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5 EXPLOITATIEOPZET

In dit hoofdstuk wordt de exploitaticopzet toegelicht. De exploitatieopzet vormt de grondslag voor het
kostenverhaal via de omgevingsvergunning en de door de gemeente te sluiten posterieure overeenkomsten in het
exploitatiegebied. In de exploitatieopzet worden de kosten in verband met de grondexploitatie afgezet tegen de
opbrengsten. Op basis hiervan wordt de exploitatiebijdrage berekend die in rekening wordt gebracht bij een
omgevingsvergunning of posterieure overeenkomst.

Volgens artikel 6.13 Wro bestaat een exploitatieopzet uit:

o Een raming van de inbrengwaarden van de gronden;

o Een raming van de andere kosten in verband met de exploitatie;

o Een raming van de opbrengsten van de exploitatie;

. Een tijdvak waarbinnen de exploitatie van de gronden zal plaatsvinden;

° 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.

Om tot een berekening van de exploitatiebijdrage per exploitant te komen, worden In dit hoofdstuk stapsgewijs de
onderdelen van de exploitatieopzet besproken en toegelicht. Achtereenvolgens wordt ingegaan op de algemene
gegevens en rekentechnische uitgangspunten, het ruimtegebruik en de eigendomssituatie, het programma, de
opbrengsten en kosten, de maximaal te verhalen kosten, de berekende exploitatiebijdrage per eigenaar, de wijze
van kostenverhaal en de eindafrekening.

5.1 Algemene gegevens en rekentechnische uitgangspunten

In onderstaande tabel zijn de algemene gegevens weergegeven die noodzakelijk zijn om de berekening te
kunnen identificeren alsmede uniek te maken.

stap 1: Algemene gegevens

naam bestemmingsplan: Jacobskamp

gemeente: Sint-Michielsgestel
complexnummer: 780

complexnaam: Jacobskamp
complexonderdeel: n.v.t.

projectnummer: n.v.t.

projectmanager: -

bestandsnaam berekening: "exploitatiecpzet Jacobskamp"
kaart exploitatiegebied: bitage II: Grenzenkaart

kaart kadastrale gegevens: bilage Ill: Kadasterpluskaart
kaart voorgenomen grondgebruik: bilage IV: Functiekaart met eigendommen
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5.2 Ruimtegebruik en eigendomssituatie

In bijlage IV is de functickaart opgenomen met het huidige ruimtegebruik. Het plangebied kent momenteel
voornamelijk een agrarisch gebruik. De opstallen en verhardingen die aanwezig zijn zullen, op de als “te
handhaven” aangegeven delen na, worden gesloopt.

In onderstaande tabel is het toekomstige ruimtegebruik weergegeven, onderverdeeld naar de drie
grondeigenaren in het gebied. Het bruto exploitatiegebied is ca. 14,5 ha groot. De exploitatiegrens is aangegeven
op de grenzenkaart, bijlage II.

stap 3: Ruimtegebruik

Totaal exploitatiegebied

Te handhaven 7.763 5%
Uitgeefbaar 71.449 49%
Groen 31.254 22%
Water 1.272 1%
Verharding 33.269 23%
Totaal 145.007 100%

Eigenaar A: Gemeente Sint-Michielsgestel

Uitgeefbaar 68.531 53%
Groen 29.395 23%
Water 1.169 1%
Verharding 29.789 23%
Totaal 128.884 100%

Eigenaar B:

Uitgeefbaar 1.908 37%
Groen 1.191 23%
Water 47 1%
Verharding 1.970 39%
Totaal 5116 100%

Eigenaar C: Waterschap de Dommel

Uitgeefbaar 1.010 31%
Groen 668 21%
Water 56 2%
Verharding 1.510 47%
Totaal 3.244 100%

Het bovenstaande ruimtegebruik heeft als basis het landmeetkundige kartografische informatiesysteem (LKI) van
het kadaster. Met deze gegevens zijn in de exploitatieopzet de kosten en opbrengsten bepaald. Voor bepaling
van de inbrengwaarden is uitgegaan van de oppervlakten zoals opgenomen in de administratieve kadastrale
registratie (AKR).
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stap 8: Berekening exploitatiebijdrage

Maximaal te verhalen kosten € 18.420.548
aandeel van  Eigenaar A: Gemeente Sint-Michielsgestel 96,8%
aandeel van  Eigenaar B: 2,2%
aandeel van  Eigenaar C: Waterschap de Dommel 1,0%
totaal 100%
Eigenaar A  Exploitatiebidrage 96,8% € 18.420.548 € 17.832.739
minus: inbrengwaarde v.d. uitgeefbare grond € 5.014.140

minus: inbrengwaarde v.d. opstallen € -

minus: kosten vrijmaken gronden € -

minus: inbrengwaarde v. d. sloopkosten € 421.095

minus: door exploitant gemaakte kosten ivm exploitatie gronden € -

Te belalen bj omgevingsvergunning: € 12.397.505

Af: Door gemeente aan te kopen openbaar gebied € 4.415.788

Contractueel te betalen: € 7.981.716

Eigenaar B Exploitatiebidrage 22% € 18.420.548 € 411.246
minus: inbrengwaarde v.d. uitgeefbare g € 126.599

minus: inbrengwaarde v.d. opstallen € -

minus: kosten vrijmaken gronden € -

minus: inbrengwaarde v. d. sloopkosten € 750

minus: door exploitant gemaakte kosten ivm exploitatie gronden € -

Te betalen bj omgevingsvergunning: € 283.897

Af: Door gemeente aan te kopen openbaar gebied € 212.857

Contractueel te betalen: € 71.040

Eigenaar C  Exploitatiebidrage 1,0% € 18.420.548 € 176.563
minus: inbrengwaarde v.d. uitgeefbare grond € 69.839

minus: inbrengwaarde v.d. opstallen € -

minus: kosten vrijmaken gronden € -

minus: inbrengwaarde v. d. sloopkosten € -

minus: door exploitant gemaakte kosten ivm exploitatie gronden € -

Te betalen bj omgevingsvergunning: € 106.724

Af: Door gemeente aan te kopen openbaar gebied € 154.476
Contractueel te betalen: € 47.752-
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