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Motie 8-32


Betreft: Bedrijventerrein Jaagweg 


Provinciale Staten van Noord-Holland, bijeen in vergadering op 11 en 25 oktober 2004,gelezen


voordracht 69 aangaande het Ontwikkelingsbeeld Noord-Holland Noord en gehoord de discussie


hieromtrent,


Overwegende dat:


■ de locatie Jaagweg – planologisch gezien – in het Ontwikkelingsbeeld staat opgenomen als regionaal


bedrijventerrein;


■ dat deze locatie zich deels bevindt binnen een uitsluitingsgebied;


■ ontwikkelingen op deze locatie kunnen leiden tot verdere verstedelijking in westwaartse richting,


richting Vredemaker-oost, hetgeen ongewenst is.


Spreken uit dat:


■ realisering van het regionale bedrijventerrein op de Jaagweg alleen kan plaatsvinden op een ecolo-


gisch verantwoorde wijze, dwz 100% duurzaam ingericht met de ambitie dit een nationaal voor-


beeldproject te maken;


■ daarbij in ieder geval ook sprake moet zijn van een robuuste groene buffer tussen het dorp Berkhout


en het bedrijventerrein;


■ het regionale bedrijventerrein een absolute begrenzing kent, waarbuiten geen verdere grootschalige


bebouwing toegestaan;


■ geen bebouwing het natuurgebied de Leekerlanden aan de orde zal kunnen komen;


■ gelijktijdig met de aanleg van het bedrijventerrein de ecologische verbindingzone wordt gereali-


seerd;


■ dat de kosten van duurzame inrichting, waaronder landschappelijke inpassing, de relevante infra-


structuur ten laste komen van het Jaagwegproject.


Dragen GS op:


■ Voorstellen te ontwikkelen voor de aankoop van gronden gelegen ten westen van de locatie


A7/Jaagweg en/of ten oosten van Vredemaker-Oost ten einde dit gebied blijvend te vrijwaren van


verdere bebouwing.


■ Provinciale Staten op de kortst mogelijke termijn een voordracht hiervoor aan te bieden.


H.W. Berkhout, D66


H.A. Binnema, GroenLinks
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Gegronde Ontwikkeling 


 


 
 


Naar een actief en versterkt grondbeleid bij de provincie 


Noord-Holland 
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Leeswijzer 
 


Gegronde Ontwikkeling is als nota een bijlage bij het GS besluit met bijbehorende 


samenvatting. 


In deze nota wordt het volgende beschreven: 


 


o aanleiding en doel,  


o het maatschappelijk en ruimtelijk kader,  


o de ontwikkelingstrategie en de daarbij behorende rol en taakopvattingen over 


inzet, afwegingscriteria en arrangementen, 


o de andere spelers op de grondmarkt, 


o rollen en verantwoordelijkheden binnen de provincie, 


o grondprijsbeleid en categorieën van grondverwerving, 


o keuzes grondbedrijf 


 


In de tekst zijn in de vorm van kaders beslispunten, constateringen en voorstellen van 


vervolgaanpak gegeven.  


 


De  nota bevat een zestal bijlagen. Hierin komen aan de orde: de groene 


verwervingstaakstellingen, een lijst met relevante projecten, nieuwe instrumenten, 


gedetailleerde informatie over actief en faciliterend aankopen, een tabel betreffende de 


Noord-Hollandse bufferzones en een overzicht van huidige deelnemingen van de provincie. 
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1. Inleiding 
 
Deze nota beoogt een duidelijk kader te scheppen ten behoeve van het grondbeleid van de 


provincie Noord Holland. 


Deze nota is daarmee de opvolger van de eerste Nota Grondbeleid van 1994 en de tweede 


nota “Met beide benen op de grond” van 2001. 


De aanzet voor deze nota is gegeven met de notitie “Naar een versterkt provinciaal 


grondbeleid” van 2004. 


Provinciale Staten hebben diverse malen gediscussieerd over de positie die de provincie 


Noord-Holland zou moeten innemen op de grondmarkt. Dit heeft onder meer plaatsgevonden 


op 2 maart 2004, 6 juni 2005, 12 september 2005 en 17 oktober 2005. 


Er heeft een grondige gedachtewisseling plaatsgevonden maar richting en kader zijn nog niet  


bepaald. 


Provinciale Staten hebben aangegeven wel behoefte te hebben aan een duidelijk kader voor 


Grondbeleid. 


Het College van GS heeft PS toegezegd om in het eerste kwartaal van 2006 dit kader te 


presenteren. 


In deze nota wordt het kader en de richting expliciet gemaakt. 


 


De voorstellen zijn gericht op het nemen van besluiten voor het handelen van de provincie in 


diverse situaties. Er is gekozen voor een pragmatische benadering. De voorgestelde besluiten 


en stappen zijn te overzien en haalbaar. Verder zijn acties voor het komende (half) jaar 


geformuleerd. 


Al met al zou de besluitvorming gericht moeten zijn op een transparant kader voor het 


grondbeleid  van de provincie waaraan diverse concrete projecten kunnen worden getoetst. 


Tevens vult deze nota het bestaande instrumentarium aan en doet voorstellen voor verdere 


professionalisering van het grondbeleid van de provincie Noord-Holland. 


 


Relevant als uitgangspunt hierbij is het Collegeprogramma (onderdeel Grondbeleid) van 


2003: 


 


Collegeprogramma: 


 


Het staande grondbeleid wordt voortgezet. Gezien de noodzaak van het bijsturen van 


onevenwichtigheden in Noord-Holland Noord, de Haarlemmermeer en Almere, zet de 


provincie zich in voor een regionaal afgestemd, geïntegreerd grond-, acquisitie- en 


vestigingsbeleid. Het bestaande provinciale grondbeleid wordt uitgebreid met anticiperend 


grondbeleid en andere (bestaande) instrumenten. Daarbij wordt onderzocht of een model van 


regionale ontwikkelingsmaatschappijen en een provinciaal grondbedrijf, met regionale 


fondsen en vereveningsmechanismen, een rol kan spelen om provinciaal ruimtelijk beleid 


beter vorm te geven. 
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2. Doel 
 


Het gaat bij het grondbeleid om het realiseren van ruimtelijk relevante beleidsdoelen. Deze 


beleidsdoelen zijn vooral opgenomen in streekplannen maar ook in daarvan afgeleide 


beleidsdocumenten. Met de keuze van de zgn. sleutelprojecten* zijn belangrijke projecten 


genoemd die de provincie in het kader van de ruimtelijke ordening wil realiseren. Daarnaast 


liggen er opgaven op het gebied van de infrastructuur. 


Het is evident dat in het landelijk gebied in de meeste gevallen grond nodig is om de 


betreffende ruimtelijke doelen tot stand te brengen. Daarvoor is immers functiewijziging van 


bijvoorbeeld landbouw naar natuur noodzakelijk.  


Daarnaast zijn met behulp van grondeigendom provinciale doelen sneller, doeltreffender of 


doelmatiger te realiseren. Het grondbezit is daarbij ondersteunend voor de regierol van de 


provincie. 


De doelen zijn divers van karakter. Hierbij valt te denken aan natuur, landschap, recreatie en 


bos maar ook aan de realisering van infrastructuur, bedrijfsterreinen en 


woningbouwprojecten. Bijlage 1 geeft een indicatie van de verwervingsopgaven voor natuur 


en recreatie. Ook op het gebied van water zijn er inmiddels diverse doelen geformuleerd, van 


waterkering tot waterkwaliteits-en waterkwantiteitsbeheer. Tevens zijn cultuurhistorische 


doelstellingen aan de orde. Veelal gaat het om meervoudige samenhangende doelstellingen. 


Bijvoorbeeld woningbouw in samenhang met een groene omgeving en het waarborgen van 


voldoende waterberging. Een ander voorbeeld betreft de ontwikkeling van een 


bedrijventerrein dat aantrekkelijk in het landschap is gelegen. 


Het aankopen, beheren en weer verkopen van grond staat daarmee nooit op zichzelf maar ten 


dienste van het tot stand brengen van doelen die de provincie zich heeft gesteld.  


Het verwerven van gronden met de uitsluitende bedoeling daarmee financieel voordeel te 


behalen is niet aan de orde. 


 


*  Voorbeelden van sleutelprojecten zijn:  Wieringerrandmeer, Bloemendalerpolder, 


Amstelgroen en Groene Uitweg. Bijlage 2 geeft een overzicht van projecten waarbij grond 


een zeer belangrijke rol speelt.  


 


 


Grondbeleid staat niet op zichzelf maar is instrument voor het realiseren van 


beleidsdoelen 


 


Aankoop van gronden is nodig omdat 


 


� Enerzijds tijdig voldoende gronden beschikbaar moeten zijn voor de 


functieveranderingen die beoogd zijn, 


� Anderzijds regie kan worden gevoerd waarbij het grondbezit ondersteunend is voor de 


regierol 
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3.Maatschappelijk en Ruimtelijk kader  
 


De maatschappelijke omstandigheden zijn gewijzigd. 


De grenzen van de ruimtelijke ordening “oude stijl” (restrictief beleid) zijn bereikt. Er zijn te 


weinig oplossingen beschikbaar voor realistische doelen. 


De Nota Ruimte van het Rijk introduceert daarom de ontwikkelingsplanologie. 


Dit brengt met zich mee dat innovatieve oplossingen worden gezocht, waarbij zowel 


woningbouw als recreatie, natuur, cultuurhistorie en water op evenwichtige wijze een plaats 


krijgen. 


Grondbezit is belangrijk voor het realiseren van deze en andere samenhangende doelen. 


Ook als logisch verlengstuk van de provinciale regievoering is grondbezit een belangrijk 


instrument. 


Verwerving op strategische posities in een vroegtijdig stadium is steeds meer gewenst. 


De provincie heeft hierbij een professionele en zakelijke houding, Risico’s worden afgedekt. 


Maatschappelijk lijkt er minder weerstand te bestaan tegen het actief optreden van de 


overheden bij grondbeleid. In de samenleving wordt begrepen dat de overheid zelf ook 


zakelijk moet optreden en verstandig met bezittingen om moet gaan. En van de overheden 


wordt verwacht dat zij de in nota’s geformuleerde doelstellingen ook daadwerkelijk 


realiseren. 


Al met al is het begrijpelijk dat de overheden, i.c. de provincie, een actieve rol spelen en 


posities betrekken op de grondmarkt ter realisering van maatschappelijke doelen. 


 


3.1. Nota Ruimte 


 


In de ruimtelijke ordening is sprake van een belangrijke cultuuromslag, in gang gezet door de 


Nota Ruimte en de discussies daaraan voorafgaand rond de ruimtelijke wetgeving.  


 


De Nota Ruimte geeft uitwerking aan het principe “centraal wat moet en decentraal wat kan”. 


Daarmee legt het Kabinet een groot deel van de uitvoering van beleidsdoelen neer bij de 


andere overheden en wel vooral de provincies. De Nota Ruimte moet de provincie in staat 


stellen om de taken die voortvloeien uit de decentralisatie en ontwikkelingsplanologie uit te 


kunnen voeren. Daarbij horen onder meer: 


      -     het aanbieden van een adequate gereedschapskist voor de provincie 


- het ondersteunen van de omslag van toelatings- naar ontwikkelingsplanologie 


- het in het kader van gebiedsontwikkeling stimuleren van publiekprivate samenwerking 


De nieuwe Wet op de Ruimtelijke Ordening (Wro, door de Tweede Kamer op 23 februari 


2006 aanvaard), de Grondexploitatiewet en de Wet Inrichting Landelijk Gebied (WILG) 


moeten hiervoor het kader bieden. De inwerkingtreding van de nieuwe wetgeving wordt in het 


laatste kwartaal van  2007 verwacht. 


 


3.2. De Nieuwe Wet op de ruimtelijke ordening 


 


Provincies krijgen met de nieuwe Wro nieuwe instrumenten aangereikt zoals de 


structuurvisie, het provinciale inpassingsplan ( = bestemmingsplan), de provinciale 


verordening, de aanwijzingsmogelijkheid en de projectprocedure.  


Wat betreft de vastlegging van de ruimtelijke doelen is de provincie onder de nieuwe 


wetgeving verplicht om een Structuurvisie op te stellen. Dit is een strategisch document over 


de ruimtelijke ontwikkelingen in een gebied dat in de plaats komt van het Streekplan. Het kan 







 6 


een generieke structuurvisie zijn voor de hele provincie maar ook een visie op onderdelen of 


thema’s.  


De structuurvisies vormen de basis voor de beoordeling van gemeentelijke 


bestemmingsplannen en voor de in te zetten provinciale instrumenten, zoals hiervoor 


genoemd, gericht op de juridische doorwerking van het geformuleerde beleid. De 


Structuurvisie heeft- anders dan het huidige streekplan – uitsluitend een zelfbindend karakter. 


In de structuurvisie maakt de provincie bij de ruimtelijke doelen duidelijk wat de strategische 


prioriteiten zijn, waar die liggen en hoe de provincie die wil realiseren..  


Duidelijkheid is geboden want de structuurvisie bevat richtinggevende uitspraken die invloed 


hebben op tal van ruimtelijk relevante beleidsterreinen zoals groen, water, recreatie en zorg. 


Het moet dus gaan om visie (wat willen we), strategie (hoe gaan we het doen), prioriteiten 


(selectief zijn), verantwoordelijkheden (wat willen we zelf en wat doen anderen) en 


samenhang (één oplossing voor meer dan één doel). 


 


3.3 Ontwikkelingsstrategie 


 


Bij de strategiebepaling om tot uitvoering van beleid te komen is onmiddellijk een koppeling 


te leggen met het grondbeleid. 


Vooral via het grondbeleid kunnen ambities worden waargemaakt. Immers, grond geeft een 


strategische onderhandelingspositie die het de provincie mogelijk maakt om daadwerkelijk 


regie te voeren. Duidelijk moet dus zijn op welke wijze grondbeleid wordt ingezet. 


 


Op grond van een te formuleren ontwikkelingsstrategie kiest de provincie voor een 


faciliterend, dan wel actief grondbeleid en daarmee welke (grondbeleid) instrumenten per 


opgave worden ingezet om de beleidsdoelen te halen.  


 


Bij een faciliterend grondbeleid (voor nadere toelichting zie bijlage 3) wordt de uitvoering 


van beleidsdoelen en de grondverwerving overgelaten aan andere overheidspartijen en/of 


marktpartijen. De provincie beperkt zich dan tot het maken van het streekplan, het toetsen van 


het bestemmingsplan,vergunning- en subsidieverlening en mogelijk kostenverhaal op basis 


van de aanstaande Grondexploitatiewet. In bepaalde gevallen zal dit voldoende zijn. 


 


Gezien de opgaven waar de provincie voor staat en de rol die haar is toegedicht, onder meer 


in de Nota Ruimte maar ook met het Investeringsimpuls Landelijk Gebied en vooral gelet op 


de provinciale ambities, zal dit meestal niet voldoende zijn. De provincie is genoodzaakt  een 


actieve rol (voor nadere toelichting zie bijlage 3)  te spelen in het grondbeleid om de doelen 


die zij zich heeft gesteld tijdig te realiseren. Actief grondbeleid betekent dat de provincie zelf 


een (ontwikkelende) rol speelt in regie en realisering van de doelstellingen. Bij voorkeur doet 


de provincie dit samen met andere partijen.  


