
een overeenkomst te sluiten, is het verplicht om (voor het
gehele) exploitatiegebied een exploitatieplan vast te stel-
len. De afspraken uit de reeds afgesloten overeenkomsten
moeten hierbij gerespecteerd worden en worden overge-
nomen in het exploitatieplan.

Privaatrechtelijke spoor (2): de posterieure overeenkomst
Na vaststelling van het exploitatieplan heeft een initiatief-
nemer de keuze om alsnog een (privaatrechtelijke) over-
eenkomst met de gemeente te sluiten. Dit wordt een poste-
rieure overeenkomst genoemd. Deze overeenkomst moet
inhoudelijk overeenstemmen met het exploitatieplan. De
overeenkomst kan bepalingen bevatten over de uitwerking
van onderwerpen uit het exploitatieplan, maar mag geen
bepalingen bevatten over onderwerpen welke in het exploi-
tatieplan opgenomen hadden kunnen worden, maar daarin
niet opgenomen zijn. Een dergelijke overeenkomst bevat bij

% Artikel 6.24 van de Wro
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voorkeur ook een regeling voor de overdracht van de open-
bare ruimte aan de gemeente en het moment van betaling
van de verschuldigde exploitatiebijdrage.

TE VERHALEN KOSTENSOORTEN

Kostensoortenlijst en verschillende kostensoorten

In de Wro en het Bro is inhoudelijk onderscheid gemaakt
tussen verschillende kostensoorten. Welke kosten dat zijn
in het geval van het exploitatieplan, is limitatief omschre-
ven op de zogenaamde kostensoortenlijst. De kostentoede-
ling, in het geval van een exploitatieplan, moet naar even-
redigheid worden opgenomen in de exploitatieopzet. In het
exploitatieplan moet nader worden toegelicht of aan deze
bepaling wordt voldaan. Concreet zijn drie criteria te onder-
scheiden waaraan de betreffende kosten moeten worden
getoetst: profijt, proportionaliteit en toerekenbaarheid,
kortweg ‘ppt’. Profijt: de locatie moet nut ondervinden van
de voorzieningen. Proportionaliteit: als meer ontwikkelin-
gen profijt hebben van de voorziening, dienen de kosten op
basis van evenredigheid te worden verdeeld over de be-
trokken ontwikkelingen. Toerekenbaarheid: de kosten zou-
den zonder de ontwikkeling van de locatie niet gemaakt
worden of de kosten worden mede ten behoeve van de lo-
catie gemaakt. Kosten kunnen niet worden toegerekend als
zij worden gedekt door gebruikerstarieven. Van belang is
ten slotte dat de betreffende ontwikkeling de kosten kan
dragen. Als kosten verhaald worden op basis van een ex-
ploitatieplan geldt de macroaftopping. De te verhalen kos-
tensoorten zijn grofweg te verdelen in de volgende groe-
pen:

Kosten gerelateerd aan het plan (binnenplans):
— Planeigen kosten
—  Plankosten

Kosten die het plan overstijgen (buitenplans):
— Bovenwijkse voorzieningen

— Bovenplanse kosten

— Bijdragen aan ruimtelijke ontwikkelingen

In de hierna volgende paragrafen worden de verschillende
kostensoorten nader toegelicht en is aangegeven in welke
gevallen (privaatrechtelijk dan wel publiekrechtelijk) deze
verhaald kunnen worden. Een en ander is samengevat in de
volgende figuur.



Profijt
Ondervindt het exploitatiegebied nut van de te
treffen werken, maatregelen en voorzieningen?

Kosten verhaal niet (dwingend) mogelijk

Toerekenbaarheid
Bestaat er een causaal verband tussen het exploitatiegebied en
de kosten voor de te treffen werken, maatregelen en voorzieningen?

Proportionaliteit
Zijn er meerdere exploitatiegebieden die profijt ondervinden
van de te treffen werken, maatregelen en voorzieningen?

Bijdrage ruimtelijke ontwikkeling
Te treffen werken, maatregelen of
voorzieningen opvoeren als 'ruimtelijke
ontwikkeling' maakt kostenverhaal

Bovenwijkse voorziening
Kosten toedelen naar de
verschillende
exploitatiegebieden o.b.v.

