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1.1 Inleiding

De gemeente Ridderkerk heeft, net als vele andere gemeenten in Nederland, te maken met
ongeregistreerd gebruik van haar gronden. Dit wil zeggen, dat diverse percelen openbaar
groen door burgers of bedrijven, al dan niet bewust, oneigenlijk in gebruik of zonder
toestemming in gebruik zijn genomen.

Artikel 160 lid 3 van de Gemeentewet geeft aan dat het college alle maatregelen neemt en
doet wat nodig is, ter voorkoming van verjaring of verlies van recht of bezit. Dit geeft aan hoe
belangrijk het is om ongeregistreerd grondgebruik te legaliseren, verjaring te stuiten en/of de
beslissing te nemen deze gronden te gelde te maken. Hierdoor voorkomt de

gemeente dat maatschappelijke eigendommen zonder meer verdwijnen.

GemVast B.V. heeft onderzoek gedaan naar grondgebruik binnen uw gemeente. De opdracht
bestond uit een bureau-inventarisatie op in gebruik genomen gemeentegronden, welke
percelen in aanmerking komen voor verkoop en hoe om te gaan met het overig groen.

Stappen

Stap 1 Bureau-inventarisatie

De bureau-inventarisatie is in april 2017 gestart. Wij hebben hiervoor gebruik gemaakt van het
programma InfoGis. Door verschillende lagen over elkaar te projecteren (o.a. luchtfoto,
kadastrale kaarten, GBKN en cyclorama) zijn de eigendommen van de gemeente zichtbaar
gemaakt. Door de luchtfoto van de gemeente Ridderkerk over de gemeentelijke eigendommen
te leggen, is goed in beeld gebracht welke stukken grond in gebruik zijn genomen.

Stap 2 Overeenkomsten

Door de geconstateerde percelen te koppelen aan de geregistreerde huur-, pacht en
bruikleenovereenkomsten, kan worden geconcludeerd welke percelen geregistreerd of
ongeregistreerd in gebruik zijn. Dit betekent dat indien een overeenkomst ten grondslag ligt
aan het in gebruik zijnde perceel, we te maken hebben met rechtmatig gebruik en wanneer er
geen overeenkomst is naar verwachting! sprake is van ongeregistreerd. In dit gedeelte van het
proces hebben wij nauw samengewerkt met de medewerkers van de afdeling Advies en
Programmering en Ruimte.

Stap 3 Rapportage

In dit document wordt ingegaan op de belangrijkste bevindingen, scenario’s en vervolg
stappen. GemVast B.V. baseert haar verwachtingen enerzijds op ervaringen die zijn opgedaan
bij andere gemeenten en anderzijds op parate kennis van de wetteksten en jurisprudentie.

De term naar verwachting is opgenomen om gebruikers de kans te geven mogelijk rechtmatig gebruik
aan te tonen. Er bestaat immers altijd de mogelijkheid dat niet alle overeenkomsten zijn geregistreerd.
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Stap 1 Stap 2 Stap 3

Onderscheid

Eigendommen geregistreerd en

gemeente
onderzoeken

ongeregistreerd Rapportage

grondgebruik

- Luchtfoto, - Verhuur-/ - Totaallijst
kadastrale Gebruiks- percelen
kaarten en overeenkomsten - Uitkomsten
GBKN - Samenwerking inventarisatie

- GeoWeb afdelingen

Tabel 1.1 Schematische weergave van de uitvoering

Afbeelding 1.1 Voorbeeld stap 1: Bureau-inventarisatie
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2.1 Ongeregistreerd grondgebruik

GemVast heeft voor de gemeente Ridderkerk het grondgebruik in beeld gebracht. Uit de
inventarisatie blijkt dat 274 percelen van de gemeente Ridderkerk in gebruik zijn genomen. In
totaal gaat het hier om 7759 m2 gemeentegrond.

Vervolgens is er gekeken of er overeenkomsten zijn afgesloten bij deze percelen. Uit de
inventarisatie is naar voren gekomen dat er zeventien gebruiksovereenkomsten zijn afgesloten.
In tabel 2.1 is aangegeven om hoeveel percelen de inventarisatie is onder te verdelen.