 


Die actieve rol past prima bij het ontwikkelingsgericht werken en het soms ook risicodragend 


werken. 


Dit betreft de “groene” opgave maar in toenemende mate ook de “rode” opgave. 


Daarbij komt dat groene en rode opgaven veel vaker met elkaar samenhangen in één project 


of gebied. Het gaat veelal om het evenwichtig realiseren van alle doelen die voor een bepaald 


gebied zijn gesteld. 


Meestal gaat het niet meer om het tot standbrengen van één doel (provinciale weg o.a.) op één 


manier (kopen op basis van onteigening) maar diverse doelen die langs verschillende wegen 


kunnen worden bereikt. 
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Zo kan het logisch zijn om voor de infrastructuur vast te houden aan de bestaande beproefde 


werkwijze (aankopen op basis van onteigening). 


 


Maar het zou ook verstandig kunnen zijn om in een gebied waar ontwikkelingsopgaven 


bestaan voor recreatie, natuur, woningbouw, waterberging en wegaanleg of –verbreding, te 


besluiten om een aankoopgebied te begrenzen en in een vroegtijdig stadium (strategisch) voor 


alle doelen aan te kopen.  


In de eerste fase wordt er dan op vrijwillige basis aangekocht. Later kunnen er flankerende 


instrumenten aan worden toegevoegd (bijv. vergoeding van boerderijverplaatsing) en in de 


eindfase kan tot het aankopen op onteigeningsbasis worden besloten.  


 


In een ander geval, waar de opgave bijvoorbeeld het ontwikkelen van een bedrijventerrein 


met een groene buffer is, kan besloten worden om als provincie aan te kopen en tevens het 


bedrijventerrein mede te exploiteren. 


 


In al deze gevallen zullen nadere keuzes moeten worden gemaakt. De uitwerking hiervan 


komt in de volgende hoofdstukken aan de orde. In vele gevallen is het logisch om als 


provincie een actief grondbeleid te voeren. 


 


Daaruit vloeit dan logischerwijs een lijst van projecten voort die met behulp van grondbeleid 


worden gerealiseerd. Op deze wijze is de provincie in staat om niet alleen regie te voeren 


maar ook daadwerkelijk te zorgen voor uitvoering van de plannen. 


 


Nieuwe instrumenten van grondbeleid zijn uitgebreider beschreven in bijlage 4 bij deze 


notitie 


 


De provincie zal in veel gevallen een actieve rol spelen met behulp van grondbeleid. 


Nieuwe instrumenten zullen het provinciale grondbeleid ondersteunen 


Uitwerken van het nieuwe instrumentarium op basis van de toekomstige wetgeving  


 


 


 


3.4. Arrangementen 


 


Bij de ontwikkelingsstrategie kunnen ook de principes van “rood voor groen” en “rood voor 


blauw”van belang zijn naast de “ruimte voor ruimte” regeling. 


De principes gaan uit van de gedachte dat de ontwikkeling en ook het beheer van groene en 


blauwe gebieden, waar eigenlijk altijd te weinig geld voor is, deels is te financieren uit de 


medefinanciering door “rode “ ontwikkeling. Als voorbeeld kan dienen dat de ontwikkeling 


van een bouwplan aan de rand van een stad of dorp het beheer dan wel de ontwikkeling van 


een groen (of blauw) gebied financieel ondersteunt. 


Een uitgewerkt voorbeeld is de “ruimte voor ruimte “ regeling in Noord-Brabant.  De sloop 


van grote oppervlaktes veehouderijstallen wordt daar gefinancierd uit de meeropbrengst van 


aantrekkelijke kleine bouwlocaties aan de randen van dorpen. 


De provincie Noord Brabant heeft ter ondersteuning en financiering hiervan een 


“ontwikkelbedrijf” opgericht.  


Een variant hierop wordt mogelijk het toekennen van verhandelbare ontwikkelingsrechten; dit 


principe voorziet in het toekennen van (overdraagbare) bouwrechten teneinde daarmee  


“groene” en “ blauwe” functies te ondersteunen.  
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Ook in Noord-Holland kunnen dergelijke constructies wellicht bijdragen aan de realisering 


van ruimtelijke doelen. Dit vooral ook omdat aantrekkelijke financiële oplossingen kunnen 


ontstaan door koppelingen aan te brengen tussen ruimtelijke doelen. Ook hierbij kan 


grondbeleid een rol spelen.  


 


Nieuwe arrangementen helpen bij de uitvoering van ruimtelijk beleid 


Nader onderzoeken op welke wijze deze arrangementen kunnen bijdragen aan het realiseren 


van de beleidsdoelen. 
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4. Criteria voor actief grondbeleid 
 


Indien is gebleken dat faciliterend grondbeleid geen of onvoldoende resultaat zal opleveren 


kan het pad van het actieve grondbeleid worden bewandeld. 


 


Daartoe worden de projecten getoetst aan onderstaande kaders 


 


Criteria 


 


De provincie wil de volgende kaders hanteren voor haar  actieve inzet: 


 


• Projecten moeten een hoge prioriteit hebben, bijv. projecten uit de Projecten nota 


Noord-Holland Zuid en het Uitvoeringsprogramma Noord-Holland Noord. 


In de toekomst kan de provinciale Structuurvisie met het bijbehorende  


Meerjarenprogramma de kapstok vormen voor de prioritaire projecten 


• De opdracht heeft een bovenlokale en/of regionale schaal  


• De regievoering van de provincie is noodzakelijk om samen met de betrokken 


gemeentes tot oplossingen te komen 


• De regievoering van de provincie is vereist om (al dan niet risicodragend) 


commitment te verkrijgen van andere publieke partijen 


• De regievoering van de provincie is noodzakelijk om maatschappelijk relevante maar 


commercieel niet aantrekkelijke doelen veilig te stellen. 


• De toegevoegde waarde van de provincie is kwalitatief en kwantitatief meetbaar, bijv. 


in termen van gecalculeerde risico’s. 


• Het perspectief op haalbaarheid van het in samenhang realiseren van diverse doelen is 


aanwezig. 


• De provincie zet erop in om, waar passend, private partijen te interesseren voor het 


gezamenlijk met de overheden realiseren van doelen. 


• Er is geen sprake van concurrentievervalsing en ongeoorloofde staatssteun 


• Er is sprake van een sluitende businesscase en afdekking van financiële risico’s in het 


geval dat de provincie risicodragend participeert 


 


De provincie besluit bovenstaande kaders te hanteren bij actief grondbeleid 


 


 


 


Meerjarenprogramma 


 


Ten behoeve van het operationeel maken van de ontwikkelingsstrategie en het bieden van 


scherpte daarin zou de provincie het instrument van het Meerjarenprogramma (of 


uitvoeringsprogramma geheten) moeten hanteren. 


Het Meerjarenprogramma geeft een gedetailleerd inzicht in de wijze waarop en de volgorde 


waarin de provincie de prioritaire projecten tot uitvoering brengt en ook welke rol zij in relatie 


tot andere partijen speelt. Het Meerjarenprogramma krijgt een plaats als uitwerking van de 


Structuurvisie. 


De trits Structuurvisie, Ontwikkelingsstrategie en Meerjarenprogramma biedt tevens 


handvatten voor collegeonderhandelingen en prioriteitsstellingen per bestuursperiode. 
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De Structuurvisie is in de toekomst het kader voor prioriteiten van de provincie  


De Ontwikkelingsstrategie laat zien welke instrumenten van grondbeleid worden ingezet. 


Het Meerjarenprogramma is binnenkort het uitvoeringskader 


 


 


Voordat de rol van de provincie wordt behandeld volgt eerst een overzicht van de andere 


spelers c.q. beleidsbepalers op de grondmarkt. De provinciale rol komt in hoofdstuk 6 aan de 


orde. 
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5. Andere partijen op de grondmarkt 
 


In bestuurlijk Nederland zijn alle overheidslagen, maar ook private partijen,  betrokken bij 


grondbeleid. Zowel Rijk, gemeenten, waterschappen als de provincies hebben een rol.  


 


5.1.Het Rijk 


Het Rijk manifesteert zich in de gedaantes van Domeinen, Defensie, Rijkswaterstaat, VROM 


en DLG/BBL.  


 


DLG/BBL 


In de bestuursakkoorden tussen Rijk en provincies is afgesproken dat het DLG in het kader 


van het ILG gronden verwerft ten behoeve van afgesproken doelen in het landelijk gebied en 


aan de randen van de steden. De provincie voert (decentralisatieakkoord) de regie voor een 


groot deel van deze aankopen. DLG verwerft in die gevallen in opdracht van de provincie. 


 


Het betreft hier doelen van natuur, landschap, recreatie, bos, waterbeleid en landbouw. De 


DLG opereert in aankoopgebieden met een vooraf afgesproken strategie; het gaat hier onder 


meer om de van oudsher bekende ruilverkavelingen en landinrichtingsprojecten. 


In Noord Holland is hiermee voor de periode 2007-2013 ca. 6300-7800 ha gemoeid. 


 


Rijkswaterstaat 


Rijkswaterstaat verwerft gronden die noodzakelijk zijn voor de aanleg of verbreding van 


Rijkswegen en -waterlopen. 


 


Domeinen 


Domeinen beheert onroerend goed dat niet op afzienbare termijn voor een bepaalde 


doelstelling gebruikt kan worden. Het verkoopbeleid van Domeinen, van gronden die de 


Rijksoverheid niet meer nodig heeft, is ingegeven door politieke keuzes. De betreffende 


gronden worden in principe marktconform verkocht. Voorts voert Domeinen een actief 


verkoopbeleid ten aanzien van agrarische Domeingronden; hieraan is een financiële 


taakstelling verbonden. Het verkoopbeleid betreft onder meer landbouwgronden en overtollig 


vastgoed van Defensie en Verkeer en Waterstaat. Volgens afgesproken procedures moet 


Domeinen bij voorgenomen verkoop de overtollige gronden eerst aanbieden aan andere 


overheidsinstanties. Indien die geen interesse hebben mogen zij de markt op. 


 


VROM 


VROM is al sinds de jaren `80 verantwoordelijk voor het bufferzonebeleid. In deze gebieden 


is het beleidsdoel het openhouden van de groene buffers tussen grote stedelijke agglomeraties.  


Doel is daarmee tevens het vrijwaren van de betreffende gebieden van (grootschalige) 


verstedelijking. Het vergroten van recreatiemogelijkheden is een nevendoel. 


In aanvulling op de planologische bescherming is het de opzet om op strategische plaatsen 


gronden aan te kopen.  


In Noord Holland zijn de volgende bufferzones van kracht: Waterland, Blaricum-Huizen, 


Amstelland-Vechtstreek en Haarlem-Amsterdam (Spaarnwoude). 


Deze bufferzones hebben een aankooptaakstelling van 5270 hectaren; aankoop en inrichting 


wordt gefinancierd door het Rijk. In 2005 was hiervan 4314 hectare verworven en resteert een 


taakstelling van 956 hectare.  


Bijlage 5 bevat een tabel met cijfers over de Noord-Hollandse bufferzones 
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Het Rijk wil de bufferzones transformeren naar grootschalige groene gebieden waarbij de 


recreatieve functie moet worden versterkt De provincies hebben daarbij het initiatief. Het Rijk 


heeft een stimulerende rol.  


Het Rijk gaat hierom door met het realiseren van de restanttaakstellingen en stelt de middelen 


hiervoor met ingang van 2007 beschikbaar via het Investeringsbudget Landelijk Gebied. 


Hiermee krijgen de provincies ook de verantwoordelijkheid voor de aankopen in de 


bufferzones.  
 


De Bufferzones krijgen een aangepaste invulling. Daartoe moet de provincie nieuw 


grondbeleid  formuleren  in de Noord-Hollandse bufferzones  


 


GOB 


Onlangs is bij het Rijk het Gemeenschappelijk Ontwikkelingsbedrijf (GOB) in oprichting  


gestart. 


De bedoeling hiervan is om voor projecten die het Rijk prioritair acht de krachten te bundelen. 


Het GOB zal de Rijksinzet coördineren; hiermee moet worden bereikt dat het Rijk met één 


mond spreekt. Tevens wil het GOB provincies ondersteunen. Nader moet worden onderzocht 


welke Noord-Hollandse projecten hiervoor in aanmerking komen en wat dit voor de provincie 


kan betekenen. 


 


Onderzoeken wat het GOB voor de Noord-Hollandse projecten kan betekenen. 


 


5.2. Gemeenten, waterschappen 


Van oudsher doen de gemeenten op hun grondgebied zaken via een gemeentelijk 


grondbedrijf. Gemeenten kopen gronden aan voor stedelijke ontwikkeling en komen tot 


grondexploitatie en –uitgifte. 


Waterschappen kopen gronden die zij nodig hebben voor hun specifieke taken. 


 


5.3. Private partijen 


Private partijen kopen en verkopen onroerend goed op de grondmarkt volgens het principe 


van vraag en aanbod. 


Projectontwikkelaars kopen veelal in een vroegtijdig stadium gronden die zij strategisch 


inzetten; dit met de bedoeling om woningbouwprojecten in toekomstige bestemmingsplannen 


te kunnen ontwikkelen. 


Omdat die partijen slagvaardig kunnen handelen zijn zij sneller dan overheidspartijen bij het 


innemen van strategische posities. De overheid zal die rol niet kunnen en willen overnemen 


vanwege vastgelegde democratische procedures en transparantie. 
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6. Positiebepaling provincie 
 


Welke positie moet de provincie nu innemen in dit krachtenveld? 


 


Het is duidelijk dat de positie van de provincie in het grondbeleid nauw verbonden moet zijn 


met de positiebepaling in het kader van de ruimtelijke ordening. Hoge ruimtelijke ambities 


vragen om een prominente rol in het grondbeleid met de daaraan verbonden kwesties van 


beschikbare financiële budgetten, risicobepaling (bestuurlijk, juridisch en financieel), 


organiserend vermogen en know-how.  


In hoofdstuk 3 is de samenhang tussen beleidsdoelstellingen, ontwikkelingsplanologie en 


grondbeleid al aangegeven. De provincie vervult hierbij de regierol. 


In het kader van de afweging tussen faciliterend grondbeleid en actief grondbeleid zal de 


provincie meer dan in het verleden een actieve rol spelen. 


Binnenkort zal in de trits Structuurvisie, Ontwikkelingsstrategie, Meerjarenprogramma 


duidelijk worden voor welke projecten de provincie zelf vormen van actief grond beleid wil 


toepassen. Het te voeren grondbeleid wordt hieraan gekoppeld. 


 


Nu is de vraag welke rol de provincie speelt ten opzichte van andere partijen. 


Het is – redenerend vanuit de huidige provinciale taakopvattingen – logisch om niet te treden 


in posities die andere overheidspartijen al innemen. Zo moeten de gemeenten binnen hun 


grondgebied hun verantwoordelijkheid voor grondexploitaties blijven nemen. 


Daar waar het Rijk zijn rollen vervult hoeft de provincie niet actief op te treden (zie 


bijvoorbeeld het bufferzonebeleid). 


