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Voorwoord 
Voor u l igt de Nota Grondbele id 2016 van de gemeente Uden. Deze Nota vervangt de Nota Grondbele id U d e n / Veghel van 2 0 0 6 , de Aanvul l ing Nota 

Grondbele id van 2009 en het Act ieplan Gebiedsontwikkel ing van  

Deze Nota is de basis voor een t ransparante en eenduidige werkwi jze bi j de u i tvoer ing van het grondbele id door de gemeente Uden. 

Via deze Nota Grondbele id heeft de gemeenteraad de kaders vastgesteld waarb innen het College het grondbele id u i tvoer t . Voor een belangr i jk deel 

l iggen de kaders al vast op basis van eerdere bes lu i tvorming en worden nu samengebracht in deze Nota. 

 de afgelopen jaren heeft z ich , als gevolg van mark ton tw ikke l ingen , beleid gevormd. Ook di t beleid wo rd t nu vastgelegd in deze Nota. 

Met deze Nota geeft de gemeente Uden r icht ing aan een toekomstger ich t g rondbe le id . 
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  nleiding 

Aller lei on tw ikke l ingen op maatschappel i jk , 

economisch en ru imte l i j k gebied hebben 

invloed op het grondbele id van een 

gemeente. Om die zaken zo goed moge l i j k 

op elkaar af te s temmen, heeft de gemeente 

Uden in december 201 5 de "Omgevingsvis ie 

Uden 2015" vastgeste ld . In de 

Omgevingsvis ie z i jn 

doelste l l ingen voor de fysieke leefomgeving 

vastgelegd. De visie gaat niet alleen over wat 

de gemeente gaat doen (of nalaten) om de 

doelste l l ingen te bereiken, maar ook over de 

vraag hoe in i t ia t iefnemers en hun ini t iat ieven 

kunnen bi jdragen aan die doels te l l ingen. 

De Nota Grondbele id is een van de 

be le idsdocumenten die van belang is voor de 

u i tvoer ing van de Omgevingsvis ie. 

In 2006 heeft de gemeente Uden, samen met 

de gemeente Veghel , de Nota Grondbele id 

Uden en Veghel opgeste ld . Na invoering van 

de Wet ru imtel i jke o rden ing , werd deze Nota 

gevolgd door een Aanvul l ing Nota 

Grondbele id in 2009. Als gevolg van de 

(economische) crisis op de won ingmark t en 

in de geb iedsontw ikke l ing , is in 2011 door 

de Udense gemeenteraad het Act ieplan 

Gebiedsontwikke l ing vastgeste ld; een reeks 

maatregelen om het Udense Grondbedr i j f 

f inancieel gezond te houden. 

Al ler lei on tw ikke l ingen (vergr i jz ing, 

f lex ib i l iser ing van de arbe idsmarkt , 

ve rduurzaming e.d.) hebben consequent ies 

voor de wi jze waarop de gemeente Uden met 

haar grondbele id invloed u i toefent op de 

fysieke leefomgeving. 

Niet alleen door de (ontwikke l ingen in de) 

gemeente zelf, maar ook de on tw ikke l ingen 

en regelgeving op het niveau van de 

r i jksoverheid, de provincie en (regionale) 

samenwerk ingsverbanden waaraan de 

gemeente deelneemt, z i jn h ierop van 

inv loed. 

Naar verwacht ing, t reedt in 2019 de 

Omgevingswet in werk ing . De gemeente 

Uden bereidt z ich hier al op voor . Zo is in 

december 2015 de Omgevingsvis ie 

vastgesteld en is het t ra ject van de 

implementat ie van de Omgevingswet gestart . 

Deze wet vraagt om een hele andere werk¬

en denkwi jze van overheden, burgers en 

bedr i jven. Open, samenhangend, f lex ibe l , 

u i tnod igend en innovat ief, z i jn daarbi j de 

kernwoorden. U i tnod ig ingsp lano log ie , C o -

creatie, Omgevingsd ia loog en Participatie, 

allerlei kreten die hun basis v inden in de 

Omgevingswet en die vragen om meer 

ru imte voor in i t iat ieven, lokaal maatwerk en 

het geven en vragen van ver t rouwen. 

Du ide l i j khe id geven vooraf, t ransparant ie , 

inz icht geven in je bele id, z i jn hiervan een 

wezen l i j k onderdeel . 

In deze Nota Grondbele id wi l de gemeente 

Uden een compleet beeld geven van haar 

gemeente l i j k g rondbe le id , aan alle mogel i jke 

bet rokkenen bij in i t iat ieven. 
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Doel Nota Grondbeleid 

Grondbeleid; geen doel maar een middel 

Grondbele id is geen doel op z ich , maar een 

midde l . Een midde l , om mede to t invul l ing te 

komen van een goede fysieke leefomgeving 

door het gemeente l i jke, ru imte l i j k beleid op 

een zo doel t re f fend en doelmat ig mogel i jke 

wi jze te realiseren. 

Beleid op hoofdlijnen 

De gemeente Uden heeft op hoofd l i jnen het 

beleid ten aanzien van het in de toekomst 

door de gemeente Uden te voeren 

grondbele id vastgelegd in deze Nota. 

Transparant inzicht in gemeentelijk beleid 

Met het vaststel len van deze Nota wi l de 

gemeenteraad op een transparante wi jze 

inz icht bieden aan externe part i jen. 

Inzicht in de voor de gemeente Uden 

geldende hoofd l i jnen van haar beleid ten 

aanzien van de door de gemeente gewenste 

rol bij de realisatie van ru imtel i jke plannen 

(externe werk ing) . 

Het is vervolgens aan het College om 

ui tvoer ing en r icht ing te geven aan d i t 

2 
gemeentel i jke grondbele id en hiervoor 

interne spelregels en r icht l i jnen op te stellen 

( interne werk ing) . 

Algemeen toetsingskader 

De Nota Grondbele id is r icht inggevend voor 

het gemeentel i jke grondbele id en d ient te 

worden gezien als een algemeen 

toets ingskader . 

Met de vaststel l ing van de Nota heeft de 

Raad besloten welke rollen de gemeente kan 

spelen bij de voorbere id ing en realisatie van 

ru imte l i jke plannen ( fac i l i terend, 

s t imu le rend, actief). 
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Randvoorwaarden en Uitgangspunten gemeente Uden 

3.1 Randvoorwaarden 
De gemeente Uden heeft z ich, voor het door haar uit te voeren grondbe le id , de vo lgende randvoorwaarden gesteld (in wi l lekeur ige vo lgorde) : 

De gemeente Uden handelt t ransparant en in beginsel op voet van gel i jkwaard igheid met part icul iere grondeigenaren en mark tpar t i jen . 

De gemeente Uden gaat uit van het pr incipe dat de ui tg i f te van gronden plaats v indt tegen mark tconforme pr i jzen. 

De gemeente Uden zal , indien noodzakel i jk , de realisatie van dr ingend gewenste bes temmingen, t i jd ig publ iekrechte l i jk a fdwingen. 

 De gemeente Uden zal het grondbele id en de daarmee verbonden admin is t ra t ies, aanslui ten op de eisen die het Besluit Begroting  

Verantwoord ing (BBV) aan de begrot ing en vers laglegging van het grondbele id stelt . 

 De gemeente Uden verwerf t u i ts lu i tend (grond)e igendom als dat voor het bereiken van haar doelste l l ingen e n / o f ru imtel i jke plan(nen) 

noodzake l i j k is. 

3.2 Ui tgangspunten 

Voor het door de gemeente Uden uit te voeren grondbe le id , gelden de volgende u i tgangspunten : 

a. Aanbesteding en staatssteun Bij elke on tw ikke l ing waarbi j de gemeente g rond a a n - of verkoopt e n / o f diensten en werken 

aanbesteedt, worden de cr i ter ia ' voorkoming ongeoor loofde staatssteun' en de regels met 

bet rekk ing to t het (Europees) aanbestedingsrecht in acht genomen. 

b. Baatbelasting Baatbelasting is een ins t rument om belasting te heffen van iemand die "wordt gebaat" 

(prof i j t heeft) van een bepaalde voorz ien ing , die strekt ten nutte van een bepaald geb ied. De 

gemeenteraad is het orgaan dat deze baatbelast ing kan op leggen. 

Deze belast ing kan voor het verhaal van kosten slechts in bepaalde situaties worden 

gebru ik t en overeenkomst ig bepaalde voorschr i f ten. Dit brengt met zich mee dat d i t 

ins t rument in de prakt i j k in Uden nauweli jks werd of zal worden gebru ik t . 
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c. Bovenwijkse voorz ien ingen Ten aanzien van Bovenwijkse voorz ien ingen wo rd t kortheidshalve verwezen naar de Nota 

Kostenverhaal van de gemeente Uden. 

d. Duurzaamheid Op het gebied van energie streeft de gemeente Uden naar een energieneutraal Uden in 

2035 . De gemeente Uden heeft haar streven naar energiebespar ing in bestaande won ingen 

en duurzaam bouwen van n ieuwbouwwoningen vastgelegd in het 

Duurzaamheidsbele idsp lan. 

Vanwege EU regelgeving moet n ieuwbouw vanaf 2020 energieneutraal z i j n . Sinds 2016 gaat 

de gemeente Uden bij projecten het gesprek aan met de ontwikkelaar om het streven naar 

d u u r z a a m h e i d t e l a t e n b l i j k e n . D a a r n a a s t s t e l t d e g e m e e n t e s i n d s 2 0 1 6 b i j p r o j e c t e n , w a a r 
                    M          J     V—           V—         \     \          VV  

de gemeente een grondpos i t ie heeft, bij de aanbesteding al randvoorwaarden ger icht op 

e n e r g i e n e u t r a l e w o n i n g e n . 
                V—             

e. Erfpacht Bij er fpacht wo rd t de erfpachter niet de eigenaar van de grond (wel van het gebouw dat op 

die g rond staat). Deze grond mag door de er fpachter worden gebru ik t , tegen betal ing van 

een er fpachtcanon.  bepaalde geval len kan het College er fpacht toepassen.  Uden is deze 

variant een enkele keer, in b i jzondere si tuat ies, toegepast. Het College is echter 

te rughoudend met deze vo rm van u i tg i f te , Zie hiertoe 4 .3 .2 . in deze Nota. 

f. Grondpr i jsbele id en g rondpr i j zen Jaarli jks stelt de Raad, bij vaststel l ing van het MJP, het grondpr i jsbe le id vast. 

 het grondpr i jsbe le id worden door de Raad aan het College de te hanteren 

u i tgangspunten bij het bepalen van de g rondpr i j zen , meegegeven. 

Vervolgens laat het College z ich , voor het vaststel len van de (jaarl i jkse) g rondpr i j zen , 

adviseren door een onafhankel i jke taxat iecommiss ie . De door deze commissie toegepaste 

taxa t iemethoden z i jn de residuele en de comparat ieve methode. 
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   De gemeente Uden staat bij part icul iere explo i ta t ie het pr ivaatrechtel i jke spoor van 

kostenverhaal voor. Indien via de pr ivaatrechtel i jke weg het kostenverhaal niet verzekerd 

kan worden of niet openstaat, wo rd t de publ iekrechtel i jke weg gevo lgd. 

Het u i tgangspunt bij part icul iere explo i ta t ie is dat de gemeente kostenverhaal moet kunnen 

toepassen voor onder andere de door haar gemaakte kosten in verband met de 

voorbere id ing van het bes temmingsp lan , de aanleg van openbare voorz ien ingen en het 

houden van toezicht . 