Dit grondgebruik valt onder te verdelen in geregistreerd grondgebruik (waar een overeenkomst
voor is afgesloten) en ongeregistreerd grondgebruik (waar geen overeenkomst voor is
geregistreerd). De onderverdeling is als volgt:

Constatering Aantal percelen

Geregistreerd grondgebruik

Ongeregistreerd grondgebruik 257

Tabel 2.1 Uitkomsten inventarisatie gebruik gemeentegrond binnen de gemeente Ridderkerk

Geregistreerd grondgebruik

Tijdens de inventarisatie zijn 17 percelen geconstateerd waar sprake is van een overeenkomst.
Het gaat hier om overeenkomsten voor het gebruik van achterpaden. Er zijn geen lopende
huurovereenkomsten gevonden in de gemeentelijke administratie. In totaal gaat het om

170 m2 gemeentegrond.

Afbeelding 2.1 Achterpaden Ringdijk in de wijk Slikkerveer
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Ongeregistreerd grondgebruik

Er zijn 257 percelen in gebruik genomen zonder dat de gemeente hier toestemming voor heeft
gegeven. Het gaat om 7.589 m2. Hier vallen ook een aantal grotere percelen (> 100 m=2)
onder die in gebruik zijn genomen. Het betreft hier 13 percelen met een totale oppervlakte van
2890 m=2. Er is onderscheid gemaakt tussen, voor-, zij- en achtertuinen. In tabel 2.3 is er een
onderverdeling gemaakt van de percelen die aan de voor-, zij- en achtertuinen gemeentegrond
in gebruik hebben genomen.

Ligging

Bij verkoop of verhuur is de ligging van het perceel van groot belang. Uit het onderzoek blijkt
dat in pilotwijken 96 percelen ingebruik zijn genomen die grenzen aan de achtertuinen. Dit

is 37 procent van het totaal aantal ongeregistreerd gebruik gemeentegrond. Uit onze

ervaring blijkt dat achtertuinen veelal in aanmerking komen voor verkoop. Daarbij is gebleken
dat gebruikers veelal liever de achtertuin willen aankopen dan een voor- en/of zijtuin. Dit is
een positief gegeven voor een vervolgtraject.

In wijk Drievliet is het ongeregistreerd grondgebruik meer dan in de overige wijken. Het gaat
om 30 percelen met in totaal 584 m2. Dit komt onder andere door de stedenbouwkundige

opzet van de wijk.
Aantal percelen Vierkante meter
77

2425
27 1861
96 3031
45 227
29 214
274 7759

Tabel 2.3 Ligging ongeregistreerd grondgebruik t.o.v. de woning

Gemeente grond

Afbeelding 2.2 Voorbeeld ongeregistreerd grondgebruik in de wijk Drievliet
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Constatering per wijk

Het aantal constateringen verschilt per wijk. In tabel 2.4 zijn de verschillen per wijk te zien.
In de wijk Drievliet/Zand is het aantal steigers relatief hoog. Het betreft hier 38 steigers die
gesitueerd zijn op gemeentegrond.

West 3 108
Oost 20 380
Centrum 9 321
Drievliet/Zand 106 1262
Rijsoord 54 2224
Oostendam 0 0
Slikkerveer 63 1685
Bolnes 12 134
Donkersloot 7 1645
Totaal 274 7759

Tabel 2.4 Ongeregistreerd grondgebruik per wijk

Het aantal constateringen in de wijk Drievliet/Zand is relatief hoog. Rondom de woningen
bevindt zich veel openbaar groen in deze wijk. Hierdoor is de kans hoger dat er gemeente-
grond in gebruik wordt genomen. In de wijken Bolnes en West is het openbaar groen
afgescheiden van de woningen door een openbare weg. Hierdoor kan er bijna geen
gemeentegrond in gebruik worden genomen.

Binnen de gemeente zal elk perceel beoordeeld worden of deze verkocht kan worden. Zodra
het perceel beoordeeld is, kan er met de gebruikers contact worden gezocht. De exacte wijze
van het aanpakken van het ongeregistreerd grondgebruik kan worden verwerkt in een Plan
van Aanpak.