Wijkse voorziening
Kosten zijn volledig toe te
rekenen aan één locatie.

geschikte maatstaf..

Kosten gerelateerd aan het plan (binnenplanse kosten)
Binnenplanse kosten, de kosten die direct en volledig toe te
rekenen zijn aan één ontwikkeling en dus ook volledig te
verhalen zijn op het exploitatiegebied van de betreffende
ontwikkeling. Hieronder wordt verstaan de kosten die no-
dig zijn om een gebied juridisch en fysiek bouwrijp te ma-
ken. Naast de kosten ten behoeve van de realisatie van fy-
sieke werken vallen hieronder dus ook de plankosten. Hier-
onder vallen verder ook de kosten voor werkzaamheden
die niet binnen het exploitatiegebied plaatsvinden, maar
wel noodzakelijk zijn voor, en volledig toerekenbaar zijn
aan de betreffende ontwikkeling.

Kosten die het plan overstijgen: bovenwijkse voorzienin-
gen

Het begrip bovenwijkse voorziening kan als volgt worden
omschreven:

Een bovenwijkse voorziening is een voorziening
van maatschappelijk nut, waarvan het belang en
de baat uitstijgen boven de exploitatie van een (ex-
ploitatie)gebied en waarvan de kosten, vanwege
het nut voor meerdere gebieden, niet door één ex-
ploitatie moeten worden gedragen.

Een opsomming van de mogelijke voorzieningen in een ex-
ploitatiegebied is opgenomen het Bro (zie 4.3). De kosten

10 Artikel 6.13 lid 7 van de Wro
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mogelijk via anterieure overeenkomst(en).

voor de realisatie van deze bovenwijkse voorzieningen die-
nen proportioneel te worden toegerekend aan de nieuwe
ontwikkeling. Delen van bestaande kernen delen ook mee
in de kosten al naar gelang de mate van profijt en toereken-
baarheid.

Gebouwen van maatschappelijk nut behoren niet tot (de
bovenwijkse) voorzieningen en komen daarom niet voor
kostenverhaal in aanmerking. Zulks met uitzondering van
bouwwerken behorende bij infrastructuur voor openbaar
vervoervoorzieningen en gebouwde parkeervoorzieningen.
Het opvoeren van deze gebouwde voorzieningen in de ex-
ploitatieopzet kan alleen in bijzondere situaties (normaal
gesproken worden de bouwkosten hiervan gefinancierd uit
de te verwachten opbrengsten en subsidies bij exploitatie).

Kosten die het plan overstijgen: bovenplanse kosten

In de Wro is een regeling opgenomen ten aanzien van bo-
venplanse kosten'®. Deze regeling voorziet dat de tekorten
van de ene locatie worden gedekt door de positieve resul-
taten van een andere locatie (bovenplanse verevening). Bo-
venplanse kosten kunnen voor meerdere locaties of gedeel-
tes daarvan in het exploitatieplan 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. De criteria ‘ppt’ zijn van toepas-
sing als deze kosten middels het exploitatieplan worden



verhaald. Voor bovenplanse verevening kan ook in een an-
terieure overeenkomst een bijdrage worden overeengeko-
men (doorgaans onder de noemer ‘bijdrage ruimtelijke ont-
wikkelingen’), zoals een bijdrage voor sociale woningbouw.

Bijdragen aan ruimtelijke ontwikkelingen

Zoals hiervoor aangegeven hoeft geen exploitatieplan te
worden opgesteld als de gemeente voorafgaand aan het
vaststellen van het planologisch besluit een anterieure
overeenkomst heeft gesloten met de initiatiefnemers of
een grondexploitatie heeft opgesteld. Deze overeenkomst
kan ook afspraken bevatten over bijdragen aan ruimtelijke
ontwikkelingen. Een bijdrage ruimtelijke ontwikkelingen is
een bijdrage die de gemeente en de initiatiefnemer op ba-
sis van vrijwilligheid afspreken. Het gaat hierbij niet om kos-
tenposten die genoemd zijn op de kostensoortenlijst uit het
Bro, maar om een bijdrage aan belangrijke, fysieke maat-
schappelijke functies als bijvoorbeeld natuur, waterberging,
recreatie, infrastructuur, culturele en maatschappelijke
voorzieningen. Anders dan bij het verhalen van kosten gel-
den de drie criteria profijt, proportionaliteit en toereken-
baarheid niet voor bijdragen aan ‘ruimtelijke ontwikkelin-
gen’. Om een bijdrage te mogen vragen voor ruimtelijke
ontwikkelingen is slechts van belang dat er op een hoger
schaalniveau sprake is van samenhang tussen de desbetref-
fende (opbrengst genererende) ontwikkeling en de ruimte-
lijke ontwikkeling waarvoor een bijdrage wordt gevraagd.
De ruimtelijke ontwikkeling waarvoor een bijdrage wordt
gevraagd dient te zijn vastgelegd in een vastgestelde struc-
tuurvisie.