 Uden geldt het pr incipe dat de gemeente het b o u w - en woonr i j p maken zel f in eigen hand 

houdt . Dit met het oog op het fe i t dat d i t een aanbestedingspl icht ige act iv i tei t betreft en de 

gemeente Uden gr ip wi l houden op de door haar gewenste kwal i te i t . 

Er is een tendens gaande, dat meer en meer de part icul iere in i t iat iefnemers de openbare 

voorz ien ingen (laten) aanleggen en daarna het terrein overdragen aan de gemeente. Hierbij 

gaan aspecten spelen als kwal i te i t , verantwoorde l i jkhe id en aanbesteden, waarover nadere 

afspraken zul len worden vastgelegd in een daartoe strekkende overeenkomst . In de 

gemeente Uden worden de volgende regels gehanteerd met betrekking to t het 

pr ivaatrechtel i jke en publ iekrechte l i jke traject rond kostenverhaal: 

1. De gemeente Uden stelt voor iedere on tw ikke l ing , waarbi j kostenverhaal aan de orde is 

en voordat het werk ter hand wo rd t genomen, eerst een conceptovereenkomst op. In 

deze conceptovereenkomst worden in ieder geval afspraken gemaakt over p lankosten, 

p lanbegele id ingkosten, mogel i jke planschade, (kosten) b o u w - en woon r i j p maken en 

eventuele fondsen. 

2. De gemeente Uden laat de inbrengwaarde van de gronden al t i jd taxeren conform afdel ing 

6.4 van de Wro wanneer er sprake is van een pro jectmat ige on tw ikke l ing ; 

3. Voor de p lankosten die opgenomen kunnen worden in het explo i ta t iep lan is een 

Ministeriële regel ing vastgeste ld. Deze regel ing is de basis voor de berekening van de 

kostensoor ten als bedoeld in art ikel 6.2.4 onder g. h. i. en j . van het Bro. 

A fhanke l i j k de te t ref fen ru imtel i jke maatregel is of de gemeenteraad of het college het 

bevoegde orgaan. 
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h. ( interne) in format ievers t rekk ing Naast de wet te l i jke pl icht to t in fo rmat ievers t rekk ing , houdt het College de gemeenteraad op 

hoofd l i jnen op de hoogte van in i t iat ieven. Zie hiertoe Hoofds tuk 7. in deze Nota. 

i. Onte igening Dit ins t rument wo rd t ingezet als realisatie van de gewenste bestemming vanui t publ iek 

belang noodzake l i j k is en er (uiteraard) voldaan is aan de voorwaarden die voor toepassing 

ervan worden geste ld . Hoewel onte igen ing word t beschouwd als 'een stok achter de deur ' 

zal de gemeente Uden d i t ins t rument alleen dan toepassen, wanneer minnel i jke verwerving 

niet to t stand komt . 

j . Openbare voorz ien ingen Bij verkoop van bouwr i jpe g rond word t door de gemeente een (mark tconforme) g rondpr i j s 

bedongen. Hierin z i jn de kosten voor aanleg van openbare voorz ien ingen verd isconteerd. 

Het kan voorkomen dat in i t ia t iefnemer zi jn oorspronkel i jke p lan, waarvoor hij de g rond 

heeft aangekocht , substant ieel w i j z ig t . Indien di t leidt to t aanpassing van de openbare 

voorz ien ingen en de gemeente h ierdoor voor "dubbele" kosten komt te staan, zul len deze 

kosten worden verhaald op de in i t iat iefnemer. Hiervoor neemt de gemeente Uden in de 

betref fende (koop)overeenkomst een nadere regeling op. 

k. Ris icomanagement De gemeente voert een r is icomanagement , door: 

 de u i tgangspunten van de p lanexplo i tat ie cont inu te moni toren en zo nodig bij te 

ste l len, zonder dat hiermee de kwal i te i t of de kwant i te i t van het ini t iat ief substant ieel 

wo rd t aangetast. Bij a fwi jk ing van voorgenoemde u i tgangspunten is n ieuw bestuur l i jk 

draagvlak vereist; 

 de onderdelen van de p lanontwikke l ing realistisch in te schatten; 

 act iv i tei ten in het p lanontwikke l ingsproces te toetsen aan het vastgestelde f inanciële 

kader; 

 belangr i jke a fw i jk ingen, b i js te l l ingen en voor tgang te rapporteren via de tussent i jdse 

rapportage. 
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l. Ui tgi f te kavels part icul iere w o n i n g b o u w  beginsel stelt het College bij iedere u i tg i f te een separaat u i tg i f tep lan vast. De gemeente 

Uden eist geen sociale e n / o f economische b ind ing om in aanmerk ing te komen voor een 

kavel (geen bindingseisen dus). 

Uitgi f te v ind t plaats via de Kavelwinkel . 

m. Ui tponden Ui tponden is het verkopen van huurwon ingen die leegstaan. In overeenkomsten tussen de 

gemeente en een verhuurder / won ingcorpora t ie , zal het College aanvul lende voorwaarden 

stel len ten aanzien van "u i tponden" . Eén van de voorwaarden die het College aan het 

u i tponden zal verb inden is dat u i tponden niet eerder plaatsvindt dan na min imaal 10 jaar 

na de eerste ingebru ikname van de betref fende won ing . 

n. Strategische verwerv ing Het College kan strategisch verwerven, indien de gemeenteraad hiervoor een budget ter 

beschikk ing heeft geste ld. Het College kan binnen d i t budget , zonder voorafgaande 

ins temming van de gemeenteraad, to t g rondaankoop overgaan, indien: 

 de g rondaankoop past in de u i twerk ing van de Omgevingsvis ie ( tenzi j het gaat om de 

aankoop van compensat iegronden ten behoeve van landbouw of bos, waarop 

vanzel fsprekend niet vooru i t gelopen kon worden in de Omgevingsvis ie) ; 

 het een aankoop betref t van strategisch vastgoed ter voo rkom ing van planschade e n / o f 

on te igen ing . Deze aankoop moet vergezeld gaan van een (planschade)r isicoanalyse. De 

g rondaankoop /vas tgoedaankoop moet onderbouwd z i jn met een door een externe 

deskundige opgesteld taxat ierappor t . Hierbi j mag de verwerv ingspr i js niet ui tgaan 

boven de taxat iepr i js ; 

 Er sprake is van een f inancieel slui tende grondexp lo i ta t iebereken ing 

(haalbaarheidsberekening), die ui tgaat van een fasering die aanslui t op de 

volkshuisvestel i jke behoefte dan wel dat er sprake is van een dusdanig maatschappel i jk 

belang dat d i t een niet s lui tende grondexp lo i ta t iebereken ing rechtvaardigt . 

Het College legt achteraf verantwoord ing af over de besteding van deze middelen via de 

jaar reken ing e n / o f bestuursrapportages. 
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o. Wet Voorkeursrecht Gemeenten De gemeente kan d i t ins t rument ger icht inzetten o m , ant ic iperend op nieuwe 

on tw ikke l ingen , strategische of ant ic iperende verwervingen te kunnen verr ichten. Dit 

ins t rument zal de komende ja ren niet to t nauwel i jks ingezet gaat wo rden , met name door de 

faci l i terende rol die de gemeente Uden voorstaat. 

p. Winstneming bouwgrondexp lo i ta t ies Gemeente Uden neemt tussent i jdse wins t als aan de volgende voorwaarden wo rd t vo ldaan: 

1. Het resultaat op de grondexp lo i ta t ie kan betrouwbaar worden ingeschat; én 

2. De grond (of het deelperceel) moet z i jn verkocht ; én 

3. De kosten z i jn gereal iseerd (winst wo rd t naar rato van de realisatie gereal iseerd). 

Volgens het real isat iebeginsel d ient in die gevallen de wins t ook te worden genomen. 

Jaarli jks wo rd t beoordeeld of er tussent i jdse w ins tneming gepleegd k a n / m o e t wo rden . 

q. Gemeentel i jke strategie bij grondbele id Onder meer bij het vaststel len van het MJP en de Omgevingsvis ie, heeft de gemeenteraad 

pr imair gekozen voor een faci l i terend g rondbe le id . Ook deze Nota gaat ui teraard uit van 

faci l i terend grondbe le id . 

De gemeente Uden geeft de mark t graag de ru imte om gewenste ontwikkel ing(en) zelf op te 

pakken. Zij za l , waar mogel i jk , (part icul iere) ini t iat ieven omarmen , de realisatie 

onders teunen, (eventueel) samenwerken en be lemmer ingen wegnemen. Dit, zonder zel f de 

r isico's van de grondexp lo i ta t ie te dragen. De gemeente Uden respecteert daarmee de 

e igendomsposi t ies van derden en voert de regie over de on tw ikke l ing door middel van 

overeenkomsten en publ iekrechtel i jke ins t rumenten. 

Deze vo rm van (faci l i terend) grondbele id geldt voor de on tw ikke l ing van w o o n - en 

werklocat ies welke noodzake l i j k z i jn voor de behoefte, u i tgaande van een migrat iesaldo nul 

en van de in de Omgevingsvis ie als belangr i jke ontwikkel ings locat ies aangegeven 

gebieden/ locat ies . 

De gemeente Uden zal kiezen voor een samenwerk ingsvorm die past bij het project dat aan 

de orde is. De keuze van contractspart i jen geschiedt met inachtneming van de nationale en 

Europese regelgeving en de algemene beginselen van behoor l i j k bestuur. 

Het algemene u i tgangspunt bij faci l i terende g rondpo l i t i ek is dat de gemeente kostenverhaal 

moet kunnen toepassen voor de door haar gemaakte kosten in verband met de 

NOTA GRONDBELEID 
UDEN | 11 



voorbere id ing van het bes temmingsp lan , de aanleg van openbare voorz ien ingen en het 

houden van toezicht . 

Het u i tgangspunt in Uden is dat de gemeente de aanleg van infrastructurele voorz ien ingen 

in eigen hand houdt met het oog op de te realiseren kwal i te i t , het fe i t dat deze 

voorz ien ingen door de gemeente moeten worden onderhouden en vanwege het fe i t dat de 

aanleg van infrastructurele voorz ien ingen aanbestedingspl icht ig is. 

Met haar keuze voor faci l i terend grondbe le id , sluit de gemeente Uden actief grondbele id 

niet vol ledig ui t . In het uiterste geval dat het oppakken van gewenste on tw ikke l ingen in het 

l icht van de maatschappel i jke doelste l l ingen en visie op Uden door externe part i jen geen 

kans van slagen heeft, bestaat er dus een absolute noodzaak to t gemeente l i jke stur ing om 

de gemeente l i jke doelen te bereiken. In di t geval zal de gemeente Uden opteren voor actieve 

g rondpo l i t i ek , dan wel voor een mengvorm, als uit een haalbaarheidsstudie en risicoanalyse 

b l i jk t dat het grondexplo i ta t ier is ico niet te g roo t is. 

