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1 Status van het exploitatieplan

1.1  Aanleiding exploitatieplan

De gemeente Den Haag ontwikkelt samen met haar partners in de PPS Vroondaal Ontwikkeling het
woningbouwproject Vroondaal. De gemeente heeft in 2002 het bestemmingsplan Madestein 2001
vastgesteld, waarvan de ontwikkeling van Vroondaal onderdeel uitmaakt. De gemeente stelt om een
aantal redenen een nieuw bestemmingsplan op voor het plangebied Madestein -Vroondaal:

- De Wet ruimtelijke ordening (hierna: Wro) verplicht in artikel 3.1 gemeenten om elke tien
jaar het bestemmingsplan te actualiseren. Een geactualiseerd bestemmingsplan is daarom
noodzakelijk.

- Het oorspronkelijke plan voor Vroondaal bevatte de bouw van circa 970 villawoningen. Omdat
de afzet van kavels achterblijft op de planning en de rentelasten zwaar drukken op de
exploitatie is door de 'PPS Vroondaal Ontwikkeling' gewerkt aan een nieuwe ontwikkelvisie
voor het plangebied. Dit heeft geleid tot een nieuw Stedenbouwkundig Plan Vroondaal, dat op
12 februari 2013 door het college van B&W is vastgesteld met het oog op vertaling in het te
actualiseren bestemmingsplan. Dit leidt in meerdere opzichten tot wijziging van de
bestemmingsregeling.

De Wro verplicht in artikel 6.12 gemeenten om tegelijkertijd met de vaststelling van het
bestemmingsplan een exploitatieplan vast te stellen als in het bestemmingsplan bouwplannen worden
aangewezen zoals bedoeld in artikel 6.2.1 Besluit ruimtelijke ordening (hierna: Bro). Het
bestemmingsplan Vroondaal voorziet in de mogelijkheid van het kunnen bouwen van woningen
(artikel 6.2.1 a Bro) en hoofdgebouwen in de vorm van commerciéle en niet-commerciéle
voorzieningen (artikel 6.2.1 b Bro).

De gemeente heeft in beginsel de verplichting een exploitatieplan vast te stellen voor het gedeelte
van het bestemmingsplan waar sprake is van een andere bestemmingsregeling en artikel 9.1.20 IWro
niet van toepassing is. Uitzondering hierop is wanneer het kostenverhaal anderszins is verzekerd en
het niet noodzakelijk wordt geacht locatie-eisen te stellen aan het plan. Bij locatie-eisen gaat het om
eisen omtrent de fasering, de kwaliteit van het bouwrijp maken en de openbare ruimte, de
uitvoeringsregels over de aanleg etc.

In het plangebied bevinden zich verschillende eigendommen. Het grootste deel van het
exploitatieplangebied is in juridisch eigendom van de gemeente Den Haag. Daarnaast zijn enkele
gronden in handen van derden waarmee de gemeente Den Haag nog geen overeenkomst heeft
gesloten over kostenverhaal, fasering, inrichting van openbare ruimte en uitvoering van werken en
werkzaamheden. De gemeente kan daarom niet afzien van de verplichting tot het vaststellen van een
exploitatieplan.

Sommige aangewezen bouwplannen mogen niet in een exploitatieplan worden opgenomen. Het
betreft de situaties zoals genoemd in artikel 9.1.20 Invoeringswet Wro. In dit wetsartikel is het
volgende bepaald:

“Voor zover op grond van een bestemmingsplan als bedoeld in artikel 10 of 11 van de Wet op de
Ruimtelijke Ordening bouwvergunning had kunnen worden verleend voor een bouwplan dat na

1 juli 2008 is aangewezen krachtens artikel 6.12, eerste lid, van de Wet ruimtelijke ordening, en bij
de herziening van dat bestemmingsplan na dat tijdstip geen andere bestemmingsregeling is
vastgesteld, blijven de artikelen 6.12 tot en met 6.22 ten aanzien van een dergelijk bouwplan buiten
toepassing.”
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Het vigerende bestemmingsplan kende allerlei bouwmogelijkheden. De gemeente Den Haag heeft
geanalyseerd of sprake is van een andere bestemmingsregeling in het nieuwe bestemmingsplan. De
uitkomst van die analyse is dat voor gedeelten van het bestemmingsplangebied met de bestemming
woongebied 2 en gemengd sprake is van een andere bestemmingsregeling en voor die gedeelten een
exploitatieplan dient te worden vastgesteld. Dit om de volgende redenen:

- De verkeersstructuur in het nieuwe bestemmingsplan wijkt af van de verkeersstructuur in het
vigerende bestemmingsplan Madestein 2001. In het nieuwe bestemmingsplan is niet langer de
Westmadeweg als hoofdontsluiting aangemerkt, maar wordt als het ware een rondweg door
het plangebied beoogd.

- In het nieuwe bestemmingsplan is meer groen mogelijk gemaakt dan in het vigerende
bestemmingsplan.

- In het bestemmingsplan Madestein-Vroondaal is de bestemming woongebied (WG) toegekend
aan bebouwingsvlekken die in het bestemmingsplan Madestein 2001 deels de globale
eindbestemming stadsuitbreiding (SU) hebben en deels (in het zuidelijke gedeelte van het
plan) de nog uit te werken bestemming stadsuitbreiding Uw (SU-Uw) hebben.

- In het bestemmingsplan Madestein-Vroondaal is de bebouwingsdichtheid van maximaal 25%
losgelaten, waardoor de bebouwingsmogelijkheden toenemen ten opzichte van het
bestemmingplan Madestein 2001.

Door de bestemmingsregeling in het bestemmingsplan Madestein-Vroondaal is er sprake van een
andere bestemmingsregeling voor die gronden waarvoor nog geen bouwomgevingsvergunning is
verleend ten opzichte van het bestemmingsplan Madestein 2001.

Ter uitvoering en ter voldoening aan het gestelde in afdeling 6.4 van de Wro heeft de gemeenteraad
op 18 februari 2014 een exploitatieplan vastgesteld onder de naam ‘Exploitatieplan Vroondaal’. Dit
exploitatieplan is op 29 juli 2015 onherroepelijk geworden.

Herziening exploitatieplan

Conform artikel 6.15 Wro wordt (tenminste) elk jaar een herziening vastgesteld. Dat gebeurt totdat
alle werken en werkzaamheden en bouwwerken, die zijn voorzien in het exploitatieplan, zijn
gerealiseerd. Een herziening is vanaf de inwerkingtreding de geldende basis voor het verbinden van
betalingsvoorschriften aan omgevingsvergunningen voor het bouwen, het geldende toetsingskader
voor de verlening van zulke vergunningen en het kader voor de eventueel noodzakelijke handhaving
van de regels van het exploitatieplan. In elke herziening worden steeds de tot dan toe gehanteerde
ramingen vervangen door de werkelijk gemaakte kosten op de prijspeilpeildatum en vindt zo steeds
een actualisatie plaats van de cijfers in die zin dat 1 januari van het jaar van vaststelling van een
herziening als prijspeildatum wordt gekozen en 31 december van het voorafgaande jaar als
boekwaardemoment.

De vaststelling van de eerste herziening ziet voor het grootste deel op niet-structurele onderdelen
(die de voortgang van de exploitatie (de ontwikkeling van het plan) betreffen), en voor een klein deel
op structurele onderdelen (zoals de fasering van kosten en opbrengsten waarmee wordt gerekend).
De vaststelling van de tweede herziening heeft voor het grootste deel betrekking op niet-structurele
onderdelen (die de voortgang van de exploitatie betreffen), en voor een klein deel op structurele
onderdelen (zoals de toename van de omvang van het exploitatieplangebied, de toename van een
subsidie en de fasering van kosten en opbrengsten waarmee wordt gerekend).

1.2 Toelichting op het plan

De gemeente Den Haag en de Ontwikkelingscombinatie Madestein VOF (bestaande uit Bouwfonds
Ontwikkeling en Synchroon) hebben in december 2008 een samenwerkingsovereenkomst getekend
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ten behoeve van de ontwikkeling van het project Vroondaal. Deze partijen werken na ondertekening
van de overeenkomst samen onder de naam “PPS Vroondaal Ontwikkeling”. De ontwikkeling van
Vroondaal is in 2003 gestart en betrof oorspronkelijk een transformatie van glastuinbouw naar luxe
woningbouw (ca. 1.000 woningen). Het project maakt onderdeel uit van de Westlandse Zoom: een
nieuw woon- en recreatiegebied van in totaal 350 ha in de regio Den Haag en het Westland.

In 2011 heeft PPS Vroondaal Ontwikkeling in samenwerking met de gemeente Den Haag de
ontwikkelingsvisie Vroondaal Revisited opgesteld. Deze ontwikkelingsvisie voorziet in gedeeltelijke
bijstelling van de ambities vanwege de huidige en verwachte marktomstandigheden. De bijstelling
betreft een verbreding van het woningbouwprogramma van uitsluitend villawoningen naar een mix
van financieringscategorieén met uitzondering van sociale woningbouw. Daarnaast is een
voorzieningenprogramma toegevoegd vanwege de toename van het aantal woningen.

In 2012 heeft de PPS Vroondaal Ontwikkeling in samenwerking met de gemeente Den Haag de
ontwikkelingsvisie verder uitgewerkt in een stedenbouwkundig plan. Het stedenbouwkundig plan
inclusief grondexploitatie is op 12 februari 2013 vastgesteld door het college van B&W.
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1.3 Leeswijzer bij het exploitatieplan

Het exploitatieplan is onderverdeeld in de toelichting (A) en het exploitatieplan (B). In de toelichting
(A) zijn de volgende zaken toegelicht:
- In hoofdstuk 2 worden de algemene kenmerken van het gebied, waaronder de begrenzing van
het exploitatieplangebied, beschreven.
Hoofdstuk 3 bevat een beschrijving van werken en werkzaamheden in het
exploitatieplangebied.
In hoofdstuk 4 worden de regels die zijn opgenomen in het exploitatieplan toegelicht.
In hoofdstuk 5 worden de bijlagen toegelicht, die zijn opgenomen in dit exploitatieplan.
In hoofdstuk 6 is de exploitatieopzet opgenomen en nader toegelicht, die als basis dient voor
de toerekening van de kosten. De verschillende kostensoorten en de opbrengsten worden
nader toegelicht en ten slotte schematisch samengevat. Dit hoofdstuk sluit af met de
toerekening van de exploitatiebijdrage per eigendom;
- Hoofdstuk 7 gaat in op de procedure van het exploitatieplan.
Het exploitatieplan (B) bevat het bindende gedeelte van het exploitatieplan, vervat in de regels
(hoofdstuk 8), de exploitatieopzet (hoofdstuk 9) en de bijlagen bij het exploitatieplan.
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2 Algemene kenmerken exploitatieplangebied

2.1 Koppeling met het ruimtelijk besluit (art. 6.12 lid 1 Wro)

Dit exploitatieplan is verbonden met het bestemmingsplan “Madestein-Vroondaal”. Het
bestemmingsplan kent de volgende enkelvoudige bestemmingen: bedrijf, horeca, maatschappelijk 1,
maatschappelijk 2, recreatie, recreatie+volkstuin, sport, verkeer-hoofdverkeersweg, verkeer-straat,
verkeer-verblijfstraat, woongebied 1, woongebied 2, wonen 1, wonen 2, gemengd, verkeer, groen en
water. Daarnaast kent het bestemmingsplan de dubbelbestemmingen Leiding-Gas, Leiding-riool,
Waarde-archeologie en Waterstaat-waterkering.

Het grootste deel van het gebied betreft de bestemming wonen conform artikel 3.1 lid 1 van de Wro.
Binnen die bestemming kunnen woningen, parkeervoorzieningen, bij de bestemming passende wegen,
paden etc., watergangen en waterpartijen en waterhuishoudkundige voorzieningen worden
gerealiseerd. De ontwikkeling van het woningbouwgebied Vroondaal is opgenomen in een groot
bestemmingsplan “Madestein-Vroondaal”.

Vigerend bestemmingsplan
De volgende bestemmingsplannen zijn van toepassing tot de inwerkingtreding van het
bestemmingsplan “Madestein-Vroondaal”:
Bestemmingsplan Madestein 2001.
Bestemmingsplan Madestein 2001 (Nieuw Madestein), eerste herziening.
Bestemmingsplan Madestein 2001 (Nieuw Madestein), tweede herziening (De Brink).

Begrenzing exploitatieplangebied (art. 6.13 lid 1 sub a Wro)

Eén exploitatieplangebied
Vroondaal is in het Stedenbouwkundig Plan onderverdeeld in de volgende deelgebieden:

Oud Vroondaal;

Nieuw Vroondaal;

Haagse Tuinen I;

Haagse Tuinen II.
Per 1 januari 2014 is de naamgeving van de deelgebieden gewijzigd. Oud Vroondaal wordt sinds 1
januari Vroondaal Noord | genoemd, Nieuw Vroondaal wordt Vroondaal Noord Il genoemd en Haagse
Tuinen wordt Vroondaal Zuid genoemd. In het moederexploitatieplan is de nhaamgeving gebruikt zoals
deze tot 1 januari 2014 gold. Vanaf de eerste herziening wordt de nieuwe naamgeving gebruikt.

Op de volgende pagina zijn de deelgebieden globaal op de kaart weergegeven.
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Figuur 1 structuurkaart Vroondaal (uit: stedenbouwkundig plan Vroondaal “Aangenaam Haags, 2012”)

Vroondaal Noord | en Vroondaal Noord Il en Vroondaal Zuid | en Il liggen om het recreatiegebied
Madestein. Dit gebied heeft een verbindende functie tussen de verschillende deelgebieden. De
aansluiting tussen de deelgebieden wordt onder meer verbeterd door aanleg en verbeteringen van de
voetpaden en fietspaden.

In het stedenbouwkundig plan en het bestemmingsplan wordt de ontwikkeling als één samenhangend

geheel beschouwd. De wegen in het plangebied worden gereconstrueerd zodat het hele gebied kan
worden ontsloten. Het recreatiegebied is te beschouwen als verbindend element van de daaromheen
beoogde bouwontwikkelingen. Tussen de deelgebieden is daarom sprake van een ruimtelijke en
functionele samenhang, waardoor sprake is van één exploitatieplangebied en daarmee één
exploitatieplan.

Toelichting begrenzing exploitatieplangebied

Het exploitatieplangebied komt deels overeen met de begrenzing van het bestemmingsplangebied.
Op de kaart in bijlage 1 is de verbeelding van het bestemmingsplan opgenomen. In bijlage 2 is een
luchtfoto opgenomen van de bestaande situatie zomer 2013. In bijlage 3 is de begrenzing van het
exploitatieplangebied opgenomen.