RELEVANTE ARTIKELEN UIT DE WRO EN HET BRO

Artikel 6.12 van de Wro

1. De gemeenteraad stelt een exploitatieplan vast voor
gronden waarop een bij algemene maatregel van be-
stuur aangewezen bouwplan is voorgenomen.

2. In afwijking van het eerste lid kan de gemeenteraad bij
een besluit tot vaststelling van een bestemmingsplan,
een wijziging als bedoeld in artikel 3.6, eerste lid, of
naar aanleiding van een omgevingsvergunning waarbij
met toepassing van artikel 2.12, eerste lid, onder a, on-
der 2° of 3°, van de Wet algemene bepalingen omge-
vingsrecht van het bestemmingsplan of de beheersver-
ordening wordt afgeweken besluiten geen exploitatie-
plan vast te stellen, in bij algemene maatregel van be-
stuur aangegeven gevallen of indien:

a. het verhaal van kosten van de grondexploitatie
over de in het plan of de vergunning begrepen
gronden anderszins verzekerd is;

b. het bepalen van een tijdvak of fasering als bedoeld
in artikel 6.13, eerste lid, onder c, 4°, onderschei-
denlijk 5°, niet noodzakelijk is, en
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c. het stellen van eisen, regels, of een uitwerking van
regels als bedoeld in artikel 6.13, tweede lid, on-
derscheidenlijk b, c of d, niet noodzakelijk is.

3. Met betrekking tot een omgevingsvergunning als be-
doeld in het tweede lid alsmede bij een besluit tot vast-
stelling van een bestemmingsplan als bedoeld in artikel
3.6, eerste lid, onder a, kan de gemeenteraad de be-
voegdheden, bedoeld in het eerste en tweede lid, dele-
geren aan burgemeester en wethouders.

4. Een exploitatieplan wordt gelijktijdig bekend gemaakt
met het bestemmingsplan of de wijziging, bedoeld in
artikel 3.6, eerste lid, waarop het betrekking heeft. Een
beslissing omtrent een exploitatieplan die betrekking
heeft op een omgevingsvergunning wordt tegelijk met
die vergunning bekendgemaakt.

5. De gemeenteraad kan in samenwerking met de raden
van aangrenzende gemeenten een intergemeentelijk
exploitatieplan vaststellen. Burgemeester en wethou-
ders van deze gemeenten leggen het vastgestelde plan
gelijktijdig ter inzage. In afwijking van artikel 3.8, derde
lid, vangt de in dat lid genoemde termijn aan na vast-
stelling van het exploitatieplan door alle betrokken ge-
meenteraden.

Artikel 6.13 van de Wro
1. Een exploitatieplan bevat:

a. een kaart van het exploitatiegebied;

b. een omschrijving van de werken en werkzaamhe-
den voor het bouwrijp maken van het exploitatie-
gebied, de aanleg van nutsvoorzieningen, en het
inrichten van de openbare ruimte in het exploita-
tiegebied;

c. een exploitatieopzet, bestaande uit:

i. voor zover nodig een raming van de inbreng-
waarden van de gronden, welke inbrengwaar-
den voor de toepassing van deze afdeling wor-
den beschouwd als kosten in verband met de
exploitatie van die gronden;

ii. eenraming van de andere kosten in verband
met de exploitatie, waaronder een raming van
de schade die op grond van artikel 6.1 voor ver-
goeding in aanmerking zou komen;

iii. eenraming van de opbrengsten van de exploi-
tatie, alsmede de peildatum van de onder 1°
tot en met 3° bedoelde ramingen;

iv. een tijdvak waarbinnen de exploitatie van de
gronden zal plaatsvinden;

v. voor zover nodig een fasering van de uitvoering
van werken, werkzaamheden, maatregelen en
bouwplannen, en zo nodig koppelingen hiertus-
sen;

vi. de wijze van toerekening van de te verhalen
kosten aan de uit te geven gronden.



