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Onderwerp 
Reactie Conceptregeling plankosten exploitatieplan VROiVI 

iVIiddels deze memo wil de gemeente Nijmegen een reactie geven op de conceptregeling 
plankosten exploitatieplan. 

Algemeen 
De conceptregeling gaat uit van heie grote bestemmingsplanwijziglngen. De gemeente Nijmegen 
is van mening dat de bestaande praktijk van heie grote bestemmlngsplanwljzlngen verieden tijd 
Is. in de toekomst (de praktijk leert dit nu ai) zai veei meer met postzegelpiannen worden gewerkt. 
Zoais u in de toelichting van artikel 4 al meldt corresponderen de werkelijke kosten bij kleine 
plannen niet goed bij de regeling (binnen de gemeente Nijmegen spreken we van een klein plan 
bij het realiseren van 2 wonlngen tot 50 wonlngen). 
Naar ons inzlcht is voorgestelde regeling een afspiegeling van een vinex-locatie. Niet vinex-
plannen zijn In aantai veel omvangrljker. Hoe de regeling dan toe te passen op deze plannen? 

De regeling Is erg op clvieltechnische kosten gerlcht. Bij een binnenstadsproject waarbij relatlef 
weinig openbaar gebled wordt ingericht zie je op het gebied van projectmanagement, 
communicatie etc. een grote scheefgroel ontstaan tussen de werkelijke kosten en de kosten 
conform de regeling. 

Een efficient en efflctief planproces is bij onze gemeente altijd het uitgangspunt. De praktijk leert 
dat de aangenomen periode van planvorming van 2 jaar niet erg reallstlsch is. 

indien een particuliere eigenaar een bouwvergunning aanvraagt en aan de vergunning de 
betaling van een exploitatiebijdrage wordt verbonden, worden de berekende plankosten voor 
zover toe te rekenen aan de aanvrager, in mindering gebracht op de exploitatiebijdrage (Artikel 7 
lid 2). De aanname dat 90% voor de overige plankosten en 80% voor de clvlele kosten Is toe te 
rekenen aan de aanvrager en 10% resp. 20% aan de gemeente is wel erg nadelig voor de 
gemeente. Voorai bij "kleine" plannen is toch afstemming nodig die hogere kosten met zich 
meebrengt. 
Het zou bovendien erg handlg zijn dat in het excel-model geiljk zlchtbaar is weike bedragen in 
mindering worden gebracht op de exploitatiebijdrage. 
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Onderbouwing 
Bovenstaande algemene opmerkingen zijn geconcludeerd door een 4-tal casussen uit te werken, 
waarbij de regeling vergeleken wordt met de huidige begrotlngssystematlek binnen de gemeente 
Nijmegen. Een aantai jaren geieden hebben wij een groot onderzoek gedaan (mlddeis 
benchmarken, interviews intern en extern, nacaiculaties en ervarlngscijfers) met ais doel inzlcht te 
krijgen In de gemeentelijke plankosten. 

Hleronder volgt een samenvatting op hoofdiijnen van de ultgangspunten en ultkomsten. 

Casus 1 
De bouw van een woning. Het betreft hier alleen het wljzlgen van het bestemmingsplan. 
De VROIVl-regeling voorzlet hierbij In een vergoeding van € 8.000 voor het wijziglng van het 
bestemmingsplan. De gemeente Nijmegen vraagt nu (conform de oude legesverordening) 
€ 9.240 (dit Is niet kostendekkend). 

Casus 2 
De bouw van 8 wonlngen. 
Het betreft hier alleen het wljzlgen van het bestemmingsplan en het ontsiuiten van het gebled op 
de openbare ruimte. 
De VROiVl-regellng voorzlet hierbij in een vergoeding van € 17.550 voor het wijziglng van het 
bestemmingsplan. De gemeente Nijmegen vraagt nu € 26.000 (dit is kostendekkend). 

Casus 3 
De bouw van 50 wonlngen. 
Het betreft een inbreldlngsiocatie van ca. 1 ha met als programma ca. 50 wonlngen. Uitgangspunt 
Is dat er maar 2 verwervlngen moeten plaatsvlnden (van 1 eigenaar) en dat de uitgifte In 1 
tranche plaatsvindt. Het project wordt mlddeis een prljsvraag op de markt gezet en de gemeente 
ontwikkelt zelf. D 
De VROM-regeling voorzlet hierbij in een vergoeding van € 353.000 voor de gemeentelijke 
plankosten. De Plankostenmatrlx van de gemeente iaat een begroting van € 469.000 zlen. 