Van het bestemmingsplangebied zijn de volgende onderdelen niet in het exploitatieplangebied
opgenomen:

- Deelplan Vroondaal Noord | is inmiddels al in ontwikkeling en gedeeltelijk gerealiseerd. De
reeds gerealiseerde delen van Vroondaal Noord | en de bestaande te handhaven delen rondom
Vroondaal Noord | vallen buiten het exploitatieplangebied, omdat het geen ‘aangewezen
bouwplannen’ in de zin van art. 6.12 Wro betreffen. Voor zover Vroondaal Noord | nog niet is
gerealiseerd, is de bestemmingsregeling ongewijzigd ten opzichte van het bestemmingsplan
Madestein 2001. Op Vroondaal Noord | is daarom artikel 9.1.20 Invoeringswet Wro van
toepassing. Uitzondering hierop vormt de omzetting van een klein gedeelte van het openbaar
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gebied in uitgeefbaar terrein. Deze omzetting is in het Stedenbouwkundig Plan opgenomen
voor een goede aansluiting tussen de deelplannen Vroondaal Noord | en Vroondaal Noord II.
Door deze omzetting is het in het geactualiseerde bestemmingsplan mogelijk om op het
voorheen als openbaar gebied bestemde terrein bouwplannen te realiseren. Dit gedeelte
maakt daarom onderdeel uit van het exploitatieplangebied.

De percelen waarvoor op het moment van vaststellen van het exploitatieplan en van het
bestemmingsplan reeds bouwomgevingsvergunningen zijn verleend of waarvoor
bouwaanvragen zijn ingediend waarvan de bouwomgevingsvergunning op grond van de wet
moet worden verleend voor de geplande vaststelling van het exploitatieplan. Aan die
vergunningen kunnen geen betalingsvoorschriften op basis van art. 6.17 Wro meer worden
verbonden en blijven daarom buiten het kostenverhaal op basis van het exploitatieplan. Dit
geldt voor 19 kavels binnen Vroondaal Zuid Il met een totale oppervlakte van 21.346 m?. De
kavels die buiten beschouwing blijven staan aangegeven op de kaart in bijlage 3.

De omvang van het exploitatiegebied is toegenomen met 9.579 m? door toevoeging van
percelen onder voorheen als te handhaven beschouwde woningen langs de Westmadeweg en
de Madepolderweg.

2.2 Voorgenomen grondgebruik (art. 6.13 lid 2 sub a Wro)

Het voorgenomen grondgebruik is aangegeven op de als bijlage 4 gevoegde ruimtegebruikkaart. De
uitvoering van die bestemmingen is op de ruimtegebruikkaart weergegeven. De ruimtegebruikkaart
dient als onderdeel van de onderbouwing van de exploitatieopzet en heeft daarmee een toelichtende
functie. In onderstaand schema staat het voorgenomen grondgebruik van het exploitatieplan
Vroondaal:

Totaal exploitatiegebied 652.568 m2
Openbare ruimte 245.631 m2
Exploitatiegebied uitgeefbaar 406.937 m2

Openbare ruimte

Verharding 133.090 m2
Groen 90.503 m2
Water 22.038 m2

Tabel 1 Ruimtegebruik exploitatieplan Vroondaal

Ten opzichte van de eerste herziening van het exploitatieplan is het exploitatiegebied toegenomen
met 9.579 m2. Het grotendeels normatief bepaalde uitgeefbare deel is hierdoor toegenomen met
8.505 m? en de openbare ruimte met 1.074 m2.

2.3 Eigendomssituatie en te verwerven gronden (art. 6.13 lid 2 sub a Wro)

Op het moment van het vaststellen van het besluit tot de eerste herziening van het exploitatieplan is,
afgezien van het gemeentelijk eigendom, sprake van 7 eigendommen. De gronden van de percelen van
J.C. van der Meer (kadastraal K 1212 en 1414) zijn in erfpacht uitgegeven. De erfpachter is
(privaatrechtelijk gezien) gerechtigd een bouwomgevingsvergunning in te dienen en is daarom in het
exploitatieplan als eigenaar aangemerkt. Deze erfpachtpercelen zijn voor de leesbaarheid ook als
eigendom aangemerkt op de Kaart exploitatiegebied en eigendommen.
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Onderscheiden naar het ruimtegebruik (ingevolge de ruimtegebruikkaart) ontstaat het volgende overzicht

per eigendom:

Eigendomsituatie

Uitgeefbaar gebied Groen/water Verharding
Eigendom Sectie Perceelsnummer Totale opperviakte
Gemeente Den Haag K diversen 580.321 349.995 105.808 124.519
Nebro Ontwikkelingsbedrijf B.V. K 1491 27.074 21.965 1.889 3.220
H.W.A. Van Paassen Kwekerij B.V. K 1174/1175/1203 5.700 5.700 0 0
Van der Meer K 924 /1212 /1414 12.070 9.777 459 1.835
N. van der Valk - C. van Paassen K 480 10 0 2 8
Hoogheemraadschap van Delfland K 1505 / 1507 3.506 0 3.506 0
Jongeneel K 2397 804 804 0 0
GEM Vroondaal K diversen 23.083 18.697 877 3.509
TOTAAL 652.568 406.937 112.541 133.090

Tabel 2 Eigendommen in het exploitatieplangebied

Ten opzichte van de eerste herziening van het exploitatieplan zijn de gronden van Plug, Knijnenburg en
Nederpelt in Vroondaal Zuid Il verworven door GEM Vroondaal. Daarmee is het aantal niet-
gemeentelijke eigendommen afgenomen van 9 naar 7.

In bijlage 3 zijn de eigendommen weergegeven op de kaart exploitatiegebied en eigendommen. Het
uitgangspunt blijft de overige benodigde gronden minnelijk te verwerven. Onteigening is vooralsnog
niet aan de orde voor zover exploitanten zich beroepen op zelfrealisatie. Mocht in de toekomst
blijken dat onteigening nodig is, wordt bij de dan volgende herziening van het exploitatieplan de
volledige schadeloosstelling opgenomen in het exploitatieplan.
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3 Omschrijving werken en werkzaamheden (art. 6.13 lid 1, sub b Wro)

Ingevolge artikel 6.13 lid 1 Wro dient een exploitatieplan een omschrijving van de werken en
werkzaamheden te bevatten, waarbij onderscheid wordt gemaakt in drie hoofdgroepen:
bouwrijp maken;
de aanleg van nutsvoorzieningen;
inrichting van de openbare ruimte.

In hoofdstuk 6 worden de werkzaamheden in de vorm van de kostensoorten verder verantwoord.

3.1 Bouwrijp maken exploitatiegebied

Voor het bouwrijp maken van het exploitatieplangebied (zowel het openbare gebied als het
uitgeefbare gebied) worden in hoofdlijnen de volgende werken en werkzaamheden uitgevoerd:
- opruimen bestaande verharding in het plangebied;
bodemsanering;
het op hoogte brengen van de uitgeefbare kavels binnen het exploitatieplangebied en het op
hoogte brengen van het buurtgroen en de bermen met 20 cm;
beheer gronddepot (laden, verwerken en eventueel omslaan);
afvoer bestaande gronden;
inzaaien uitgeefbaar gebied na inzaaien gronden;
afvoeren resterende grond;
de aanleg van een verbeterd gescheiden riolering met inbegrip van bijbehorende werken;
aanleg van verharding. De verharding bij het bouwrijp maken betreft de aanleg van de
bouwstraat voor de infrastructuur in het plangebied, met uitzondering van de definitieve
afwerking van de wegen.

3.2 Aanleg nutsvoorzieningen

De nutsvoorzieningen betreffen de aanleg van kabels en leidingen in het exploitatieplangebied.

3.3 Inrichting openbare ruimte

De inrichting van de openbare ruimte bevat werkzaamheden voor het gebruiksgereed maken van de
openbare ruimte. De volgende werken en werkzaamheden worden verricht:

Verhardingen
De hoofdontsluiting en de aanvullende wegen worden binnen het exploitatieplangebied
aangelegd, inclusief fietspaden en voetpaden en parkeervakken.

Groenvoorzieningen
Er worden groenvoorzieningen en bermen aangelegd, en worden er bomen geplant.

Water/waterpartijen
Aanleggen van waterpartijen inclusief beschoeiing.

Micromilieu: Het aanbrengen van straatmeubilair, straathaambebording

De werkzaamheden voor micromilieu betreffen de inrichting van het (openbaar) gebied. Onder
deze werkzaamheden wordt verstaan het aanleggen van speelplaatsen met ondergrond, het
plaatsen van straatmeubilair en borden in de openbare ruimte.

v, METAFOOR

RUIMTELIJKE 13
ONTWIKKELING



Kunstwerken

De volgende kunstwerken worden aangelegd:

- Verkeersbruggen (snel en langzaam verkeer).

- Aanbrengen dam met duiker voor aansluiting wegen en percelen op bestaande wegen.

Openbare verlichting/brandkranen
Binnen het exploitatieplangebied wordt verlichting geplaatst aan de straat en de fietspaden.
Daarnaast worden er brandkranen geplaatst.

Tijdelijke voorzieningen en onderhoud groen tijdens exploitatie

Ondanks de efficiénte manier van uitvoering van dit plan moeten er tijdelijke voorzieningen
worden getroffen die in de uiteindelijke situatie komen te vervallen zoals tijdelijke
infrastructuur, bouwwegen, grasvelden en gronddepot. Gedurende de looptijd van het plan
worden daarnaast kosten gemaakt voor het onderhoud van de openbare ruimte tot het moment
van overdracht aan dienst Stadsbeheer.
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4 Toelichting op de regels van het exploitatieplan

In het deel exploitatieplan zijn de regels opgenomen die in het exploitatieplangebied van toepassing
zijn. Hieronder volgt artikelsgewijs de toelichting van de regels die zijn opgenomen in het
exploitatieplan.

Artikel 1: begrippen
Dit artikel bevat de belangrijkste begrippen die zijn opgenomen in het exploitatieplan.

Artikel 2: regels aanbesteding werken en werkzaamheden

Alle werken, diensten en leveringen (definitie overeenkomstig artikel 1 sub 2 richtlijn 2004/18.EG) in
verband met de werken en werkzaamheden voor het bouwrijp maken van het openbaar gebied, de
aanleg van nutsvoorzieningen en het inrichten van de openbare ruimte, zoals bedoeld in dit
exploitatieplan, dienen te worden aanbesteed overeenkomstig artikel 2 van dit exploitatieplan. Deze
regel is opgenomen omdat volgens de Europese en nationale regels over aanbesteding de gemeente
wordt aangesproken op naleving ervan.

Artikel 3: eisen voor de werken en werkzaamheden

In het Handboek openbare ruimte gemeente Den Haag is aangegeven op welke manier en volgens
welke kwaliteits- en functionele eisen de openbare ruimte wordt ingericht, hoe bouwrijp wordt
gemaakt, en welke nutsvoorzieningen moeten worden aangelegd. Deze inrichtingseisen zijn in dit
exploitatieplan als locatie-eis opgenomen in de regels van dit exploitatieplan.

Artikel 4: uitvoering werken en werkzaamheden

In het handboek openbare ruimte gemeente Den Haag is aangegeven op welke manier de werken en
werkzaamheden worden uitgevoerd. De uitvoeringseisen zijn in dit exploitatieplan als locatie-eis
opgenomen in de regels van dit exploitatieplan. Het voldoen hieraan wordt via een proces-eis
vormgegeven door het indienen van een inrichtingsplan. De instemming daarmee verloopt via een
omgevingsvergunning van burgemeester en wethouders. Zonder zo’n instemming mag er niet worden
gestart met de werken en werkzaamheden. De eisen in het exploitatieplan voor de uitvoering van
werken en werkzaamheden gelden niet voor zover de gemeente zelf werken en werkzaamheden
verricht.

Artikel 5: verbodsbepaling

In artikel 5 van het exploitatieplan zijn de strafbepalingen opgenomen. Overtreding van de regels
behorende bij dit exploitatieplan is aangemerkt als een strafbaar feit in de zin van de Wet
economische delicten.

Artikel 6: afwijkingsregels

De Wro bepaalt dat het exploitatieplan regels kan bevatten met inachtneming waarvan kan worden
afgeweken van bij het exploitatieplan aan te geven regels (art. 6.13 lid 2, sub e Wro). In artikel 6 is
opgenomen dat burgemeester en wethouders met een omgevingsvergunning kunnen afwijken van de
verbodsbepaling van artikel 5, mits dit naar hun oordeel geen afbreuk doet aan de kwaliteit en de
functie van de bouwvlekken of openbare ruimte, of indien naar hun oordeel een gelijkwaardige
andere oplossing is gekozen voor werken en werkzaamheden die zijn voorgeschreven.

Artikel 7: slot
Artikel 7 betreft de wijze van aanhaling van de regels van het exploitatieplan.
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5 Toelichting bijlagen in het exploitatieplan

In dit exploitatieplan zijn bijlagen opgenomen behorende bij het exploitatieplan Vroondaal.
Hieronder worden de bijlagen toegelicht.

Bijlage 1: kaart bestemmingsplangebied

Als bijlage 1 is de verbeelding van het bestemmingsplan Madestein - Vroondaal opgenomen. De
verbeelding heeft voor de toepassing van het bestemmingsplan een bindende werking. Voor de
toepassing van het exploitatieplan heeft de verbeelding een toelichtende functie.

Bijlage 2: luchtfoto bestaande situatie
Als bijlage 2 is een luchtfoto van de bestaande situatie bijgevoegd. De foto maakt de situatie in de
zomer van 2013 zichtbaar. Op dit moment zijn de gronden in gebruik als:
- uit te geven woonkavels;
- braakliggende gronden bestemd voor woningbouw;
- kassen met toebehoren;
- dienstwoningen;
- wegen.
De luchtfoto heeft een toelichtende functie.

Bijlage 3: kaart exploitatiegebied en eigendommen

De kaart exploitatiegebied en eigendommen bevat de plangrens van het exploitatieplan en de
eigendommen, zoals die zijn gelegen binnen het exploitatieplangebied per januari 2016,
weergegeven.

Bijlage 4: ruimtegebruikkaart
De ruimtegebruikkaart laat zien met welke toekomstige functies de eigenaren te maken hebben.
Deze gegevens zijn ook van belang voor de bepaling van de opbrengstpotentie per eigenaar.