2. Een exploitatieplan kan bevatten:

a. een kaart waarop het voorgenomen grondgebruik
is aangegeven en de gronden welke de gemeente
beoogt te verwerven;

b. eisen voor de werken en werkzaamheden voor het
bouwrijp maken van het exploitatiegebied, de aan-
leg van nutsvoorzieningen, en het inrichten van de
openbare ruimte in het exploitatiegebied;

c. regels omtrent het uitvoeren van de onder b be-
doelde werken en werkzaamheden,;

d. een uitwerking van de in artikel 3.1, eerste lid, en
artikel 2.22, zesde lid, van de Wet algemene bepa-
lingen omgevingsrecht bedoelde regels met be-
trekking tot de uitvoerbaarheid;

e. regels met inachtneming waarvan bij een omge-
vingsvergunning kan worden afgeweken van bij het
exploitatieplan aan te geven regels.

3. Voor gronden, waarvoor nog een uitwerking als be-
doeld in artikel 3.6, eerste lid, onder b, moet worden
vastgesteld, of waarvoor ingevolge de fasering geen
omgevingsvergunning als bedoeld in artikel 6.17, eer-
ste lid, kan worden verleend, kunnen de onderdelen
van een exploitatieplan, bedoeld in het eerste en
tweede lid, een globale inhoud hebben.

4. Voor de berekening van de kosten en opbrengsten
wordt ervan uitgegaan dat het exploitatiegebied in zijn
geheel in exploitatie zal worden gebracht.

5. Indien geen sprake is van onteigening wordt de in-
brengwaarde van gronden vastgesteld met overeen-
komstige toepassing van de artikelen 40b tot en met
40f van de onteigeningswet. Voor gronden welke ont-
eigend zijn of waarvoor een onteigeningsbesluit is ge-
nomen, of welke op onteigeningsbasis zijn of worden
verworven, is de inbrengwaarde gelijk aan de schade-
loosstelling ingevolge de onteigeningswet .

6. Kosten in verband met werken, werkzaamheden en
maatregelen waarvan het exploitatiegebied of een ge-
deelte daarvan profijt heeft, en welke toerekenbaar
zijn aan het exploitatieplan worden naar evenredigheid
opgenomen in de exploitatieopzet.

7. Bovenplanse kosten kunnen voor meerdere locaties of
gedeeltes daarvan in de exploitatieopzet worden opge-
nomen in de vorm van een fondsbijdrage, indien er
voor deze locaties of gedeeltes daarvan een structuur-
visie is vastgesteld welke aanwijzingen geeft over de
bestedingen die ten laste van het fonds kunnen komen.

8. Bij of krachtens algemene maatregel van bestuur wor-
den nadere regels gesteld over de exploitatieopzet en
de daarin op te nemen opbrengsten, en de verhaalbare
kostensoorten.

9. Bij of krachtens algemene maatregel van bestuur kun-
nen regels worden gesteld omtrent de
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beschikbaarstelling van het exploitatieplan en nadere

regels worden gesteld over:

a. de kaarten, eisen en regels, bedoeld in het eerste
en tweede lid;

b. de manier van opstellen en de berekeningsme-
thode van de exploitatieopzet, en

c. kosten, welke deel uitmaken van de exploitatieop-
zet.

10. De voordracht voor een krachtens het achtste lid vast

te stellen algemene maatregel van bestuur wordt niet
gedaan dan nadat het ontwerp is overgelegd aan beide
kamers der Staten-Generaal, in de Staatscourant en
langs elektronische weg is bekendgemaakt en aan een
ieder de gelegenheid is geboden om binnen een bij die
bekendmaking te stellen termijn van ten minste vier
weken schriftelijk opmerkingen over het ontwerp ter
kennis van Onze Minister te brengen.

Artikel 6.24 van de Wro

1.