Afbeelding 2.3 Voorbeeld van steigers op gemeentegrond
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2.2 Verkopen

Bij de inventarisatie is er ook gekeken naar het totale openbaar gebied. Hierin is gekeken
welke gemeentegronden verkocht kunnen worden. Er zijn een aantal toetsingscriteria voor de
uitgifte van Restgrond/Snippergroen

Toetsingscriteria voor uitgifte Restgrond/Snippergroen
Uitgifte van Restgrond/Snippergroen kan niet plaatsvinden indien:

o het perceel niet grenst aan het perceel, dat in eigendom is van de aanvrager/belang
hebbende;
o er voorzieningen in de grond liggen voor het gemeentelijke (riool)afvoerstelsel, tenzij

er sprake is van een eigen huisaansluiting en verkoop van de grond de toegankelijkheid
niet belemmert;

o de grond een duidelijke meerwaarde heeft voor de woon- en leefomgeving, algemeen
belang/nut;

o er feitelijke beheersmatige omstandigheden zijn die een belemmering vormen voor
verkoop.

er een verkeersonveilige situatie kan ontstaan;

het perceel van strategisch belang is voor de gemeente in verband met te verwachten
toekomstige ontwikkelingen;

sprake is van structuurgroen of beeldbepalend groen;

er sprake is van een te hoge parkeerdruk in de wijk en de grondstrook mogelijk kan
worden ingericht als openbare parkeervoorzieningen.

Er zijn diverse wijkoverleggen bijgewoond waarbij het onderwerp verkoop van restpercelen aan
de orde is gekomen. De conclusie vanuit deze wijkoverleggen is vooral dat de (hoofd)groen-
structuren behouden moeten blijven. De voorkeur gaat uit naar het zo min mogelijk verkopen
van percelen. De aanwezigen van de verschillende wijkoverleggen willen verstening van
Ridderkerk tegengaan.

trusturen. -

L3 | R
[
A /o

Afbeelding 2.4 Voorbeeld (hoofd)groenstructuren in de wijk Drievliet

GEMVAST e

9 vastgoedadviseurs



I.I GEBRUIK GEMEENTEGROND RIDDERKERK

In totaal zijn er 30 percelen die in aanmerking komen voor verkoop. Het aantal percelen dat in
aanmerking komt voor verkoop is relatief laag. Dit komt omdat er in de gemeente

Ridderkerk weinig openbaar groen direct grenst aan woningen. De woningen grenzen vaak aan
de openbare weg. Wanneer het openbaar groen wel grenst aan de woningen is dit vaak
onderdeel van de (hoofd)groenstructuur. In tabel 2.5 zijn de te verkopen percelen per wijk
uitgesplitst.

Aantal percelen Vierkante meter
15 682

=
(9]
N
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w

w
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955

Tabel 2.5 Te verkopen percelen per wijk

Afbeelding 2.5 Voorbeeld van openbaar groen dat niet verkocht kan worden
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2.3 Overig groen

Bij de inventarisatie is ook het overig groen in de gemeente Ridderkerk bekeken. Onder
overig groen wordt verstaan: perceel grond die een duidelijk functie heeft, maar die wel in
aanmerking kan komen voor groenadoptie. Het beheer van deze gronden kan door middel van
een gebruiksovereenkomst worden overgedragen aan particulieren.

Het uitgeven van openbaar groen kan op verschillende schalen uitgevoerd worden. In
afbeelding 2.6 kunt u zien op welke schaal adoptiegroen uitgevoerd kan worden. Binnen de
gemeente is bekeken of er draagvlak is voor adoptiegroen. De verschillende wijkoverleggen
zijn hierbij een belangrijke graadmeter geweest.

Straatmodule

o\ P /a\

Tuinmodule

Parkmodule

Afbeelding 2.6 Vormen van adoptiegroen

Het Wijkoverleg

De bewoners achten de kans klein dat adoptiegroen op grotere schaal (parkmodule)
uitgevoerd zal worden. Zij verwachten namelijk dat het lastig is om verschillende vrijwilligers
bij het project betrokken te houden. Het op kleine schaal adopteren van gemeentegrond,
bijvoorbeeld achter, naast of voor de woning wordt wel gezien als een kans om het openbaar
groen een boost te geven. Deze vorm van adoptiegroen vindt vooral individueel plaats.

Afbeelding 2.7 Een voorbeeld van een parkmodule
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Afbeelding 2.8 Voorbeeld locatie adoptiegroen naast de woning in de wijk Drievliet

Omvang

Binnen de gemeente Ridderkerk komen diverse locaties in aanmerking voor adoptiegroen. Het
is lastig om op voorhand aan te geven welke locaties in aanmerking komen om in beheer uit te
geven. Het is belangrijk dat het initiatief vanuit de bewoners komt en dat de gemeente hierbij

kan faciliteren en ondersteunen. Vanuit een ambtelijk overleg zal er gekeken of het perceel in
beheer kan worden uitgegeven.