Bijlage 5: resultaat plankostenscan

Voor de onderbouwing van de verhaalbaarheid van de plankosten, als onderdeel van de totale te
verhalen kosten van de grondexploitatie, is gebruik gemaakt van het ontwerp van de ministeriéle
regeling plankosten exploitatieplan, zoals deze door de betreffende minister is vrijgegeven voor
inspraak in januari 2010. Van de ontwerpregeling maakt deel uit een digitale plankostenscan, waarin
een vragenlijst, productenlijst en resultaatsblad is opgenomen. Deze bijlage heeft een toelichtende
functie.

Bijlage 6: taxatierapport inbrengwaarde

In bijlage 6 is het taxatierapport inbrengwaarde opgenomen voor Vroondaal. Deze bijlage heeft een
toelichtende functie voor de financiéle onderbouwing van de in de exploitatieopzet opgenomen
raming van de inbrengwaarden.

Bijlage 7: Detailuitwerkingen van civiel- en cultuurtechnische kostenraming
Bijlage 7 bevat een detailuitwerking van de civiel- en cultuurtechnische kostenraming. Deze bijlage
heeft een toelichtende functie.

Bijlage 8: Handboek openbare ruimte gemeente Den Haag

Bijlage 8 bevat het handboek openbare ruimte. In de regels van het exploitatieplan wordt verwezen
naar dit handboek voor de inrichting van de openbare ruimte en de uitvoering van de werken en
werkzaamheden in het exploitatieplan. De bijlage heeft een bindende functie.
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6 Exploitatieopzet (artikel 6.13 lid 1 sub c Wro)

6.1 Inleiding

In dit hoofdstuk wordt ingegaan op de exploitatieopzet. Volgens art. 6.13 Wro lid 1c bestaat een
exploitatieopzet uit:
een raming van de inbrengwaarden (inclusief peildatum);
een raming van de andere kosten in verband met de exploitatie (inclusief peildatum);
een raming van de opbrengsten (inclusief peildatum);
een tijdvak waarbinnen de exploitatie van de gronden zal plaatsvinden;
zo nodig een fasering van de uitvoering van werken, werkzaamheden, maatregelen en
bouwplannen, en zo nodig koppelingen hiertussen;
de wijze van toerekening van de te verhalen kosten aan de uit te geven gronden.

Onderstaand zijn de uitgangspunten, kosten en te realiseren opbrengsten toegelicht, zodanig dat

duidelijk wordt op welke wijze de exploitatiebijdrage per exploitant is berekend.

In de volgende paragrafen zal worden ingegaan op:
6.2 Rekentechnische uitgangspunten

6.3 Tijdvak

6.4 Fasering en koppelingen

6.5 Ruimtegebruik en programma

6.6 Kosten van exploitatie

6.7 Raming van opbrengsten van de exploitatie
6.8 Exploitatiesaldo

6.9 Wijze van toerekenen

6.10  Percentage gerealiseerde kosten
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6.2 Rekentechnische uitgangspunten

Onderstaande rekentechnische uitgangspunten zijn gebruikt voor de exploitatieplanberekening van
Vroondaal. Betreffende parameters zijn overeenkomstig de in de (actieve) grondexploitaties
gehanteerde rekenparameters. Op basis van deze parameters worden de standen (saldi) van de
grondexploitaties in de gemeentelijke programmarekening vastgesteld.

Uitgangspunten parameters

Rentepercentage bij negatief saldo op jaarbasis
Rentepercentage bij positief saldo op jaarbasis
Rentepercentage contante waarde op jaarbasis
Kostenstijging op jaarbasis

Opbrengstenstijging op jaarbasis

1,30%
1,30%
1,30%
2,00%
1,00%

Uitgangspunten tijd

Fasering obv jaar/half jaar/kwartaal
Prijspeildatum tweede herziening
Oorspronkelijke startdatum
Startdatum tweede herziening
Boekwaarde datum tweede herziening

Jaar
1-1-2018
1-1-2014
1-1-2018

31-12-2017

Tabel 3 Uitgangspunten parameters exploitatieplan

6.3 Tijdvak

Het tijdvak geeft de periode weer waarbinnen de exploitatie van de gronden zal plaatsvinden. De
looptijd van de uitgifte van het exploitatieplan is ca. 10 jaar. De exploitatieplanberekening Vroondaal
kent een looptijd tot en met het einde van het jaar 2025. In dit jaar worden de laatste kosten
gemaakt voor het inrichten van het openbaar gebied.

6.4 Fasering

De volgende fasering is opgenomen in dit exploitatieplan:

Fasering

Woningbouw 2015-2024
Commerciéle voorzieningen 2019-2020
Niet-Commerciéle voorzieningen 2019-2020

Tabel 4 Fasering exploitatieplan Vroondaal

Bovenstaande tabel is het tijdspad waarbinnen het exploitatieplangebied wordt ontwikkeld vanaf de
uitgifte van de grond. Voorafgaand aan de uitgifte van de gronden voor de bouw van opstallen worden
de gronden bouwrijp gemaakt en wordt aansluitend op de woningbouw de inrichting van de openbare

ruimte gerealiseerd.
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6.5 Ruimtegebruik en programma

Binnen het exploitatieplangebied is voor woningen (op basis van de uitgifteprijs) één uitgiftecategorie
onderscheiden. Bij voorzieningen is in dit exploitatieplan onderscheid gemaakt tussen commerciéle
en niet-commerciéle voorzieningen. Het exploitatieplan gaat uit van het volgende programma
(voorzieningen in m2 bvo):

Programma

Opperviakte m2 uitgeefbaar Opperviakte m2 BVO
Woningbouw 397.602
Commerciéle voorzieningen 3.500 3.000
Niet commerciéle voorzieningen 5.835 7.000
TOTAAL 406.937 10.000

Tabel 5 Programma Vroondaal

6.6 Kosten van exploitatie

In deze paragraaf zijn de kostensoorten toegelicht. Welke kosten mogen worden meegenomen in het
exploitatieplan, is vastgelegd in artikel 6.2.3 tot en met 6.2.5 van het Bro. Al deze kostensoorten zijn
getoetst op de criteria profijt’, toerekenbaarheid?, en proportionaliteit>.

6.6.1 Toelichting inbrengwaarde

Onder inbrengwaarde wordt verstaan:
a. de waarde van de gronden in het exploitatieplangebied;
b. de waarde van de opstallen die in verband met de exploitatie van de gronden moeten worden
gesloopt;
c. de kosten van het vrijmaken van de gronden in het exploitatieplangebied van persoonlijke
rechten en lasten, eigendom, bezit of beperkt recht en zakelijke lasten;
d. de kosten van sloop, verwijdering en verplaatsing van opstallen, obstakels, funderingen,
kabels en leidingen in het exploitatieplangebied.
(@at/md conform art. 6.2.3 Broa t/m d)

De gemeente Den Haag heeft de inbrengwaarde van de gronden door een onafhankelijk taxateur
laten taxeren. Het taxatierapport kent de waardebepaling per peildatum 1 januari 2014. Deze taxatie
is uitgevoerd door mr. J.G.E. Geleijns (Register Taxateur) en mr. A.F.J. Verweel (MSRE), beiden
verbonden aan de Stichting Adviesbureau Onroerende Zaken te Rotterdam (Saoz) op basis van artikel
6.13 lid 5 Wro, conform de wettelijke waarderingsgrondslag voor de inbrengwaarde ten behoeve van
een exploitatieplan. Het taxatierapport bevat een volledig overzicht van de inbrengwaarde, dat is
opgenomen in bijlage 6.

Profijt: Het exploitatiegebied of een deel moet profijt ondervinden van de werken, werkzaamheden of de te treffen
voorzieningen en maatregelen.

Toerekenbaarheid: Er bestaat een causaal verband: de kosten worden alleen of mede gemaakt ten behoeve van het plan.
Kosten die op een andere grondslag gefinancierd worden zijn niet toerekenbaar. Dergelijke kosten kunnen zich onder
andere voordoen bij nutsvoorzieningen voor gas, water en elektra en veelal bij gebouwde parkeervoorzieningen.
Proportionaliteit: Als meerdere locaties profijt hebben van een voorziening, worden de kosten evenredig verdeeld;
naarmate een locatie er meer profijt van heeft, draagt deze meer bij aan de kosten.
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De inbrengwaarden per eigendom in de exploitatieopzet prijspeil 1-1-2018 zijn als volgt:

Inbrengwaarde per eigendom

Waarde van de

Kosten voor Kosten voor
vrijmakenvan  verwijdering en

Waarde van de grond opstallen rechten en lasten verplaatsing Totale
Eigenaar Sectie Perceelsnummer Opperviakte (m2) (art. 6.2.3 a Bro) (art. 6.2.3 b Bro) (art. 6.2.3 ¢ Bro) (art. 6.2.3 d Bro) inbrengwaarde
Gemeente Den Haag K diversen 580.321 € 82.493.650 € € 16.649 € 2243339 € 84.753.638
Nebro Ontwikkelingsbedrijf B.V. K 1491 27.074 € 4,086.739 € € - € 103.665 € 4.190.404
H.W.A. Van Paassen KwekerijB.V. K 1174/1175/1203 5700 € 860.398 € € € 36.516 € 896.914
Van der Meer K 9241212 /1414 12.070 € 2.185.852 € € € 52.166 € 2.238.018
N. van der Valk - C. van Paassen K 480 10 € 1509 € € € - € 1.509
Hoogheemraadschap van Delfland K 1505 /1507 3506 € 1 € € € - € 1
Jongeneel K 2397 804 € 121.361 € € - € 13.208 € 134.569
GEM Vroondaal K diversen 23.083 € 3.786.530 € € 244179 € 183.134 € 4.213.843
TOTAAL 652.568 € 93.536.041 € € 260.828 € 2.632.027 € 96.428.896

Tabel 6 Inbrengwaarde per eigenaar

Op de gronden van vrijwel alle eigenaren zijn sloopkosten opgenomen voor de sloop van opstallen. De
totale sloopkosten bedragen € 2.632.027,-. Deze kosten vallen onder art. 6.2.3 d Bro. Ook moeten op
enkele percelen kosten worden gemaakt voor het vrijmaken van rechten en lasten (art. 6.2.3 d Bro).

De totale kosten van die post bedragen € 260.828,-. Het totale bedrag aan inbrengwaarden is

geraamd op € 96.428.896,-.

Op grond van artikel 6.13 lid 5 Wro wordt de inbrengwaarde van de gronden vastgesteld met
overeenkomstige toepassing van de artikelen 40b tot en met 40f van de onteigeningswet indien geen
sprake is van onteigening. Voor gronden welke onteigend zijn of waarvoor een onteigeningsbesluit is
genomen, of welke op onteigeningsbasis zijn of worden verworven, is de inbrengwaarde gelijk aan de
schadeloosstelling ingevolge de onteigeningswet.
Voor de vaststelling van dit exploitatieplan zijn geen gronden onteigend en is geen
onteigeningsbesluit genomen. Ook is er ten tijde van de vaststelling van dit exploitatieplan geen
reden tot verwerving van percelen op basis van schadeloosstelling ingevolge de onteigeningswet. Niet
kan worden uitgesloten dat dit voor diverse gronden in de toekomst wel het geval zal zijn. Wanneer
een verwerving op basis van die schadeloosstelling aanstaande is, zal de bijbehorende
schadeloosstelling worden verwerkt in een herziening van dit exploitatieplan.

6.6.2 Overige kosten in verband met exploitatie

In deze paragraaf zijn de overige kosten in verband met de exploitatie verder benoemd en
onderbouwd. In onderstaande tabel is een totaaloverzicht van de overige kosten opgenomen, waarna
vervolgens een toelichting op de kosten is opgenomen.

Kostensoorten Grondexploitatiewet
Artikel Bro Omschrijving Totaal (startwaarde) Bo de 31-12-2017 Nog te realiseren
Art. 6.2.4.a. Onderzoekskosten € 1.394.955 € 483.489 € 911.467
Art. 6.2.4.b. Bodemsanering & grondwerken S 11.569.348 € 1.242.788 € 10.326.560
Art. 6.2.4.c. / Art. 6.2.5.b. Riolering € 5.446.366 € 651.091 € 4.795.275
Art. 6.2.4.c. / Art. 6.2.5.c. Verharding, kunstwerken & water € 20.719.773 € 2.905.129 € 17.814.644
Art. 6.2.4.c. | Art. 6.2.5.e. Groenvoorzieningen € 1.851.563 € 108.410 € 1.743.154
Art. 6.2.4.c. / Art. 6.2.5.f. Openbare verlichting & brandkranen € 2.473.169 € 121.969 € 2.351.200
Art. 6.2.4.c. / Art. 6.2.5.9. Micromilieu € 1.228.161 € 70.077 € 1.158.083
Art. 6.2.4.e. / Art. 6.2.5.b. Riolering buiten plangebied € 756.996 € - € 756.996
Art. 6.2.4.e. / Art. 6.2.5.c. Verharding, kunstwerken & water buiten plangebied € 1.751.636 € 429.908 € 1.321.728
Art. 6.2.4.e. / Art. 6.2.5.i. Voorz. milieuhygienisch/volksgez./arch. buiten plangebied € 1.843.703 € 66.409 € 1.777.293
Art. 6.2.4.9.h.i.j. Plankosten € 16.447.219 € 16.447.219 € -
Art. 6.2.4.]. Plankosten voor voorzieningen en werken buiten het plangebied € 814.856 € 152.812 € 662.043
Art. 6.2.4n Rente boekwaarde € (943.199) € (943.199) € -
TOTAAL € 65.354.545 € 21.736.102 € 43.618.442
Tabel 7 Overige kostensoorten in exploitatieplan Vroondaal
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De totale overige kosten bedragen ca. € 65.354.545,-. Deze zijn in bovenstaande tabel op
startwaarde gepresenteerd. Hierbij is rekening gehouden met het feit dat deze kosten mede worden
gemaakt voor de kavels binnen Vroondaal Zuid Il (percelen K 964, 1512, 1541, 1646, 1647, 1781,
totaal 21.346 m?), terwijl deze percelen niet in dit exploitatieplan zijn opgenomen.

De gepresenteerde kosten zijn op basis van aandeel uitgeefbaar toegerekend en betreffen daardoor
95,02% van de totale kostenraming. Zie onderstaande tabel.

