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Inleiding

Nieuwegein heeft zich in rap tempo ontwikkeld en is momenteel grotendeels uit
ontwikkeld. Onze stad bevindt zich al enige tijd in een overgangsfase van ontwikkeling
naar beheer. De stad heeft goede voorzieningen, veel werkgelegenheid en een divers
samengestelde bevolking. Het is de uitdaging dat zo te houden.

Voornoemde overgangsfase houdt dan ogk niet in dat in Nieuwegein in het geheel niet
meer wordt ontwikkeld en/of gebouwd. We hebben immers een stad en een divers
samengestelde bevolking te onderhouden waarbij Nieuwegein ruimte blijft bieden aan
starters, gezinnen, alleenstaanden en ouderen.

Onze ambitie om de stad op peil te houden en om blijvend een prettige leefomgeving
te creéren voor de diverse bevolkingsgroepen, zal zich steeds meer gaan afspelen in
een stedelijk bebouwde omgeving, waarbij tevens bestaand vastgoed zal worden
getransformeerd. Uitleggebieden zijn immers niet meer voorradig (met uitzondering
van het gebied Galecopperzoom dat pas na 2030 gerealiseerd kan worden). Dit
betekent dat de toekomstige ontwikkelopgaven weliswaar kleiner van omvang zullen
zijn, maar wel een stuk complexer van aard. Vanwege de stedelijke context
waarbinnen deze opgaven zich afspelen dienen zich veel meer belangen aan; pro en
contra. We zullen mede daarom onze toekomstige ontwikkelingen ook veel meer in
samenspraak met de directe omgeving moeten doen.

Diverse nota’s en visies van de gemeente beschrijven anze ambities over Wonen, de
woningvoorraad, Woon-zorg, Duurzaamheid, organiseren van samenspraak en

dergelijke. Deze Nota Grondbeleid gaat verder niet inhoudelijk in op deze thematieken.

U dient het Grondbeleid te zien als een middel om ruimtelijke doelstellingen op het
gebied van onder andere volkshuisvesting, lokale economie, natuur en groen,
duurzaamheid, infrastructuur en maatschappelijke voorzieningen te verwezenlijken.
Het Grondbeleid is daarom niet leidend, maar faciliterend aan deze ruimtelijke
doelstellingen.

Daarbij zal dikwijls sprake zijn van een gezond spanningsveld tussen de ruimtelijke
doelstellingen en het financiéle resultaat van het grondbeleid. Immers kent de
uitvoering van grondbeleid, daar waar de gemeente de grondexploitaties voert, grote
risico's. Financiéle risico's die de gemeentebegroting niet mogen belasten. Het
Grondbedrijf (thans onderdeel van het Ruimtelijk Domein) moet in principe de eigen
broek ophouden en zet de succesvolle lijn voort van financieel solide grondbeleid.
Doordat Nieuwegein bijna geen uitleggebieden meer heeft zal de focus van de
gemeente verschuiven van actief naar faciliterend grondbeleid wanneer de actieve
grondexploitaties afgerond zijn.
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In de uitvoering van dit grondbeleid en ter verwezenlijking van allerlei ruimtelijke
doelstellingen neergelegd in diverse nota's en visies, zullen dan ook de financiéle
consequenties goed in beeld worden gebracht opdat goed gefundeerde besluiten

kunnen worden genomen.

Tot slot zal in deze Nota Grondbeleid duidelijk worden dat we geen blauwdruk bieden
die toepasbaar is op elke locatie en ten aanzien van elke gewenste ruimtelijke
ontwikkeling. We zullen per project/initiatief bepalen welke rol we als gemeente
kunnen en/of moeten innemen, teneinde de kans op een succesvolle realisatie van een
bepaalde ruimtelijke doelstelling zo groot mogelijk te maken. We noemen dit
uitgangspunt 'situationeel grondbeleid'. Zaken als de geformuleerde doelsteilingen,
eigendomsverhoudingen, ambities, financiéle consequenties en de omvang van risico's
spelen een rol in het bepalen van de onze.

Leeswijzer

Hoofdstuk 1 beschrijft de context van het grondbeleid en de ambities. Vervolgens
wordt in hoofdstuk 2 besproken hoe door middel van het grondbeleid uitvoering kan
worden gegeven aan de ambities. Hoofdstuk 3 beschrijft de financiéle en
organisatorische kant van het grondbeleid. Tenslotte voigt er een samenvatting.