GEM i
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Voordat men overgaat op het verkopen, verhuren of handhaven van de gemeentelijke gronden
dient te worden onderzocht wat de financiéle gevolgen hiervan zouden kunnen zijn. In dit
hoofdstuk worden een aantal scenario’s weergegeven.

3.1 Scenario’s

Voor het bereken van de inkomsten, welke kunnen voortvloeien uit het formaliseren van
ongeregistreerd grondgebruik, wordt gewerkt met een aantal varianten.

De eerste variant gaat ervan uit dat 60 procent verkocht wordt en 30 procent verhuurd. In de
tweede variant gaat men uit van 30 procent verkoop en 60 procent verhuur. Ervaring leert dat
circa 10 procent van het ongeregistreerd grondgebruik teruggebracht wordt in originele staat.

Voor de berekening zijn de verder de volgende uitgangspunten gehanteerd:

o in totaal is circa 7.318 m? (ongeregistreerd) en 955 m? (verkoop) gemeentegrond;
o 10% van het totale oppervlakte zal in oorspronkelijke staat worden teruggebracht;
o de verkoopprijs € 55- per vierkante meter is;

o de verhuurprijs € 2,75 per vierkante meter per jaar bedraagt.

In de Nota Richtlijnen Grondprijzen Ridderkerk 2017 staat dat bij

de verhuur van grond het uitgangspunt is, dat de huurprijs gebaseerd wordt op

de (getaxeerde) waarde van de grond. Voor dit rekenvoorbeeld is een percentage van 5
procent aangehouden van de verkoopprijs.

Voor de berekening zijn de volgende zaken(nog) niet meegerekend:

o de besparing op onderhoud van gemeente gronden;
o actieve verkoop van geregistreerd grondgebruik;
o beheerskosten in geval van teruggave gronden aan gemeente.

GEM ie!
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Scenario 1

In dit scenario is er vanuit gegaan dat 60 procent van de percelen wordt verkocht en dat de
overige percelen worden verhuurd (30 procent). De inkomsten voor verkoop bedragen in dit
scenario € 273.009,- en de verhuur per jaar levert in dit scenario structureel € 6825,23 op.

Verkoop Verhuur
€ 6.825,23
o 5213.039 B
€300.000,00 [ o € 7.000,00
€250.000,00 + ~ €6.000,00
€200.000,00 + . ©>.000,00
s € 4.000,00
€ 150.000,00 f d — €3.000.00
€ 100000,00 ‘r //// I € 2000]00
€50.000,00 + €1.000,00
\erkoop oVerhuur

Grafiek 3.1 Scenario 1: 60 procent verkoop en 30 procent verhuur

Scenario 2

In dit scenario is er vanuit gegaan dat 30 procent van de percelen wordt verkocht en dat de
overige percelen worden verhuurd (60 procent). De inkomsten voor verkoop bedragen in dit

scenario € 136.504,50,- en de verhuur per jaar levert in dit scenario structureel
€ 13.650,45 op.

Verkoop Verhuur

€
136.504,50

€ 13.650,45

€ 140.000,00
€120.000,00
€100.000,00

€15.000,00
€12.500,00

€ 80.000,00
€ 60.000,00
€ 40.000,00
€ 20.000,00
€-

Verkoop

€ 10.000,00
€ 7.500,00
€ 5.000,00
€ 2.500,00

O Verhuur

Grafiek 3.2 Scenario 2: 30 procent verkoop en 60 procent verhuur
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Afbeelding 3.2 Voorbeeld ongeregistreerd grondgebruik van ongeveer 45 vierkant meter
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In dit hoofdstuk worden er adviezen gegeven voor het formaliseren van ongeregistreerd
grondgebruik, verkopen van gemeentegrond of het in beheer uitgeven van gronden.

4.1 Ongeregistreerd grondgebruik

De gemeente Ridderkerk streeft naar een gelijke behandeling van iedere burger. Uit deze
inventarisatie blijkt dat dit(onbewust) niet het geval is. Immers, bij gelijke behandeling zou
iedere gebruiker moeten betalen voor de vierkante meters gemeente grond die zij gebruiken.
Geconcludeerd kan worden dat het formaliseren van ongeregistreerd grondgebruik, 7589 mz2,
van groot belang is voor de gemeente Ridderkerk. Het aantal vierkante meter ongeregistreerd
grondgebruik is in vergelijking met andere gemeenten niet fors. Dit komt omdat de gemeente
Ridderkerk in het verleden al veel aandacht aan heeft besteed. Het risico deze vierkante
meters te verliezen door verjaring zou een groot verlies van financién en de stille reserves
betekenen terwijl een actief verkoop-, verhuur-, legaliseringstraject juist een positief financieel
en maatschappelijk resultaat kan opleveren. Uit onze ervaringen is gebleken dat het
legaliseringstraject niet bij ieder perceel een positief financieel resultaat oplevert. Dit komt
voornamelijk door de percelen die in het beheer komen van de gemeente. Deze kosten kunnen
gecompenseerd worden door de verhuur en verkoop van het ongeregistreerd grondgebruik.