Toerekening kosten binnen exploitatieplangebied Opperviakte uitgeefbaar Procentueel aandeel
m2

Exploitatieplangebied 406.938 95,02%

Kavels Zuid Il 21.346 4,98%

428.284 100%

Tabel 8 kosten binnen exploitatieplangebied

Hierna volgt een toelichting op de kostensoorten. In bijlage 7 is een uitgebreidere onderbouwing van
de diverse kostenposten opgenomen. Alle civieltechnische kosten die zijn opgenomen in dit
exploitatieplan zijn profijtelijk en toerekenbaar aan het exploitatiegebied.

Onderzoekskosten (art. 6.2.4 a Bro)

Voor voorliggend plan is een scala aan onderzoeken uitgevoerd. Het Bro schaart de kosten van het
verrichten van onderzoek onder de verhaalbare kostensoorten.

Hierbij kan onder andere worden gedacht aan milieukundig bodemonderzoek, akoestisch onderzoek,
luchtkwaliteitonderzoek, onderzoek naar flora en fauna, watertoets, archeologisch onderzoek en een
planschaderisicoanalyse.

De totale toerekenbare onderzoekskosten zijn geraamd op € 1.394.955,-. De boekwaarde per 31-12-
2017 bedraagt € 483.489,-. Het betreft de volgende onderzoeken:

- Bodemonderzoek

- Archeologisch onderzoek

- Waterhuishoudkundig plan

- Akoestisch onderzoek

- Verkeerskundig onderzoek

- Geotechnisch onderzoek

- MER-beoordeling

- Ecologisch onderzoek
Het bodemonderzoek is bedoeld voor de gehele ontwikkeling van Vroondaal. De kosten zijn
proportioneel verdeeld op basis van het aandeel uitgeefbaar van het exploitatieplangebied ten
opzichte van de totale uitgeefbare m2 grond binnen Vroondaal. Dit is 62,06%. De overige
onderzoekskosten zijn uitgevoerd voor de ontwikkeling in het exploitatiegebied. De kosten komen
niet geheel voor rekening van het exploitatieplangebied want de werkzaamheden worden namelijk
mede uitgevoerd vanwege de kavels binnen Vroondaal Zuid Il die buiten beschouwing blijven. In
totaal komt 95,02% ten laste van het exploitatieplangebied.

De kosten van nog uit te voeren onderzoeken zijn geraamd op € 911.467,- en hebben betrekking op
het bodemonderzoek en archeologisch onderzoek.

Het archeologisch onderzoek heeft met name betrekking op deelgebied Vroondaal Zuid Il. In bijlage 7
staat een onderbouwing van deze kosten.

Bodemsanering en grondwerken (art. 6.2.4 b Bro)
Binnen het exploitatieplangebied moeten gronden worden gesaneerd. De grondwerkzaamheden
betreffen het ontgraven, vervoeren, verwerken van vrijkomende gronden uit cunetten voor de
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verharding en riolering (inclusief beheer van gronddepot en afvoeren van resterende gronden). De
geraamde kostenpost voor bodemsanering en grondwerken bedraagt € 11.569.348,-.

Riolering (art. 6.2.5 c/ art. 6.2.5 b Bro)

De post riolering betreft de aanleg van een verbeterd gescheiden rioolstelsel inclusief
huisaansluitingen. Daarnaast is de realisatie van een DWA-hoofdrioolgemaal opgenomen.
De totale kosten voor de aanleg van riolering bedragen € 5.446.366,-.

Verharding, kunstwerken en water (art. 6.2.4 c/ art. 6.2.5 c Bro)

De kosten voor verharding betreffen o.a.:
- opruimen van bestaande verharding;
- de aanleg van bouwwegen inclusief tijdelijke voorzieningen en tijdelijk onderhoud;
- het omzetten van bouwwegen naar definitieve bestrating;
- het aanleggen van parkeervoorzieningen;
- het aanleggen van fiets- en voetpaden;
- herprofilering van bestaande wegen (Westmadeweg, Madepolderweg, Boomaweg);
- het aanleggen van bruggen voor snelverkeer en langzaam verkeer inclusief 15% vtu;
- het aanbrengen van dammen met duikers voor de aansluiting van nieuwe wegen en percelen

op de Madepolderweg;

- het aanbrengen van beschoeiingen voor de nieuwe of verbrede watergangen.

De totale kosten bedragen € 20.719.773,-.

Groenvoorzieningen (art. 6.2.4 ¢/ art. 6.2.5 e Bro)
De groenvoorzieningen bestaan uit het plaatsen van bomen en het aanleggen van openbaar groen. De
totale kosten bedragen € 1.851.563,-.

Openbare verlichting en brandkranen (art. 6.2.4 c/ art. 6.2.5 f Bro)
Langs de wegen en fiets- en voetpaden wordt openbare verlichting geplaatst. Tevens is voorzien in de
aanleg van brandkranen. De totale kosten bedragen € 2.473.169,-.

Micromilieu (art. 6.2.4 c/ art. 6.2.5 g Bro)
Deze post bestaat uit het aanbrengen van straatmeubilair en bebording en de aanleg van
speelplekken in het openbaar groen. De totale kosten bedragen € 1.228.161,-.

Kosten buiten het exploitatieplangebied (art. 6.2.4 €/6.2.4 j Bro)

In een exploitatieplan kunnen kosten worden opgenomen wanneer ze (mede) worden of zijn gemaakt
ten behoeve van het exploitatieplan (causaal verband) en wanneer het exploitatieplangebied er
profijt van ondervindt. Wanneer kosten ook voor andere gebieden worden gemaakt kunnen de kosten
alleen voor een evenredig (proportioneel) deel in het exploitatieplan worden opgenomen. Deze drie
kostenverhaalcriteria zijn geregeld in artikel 6.13 lid 6 Wro.

In dit exploitatieplan is per investering buiten het plangebied rekening gehouden met plankosten voor
voorbereiding, directievoering en toezicht. De volgende investeringen buiten het plangebied zijn
opgenomen in het exploitatieplan:

Riolering buiten het plangebied

Vanwege de voorziene toename van het aantal woningen in geheel Vroondaal is aanpassing van het
DWA-rioolstelsel in deelplan Vroondaal Noord | noodzakelijk. Deze kosten zijn alleen profijtelijk voor
de nieuw te bouwen woningen binnen het exploitatieplangebied en zijn geraamd op € 916.171,-. Dit
is inclusief vtu-kosten. Deze zijn in het exploitatieplan als aparte kostensoort opgenomen.
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Deze kosten komen echter niet geheel voor rekening van het exploitatieplangebied want de
werkzaamheden worden namelijk mede uitgevoerd vanwege de kavels binnen Vroondaal Zuid Il die
buiten beschouwing blijven. In totaal komt 95,02% ten laste van het exploitatieplangebied:

Toerekening aanpassing rioleringstelsel Noord |
Deelplan Opperviakte uitgeefbaar Procentueel aandeel
m2
Exploitatieplangebied 406.938 95,02%
Kavels zuid Il 21.346 4,98%
Totaal 428.284 100,00%
Totaal realisatiekosten € 796.670
vtu-kosten (15% van realisatiekosten) € 119.501
Totaal kosten € 916.171
Toerekening aan exploitatieplangebied 95,02% € 870.545

Tabel 9 Toerekening aanpassing rioolstelsel Vroondaal Noord |

Verharding, kunstwerken en water buiten plangebied
Vanwege de toename van de woningdichtheid dient een aantal wegen rondom het plangebied te
worden aangepakt. Dit betreft de volgende werkzaamheden en kostenposten:

- Herprofilering Madesteinweg inclusief parkeerterrein €1.927.980,-
- Herprofilering Van Elswijkbaan € 659.138,-
- Opruimen parkeerterrein Madepolderweg €  98.305,-
- Reconstructie kruispunt Monsterseweg € 260.263,-
- Aanleg brug Monsterseweg € 369.818,-

- Kosten geluidsbeperkende maatregelen politiemanege Levende Have € 2.231.381,-

In bovenstaande kostenposten zijn ook de plankosten opgenomen. Deze zijn in het exploitatieplan als
aparte kostensoort opgenomen. Voor de kostensoorten opruimen parkeerterrein Madepolderweg

en geluidsbeperkende maatregelen politiebrug Levende Have is rekening gehouden met 15%
plankosten voor engineering, directievoering en toezicht.

Voor de posten herprofilering Madesteinweg incl. parkeerterrein en herprofilering van Elswijkbaan

is naast 15% plankosten voor engineering, directievoering en toezicht ook rekening gehouden met 10%
plankosten voor het opstellen van het ontwerp.

Voor de reconstructie kruispunt Monsterseweg en brug Monsterseweg zijn de gerealiseerde
boekwaarden opgenomen.

De kosten komen niet geheel voor rekening van het exploitatieplangebied:

- De herprofilering van de Madesteinweg inclusief de herinrichting van het parkeerterrein
wordt gerealiseerd voor alle deelgebieden binnen Vroondaal. Deze werkzaamheden zijn nodig
voor een betere verkeersafwikkeling binnen Vroondaal. De verhouding tussen geheel
Vroondaal in uitgeefbare m? inclusief te handhaven woningen en de uitgeefbare m? in het
exploitatieplan is 57,65%. Dit is het percentage van de kosten, dat ten laste komt van het

exploitatieplangebied.
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- De herprofilering van de Van Elswijkbaan is noodzakelijk door de omzetting van de
Madepolderweg binnen het exploitatieplangebied naar een 30 km-regime en de toename van
het aantal verkeersbewegingen door de hogere woningdichtheid in Vroondaal. Deze
investering wordt dus gedaan voor het exploitatieplangebied, inclusief de kavels en te
handhaven woningen binnen de deelgebieden Vroondaal Noord Il en Vroondaal Zuid I en Il. In
totaal komt 86,55% van de investering ten laste van het exploitatieplangebied.

- Het opruimen van het parkeerterrein aan de Madepolderweg is uitsluitend nodig en bedoeld
voor verbetering van de aansluiting van het woongebied met het recreatiegebied Madestein
en komt daarom voor 95,02% (exclusief de kavels binnen Vroondaal Zuid Il) ten laste van het
exploitatieplangebied. De compensatie van de vervallen parkeerplaatsen zal worden
meegenomen in de upgrading van het recreatiegebied.

- De reconstructie van het kruispunt aan de Monsterseweg is nodig en bedoeld als verbetering
van de recreatieve route van Kijkduin tot en met Kwintsheul. De investering is toe te rekenen
aan geheel Vroondaal (705.818 m? uitgeefbaar, inclusief te handhaven woningen) en het
woningbouwproject Uithofslaan (138.800 m? uitgeefbaar). Op basis van uitgeefbare m? komt
82,53% van de kosten ten laste van Vroondaal. De verhouding tussen geheel Vroondaal in
uitgeefbare m? inclusief te handhaven woningen en de uitgeefbare m? in het exploitatieplan
is 57,65%. Dit is het percentage van de kosten, dat ten laste komt van het
exploitatieplangebied.

- De brug aan de Monsterseweg wordt aangelegd ten behoeve van alle deelgebieden binnen
Vroondaal en de Uithofslaan. Op basis van verhouding m? uitgeefbaar tussen Vroondaal en
Uithofslaan is 82,53% van de kosten toe te rekenen aan alle deelgebieden van Vroondaal. De
verhouding tussen geheel Vroondaal in uitgeefbare m? inclusief te handhaven woningen en de
uitgeefbare m? in het exploitatieplan is 57,65%. Dit is het percentage van de kosten, dat ten
laste komt van het exploitatieplangebied.

- De kosten voor geluidsbeperkende maatregelen politiemanege Levende Have zijn nodig om
woningbouw in het exploitatieplangebied mogelijk te maken, en komen daarom voor 95,02%
(exclusief de kavels binnen Vroondaal Zuid Il) ten laste van het exploitatieplangebied.

De toerekening van bovenstaande werkzaamheden is op basis van aandeel uitgeefbaar terrein (en
indien van toepassing inclusief de oppervlakte van de te handhaven woningen) als volgt berekend:

Toerekening herprofilering Madesteinweg incl parkeerterrein

Deelplan Opperviakte uitgeefbaar Procentueel aandeel
m2
Exploitatieplangebied 406.938 57,65%
Kavels Zuid 1| 21.346 3,02%
Noord | 227.446 32,22%
Te handhaven woningen Vroondaal 50.089 7,10%
Totaal 705.818 100,00%
Realisatie herprofilering Madesteinweg incl parkeerterrein € 1.570.970
plan- en vtukosten (25% van realisatiekosten excl 10% onvoorzien) € 357.009
Totaal kosten € 1.927.980
Toerekening aan exploitatieplangebied 57,65% € 1.111.497

Tabel 10 Toerekening herprofilering Madesteinweg incl. parkeerterrein
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Toerekening herprofilering Van Elswijkbaan

Opperviakte uitgeefbaar Procentueel aandeel

Deelplan
m2
Exploitatieplangebied 406.938 86,55%
Kavels Zuid Il 21.346 4,54%
Te handhaven woningen Vroondaal 41.882 8,91%
Totaal 470.165 100,00%
Totaal realisatiekosten € 529.000
plan- en vtukosten (25% van realisatiekosten excl 10% onvoorzien) € 130.138
Totaal kosten € 659.138
Toerekening aan exploitatieplangebied 86,55% € 608.239

Tabel 11 Toerekening herprofilering van Elswijkbaan

Toerekening opruimen parkeerterrein Madepolderweg

Opperviakte uitgeefbaar Procentueel aandeel

Deelplan
m2

Exploitatieplangebied 406.938 95,02%
Kavels Zuid I 21.346 4,98%
Totaal 428.284 100,00%
Totaal realisatiekosten € 80.100
vtu-kosten (15% van realisatiekosten excl 10% onvoorzien) € 18.205
Totaal kosten € 98.305
Toerekening aan exploitatieplangebied 95,02% € 93.409
Tabel 12 Toerekening opruimen parkeerterrein Madepolderweg
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Toerekening reconstructie kruispunt Monsterseweg

Procentueel aandeel

Toerekening aan exploitatieplangebied

Deelplan Opperviakte uitgeefbaar

m2
Exploitatieplangebied 406.938 57,65%
Kavels Zuid 1| 21.346 3,02%
Noord | 227.446 32,22%
Te handhaven woningen Vroondaal 50.089 7,10%
Totaal 705.818 100,00%
Realisatie reconstructie kruispunt Monsterseweg 181.019
plan- en vtukosten (44% van realisatiekosten) 79.244
Totaal kosten 260.263
57,65% 150.042

