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Aanleiding en vraagstelling

Aanleiding
* Veroudering werklocaties en suboptimaal gebruik bedrijfsgebouwen
* Ruimte Is schaars; noodzaak beter benutten

« Herstructurering bedrijventerreinen als oplossing, maar vaak
onrendabele top in business case

Vraagstelling

« Kun je via inzet grondbeleid financiéle business case verbeteren en
proces versnellen?

* Breng beleidsopties in beeld
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Waarom herstructureren?

* Locatie niet langer geschikt (bereikbaarheid; overlast)
* Terreinindeling niet langer efficiént (kavelindeling; te klein, te groot)
* Publieke infrastructuur voldoet niet (parkeren, ontsluiting, kwaliteit)

« Suboptimaal gebruik van bedrijfspanden: planologische ruimte niet
benut (milieuhinder-categorieén)

« Gebouweigenaren investeren niet in vernieuwing (free rider probleem,
‘sprinkhaan-effect’ nieuwe bedrijventerreinen)
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Beter benutten, scheefwerken en schuifruimte

HMC-locaties: planologische ruimte onbenut
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Veroudering bedrijventerreinen hangt samen met
ontwikkeling en exploitatie

Activiteit Grond- Bouwen van Eindgebruiker Gebouw- Onderhoud
exploitatie het pand koopt of huurt exploitatie en beheer van

gemeenschap-
pelijke ruimtes

Type A De eindgebruiker doetalles: ”
het gaat hier niet om een bedrijventerrei

gebruikers

pe B Grondexploitant Eindgebruiker Eindgebruiker Eindgebruiker Grondexploitan
| heeft opdracht | of vereniging
gegeven omte van eigenaren
bouwen

Bron: Louw e.a. (2009)
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Grondbeleid: huidige instrumentarium

Actief grondbeleid

e Actieve gemeentelijke bouwgrondproductie, op basis van minnelijke verwerving;

e Bouwclaimmodel: grondverwerving in ruil voor bouwclaims;

e Publiek-private samenwerkingen / deelnemingen (joint venture; grondexploitatiemaatschappij);
e Wet voorkeursrecht gemeenten;

e Onteigening;

e Uitgifte van gronden in erfpacht;

e Inzet van revolverend (publiek) investerings-/gebiedsfondss.

Faciliterend grondbeleid

e Kostenverhaal op basis van anterieure overeenkomst (vrijwillig overeengekomen);

e Publiekrechtelijk kostenverhaal op basis van omgevingsplan (afdwingbaar, op basis van wettelijk
voorgeschreven kostensoorten en regels over doorberekening van kosten);

e Kostenverhaal zonder tijdvak (nieuw in Omgevingswet; in geval van organische
gebiedsontwikkeling; kostenverhaal wordt pas in latere fase, wanneer alle kosten bekend zijn,
afgerekend);

e Financiéle bijdrage aan ontwikkeling van een gebied via overeenkomst;

e Publiekrechtelijk afdwingbare financiéle bijdragen aan ontwikkeling van een gebied;

e Stedelijke kavelruil;

e Baatbelasting®.



Modernisering grondbeleid 3 €
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Bouwen v~ ~r de woningzoekende:

De tijd is aangedroken voor
modernisering van het grondbeleid.

Ditdoen we langs drie sporen.

Relevantie herstructurering werklocaties

* Verruiming voorkeursrecht

Inzet Rijksgrondfaciliteit (en grondbank)
Inzet planbatenheffing

Verbeterd instrument baatbelasting




Nog meer modernisering grondbeleid ...

Ontschotten grondexploitatie en beheerexploitatie: verbind geldstromen

Sturen op CO2-reductie

Circulair bouwen: instrumenteel gebruik recht van erfpacht

Inzet erfpacht




Van ‘korte-termijn’ GREX naar ‘gebiedsexploitatie lange
termijn’

VASTGOEDONTWIKKELINGSPROCES

>
Kasstromen Kasstromen Kasstromen
Grondexploitatie Projectontwikkelaar Belegger/gebruiker
2 tot 10 jaar of meer 1 tot 3 jaar Circa 50 jaar
Rekening-courant marge, Rekening-courant marge, Spaarbankboekje
soms IRR soms DCF-waarde IRR (nooit marge)
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Succesvol herstructureren: handelingsperspectief
gemeenten (wat kunt u nu doen)

1.

Grondwaarde creéren, om daarna deel grondwaardestijging af te
romen: intensiveren en functiewijzigingen

Actief gemeentelijk grondbeleid; en werk samen met publieke
ontwikkelingsmaatschappi

Maak strategisch gebruik van uw voorkeursrecht; denk na over
noodzakelijke functiewijzigingen

Verbind ‘nieuw’ met ‘oud’ (functionele samenhang): gebruik instrument
‘Financiele bijdragen voor ruimtelijke ontwikkeling’

Overweeg inzet erfpacht
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Lobby richting Rijk: inzet grondbeleid voor herstructurering

Zet in op grondbeleid voor andere ruimtelijke doelen (dan alleen
maar woningbouw)

* Verruiming voorkeursrecht

* Planbatenheffing (maar reken je niet rijk; geen of beperkte
waardesprong)

* Verbeterd instrument baatbelasting
* Grondbank en Rijksgrondfaciliteit

* Verbreden van de business case: van korte-termijn GREX naar
grondexploitatie voor de lange termijn
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Maar makkelijk is het niet; ga aan de slag met business case

Rekenen ....

... en tekenen
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