Gelet op de geformuleerde kaders zal de provincie in bepaalde gevallen een actieve rol spelen, 


verantwoordelijkheid nemen en met behulp van grondbezit zorgen voor realisering van de 


doelstellingen. 


Hieronder volgt een nadere beschrijving van het actieve optreden van de provincie 


 


Uitwerking van de rol van de provincie 


 


• Voor dat deel dat in het ILG is opgenomen stuurt de provincie DLG aan. De provincie 


bepaalt hoeveel gronden in een bepaald jaar in de verschillende gebieden worden 


aangekocht. DLG voert uit en BBL als rechtspersoon koopt aan. 


            Dat gebeurt in principe op basis van een aankoopstrategieplan dat door de provincie  


            wordt vastgesteld. 


• Buiten het ILG programma bepaalt de provincie op basis van het 


Meerjarenprogramma (gekoppeld aan Structuurvisie en Ontwikkelingsstrategie) welke 


instrumenten van grondbeleid worden ingezet.  


• Voor zover het gaat om projecten waarin ook een flinke doelstelling voor 


woningbouw dan wel bedrijventerreinen is opgenomen ligt het primair op de weg van 


gemeenten om hier samen met private partijen invulling aan te geven. 


• In specifieke gevallen neemt ook de provincie deel in verwerving en soms exploitatie 


in een bepaalde vorm van samenwerking met gemeenten en private partijen. 


In hoofdstuk 4 zijn hiervoor de criteria gegeven. 


• In situaties die vooral worden bepaald door doelstellingen in het landelijk gebied kan 


de provincie zelf nadrukkelijk de regie nemen. 


Steeds meer zullen doelstellingen van vooral woningbouw (en soms ook 


bedrijvigheid) onderdeel uitmaken van de meervoudige doelstellingen. De provincie 


neemt in die gevallen het initiatief en werkt samen met andere partijen. 
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• Per geval bepaalt de provincie wie de verantwoordelijkheid neemt in de uitvoering.  


Daarbij is de aanwezige expertise een belangrijke factor. De uitvoerende partij moet in 


staat worden geacht het project tot een goed einde te brengen. Vaak zal sprake zijn van 


samenwerking met private partijen, gemeenten, waterschap, het Rijk en  DLG/BBL. 


 


 


Aankoopstrategieplannen opstellen voor de alle aankoopgebieden; de provincie stelt die vast. 


 


Per project moet vervolgens worden bepaald welke grondbeleidsinstrumenten worden ingezet 


en of de provincie grondposities gaat innemen. Daarbij worden de genoemde uitgangspunten 


en criteria in acht genomen. 


 


Voordat de diverse te onderscheiden vormen van grondverwerving worden besproken volgt 


eerst een beschrijving van het te hanteren prijsbeleid bij de aankoop van gronden 
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7. Prijsbeleid 
 


Een overzicht van de mogelijkheden ziet er als volgt uit: 


 


• Aankopen op vrijwillige basis tegen verkeerswaarde in ten behoeve van  


doelen in het landelijk gebied en voor “ stedelijke” doelen zolang de plannen nog niet 


concreet zijn 


• Aankopen met extra stimuleringsregelingen (verplaatsingsvergoeding) in een volgende 


fase  


• Aankopen op basis van onteigeningswaarde zodra de plannen concreet zijn en het 


aankopen op vrijwillige basis geen soulaas meer biedt 


• Onteigening volgens de wettelijke procedure als ultimum remedium 


 


Bij de aangegeven vormen van aankoopbeleid is het te voeren prijsbeleid van eminent belang.  


In het landelijk gebied voert het kabinet een prijsbeleid waarop de Tweede Kamer toezicht 


houdt. Dit houdt in dat de overheid niet prijsopdrijvend mag acteren. Dat kan zowel slaan op 


de betaalde prijzen per hectare als op het marktaandeel. Immers met een hoog marktaandeel 


beïnvloedt de overheid ook de prijsvorming. Het optreden van het Bureau Beheer 


Landbouwgronden (BBL) is in dit kader aan regels gebonden indien en voor zover voor 


doelen in het landelijk gebied wordt aangekocht. Hierop zijn uitzonderingen. Bijvoorbeeld 


indien een gebied in zijn geheel is bestemd voor recreatie (delen van Amstelland) of voor 


natuurbeheer (grote delen van Laag Holland) dan is de inzet van de overheid er juist op 


gericht om alle gronden in bezit te krijgen. Maar ook dan is een zakelijk prijsbeleid relevant; 


een kwestie van goed koopmanschap. Uiteindelijk kan via onteigening de grondverwerving 


worden afgerond.  


 


In het kader van ILG maakt de provincie afspraken over de verantwoordelijkheid voor dit 


prijsbeleid vanaf 1 januari 2007. Immers vanaf dat moment heeft de provincie de regie over 


het aankoopbeleid dat door DLG wordt uitgevoerd. 


 


Afspraken maken met het Rijk over het prijsbeleid bij grondverwerving in het kader van ILG 


 


 


Het zal duidelijk zijn dat bij meervoudige doelen, bijvoorbeeld de combinatie van 


woningbouw met groen, deze principes niet overeind zijn te houden. Immers bij woningbouw 


gelden totaal andere prijzen dan bij de verwerving voor natuurdoelen. 


 


Het is dan logisch dat een complexwaarde wordt bepaald waarbij voor de waardebepaling van 


de grond alle baten en lasten en alle bestemmingen over de in dat complex gelegen grond 


worden omgeslagen. De aankoopprijs in het complex wordt daarmee geëgaliseerd. Er wordt 


in dat geval wat betreft prijsbepaling geen onderscheid gemaakt in de toekomstige situering 


van “rode” en “groene” functies. 


Dit betekent dat alle gronden in dat complex op basis van dezelfde grondslag worden 


getaxeerd. De aard van de bestemming leidt niet tot een andere prijsstelling.  


Het vigerende grondbeleid bevat geen uitspraken over het aankopen tegen complexwaarde.  


 


Het huidige grondbeleid biedt geen ruimte om gronden aan te kopen tegen complexwaarde. 
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Voor infrastructuur heeft de provincie al veel gronden aangekocht. Dit gebeurt meestal op 


onteigeningsbasis. 


Voor overige gronden die op onteigeningsbasis moeten worden aangekocht kan de provincie 


gebruik maken van de titels uit de Onteigeningswet en de Landinrichtingswet. 


De provincie heeft tot nu toe geen beleid geformuleerd voor het aankopen op 


onteigeningsbasis anders dan voor infrastructuur. Dit terwijl dat in sommige gevallen wel 


gewenst is, zoals recentelijk is gebleken bij het Wieringerrandmeer. In deze lacune moet 


worden voorzien. 


 


Het huidige grondbeleid voorziet niet in het aankopen op onteigeningsbasis door de 


provincie, anders dan voor infrastructuur 


 


Bovenstaande uitgangspunten, kaders en de positiebepaling van de provincie worden in het 


volgende hoofdstuk nader ingekleurd; dit aan de hand van categorieën van grondverwerving 


die tot heden in de provinciale praktijk gangbaar zijn. 


Per categorie wordt eerst de omschrijving en de bestaande praktijk gegeven en daarna de te 


kiezen strategie voor de toekomst. De beslispunten staan in kaders  
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8. Categorieën van grondverwerving 
 


Dit hoofdstuk bevat een overzicht van de verschillende soorten verwerving zoals die in de 


provinciale praktijk tot nu toe zijn te onderscheiden. Hierbij wordt zoveel mogelijk 


aangesloten bij tot nu toe gebruikte terminologie. Het overzicht bevat een beschrijving van  


- het karakter van de categorieën  


- een beschrijving van de huidige criteria voor toepassing ervan  


- de gehanteerde planhorizon 


- de risico’s  


- het prijsbeleid. 


 


Per categorie worden voorstellen gedaan voor aanvullingen op het huidige beleid. 


Dat leidt niet tot één duidelijke strategie voor alle vraagstukken.  


De diverse categorieën met hun eigen karakteristiek blijven bestaan omdat die voorzien in de 


behoefte om in verschillende situaties ook verschillend te handelen. 


 


8.1. Taakgebonden aankopen 


 


Historisch gezien zijn de taakgebonden aankopen het meest bekend. De grondaankopen zijn 


rechtstreeks verbonden aan het te realiseren doel, bijvoorbeeld de aanleg van een provinciale 


weg. 


De provincie heeft hiermee veel ervaring. De aankopen zijn gekoppeld aan een concreet plan; 


volledige schadeloosstelling op basis van onteigening is uiteindelijk nodig om tot volledige 


verwerving te komen. 


Meestal betreft het één doel (infrastructuur). 


In 10 jaar is in dit kader voor ruim € 40 mln.aangekocht.  


Ook de afrondingsaankopen van bestaande natuurgebieden en soms verwerving van gronden 


ten behoeve van de EHS die niet behoeven te worden geruild, zijn als taakgebonden te 


beschouwen. Daarbij is meestal betaling van de vrije waarde in het economische verkeer aan 


de orde. 


Aan deze categorie kleven nauwelijks risico’s. 


 


Er is geen aanleiding om wijziging aan te brengen in deze categorie van verwerving. 


 


Geen wijziging aanbrengen in het taakgebonden aankopen 


 


 


8.2. Anticiperend aankopen 


 


Met de omslag van de zgn. toelatingsplanologie naar de ontwikkelingsplanologie zijn de 


anticiperende aankopen in zwang gekomen. Kenmerk hiervan is dat aankopen worden gedaan 


met het oog op het waarmaken van doelen die wel bekend zijn maar nog niet exact zijn 


omschreven en waarbij ook nog niet geheel duidelijk is welke omvang die zullen hebben en 


wanneer die exact worden gerealiseerd. De looptijd is tot nu toe op maximaal 5 jaar gesteld 


(Tweede Nota Grondbeleid). Dit houdt in dat binnen deze termijn de gronden hun beoogde 


bestemming moeten hebben gekregen.  


Met deze aankopen neemt de aankopende instantie al een zeker risico; dat risico is echter 


veelal goed te overzien maar wordt groter naarmate het doel verder weg ligt in de tijd en het 


onduidelijker is welke partijen zich garant stellen voor de realisering. 
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De provincie reageert op aanbiedingen uit de markt maar gaat niet zelf actief de markt op. 


In de eerste fase van het anticiperend aankopen voert de provincie een prijsbeleid waarbij de 


(agrarische) verkeerswaarde van toepassing is. Deze is gebaseerd op de huidige bestemming 


van de gronden en komt tot stand door vraag en aanbod in de grondmarkt. De provincie sluit 


zich met haar prijsbeleid aan bij de geldende marktprijzen. 


 


In de loop van de tijd worden de plannen steeds concreter. Dit resulteert in een concreet plan 


waarover GS een besluit neemt. Vanaf dat moment wordt het lastiger om op basis van 


afwachtend aankoopbeleid en op basis van huidige bestemmingen nog gronden te verwerven. 


Immers de markt speelt in op de verwachtingen die aan het plan worden verbonden. Dat 


speelt vooral in het geval een bedrijventerrein dan wel woningbouw (baatopleverende 


bestemmingen) onderdeel uitmaken van de plannen.  


In de loop van het proces kan het nodig zijn om flankerende instrumenten toe te voegen, 


waarbij bijv. vergoedingen voor verplaatsing kan worden gegeven (verplaatsingsregeling). 


Uiteindelijk kan het in een bepaalde situatie denkbaar zijn dat op basis van onteigening wordt 


getaxeerd en dat de afronding van het aankoopproces via de formele onteigeningsprocedure 


plaatsvindt. De vigerende Nota Grondbeleid voorziet hier niet in. 


 


Het anticiperende aankoopbeleid voorziet nu nog niet in het aankopen op basis van 


verwachtingswaarde en onteigening. 


 


In 1994 was hiervoor een krediet van 8 mln. gulden ( € 3,63) beschikbaar.  


Met de tweede nota grondbeleid is er een ruimte van € 27,2 mln. ontstaan waaruit 


anticiperende aankopen kunnen worden betaald. Dit budget functioneert als revolving fund. 


Er gaat een bedrag uit voor een bepaald project; dat bedrag gaat daarna op de exploitatie van 


het betreffende project drukken. Vervolgens wordt het fonds weer aangevuld. In verband met 


de te nemen risico’s is in de saldireserve een risicobuffer opgenomen van € 2,7 mln.  Dit 


bedrag is begin 2006 opgehoogd naar € 7,2 mln. Deze risicobuffer wordt jaarlijks beoordeeld 


in relatie tot de marktwaarde van het bezit en zonodig verhoogd. 


Jaarlijks vindt rapportage plaats aan PS. 


Indien wordt besloten om het anticiperend aankopen op te rekken en het strategisch aankopen 


mogelijk te maken (Hoofdstuk 8.2 en 8.3) is verhoging van het revolving fund aan de orde. 


 


Vastgesteld moet worden wat de meest doelmatige wijze van administreren van eigendommen 


is binnen de geldende begrotingsvoorschriften. Er komt één systeem voor het boeken van aan- 


en verkoop van gronden en het aantrekken van kapitaal voor de verwerving ervan. 


 


Administratie van onroerend goed bezittingen op een uniforme manier   


 


Variant 


 


Naast taakgebonden en anticiperende aankopen is ook een tussenvariant ontstaan van 


projectgebonden anticiperende aankopen. Daarbij is voor het concrete project, waarvoor nog 


geen go-besluit is genomen, wel een apart krediet voor grondaankopen beschikbaar gesteld. 


Als voorbeelden kunnen worden genoemd: aankopen die destijds voor de N201 in een 


zoekgebied zijn gedaan en de huidige aankopen ten behoeve van het Wieringerrandmeer. 
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Voorstel voor verruiming van het anticiperend aankopen: 


 


In verband met de planvorming wordt de tijdshorizon opgerekt en op een bandbreedte van 5 à 


10 jaar gesteld. Dit sluit aan bij de praktijk en bij de planhorizon van streekplan en 


bestemmingsplan. Per geval wordt afzonderlijk besloten op welk moment de aankopen starten 


en welke planhorizon reëel is. 


Hierbij is het onderscheid tussen landelijk gebied en stedelijk gebied relevant. In het landelijk 


gebied is, vanuit financieel perspectief, een langere horizon verantwoord dan wanneer 


stedelijke functies deel uitmaken van het plan.  


Indien de dekking moet komen uit de grondexploitatie is een lange planhorizon in 


bedrijfseconomisch opzicht een risico. Voor dergelijke plannen zal een kortere tijdshorizon 


van toepassing zijn dan bij plannen die uitsluitend voor groene of blauwe doelen zijn bestemd. 


 


De risico’s moeten  te overzien zijn en worden afgedekt met een financiële buffer in de 


saldireserve. 


 


Ten behoeve van een effectief optreden is aanvulling op het huidige prijsbeleid noodzakelijk. 


Nu voert de provincie in de eerste fase van het anticiperend aankopen een prijsbeleid waarbij 


de (agrarische) verkeerswaarde van toepassing is. 


Zoals al beschreven kan het in de loop van het proces nodig zijn om flankerende instrumenten 


in te zetten. 


Uiteindelijk is het in bepaalde situatie noodzakelijk zijn voor de voortgang van het proces  dat 


op basis van onteigening wordt getaxeerd en aangekocht en dat de afronding via de formele 


onteigeningsprocedure plaatsvindt. 