Het grondexplo i ta t ier is ico is te g roo t als: 

 de verwerv ingskosten en overige product iekosten van de locat ieontwikke l ing dermate 

hoog zi jn dat een slui tende grondexp lo i ta t ie niet moge l i j k is, waarbi j wo rd t ui tgegaan 

van een fasering afgestemd op de volkshuisvestel i jke behoefte voor tv loe iend uit de 

w o n i n g b o u w m a t r i x of 

 de grondexp lo i ta t ie niet meer s lu i tend is als gedurende de loopt i jd van het project de 

g rondpr i j zen met 1  dalen of 

 de grondexp lo i ta t ie niet meer s lui tend is als in de faser ing een ui tstel plaats v ind t van 

twee jaren of 

 een rentest i jg ing van twee procent niet kan worden opgevangen. 
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 Grondpolitiek 

Met "gemeentel i jke g rondpo l i t iek" wo rd t het 

pol i t ieke beleid bedoeld , dat een gemeente 

voert met bet rekk ing to t de haar in 

e igendom toebehorende grond of te 

verwerven g rond , en de handel daar in. 

"Grondbele id" is het samenhangende geheel 

van handel ingen over grondtransact ies en de 

g rondon tw ikke l i ng . Het wo rd t vaak gebru ik t 

als actief s tu r ings ins t rument om (publ ieke) 

doelste l l ingen te realiseren op allerlei 

beleidsterreinen als wonen , in f rast ructuur , 

werkgelegenheid en mi l ieu. 

Door middel van haar beleid kan de 

gemeente Uden dus invloed ui toefenen op 

de wi jze waarop de g rond word t gebru ik t . 

4 . 1 . Grondbele id 

 Rollen in Grondbeleid 

De mate van gemeente l i jke intervent ie, 

wo rd t vaak geformuleerd in te rmen van 

actief en faci l i terend (ook wel passief) 

g rondbe le id . Bij deze vormen behoren 

bepaalde, zogenaamde g rondbe le ids -

ins t rumenten. 

Factoren die worden bet rokken bij de 

afweging in de keuze van actief of 

faci l i terend grondbele id z i jn : 

de (on)mogel i jkhe id dat de mark t de 

gewenste ontwikke l ing zelf op kan 

pakken; 

de moge l i j khe id , gelet op de 

markts i tuat ie , to t het verwerven van 

grond binnen het p langebied; 

het gemeentel i jke ambit ieniveau v.w.b. 

de locatie e n / o f de omgev ing ; 

de noodzaak to t gemeente l i jke stur ing 

om de gemeente l i j k doelen te bereiken; 

het r is icoprof ie l 

de mogel i j khe id to t waardeontwikke l ing 

voor de gemeente; 

specif iek benodigde deskund ighe id ; 

de on tw ikke l ings te rm i jn ; 

bij wie is de ontwikkel locat ie (grond) in 

e igendom? Gemeente e n / o f bepaalde 

marktpart i j (en)? 

De ru imte l i jke en maatschappel i jke 

doelste l l ingen die de gemeente heeft 

voor de ontwikke l locat ie ; 

De "garant ie" (of zekerheid) die de 

gemeente heeft of kan bed ingen, dat de 

gewenste maatschappel i jke on tw ikke l ing 

wo rd t u i tgevoerd. 

In de navolgende tabel z i jn beide vormen 

van grondbele id weergegeven, ieder met 

v o o r - en nadelen. In het algemeen kun je 

stel len dat de voordelen van een actief 

g rondbe le id , de nadelen zul len z i jn van een 

faci l i terend grondbele id en omgekeerd . 

De ins t rumenten die de gemeente kan 

inzet ten bij de beide vo rmen , z i jn na de 

tabel nader u i tgewerkt . 
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FACILITEREND GRONDBELEID 

Bij deze vo rm van grondbele id maakt de gemeente het mogel i j k dat private (externe) part i jen een gebied on tw ikke len . De aankoop en het 

produceren en ui tgeven van (bouw)grond word t overgelaten aan private part i jen (b i jvoorbeeld: ontwikke laar) . 

De gemeente beperkt z ich hierbi j voornamel i j k to t haar wet te l i jke (publ ieke) taak, zoals het maken van een bes temmingsp lan , het voeren van een 

inspraakprocedure en het (eventueel) opstel len van een exp lo i ta t iep lan. De gemeente probeert de ru imte l i j k gewenste situatie te real iseren, zonder 

daarbi j de beschikking(smacht) over de grond te hebben. De gemeente schept randvoorwaarden waarb innen de mark tpar t i j de gewenste 

on tw ikke l ing kan ui tvoeren). 

Ook kan de gemeente een overeenkomst slui ten met een private part i j om samen een gebied te ontwikke len (Publiek Private Samenwerking (PPS). 

Uiteraard zi jn er vele tussenvormen mogel i jk . 

VOORDELEN NADELEN 

 Het (f inanciële) risico voor de gemeente is beperkt omdat de externe 

mark tpar t i jen de r is icodragende part i jen z i jn . De gemeente neemt 

niet actief deel in de grondexp lo i ta t ie ; 

 Hierbi j is het wel van belang dat planschaderis ico's worden 

afgedekt ; 

 De gemeente heeft vaak de pl icht om de "product iekosten" te 

verhalen op de ontwikke lende par t i j . De grondslag hiervoor is 

opgenomen in het Besluit ru imtel i jke o rden ing ; 

+ De gemeente beperkt z ich to t het scheppen van de 

randvoorwaarden; 

 Kan minder belast ing betekenen voor het gemeente l i jk apparaat 

(met name afhankel i jk van de professional i te i t van de in i t ia t iefnemer 

of z i jn adviseurs); 

 Er kunnen locat ie-eisen gesteld wo rden . 

- De gemeente heeft minder zeggenschap in de on tw ikke l ing ; 

- De s tur ingsmogel i j kheden z i jn beperkter (dan bij actief 

grondbele id) ; de gemeente kan niet of veel minder sturen op het 

p rogramma, de te leveren kwal i te i ten en de faser ing; 

- De gemeente heeft ook minder invloed op de planning en t im ing van 

gewenste locat ieontwikke l ingen. Hierdoor heeft de gemeente geen 

zekerheid of de gewenste ru imte l i jke ontwikke l ing door de mark t 

wo rd t opgepakt ; 

- De externe marktpar t i j kan programmat ische capacitei t geb lokkeerd 

houden, ondanks dat deze marktpar t i j de on tw ikke l ing niet oppakt ; 

- De omvang van het kostenverhaal is wet te l i j k verankerd en kent ook 

beperk ingen; 

- De gemeente kan (uiteraard)) geen 'winst op de g rondexp lo i ta t ie ' 

maken. De wins t vervalt aan de (r is icodragende) mark tpar t i j ; 
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ACTIEF GRONDBELEID 

Act ief grondbele id omvat alle fasen van het exp lo i teren van g rond : van de eerste aankoop van g ronden , sloop of bouwr i jp maken to t en met de 
u i tg i f te /ve rkoop van bouwgrond . De gemeente heeft de grond in e igendom, of koopt deze aan, en is actief bet rokken bij de on tw ikke l ing van de 
g rond . De u i tvoer ing van de grondexp lo i ta t ie en de daaraan verbonden risico's komen voor rekening van de gemeente. De gemeente is in deze 
gevallen verantwoorde l i j k voor het aanleggen van r io ler ing, bouwwegen, etc. Nadat de grond bouwr i jp is gemaakt , worden de bouwkavels 
ui tgegeven aan kopers die binnen de grenzen van het bestemmingsp lan to t on tw ikke l ing kunnen overgaan. Na realisatie van de bebouwing 
verzorg t de gemeente het woonr i j p maken, waarbi j de def ini t ieve inr icht ing van het openbaar gebied plaatsvindt. 

VOORDELEN NADELEN 

 De gemeente kan opt imaal sturen in loca t ie -on tw ikke l ingen , op 

gemeentel i jke doelste l l ingen en op de kwal i te i t en faser ing van 

p lan ton tw ikke l ing ; 

 De gemeente heeft een sterke onderhandel ingspos i t ie ; 

 De gemeente behoudt het in i t iat ief en kan haar partners kiezen bij 

de ontwikke l ing(en) , b innen de wet te l i jke mogel i j kheden; 

+ De gemeente voer t zel f de grondexp lo i ta t ie , of doet dat voor een 

groter of kleiner deel samen met een mark tpar t i j , waardoor kosten 

en opbrengsten beter kunnen worden beheerst en beïnvloed; 

+ De gemeente heeft de mogel i j khe id om ongewenste ( ru imtel i jke) 

on tw ikke l ingen tegen te gaan c.q. t i jd ig te kanal iseren; 

 De gemeente heeft veel zeggenschap in de on tw ikke l ing ; z i j kan zel f 

bepalen welke bestemmingen wanneer gereal iseerd moeten worden 

en heeft de regie vol ledig in handen. De gemeente kan dus sturend 

opt reden ten aanzien van het gewenste gebru ik , de bebouwing van 

de g rond en de kwal i te i t van de omgev ing ; 

+ In pr incipe kunnen alle kosten van het in bouwexplo i ta t ie nemen 

van een gebied via de grondu i tg i f te worden verhaald; 

+ De opbrengsten kunnen door de gemeente worden geïncasseerd en 
gebru ik t ter dekk ing van kosten en verevening. 

 Winst is voor de gemeente 

- De ui tvoer ing van de grondexp lo i ta t ie en de daaraan verbonden 

(f inanciële) r is ico's komen voor rekening van de gemeente; 

- Risico's in de  er z i jn al f inanciële r isico's bij 

de eerste aankoop van g rond , omdat dan nog niet zeker is of de 

bouwvoornemens zul len of kunnen worden gereal iseerd 

- Ook f inanciële r isico's als renteverl iezen als gevolg van 

mark ton tw ikke l i ng , dure verwervingen enzovoor ts komen voor 

rekening van de gemeente; 

- Wi jz ig ingen in maatschappel i jke en economische omstand igheden, 

de con junc tuur en regelgeving beïnvloeden de 

u i tg i f temoge l i j kheden; 

- O m de f inanciële v o o r - en nadelen goed in beeld te houden moet de 

exp lo i ta t ieopzet van het bet rokken plan regelmat ig worden herzien 

en zo nodig aangepast aan de z ich wi jz igende omstand igheden; 

- Doordat de gemeente de grond bezi t , heeft z i j in de on tw ikke l ingen 

verschi l lende belangen, zowel een privaat als een publ iek belang. 

Dit kan voor tegenstr i jd ige belangen zorgen ; 

- Verl ies is voor de gemeente. 
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  in de gemeente Uden 

De gemeente Uden kiest pr imair voor 

faci l i terend g rondbe le id . 

De gemeente Uden geeft de mark t graag de 

ru imte om gewenste ontwikke l ing(en) zel f op 

te pakken. Dit, omdat mark tpar t i jen 

ui teraard goed thu is z i jn in de actuele 

on tw ikke l ingen op hun ter re in . Daarmee 

weten zi j welke behoeften er bestaan op 

"hun markt" en hoe zi j daar op in kunnen 

spelen. Deze voorkeur voor faci l i terend 

grondbele id l igt bovendien in de geest van 

de Omgev ingswet en in het ver lengde van de 

recent vastgestelde Omgevingsvis ie . 

De gemeente Uden zal waar moge l i j k 

(part icul iere) ini t iat ieven omarmen , de 

realisatie onders teunen, (eventueel) 

samenwerken en be lemmer ingen wegnemen. 

Dit, zonder zel f de r isico's van de 

grondexp lo i ta t ie te dragen. De gemeente 

respecteert daarmee de e igendomsposi t ies 

van derden en voer t de regie over de 

on tw ikke l ing door middel van 

overeenkomsten en publ iekrechte l i jke 

ins t rumenten . 