Bij het aangaan van een overeenkomst over grondex-
ploitatie kunnen burgemeester en wethouders in de
overeenkomst bepalingen opnemen inzake:

a. financiéle bijdragen aan de grondexploitatie als-
mede op basis van een vastgestelde structuurvisie,
aan ruimtelijke ontwikkelingen;

b. verrekening van schade die op grond van artikel
6.1 voor vergoeding in aanmerking zou komen.

Na vaststelling van een exploitatieplan nemen burge-
meester en wethouders bij het aangaan van een over-
eenkomst over grondexploitatie het exploitatieplan in
acht, met dien verstande dat de overeenkomst bepa-
lingen kan bevatten over de uitwerking van onderwer-
pen uit het exploitatieplan, maar geen bepalingen kan
bevatten over onderwerpen welke deel kunnen uitma-
ken van een exploitatieplan, maar daarin niet zijn opge-
nomen.

Van de overeenkomst wordt binnen twee weken na
het sluiten daarvan door burgemeester en wethouders
kennis gegeven in een van gemeentewege uitgegeven
blad of een dag-, nieuws- of huis-aan-huisblad.

Artikel 6.4a, tweede lid, is van overeenkomstige toe-
passing ten aanzien van degene die een overeenkomst
heeft gesloten over grondexploitatie waarin een rege-
ling van verhaal van planschade is opgenomen.

Artikel 6.2.1 van het Bro
Als bouwplan als bedoeld in artikel 6.12, eerste lid, van de

wet, wordt aangewezen een bouwplan voor:

a.
b.
C.

de bouw van een of meer woningen;

de bouw van een of meer andere hoofdgebouwen;

de uitbreiding van een gebouw met ten minste 1.000
m? bruto-vloeroppervlakte of met een of meer wonin-
gen;



d. deverbouwing van een of meer aaneengesloten ge-
bouwen die voor andere doeleinden in gebruik of inge-
richt waren, voor woondoeleinden, mits ten minste 10
woningen worden gerealiseerd;

e. deverbouwing van een of meer aaneengesloten ge-
bouwen die voor andere doeleinden in gebruik of inge-
richt waren, voor detailhandel, dienstverlening, kan-
toor of horecadoeleinden, mits de cumulatieve opper-
vlakte van de nieuwe functies ten minste 1.500 m?
bruto-vloeroppervlakte bedraagt;

f. de bouw van kassen met een oppervlakte van ten min-
ste 1.000 m? bruto vloeroppervlakte.

Artikel 6.2.3 Bro

Tot de kosten, bedoeld in artikel 6.13, eerste lid, onder c,

ten eerste, van de wet, worden, voor zover deze redelijker-

wijs zijn toe te rekenen aan de inbrengwaarde van de gron-
den, gerekend de ramingen van:

a. de waarde van de gronden in het exploitatiegebied;

b. de waarde van de opstallen die in verband met de ex-
ploitatie van de gronden moeten worden gesloopt;

c. de kosten van het vrijmaken van de gronden in het ex-
ploitatiegebied van persoonlijke rechten en lasten, ei-
gendom, bezit of beperkt recht en zakelijke lasten;

d. de kosten van sloop, verwijdering en verplaatsing van
opstallen, obstakels, funderingen, kabels en leidingen
in het exploitatiegebied.

Artikel 6.2.4 Bro

Tot de kosten, bedoeld in artikel 6.13, eerste lid, onder c,

ten tweede, van de wet, worden gerekend de ramingen

van:

a. de kosten van het verrichten van onderzoek, waaron-
der in ieder geval begrepen grondmechanisch en mili-
eukundig bodemonderzoek, akoestisch onderzoek, an-
der milieukundig onderzoek, archeologisch en cultuur-
historisch onderzoek;

b. de kosten van bodemsanering, het dempen van opper-
vlaktewateren, het verrichten van grondwerken, met
inbegrip van het egaliseren, ophogen en afgraven;

c. de kosten van de aanleg van voorzieningen in een ex-
ploitatiegebied;

d. de kosten van maatregelen, plannen, besluiten en
rechtshandelingen met betrekking tot gronden, opstal-
len, activiteiten en rechten in het exploitatiegebied,
waaronder mede begrepen beperken van milieuhygi-
enische contouren en externe veiligheidscontouren;