 


Ter verduidelijking van de keuze om over te gaan tot aankopen op basis van onteigening 


gelden de volgende criteria: 


      -    de planvorming is zodanig ver dat een grondexploitatie kan worden beoordeeld 


      -    de verwachtingswaarde is hoger vanwege de toekomstige bestemming 


- het draagvlak in het gebied is er niet meer voor het op vrijwillige basis verwerven 


- er resteert nog maar een beperkte periode om voldoende gronden te verwerven 


 


Voorbeelden van deze strategie zijn: Wieringerrandmeer en de Rijksbufferzones.  


 


Anticiperend aankopen de tijdhorizon oprekken naar 5 tot 10 jaar 


Risico wordt afgedekt met een financiële buffer 


In het begin aankopen op basis van huidige (agrarische) verkeerswaarde 


In een latere fase mede op basis van verwachtingswaarde m.b.v. van stimulerende regelingen 


en uiteindelijk op basis van onteigening; hieraan ligt altijd een GS besluit ten grondslag 


Verhoging van het budget koppelen aan toekomstig Meerjarenprogramma 


 


8.3. Strategische aankopen 


 


Aankoop kan ook plaatsvinden zonder dat van tevoren doelen al beschreven zijn, en er zeker 


geen tijdshorizon is aan te geven. Deze strategische aankopen kunnen worden gedaan indien 


het voor de hand ligt (gelet op beleidskaders, nieuwe ontwikkelingen e.d.) dat in het 


betreffende gebied op enig moment zich ontwikkelingen zullen voordoen waarvoor 


grondbezit erg belangrijk is.  


Het risico wordt geschat in relatie tot de verwachtingen van de te behalen doelen op langere 


termijn dan wel te behalen winst. 
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Vooral in het landelijk gebied is al behoorlijk wat ervaring met het strategisch aankopen. Dit 


betreft dan meestal groene of blauwe functies (bos, landbouw, landschap, recreatie, natuur) in 


toekomstige landinrichtingsprojecten. Vroegtijdig aankopen heeft het voordeel dat: 


- er  ruimschoots tijd beschikbaar is om aankopen te doen voordat alle gronden nodig               


zijn voor de uitvoering 


- er een evenwichtige spreiding over de jaren kan zijn 


- de grondmarkt niet overmatig wordt belast met overheidsaankopen 


- er gekocht kan worden op basis van verkeerswaarde passend bij de huidige 


bestemming. 


- het innemen van strategische grondposities de provinciale regie ondersteunt 


- de financiële lasten over de jaren zijn gespreid 


- kansen voor aankoop op de grondmarkt tijdig kunnen worden benut 


 


Voor genoemde doelstellingen is er geen groot risico omdat bij onverhoopt afblazen van 


plannen de overtollige gronden weer op de markt kunnen worden verkocht voor vergelijkbare 


of hogere prijzen dan bij aankoop. Dit omdat de grondmarkt in de loop der jaren een stijgende 


tendens heeft laten zien. Risico’s zijn er wel bij dalende markten. Dat (beperkte) risico vergt 


afdekking zoals dat ook bij anticiperend aankopen gebruikelijk is. 


 


Ook voor stedelijke bestemmingen of bij een mix van landelijke en stedelijke doelstellingen 


kan het nuttig zijn om in vroegtijdig stadium (strategische) aankopen te doen. Dit past bij de 


provinciale regievoering en het nemen van initiatief om tot de gewenste uitvoering van doelen 


te komen. Het renteverlies moet van tevoren worden ingecalculeerd. 


 


De planhorizon is ruimer dan bij anticiperend aankopen. 


 


Zoals gezegd is deze methode van aankopen (ook wel grondbank genoemd) in het landelijk 


gebied toegepast maar veelal niet onder directe aansturing van de provincie. Onder 


verantwoordelijkheid van VROM zijn wel aanzienlijke aankopen gedaan in het kader van het 


bufferzonebeleid in Noord Holland.  


De aansturing verandert nu omdat als gevolg van de decentralisatieafspraken de provincie de 


regie heeft over alle aankopen en inrichtingsplannen in het landelijk gebied (ILG). Dit gaat 


formeel per 1 januari 2007 in. 


 


In een latere fase van de verwerving in strategische aankoopgebieden wordt geleidelijk 


duidelijk welke beleidsdoelen van toepassing zijn. Afhankelijk van de concreetheid van de 


plannen, het percentage verworven gronden en de planhorizon is dan wellicht een ander 


instrumentarium nodig; dit zoals beschreven onder anticiperend aankopen dan wel 


taakgebonden aankopen. Wanneer we in die fase van aankopen (en prijsbeleid) zijn 


terechtgekomen, is het onderscheid tussen strategisch aankopen en anticiperend aankopen niet 


meer van toepassing. 


Het strategisch aankopen is eigenlijk een opgerekte vorm van anticiperend aankopen. 


 


Het beleid van de provincie voorziet nog niet in strategisch aankopen onder provinciale regie. 


 


Voorstel voor strategisch aankopen door de provincie 


 


Het voorstel is om te kiezen voor de mogelijkheid om strategische aankopen te kunnen doen. 


Het provinciaal bestuur besluit per gebied afzonderlijk om over te gaan tot strategisch 







 21 


aankopen. Hiervoor wordt per gebied een budget beschikbaar gesteld, dit in aanvulling op het 


voor anticiperend aankopen beschikbare budget. 


  


Strategisch aankopen is in een aantal gevallen gewenst 


Keuze van de projecten op basis van de wenselijkheid strategische posities in te nemen 


De planhorizon zal meer dan 10 jaar zijn 


Prijs bepaling op basis van huidige verkeerswaarde en bestemming 


Risico beperkt 


Aanvullend budget per doel en project beschikbaar stellen bij afzonderlijk GS besluit 


 


8.4. Actief verwerven ten behoeve van grondexploitatie; exploiterend grondbeleid 


 


De provincie kan ook gronden die zijn aangekocht (mede) exploiteren (bouwrijp maken en 


uitgeven). De provincie is dan (mede) risicodragend in het exploiteren van de aangekochte 


gronden. Hierbij wordt veelal samengewerkt tussen partijen. 


Hiervan is nog maar één voorbeeld. Volgens GS besluit zal de provincie mede 


verantwoordelijk zijn voor het exploiteren van het Rottepolderpark (gemeente 


Haarlemmerliede en Spaarnwoude). De provincie en de gemeente willen hier een bepaalde 


vorm van bedrijvigheid in dit te ontwikkelen plangebied aantrekken en vond daartoe in eerste 


instantie geen andere gemeenten bereid. Provincie en de gemeente Haarlemmerliede en 


Spaarnwoude nemen nu samen de verantwoordelijkheid voor de exploitatie. Andere 


gemeenten en private partijen kunnen in een later stadium aanschuiven. 
 


Het mede risico nemen in de exploitatie is aan de orde indien er stedelijke onderdelen in het 


plan zitten zoals de ontwikkeling van woningbouw en/of bedrijventerrein. 


Bij grondaankopen in een dergelijk geval is een ruwe bouwgrondprijs aan de orde die de 


economische waarde bij de oude bestemming en gebruik meestal te boven gaat; er is dan 


immers sprake van een verwachtingswaarde omdat het (ontwerp) bestemmingsplan stedelijke 


ontwikkelingen mogelijk maakt 


Daarnaast zijn de risico’s bij dergelijke aankopen en bij de exploitatie van gronden groter dan 


bij anticiperende aankopen.  


Deze risico’s moeten van tevoren op basis van beoordeling van de grondexploitatie worden 


bepaald. 


Voor het exploiterend optreden en aankopen in dit kader is nog geen beleid vastgesteld en is 


geen algemeen budget voor handen. Dit geeft beperkingen voor een adequaat en slagvaardig 


handelen. In de concrete situatie is de ontwikkeling na de voorbereiding concreet aan de 


Staten voorgelegd. 


 


Op dit moment is er geen beleid geformuleerd voor het exploiterende grondbeleid. 


Beslissingen zijn per geval genomen 


 


Voorstel voor het mogelijk maken van exploiterend aankopen door de provincie in bepaalde 


situaties: 


 


In principe is het exploiteren een taak van gemeenten samen met private partners. 


Basishouding van de provincie is dat aan gemeenten en private partijen wordt gevraagd om de 


beoogde ontwikkeling op zich te nemen. Hierbij kan de provincie planologische voorwaarden 


stellen. Indien de gemeenten de verantwoordelijkheid niet willen of kunnen nemen om de 


exploitatie op zich te nemen valt te overwegen om als provincie garant te staan voor een deel 


van de risico’s dan wel leningen af te sluiten. 
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Een verdergaande variant is dat de provincie risicodragend deelneemt in een bepaalde 


verhouding met de andere partijen. Er zal dan sprake zijn van een bovengemeentelijk belang 


(zie criteria in hoofdstuk 4). In het in het uiterste geval ontwikkelt de provincie volledig zelf  


Dat laatste doet zich alleen voor indien de provincie een zeer groot belang hecht aan de 


ontwikkeling van een bepaalde functie onder bepaalde voorwaarden en in eerste instantie 


geen partners te vinden zijn. 


In alle gevallen vindt van tevoren een zorgvuldige risicobeoordeling plaats. 


De gevonden risico’s worden afgedekt. 


Hiervoor moet budget beschikbaar zijn. 


 


Mede exploiteren alleen indien er sprake is van bovengemeentelijk belang, waarbij gemeenten 


en private partners niet voornemens zijn om de exploitatie op zich te nemen,   


de provincie groot belang hecht aan realisering op basis van haar voorwaarden en waarbij 


formele regelgeving (passief grondbeleid) niet adequaat is. 


Zorgvuldige risicoanalyse op basis van een businesscase is nodig 


Budget per project drukt uiteindelijk op de exploitatie van het plan 


De budgetten voor aankopen voor dit doel zijn opgenomen in het revolving fund van het 


anticiperend aankopen 


 


Deelnemingen (In bijlage 6 zijn de huidige deelnemingen van de provincie beschreven) 


 


Indien de provincie zelf de verantwoordelijkheid draagt voor de ontwikkeling van een terrein 


dan is het tot nu toe gebruikelijk dat de provincie voor de exploitatie een BV of NV opricht, 


dan wel maakt gebruik van al bestaande BV’s of  NV’s zoals RON of SADC. 


 


Via de inschakeling van een BV of NV plaatst de provincie de feitelijke uitvoering namelijk 


op afstand. Daarmee is de afdekking van het risico ook in goede banen te leiden en een 


dergelijke oplossing biedt de mogelijkheid voor private partijen om later aan te sluiten. 


Tevens is het verstandig om de bestuurlijke verantwoordelijkheid voor het functioneren van 


de provincie los te koppelen van de uitvoerende activiteit  (in de BV). De provincie bestuurt 


op afstand (als aandeelhouder). 


 


Indien de huidige koers, die in de praktijk is gegroeid, wordt voortgezet kan een lappendeken 


ontstaan van BV’s en NV’s waarin de provincie als aandeelhouder of eigenaar optreedt.  


Ook kan gekozen worden voor inschakeling van uitsluitend SADC of RON. Dan doemt echter 


de vraag op waarom de provincie niet zelf een dergelijke voorziening wil inrichten. Dat past 


mogelijk niet in die gevallen (en dat zal het meest voorkomen) dat de provincie samenwerkt 


met gemeenten en private partners. 


 


In veel gevallen besteedt de provincie, indien zij deelneemt in de exploitatie van een 


verworven terrein, de uitvoerende taken bijvoorbeeld uit aan een BV of  NV. 


 


Op zichzelf is het wenselijk om duidelijk in beeld te hebben met welke verantwoordelijkheid 


de provincie in de diverse deelnemingen participeert. 


Nader onderzoek moet uitwijzen hoe dit landschap er uit ziet. 


 


Nagaan hoe verantwoordelijkheden bij de diverse deelnemingen zijn verdeeld. 


Een koers bepalen voor de wijze waarop de provincie in toekomstige situaties handelt. 
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8.5. Grondbanken 


 


Een bijzondere categorie is de grondbank. In de provinciale praktijk zijn drie soorten 


grondbank onderscheiden. 


 


a) grondbank t.b.v.functieverandering. 


 


Bij deze grondbank is de grond nodig om de bedoelde gronden van functie te laten 


veranderen, bijv. van landbouw naar recreatie. Dit mechanisme is ruim toegepast in het kader 


van landinrichting. Daar wordt dit de taakstelling voor grondverwerving genoemd. 


 


b) ruilgrondbank 


  


Hierbij is het de bedoeling om het ruilproces van gronden te vergemakkelijken. De grond die 


in bezit is bij de overheid fungeert als smeermiddel om de gronden op de juiste plaats te 


krijgen. Dat kan zowel in het belang van de landbouw zijn als van doelstellingen als natuur, 


landschap, recreatie enz. Deze praktijk werd en wordt ook vooral in landinrichtingsprojecten 


en ten behoeve van kavelruil toegepast. De Stivas kan hierbij een ondersteunende rol spelen. 


 


c) beheersgrondbank 


 


Deze grondbank is bedoeld om bestaande landschappelijke, recreatieve, cultuurhistorische of 


natuurwaarden te behouden. Vergroting van agrarische bedrijven is een ondersteunend middel 


voor die doelstellingen. 


In Laag Holland zal de provincie verantwoordelijk zijn voor de aankoop van gronden 


(feitelijke actor is DLG/BBL) en geeft die in (erf)pacht uit aan agrarische ondernemers 


(bedrijfsvergroting); hierbij gelden voorwaarden ten aanzien van de wijze van beheer van die 


gronden. Op dit moment is de concrete regeling voor Laag Holland in de maak. 


Hiervoor hebben de provincie en het Rijk (LNV) gezamenlijk ca. € 2,5 mln. beschikbaar 


gesteld. 


De tijdshorizon is vooralsnog 12 jaar maar kan in andere situaties langer zijn. Dat vergt 


expliciete besluitvorming. 


Risico’s zijn  te overzien en beheersbaar. Het risico bestaat dat gronden later tegen een lagere 


prijs dan de aankoopwaarde moeten worden verkocht. Hiervoor wordt een financiële buffer in 


de begroting opgenomen.  


Financieringsrisico’s worden afgedekt door inschakeling van het Groenfonds. 


Bij aankoop wordt de (agrarische) verkeerswaarde betaald.  


Afspraak is dat ervaring wordt opgedaan met dit instrument en dat evaluatie plaatsvindt. 


Daarna kan, bij gebleken positief resultaat, PS besluiten dit instrument ook in andere delen 


van de provincie toe te passen. 


 


De categorieën a en b zijn al langer van toepassing maar tot nu toe nog niet onder directe 


aansturing van de provincie. Na verzilvering van de decentralisatieafspraken is de provincie 


verantwoordelijk. 


Categorie c (beheergrondbank) zal worden toegepast in Laag Holland 


 


Beheergrondbank ondersteunt beleid voor het landelijk gebied 


Aankopen tegen huidige verkeerswaarde 


Beheersbare risico’s 
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Bij keuze van inzet in andere gebieden wordt de omvang van het areaal afgestemd op het 


beoogde beleidsdoel en daarbij passend budget toegevoegd 
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9. Grondbedrijf 
 


In de vergaderingen van provinciale Staten is diverse malen gedebatteerd over de 


wenselijkheid van het inrichten van een Grondbedrijf voor de provincie. 