De gemeente Uden heeft haar visie op de 

ru imte l i jke invul l ing van haar grondgeb ied 

vastgelegd in be le idsdocumenten, zoals de 

Omgevingsvis ie. Het kan voo rkomen dat 

belangstel l ing van externe mark tpar t i jen 

voor de gewenste ontwikke l ing(en) u i tb l i j f t 

o f u i tb l i jven. In het geval de gemeente Uden 

geen grondpos i t ie heeft en er sprake is van 

een hoge mate van maatschappel i jk belang, 

zal Uden t rachten deze ontwikke l ingen van 

de grond te kr i jgen. Zij zal deze 

ontw ikke l ingen st imuleren door part i jen 

actief te benaderen, bij elkaar te brengen. 

In het ui terste geval dat het oppakken van de 

gewenste ontwikke l ingen door externe 

part i jen niet lukt , is er de noodzaak to t 

gemeente l i jke stur ing om de gemeente l i jke 

(maatschappel i jke) doelen te bereiken. In d i t 

geval zal de gemeente Uden actieve 

g rondpo l i t i ek bedr i jven, dan wel opteren 

voor een mengvorm. Bij d i t laatste kan 

gedacht worden aan een 

samenwerk ingsvorm met private par t i jen. Dit 

kan betekenen dat ondanks dat er een 

negatief explo i tat ieresul taat te verwachten 

is, d i t resultaat door de gemeente wo rd t 

geaccepteerd bij een on tw ikke l ing met een 

g roo t maatschappel i jk belang. Als voorbeeld 

wo rd t hier genoemd ini t iat ieven binnen 

"Landschap van Al lure" . 

Met haar keuze voor faci l i terend 

grondbe le id , sluit de gemeente Uden een 

actief grondbele id dus niet vo l led ig ui t . 
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4 .2 . Ins t rumenten Facil i terend grondbe le id 

Bij fac i l i terend grondbele id kunnen de 

vo lgende ins t rumenten worden genoemd: 

1 . Ruimtel i jk ins t rumentar ium (bestem¬

mingsp lan , omgev ingsvergunn ing) 

2 . Anter ieure overeenkomst 

3. Exploi tat ieplan 

4. Kostenverhaal 

Zoals hiervoor reeds verme ld , heeft de 

gemeente bij faci l i terend grondbele id de 

grond niet zel f in e igendom. De gemeente 

wi l wel invloed ui toefenen op het realiseren 

van de gewenste ru imtel i jke doels te l l ingen. 

Bij faci l i terend grondbe le id , maakt de 

gemeente afspraken met de mark tpar t i jen 

om de gemeentel i jke doelste l l ingen en het 

maatschappel i jk gewenste ru imtegebru ik te 

waarborgen . U i tgangspunt bij de afspraken 

is, dat alle kosten die verband houden met 

de on tw ikke l ing voor rekening van de private 

ontwikke laar komen. 

De afspraken worden vastgelegd door het 

s lui ten van een anter ieure 

exp lo i ta t ieovereenkomst met de 

ontwikke lende part i j . In een dergel i jke 

overeenkomst worden onder meer 

afspraken gemaakt over f inanciële bi jdragen 

aan de kosten die de gemeente maakt, maar 

ook over b i jvoorbeeld de inr icht ing en 

oplever ing van de openbare ru imte. Een 

voorwaarde voor het sluiten van een 

overeenkomst is wel dat de andere part i j 

daar ook toe bereid is. Een anterieure 

overeenkomst is gebaseerd op v r i jw i l l ighe id . 

Wanneer de ontwikke lende part i jen niet 

bereid z i jn een voor de gemeente 

bevredigende anterieure overeenkomst te 

s lu i ten, wo rd t een explo i ta t iep lan opgeste ld , 

zodat de betal ing van de explo i ta t ieb i jdrage 

door de ontwikke lende part i j is zeker gesteld 

via de vergunn ingver len ing . In een 

explo i ta t iep lan legt de gemeente in ieder 

geval het kostenverhaal vast. 

4 .3 Ins t rumenten act ief grondbele id 

Bij act ief grondbele id gaat het in de basis om 

de volgende onderdelen: 

1 . Verwerv ing 

2 . Grondu i tg i f te 

3. Grondpr i jsbe le id 

 Verwerving 

De ins t rumenten die de gemeente kan 

gebru iken bij het verwerven van grond z i jn : 

a. (Minnel i jke) grondverwerv ing 

b. Gemeente l i jk voorkeursrecht 

c. Onte igening 

d. Grondru i l 

4.3.1  (minnel i jke) grondverwerv ing 

U i tgangspunt bij verwerving is om minne l i j k 

te verwerven. Minnel i jke grondverwerv ing 

betekent dat de gemeente Uden ernaar 

streeft om op vr i jwi l l ige basis een 

koopovereenkomst met de eigenaar te 

s lu i ten. 

De gemeente kan strategische locaties 

verwerven waarmee de s tur ingsmogel i j k¬

heden voor het in gang zet ten van gewenste 

on tw ikke l ingen worden vergroot . Om de 

strategische aankopen moge l i j k te maken 

kunnen naast minnel i jke verwerv ing de 

ins t rumenten gemeente l i jk voorkeursrecht 

en onte igen ing worden ingezet om de 

verwerv ing zoveel mogel i j k te verzekeren. 

Naast zel f act ief verwerven kan de gemeente 

ook alert reageren op bewegingen in de vri je 

g rondmark t . Er wo rd t dan verworven voor 

eventuele toekomst ige on tw ikke l ings¬

mogel i jkheden of om ru i lg rond in bezit te 

k r i jgen. Zoals hiervoor eerder vermeld heeft 

de Udense gemeenteraad in 2008 , 2009 en 

2010 een to taa lbudget beschikbaar gesteld 

voor strategische aankopen. 

Wanneer de gemeente een maatschappel i jk 

gewenste on tw ikke l ing wenst te realiseren 

en externe part i jen al grondpos i t ies hebben 

ingenomen op de betreffende locatie, kan de 

gemeente t rachten de grond te verwerven 

door compensat iegrond aan te b ieden. Dit 

heet dan een bouwcla im. 

Door een bouwcla im word t de vr i jhe id van 

handelen met bouwgrond door de gemeente, 

beperkt . Hierom komt de gemeente Uden in 

pr incipe geen bouwcla ims overeen. 
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Overwegingen Verwerving 

Per situatie moet een beoordel ing worden 

gemaakt in welke mate en op welke wi jze 

verwerv ing plaatsvindt. De gemeente Uden 

maakt vo lgende overwegingen voor al dan 

niet minne l i j k verwerven van grond in het 

kader van actief g rondbe le id : 

 Valt het te verwachten dat de g rond kan 

worden verworven voor een pri js die het 

moge l i j k maakt later w ins t op de grond 

te maken, dan wel er geen verl ies op te 

maken? 

2.  er vo ldoende budget beschikbaar? 

3. Is de gemeente bereid het renter isico te 

dragen to t de t i jd dat het project zal 

worden gereal iseerd of een marktpar t i j 

is gevonden die het risico overneemt? 

4. Is de gemeente in staat eventueel 

vervangende grond aan te bieden? 

5. Zal aankoop leiden to t een betere 

onderhandel ingspos i t ie bij het 

onderhandelen met marktpar t i jen? 

6.  het wensel i jk om een samenwerk ing 

met een marktpar t i j aan te gaan en 

afspraken te maken over 

grondverwerv ing ofwel faci l i ta i r 

grondbele id te   

4.3.1.b Wet Voorkeursrecht Gemeenten  

(WVG) 

Wet voorkeursrecht gemeenten (Wvg) geeft 

gemeenten de mogel i j khe id een 

voorrangsposi t ie te verkr i jgen bij de 

verwerv ing van gronden en opstal len in een 

gebied waar ru imte l i jke ontwikke l ingen gaan 

plaatsv inden. Deze wet biedt gemeenten het 

recht om een voorkeursrecht te vest igen op 

g ronde igendom van derden, gelegen in een 

mogel i jke bouwlocat ie of gebieden waar 

anderszins funct ieverander ingen plaats 

zul len v inden . Hiermee wo rd t de 

mogel i j khe id to t verwerv ing door de 

gemeente vergroot . Het beperkt de 

verhandelbaarheid en gaat speculatie tegen. 

Of het nod ig , moge l i j k en wensel i jk is om 

gebru ik te maken van het ins t rumentar ium 

van de Wet voorkeursrecht gemeenten, is 

a fhankel i jk van de concrete omstand igheden 

van een project , waaronder de fase en de 

ju r id ische status van de p lanvorming . Het 

voorkeursrecht is slechts voor een bepaalde 

t i jd ge ld ig . 

Voordat de gemeente Uden d i t ins t rument 

gaat inzet ten, moet di t goed worden 

overwogen. Hierbij maakt zi j de volgende 

afwegingen: 

Overwegingen WVG 

1. Wil de gemeente de g rond van de 

onderhavige locatie zel f verwerven en 

( t i jdel i jk) beheren? 

2. Is er vo ldoende budget beschikbaar? 

3. Is te verwachten dat ontwikkelaars een 

grondpos i t ie innemen op de locatie? 

4. Wil de gemeente Uden het signaal 

afgeven dat de onderhavige grond in de 

toekomst zal worden ontw ikke ld en 

wel l icht een pr i jsopdr i jvend effect 

veroorzaken? 

5. Is te verwachten dat het vest igen van het 

voorkeursrecht de pr i j sontwikke l ing 

dempt of j u i s t opdr i j f t in het geval van 

een n ie t - rendabele bestemming? 

6. Beïnvloedt het vest igen van het 

voorkeursrecht de verhoud ingen met 

  

Met het vest igen van een voorkeursrecht is 

de gemeente nog niet zeker van de 

verwerv ing. De grondeigenaar is niet 

verp l icht z i jn g rond te koop aan te bieden 

aan de gemeente. Om een opt imale werk ing 

van het voorkeursrecht te waarborgen, is het 

noodzake l i j k dat voorafgaand aan de 

toepassing van het voorkeursrecht geen 

in format ie naar bui ten wo rd t gebracht . Dit 

om te voo rkomen dat er op voorhand toch al 

grondspeculat ie gaat p laatsvinden. 
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4.3.1  Onte igening 

Bij onte igen ing is sprake van gedwongen 

e igendomsovergang van de eigenaar naar de 

gemeente om redenen van algemeen belang. 

Hierbi j is een ui termate zorgvu ld ige 

wet te l i jke procedure van toepass ing. De start 

van een onte igeningsprocedure heeft als 

voordee l , dat het de onderhandel ingen over 

minnel i jke verwerving kracht bij kan ze t ten . 

Opgemerk t moet wo rden , dat onte igen ing 

niet mogel i j k is wanneer de eigenaar kan 

aantonen, dat hij zel f in staat en bereid is 

om de bestemmingen uit het 

bestemmingsp lan te real iseren. Of het nod ig , 

moge l i j k en wensel i jk is om gebru ik te 

maken van di t i ns t rumenta r ium, is 

a fhankel i jk van de concrete omstand igheden 

van een project. 

De gemeente Uden zal d i t ins t rument alleen 

inzet ten, wanneer de verwerving 

noodzake l i j k is en er redel i jkerwi js geen 

andere mogel i jkheden to t verwerving meer 

voorhanden z i j n . 

Overwegingen Onte igening 

1. Is er vo ldoende budget beschikbaar? 

2. Heeft de gemeente Uden eventueel 

vervangende grond to t haar 

beschikking? 