In bijlage 1 wordt een toelichting gegeven op de systematiek van grondexploitaties.
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1 Grondbeleid in context

Zoals aangegeven in de inleiding bevindt Nieuwegein zich in een overgangsfase van
ontwikkeling naar beheer. De ambitie is om de stad op peil te houden met haar goede
voorzieningen, veel werkgelegenheid en een divers samengestelde bevolking.

Het verwezenlijken van deze ambitie vindt plaats in een stedelijk bebouwde omgeving.
Uitleggebieden zijn immers niet meer voorradig. Galecopperzoom vormt daarop een
uitzondering, echter kan deze locatie pas na 2030 gerealiseerd worden. Er zijn diverse
herontwikkelingsopgaven en inbreidingslocaties. Deze binnenstedelijke ontwikkelingen
zijn weliswaar kleiner van omvang, maar ook een stuk complexer van aard dan
bouwen in een uitleggebied. Er zijn veel verschillende belangen die vaak op gespannen
voet met elkaar staan.

Samen met de stad (inwoners, ondernemers) zal getracht moeten worden een
ontwikkeling tot stand te brengen waarbij de diverse belangen zorgvuldig zijn
afgewogen.

Duurzaambheid is een belangrijk uitgangspunt bij nieuwe ontwikkelingen. Nieuwegein
wil in 2040 een klimaatneutrale stad zijn.

Grondbeleid is niet iets dat op zichzelf staat. Het grondbeleid wordt niet alleen
beinvloed door de (ontwikkelingen in de) gemeente zelf, maar ook door regelgeving
vanuit Europa, Rijksoverheid en Provincie. Voorbeelden zijn de Wet ruimtelijke
ordening (die in 2018 zal worden vervangen door de Omgevingswet), Europese
staatssteunregels, Europese aanbestedingsregels, Provinciale inpassingsplannen,
Besluit Begroting en Verantwoording (BBV) en de aankomende
vennootschapsbelastingplicht voor gemeenten.

Ook de grondpositie die de gemeente heeft en de financiéle situatie hebben grote
invioed op het te voeren grondbeleid.

De tendens van wet- en regelgeving alsmede van het door de gemeente te voeren
ruimtelijk beleid is dat grondbeleid meer en meer een multidisciplinair karakter krijgt.
Vraagstukken van ruimtelijke ordening, volkshuisvesting, bedrijfsvestiging beleid,
civieltechniek, aanbesteding, kwaliteit en financieel-economisch beleid worden meer en
meer verweven. Het traditionele onderscheid tussen (eerst) “ruimtelijk ordenen” en
(daarna) grondbeleid vervaagt en maakt plaats voor meer op ontwikkeling gerichte
planologie met meer dan voorheen inbreng vanuit marktpartijen en samenleving.

In Nieuwegein is de ambtelijke organisatie hierop aangepast met de vorming van het
Ruimtelijk Domein. Deze afdeling is ontstaan uit de afdelingen Duurzame
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Ontwikkeling, Ruimtelijke Ontwikkeling, Grondbedrijf & Vastgoedzaken en een deel
van het Ingenieurs en Projectmanagers Bureau daar waar het de projectmanagers
betreft. In de rest van deze nota wordt met Grondbedrijf bedoeld, het geheel van
activiteiten op het gebied van grondbeleid zoals deze worden uitgevoerd door het
Ruimtelijk Domein en zoals deze in de financiéle boekhouding apart wordt
geadministreerd.

Een aantal ambities is inmiddels vastgelegd in nota’s en visies waaronder
Structuurvisie (2009). Gelet op de dynamiek van de samenleving zal deze op korte
termijn herzien gaan worden. In 2015 zal de “Toekomstvisie” afgerond worden. In het
kader van het Grondbeleid is ook de Woonvisie van belang.

Zoals eerder in deze nota vermeld is het Grondbeleid (slechts) een middel om het
ruimtelijk beleid op een zo doeltreffend en doelmatig mogelijke wijze te realiseren. In
het volgende hoofdstuk wordt ingegaan op hoe we de ambities kunnen verwezenlijken
door inzet van situationeel grondbeleid.

van derden _
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2 Situationeel Grondbeleid

Om de ambities zoals genoemd in het vorige hoofdstuk te verwezenlijken gaan we uit
van situationeel grondbeleid. In dit hoofdstuk worden het situationeel grondbeleid,
enkele belangrijke grondbedrijf-instrumenten en de grondprijsbepaling toegelicht.