Provinciale Staten hebben een motie aangenomen die luidt als volgt: 


 


“ Provinciale Staten van Noord-Holland, in vergadering bijeen op 14 november 2005; 


Constaterende dat: 


• Zij het beleid zoals onder meer vastgelegd in het streekplan Noord-Holland Zuid en in 


het Ontwikkelingsbeeld Noord-Holland Noord daadwerkelijk uitgevoerd willen zien; 


• Het daarvoor nodig kan zijn om als provincie ook zelf tijdig grondposities in te 


nemen; 


• De mogelijkheden voor de provincie daarom verruimd dienen te worden met 


strategisch grondbeleid; 


• Ter voorkoming van juridische en bestuurlijke problemen het dan wellicht nodig zal 


zijn een provinciaal grondbedrijf in te richten, op voldoende afstand van de eigen 


ambtelijke organisatie. 


 


Dragen GS op: 


• Om in de geactualiseerde Tweede Nota Grondbeleid, welke in het eerste kwartaal van 


2006 gepland is te verschijnen, een voorstel voor de ontwikkeling van een eigen 


grondbedrijf op te nemen.”  


 


In dit hoofdstuk wordt de volgende definitie gehanteerd: 


 


“ Een grondbedrijf is een organisatorische en administratieve eenheid met een samenstel van 


(resultanten van) afzonderlijke grondexploitaties die in onderlinge samenhang worden 


beoordeeld”. 


 


Relevante factoren 


De noodzaak om te kunnen beschikken over een grondbedrijf is afhankelijk van de weging 


van diverse factoren. 


Dit zijn de volgende: 


 


1. De omvang van de activiteiten van de provincie op het gebied van het grondbeleid; 


2. De ambitie van de provincie om ook gronden te exploiteren en daarna uit te geven en 


daarmee de noodzaak om de bijbehorende activiteiten te kunnen beheersen; 


3. De vraag of de provincie zelfstandig grondzaken behartigt dan wel dit in 


samenwerking met andere partijen doet; 


4. De mate waarin er behoefte is om grondexploitaties van projecten in onderlinge 


samenhang te kunnen beoordelen; het in één overzicht kunnen beoordelen van de 


financiële administratie en daarmee van de financiële verantwoording; 


5. De vraag of de provincie exploitaties zelf wil beheren dan wel die wil uitbesteden aan 


BV’s of NV’s zoals nu SADC of RON; 


6. Het inzetten van de koers om meer risicodragend te participeren met het oog op het 


behalen van winst in sommige projecten als nevendoel; 


7. Het oprichten van een eenheid die, weliswaar met korte lijnen, maar met een bepaald 


mandaat, op afstand van de bestuurlijke leiding is geplaatst; 


8. het belang van het werken op basis van bedrijfseconomische principes; 
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9. het belang van het streven naar rendement en continuïteit; 


 


Het formuleren van voor- en nadelen is afhankelijk van de weging van de hierboven 


aangehaalde factoren. 


 


Grondbedrijf oprichten? 


De beantwoording van de vraag of een grondbedrijf zou moeten worden opgericht loopt 


langs de volgende lijnen: 


 


In de eerste plaats moet worden vastgesteld dat de omvang van de activiteiten op het 


gebied van het grondbeleid de laatste jaren al is toegenomen; gelet op het aantal en de 


aard van de voorgenomen projecten zal die omvang alleen nog maar verder toenemen.  


Ook op het gebied van het risicodragend participeren in projecten, samen met andere 


partners, is een groei te zien. 


Tevens begint de provincie aan het mede exploiteren van gronden die later worden 


uitgegeven aan bedrijven, dan wel voor woningen zijn bestemd. Dit doet de provincie niet 


zelfstandig maar samen met gemeenten en private partijen. 


De provincie besteedt de exploitatie uit aan NV’s of BV’s zoals SADC of RON dan wel 


richt nieuwe deelnemingen op. 


 


Verder wil de provincie zakelijker, doelgerichter en meer bedrijfsmatig werken. 


Het maken van winst op de handel in grond is geen doelstelling; niettemin kan het 


voorkomen dat delen van projecten wel rendabel zijn. Maar, omdat de provincie het 


publieke belang dient, bevatten de projecten altijd onrendabele doelen (natuur, water, 


recreatie, cultuurhistorie, bos en park etc.).  


De projecten waar de provincie bij betrokken is zullen over het algemeen, in 


bedrijfseconomische termen, verliesgevend zijn. Dat betekent dat er geen of in beperkte 


mate winsten zijn te verevenen tussen projecten. Een duidelijk overzicht van de stand van 


zaken van de diverse projecten is uiteraard wel noodzakelijk. 


Ter toelichting geldt dat de financiële resultaten van de deelnemingen waarin de provincie 


participeert uit de verantwoording van die deelnemingen zal blijken, dus niet uit de 


verantwoording van de provincie zelf. 


In het geval dat de exploitatie in een BV is ondergebracht is in de verantwoording van de 


provincie het financiële resultaat van de BV zichtbaar. 


 


Al met al is het de vraag, gelet op het bovenstaande, of een grondbedrijf moet worden 


opgericht. Deze vraag wordt verderop beantwoord. 


 


Noodzakelijke expertise 


In eerste instantie komt hier aan de orde wat er minimaal nodig is om als provincie de 


uitdagingen van de komende jaren aan te kunnen. 


In ieder geval is aanvullende professionaliteit nodig op het gebied van  


 


a) financiën; de inrichting van de administratie zodanig dat budgetten verantwoord en 


transparant worden beheerd 


b) juridisch; kennis van de juridische aspecten van het aangaan van 


samenwerkingsverbanden, het oprichten van BV’s, NV’s etc. en van het mede 


exploiteren van gronden 


c) planeconomisch; het kunnen beoordelen van grondexploitaties 


d) risicomanagement; het onderkennen en benoemen van risico’s 
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Deze expertise is aanvullend op de expertise die in ieder geval nodig is om als organisatie 


gronden te kunnen verwerven, ook op basis van onteigening, te kunnen beheren en later weer 


verkopen. Deze expertise is aanwezig en wordt op peil gehouden en zonodig uitgebreid. 


 


Een actief grondbeleid stelt eisen aan de inrichting van de financiële administratie maar ook 


aan de planeconomische begeleiding. Immers, niet alleen de risico’s van de afzonderlijke 


projecten maar ook het totale risico zal dan moeten worden beoordeeld.  


 


De komende maanden wordt onderzocht hoeveel expertise van welke omvang noodzakelijk 


is, hoeveel hiervan al binnen de bestaande organisatie aanwezig en beschikbaar is en hoeveel 


zou moeten worden aangetrokken.  


 


Op korte termijn een voorstel ontwikkelen voor de benodigde aanvullende expertise qua 


competentie en omvang 


 


 


In het Besluit Begroting en Verslaglegging provincies en gemeenten (BBV) is vastgelegd op 


welke wijze in programmabegroting en jaarverslag de uit het grondbeleid voortvloeiende 


lasten en baten moeten worden behandeld. Die voorschriften zijn des temeer relevant wanneer 


de provincie een exploiterend grondbeleid voert. 


 


Vanuit een pragmatische benadering komt hierna een aantal stappen aan de orde die –


successievelijk- gezet moeten worden bij het inrichten en professionaliseren van de 


provinciale organisatie. Die organisatie is nodig om alle ambities waar te kunnen maken. 


 


Wel of geen grondbedrijf? 


 


Alles overziende is een eventuele beslissing om op korte termijn een grondbedrijf in te richten 


niet opportuun.  


Immers, in eerste instantie is aanvullende expertise noodzakelijk om de opgaven voor de 


komende jaren aan te kunnen. 


De provincie moet over de kennis kunnen beschikken om de provinciale inzet in complexe 


projecten goed te kunnen beoordelen en om actief te kunnen deelnemen aan die projecten in 


samenwerking met andere partijen. Voor zover verevening tussen projecten aan de orde is kan 


daarvoor een voorziening worden getroffen. Zo zouden behaalde winsten en verliezen op de 


exploitatie of het tijdelijk bezit van gronden kunnen worden toegevoegd dan wel afgeboekt 


van het bestaande revolving fund. Dat geeft ook een prikkel om effectief met aan- en 


verkopen om te gaan. Het tijdig verkopen van grond die de provincie niet meer nodig heeft 


kan immers tot verhoging van het revolving fund leiden. 


Volgens de huidige inzichten is het oprichten van een organisatorische eenheid (grondbedrijf 


geheten) niet op korte termijn nodig om aan genoemde eisen te kunnen voldoen. 


Een en ander is hier onder stapsgewijs uiteengezet. 


 


Stap 1 


 


Voor de korte termijn is het noodzakelijk om zelfstandig als provincie diverse situaties, 


waarbij grond in het geding is, te kunnen beoordelen en daarin te participeren. Daartoe is 


kennis op het gebied van planeconomie, risicobeoordeling, juridische kennis van contracten  


en van de inrichting en beheer van de financiële administratie nodig. Ook kennis over het 
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participeren in BV’s en NV’s etc. is nodig. Deze kennis moet eerst worden opgebouwd c.q. 


uitgebouwd. 


 


Stap 2 


 


Zodra die kennis van voldoende omvang en op voldoende niveau is kan een volgende stap 


worden gezet in de richting van een vorm van financiële administratie waarin eventueel 


verevening van projecten (via het revolving fund) kan plaatsvinden. 


 


Stap 3 


 


Een grondbedrijf als afzonderlijke organisatorische eenheid met zelfstandige bevoegdheden is 


een stap die op korte termijn niet nodig is maar eventueel later kan worden gezet. Die weg 


wordt met de eerste twee stappen niet afgesneden. 


 


 


De keuze voor het inrichten van een grondbedrijf is op dit moment niet opportuun. 


Op korte termijn prioriteit geven aan het aanvullen van de expertise die nodig is op een aantal 


terreinen; daarna verevening van financiële resultaten mogelijk maken. 


Deze stappen  moeten eerst worden gezet voordat verdere stappen in de richting van het 


oprichten van een grondbedrijf (afzonderlijke organisatorische eenheid)  zinvol zijn.  
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Bijlagen 
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1. Ter indicatie de groene verwervingsopgave voor Noord-


Holland 


 
 


Totale verwervingsopgave 
 


De totale verwervingsopgave voor natuur en recreatie voor Noord-Holland is circa 17.500 


hectaren en is opgenomen in documenten als het Structuurschema Groene Ruimte en het 


Meerjarenprogramma Vitaal Platteland. Van de taakstelling zijn nog ruim 7.500 hectaren zijn 


te verwerven of over te dragen aan de eindbeheerder.  


 


De opgave is als volgt opgebouwd: 


 


Beleidscategorie    Taakstelling 


verwerving 


Verworven en 


overgedragen 


aan 


eindbeheerder 


Verworven, 


maar nog niet 


overgedragen 


Nog te 


verwerven 


t/m 2018 


Nieuwe natuur 10.158 6.695 1.418 2.045 


Robuuste 


verbindingen 


899 0 49 850 


Recreatie om de 


stad 


6.446 3.367 1.188 1.891 


Overig 1) 178 0 170 8 


Totaal 17.681 10.062 2.825 4.794 


 


1) Conform het Meerjarenprogramma Vitaal Platteland vervallen doelen: recreatie in 


landinrichting, bos en landschap, bosuitbreidingslocaties. Deze lopende verplichtingen 


worden nog uitgefinancierd. 


 
Bron werkgroep 0-meting Rijk-provincies, 2006 
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2. Overzicht projecten 
 
 


Projecten waar op dit moment te voorzien is dat vastgoedposities een zeer belangrijke rol 


(gaan) spelen zijn: 


 


 


• Wieringerrandmeer 


 


• Bloemendalerpolder 


 


• Laag Holland 


 


• Rutteterrein 


 


• Crailoo 


 


• Motorcrossterrein Wieringermeer 


 


• Stelling van Amsterdam 


 


• Schiphol: uitbreiding luchthaven 


 


• Bedrijventerrein Schiphol e.o.: Area Development Company (SADC) 


 


• Bovenkerkerpolder 


 


• Wonen in het groen 


 


• Hembrug 


 


• Groene Uitweg 


 


• Haarlemmermeer/bollenstreek uitwerking 


 


• Tussen IJ en Z 


 


• Jaagweg 


 


• RON 


 


• Ontwikkelingsbedrijf NH Noord 


 


• Zorgboulevard 


 


• Noordboog 


 


• Amstelgroen 
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• Rijksbufferzones 


 


• Waterbergingslocatie Haarlemmermeer 
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3. Toelichting op de faciliterende en de actieve rollen  
 


a. de faciliterende rol 
 


Bij  een faciliterende overheidsrol ontwikkelt  de overheid niet zelf, maar laat dat over aan 


marktpartijen. Op dit moment zijn, naast het bestemmings- en streekplan en het daarop 


gebaseerde vergunningensysteem, nog zeer beperkte mogelijkheden voor handen om te 


zorgen voor een evenwichtige verdeling van de kosten van voorzieningen.  


Vanwege beperkte toepassingsmogelijkheden biedt het Rijk binnenkort (eind 2007) de 


mogelijkheid tot het wettelijk kunnen afdwingen van kostenverhaal en verevening op het 


niveau van een bestemmingsplan of exploitatiegebied. Hiertoe wordt aan de nieuwe Wet 


ruimtelijke ordening een apart hoofdstuk – Grondexploitatie - toegevoegd. In een AMvB 


wordt de kostensoortenlijst opgenomen: de voorzieningen die in aanmerking komen voor 


kostenverhaal en verevening.  


Zowel gemeenten, als vermoedelijk ook de provincies, krijgen de mogelijkheid kostenverhaal 


dwingend op te leggen. Nadere uitwerking wordt nu nog gegeven aan verbetering van de 


mogelijkheden van regionaal kostenverhaal.   


Voorop staan vrijwillige afspraken over bekostiging van publieke voorzieningen, maar indien 


hierover geen overeenstemming wordt bereikt, kunnen particulieren tot betalen worden 


verplicht. De eis is dan wel dat deze voorzieningen in het exploitatieplan zijn opgenomen én 


er voldaan is aan de criteria profijt, toerekenbaarheid en proportionaliteit. De aanvraag van de 


bouwvergunning wordt hierop getoetst. Indien niet voldaan wordt aan de eisen van de 


exploitatieverordening, wordt de bouwvergunning vervolgens geweigerd.  


Nadere informatie over de grondexploitatiewet is opgenomen in bijlage xxx 


 


b. de actieve rol 


 
Bij een actieve overheidsrol wil de provincie een ontwikkelende rol in de realisering van de 


doelstellingen vervullen, soms door zelf te realiseren soms door te regisseren. In dat geval zijn 


de volgende mogelijkheden voorhanden: 


� Het vestigen van een voorkeursrecht:. op basis van de nieuwe Wet ruimtelijke ordening – 


en gekoppeld aan het bestemmingsplan en projectbesluit – en de Wet Voorkeursrecht 


kunnen ook provincies naar verwachting vanaf eind 2007 ook een voorkeursrecht van 


aankoop vestigen op gronden. Nu kunnen op basis van de Wet Voorkeursrecht Gemeenten 


alleen de gemeenten een voorkeursrecht vestigen op gronden opdat eigenaren – indien zij 


tot verkoop wensen over te gaan- verplicht zijn de gronden eerste te koop aan te bieden 


aan de gemeente. Recentelijk is het toepassingsbereik van de wet al vergroot: de inzet is 


ook mogelijk voor groene doelen op regionaal niveau..  