3. Is er vo ldoende reden om het 

ingr i jpende ins t rument van onte igen ing 

in te   

4. Wil de gemeente de d ruk verhogen, om 

te komen to t minnel i jke verwerving? 

5. Wil de gemeente de mogel i jkhe id van 

onte igen ing paraat hebben als 

onderhande l ings ins t rument bij een 

  

4.3.1  Grondru i l 

De gemeente heeft g ronden in e igendom. De 

gronden l iggen soms op locaties waar die 

niet kunnen bi jdragen aan het bereiken van 

de doelste l l ingen van de eigenaar, terwi j l de 

gronden voor de gemeente kansen bieden. 

Grondru i l kan dan u i t komst b ieden. 

Conclusies verwerv ing 

U i tgangspunt b i j verwerv ing is dat de 

gemeente b i j de start van he t 

verwerv ingstra ject een keuze maakt of naast 

minnel i jke verwerv ing gebru ik w o r d t 

gemaakt van he t gemeente l i j k 

voorkeursrecht en eventueel on te igen ing . De 

benodigde procedures kunnen dan paral le l 

w o r d e n gevoerd met de minnel i jke 

ve rwerv ing . Hiermee kan grondverwerv ing 

zoveel moge l i j k zeker worden geste ld . 

4.3.2 Gronduitgifte 

Door middel van de grondu i tg i f te houdt de 

gemeente regie en controle op de manier 

waarop het gemeente l i jk beleid wo rd t 

u i tgevoerd. Bij geb iedsontwikke l ing wo rd t na 

de verwerv ing en het bouwr i jp maken van de 

g rond , deze g rond u i tgegeven, inger icht en 

bebouwd; d i t alles in overeenstemming met 

de gemeente l i jke bele idsdoelste l l ingen. De 

door de gemeente geïnvesteerde kosten 

worden met de g rondverkoop 

gecompenseerd . 

Grond kan op verschi l lende manieren 

worden u i tgegeven: 

- verkoop; 

- huurkoop 

- er fpacht; 

- verhuur ; 

- in gebru ik geven met of zonder 

opsta l recht , zake l i jk recht, o. i .d . 

Het pr imaire u i tgangspunt van grondu i tg i f te 

in Uden is ve rkoop . De gemeente Uden heeft 

a lgemene voorwaarden opgesteld voor zowel 

de verkoop van bouwgrond aan 

par t icu l ieren, als aan bedr i jven. Deze 

voorwaarden zul len bij elke verkoop worden 

opge legd. 

Op basis van het Act ieplan 

geb iedsontwikke l ing van 2 0 1 1 , is er fpacht 

als mogel i jke u i tg i f tevorm genoemd ter 
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bevorder ing van de u i tg i f te . De gemeente 

Uden is echter te rughoudend met deze vo rm 

van u i tg i f te , nu de laatste ja ren landel i jk is 

gebleken dat gemeenten f inancieel risico 

lopen wegens eventuele wanbeta l ing e n / o f 

fa i l l issement van er fpachters. Bovendien 

b l i jk t het lastig om op basis van een 

er fpachtsvorm hypotheek te verkr i jgen en 

bovendien deze vo rm een behoor l i jke 

t i jds invester ing en beheer inhoudt . 

4.3.3 Grondprijsbeleid 

De gemeente Uden heeft een (separaat) 

g rondpr i j sbe le id . In d i t beleid worden de 

diverse g rondpr i j zen vastgeste ld, zoals voor 

bouwgrond , bedr i jventerre inen, sociale 

huurwoningen e.d. . Het grondpr i jsbe le id 

wo rd t jaar l i jks geactual iseerd. 

Voor de nadere u i twerk ingen word t 

kortheidshalve verwezen naar d i t 

g rondpr i j sbe le id . 
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Trends  Ontwikkelingen 

Met behulp van t rends en ontw ikke l ingen 

verkennen we de toekomst . Het doel van het 

beschri jven van t rends en on tw ikke l ingen is 

niet om de toekomst te voorspel len, maar is 

ger icht om ons op de toekomst voor te 

bereiden. 

De laatste ja ren is steeds meer de focus 

komen te l iggen op u i tnod ig ingsp lano log ie . 

Hiervoor z i jn vele argumenten aan te voeren. 

Hierbi j kan gedacht worden aan het steeds 

moei l i jker worden van het sturen op 

ru imte l i jke on tw ikke l ingen door de overheid. 

Ook is u i t de mark t meer en meer de wens 

naar voren gekomen, om (meer) de vraag in 

te spelen. Met u i tnod ig ingsp lano log ie 

bepaalt de gemeente de kaders, de grenzen 

van "het speelveld". Maar dat betekent ook 

dat in i t ia t ie fnemers wi l len weten we lk spel 

ze daarbinnen spelen. Dit vraagt om een 

v is ievormende overheid. Immers, de 

gemeente moet wel een beeld hebben van 

waar ze met een gebied naar toe w i l . Welk 

soort funct ies z i jn mogel i jk , hoe verhoudt de 

nieuwe ontw ikke l ing zich to t de omgev ing 

etcetera. 

De snel veranderende wereld heeft ook 

gevolgen voor de door loop t i jd die we kiezen 

voor p lannen. Vroeger keken we met gemak 

20 of 30 jaar vooru i t in de p lanologie. 

Demograf ische ontw ikke l ingen waren op 

voorhand te voorspel len en dat vertaalde 

men door naar ru imte l i jke p rogramma's . De 

voorspelbaarheid is minder geworden en ook 

de wensen van nu zi jn geen afgeleide van de 

wensen van jaren te rug . De burger is 

mond iger geworden en st r i jd t harder voor 

z i jn eigen wensen. Door de afnemende 

voorspelbaarheid en door het snel in moeten 

kunnen spelen op verander ingen wo rd t in 

wonen ook naar andere woonvormen 

gekeken. 

Door de komst van de ladder voor duurzame 

verstedel i jk ing komt steeds meer de focus te 

l iggen op inbre id ing boven u i tb re id ing . 

Inbreid ing kent doorgaans meer 

randvoorwaarden dan u i tb re id ing en is 

minder makke l i j k te real iseren. Om die reden 

moet inbre id ing aantrekkel i jk worden 

gemaakt . Dat kan door actief mee te denken 

met ontwikke laars , door goede 

randvoorwaarden te creëren en door ook 

een goede market ing van gebieden. 

Ontwikkelaars moeten het gevoel hebben dat 

ze iets missen wanneer ze niet op de 

betref fende locatie z i t ten . Dat vraagt om een 

andere benader ing van geb iedsontw ikke l ing . 

Wonen 

Uit de provinciale "Bevolk ings- en 

won ingbehoef teprognose , actualisatie 

2014 , " b l i jk t dat de belangr i jkste t rends en 

on tw ikke l ingen , die van invloed z i jn op de 

vraag naar (won ingbouw)grond , z i jn : 

- Vergr i jz ing van de bevo lk ing, 

on tg roen ing en k r imp 

- Indiv idual iser ing, gez insverdunning 

- Vergro t ing mobi l i te i t , technologische 

on tw ikke l ing (ICT) 

'Dat betekent voor Uden ' 

De verander ingen in de 

bevolk ingssamenste l l ing, economische en 

technologische ontwikke l ingen hebben 

(grote) gevolgen voor de Udense 

won ingmark t . De hiervoor benoemde 

on tw ikke l i ngen / t rends z i jn immers van grote 

invloed op de vraag naar won ingen , 

doors t roming op de w o n i n g m a r k t en de 

vraag naar bepaalde won ing types en 

voorz ien ingen. 

Zo zorg t de vergr i j z ing vooral voor een 

aanpassingsopgave in plaats van een 

u i tbre id ingsopgave (n ieuwbouw) en heeft 
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deze on tw ikke l ing de komende ja ren een 

d rukkend effect op de doo rs t rom ing op de 

won ingmark t (ouderen zi jn honkvast). Op 

langere te rmi jn leidt de vergr i jz ing to t een 

g roo t v r i j komend won ingaanbod . 

Door de aanhoudende groei van het aantal 

hu ishoudens in de gemeente Uden bl i j f t ook 

in de komende ja ren vraag naar (nieuwe) 

won ingen bestaan. Onder invloed van 

ontw ikke l ingen zoals de ind iv idual iser ing, 

vergr i jz ing en baanmobi l i te i t zal er echter 

een vraag ontstaan naar andere 

woonp roduc ten /won ing types . 

Waar voorheen het ru imte l i j k beleid u i tg ing 

van een perspect ief van groe i , moeten we 

vanaf nu ook ui tgaan van een perspect ief 

van (sterk) afvlakkende groei en onzekere 

migra t ies t romen. Het ru imte l i j k beleid van 

de gemeente Uden zal z ich meer r ichten op 

herst ructurer ing en inbre id ing in plaats van 

u i tb re id ing . 

Bedr i jventerre inen 

Algemene ontwikkelingen bedrijventerreinen 

De behoefte aan t radi t ionele 

bedr i jventerre inen neemt in de toekomst 

sterk af. 

 Vervangingsvraag 

 Ui tbreid ingsvraag zeer grootschal ige 

logist iek 

 Uden 

Uden bedient vooral een (boven) lokale vraag 

op het gebied van MKB. Voor de sector 

grootschal ige logist iek z i jn de 

bedr i jventerre inen in Uden vanwege de 

l igg ing (niet direct aan de snelweg gelegen, 

geen water) minder geschikt . Uden heeft op 

twee locaties gronden in bezit ten behoeve 

van toekomst ige u i tbre id ing van 

bedr i jventerre inen, namel i jk Hoogve ld-Zu id 

en locatie V luch toordweg. In kwant i tat ieve 

z in is er in Uden voldoende bestaand aanbod 

om de toekomst ige vraag te fac i l i teren. 

Uden sorteert inmiddels voor op de 

on tw ikke l ing van afnemende behoefte aan 

bedr i jventerre inen. Het zu ide l i j k deel van 

Hoogve ld -Zu id is a fgeboekt . Het noorde l i j k 

deel van Hoogve ld-Zu id bl i j f t voor lop ig 

gereserveerd als toekomst ig bedr i jven¬

ter re in . Om di t terrein in de toekomst te 

kunnen on tw ikke len , zal de behoefte 

aangetoond moeten worden en is 

a fs temming met de regio nod ig . Ook de 

locatie V luchtoordweg bl i j f t voor lop ig 

gereserveerd als toekomst ig bedr i jven¬

ter re in . Er geldt voor di t gebied een 

vastgesteld bestemmingsp lan waardoor het 

relat ief eenvoudig is om di t terre in in de 

toekomst te on tw ikke len mocht het nodig 

z i j n . 

Kantoren 

Algemene ontwikkelingen kantorenlocaties 

Door de int roduct ie van f lex ibele 

werkp lekken is de benodigde gemiddelde 

kantoor ru imte per werkende a fgenomen. 

Deze t rend is nog niet al t i jd direct z ichtbaar 

door langlopende huurcont racten, maar naar 

verwacht ing zal de benodigde kantoor¬

opperv lakte per medewerker   lager 

l iggen in 2040 . Daarmee zal de vraag en 

behoefte aan kantooropperv lak ook (verder) 

a fnemen. Een andere belangr i jke t rend op de 

kantorenmark t is de toenemende vraag naar 

kleinschal ige kan toor ru imten , door de 

economische situatie en de eerder 

besproken t rend van het nieuwe werken . 