Tabel 13 Toerekening reconstructie kruispunt Monsterseweg

Toerekening aanleg brug Monsterseweg

Procentueel aandeel

Deelplan Opperviakte uitgeefbaar

m2
Exploitatieplangebied 406.938 57,65%
Kavels Zuid Il 21.346 3,02%
Noord | 227.446 32,22%
Te handhaven woningen Vroondaal 50.089 7,10%
Totaal 705.818 100,00%
Realisatie aanleg brug Monsterseweg 294.711
plan- en vtukosten (25% van realisatiekosten) 75.107
Totaal kosten 369.818
Toerekening aan exploitatieplangebied 57,65% € 213.200
Tabel 14 Toerekening aanleg brug Monsterseweg
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Toerekening geluidsbeperkende maatregelen politiemanage Levende Have

Deelplan Oppenrvlakte uitgeefbaar Procentueel aandeel
m2
Exploitatieplangebied 406.938 95,02%
Kavels Zuid Il 21.346 4,98%
Totaal 428.284 100,00%
Totaal realisatiekosten € 1.940.331
vtu-kosten (15% van realisatiekosten) € 291.050
Totaal kosten € 2.231.381
Toerekening aan exploitatieplangebied 95,02% € 2.120.258

Tabel 15 Toerekening geluidsbeperkende maatregelen politiemanege Levende Have

Plankosten (art. 6.2.4 g t/m j Bro)

De plankosten zijn onderverdeeld in de kosten voor het opstellen van gemeentelijke ruimtelijke
plannen, de bijbehorende gemeentelijke apparaatskosten en de kosten voor voorbereiding en
toezicht op de uitvoering (VTU). Op 10 januari 2010 is het concept van de ministeriéle regeling
plankosten vastgesteld voor internetconsultatie. Voor het exploitatieplan is gewerkt met deze versie.
Invoer van gegevens van het plan in de regeling plankosten leidt tot de volgende resultaten:

Plankosten (art. 6.2.4.9.h.i.j. Bro) uitkomst plankostenscan
Omschrijving Te verhalen plankosten prijspeil 1-1-2014
Verwerving € 962.287 | € 867.000
Stedenbouw € 2.108.965 | € 1.900.132
Ruimtelijke ordening € 151.641 | € 136.625
Civiele en cultuurtechniek € 6.204.695 | € 5.590.297
Landmeten/vastgoedinformatie € 150973 | € 136.023
Communicatie € 472906 | € 426.078
Gronduitgifte € 2.835.451 | € 2.554.680
Management € 2.750.690 | € 2.478.313
Planeconomie € 809.612 | € 729.443
TOTAAL € 16.447.219 | € 14.818.591

Tabel 16 resultaat regeling plankosten exploitatieplan

De volledige invulling van de regeling plankosten is opgenomen in bijlage 5. Deze bijlage gaat uit van
prijspeil 1-1-2014.

Planschade (art. 6.2.4 | Bro)
Voor het bestemmingsplan Madestein-Vroondaal is een planschaderisicoanalyse uitgevoerd. Voor de
nog te ontwikkelen delen van Vroondaal zijn de kosten van planschade op nihil geraamd.
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6.7 Raming van opbrengsten van de exploitatie

Artikel 6.2.7 Bro onderscheidt de opbrengsten van de grondexploitatie in twee posten:

- Uitgifte van gronden in het exploitatieplangebied. De Grondexploitatiewet gaat uit van de
fictie dat er sprake is van gemeentelijke uitgifte van alle uitgeefbare gronden (ook de
gronden die van derden zijn). De opbrengstpotentie van het exploitatieplan (prijspeil 1-1-
2014) is in de inbrengwaardetaxatie van Saoz meegetaxeerd. De uitkomst is door de
gemeente basis van de grondprijzenbrief 2013 getoetst op marktconformiteit. De taxatie is
uitgevoerd met het oog op het gehele exploitatiegebied en derhalve is er sprake van een
gemiddelde grondprijs. Deze dient als basis om het aandeel kostenverhaal te berekenen per
gewogen eenheid.

- Bijdragen en subsidies van derden die worden verkregen of worden toegekend in verband met
het in exploitatie brengen van gronden die in de naaste toekomst voor bebouwing in
aanmerking komen.

De opbrengsten per eigenaar zijn opgenomen in de volgende tabel:

Grondopbrengsten per eigendom
Opperviakte uitgeefbaar Grondprijs/m2  Totale opbrengsten per  Gerealiseerd per 31-12- Nog te realiseren

Eigendom (m2) eigenaar 2017
Gemeente Den Haag Woningbouw 340.660 € 512 € 174.513.801 € 50.143.798 € 124.370.003

Commerciéle voorzieningen 3.000 € 245 € 733.626 € - € 733.626

Niet-commerciéle voorzieningen 7.000 € 193 € 1.347.582 € € 1.347.582
Nebro Ontwikkelingsbedrijf B.V. Woningbouw 21.965 € 515 € 11.313.911 € - € 11.313.911
H.W.A. Van Paassen Kwekerij B.V. Woningbouw 5.700 € 510 € 2.906.994 € 2.906.994 € -
Van der Meer Woningbouw 9.777 € 515 € 5.036.106 € - € 5.036.106
N. van der Valk - C. van Paassen Woningbouw - € - € - € € =
Hoogheemraadschap van Delfland Woningbouw - € - € - € € -
Jongeneel Woningbouw 804 € 515 € 414.003 € € 414.003
GEM Vroondaal Woningbouw 18.697 € 515 € 9.630.842 € € 9.630.842
TOTAAL 407.602 € 205.896.866 € 53.050.792 € 152.846.074

Tabel 17 Grondopbrengsten per eigendom
De totale grondopbrengsten van het exploitatieplangebied bedragen € 205.896.866,- op startwaarde.

Bijdragen en subsidies
Met ingang van de eerste herziening zijn er bijdragen opgenomen in de exploitatieplanberekening.

Bijdragen Bruto bijdrage Toe te rekenen aan EP

Bijdrage MRDH herprofilering Madesteinweg € 2.000.000 | € 1.047.426
Bijdrage MRDH fietsproject kruising Monsterseweg | € 132.103 | € 62.853
TOTAAL 2.132.103 1.110.278

Tabel 18 Bijdragen en subsidies

Voor de aanpak van de Madesteinweg/Madepolderweg is door Metropoolregio Rotterdam Den Haag
een bijdrage toegezegd van maximaal € 2.000.000 op basis van 50% cofinanciering. De totale lengte
waarop deze bijdrage betrekking heeft is 1.430 meter, zijnde € 1.048,95 per meter. Hiervan heeft
415 meter betrekking op kosten binnen het exploitatieplangebied en 615 meter op de buitenplanse
kosten. Voor het gedeelte binnen het exploitatieplangebied komt 95,02% ten gunste van het
exploitatieplan (exclusief de kavels binnen Vroondaal Zuid Il). Voor het gedeelte dat als buitenplanse
kosten is opgenomen komt de bijdrage voor 57,65% ten gunste van het exploitatieplan, zijnde de
verhouding tussen geheel Vroondaal in uitgeefbare m? inclusief te handhaven woningen en de
uitgeefbare m2 in het exploitatieplan. De totale bijdrage toe te rekenen aan het
exploitatieplangebied komt daarmee uit op € 1.047.426.
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Voor het fietsproject kruising Monsterseweg is € 132.103 aan bijdrage ontvangen van Metropoolregio
Rotterdam Den Haag. Deze bijdrage heeft betrekking op de werkzaamheden reconstructie kruispunt
en aanleg brug Monsterseweg. Op basis van verhouding m? uitgeefbaar tussen Vroondaal en
Uithofslaan is 82,53% van deze bijdrage toe te rekenen aan alle deelgebieden van Vroondaal. De
verhouding tussen geheel Vroondaal in uitgeefbare m? inclusief te handhaven woningen en de
uitgeefbare m? in het exploitatieplan is 56,19%. Dit is het percentage van de bijdrage, dat ten gunste
komt van het exploitatieplangebied. Daarom is € 62.853 aan bijdrage opgenomen in het
exploitatieplan.

6.8 Exploitatiesaldo

Bij de berekening van de exploitatiebijdrage is ook rekening gehouden met de factor tijd in de zin dat
kosten zijn teruggerekend naar netto contante waarde per 1-1-2018 en dat het aandeel (de Wro
spreekt van aantal gewogen eenheden) in opbrengsten per eigenaar eveneens naar netto contante
waarde per 1-1-2018 is teruggerekend.

Conform deze systematiek zijn onderstaande bedragen op netto contante waarde gepresenteerd.
Deze bedragen kunnen afwijken van eerder gepresenteerde bedragen, welke op startwaarde per 1-1-
2018 zijn aangeduid.

Alle investeringen en opbrengsten zijn in onderstaande tabel weergegeven op startwaarde en netto
contante waarde per 1-1-2018 (zie eveneens tabel 21):

Resultaat exploitatieplan Vroondaal
INBRENGWAARDEN Startwaarde Contante waarde 1-1-2018
Art. 6.2.3at/md Gemeente € 84.753.638 | € 84.753.638
Nebro Ontwikkelingsbedrijf B.V. € 4.190.404 | € 4.190.404
H.W.A. Van Paassen Kwekerij B.V. € 896.914 | € 896.914
Van der Meer € 2.238.018 | € 2.238.018
N. van der Valk - C. van Paassen € 1.509 | € 1.509
Hoogheemraadschap van Delfland € 1|€ 1
Jongeneel € 134.569 | € 134.569
GEM Vroondaal € 4.213.843 | € 4.213.843
OVERIGE KOSTENSOORTEN € 96.428.896 | € 96.428.896
Art. 6.2.4.a. Onderzoekskosten € 1.394.955 | € 1.404.431
Art. 6.2.4.b. Bodemsanering & grondwerken € 11.569.348 | € 11.748.520
Art. 6.2.4.c. / Art. 6.2.5.b. Riolering € 5.446.366 | € 5.539.582
Art. 6.2.4.c. | Art. 6.2.5.c. Verharding, kunstwerken & water € 20.719.773 | € 21.110.144
Art. 6.2.4.c. / Art. 6.2.5.e. Groenvoorzieningen € 1.851.563 | € 1.899.826
Art. 6.2.4.c. / Art. 6.2.5.f. Openbare verlichting & brandkranen € 2.473.169 | € 2.529.777
Art. 6.2.4.c. | Art. 6.2.5.9. Micromilieu € 1.228.161 | € 1.256.256
Art. 6.2.4.e. / Art. 6.2.5.b. Riolering buiten plangebied € 756.996 | € 767.502
Art. 6.2.4.e. / Art. 6.2.5.c. Verharding, kunstwerken & water buiten plangebied € 1.751.636 | € 1.760.114
Art. 6.2.4.e. [ Art. 6.2.5.i. Voorz. milieuhygienisch/volksgez./arch. buiten plangebied € 1.843.703 | € 1.855.918
Art. 6.2.4.9.h.ij. Plankosten € 16.447.219 | € 16.447.219
Art. 6.2.4.]. Plankosten voor voorzieningen en werken buiten het plangebied € 814.856 | € 820.071
Art. 6.2.4n Rente boekwaarde € (943.199)| € (943.199)
TOTAAL KOSTEN € 161.783.441 | € 162.625.059
Opbrengsten
OPBRENGSTPOTENTIE EIGENAREN Startwaarde Contante waarde 1-1-2018
Gemeente € 176.595.009 | € 175.268.075
Nebro Ontwikkelingsbedrijf B.V. € 11.313.911 | € 11.274.851
H.W.A. Van Paassen Kwekerij B.V. € 2.906.994 | € 2.906.994
Van der Meer € 5.036.106 | € 4.969.353
N. van der Valk - C. van Paassen € - € -
Hoogheemraadschap van Delfland € - € -
Jongeneel € 414.003 | € 410.945
GEM Vroondaal € 9.630.842 | € 9.573.875
OVERIGE OPBRENGSTEN
Bijdragen en subsidies € 1.110.278 | € 1.096.858
Opbrengsten verkregen of toegekend uit naaste ontwikkeling € - € -
TOTAAL OPBRENGSTEN € 207.007.144 € 205.500.949
SALDO (VOORDELIG) € 45.223.703- € 42.875.891-

Tabel 19 Resultaat exploitatieplan Vroondaal
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6.9 Wijze van toerekenen

Maximaal te verhalen kosten: kosten versus totale opbrengsten

De maximaal te verhalen kosten zijn begrensd (art. 6.16 Wro). Als de totale kosten, na aftrek van
bijdragen van derden (provincie of Rijk) en subsidies hoger zijn dan de geraamde opbrengstpotentie
van alle uitgeefbare m? grond, kunnen kosten worden verhaald tot maximaal het niveau van die
opbrengstpotentie. Dit wordt macro aftopping genoemd. Daarbij zijn de kosten en opbrengsten
berekend naar de waarde op 1 januari 2018 (netto contante waarde).

Macro aftopping

Verhaalbare kosten minus bijdragen Contante waarde per 01-01-18
Totaal inbrengwaarden (art. 6.13, lid 1.c, ten eerste Wro) € 96.428.896
Totaal andere kosten in verband met exploitatie (art. 6.13, lid 1.c, ten tweede Wro) € 66.196.162
Bruto te verhalen kosten € 162.625.059
Bijdragen en subsidies (art. 6.13, lid 1.c, ten derde Wro, juncto 6.2.7.b., Bro) € 1.096.858
Netto te verhalen kosten € 161.528.200

Kosten versus opbrengsten

Totaal opbrengsten (excl. bijdragen) (art. 6.13, lid 1.c. ten derde Wro, juncto 6.2.7.a. Wro) € 204.404.091
Netto te verhalen kosten € 161.528.200
Maximaal te verhalen kosten (met toepassing van art. 6.16 Wro) € 161.528.200

Tabel 20 Macroaftopping exploitatieplan Vroondaal

Uit bovenstaande tabel is af te lezen dat de geraamde opbrengsten hoger zijn dan de geraamde
(netto te verhalen) kosten in het plan. Dit betekent dat alle te verwachten kosten door het
exploitatieplan gedekt worden. Er is geen sprake van macro aftopping.

Wijze van toerekenen

Artikel 6.18 Wro geeft aan op welke wijze de toedeling van te verhalen kosten is berekend. De
toedeling dient plaats te vinden per uitgiftecategorie basiseenheden, vermenigvuldigd met de aan die
categorieén verbonden gewogen eenheden.

De basiseenheid is vastgesteld op 1 m? basis-bouwperceel voor woningbouw. Op basis van de
verhouding tussen de uitgifteprijs van een basis-bouwperceel voor woningbouw en de uitgifteprijzen
van commerciéle en niet-commerciéle voorzieningen, zoals aangegeven in tabel 17, zijn de
basiseenheden berekend.