2.1 Omschrijving situationeel grondbeleid

Situationeel grondbeleid is dat per situatie maatwerk wordt toegepast op het te voeren
grondbeleid. Zo zal per project/initiatief worden bekeken welke vorm van grondbeleid
(actief/faciliterend) gevoerd wordt door de gemeente en met welk instrument. Het
maatwerk is afhankelijk van de geformuleerde doelstellingen, de prioriteit die de
gemeente aan een ontwikkeling geeft, de financiéle consequenties en de risico’s die
gelopen worden.

Hieronder wordt het verschil tussen actief en faciliterend grondbeleid toegelicht.

Actief grondbeleid

Indien de gemeente actief grondbeleid bedrijft voert de gemeente de meeste
werkzaamheden in eigen beheer uit. De gemeente maakt een plan, verwerft de grond
en maakt deze bouw- en woonrijp. De invloed van de gemeente bij deze vorm van
grondbeleid is maximaal. De gemeente bepaalt alles zelf. De eventuele inkomsten
komen volledig ten goede van de gemeente. Hier tegenover staat dat de gemeente
ook alle risico’s zelf loopt en zelf opdraait voor de mogelijke tegenvallers of het tekort.

Faciliterend grondbeleid

Bij faciliterend grondbeleid laat de gemeente de initiatieven vooral over aan de markt.
Private ontwikkelingen worden gefaciliteerd wanneer ze voldoen aan de ruimtelijke
randvoorwaarden. De private partij ontwikkelt een plan en laat eventueel een
ruimtelijk (bestemmings)plan maken. De gemeente begeleidt de
vaststellingsprocedure. Ter vergoeding van de door de gemeente gemaakte kosten,
betaalt de initiatiefnemer een exploitatiebijdrage. De invioed van de gemeente op het
uiteindelijke programma is veel beperkter. De eventuele opbrengsten komen toe aan
de initiatiefnemer. Hier tegenover staat dat de initiatiefnemer zelf alle risico’s loopt. Bij
faciliterend grondbeleid bij verliesgevende locaties moet er rekening mee worden
gehouden dat volgens de Wet ruimtelijke ordening de gemeente in principe bij het
vaststellen van een exploitatieplan de verhaalbare kosten niet volledig kan verhalen en
dus deels voor haar rekening neemt. Dit is de zogeheten macro-aftopping (een
gemeente mag niet meer kosten verhalen dan dat er opbrengsten zijn). Zij kan bij
faciliterend grondbeleid hoogstens besluiten niet tot planontwikkeling over te gaan.
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Verlieslocatie

Winstlocatie

Faciliterend Grondbeleid

Actief Grondbeleid

Verlies naar particulier
en soms gemeente
(macro aftopping), tenzij
anterieur het risico kan
worden verlegd

Verlies naar gemeente

Winst naar particulier,
gemeente verhaalt alleen
kosten

Winst naar gemeente

Tabel verschillen actief versus faciliterend grondbeleid

Andere vormen van grondbeleid

Naast actief en faciliterend grondbeleid zijn er nog tal van mengvormen denkbaar. Dit
wordt veelal samengevat als een Publiek Private Samenwerking (PPS). Mochten
marktpartijen belangrijke grondposities hebben en komen de door de gemeente
gewenste ontwikkelingen niet autonoom tot stand, dan onderzoeken wij de
mogelijkheden van samenwerking. Dit omdat op deze wijze zowel de sturing als de
financiéle aspecten, voor de gemeente het best geborgd zijn.

Maatwerk

Grondbeleid is maatwerk. Een actieve inzet van grondbeleid betekent echter niet per
definitie een actieve rol voor de gemeente in elke ruimtelijke ontwikkeling. Het vereist
wél in elk geval een proactieve houding om te kunnen komen tot een faciliterend
grondbeleid. Hierbij hoort ook een goede manier van in- en extern samenwerken met
een hoog niveau van dienstverlening.