Kantorenlocaties Uden 

De Udense kantorenmark t is een relatief 

kleine en compacte mark t . De 

kantorenlocat ies l iggen verspreid (o.a. 

cen t rum, Verlengde Velmolen, Bitswijk, 

Industr ie laan, Boekelsedijk, Losplaats, 

Loopkant-L iessent en oksel Veghelsedi jk 

A50) . Mogel i jke ontwikke l ingen van 

kantoor ru imtes z i jn alleen voorz ien in Uden 

Noord . De aanwezigheid van z iekenhuis 

Bernhoven en aanvul lende voorz ien ingen in 

dat gebied kunnen een posi t ief effect 

hebben op de vraag naar kan toor ru imte . 

Gezien de mark t l igt de on tw ikke l ing van 

grootschal ige kantoor ru imtes niet voor de 

hand. De huidige plancapacitei t in Uden 

Noord biedt vo ldoende ru imte in de vraag 

naar kantoren te voorz ien . Een deel van de 

daarvoor bestemde gronden is e igendom 

van de gemeente. Er is geen behoefte om 

voor de on tw ikke l ing van kantoren gronden 

te verwerven. 
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Beleidskaders financieel beheer bij grondexploitatie 

6 . 1 . A lgemeen 

Binnen de gemeente l i jke grondvoorraad kent 

de gemeente Uden 2 categorieën g ronden : 

a. de Bouwgrond in Exploitatie  

Dit z i jn gronden die zich in het 

t ransformat ieproces bevinden waarbi j in 

bezit z i jnde grond en (eventueel) 

aanwezige opstal len worden 

omgevormd naar bouwr i jpe g rond , met 

als oogmerk (opnieuw) te worden 

bebouwd; 

b. de Materiele Vaste Activa Gronden en 

Terreinen  MVA Gronden en 

Terreinen) 

Dit betref t alle overige gronden (bui ten 

de BIE's) die e igendom zi jn van de 

gemeente Uden. 

Bij de MVA Gronden en Terreinen is de 

daadwerkel i jke realisatie nog niet gestart . 

Wel kunnen er al , mits vooraf goedgekeurd 

door de raad, voorbere idende 

werkzaamheden worden gedaan, zoals 

onderzoeken, het maken van een 

s tedenbouwkund ige schets of het opstel len 

van de b i jbehorende grondexp lo i ta t ie . 

6 .2 . Beschikbaar stel len c o m p l e x -

krediet(en) 

Met een raadsbeslui t wo rd t besloten om een 

complex in explo i ta t ie te nemen door het 

goedkeuren van een exp lo i ta t ieopzet . 

Hiermee wo rd t "MVA Gronden en Terre inen" 

omgezet naar een BIE. 

Als de gemeenteraad een grondexp lo i ta t ie 

vaststel t , is er dus sprake van een BIE, 

waarbi j alle inkomsten en alle ui tgaven voor 

het plan z i jn geprognot iseerd . Hiermee stelt 

de gemeenteraad ook de kredieten ten 

behoeve van de u i tvoer ing van het plan voor 

het lopende jaar en de volgende 

(begrot ings) jaren beschikbaar, op basis van 

de vastgestelde grondexp lo i ta t ie . 

6.3 Herz ieningen grondexp lo i ta t ies 

Ieder jaar worden de grondexp lo i ta t ies van 

de BIE's geactual iseerd. Dit is noodzake l i j k 

omdat grondexp lo i ta t ies gekenmerk t 

worden door aanpassingen, lange loopt i jden 

en voor tschr i jdende p lan inz ichten. De 

f inanciële consequent ies van de 

aanpassingen moeten inz ichte l i jk worden 

gemaakt . Jaarli jks wo rd t een rapportage 

gemaakt van de herz ien ingen, het 

zogenaamde Meerjarenperspect ief (MJP) 1 . 

Het bepalen van de kaders voor deze 

jaar l i jkse actualisatie gebeur t in 

samenspraak met de Raad. 

Deze rapportage biedt een ui tgebreide 

weergave van de on tw ikke l ing van de 

boekwaarde, de nog te maken kosten en de 

nog te realiseren opbrengsten per comp lex . 

Daarnaast worden min imaal de vo lgende 

punten in de rapportage beschreven: 

- Vastgestelde u i tgangspunten per 

exp lo i ta t ie ; 

- Inhoudel i jke a fwi jk ingen; 

- Financiële a fwi jk ingen; 

- Verwachte p lanning; 

- Mogel i jke r isico's binnen een explo i ta t ie ; 

- Indien van toepass ing, wo rd t tevens 

aandacht besteed aan de stand van zaken 

met bet rekk ing to t de u i tvoer ing van een 

exp lo i ta t iep lan. 

 Het Meerjarenperspectief geeft de financiële 
verwachting van het grondbedrijf op de langere 
termijn weer. Die verwachting is gebaseerd op de 
onderliggende grondexploitaties. 
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Het MJP is tevens de input voor de 

Jaarrekening. Beide inst rumenten worden 

behandeld in dezel fde raadsvergader ing. 

6.4 Wins tneming 

De Gemeente Uden neemt tussent i jdse 

w ins t , als aan de vo lgende voorwaarden 

wo rd t vo ldaan: 

1. Het resultaat op de grondexp lo i ta t ie kan 

betrouwbaar worden ingeschat; én 

2. De g rond (of het deelperceel) moet z i jn 

verkocht ; én 

3. De kosten z i jn gereal iseerd (winst wo rd t 

naar rato van de realisatie gereal iseerd). 

Volgens het real isat iebeginsel d ient in die 

gevallen de wins t ook te worden genomen. 

Jaarli jks wo rd t beoordeeld of er tussent i jdse 

w ins tneming gepleegd kan /moe t wo rden . 

6.5 Verl iezen 

Het resultaat van een grondexp lo i ta t ie kan 

een geprognost iceerd verl ies z i j n . Wanneer 

d i t aan de orde is, dan zal de gemeente een 

voorz ien ing vo rmen . De voorz ien ing zal 

jaar l i jks beoordeeld worden op basis van de 

herz iening van de grondexp lo i ta t ie en indien 

noodzake l i j k worden b i jgeste ld. De groot te 

van de voorz ien ing is gel i jk aan het te 

verwachten negatieve resultaat van de 

grondexp lo i ta t ie op de geprognost iceerde 

e indda tum. De voorz ien ing wo rd t gevormd 

ten laste van de Algemene BedrijfsReserve 

g rondbedr i j f (ABR). Is deze reserve niet 

toere ikend, dan word t een beroep gedaan op 

de A lgemene Reserve (AR). Deze reserve 

betref t het weers tandvermogen. 

6.6 Waarder ing g ronden 

Zoals hiervoor reeds is aangegeven, wo rd t 

b innen de gemeente l i jke grondvoorraad 

onderscheid gemaakt naar de categor ieën 

BIE en de (overige) MVA Gronden en 

Terre inen. 

Al le BIE-gronden worden geactiveerd tegen 

(historische) verkr i jg ingspr i js en b i jkomende 

kosten. 

De MVA Gronden en Terreinen wo rd t 

geact iveerd tegen de historische 

verkr i jg ingspr i j s . Vervolgens wo rd t deze 

pri js jaar l i jks afgezet tegen de marktwaarde. 

Indien de marktwaarde lager is, dan zal het 

verschi l worden afgedekt door het vo rmen 

van een voorz ien ing . De voorz ien ing wo rd t 

gevormd ten laste van de ABR. Is deze 

reserve niet toere ikend, dan wo rd t een 

beroep gedaan op de AR. 

De gemeenteraad beslui t over afwaarder ing 

(of hogere waarder ingen ) van g rond . 

Op g rond wo rd t niet afgeschreven. 

6.7 In format ievoorz ien ing en 

veran twoord ing 

Voor grondexp lo i ta t ies is een adequate 

in format ievoorz ien ing noodzakel i jk . Door 

middel daarvan zal actieve stur ing op 

r is ico's, p lanning en realisatie kunnen 

plaatsvinden. De in format ievoorz ien ing v ind t 

op verschi l lende niveaus plaats. Binnen de 

p lanning & cont ro l cyclus is sprake van een 

wisselwerk ing tussen de begro t ing , de 

jaar reken ing en de vaststel l ing en herziening 

van lopende grondexplo i ta t ie(s) . 

De jaar l i jkse herz iening van de 

grondexp lo i ta t ies en het 

weers tandsvermogen worden gepresenteerd 

middels het MJP en de Jaarrekening. 

Voor in format ievoorz ien ing en 

veran twoord ing gelden de vo lgende 

u i tgangspunten : 

1. De in format ievoorz ien ing en 

veran twoord ing v inden ju i s t , vo l led ig en 

t i jd ig plaats; 

2. Herzieningen van BIE's ten gevolge van 

een gewi jz igde p lanui tvoer ing of 

p lanopzet moeten een helder inzicht 

geven in de (f inanciële) consequent ies; 

3. Iedere vo rm van in format ievoorz ien ing 

geeft een du ide l i j k inz icht van de 

on tw ikke l ingen ten opzichte van de 

voorgaande rapportage; 

4. In format ievoorz ien ing omt ren t de BIE's 

gaat in ieder geval in op de aspecten 

ge ld , p lann ing, resultaat en r isico's; 

5 . Er wo rd t gewerkt con fo rm de 

voorschr i f ten van het Besluit Begrot ing 

en Verantwoord ing (BBV).2 

 Gemeenten zijn verplicht om jaarlijks 
begrotings- en verantwoordingsstukken op te 
stellen. De regelgeving hieromtrent is vastgelegd 
in het Besluit begroting en verantwoording (BBV). 
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6.8 Ris icomanagement 

Voor wat betref t het onderdeel 

" r is icomanagement" wo rd t kortheidshalve 

verwezen naar Hoofdstuk 8 [Risico's]. 

De Raad stelt kaders, en geeft daarmee 

s tur ing , voor het door het col lege uit te 

voeren grondbele id en hoe en op we lk 

momen t het college verantwoord ing af legt 

over het gevoerde grondbe le id . 

Ten dele valt d i t binnen de gemeente 

p lanning en contro l cyclus, ten dele is hierbi j 

sprak van andere geëigende momenten . 
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Rolverdeling Raad, College en ambtelijke organisatie 

Op basis van de Wet Dual isering 

Gemeentebestuur z i jn de Raad en het 

Col lege afzonder l i jke bestuursorganen van 

de gemeente met ieder eigen bevoegdheden. 

De Raad heeft een kader - en normste l lende 

func t ie , stelt verorden ingen, de 

gemeentebegro t ing en de jaar reken ing vast 

en contro leer t het col lege. 

Het col lege is u i tvoerend en 

verantwoorde l i j k voor het bestuur van de 

gemeente. Het college neemt alle 

pr ivaatrechtel i jke besl issingen en legt 

d i t b innen de gemeente p lanning en cont ro l 

cyclus, ten dele is hierbi j sprak van andere 

geëigende momenten . 

Voor het grondbele id z i jn de bevoegdheden 

van de gemeenteraad en het college van 

burgemeester en wethouders opgenomen in 

de navolgende tabel . In deze tabel wo rd t niet 

ingegaan op (eventuele) mandaatregel ingen. 

veran twoord ing af aan de raad. De 

verantwoorde l i jkhe idsverde l ing bij het 

grondbele id is hiermee in overeenstemming. 

Met de jaars tukken (het jaarverslag en de 

jaar reken ing) legt het college 

veran twoord ing af over de realisatie van de 

door de raad in de p rogrammabegro t ing 

vastgelegde bele idsvoornemens. 