In onderstaande tabel is het gewicht per uitgiftecategorie weergegeven. In tabel 22 is het totaal
aantal gewogen eenheden gespecificeerd per eigendom. Het exploitatieplan heeft in totaal 401.642
gewogen eenheden.

Gewichtsfactoren

Woningbouw 1,00
Commerciéle voorzieningen 0,47
Niet-commerciéle voorzieningen 0,37

Tabel 21 gewichtsfactoren
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GEWOGEN EENHEDEN Jaar
Oppervlakte Totaal aantal
uitgeefbaar per gewogen
Eigendom bouwperceel eigendom 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 eenheden
Gemeente Den Haag Woningbouw 340.660 0 28.274 33.585 37.352 25.781 36.869 38.408 35.074 35.074 35.074 35.170 340.660
Commerciéle voorzieningen 3.000 0 0 0 0 0 711 713 0 0 0 0 1.424
Niet-commerciéle 7.000 0 0 0 0 0 1.306 1.310 0 0 0 0 2.616
Nebro Ontwikkelingsbedrijf B.V. Woningbouw 21.965 0 0 0 0 7.362 14.603 0 0 0 0 0 21.965
H.W.A. Van Paassen Kwekerij B.V.  Woningbouw 5.700 0 0 0 5.700 0 0 0 0 0 0 0 5.700
Van der Meer Woningbouw 9.777 0 0 0 0 0 0 0 3.259 3.259 3.259 0 9.777
N. van der Valk - C. van Paassen Woningbouw 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hoogheemraadschap van Delfland ~ Woningbouw 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Jongeneel Woningbouw 804 0 0 0 0 0 0 804 0 0 0 0 804
GEM Vroondaal Woningbouw 18.697 0 0 0 0 0 9.336 9.361 0 0 0 0 18.697
TOTAAL 407.602 0 28.274 33.585 43.052 33.142 62.825 50.596 38.333 38.333 38.333 35.170 401.642

Tabel 22 Aantal gewogen eenheden per eigendom

De gewogen eenheden zijn vervolgens in de tijd gezet en teruggerekend naar 1 januari 2018 (NCW).
Dit geeft de netto contante waarde van het aantal gewogen basiseenheden. Het exploitatieplan kent
op netto contante waarde 398.731 gewogen eenheden. In tabel 23 zijn deze nader toegelicht.

Gewogen eenheden per eigendom

Aantal gewogen eenheden  Aantal gewogen eenheden Aantal gewogen eenheden

Eigendom Bouwperceel Startwaarde Eindwaarde NCW per 1-1-2018
Gemeente Den Haag Woningbouw 340.660 374.898 338.094
Commerciéle voorzieningen 1.424 1.570 1.416
Niet-commerciéle voorzieningen  2.616 2.884 2.601
Nebro Ontwikkelingsbedrijf B.V. Woningbouw 21.965 24.271 21.889
H.W.A. Van Paassen Kwekerij B.V. Woningbouw 5.700 6.320 5.700
Van der Meer Woningbouw 9.777 10.698 9.647
N. van der Valk - C. van Paassen Woningbouw 0 0 0
Hoogheemraadschap van Delfland Woningbouw 0 0 0
Jongeneel Woningbouw 804 885 798
GEM Vroondaal Woningbouw 18.697 20.610 18.586
TOTAAL 401.642 442.135 398.731

Tabel 23 Aantal gewogen eenheden per eigendom NCW

Door het aantal gewogen eenheden op netto contante waarde per 1-1-2018 te delen door de te
verhalen kosten ontstaat een gemiddeld tarief per gewogen eenheid (NCW).

Dit tarief bedraagt € 405,11 per gewogen eenheid (NCW), zijnde € 161.528.200,- gedeeld door
398.731 gewogen eenheden. Dit is het tarief inclusief gerealiseerde eenheden. Voor de nog te
realiseren eenheden bedraagt het tarief € 407,05.

Door de gewogen eenheden per eigendom (NCW) vervolgens te vermenigvuldigen met het tarief per
eenheid ontstaat de bruto exploitatiebijdrage per eigendom (NCW). Met deze methodiek is voldaan
aan de in artikel 6.18 Wro vastgelegde methode voor berekenen van het aandeel kostenverhaal per
eigenaar (zie Memorie van Toelichting blz. 27 TK 30312).

Tabel 24 laat zien op welke wijze de bruto exploitatiebijdrage per eigendom is bepaald. De bruto
exploitatiebijdrage is het per eigendom toegerekende totaal te verhalen kosten, zonder correctie
voor door de eigenaar zelf te verrichten werkzaamheden en zonder correctie voor de inbrengwaarde
van zijn of haar uitgeefbare grond. De toerekening per eigendom vindt plaats op basis van de NCW
van het aantal gewogen eenheden van het eigendom vermenigvuldigd met het tarief. Dit resulteert in
de gemiddelde bruto exploitatiebijdrage per eigendom.

De bruto exploitatiebijdrage is niet het bedrag dat als financiéle voorwaarde, gekoppeld aan een
omgevingsvergunning, in rekening wordt gebracht. Dit bedrag moet worden verminderd met de
inbrengwaarde van de gronden voor het uitgeefbare deel zoals dit is geprojecteerd op de
ruimtegebruikkaart die opgenomen is in bijlage 4, en indien van toepassing de door betreffende
grondeigenaar zelf verrichte werkzaamheden. Het resultaat (netto contante waarde per 1-1-2018) is
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de netto-exploitatiebijdrage per eigendom (NCW). Het overzicht hiervan is weergegeven in tabel 24.

Omdat op voorhand niet bekend is of eigenaren zelf werkzaamheden verrichten en zo ja welke

werkzaamheden, is met dergelijke werkzaamheden geen rekening gehouden in de kolom ‘te betalen

netto exploitatiebijdrage NCW’.

Resultaat (bruto en netto) exploitatiebijdrage per eigendom

Oppenviakte uitgeefbaar Aantal gewogen eenheden  Aantal gewogen eenheden Tariefl  gewogen Bruto Intbrengwaarde Te  betalen netto
New eenheid NCW New New
(opp x bedrag per
|Eigenaar Functie eenheid) NCW.
Gemeente Den Haag Woningbouw 340,660 340,660 338.004 € 40483 € 136.868.843 € 49.752.004 € 87.116.839
3.000 1.424 1416 € 407,05 € 576311 € 511161 € 65.150
7.000 2616 2601 € 407,05 € 1.058.614 € 852179 € 206.435
Nebro Ontwikkelingsbedrif B.V. 21.965 21.965 21889 € 407,05 € 8.909.833 € 3.399.628 € 5.510.205
HW.A. Van Paassen Kwekerij B.V. 5.700 5.700 5700 € 40302 € 2297.222 € 896.914 € 1.400.308
Van der Meer 9.777 9.777 9.647 € 407,05 € 3.926.979 € 1.812.794 € 2.114.185
N. van der Valk - C. van Paassen - - - € 407,05 € - € - € -
Hoogheemraadschap van Delfland - - - € 407,05 € - € - € -
Jongeneel 804 804 798 € 407,05 € 324.745 € 134525 € 190.220
GEM Vroondaal 18.697 18.697 18586 € 407,05 € 7.565.654 € 3.413185 € 4.152.470
[TOTAAL 407.602 401.642 398.731 € 405,11 € 161.528.200 € 60.772.390 € 100.755.811

Tabel 24 Resultaat (bruto en netto) exploitatiebijdrage per eigendom

De gemeente dient vervolgens nog de ondergrond van het op het eigendom van een eigenaar
geplande openbaar gebied te verwerven, welke verwerving niet wordt verrekend in de als financiéle
voorwaarde opgelegde exploitatiebijdrage. Dit betreft een separate transactie waarvoor een

overeenkomst nodig is.

6.10 Percentage gerealiseerde kosten

Het percentage gerealiseerde kosten is ca. 12,50 procent. Dit is de verhouding van de al verrichte
werkzaamheden, gedeeld door het totaal aan kosten in het exploitatieplan, exclusief de
inbrengwaarde van de gronden, de plankosten uit de plankostenscan en de renteboekwaarde in het

exploitatieplan.
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7 Procedure en handhaving

7.1 Vaststelling exploitatieplan

De vaststelling van het exploitatieplan is de wettelijke basis om langs publiekrechtelijke weg het
kostenverhaal toe te passen, namelijk door financiéle voorwaarden (tot kostenverhaal) te verbinden
aan het verlenen van een bouwomgevingsvergunning, conform het bepaalde in artikel 6.17 lid 1 Wro.
Het wettelijk afdwingbare aandeel kostenverhaal kan, na de vaststelling van een exploitatieplan,
overigens ook verankerd worden in een zogenaamde posterieure overeenkomst, zoals bepaald in
artikel 6.24 lid 2 Wro.

7.2 Procedure en handhaving

Proces omgevingsvergunning

Bij de verlening van de bouwomgevingsvergunning wordt een financiéle voorwaarde opgelegd waarin
de exploitatiebijdrage is vervat. Aan deze omgevingsvergunning verbindt de gemeente Den Haag dan
ook een voorwaarde die strekt tot betaling van de exploitatiebijdrage door de vergunninghouder.

Er zijn ten aanzien van de betaling van de verschuldigde kosten meerdere mogelijkheden.
- De eigenaar van de gronden sluit met de gemeente voorafgaand aan het vaststellen van het
exploitatieplan een anterieure overeenkomst.
- De eigenaar van de gronden sluit met de gemeente na het vaststellen van het exploitatieplan
een posterieure overeenkomst.
- De eigenaar sluit geen overeenkomst met de gemeente en betaalt bij de verlening van de
omgevingsvergunning een exploitatiebijdrage (zie hiervoor).

Procedure exploitatieplan
De procedure van herziening en eindafrekening van het exploitatieplan is als volgt:

Herziening
Voor het exploitatieplan geldt de verplichting tot jaarlijkse actualisatie (ingaande 1 jaar na het

onherroepelijk worden van het exploitatieplan). Bij wijzigingen van niet-structurele onderdelen,
zoals een aanpassing van de ramingen met inachtneming van de in het exploitatieplan aangegeven
methoden van indexering, een vervanging van de ramingen van de kosten door gerealiseerde kosten,
of andere niet-structurele onderdelen (conform artikel 6.14 Wro) bestaat er geen bezwaar- en
beroepsmogelijkheid en eindigt de procedure met een besluit van de raad tot herziening van het
exploitatieplan. Als er sprake is van wijzigingen van structurele onderdelen, dan is daarop de
uniforme voorbereidingsprocedure van toepassing (afdeling 3.4 Algemene wet bestuursrecht; dus
start met ter visie leggen en zienswijzen inwinnen) en staat tegen de vaststelling van de wijziging
wederom beroep open bij de afdeling Bestuursrechtspraak van de Raad van State. Herziening kan
leiden tot een hogere of lagere exploitatiebijdrage of aanpassing van de regels.

Eindafrekening
De eindafrekening dient binnen 3 maanden te geschieden nadat alle werken, werkzaamheden en

maatregelen zijn uitgevoerd. Burgemeester en wethouders stellen dan een eindafrekening vast van
het exploitatieplan en doet de eindafrekening plaatsvinden zoals is bedoeld in art 6.20 Wro.
Bijbetaling is niet mogelijk wanneer achteraf de kosten hoger uitvallen dan via
omgevingsvergunningen op de eigenaren zijn verhaald. Een terugbetaling is echter wel verplicht
indien blijkt dat de exploitatiebijdrage na herberekening meer dan 5 % lager is dan de betaalde
exploitatiebijdrage bij de omgevingsvergunning.
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De handhaving van de eisen en regels in het exploitatieplan vindt plaats in het kader van de verlening
van de omgevingsvergunning.

- De toetsing aan de eisen en regels in het exploitatieplan vindt plaats in het kader van de
verlening van de omgevingsvergunning.

- Burgemeester en wethouders kunnen binnen 4 weken na het overschrijden van de
betalingstermijn besluiten dat het bouwen niet kan aanvangen of moet worden gestaakt
totdat aan de betalingsverplichting is voldaan (art. 6.21 lid 1 Wro).

- Burgemeester en wethouders kunnen na verloop van een maand na het verstrijken van de
betalingstermijn het bedrag invorderen. Dit is inclusief de op de invordering vallende kosten
(art. 6.21 lid 2 Wro).

- Indien niet binnen drie maanden na het verstrijken van het besluit dat de bouw niet kan
aanvangen of moet worden gestaakt, de exploitatiebijdrage door de gemeente is ontvangen,
kunnen burgemeester en wethouders de omgevingsvergunning geheel of gedeeltelijk
intrekken (art. 6.21 lid 3 Wro).
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Onderdeel B Exploitatieplan Vroondaal
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8 Regels

ARTIKEL 1
BEGRIPSBEPALINGEN
Aanbestedingsregels: Europese en nationale aanbestedingsregels indien deze van toepassing zijn.

Algemene inkoopvoorwaarden: De Europese inkoop/aanbestedingsregels indien deze van toepassing
zijn.

Anterieure overeenkomst: Overeenkomst tussen gemeente en particuliere eigenaar over
grondexploitatie, gesloten voor de vaststelling van een planologische maatregel.

Bestemmingsplan: Het bestemmingsplan Vroondaal - Madestein van de gemeente Den Haag, vervat
in de verbeelding en de regels.

Bouwen: Het plaatsen, het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen en het
vergroten van een bouwwerk, alsmede het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of
veranderen van een standplaats.

Bouwperceel: Een aaneengesloten stuk uitgeefbaar gebied zoals aangegeven op de kaart
aangevende het grondgebruik, waarop ingevolge de regels een zelfstandige, bij elkaar behorende
bebouwing is toegelaten ten behoeve van woning /bedrijf/ kantoor.

Bouwrijp maken: het terrein vrij maken, slopen, egaliseren, bodemsanering, beheren gronddepot,
aanleg van bouwwegen, aanleg van groen en water, de aanleg van riolering en aansluitingen en
andere gebruikelijke werkzaamheden.

Bouwweg: Een weg met een al dan niet tijdelijk karakter ten behoeve van het ontsluiten van het
bouwterrein, die voldoet aan de eisen zoals in de toelichting is beschreven.

Bouwwerk: Elke constructie van enige omvang van hout, steen, metaal of ander materiaal, die
hetzij direct hetzij indirect met de grond is verbonden, hetzij direct of indirect steun vindt in of op
de grond.

Bovenwijkse (meerwijkse) voorziening: Yoorziening die van nut is voor het exploitatieplangebied en
voor één of meer andere gebieden.