� Het op basis van vrijwilligheid bevorderen van beschikbaarheid van grond door  


o Stimuleringstoeslagen bij verkoop op grond van de (Rijks) Regeling 


Bedrijfshervestiging en Bedrijfsbeëindiging. Dit als tegemoetkoming in de  te 


maken kosten door agrariërs en als compensatie van planologische 


verwachtingswaarden. 


o Grondruil:  op basis van de Regeling Kavelruil kan grondruil worden 


gestimuleerd door het vergoeden van de kosten die hiermee samenhangen. 


Belangrijke factor daarbij is de fiscale vrijstelling van overdrachtbelasting.  


o Inzet van het instrument grondbank  in de zin van het beschikbaar hebben van 


een hoeveelheid gronden en bedrijfsgebouwen. Deze voorraad kan dan worden 


benut om percelen of hele bedrijven te kunnen ruilen om op deze manier op de 


gewenste plaatsen overheidsdoelen te kunnen realiseren; 
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� Het vrijwillig op basis van onteigening aankopen: om meer tempo te kunnen maken en 


langdurige onteigeningsprocedures te voorkomen kan  grondeigenaren een bod worden 


gedaan alsof het onteigening betreft (vermogenswaarde gebaseerd op de meest gerede 


bestemming). Voorwaarde is dat er planologische duidelijkheid is. De Onteigeningswet en 


de jurisprudentie vormen de basisvoor de prijsvorming.   


� Indien op vrijwillige basis niet of niet op tijd tot overeenstemming gekomen kan worden 


kan worden overgegaan tot formeel onteigenen. Gemeenten kunnen hiertoe gebruik 


maken van de Onteigeningswet. Basis daarvoor is het bestemmings- of bouwplan. 


Provincies hebben tot nu toe een beperkte mogelijkheid tot onteigening. Deze is nu 


mogelijk op basis van de Titels 2 en 7 van de Onteigeningswet voor infrastructurele 


projecten en op basis van de Landinrichtingswet (straks de Wet Inrichting Landelijk 


Gebied)  Op basis van de nieuwe Wet ruimtelijke ordening – en gekoppeld aan het 


bestemmingsplan, projectbesluit en bouwplan – krijgt de provincie een extra 


onteigeningstitel 
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4. Nieuwe instrumenten voor grondbeleid 


 
Naar verwachting treedt in 2007 de nieuwe Wet Ruimtelijke Ordening in werking. In deze 


wet krijgen de provincies ruimere bevoegdheden op het gebied van de ruimtelijke ordening. 


Gekoppeld aan deze bevoegdheden worden aanvullende instrumenten aangeboden. In relatie 


met grondbeleid hebben deze betrekking op: 


• Een onteigeningstitel voor de provincie 


• Een provinciaal voorkeursrecht 


• Kostenverhaal en verevening. 


 


Onteigeningswet 
Provincies hebben nu op basis van de Landinrichtingswet – straks de Wet Inrichting Landelijk 


Gebied – en de Reconstructiewet Zandgebieden de mogelijkheid om onteigening toe te 


passen. Door aanpassing van de Onteigeningswet krijgen de provincies nu ook een tite om 


onteigening buiten landinrichting en reconstructie toe te passen. 


  


Wet Voorkeursrecht 
De vigerende Wet Voorkeursrecht Gemeenten wordt de Wet Voorkeursrecht. Niet alleen 


gemeenten, maar nu ook de provincie kunnen waar nodig een voorkeursrecht vestigen.  


 


Grondexploitatiewet 
Aan de nieuwe Wet Ruimtelijke Ordening Aanvankelijk wordt een hoofdstuk 


Grondexploitatie toegevoegd. Daarmee wordt de mogelijkheid geboden om – indien het niet 


lukt op vrijwillige basis te komen tot afspraken met marktpartijen over bekostiging van 


publieke voorzieningen –kostenverhaal te kunnen afdwingen. Voorop blijft staan dat partijen 


zoveel mogelijk moeten komen tot afspraken op vrijwillige basis , maar als dit niet kan dan is 


er een wettelijke “stok achter de deur. Omdat vooral de grondexploitatiewet het meest nieuwe 


en daarmee het meest onbekende onderdeel is, wordt onderstaand een nadere toelichting 


gegeven. 


 


Nadere toelichting Grondexploitatie en kostenverhaal en verevening 
 


Centraal staan het exploitatieplan en de bouwvergunning. Voor elk bestemmings- of 


inpassingsplan en projectbesluit werkt de gemeente of provincie een exploitatieplan uit. 


Hierin staat een programma van eisen voor de uitvoering van werken binnen het 


bestemmingsplan- of projectbesluitgebied. Hierbij wordt ook aangegeven welke publieke 


voorzieningen ten laste moeten komen aan de exploitatie en waarop de gemeente of provincie 


straks de aanvraag van de bouwvergunning toetst.  Een belangrijke bron voor het bepalen van 


de voorzieningen die door de gemeente of provincie in het exploitatieplan worden opgenomen 


is de zogenoemde Kostensoortenlijst. Deze wordt door het Rijk als Algemene Maatregel van 


Bestuur aangeboden. 


De ontwikkelende partij moet vervolgens bij aanvraag van de bouwvergunning voldoende 


onderbouwen of en in welke mate de kosten van publieke voorzieningen zoals vermeld in het 


exploitatieplan zijn opgenomen in de exploitatieopzet. Indien dit niet het geval is, dan wordt 


er geen bouwvergunning verleend.  


 


Aanvankelijk richtte het wetsvoorstel zich op kostenverhaal en verevening op het niveau van 


een exploitatiegebied (binnenplans verevenen en kostenverhaal). In de Nota Ruimte is mede 


op verzoek van de provincie als actie toegevoegd om de wet ook toepasbaar te maken voor 


regionaal kostenverhaal. Hiertoe is een aantal projecten bezien op de wijze van toepassing van 
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kostenverhaal en verevening op regionale schaal. Op een aantal punten worden binnenkort 


nog voorstellen gedaan voor verduidelijking over de wijze waarop kostenverhaal op regionale 


schaal in de praktijk (beter) is vorm te geven en zijn enkele aanvullingen voorgesteld voor de 


kostensoortenlijst. 


 


Kostensoortenlijst 


 


 (kosten) 
Tot de kosten, bedoeld in artikel 6.13, eerste lid, onder c, sub 1 en 2, van de wet, worden 


gerekend de ramingen van: 


a. de inbrengwaarde van alle binnen het exploitatiegebied gelegen gronden, zijnde: 


1. de waarde van de grond; 


2. de waarde van de opstallen die in verband met de exploitatie van de gronden niet 


gehandhaafd kunnen worden; 


3. de kosten van het vrijmaken van de gronden van persoonlijke rechten en lasten, 


eigendom, bezit of beperkt recht en zakelijke lasten; 


4. de kosten van sloop, verwijdering en verplaatsing van opstallen, obstakels, 


funderingen, kabels en leidingen; 


b. de kosten van het verrichten van onderzoek, waaronder in ieder geval begrepen 


grondmechanisch en milieukundig bodemonderzoek, akoestisch onderzoek, ander 


milieukundig onderzoek en archeologisch onderzoek; 


c. de kosten van bodemsanering, het dempen van oppervlaktewateren, het verrichten van 


grondwerken, met inbegrip van het egaliseren, ophogen en afgraven; 


d. de kosten van de aanleg van voorzieningen binnen een exploitatiegebied; 


e. de kosten van de aanleg van voorzieningen en van werkzaamheden buiten het 


exploitatiegebied, met inbegrip van de inbrengwaarde van de daartoe benodigde gronden, 


bedoeld onder a,  waaronder mede begrepen de kosten van de noodzakelijke compensatie 


van in het exploitatiegebied verloren gegane natuurwaarden, groenvoorzieningen en 


watervoorzieningen; 


f. de kosten van maatregelen, plannen, besluiten en rechtshandelingen met betrekking tot 


gronden, opstallen, activiteiten en rechten buiten het gebied, waaronder mede begrepen 


het beperken van milieuhygiënische en externe veiligheidscontouren; 


g. de kosten van andere voorzieningen en werken, dan bedoeld onder a tot en met f, 


voorzover deze noodzakelijk zijn in verband met het in exploitatie brengen van gronden 


die in de naaste toekomst voor bebouwing in aanmerking komen; 


h. de kosten van voorbereiding, ontwikkeling, beheer en toezicht verband houdende met de 


aanleg van de voorzieningen en werken, bedoeld onder a tot en met g; 


i. de kosten van het opstellen van gemeentelijke ruimtelijke plannen ten behoeve van het 


exploitatiegebied; 


j. de kosten van andere door het gemeentelijk apparaat te verrichten werkzaamheden en te 


nemen maatregelen, voorzover deze werkzaamheden en maatregelen rechtstreeks verband 


houden met de in dit besluit bedoelde voorzieningen, maatregelen en werkzaamheden; 


k. de kosten van tijdelijk beheer van de door of vanwege de gemeente verworven gronden, 


verminderd met de uit tijdelijk beheer te verwachten opbrengsten; 


l. de kosten van schadevergoedingen bedoeld in artikel 6.1 van de wet; 


m. kosten van de aanleg van voorzieningen die aan de gemeente door een hogere overheid 


worden opgelegd, voor zover deze kosten niet via gebruikstarieven kunnen worden 


gedekt; 


n. niet-terugvorderbare BTW of andere niet-terugvorderbare belastingen, over de 


kostenelementen, genoemd onder a tot en met m; 
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o. rente van geïnvesteerde kapitalen en overige lasten, verminderd met renteopbrengsten. 


 


(voorzieningen) 


Tot de voorzieningen, bedoeld bij de kosten, onder d en e worden gerekend: 


a. riolering met inbegrip van bijbehorende werken en bouwwerken; 


b. wegen, ongebouwde openbare parkeergelegenheden, pleinen, trottoirs, voet- en 


rijwielpaden, waterpartijen, watergangen, voorzieningen ten behoeve van de 


waterhuishouding, bruggen, tunnels, duikers, kades, steigers, en andere rechtstreeks met 


de aanleg van deze voorzieningen verband houdende werken en bouwwerken; 


c. groenvoorzieningen, waaronder begrepen openbare parken, plantsoenen, speelplaatsen, 


trapvelden en speelweiden, en natuurvoorzieningen; 


d. openbare verlichting en brandkranen met de nodige aansluitingen; 


e. straatmeubilair, speeltoestellen, sierende elementen en afrasteringen in de openbare 


ruimte; 


f. nutsvoorzieningen met bijbehorende werken en bouwwerken, voor zover de aanlegkosten 


niet via de verbruikstarieven kunnen worden gedekt en bij de gemeente in rekening 


worden gebracht; 


g. infrastructuur voor openbaar vervoervoorzieningen met bijbehorende werken en 


bouwwerken , voor zover de aanlegkosten niet via de gebruikstarieven kunnen worden 


gedekt en bij de gemeente in rekening worden gebracht; 


h. gebouwde parkeervoorzieningen, voor zover deze leiden tot optimalisering van het 


grondgebruik en verbetering van de kwaliteit van de openbare ruimte, openbaar 


toegankelijk zijn en voornamelijk worden gebruikt door bewoners en gebruikers van het 


exploitatiegebied, voor zover de aanlegkosten niet via gebruikstarieven worden gedekt en 


bij de gemeente in rekening worden gebracht;  


i. uit milieuhygiënisch, archeologisch of volksgezondheidsoogpunt noodzakelijke 


voorzieningen .  


 


(opbrengsten) 
Tot de opbrengsten van de exploitatie, bedoeld in artikel 6.13, eerste lid, onder c, sub 3, van 


de wet, worden gerekend de ramingen van: 


a. de opbrengst uit subsidies en bijdragen van derden, met uitzondering van de subsidies en 


bijdragen van de gemeente, dan wel van de genothebbenden krachtens eigendom, bezit of 


beperkt recht van de binnen het exploitatiegebied gelegen gronden; 


b. de opbrengst uit uitgifte van gronden; 


c. de opbrengst van andere dan de onder a en b bedoelde kostenelementen, voorzover deze 


worden verkregen of toegekend in verband met het in exploitatie brengen van gronden die 


in de naaste toekomst voor bebouwing in aanmerking komen. 
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5 . Bufferzones in Noord-Holland, taakstelling en stand van 


zaken: 
 


 


Bufferzone Deelgebied Taakstelling 


(in ha) 


Verworven 


per 1-1-2005 


Restanttaakstelling 


Amsterdam-


Haarlem 


Spaarnwoude 2.200 2.140 60 


 Houtrak 305 204 101 


 Haarlemmermeer 490 222 268 


Amsterdam-


Purmerend 


 0 0 0 


Amsterdam-


Vechtstreek 


Amstelland 820 785 35 


 Vechtstreek 1.455 963 492 


Blaricum-


Huizen 


 0 0 0 


Totaal  5.270 4.314 956 
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6. De huidige deelnemingen van de Provincie Noord-Holland 
 


 


Wat betreft de deelnemingen kent de provincie per januari 2006 een zestiental deelnemingen. 


Voor zover sprake is van eigendom van gronden is dat in vrijwel alle gevallen 


bedrijfsgebonden onroerend goed, benodigd voor de bedrijfsvoering. Dit geldt ook voor de 


deelnemingen die voor de provincie de grootste belangen vertegenwoordigen, te weten 


NUON, PWN en Afvalzorg. 


De enige uitzondering hierop vormt de Schiphol Area Development Company N.V. (SADC) 


welke juist in het leven is geroepen om actief gronden te kunnen verwerven rondom Schiphol 


en daarmee publieke sturing te kunnen houden op de ruimtelijke inrichting van het gebied. De 


gronden worden door de vennootschap uitgegeven ten behoeve van bedrijfslocaties. 


In deze N.V. heeft de provincie een belang van 18,1 % van de aandelen.   


 


Ten aanzien van PWN kan nog worden opgemerkt dat PWN het beheer voert over provinciale 


gronden in het duingebied. Dit betreft in totaal circa 2000 ha.(?) aan natuurgronden.  


 


Naar verwachting in maart 2006 zal worden opgericht “Rottepolderpark B.V.”, een 


vennootschap waarin de provincie voor 80% van het aandelenkapitaal zal participeren. De 


overige 20% komt in handen van de gemeente Haarlemmerliede en Spaarnwoude. 


De B.V. zal het voormalige Rutte-terrein aankopen van de N.V. Afvalzorg en het gebied 


vervolgens opnieuw inrichten opdat gronden kunnen worden uitgegeven aan bedrijven in de 


milieucategorie 3 en 4. 


 


In het voorjaar van 2006 zal ook besluitvorming plaatsvinden over het Wieringerrandmeer. 