In di t hoofds tuk wo rd t geschetst hoe en op 

we lk moment de Raad kaders stelt voor het 

door het Col lege uit te voeren grondbele id 

en daarmee stur ing geeft en hoe en op welk 

moment het college verantwoord ing af legt 

over het gevoerde grondbe le id . Ten dele valt 
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Wanneer Wat Gemeenteraad (kaderstel lend) Col lege (ui tvoerend) 

1 x per 4 jaar Nota Grondbele id Vaststel len kaders Nota 

Grondbele id 

Uitvoeren (Nota) Grondbele id 

In voorkomende gevallen Bestemmingsplan 

Het bestemmingsp lan bepaalt 

speci f iek wat de kaders zi jn voor 

de ru imte l i jke on tw ikke l ing van het 

p langebied. Bij de bes lu i tvorming 

wo rd t de afweging gemaakt tussen 

alle gemeente l i jke doelste l l ingen 

ten aanzien van het gebied en het 

beoogde f inanciële resultaat. De 

keuze en de vo rm van grondbele id 

(actief, fac i l i terend, PPS of 

bouwcla immodel ) wo rd t in de 

paragraaf f inancieel economische 

ui tvoerbaarheid vastge legd. 

Vaststel len bestemmingsp lan Voorbere iden en ui tvoeren 

bestemmingsp lan 

In voorkomende gevallen Uitgi f te g rond 
- Vaststel len algemene verkoop¬

v o o r w a a r d e n 

- Vaststel len u i tg i f tevoorwaarden 

- Besluiten to t het aangaan van 

overeenkomsten 

In voorkomende gevallen Bouw- en woonr i j p maken - Vaststel len gemeentel i jke 

aanbestedingskaders 

- Vaststel len budget 

Aanbested ing van werken een 

diensten con fo rm het gemeente l i jk 

aanbestedingsbeleid binnen de 

aangegeven marges /budge t ten 
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In voorkomende gevallen Verwerving en beheer Beschikbaar stel len krediet 

verwerv ingen/beheer 

- Aankopen onroerende zaken in 

kader van strategisch 

verwerv ingsbele id . 

- Het huren, pachten, in beheer 

e n / o f in gebru ik nemen van 

onroerende zaken 

Jaarli jks Grondexplo i ta t ies - Vaststel len Bouwgrond in 

Exploitat ie (Bie) met daarbi j 

behorend totaal krediet 

- Besluiten om 

voorbere id ingskosten te 

mogen maken in een 

bepaald gedeelte van de 

"MVA Gronden en 

Terre inen" , dat moge l i j k op 

te rm i jn BIE wo rd t 

- Ui tvoer ing 

Grondexp lo i ta t iecomplex per BIE; 

- Beschikbaar stel len budget per 

ui tvoer ingsfase complex per BIE. 

In voorkomende gevallen Aangaan van overeenkomsten Besluiten to t het aangaan van 

overeenkomsten 

In voorkomende gevallen Plegen van Kostenverhaal Door middel van het 

(eventueel) vaststel len van een 

explo i ta t iep lan 

Besluiten to t het aangaan van 

anter ieure overeenkomsten  

poster ieure overeenkomsten 

Jaarli jks Indexer ing g rondpr i j zen Vaststel len method iek 

g rondpr i j zen 

Vaststel len g rondpr i j zen binnen 

door de raad vastgesteld kader 
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Jaarli jks Begrot ing 

 de begrot ing staat aangegeven 

welke concrete projecten in het 

betref fende jaar centraal zul len 

staan. Daarnaast worden in de 

paragraaf Grondbele id de 

hoofd l i jnen van het grondbele id 

zoals verwoord in de Nota 

Grondbele id , weergegeven plus de 

mogel i jke effecten die actuele 

on tw ikke l ingen hierop hebben. Bij 

de laatste kan men in het b i jzonder 

denken aan wi jz ig ingen in 

algemene w e t - en regelgeving. 

Raad stelt p rogramma¬

begrot ing vast 

Col lege stelt de productenbegro t ing 

vast  u i twerk ing p rogramma¬

begrot ing) 

Jaarl i jks Verantwoord ing 

 Perspectief (MJP) 

Het MeerjarenPerspectief geeft de 

f inanciële verwacht ing van het 

g rondbedr i j f op de langere te rmi jn 

weer, gebaseerd op de 

onder l iggende grondexp lo i ta t ies . 

Deze rapportage biedt een 

ui tgebreide weergave van de 

on tw ikke l ing van de boekwaarde, 

de nog te maken kosten en de nog 

te realiseren opbrengsten per 

complex . Het MJP is tevens de input 

voor de Jaarrekening. (Beide 

ins t rumenten worden behandeld in 

dezel fde raadsvergadering.) 

Vaststel l ing MJP Opstel len MJP 
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Tussenrapportage MJP 

Tussen de vaststel l ing van 2 MJP's 

in, in formeer t het College de 

gemeenteraad over actuele 

on tw ikke l ingen binnen lopende 

grondexp lo i ta t ies . 

Kennis nemen van 

tussenrappor tage MJP 

Opstel len tussenrappor tage MJP 

Jaarli jks Verantwoord ing 

Jaarrekening 

In de jaar reken ing legt het College 

veran twoord ing af over de 

realisatie en voor tgang van de 

pro jecten. De f inanciële posit ie van 

de grondexp lo i ta t ie is het centrale 

onderwerp van de paragraaf 

"grondbele id" u i t dezel fde 

jaa r reken ing . 

Vaststel len Jaarrekening Opstel len Jaarrekening 
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Risicomanagement 

8 . 1 . R is icomanagement 

Ris icomanagement is een rege lmat ig , 

systematisch onderzoek naar: 

- r isico's die de (financiële) haalbaarheid 

van een project bedreigen, én 

- de fo rmu le r ing en toepassing van 

maatregelen waarmee deze risico's zo 

doel t re f fend moge l i j k kunnen worden 

beheerst. 

Ris icomanagement is een onderdeel van de 

reguliere Planning  Contro l cyclus. 

Grondexplo i ta t ie is een r is icodragende 

act iv i te i t , die vraagt om adequate analyse en 

beheersing van deze r isico's. 

In het kader van r is icomanagement is het 

van belang in welke mate de gemeente zel f 

een risico kan beïnvloeden. Indien de 

beïnvloedbaarheid g roo t is, dan kan een 

ger ichte strategie worden ingezet om een 

negat ief risico te beperken of zelfs af te 

wenden . Indien de beïnvloedbaarheid ger ing 

is, is mon i to r ing van belang om t i jd ig over 

de omvang en het f inanciële gevolg te 

kunnen rappor teren. Dit kan leiden to t het 

bi jstel len van ramingen e n / o f aanpassingen 

in het plan. 

Bij een te nemen besluit over nieuwe 

ontwikkel locat ies of een daarmee 

samenhangende strategische g rond¬

verwerv ing, word t het verwachte f inanciële 

resultaat berekend ui t een bi jbehorende 

grondexp lo i ta t ie waarbi j een risicoanalyse 

wo rd t opgeste ld . Een risicoanalyse bevat 

tenminste een beschri jv ing van de bij het 

project geïnventar iseerde r isico's die daar 

waar moge l i j k worden gekwant i f iceerd. 

8 .2 . A lgemene Risico's 

Risico's v loeien voor t u i t aspecten die bij de 

opste l l ing van de exp lo i ta t ieopzet niet z i jn 

(te) voorz ien . Het is moei l i jk om alle r isico's 

voora f te benoemen en in te schatten. In het 

a lgemeen geldt dat hoe langer de loopt i jd 

van een plan is, hoe complexer het is om de 

te lopen risico's in te schatten en hoe meer 

risico je loopt . 

Wel kunnen er algemene r isico's worden 

genoemd, die een rol spelen bij 

g rondexp lo i ta t ie : 

Onroerendgoedmarkt 

De onroerendgoedmark t kan aan grote 

schommel ingen onderhevig z i j n . Dit kan een 

landel i jke tendens z i j n , maar het kan ook 

regio gebonden z i j n . Het is zaak om 

adequaat in te spelen op verander ingen in de 

onroerendgoedmark t om de r isico's zoveel 

als moge l i j k te beperken. Op de 

onroerendgoedmark t spelen met name twee 

elementen een rol bij de r isico's die gelopen 

worden : de v raag - en aanbodzi jde in relatie 

to t de pr i j svorming z i jn bepalend. 

Beide aspecten kunnen niet los van elkaar 

worden gezien. Het is daarom belangr i jk om 

de ontw ikke l ingen op de onroerend goed 

markt goed in de gaten te houden waarbi j de 

r isico's die de gemeente loopt niet 

onderschat mogen worden . 

Loon- en  

Vooral bij complexen met een lange loopt i jd 

moet de on tw ikke l ing van lonen en pr i jzen 

bij de start van het plan voor een langere 

te rm i jn ingeschat wo rden . Over het 

a lgemeen is er wein ig aan de hand als de 

on tw ikke l ing van de kosten gel i jk is aan de 

on tw ikke l ing van de opbrengs ten . In de 

huidige mark t is er in Uden en omgev ing 
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sprake van een hogere kostenst i jg ing dan 

opbrengs tens t i jg ing . Dit levert een f inancieel 

risico op . 

Het is zaak om ter beheersing van deze 

risico's de exp lo i ta t ieberekeningen jaar l i jks 

te actual iseren zodat t i jd ig eventuele 

afwi jk ingen onderkend worden en bi jgesteld 

kunnen worden . 

Ook verkooppr i j sda l ing in de w o n i n g b o u w 

en op bedr i j fs terre inen levert een risico op. 

Financieringslasten 

Over het algemeen vormen de 

f inancier ingslasten (de rente) een behoor l i jke 

kostenpost b innen de complexen . Veelal 

gaan de kosten immers voor de baten ui t . 

Doordat de kosten van met name 

grondverwerv ing bij langdur ige projecten 

meestal ver voor de opbrengsten u i t lopen, 

kunnen de rentekosten hoog op lopen . Het is 

daarom zaak om de kosten zo laat moge l i j k 

te maken en te t rachten de opbrengsten in 

een v roegt i jd ig s tadium te real iseren. Door 

faser ing van de u i tgaven, kun je kosten zo 

laat moge l i j k maken. Als voorbeeld hierbi j 

kan worden genoemd het steeds (gefaseerd) 

woonr i j p maken per on tw ikke ld deel b innen 

een plangebied 

Ook de f inancier ingslasten aan de zi jde van 

de in i t ia t ie fnemer /koper brengen een risico 

met z ich mee. Het betref t hier met name de 

hypotheekrente. Wanneer deze st i jgt , kan di t 

leiden to t een verminderde vraag naar 

w o n i n g b o u w en dus bouwgrond . Ook de 

pol i t ieke discussies omt ren t de fiscale 

af t rekbaarheid van de hypotheekrente kan 

van negatieve invloed z i jn op de 

verkoopbaarhe id van bouwgrond . De 

hypotheekrente is dus van invloed op de 

opbrengs tenkant van de grondexp lo i ta t ie . 