e. deinartikel 6.2.3 en de onder a tot en met d en g tot
en met n bedoelde kosten met betrekking tot gronden
buiten het exploitatiegebied, waaronder mede begre-
pen de kosten van de noodzakelijke compensatie van
in het exploitatiegebied verloren gegane natuurwaar-
den, groenvoorzieningen en watervoorzieningen;
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f. dein artikel 6.2.3 en de onder a tot en met d bedoelde
kosten, voor zover deze noodzakelijk zijn in verband
met het in exploitatie brengen van gronden die in de
naaste toekomst voor bebouwing in aanmerking ko-
men;

g. de kosten van voorbereiding en toezicht op de uitvoe-
ring, verband houdende met de aanleg van de voorzie-
ningen en werken, bedoeld onder a tot en met f, en in
artikel 6.2.3, onder cen d;

h. de kosten van het opstellen van gemeentelijke ruimte-
lijke plannen ten behoeve van het exploitatiegebied;

i. de kosten van het opzetten en begeleiden van gemeen-
telijke ontwerpcompetities en prijsvragen voor het ste-
denbouwkundig ontwerp van de locatie, en de kosten
van vergoedingen voor deelname aan de prijsvraag;

j.  de kosten van andere door het gemeentelijk apparaat
of in opdracht van de gemeente te verrichten werk-
zaamheden, voor zover deze werkzaamheden recht-
streeks verband houden met de in dit besluit bedoelde
voorzieningen, werken, maatregelen en werkzaamhe-
den;

k. de kosten van tijdelijk beheer van de door of vanwege
de gemeente verworven gronden, verminderd met de
uit het tijdelijk beheer te verwachten opbrengsten;

I.  de kosten van tegemoetkoming van schade, bedoeld in
artikel 6.1 van de wet;

m. niet-terugvorderbare BTW, niet-gecompenseerde com-
pensabele BTW, of andere niet-terugvorderbare belas-
tingen, over de kostenelementen, genoemd onder a tot
en met |;

n. rente van geinvesteerde kapitalen en overige lasten,
verminderd met renteopbrengsten.

Artikel 6.2.5 Bro

Tot de voorzieningen, bedoeld in artikel 6.2.4, onder c,

worden gerekend:

a. nutsvoorzieningen met bijbehorende werken en bouw-
werken, voor zover de aanlegkosten bij of door de ge-
meente in rekening worden gebracht en niet via de
verbruikstarieven kunnen worden gedekt;

b. riolering met inbegrip van bijbehorende werken en
bouwwerken;

c. wegen, ongebouwde openbare parkeergelegenheden,
pleinen, trottoirs, voet- en rijwielpaden, waterpartijen,
watergangen, voorzieningen ten behoeve van de wa-
terhuishouding, bruggen, tunnels, duikers, kades, stei-
gers, en andere rechtstreeks met de aanleg van deze
voorzieningen verband houdende werken en bouw-
werken;

d. infrastructuur voor openbaar vervoervoorzieningen
met bijbehorende werken en bouwwerken, voor zover
de aanlegkosten bij of door de gemeente in rekening



worden gebracht en niet via de gebruikstarieven kun-
nen worden gedekt;

groenvoorzieningen, waaronder begrepen openbare
parken, plantsoenen, speelplaatsen, trapvelden en
speelweiden, natuurvoorzieningen en openbare niet-
commerciéle sportvoorzieningen;

openbare verlichting en brandkranen met aansluitin-
gen;

straatmeubilair, speeltoestellen, sierende elementen,
kunstobjecten en afrasteringen in de openbare ruimte;
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gebouwde parkeervoorzieningen, voor zover deze lei-
den tot optimalisering van het grondgebruik en verbe-
tering van de kwaliteit van de openbare ruimte, open-
baar toegankelijk zijn en voornamelijk worden gebruikt
door bewoners en gebruikers van het exploitatiege-
bied, voor zover de aanlegkosten bij of door de ge-
meente in rekening worden gebracht en niet via de ge-
bruikstarieven kunnen worden gedekt;

uit een oogpunt van milieuhygiéne, archeologie of
volksgezondheid noodzakelijke voorzieningen