Met de betrokken gemeenten en marktpartijen wordt thans onderzocht in welke (rechts-)vorm 


de ontwikkeling van het gebied en de grondexploitatie kan plaatsvinden 


 


 


 


 


 


Titel:Nota PS-cie. ELE. (Nota Gegronde Ontwikkeling) 


Datum:22-05-2006 









































































Verklaring (biilage 1) bij afsprakenkade( inzake ootwikkeUng en reafisering van hel 


hedrijventerrein c.a. Jaagweg le Koggenland 


Hiefbij verklaart de gemeente Koggenland dalzij en haar organen: 


a) de benodigde publiekrechtelijke medewerkill9 luI/en verlenen san de verdare onlwikkeling en 


realisering van hal bedrijventerrein C.s. Jaagweg, zoals dat bJijkl uil de door partijen • in overleg 


mal de gemeenle . op Ie stellen stedenbouwkundige sche!s met belrekking lot de planologische 


invulling van hel Plangebjed. en mits daarbij de minimala ambities in de VOlm van 15% ruimte· 


wlnst.10% toepassing van duurzame energle en 50 ha groene in passing als verder nadar aan· 


gegeven in het Plan van aanpak. worden gehaald en lulks passend is te achten binnen hel struc


luurplan ·OWO·; 


b) In voorkomend gaval toepassing luI/en gaven aan de Inzet van het grondvefwervings- en/of 


kostenverhaa!sinslrumentarium, indien partijen en hel Samenwerkingsverband, danwel de onl· 


wikketaars (en/ot NHN) daarom verzoeken; 


c) medewerking lullen verlenen aan hel tot stand brengen van ean exploilatieovereenkomst met 


partijen en/of het Samenwerkingsverband. danwel de oolwikkelaar (en NHN). gericht op de ver" 


dare Ofllwikkeling en realisering van hel bedrijventerrefn c,a. Jaagweg. 


De in deze verklaring gehai1leerde IEHmen hebben dezelfde belekenis als in bovenvermerde 


overeenkomst 


Aldus vetklaard op 20 jUl1i 2007 te Middenbeemste{ 


De gemeente Koggenlafld.len deze verlegenwoordigd door haa( (waarnemend) burgemeeslel, 


mw. diS. L. Sipkes. terzake handelend ter uitvoering van het besluil van burgemeester en wet


houders d.d. 19·06-2007 


1/1 
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VOLMACHT 


Oe (waamernend) burgemeester van de gemeente Koggenland, rnw. 
drs, L. Sipkes, volmachtlgt de hear J.T. Wijnker, wethouder van de 
gerneente Koggenland, am de gemeente Koggenland te 
vertegenwoordigen bij het ondertekenen van de "Verl<laring bij de 
overeenkomst inzake ont...v1kkeling en realise ring van het 
bedrijventer(ein c,a. Jaagweg fe K090enland" . 


De gemeente Koggenland handel! terzake van de uitvoerlng van het 
besluil van burgemeester en wethouders van 19 juni 2007. 


Kog Jiand, 19 ju -2~ 
. b ugerne ter rnw, dr~. L Slpkes 
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1 Inleiding 


1.1 Leeswljzer Plan van aanpak 


Door het Ontwikkelingsbedrijf Noord-Holland Noord is in overleg met de gemeente 
Koggenland, Provincie Noord-Holland en private ontwikkelaars voorJiggend Plan van 
Aanpak opgesteld. In dit Plan van Aanpak worden de projectorganisatie, het 
stappenplan en de planning gepresenteerd. Daarnaast wordt ingegaan op enkele 
specifieke kaders die van be lang zijn voor de gezamenlijke ooelstelling voor dit 
project. Hierbij gaat het met name om de samenwerking met de markt, procedures, 
kaders duurzaamheid, ontsluiting en financiEHe uitgangspunten. 
Het Plan van Aanpak is de basis voor het vervolgproces en dient als onderlegger bij 
de beoogde samenwerking tussen de betrokken overheden en de beoogde 
ontwikkelcombinatie. Medio 2007 zal een overeenkomst worden ondertekend waarna 
de samenwerking fOrmeel gestalte krijgt in een samenwerkjngs- en ontwikkelings
overeenkomst (SOK) eind 20071 begin 2008. 
In dit Plan van Aanpak worden loveel mogelijk puntsgewijs de verschilfende 
onderdelen behandeld. Dit Plan van Aanpak behelst met name de eerste fase van het 
project; de initiatief- en definitiefase. V~~r de volgende fasen la' een nieuw 
projectplan worden opgesteld. 


l.2 8estuurlijke co ntext 


De Jaagweg in de noordwest hoek van de aansluiting van de N243 op de A7 is 
aangewezen voor de ontwikkeling van een bedrijventerrein. Deze ontwikkeling is 
gebaseerd op het Ontwikkelingsbeeld Noord-HoJland Noord dat deet uitmaakt van het 
streekplan dat d.d. 2S oktober 2004 door de Provincie Noord-Holland is vastgesteld. 
Op 8 juni 2006 heeft de gemeenteraad van Koggenland het intergemeentelfjke 
structuurpfan vastgesteld, waarin de ontwikkeling van het bedrijventerrein Jaagweg 
is opgenomen. Besloten is voor dit bedrijventerrein cen nieuw bestemmingsplan op 
te stellen waarbij rekening wordt gehouden met de doelstellingen omtrent 
duurzaamhefd, ecotogische inpassing, ecologie en wijze van ontsluiting. 
De Proyfncie Noord-Holland heeft op 27 juni 2006 samen met de gemeente 
Koggenland het Ontwikkelingsbedrijf Noord-Holiand Noord de opdracht gegeven zorg 
te dragen voor de totstandkoming van het bedrijventerrein. 


Vanuit pfOvincie en gcrneente wordt yoor deze ontwikkeling een voorbeeldfunctie 
nagestreefd met betrekking tot: 



Procesgang 

Samem.... erking met markt 

Regionale samenwerking 

Ouurzaamheid 

Beeldkwaliteit 








1.3 Ambitie 


Om de economische antwikkeling in het noorden van de provincie Noard-Ho/land op 
korte en lange termijn te kunnen waarborgen dienen op strategische locaties 
maderne duurzame regionale bedrijventerreinen ontwikkeld te worden. 
Bedrijventerrein 'Jaagweg' in de gemeente Kaggenland nabij Hoarn is als locatie 
geselecteerd om met prioriteit te ontwikkelen tot een regionaal bedrljvenpark. 
Voor 2015 maet hier een modern duurzaam bedrijventerrein ontwikkeld worden met 
een hoag kwaliteitsniveau. Dit hoge kwaliteitsniveau moet ondermeer tot uiting 
komen in de beeldkwaliteit maar ook qua natuurlijke inpassing, intensivering 
grondgebruik, duurzame energie en parkmanagement. Ook het ontwikkelingsproces 
zelf moet enerzijds voldoen aan een zorgvuldig traject met betrokkenheid van 
belanghebbenden en anderzijds aan snelheid blnnen de kaders van de ruimtelijke 
ordeningsregelgeving. 
Door de uitstekende locatie aan de A7 aan de rand van Hoarn kan hier een uniel< 
duurzaam bedrijventerrein worden gerealiseerd waarbij de groene in passing een 
speerpunt Is naast een hoogwaardige architectuur. De hoofdstructuur moet deze 
hoge kwaliteit oak uitstralen. Zorgvuldig gebruik van ruimte, groen, water, energie, 
grond- en reststoffen wardt nagestreefd. Economische haalbaarheid en nieuwe 
samenwerkings- en financieringsvormen moeten leiden tot een marktconforme prijs
kwaliteitverhouding met een goede afzetpotentie in de bedrijvenmarkt. De 
samenwerkende overheden wilen in combinatie met marktpartijen op een 
zorgvuldige wfjze een maximaIe inlet leveren voor een snelle proceduregang 
anticiperend op de nieuwe Ruimtelijke Ordening regelgeving. 
Het hoge ambitieniveau is verwoord in het Ontwlkkelingsbeeld en het betreffende 
besluit van Pravinciale Staten. De Jaagweg moet eeo voorbeeldfunctie vervullen voor 
de regio eo als economische motor functianeren voor de toekomst. 


fiquur 1.1 Oe teglo: het nOQrdeo van de provincia Noord·Holland 







figyur 1.,2 De locatie laaqweg 10 de reglq 
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EI9."ur 1.4 Het Plangebled 


l'agill,J I) 







2 Plan van Aanpak 


Elk project kent een aantal fasen; vanaf het eerste idee tot en met de oplevering. 
Omdat in het geval van de Jaagweg niet de bouw maar de economise he funetie van 
doorslaggevend belang iS t eindigt het project niet bij de oplevering maar loopt door 
of gaat over in een exploitatieperiode. Bij het duurzame bedrijvenpark Jaagweg 
strekt het project zich uit tot de laatste kaveluitgifte en realisatie van het laatste 
bedrijfsgebouw inclusief het opzetten van een parkmanagementorganisatie, zodat 
meerdere exploitatiejaren meegenomen kunnen worden. 
In dit Plan van Aanpak wordt met name ingegaan op de initiatief- en definitiefase. 
In een later stadium lal een projectplan voor ultvoering en beheer alsmede 
parkmanagement worden opgesteld. 


Initiatieffase 

Deel A 



• Besluit tot ontwikkeling 
• Vooroverleg provincie-gemeente 
• Opdrachtformulering 


Met de opdracht aan het Ontwjkkelingsbedrljf NHN voor de eerste fase 
(initratief en definitiefase) in september 2006 is dit onderdeel afgerond. 


Deel B 

Plan van Aanpak 

Strategie procedures (bestemmingsplan, WVG) 

St(ategie marktbenadedng voor uitvoering 

Intentie samenwerkende overheden 

Samenwerking met ontwikkelcombinatie 



Met het instemmen van de partijen fnet voorUggend plan van aanpak en de 
ondertekening van de overeenkomst is dit onderdeel medio 2007 afgerond. 


Deel C 
Samenwerkings- en ontwikkelingsovereenkomst (SOK) 
Grondverwerving 


De SOK kan naar verwachting €lind 2007/begin 2008 getekend wordell. De 
vero.....erving kan in 2007 zjjn beslag krijgen. 
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OefinJUefase 
Inventarisatie 


eigenaren 
bodem 
water 
kabels/leidingen 
archeologie 
natuur 
cultuurhistorie 
if)frastructuur 
belanghebbenden omgeving 


Marktbehoefte - onderzoek 
Stedenbouwkundig Programma van Eisen 


ruimtegebruik 
duurzaamheid 
ontsluiting 
etc 


Inrkntingsplan 

Beeldkwaliteitplan 

Financien 


grondexploitatie 
subsidiesca rl 
bijdrage Westfrisiaweg 


Communicatieplan 


V~~r de definitiefase zijn inmJddels opdrachten geg€ven aan Compositie 5, 
de Stec Greep, Grontmij en Envisie. Naar venvachting zijn betreffende producten 
eind 2007 gereed. 


o Ontwerpfase 
Voorlopig Ontwerp 

Milieu-uitwerking 

Bestemmingsplan 

Definitief Ontwerp 

Rea lisatieovereenkomst 



(> Uitvoeringsfase 
Bouwrijp maken 

Uitgifte 

Realisatie vastgoed 



o Exploitatiefase 
• Parkmanagement 







3 Samenwerking markt 


3.1 SamenwerkingsmodeUen tussen overheid en markt 


Er Is een maatschappelijke tendens om bij dergefijke grondexploitaties meer samen 
te werken met de markt in plaats van dat de overheid zeIt grond en gebouwen 
aankoopt l ontwikkelt en exploiteert. Marktpartijen delen in de rlsicO'S en laten 
daardoor vaak verrassende oplossingen lien in bijvoorbeeld architectuur en 
multjfunctloneel gebruik. De premie die hiervoor aan ontwikkelaars wordt betaald 
kan vaak gecompenseerd worden door minder kosten, snellere uitvoerlngJ minder 
risico, e.d. 
De publieke partij kan de ontwikkeling in variabele mate aan de markt overlaten, zie 
figuur 3.1. In hat ene uiterste staat de samenwerkingsvorm Publieke Ontw;kkeling 
waarbij de publieke partij niet deelt in de ontwikkeling met marktpartijen. Het 
andere uiterste is de Private Ontwikkeling waarbij de publieke partij alles aan de 
ontwikkelaar overlaat. Daar tussenin staat het Bouwcfaim-, hat Joint Venture- en 
het ConcessiemodeJ, waarbij in oplopende mate verantwoordelijkheden 
overgedragen worden aan de markt. 


figuYt ~.I Mogeljlke umeJ1werklngsmsulcUen tYSS!1:1l J;fll!:!beld en mack! yOQr ootwjklu:IID9 nn !£Utg9ti1 


Mogelijke modeUen Omschrijving 
Publieke ontwikkelin 
Bouwclaim 


Joint Venture 
Concessie 
_ .._._' ____ ... ,,,_.. __ 
Private ont~yikk~IJD9_.__ . ___ 


Publieke partij verkoopt grond aan ontwikkelaar 
... H...§rondexp[oitatie (Isico on~!'!!~,kel'!~r_._._..w._. ____._____-l 


.A~..§...Q1j ontwikkelaa.! ...._._ 


In ruil voor het gezamenlijk dragen van de fisico's door de markt en de overheid 
wordt een afspraak gemaakt over het meedelen in de opbrengsten van de 
grondexploitatie. 


3.2 Voorstel samenwerkingsmodel 


Voorde gemeente en provlncie zijn de volgende uitgangspunten belangrijk bij de 
ontwlkkeling van de Jaagweg: 



1) Zeggenschap; 

2) Beperkt (iSico; 

3) Kostenverdeling I verevening; 

4) [ntc9rale aanpaki 

5) Slagkracht. 



Een goede ontwikkeling is gebaat blj een integrale aanpak met centrale regie en 
gezien de opgave is kostenverevening binnen de focatie tussen rood en green daarbij 
noodzakelijk en is slagkracht van groot belang. 
Genoemde uitgangspunten leiden ertoe dat de overheid de betreffende ontwikkellng 
bij voorkeur niet zelfstandig wil doen maar ook niet volledig \."il overlaten aan de 
markt. Als meest geschikte overeenkomst resteert feitelijk als basis de Joint Venture. 
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Bij een Joint Venture is sprake van gezamenlijk risico en gezamenlijke 
verantwoordelijkheden en wordt het gehele proces gezamenlijk uitgevo€rd. De 
zeggenschap is bij een Joint Venture groter dan bij het Concessiemodet. De mate van 
risicoafdracht hangt af met de mate van overheidsinterventie (zeggenschap). 


Met name de zeggenschap over het waarborgen van de kwaliteitsambities is van 
doorslaggevend belang om te kiezen voor Joint Venture. Vanuit de noodzaak tot 
centrale regie en integrale aanpak is de Joint Venture de meest aangewezen 
constructie. Gezlen de vQorbeeldfurt(:tie die nagestreefd wordt is een combinatie van 
marktpartijen, gemeente en het Ontwikkelingsbedrijf NHN aan te bevelen. Juist de 
functie van het ontwikkelingsbedrijf en de relatia met de gemeente kan hierdoor 
bekrachtigd worden. De ideate Joint Venture is ap basis van 50% markt en 50%> 
overheid. De feitelijke deelname van de partners hangt af van politieke 
besluitvorming en wordt meegenomen in de samenwerkings- en 
ontwikkelingsovereen komst. 