Van belang is flexibel te zijn in de aanpak naar aanleiding van doelen en
omstandigheden. Voor iedere locatie gelden specifieke doelstellingen en
omstandigheden. Daarnaast zijn de grondposities van gemeente en marktpartijen
bepalend voor de strategie die kan worden gevolgd. De gemeente heeft een sterkere
positie in het ontwikkelingsproces wanneer gronden in eigendom zijn dan in die
gevallen waarin zij geen grondpositie heeft.

Met het innemen van strategische posities kan de gemeente een meer sturende rol in
het proces en de planning van gronduitgifte en —-exploitatie krijgen. Daarom wordt de
mogelijkheid van strategische verwerving niet uitgesioten.

Een overweging bij de te voeren strategie kan ook zijn dat gemeente bij winstgevende
projecten van derden niet mee deelt in de winst. De gemeente kan dus alleen geld
verdienen bij eigen winstgevende projecten. Deze positieve resultaten zijn vaak echter
weer nodig om ook maatschappelijk gewenste maar verliesgevende projecten te
kunnen realiseren.

Financieel solide grondbeleid

De Gemeente Nieuwegein heeft altijd een financieel solide grondbeleid gevoerd. Dit
heeft ervoor gezorgd dat zij de economische crisis goed heeft doorstaan. Deze
succesvolle lijn wordt voortgezet met deze nota grondbeleid.
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De reservepositie van het Grondbedrijf moet voldoende zijn om risico’s af te dekken,
om verhoging van de voorziening voor bestaande verlieslatende complexen bij
oplopende tekorten op te kunnen vangen en om voorzieningen te kunnen vormen
wanneer de gemeenteraad besluit een nieuwe verlieslatende grondexploitatie te
openen. Aangezien het Grondbedrijf in principe zijn eigen broek moet ophouden is een
solide reservepositie van belang.

Om de reservepositie verder te verstevigen, zijn wij voornemens om de gemeentelijke
grondposities met ontwikkelingsmogelijkheden die passen binnen de gemeentelijke
ambities én kunnen bijdragen aan de reserve Grondbedrijf met voorrang te
ontwikkelen.

Gelet op de huidige (financiéle) omstandigheden en het gebrek aan grondposities gaan
we er in deze nota van uit dat het vertrekpunt van de gemeente Nieuwegein bij
nieuwe ontwikkelingen een overwegend faciliterend grondbeleid is.

Daar waar ontwikkelingen dat vragen kan actief grondbeleid ingezet worden. Bij
besluitvorming om over te gaan tot actieve grondexploitatie wordt in het raadsbesluit
gemotiveerd waarom dit gewenst is. Mogelijke criteria zijn ruimtelijke kwaliteit,
duurzaamheid, financieel verdienvermogen, woonbehoefte. Het is voor een gezonde
financiéle huishouding van belang om ervoor te zorgen dat enerzijds de begroting in
basis in evenwicht is en grondexploitaties hier niet voor nodig zijn. Deze zijn bedoeid
voor een extra impuls in de stad. Dit kan zijn in financieel opzicht, ten behoeve van
ruimtelijke kwaliteit, etc. Verdienlocaties blijven daarbij nodig om verliezen goed te
maken op andere locaties. We blijven kijken naar de balans. Per grondexploitatie
wordt gewogen wat het zwaarst moet wegen. Deze afweging is expliciet onderdeel van
een raadsvoorstel over een eventueel te openen grondexploitatie.

2.2 Instrumenten

Er zijn diverse instrumenten die gebruikt kunnen worden bij het grondbeleid.
Hieronder worden de belangrijkste instrumenten kort besproken.

Gronduitgifte

De gemeente Nieuwegein zal over het algemeen grond verkopen, maar gaat in
voorkomende gevallen over tot verhuur (bijvoorbeeld van snippergroen) of uitgifte in
erfpacht, bijvoorbeeld als het gaat om grond die de gemeente in eigendom wenst te
houden of wanneer de marktomstandigheden nog niet optimaal zijn voor verkoop.

De grond die de gemeente verkoopt is meestal bouwgrond. Dat wil zeggen grond die
technisch en juridisch in bouwrijpe staat verkeert, wat in de algemene
verkoopvoorwaarden nader is gedefinieerd.

Verkoop van bouwgrond geschiedt door middel van het sluiten van een overeenkomst.
Daarin regelt de gemeente tegen welke prijs, onder welke voorwaarden, met welke
bestemming en met welke functie zij de grond aan een particulier of een marktpartij
wenst te verkopen.
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