Steigers

Bij de inventarisatie is naar voren gekomen dat er 45 steigers op gemeentegrond liggen. Het
advies is om deze gebruiken te registeren. Hierdoor is het bij zowel de bewoners als de
gemeente bekend en geregisteerd dat zij gebruik maken van gemeentegrond.

Achterpaden

In de gehele gemeente zijn er 29 achterpaden die gelegen zijn op gemeentegrond. Met
zeventien achterpaden is er in het verleden afspraken gemaakt over het gebruik hiervan. Het
advies is om deze gebruiken te registeren. Hierdoor is het bij zowel de bewoners als de
gemeente bekend en geregisteerd dat zij gebruik maken van gemeentegrond. Door het sluiten
van een gebruiksovereenkomst blijft het eigendom van de gemeente gewaarborgd.

Opbrengsten

Het ongeregistreerd grondgebruik kan worden geformaliseerd door verkoop of verhuur van
de gronden. De voorkeur gaat uit naar verkoop. Wanneer de gronden worden verhuurd zullen
deze moeten worden opgenomen in de verhuuradministratie, dit zorgt voor extra werkzaam-
heden. In totaal zijn er 200 percelen, 7318 vierkante meter grond, die in aanmerking komen
voor verkoop. Momenteel (Nota Richtlijnen Grondprijzen Ridderkerk 2017) is de grondprijs
€55,-- per vierkante meter. In het gunstigste geval (60 procent verkopen) kan dit ongeveer
€240.000,-- opleveren.
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4.2 Verkopen

Binnen de gemeente Ridderkerk is onderzocht welke stukken openbaar groen in aanmerking
komen om te verkopen. Het gaat hier om gronden, grenzend aan een privaat eigendom, dat
voor de gemeente geen duidelijke functie meer geeft, maar wel nog in eigendom is van de
gemeente. Het openbaar groen dat een duidelijke functie heeft, zoals (hoofd)groenstructuur
of een verkeersgeleidende functie, komt niet voor verkoop in aanmerking. In totaal zijn er 30
percelen, 955 vierkante meter gemeentegrond, die in aanmerking komen voor verkoop. Deze
percelen zijn in de projectgroep besproken. De projectgroep bestond uit diverse medewerkers
vanuit de vakgebieden, ruimtelijke ordening, groenbeheer, verkeer en wijkregisseurs.

Een aantal percelen die aangemerkt zijn als verkoop vallen onder de (hoofd)groenstructuur.

Bij deze percelen is er een onlogische kadastrale grens ontstaan. Door verkoop ontstaat er een
nieuwe logische grens die de (hoofd)groenstructuur nauwelijks aantast. In afbeelding 4.1 is er
een voorbeeld te zien uit de wijk Drievliet.

Afbeelding 4.1 Voorbeeld te verkopen perceel

Opbrengsten

Het advies is om deze gronden actief aan de bewoners aan te bieden. Wanneer 60 procent
van de gronden verkocht worden, kan er een opbrengst gegenereerd worden van ongeveer
€31.00,--. Hierbij is uitgegeaan van de grondprijs €55,-- per vierkante meter (Nota Richtlijnen
Grondprijzen Ridderkerk 2017).

=
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4.3 Overig groen

De gemeente Ridderkerk kan de bewoners faciliteren bij het adopteren van groen.
Groenstroken langs en nabij de woning kunnen in beheer worden uitgegeven aan bewoners.
De bevindingen vanuit Het Wijkoverleg zijn een goede graadmeter voor de gehele gemeente.
Het advies is om (kleinschalige) initiatieven van de bewoners te faciliteren. Hierbij zal het gaan
om groenonderhoud aan bijvoorbeeld de voorzijde van de woning, zoals te zien is in
afbeelding 4.2.

Afbeelding 4.2 Locatie adoptiegroen naast de woning
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