Bovenstaande (kern)gegevens laten het volgende (uitgesplitste) beeld zlen: 

Vergelijking plankosten - Locatie met 50 wonlngen 

Projectmanagement 
Planeconomle/Projectcontrol 
Verwerving 
Grondultgifte 
Communicatie 
Stedenbouw 
Ruimtelijke Ordening 
Clvlele en Cultuurtechniek 

' 1 

54 000 
16.000 
15.000 
7.000 

45.000 
64.000 
39.000 

110.000 

"'^ 
15% 
5% 
4% 
2% 

13% 
18% 
11% 
31% 

165.000 
46.000 
16.000 
32.000 
26.000 
82.000 
26.000 
68.000 

35% 
10% 
3% 
7% 
6% 

17% 
6% 

14% 

, 
111.000 
30.000 

1.000 
25.000 

-19.000 
18.000 

-13.000 
-42.000 
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Landmeten/vastgoedinformatie 

Totaal 

3.000 

353.000 

1% 

100% 

8.000 

469.000 

2% 

100% 

5.000 

116.000 

Een belangrijke verklaring van de verschillen is de inhuur van het ontwikkelingsbedrijf en 
projectbureau. De Inhuur van het projectbureau zit bij de gemeentelijke opstelllng In de 
kostenpost Projectmanagement. Een aantai van deze werkzaamheden (aansturen Ruimtelijke 
Ordening, Planning, Civieltechnlek etc.) kun je ook naar de speclfleke produkten/activitelten 
toedelen. 

Een andere verklaring is dat de voorbereldlngstljd van VROM beperkt is. Historische kosten 
worden dus in beperkte mate meegenomen. Een deel van de voorbereldingskosten zulien dus op 
een andere manier gedekt moeten worden. 

Casus 4 
De bouw van 400 wonlngen. 
Het betreft een uitlegiocatie van ca. 5 ha met als programma ca. 400 wonlngen. Uitgangspunt is 
dat er maar 3 verwervlngen moeten plaatsvlnden en dat de uitgifte in 3 tranche plaatsvindt. Het 
project wordt via 3 ultwerklngsplannen bestemmlngsplantechnisch verder uitgewerkt. Het project 
wordt mlddeis een prijsvraag op de markt gezet en de gemeente ontwikkelt zelf. 
De VROM-regellng voorzlet hierbij in een vergoeding van € 1.265.000 voor de gemeentelijke 
plankosten. De Plankostenmatrlx van de gemeente laat een begroting van € 1.634.000 zien. 

Vergelijking plankosten - Locatie met 400 woningen 

a«JiJma?/iT^rairaii 
Projectmanagement 
Planeconomle/Projectcontrol 
Verwerving 
Grondultgifte 
Communicatie 
Stedenbouw 
Ruimtelijke Ordening 
Clvlele en Cultuurtechniek 
Landmeten/vastgoedinformatie 

Totaal 

>i.; iiV 

215.000 
63.000 
18.000 
22.000 
72.000 

343.000 
79.000 

441.000 
12.000 

1.265.000 

jig/m 
17% 
5% 
1% 
2% 
6% 

27% 
6% 

35% 
1% 

100% 

Kcigjiigina 
553.000 
160.000 
42.000 
85.000 

113.000 
297.000 

35.000 
311.000 

38.000 

1.634.000 

K 
34% 
10% 
3% 
5% 
7% 

18% 
2% 

19% 
2% 

100% 

^ ■• ! , f i 

338.000 
97.000 
24.000 
63.000 
41.000 

-46.000 
-44.000 

-130.000 
26.000 

369.000 

De kosten van projectmanagement zijn substantleel verschillend. Dit wordt veroorzaakt omdat de 
gemeente Nijmegen het fenomeen ontwikkelingsbedrijf kent. Het vermoeden is dat een aantai 
van deze werkzaamheden bij VROiVI in de specifieke activiteiten horen. Te denken valt aan de 
planning en projectleiding t.b.v. RO-procedures (valt nu onder het projectbureau (dus 
projectmanagement, maar kan ook horen bij Ruimtelijke Ordernlng/clvlele technlek etc.). 
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De plankostenmatrlx van de gemeente Is bovendien niet zo geschikt voor dergelljke grote 
plannen, omdat de matrix er wel vanult gaat dat er maar 1 maal bijv. een RO-procedure gevoerd 
moet worden. Dit geldt ook voor de verwervlngen en ultglften (een beperkt aantai). Je moet de 
gemeentelijke matrix hier dan ook op aanpassen. 
Voor grote ontwlkkellngen (zoals bijvoorbeeld de Citadel: 2.500 woningen) moet de 
plankostenmatrlx op een andere manier gebruikt worden (dat wil zeggen: meerdere matrlxen 
Invullen en uitzetten in de tijd). 

De kosten van clvlele technlek zijn door VROM "tradltioneel" geraamd. Het hanteren van een vast 
percentage (15%) over de kosten van bouw- en woonrijpmaak staat niet in vergelijking met de 
werkelijke kosten bij grote infrastructurele aanpassingen. Deze dlscussie loopt nu ook binnen de 
gemeente Nijmegen bij een aantai projecten. Een correctle zou hier op zijn plaats zijn. 

Conclusie 
Voorgestelde regeling is niet representatlef voor het merendeel van de plannen binnen de 
gemeente Nijmegen. Als deze regeling op deze manier Ingevoerd gaat worden zai de gemeente 
te maken krijgen met niet gedekte kosten. 
Wij nemen aan dat de regeling wordt aangepast aan de praktijk met natuurlljk een efficiente en 
effectieve werkwijze. 
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