Milieuwetgeving 

De strengere mi l ieuwetgeving op het gebied 

van bodem, water , lucht en geluid 

veroorzaakt hoge kosten die hun weerslag 

hebben op de grondexp lo i ta t ies . Op 

voorhand is moei l i j k in te schatten hoe deze 

eisen zich verder zul len on tw ikke len . Wel 

kan aangenomen worden dat de mi l ieueisen 

in de toekomst alleen maar strenger zul len 

wo rden . Vooral bij langlopende projecten 

kan de gemeente geconf ronteerd worden 

met aangescherpte mi l ieueisen waardoor 

aanvul lende maatregelen noodzake l i j k z i j n . 

Recente voorbeelden hiervan zi jn de 

discussie over luchtkwal i te i t , f i jns to f en 

externe ve i l ighe id . 

In het geval van bodemveront re in ig ing doet 

z ich het prob leem voor dat de aard en 

omvang veelal niet is in te schatten bij de 

aanvang van het plan. Ter beperk ing van di t 

risico is het van belang gedegen histor isch 

bodemonderzoek te verr ichten op de te 

ontw ikke len locaties. 

Zi jn de kosten in het kader van 

mi l ieuwetgeving niet te verhalen op derden, 

dan moeten ze ten laste van de 

grondexp lo i ta t ie komen, al thans voor zover 

de grondexp lo i ta t ie d i t toestaat. Zi jn de 

middelen on toere ikend, dan moet er een 

weloverwogen bes lu i tvorming plaatsvinden 

waarbi j een eventueel f inancieel nadeel 

a fgewogen moet worden tegen het 

maatschappel i jk belang. (In het geval er 

sprake is van een wet te l i jke verp l i ch t ing , kan 

er ui teraard niets worden a fgewogen, echter 

d ient er wel een raadsbeslui t te worden 

genomen.) 

Wetgeving en  

Wetgeving kan leiden to t een langere 

procedure dan voor de technische u i tvoer ing 

van een plan noodzakel i jk is. Het risico 

hiervan is voora f niet in te schat ten. Van 

tevoren is niet bekend of gebru ik gemaakt 

wo rd t van de diverse beschermings¬

procedures (bi jv. in de Wro). 

Het gevolg van lange door loop t i jden van 

p lanontwikke l ingen kan z i jn dat voora f 

gecalculeerde p lanontwikke l ingskosten 

beduidend hoger ui tval len e n / o f de 

geraamde opbrengsten in een later s tad ium 

worden gereal iseerd. 

 

Aanvragen om vergoeding van planschade 

vormen een toenemend risico. Vooral bij 

b innenstedel i jke ontwikke l ingen nemen de 

verzoeken om planschade toe. Wanneer de 

gemeente grondeigenaar is van het te 

ontw ikke len gebied kan er vooraf een 

inventar iserend p lanschadeonderzoek 

worden gedaan. Hierbi j wo rd t dan een reële 
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inschat t ing gemaakt van de planschade voor 

oml iggende percelen. Kosten van d i t 

onderzoek en mogel i jke u i tbeta l ing van 

planschade worden ten laste gebracht van de 

exp lo i ta t ieopzet . Bij projecten waarbi j de 

gemeente geen grondeigenaar is wo rd t een 

p lanschadeovereenkomst gesloten met de 

in i t ia t ie fnemer. Hierdoor heeft de gemeente 

geen nadelige f inanciële gevolgen van 

mogel i jke planschade. Planschade staat ook 

op de li jst van de te verhalen kosten bij 

derden binnen de Grondexplo i ta t iewet . 

Archeologische monumenten 

Als er bij de on tw ikke l ing van een locatie een 

archeologisch monumen t wo rd t 

aanget ro f fen, dienen de kosten, indien deze 

niet verhaald kunnen worden op derden, ten 

laste van de grondexp lo i ta t ie te worden 

gebracht . Gemeenten z i jn op grond van de 

Wet op de archeologische monumenten zorg 

(Wamz) verp l icht om bij vastste l l ing van 

bestemmingsp lannen rekening te houden 

met in de bodem aanwezige en te 

verwachten archeologische overb l i j fse len. 

 201 5 heeft het college van burgemeester 

en wethouders de Archeologische 

Verwacht ingskaart vastgeste ld. Momenteel is 

de Archeologische Beleidskaart in 

voorbere id ing . Op basis van deze kaart kan 

de noodzaak to t het verr ichten van 

archeologisch onderzoek worden bepaald. 

Het is daarom vereist o m , vooru i t lopend op 

het in on tw ikke l ing brengen van een locatie 

met archeologische verwacht ingswaarde op 

basis van de Archeologische beleidskaart , 

archeologisch onderzoek te ver r ich ten. 

Op 1 j u l i 2016 is een nieuwe wet voor het 

cul tureel er fgoed in werk ing get reden, de 

zogenaamde Erfgoedwet. Dit is een integrale 

wet die bet rekk ing heeft op museale 

ob jecten, musea, monumenten en 

archeologie op het land en onder 

water. Ingevolge deze nieuwe wetgev ing is 

momentee l de w i j z ig ing van de 

gemeente l i jke Erfgoedverordening in 

voorbere id ing . Naar verwacht ing wo rd t deze 

in 2016 aan de raad aangeboden. 

Hogere plankosten  het  

 de huidige mark t is er zeker risico op 

ex t ra p lankosten. Hierbi j kan onder meer 

worden gedacht aan herontwikke l ingen die 

soms noodzake l i j k z i jn e n / o f ex t ra 

inspanningen die gedaan moeten worden om 

to t afzet te komen . Maar ook 

"burgerpar t ic ipat ie" als on tw ikke l ing verg t 

ex t ra inspann ing. 

Vertragings- en verleggingsrisico 

Marktpar t i jen wi l len in overleg t reden over 

de voorwaarden waaronder projecten voor t 

kunnen gaan, met als achtergrond vaak dat 

getracht wo rd t om risico's of concrete 

kosten te ver leggen van de ontwikke laar 

naar de gemeente; het zogenaamde 

ver leggingsr is ico. 

Onder ver t ragingsr is ico verstaat de 

gemeente Uden enerzi jds de toenemende 

d ruk op de planningen van projecten en 

anderz i jds de ver t rag ing in de u i tg i f te . 

Beide hiervoor genoemde r isico's leveren 

een kostenverhoging op e n / o f latere 

inkomsten . 

Risico van planaanpassingen 

 de huidige mark t is voor de 

a fze tmoge l i j kheden, de kwal i te i t van de 

woonomgev ing belangr i jker dan ooi t . 

Hiermee is een risico ontstaan dat bestaande 

p lannen/verkavel ingen moeten worden 

aangepast om de vereiste (gevraagde) 

kwal i te i t te behalen. Dit zal veelal betekenen 

dat er minder g rond verkocht kan worden 

om to t minder intensieve bebouwing te 

komen en om de openbare ru imte de 

gewenste kwal i te i t te geven. Dit zal z ich met 

name voordoen in de beoogde 

woongeb ieden . Een lagere grondu i tg i f te 

betekent een lagere opbrengst en enige 

ext ra kosten voor de inr icht ing van meer 

ropenbare ru imte. 

Waardedaling van de MVA Gronden en 

Terreinen 

Het is niet uit te slui ten dat op middel lange 

te rmi jn door mogel i j k verminderde behoefte 

aan w o n i n g b o u w en bedr i j fs terre in bepaalde 

locaties, waarvan nu het voornemen is deze 

in explo i tat ie te nemen, niet meer (geheel) 

aan bod komen . Bovendien zal de Provincie 

nauwlet tend toezien op duurzaam 

ru imtegebru ik en derhalve een voorkeur 

hebben voor inbreidingslocat ies boven 
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ui tbre id ingslocat ies. Ook di t betekent een 

risico. 

Onvoorziene planeconomische risico's 

In elke grondexp lo i ta t ie , kunnen z ich 

onvoorz iene omstand igheden voordoen , 

zoals b i jvoorbeeld bodemveron t re in ig ing , 

schadeloosstel l ing i.v.m. onte igen ing , 

planschade en beroepszaken op grond van 

de Ladder voor duurzame vers tede l i j k ing, 

die ook een risico inhouden doordat zi j ext ra 

kosten met zich mee kunnen brengen dan 

wel de faser ing kunnen beïnvloeden. 

De afgelopen jaren heeft de gemeente Uden, 

door de mark t , vooral last gehad van 

herverkavel ing, ver t rag ingen in in i t iat ieven, 

w i j z ig ingen in p rogramma's , latere ui tg i f te 

en minder verkoop. 

8.3. Maatregelen voor r is icobeheersing 

 Om de hierboven opgesomde algemene 

risico's zoveel moge l i j k beheersbaar te 

houden, worden jaar l i j ks , ge l i j k t i jd ig met 

het jaar reken ingproces, de calculaties 

van de MVA Gronden en Terreinen en de 

BIE bi jgesteld in het MJP. Deze wo rd t 

jaar l i jks aan de raad ter vaststel l ing 

voorge legd . Ui tgangspunt is dat er 

sprake moet z i jn van reële ramingen, de 

normale en algemene bedr i j fsr is ico 's 

inbegrepen. 

 Nieuwe explo i tat ies worden a fzonder l i j k 

ter vaststel l ing aan de Raad voorge legd . 

  het laatste kwartaal van elk jaar 

word t , middels een Infonota aan de 

Raad een overz icht op hoofd l i jnen van 

de afwi jk ingen ten opzichte van de 

laatst vastgestelde opzet vervaardigd en 

toegel icht . 

 De risico inventarisatie v ind t plaats op 

basis van de inschat t ing van de 

f inanciële impact en de kans van 

op t reden , ingedeeld in 5 klassen 

op lopend van kans en f inanciële impact . 

Dit leidt to t een totaalbedrag aan 

mogel i jke r is ico's. Dit bedrag wo rd t 

meegenomen in de beoordel ing van het 

weers tandsvermogen. 

 Binnen elke explo i tat ie legt de 

project le ider verantwoord ing af over de 

potent ië le r isico's binnen "z i jn" BIE's en 

hoe deze risico's te beperken. 

To t slot is het een gegeven dat per 1 januar i 

2016 ook voor overheidsbedr i jven de 

vennootschapsbelast ing is ingevoerd. Voor 

de gemeente Uden betekent d i t dat haar 

g rondexp lo i ta t ie , in ieder geval voor het jaar 

2016 , h ierdoor een belaste act iv i tei t is 

geworden voor de vennoo tschapsbe las t i ng . 

De f inanciële consequent ies hiervan z i jn op 

di t momen t nog o n z e k e r . 
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9 Kostenverhaal 

Kostenverhaal 

Gemeente Uden ontwikkelt 

Derde ontwikkelt 

C 
1 

Publiek spoor 

r Privaat spoor 

Grondexploitatie 

H 
 I 

Exploi tat ieplan en evt. 
posterieure overeenkomst 

Anterieure overeenkomst 

Gemeenten kunnen de p lanontwikke l ing in 

eigen beheer nemen of aan derden 

over laten. Het bovenstaande schema toon t 

de mogel i jkheden en de f inanciële relatie 

met de gemeente. De gemeente Uden streeft 

ernaar om kostenverhaal te regelen via 

anter ieure overeenkomsten. Wordt er niet to t 

overeenstemming gekomen, dan zal de 

gemeente het kostenverhaal via het 

explo i ta t iep lan regelen. 

De spelregels voor het kostenverhaal worden 

met een grotere regelmaat geactual iseerd 

dan de Nota Grondbele id . Hierom wo rd t 

separaat aan deze Nota Grondbele id een 

Nota Kostenverhaal opgeste ld en, 

tege l i j ker t i jd , ter vaststel l ing aan de Raad 

aangeboden. 
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