BVO c.q. bruto vloeroppervlak: De oppervlakte van een ruimte of een groep van ruimten, gemeten
op vloerniveau langs de buitenomtrek van de opgaande scheidingsconstructies, die de
desbetreffende ruimte of groep van ruimte omhullen.

Eigenaar: De zakelijk gerechtigde krachtens eigendom van een binnen de exploitatiegrens van het
plan gelegen onroerende zaak.

Exploitatiebijdrage: De door een particuliere eigenaar op grond van een anterieure of posterieure
overeenkomst, dan wel via de omgevingsvergunning aan de gemeente verschuldigde vergoeding in
de kosten van de grondexploitatie.

Exploitatiegebied: Als zodanig aangewezen gebied in het exploitatieplan als bedoeld in artikel 6.12
Wro, vervat in de kaart die is opgenomen als bijlage 3 van dit exploitatieplan.
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Exploitatieplangrens: De begrenzing van het exploitatieplangebied zoals aangegeven op de kaart in
bijlage 3 van dit exploitatieplan.

Gebouw: Elk bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijk, overdekte, geheel of gedeeltelijk met
wanden omsloten ruimte vormt.

Inrichten van de openbare ruimte: Het aanleggen van de definitieve inrichting van het openbaar
gebied zoals de aanleg van wegen, aanleg van fietspaden en voetpaden, plaatsen van
straatverlichting, aanleg groenvoorzieningen, aanleg waterpartijen, aanleggen speelplaatsen,
plaatsen straatmeubilair en borden in de openbare ruimte, plaatsen verkeersbruggen en andere
tijdelijke voorzieningen.

Macroaftopping: De toepassing van de in artikel 6.16 Wro opgenomen regels omtrent de maximering
van de totale verhaalbare kosten.

Netto contante waarde (NCW): Het terugrekenen van het resultaat op eindwaarde naar de
startwaarde van de exploitatie.

Nutsvoorzieningen: Het verleggen van kabels en leidingen ten behoeve van het
exploitatieplangebied.

Omgevingsvergunning: Vergunning als bedoeld in artikel 2.1 Wabo eerste lid onder a.

Openbare ruimte: de niet uitgegeven gronden. Niet uitgegeven grond is grond met een openbaar
karakter die in beheer en/of onderhoud bij de dienst Stadsbeheer en de dienst Publiekszaken
(stadsdelen) berust en waarvan de juridische eigendom bij de gemeente berust. Voor
overdracht/verkoop van grond aan de gemeente, met het oogmerk de gronden een openbaar
karakter te geven, dient vooraf met de gemeente overeenstemming te worden bereikt.

Posterieure overeenkomst: Overeenkomst tussen gemeente en particuliere eigenaar over
grondexploitatie, gesloten na de vaststelling van een exploitatieplan.

Verbeelding: De analoge en digitale voorstelling van de in het bestemmingsplan opgenomen digitale
ruimtelijke informatie, voor wat betreft de analoge verbeelding met nummer
NL.IMR0O.0518.BP0252AMadeVroondl-400N.

Wabo: Wet algemene bepalingen omgevingsrecht welke op 1 oktober 2010 in werking is getreden.
Woonrijp maken: Het inrichten van de openbare ruimte naar de definitieve vorm.

Werk: Een constructie geen gebouw of bouwwerk zijnde.

Wet ruimtelijke ordening: Wet van 1 juli 2008, Stb. 566, houdende nieuwe regels omtrent de
ruimtelijke ordening, zoals deze luidt op het moment van het vaststellen van dit plan.
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ARTIKEL 2
REGELS MET BETREKKING TOT AANBESTEDING VAN DE UITVOERING VAN WERKEN EN
WERKZAAMHEDEN EN DAAROP BETREKKING HEBBENDE DIENSTEN

2.1 Op de aanbesteding van de in dit exploitatieplan genoemde werken en werkzaamheden zijn
de Europese en nationale aanbestedingsregels van toepassing.

2.2  Werken en werkzaamheden, voortvloeiend uit de uitvoering van deze regels worden Europees
openbaar aanbesteed volgens de richtlijn 2004/18/EG van het Europees Parlement en de Raad
van 31 maart 2004 betreffende de coordinatie van de procedures voor het plaatsen van
overheidsopdrachten voor werken, leveringen en diensten, zoals gepubliceerd in PbEG 2004, L
134/114, d.d. 30 april 2004, voor zover de geraamde prijzen van deze werken en
werkzaamheden boven de drempel voor aanbesteding uitkomen, zoals deze drempel geldt op
het moment van de uitvoering.

ARTIKEL 3

EISEN VOOR DE WERKEN EN WERKZAAMHEDEN

3.1 Bouwrijp maken exploitatiegebied
Het bouwrijp maken van het exploitatieplangebied vindt plaats volgens de eisen zoals vervat
in het Handboek openbare ruimte gemeente Den Haag, zoals opgenomen in bijlage 8

3.2 Inrichting openbare ruimte
Het inrichten van de openbare ruimte in het exploitatieplangebied vindt plaats volgens de
eisen zoals vervat in het handboek openbare ruimte gemeente Den Haag, zoals opgenomen
in bijlage 8.

ARTIKEL 4
REGELS OMTRENT DE UITVOERING VAN WERKEN EN WERKZAAMHEDEN

4.1 Inrichtingsplan

1. Het proces van bouwrijp maken, aanleg nutsvoorzieningen en inrichting van de
openbare ruimte tot en met de overdracht van de openbare ruimte aan de
gemeente dient te worden beschreven in een inrichtingsplan. Dit plan dient te
voldoen aan het Handboek openbare ruimte gemeente Den Haag.

2. Het is verboden te starten met de uitvoering van werken en werkzaamheden voor
het bouwrijp maken van het exploitatieplangebied, de aanleg van nutsvoorzieningen
en de inrichting van de openbare ruimte, voordat Burgemeester en Wethouders met
verlening van een omgevingsvergunning hebben ingestemd met het plan als bedoeld
in lid 1.

3. Aan het besluit als bedoeld in lid 2 kunnen, voor zover deze niet reeds voortvloeien
uit het artikel 3 voorwaarden worden verbonden met betrekking tot het
uitvoeringsproces.

4. De uitvoering van werken en werkzaamheden voor het bouwrijp maken van het
exploitatieplangebied, de aanleg van nutsvoorzieningen en het inrichting van de
openbare ruimte, vindt plaats onder toezicht van een door Burgemeester en
wethouders aan te wijzen toezichthouder.

5. Na start van de aanleg van werken en werkzaamheden heeft de toezichthouder te
allen tijde toegang tot het bouwterrein.

6. De aanwijzingen van de toezichthouder dienen te worden opgevolgd.

7. De voorgaande leden gelden niet voor zover de gemeente werken en
werkzaamheden verricht voor het bouwrijp maken, aanleg van de nutsvoorzieningen
en de inrichting van de openbare ruimte.
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4.2 Instemmen omgevingsvergunning en bestek

1. Het is verboden te starten met de uitvoering van werken en werkzaamheden voor
het bouwrijp maken van het exploitatieplangebied, de aanleg van nutsvoorzieningen
en de inrichting van de openbare ruimte, voordat het ontwerp en bestek ter
goedkeuring is voor gelegd aan en schriftelijk is goedgekeurd door Burgemeester en
Wethouders.

2. Aan het goedkeuringsbesluit kunnen, voor zover deze niet reeds voortvloeien uit de
locatie-eisen behorende bij dit Exploitatieplan, voorwaarden worden verbonden met
betrekking tot de technische uitvoering van in het eerste lid van dit artikel
genoemde activiteiten.

3. Het is verboden werken en werkzaamheden als bedoeld in lid 1 uit te voeren in
strijd met het goedgekeurde bestek.

4. De voorgaande leden gelden niet voor zover de gemeente werken en
werkzaamheden verricht voor het bouwrijp maken, aanleg van de nutsvoorzieningen
en de inrichting van de openbare ruimte.

4.3 Eindinspectie en tussentijdse inspecties
1. Met het oog op de overdracht van openbare voorzieningen in beheer aan de
gemeente vinden direct voorafgaande aan deze overdracht inspecties plaats
conform het document Handboek openbare ruimte gemeente Den Haag.
2. Tussentijdse en eindinspecties monden uit in een verklaring van burgemeester en
wethouders waarin wordt vastgesteld of voldaan is aan de in dit artikel bedoelde
regels.

ARTIKEL 5
VERBODSBEPALING
5.2 Het is verboden werken en werkzaamheden uit te (laten) voeren dan wel het verlenen van
omgevingsvergunning voor bouwen in strijd met de eisen die zijn genoemd in artikel 4 en 5.

5.3 Op grond van artikel 2.1 lid 1c Wabo is het verboden om gronden te gebruiken in strijd met
het exploitatieplan.

5.4 Overtreding wordt aangemerkt als een strafbaar feit.

ARTIKEL 6
REGELS MET INACHTNEMEN WAARVAN KAN WORDEN AFGEWEKEN VAN DE BIJ DIT
EXPLOITATIEPLAN AANGEGEVEN REGELS

Afwijkingsregels
6.1 Burgemeester en wethouders kunnen met het verlenen van een omgevingsvergunning
afwijken van de verbodsbepaling zoals opgenomen in art. 5 in het exploitatieplan mits dit
naar hun oordeel geen afbreuk doet aan de kwaliteiten en de functie van de bouwvlekken of
openbare ruimte, of indien naar hun oordeel een gelijkwaardige andere oplossing is gekozen
voor werken en werkzaamheden die zijn voorgeschreven.

ARTIKEL 7
SLOTBEPALING
Deze regels kunnen worden aangehaald als “regels exploitatieplan Vroondaal”.
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9 Exploitatieopzet

De exploitatiebijdrage wordt bepaald op de bedragen van onderstaande tabel 24 die de vertaling

bevat van de tabellen 1 tot en met 23 (zoals weergegeven in de toelichting, deel A).

Tabel 24 Resultaat (bruto en netto) exploitatiebijdrage per eigendom.

Resultaat (bruto en netto) exploitatiebijdrage per eigendom

Opperviakte uitgeefbaar ~ Aantal gewogen eenheden  Aantal gewogen eenheden Tarief/  gewogen Bruto Intbrengwaarde Te  betalen nettol
NCw eenheid NCW i i i i j NCw
(opp x bedrag per
|Eigenaar Functie eenheid) NCW
Gemeente Den Haag Woningbouw 340.660 340.660 338.094 € 404,83 € 136.868.843 € 49.752.004 € 87.116.839
Commerciéle voorzieningen 3.000 1.424 1416 € 407,05 € 576.311 € 511161 € 65.150
Niet-commerciéle voorzieningen 7.000 2.616 2601 € 407,05 € 1.058.614 € 852.179 € 206.435
Nebro Ontwikkelingsbedrijf B.V. m 21.965 21.965 21.889 € 407,05 € 8.909.833 € 3.399.628 € 5.510.205
HW.A. Van Paassen Kwekerij B.V. 5.700 5.700 5700 € 403,02 € 2.297.222 € 896.914 € 1.400.308
Van der Meer 9.777 9.777 9.647 € 407,05 € 3.926.979 € 1812794 € 2.114.185
N. van der Valk - C. van Paassen - - - € 407,05 € - € - € -
Hoogheemraadschap van Delfland - . - € 407,05 € B - € -
Jongeneel 804 804 798 € 407,05 € 324745 € 134525 € 190.220
GEM Vroondaal 18.697 18.697 18.586 € 407,05 € 7.565.654 € 3.413.185 € 4.152.470
TOTAAL 407.602 401.642 398.731 € 405,11 € 161.528.200 € 60.772.390 € 100.755.811
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Bijlagen bij het exploitatieplan
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Bijlage 1: Kaart bestemmingsplangebied
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Bijlage 2: Luchtfoto bestaande situatie zomer 2013
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Bijlage 3: Kaart exploitatiegebied en eigendommen

Gemeente Den Haag
Ruimtegebruik per eigenaar

Vroondaal Vioondaal Noord 1
E igenaar Ruimtegebruk __ Opperviakte (m2) |Percentage (%)

a8 Fomaat A2 > [Gemeente = Graverhage Openbare groen 29320

Datum: 07-11-2017 i [cemeente s Gravennage Ungeefoare grond 102256

Schaal: 1:4.000 (Gemeente 's-Gravenhage Verharding 72

¥ lGemeente s-Gravennage Water 8933

s INebro Ontwikelingsoedif BY. Openbare groen 1655

0 75 150 300 i 24134

Meter
INetro Verharding 168
Legenda 284816,
Specifiek

{777 GEMEENTE ‘& GRAVENHAGE - L. VAN DER
2 yeer

T2 2 Pangrens
Kadastrale Eigenaar
Gemeente ‘s-Graverhage
rondEupauneMastsenani Vroondas Behaer

R
BEESR s 2o mawing mogeis samengesag, e nemen i
= e g v

Vicondaal Zuid |
\ - Jegenaar Ruimtegebrut Oppeniakie (m2) Percentage (%)
- [Gemeente ‘s Graverhage: Openaar groen 26823 1,
[cemeente s Graverhage Utgeefoare grond 149245 66/
[cemeente ' Gravenhage: Vesharding 36469 16
|Gemeente s Graverhage: Water 7200
Vroondzal Zuld I [HW A.Van Paassen Knekeri 8. Ugeefoare grond 5700
ﬁ‘! s o Eigenaar Ruimtegebruik Oppeniskte (m2) Percentage (%) Jongeneel Utgeehare grond 804
Dembiang  Lofmeg 13 104t A Den oy Gemeente 's-Gravenhage Openbaar groen 18863 13, 226241
Gemeente 's-Gravenhage Uitgeefbare grond 64440 45
Gemeente 's-Gravenhage - 1C. van der Meer  Uitgeefbare grond 2249 1
(Gemeente 's-Gravenhage Verharding 16068 1.
Gemeenta 's-Gravenhage Water 3471 2
Hoogheemraadschap van Delfland Openbaar groen 2434 1 e e e
Hoogheemraadschap van Delfland Water 1071 [ Orpenatie
/\ (GrondExploitatieMaatschappij Vroondaal Beheer BV. Uitgeefbare grond 23083 16,
- |1 van der Meer Uitgeefbare grond 9821 6
N.van der Valk - C. van Paassen Uitgeefbare grond 10 of
Plan Uroondaal
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Bijlage 4: Ruimtegebruikkaart

Gemeente Den Haag

Ruimtegebruik Vroondaal
N CONCEPT
Formaat A2

- Datum: 01-11-2017
Schaal: 1:4.000

0 150 300
m

Legenda -
s -

Utgestoare grond -5

‘Openbare nimte (handnaven) -

Vroondaal Noord I
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Openbaar groen 30784 104
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Vroondaal Zuid Il

Opperviakte (m2)
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Openbaar groen 19934 14,1
Uitgeefbare grond 99603 70,
Verharding 16068 M,
Water 5906 4,2
141512 100
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’
Vroondaal Zuid |
Ruimtegebruik Opperviakte (m2) Percentage (%)
Openbaar groen 26823 9
Uitgeefbare grond 155745 688
Verharding 36474 16,1
Water 7200 3.2
226241 100
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Bijlage 5: Resultaat plankostenscan

Vragenlijst ontwerp regeling plankosten exploitatieplan

Datum 22-1-2014

Gemeente Den Haag

Projectnaam Vroondaal

Projectnummer 2917

Datum prijspeil 1-1-2010

Looptijd project in jaren 15 print
Aantal werkweken per jaar 42

Algemeen

1>

2]
ﬂ 2 Wat is de grootte van het exploitatiegebied (netto) ?
2]

3 Waar ligt het exploitatiegebied ?

ﬂ 4 Betreft het een herstructureringsopgave ?

Eigendomsituatie

Hoeveel onroerende zaken dienen verworven te worden ?
waarvan percelen (onbebouwd)

waarvan woningen

waarvan (agrarische) bedrijven/winkels/kantoren
waarvan bijzondere objecten

o |3

Qo0 oo

6  Van hoeveel huur(pacht)ontbindingen is sprake ?

Bl =

Wordt er met een onteigeningsplan gewerkt (administratieve procedure) ?
zo ja woor hoeveel onroerende zaken ?
in hoeveel van die gevallen komt het tot een gerechtelijke procedure ?

oo

8 Wordt of is een workeursrecht gevestigd ?

Beoogde programma
Wat is het beoogde programma wlgens het ruimtelijk besluit ?

©o |0

Onderzoeken

Is een Milieu Effect Rapportage (MER) benodigd ?

Is nader onderzoek nodig naar luchtkwaliteit ?

Is aanwllend archeologisch onderzoek nodig ?

Is saneringsonderzoek nodig naar bodemverontreiniging ?

5lo

oo oo

Ruimtelijke ordeningsprocedures
11 Wordt het ruimtelijk besluit opgesteld:

o

b of middels een gedetailleerd bestemmingsplan ?

12 Of kan gebruik gemaakt worden van een wijziging van het bestemmingsplan ?

13 Maakt dit exploitatieplan deel uit van een groter bestemmingsplan ?
zo ja, wat is de verhouding in oppendakte ten opzichte van dit bestemmingsplan ?

BB

E Civiele en cultuurtechniek
Wat is de (te verwachten) bodemgesteldheid in het gebied?

[
=1

=

15 Wat zijn de (te verwachten) sloopkosten?

16 Is sprake van ophoging danwel worbelasting?

middels een globaal uit te werken plan of projectbesluit of projectafwijkingsbesluit ?

Wat is de looptijd van het project vanaf het moment van vaststellen van het ruimtelijk besluit ?

historisch gebied

binnenstedelijke locatie

inbreidingslocatie
uitleglocatie

woningen
bedrijvigheid
commercieel/retail
maatschappelijk
recreatie

Indien sprake is van een globaal uit te werken plan, hoeveel uitwerkingsplannen verwacht u?  Aantal

Slecht
Normaal
Goed

[ 64 ]ha
“ia * nee
" ja & nee
ja ™ nee
“ja  nee
@ ja " nee
70 totaal
15 stuks
20 stuks
35 stuks
0 stuks
[ 20 Jstuks

0 e
I

“ja ™ nee

1.586

3.000
7.000

5
QRO
E
o
@

o
MY

ja = nes
@ ja " nee
ja ™ nee

€ 2.192.900

" ja  nee

aantal

m2 uitgeefbaar
m2 bvo

m2 bvo

m2

Indien er opgehoogd/voorbelast wordt, de volgende vragen invullen:

a Wordt er integraal of partieel opgehoogd?

b In hoeveel deelplannen/fasen wordt er opgehoogd/voorbelast?
c Wat is de te verwachten zettingstijd?
d Wat is de hoogte van de worbelasting?

vraag 16 at/md NIET invullen

integraal
partieel

ja @ nee

ja T nee

deelplan/fase
jaar
ml

ﬂ 17 Wat zijn de (te verwachten) kosten voor bouw en woonrijpmaken ?

G Gronduitgifte
18 a hoeveel wije kavels worden uitgegeven ?
l‘ b hoeveel uitgiftecontracten woningbouw verwacht u ?
¢ hoeweel uitgiftecontracten bedrijvigheid verwacht u ?
d hoeweel uitgiftecontracten commercieel vastgoed verwacht u ?
e hoeweel uitgiftecontracten maatschappelijke voorzieningen verwacht u ?
f hoeweel uitgiftecontracten met gemengde uitgiften verwacht u ?

€ 34.825.970

320

(=] [%] [N] [o)

stuks
stuks
stuks
stuks
stuks
stuks
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Produkten/activiteitenlijst

ontwerp regeling plankosten exploitatieplan print

Datum

Gemeente
Projectnaam
Projectnummer

Datum prijspeil
Looptijd project in jaren

22-1-2014
Den Haag
Vroondaal
2917
1-1-2010
15

Produkt/activiteit

Verwerving
1.1 Taxatie en aankoop onroerende zaak

1.2 Onteigenen van onroerende zaken

Stedenbouw

2.1 Programma van Eisen

2.2 Prijswaag

2.3 Masterplan

2.4 Beeldkwaliteitsplan

2.5 Stedenbouwkundig plan

2.6 Inrichtingsplan Openbare ruimte

Ruimtelijke ordening
3.

-

3.2 Opstellen en procedure wijziging

uur per onbebouwde perceel

uur per woning (ook huur/pachtontbinding)

uur per agrarisch/bedrijffwinkel/kantoor

uur per agrarisch/bedrijf/winkel/kantoor in herstructurering
uur per byzonder object

uur per byzonder object in herstructurering

uur per administratieve procedure
uur per gerechtelijke procedure
vast bedrag advocaatkosten per onteigening

1.3 Toepassen Wet voorkeursrecht gemeente

uur voor vestiging voorkeursrecht

uur voor opstellen pve
uur bij maatschappelijk programa

uur voor organiseren

uur per woning
uur per 100 m2 uitgeefbaar niet woningbouw

uur per woning
uur per 100 m2 uitgeefbaar niet woningbouw

uur per woning
uur per 100 m2 uitgeefbaar niet woningbouw
uur bij maatschappelijk programa

uur per woning
uur per 100 m2 uitgeefbaar niet woningbouw

Opstellen en procedure bestemmingsplan of project (afwijkings) besluit

uur per globaal uit te werken plan of project (afwijkings)besluit
uur per uitwerkingsplan
uur per gedetailleerd bestemmingsplan

uur per wijziging

3.3 Opstellen en procedure exploitatieplan uur per plan

Civiele en cultuur techniek
4.1 Planontwikkeling

5.1 Kaartmateriaal

Communicatie
6.1 Omgevingsmanagement

Gronduitgifte

7.1 Gronduitgiftecontracten

[N

Management

8.1 Projectmanagement

-

8.

N

Projectmanagementassistentie

Planeconomie
9.1 Planeconomie

uur per week

4.2 Voorbereiding, toezicht en directievoering

% over sloopkosten
uren en bedragen per activiteit ophogen/voorbelasten
% over bouw en woonrijpmaken

Landmeten/vastgoedinformatie

uur per week

Uur per week
kosten gemid per jaar woningbouw
kosten gemid per jaar bedrijvigheid/commercieel

uur per contract wije kavel

uur per contract overige woningbouw

uur per contract bedrijgheid

uur per contract commercieel vastgoed

uur per contract maatschappelijke voorzieningen
uur per contract gemengde uitgiften

uur per week

uur per week

uur per week
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Resultaatsheet ontwerp regeling plankosten exploitatieplan

Datum 22-1-2014 | Complexiteit

148%
Gemeente Den Haag
Projectnaam Vroondaal
Projectnummer 2917 .
Datum prijspeil 1-1-2010 print
Looptijd project in jaren 15
euro's
Produkt/activiteit uren euro's in %
Verwerving 7.225 | € 867.000 6%
1.1 Taxatie en aankoop onroerende zaak 7.225 | € 867.000 6%
1.2 Onteigenen van onroerende zaken - € - 0%
1.3 Toepassen Wet workeursrecht gemeente - € - 0%
Stedenbouw 15.834 | € 1.900.132 13%
2.1 Programma van Eisen 237 | € 28.440 0%
2.2 Prijswaag - € - 0%
2.3 Masterplan 3.549 | € 425.857 3%
2.4 Beeldkwaliteitsplan 1611 | € 193.320 1%
2.5 Stedenbouwkundig plan 8.009 | € 961.035 6%
2.6 Inrichtingsplan Openbare ruimte 2.429 | € 291.480 2%
Ruimtelijke Ordening 1139 | € 136.625 1%
3.1 Opstellen en procedure bestemmingsplan of project (afwijkings) besluit 670 | € 80.375 1%
3.2 Opstellen en procedure wijziging - € - 0%
3.3 Opstellen en procedure exploitatieplan 469 | € 56.250 0%
Civiele en cultuur techniek 2.325| € 5.590.297 38%
4.1 Planontwikkeling 2.325 | € 234.828 2%
4.2 Voorbereiding, toezicht en directievoering € 5.355.470 36%
Landmeten/vastgoedinformatie 1.495 | € 136.023 1%
5.1 Kaartmateriaal 1.495 | € 136.023 1%
Communicatie 930 | € 426.078 3%
6.1 Omgevingsmanagement 930 | € 426.078 3%
Gronduitgifte 20.940 | € 2.554.680 17%
7.1 Gronduitgiftecontracten 20.940 | € 2.554.680 17%
Management 20.927 | € 2.478.313 17%
8.1 Projectmanagement 11.958 | € 1.662.174 11%
8.2 Projectmanagementassistentie 8.969 | € 816.139 6%
Planeconomie 5.979 | € 729.443 5%
9.1 Planeconomie 5.979 | € 729.443 5%
totaal 76.793 | € 14.818.591 | 100%
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Bijlage 6: Taxatierapport inbrengwaarde
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Bijlage 7: Detailuitwerkingen van civiel- en cultuurtechnische kostenraming

Uitgangspunten civiel- en cultuurtechnische kostenraming

Kostensoort Onderbouwing Eenheid Hoeveelheid  Kosten
Onderzoeken (art. 6.2.4.a. Bro) € 1.394.955
Bodemonderzoek € 180.676
Verkeersonderzoek € 23.067
Quickscan MER € 2.261
Ecologisch onderzoek € 22.776
Geotechnisch onderzoek € 45.688
Akoestisch onderzoek € 5.796
MER beoordeling € 11.193
Waterhuishoudkundig plan € 8.523
Verkennend en aanvullend bodemonderzoek m2 652.568
Archeologisch onderzoek (Haagse Tuinen I1) m2 141.512
Bodemsanering & grondwerken (art. 6.2.4.b. Bro) € 11.569.348
Bodemsanering m2 652.568
Ontgraven cunetten profielen (riolering&verharding) ml 17.567
Vervoeren/verwerken/afvoeren gronden incl depotbeheer m3 453.912
Riolering (art. 6.2.4.c. / art. 6.2.5.b. Bro) € 5.446.366
Riolering inclusief huisaansluitingen ml 16.527
DWA hoofdgemaal inclusief aanpassing persleiding st 1
Verharding, kunstwerken & water (art. 6.2.4.c. / art. 6.2.5.c Bro) € 20.719.773
Opruimen terrein (verharding, groen, leidingen)
bouw- en woonrijp maken verharding profielen ml 16.527
parkeren binnen bruto uitgeefbaar terrein pp 682
bruggen (**) m2 840
dam met duiker thv aansluiting wegen mil 230
dam met duiker tbv aansluiting percelen st 55
beschoeiingen ml 3.881
Groenvoorzieningen (art. 6.2.4.c. / art. 6.2.5.e. Bro) € 1.851.563
Groenvoorzieningen in profielen mil 5.119
Buurtgroen m2 50.340
Bomen in buurtgroen inclusief onderhoud st 515
Hagen op erfgrens ml 3.255
Openbare verlichting & brandkranen (art. 6.2.4.c. / art. 6.2.5.f. Bro) € 2.473.169
Verlichting in profielen ml 17.567
Brandkranen st 215
Micromilieu (art. 6.2.4.c. / art. 6.2.5.9. Bro) € 1.228.161
straatmeubilair en bebording st 1.589
speelplekken st 22
Riolering buiten plangebied (art. 6.2.4.e. / art. 6.2.5.b. Bro) € 756.996
Vergroten DWA-rioolstelsel in Vroondaal Noord | t.g.v. verdichting in exploitatieplangebied st 1
Aanpassing DWA-hoofdrioolgemaal in Vroondaal Noord | t.g.v. verdichting st 1
Aanpassing DWA-persleiding (hoofdgemaal Vroondaal - Monsterseweg) t.g.v. verdichting ml 480
Verharding, kunstwerken & water buiten plangebied (art. 6.2.4.e. / art. 6.2.5.c Bro)
Reconstructie kruispunt brug: € 104.358 € 104.358
aanleg middenberm
herinrichting oprijlaan en ruiterpad
Aanleg brug Monsterseweg € 169.901 € 169.901
vervanging brug Monsterseweg / inrit landgoed Ockenburgh
Herprofilering Madesteinweg incl parkeerterrein: ml 615 € 905.664
opruimen terrein
grondwerk
cunetdrainage
verharding
vervang verlichting
aansluiten op bestaande infrastructuur
Herprofilering Van Elswijkbaan: mil 455 € 495.602
grondwerk
drainage
verharding
vervangen verlichting
verbreding brugconstructie
aanpassing kruising Madepolderweg / Van Elswijkbaan
Opruimen parkeerterrein Madepolderweg: m2 4.177 € 76.111
verwijderen verharding inclusief fundering
verwijderen kolken
verwijderen bomen
inzaaien terrein
verwijderen micromilieu / bebouwing
Geluidsbeperkende maatregelen politiemanage Levende Have ml 400 € 1.843.703
grondwerk
kappen bomen
aanbrengen grondwal
aanbrengen scherm inclusief fundering
groenafwerking
buitenren akoestisch afschermen
Totaal € 49.035.669
* betreft

**inclusief 15% wu-kosten
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Bijlage 8: Handboek openbare ruimte gemeente Den Haag
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