3.3 Marktpartlj 


liierboven is al aangegeven dat getracht moet worden samen te werken met een 
ontwikke/combinatie. lnmiddels zijn er fokale ontwikkelaars die zeer ge'lnteresseerd 
zijn en al posities hebben ingenornen (Zeeman en De Peyler), Dele 
ontwikkercofnbinatie is via opties en koopovereeostemming al in bezit van nagenoeg 
het gehele gebied. Op basis van dele grondpositie en de goede e.varingen met de 
betrefrende partijen wordt voorgesteld samen met deze ontwikkelcomblnatie een 
Joint Venture te vormen, 







___ 


4 Europese aa nbested ing 


Uitgaande van het Joiflt Venture model is het noodzakelijk dat voar de uitvaering van 
het project een Europese aanbestedingsprocedure gevolgd wardt. 8ehoudens voor 
aan- en verkoop van gronden is de betreffende ontwikkeling van een dusdanige 
omvang dat in beginsel via de Europese Richtlijnen aanbesteed moet worden. 
Oe opdrachtgevers zijn nu en ook in de taekomst voar een groot gedeelte de 
provincie en gemeente. Het opknippen van het project wordt vo/gens de 
jurisprudentie niet meer geaccepteerd. De betreffende werken zoals bouw- en 
woonrijp maken hebben een omvang boven de vastgestelde financiEHe 
projectgrenzen, Aileen bij een volledig private ontwikkeling behoeft geen Europese 
aanbestedingsprocedure gevolgd te worden. Voor de wijze waarop een dergelijke 
aanbesteding ingezet kan worden zjjn drie mogelijkheden; 


figuur 4.1 Timing no Europe" "<1nbestedinq 


Direct In net beginstadlum wordt direct een Europese aanbesteding uitgeschreven voor de 
gehele ontwlxkeling en reallsatie; door de reallsatie op te dragen (jan de 
geselecteerde partij behoeft verder geen aparte 3anbesteding van pubHeke We(Ken 


Knip Er wOfdt ceo knip gelegd tussen planvorming en reallsatie eo beide worden 


E_':!r.gp~~_~.~.~DP!!~<~~~d. 
Later In eerste instantie wordt de planvorming gestart 20nder aanbestedlng met 


~pa,!lde private p~®en~_. 


Omdat nagenoeg !let gehele gebied in bezit is van een ontwikkercombinatie ligt het 
VOOr de hand met deze partij in zee te gaan, Het Direct aanbesteden en het 
Geknipt aanbesteden leveren beide het risico op dat een andere partij de 
aanbesteding voor de ontwikKeling kan winnen. Gezien de grondpositie wordt 
gekozen voor het later aanbesteden waarbij eerst de Joint Venture wordt 
opgericht/ de planvorming ter hand genomen wordt en vervolgens voorzover 
noodzakelijk de diensten en werken loals infrastructuur, bouwrijp maken en 
woonrijp maken separaat Europees aanbesteed worden. 
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5 Organisatie 


5.1 Structuur 


V~~r her project Jaagweg wordt een organisatie opgezet waarbij enerzijds de 
betrokken overheden participeren en waadn anderzijds de marktpartijen deelnemen. 
Onderstaande organisatie betreft met name de initiatief· en de definitiefase. Het is 
niet uitgesloten dat afhankeJijk van veranderde rollen en/of partijen deze organisatie 
in een volgende fase aangepast wordt. 


) Rollen 4 Partners 
• Provincie Noord~Holiand 
• Ontwikkelingsbedrijf NHN 
• De Ontwikkelcombinatie Zeeman· De Peyler 


> Structuur 
Stuulgroep 
Vooflitter: 	 Gedeputeerde Provincie Noord- Holland; Jaap Bond 
Leden: 	 Ontwikkelingsbedrijf Noord-Kolland Noord; Eric Rijnders 


Directieleden ontwikkelcombinatie; 
Peter Langenberg (Zeeman) en Theo Decnop (Oe Peyler) 


Toegevoegde ondersteuning vanuit projectgroep 


Projectg roep 
Voorzitter: 	 Ontwikkelingsbedrijf NHN 
Deelnemers: 	Vertegenwoordigers van de vier partners 


Provincie Noord-Holland Noord 
Ontwikkelingsbedrijf NHN en 
Ont'Nikkelcombinatie Zeeman - De Peyler. 


5.2 5tuurgroep 


Taak : De Stuurgroep fungeert als besluitorgaan voor de door de 
Projectgfoep voorbereide concrete beslissingsvoorstellen. 


Frequentie : Regulier 1 maar per twee maanden, aanvullend afhankelijk van 
voortgang proces. 


Bevoegdheid : 	De leden van de Stuurgroep lijn lelf verantwoordelijk voor de 
bestuu rlijke dekking van de genomen besluiten, indien bestuurlijke 
instemming noodzakelijk is lal onder voorbehoud besloten worden. 


5.3 Projectgroep 


Taak : 	De Projectgroep regisseert de ontwikkeling van het bedrljventerrein 
in al zijn facetten, lorgt voor de afstemming en besluitvorming 
binnen de gemeente Koggenland, formuleert randvoorwaarden, stelt 
eisen en plannen op en legt deze voor aan de Stuurgroep. 


Frequentie : Regulier 1 maar per twee weken. 
Bevoegdheid Beperkt arhankelijk mandatering vanuit Stuurgroep{ n3 akkoord 


Stuurgroep bevoegd tot het geven van opdrachten. 
Unanimiteit Indien tegenstrijdige belangen lelden tot een niet unaniem voorstel 


lullen de alternatieven aan de Stuurgroep worden voorgelegd. 







6 Communicatie 


Binnen de organisatie moet voldoende aandacht besteed worden aan communicatie. 
Gedurende het project is er een aantal momenten dat extra communicatieaandacht 
nodig heeft. Door de communicatie rand deze gebeurtenissen goed te verzorgen kan 
op een positieve manier het draagvlak vergroot worden. Door niet af te wachten, 
maar communicatie op eeo constructieve manier in te zetten wordt getracht 
bedrijventerrein Jaagweg op een voor iedereen acceptabele manier te realiseren. 
Hiervoor wordt een communfcatreplan opgesteld. 


6.1 Communicatreplan 


In het communicatieplan wordt de communicatie tot aan de uitgirte van de gronden 
omschreven. In deze fase is de belangrijkste doelstelling het verkrijgen van een 
positier imago en creeren van draagvlak bij belanghebbenden. Communicatie IS in 
deze fase met name bedoeld om te informeren. Omwonenden en andere 
belanghebbenden hebben hun vragen en twijfels. Een informatieavond en 
documentatie zfjn dan goede middeJen om te informeren. 
Een andere reden om te communiceren kan zijn het verkrijgen van input voor het 
ontwerp. f'.1isschlen hebbefl omwonden wei interessante ideeen over de verdere 
optimalisatie van het ontwerp. Het bespreken van dele ideeen vergroot de 
betrokkenheid en helpt bij het wegnemen van mogelijke weerstand tegen de 
plannen. Een communicatieplatform kan hiertoe ook positief werken. 


6.2 Communicatfeplatform 


Voor het vervo!gtraject kurmen enkele betrokken partijen uitgenodfgd worden om 
deel te nemen in een communicatieplatform. Deze partijen worden gedurende het 
proces nauwer betrokken bij de voortgang en krijgen afhankelijk van de fase 
informatie over de verschillende stappen. Doel is het creeren van een groter 
draagvlak. Dit communicatfeplatform heeft geen formele status of rol in het 
besluilvormingsproces en heeft niet de functie van een participatiegroep. Het gaal 
puur om het verankeren van goede communicatie vanuit de projectorganisatie naar 
de direct betrokkenen. 


Deelnemers in dit platform kunnen zijn (nog nader v3ststelleo): 

Gemeente Koggenland 

Ontwikkelingsbedrijf NI-iN 

Provincie Noord-Holland 

Karner van Koophandel 

MKB 

Bedfijvenregio 

Milfeufederatie 

Gerneente Haorn 

Vertegenwoordiging omwonenden 
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7 Procedures 


Voer Met gehele ontwikkelingsproject vormt de planologische procedure de rode 
draad, Gezien de deorlooptijd is het van belang de start van de verschillende 
procedures op een zo vroeg mogelijk tijdstip in te zetten. De voorbereidende 
werkzaamheden voor het bestemmingspran kunnen starten nadat een Programma 
van Eisen en een Inrichtingsplan lijn v3stgesteld. Voorbereiding voor de Startnotitie 
MER zal eerder plaatsvinden. 
In onderstaand schema zijn de belangrijkste procedures aangegeven en in de 
volgende paragraaf wordt de ~4cR procedure nader besproken. 


Eigyur 1,1 Belaoariike procedyres 


Stfeekplan 
Onlwikkellngsbeeld Noord·Holland Noord 


2004-2014 


Intergemeentelijk Shucluurplan 


Startnolitie M£R 


Voolbereldlngsbcs!uH / WVG 


MER/5MB 


Bestemmingsplan 


vastgcslcfd door provincle 25 oktober 2004 


....astgesteld door gemeente d.d. 8 juni 2006 


In voorbereldlng 


naar vcrwachting nict mccr nodlg 


eind 2007 


2008 


~--------------+-------- ....--..----,-------
ProjectprQcedure /8011wvergunnlng 


Mllieuvergunnlng 


Gebruiksvcrgullning 


2008 


2009 


2009 


7.1 Milieu Effect Ra pportage 


Gezien de omvang, de yerkeersaantrekken(je werking en de combinalie met de 
ecologische zolle is een Milieu Effect Rapportage (r-1ER) C.Q. Strategische Milieu 
Beoordeling (SMB) verplicht. 
In de praktijk vorrnt de MER procedure het kritieke pad, derhalve is Met van belang 
20 spoedig mogelijk nadat de belangrijkste parameters zijn vastgesteld te starten 
met het opstellen van de St(3rtnotitie. Oe Grontmij is aangetrokken om dele 
Startnotitie op te stellen. Op advies van de land· en Tuinbouworganis<1tie (LTO) 
Noord zal een lER (landbouweffect rapportage) als een apart hoofdstuk deel 
uitmaken van deze tvlER. 
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8 Regionafe Samenwerking 


Oe Jaagweg aan de A7 Hgt tegen de grens van Hoarn aan. De mogelijl<heid bestaat 
dat er onderlinge concurrentie ontstaat tussen bedrijventerrein Jaagweg (gemeente 
Koggenland) en het bedrijventerrein Westfrisia (gemeente Hoarn). Afstemming op 
reglonaal niveau is daarorn gewenst. Het Ontwikkelingsbedrjjf NHN heeft daarom van 
de provincie de opdracht gekregen de mogelijkheden voor onderlinge afstemming in 
kaart te brengen. Basis hiervoor is de Regionale Bedrijventerreinvisie· , waarin 
gesproken wordt van een centraal coordinatiepunt. Vanuit het project Jaagw€g zal 
worden overlegd met de gemeente Hoorn over een vOrm van 
samenwerkingsovereenkomst. Hferin kunnen afspraken worden vastgelegd over 
bijvoorbeeld uitgifte- en vestigingsbeleid en afstemming op meerdere thema's 
bijvoorbeeld planning, uitgiftetempo, anderscheidend vermogen bedrijvenparken, 
themagerichtheid, verplaatsingsanalyse, statiegeldoptie, prijssteUing, e.d. Een 
dergelijke afstemming kan als voorbeeldfunctie dienen voor Nederland met de 
intentle het bevorderen van een gelOnde vestigingsmarkt. 


9 Ontsluiting 


Cruciale voorwaarde voer de ontwikkeling van de Jaagweg is de ontsluitlng. 
PrioriteitstelJlng van deze ontsluiting bij de ontwikkeling van de Westfrisiaweg is 
noodzakelijk. Tevens dient onderlocht te worden of een directe ontsluiting vanaf de 
A7 mogelijk is. Nader averleg met provinde en rijl<swaterstaat dient hiervoor plaats 
te vinden. 
De huidige partners in dit ontwikkelingstraject zullen zich inspannen om een hogere 
prioriteit te laten toekennen aan de ontsluiting van het bedrijventerrein Jaagweg. 
De ontsluitende infrastructuur dient gereed te zijn alvorens werkelijk sprake kan zljn 
van substantftHe realisatie. 
In het convenant Westrrisiaweg is de Jaagweg als kostendrager opgenomen, een 
koppeHng met een hogere prioriteit is hierbij op lijn plaats. 


10 Risicoanalyse 


Als aanvulJing op de sturingselementen Geld, Org(lnisatie; Tijd; Informatie en 
Kwaliteit kan rislcomanagement door de projectgroep gebruikt worden om beter grip 
te krijgen op het project. Beheersen van risico's is aileen mogelijk als vooraf 
mogelijke f'isfco's if) kaart worden gebracht. Door vooraF te bepaten welke 
maatregelen worden ingezet wanneer dit risico zich voordoet en hiervoor 
'probleemv€rantwoordelijken' aan te wijzen zorg je ervoor dat je voorbereid bent 
waardoor snel gereageerd kan worden. Tn een later stadium zal vocr de definitieve 
SOK een eerste risicoanalyse voar de Jaagweg worden uitgevoerd. 
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11 Planning 


Oe bestuurlijke besluitvorming is uitgegaan van de reaUsatie van het 
bedrijventerrein Jaagweg b[nnen de thans geldende termijn van het streekplan 
2005-2015. Uitgaande van een geed gemanaged precedureproces is rearisatie voor 
2015 mogeHjk. Of de markt ook de geprognosticeerde afzet van ruim 10 ha. per 
jaar kan opnemen moet worden afgewacht. Naar verwachting is een uftloop tot 
2020 niet uit te sluiten. Nader onderzoek naar de marktbehoefte en opname is 
wenselijk om een realistische inschatting van de opname te kunnen opstellen. 
De Stec Groep heert de opdracht gekregen om dit in kaart te brengen. 
Anderzijds behoeft real isatie in fasen met een uitloop na 20t 5 op zich geen 
probleem te zijn mits de prijsontwikkeling gelijke tred houdt met de rente
ontwikkeling. 
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12 Duurzaamheid 


Een van de belangrijkste kaders voor het nieuwe bedrijventerrein is Duurzaamheid. 
De ambities met betrekkfng tot duufzaamheid zijn haog. Het nieuwe bedrfjventerrein 
kan hierbij een voorbeeldfunctie innemen voor de regio. In de besluitvorming is hier 
een zwaar accent op gelegd. In Bijlage 1 staan de door de provincie geformuleerde 
belangrljkste therna's in een schema. 


V~~r het project wordt ultgegaan van een optirnafe duurzame jnvulling, basis hicrbij 
is het marktmodel zoals dit inde notitie van BR02 adviseurs in ruimtelijke ordening, 
economie en milieu en in de motie 8-32 van de Provinciale Staten is vastgelegd. 
De minimum randvoorwaar'den die hierbij lijn geformuleerd zijn: 


1. 15% ruimtewinst, FSI van 0,65 
2. 10% toepassing duurzame energie 
3. 50 ha. groene inpassing 
4. Opstellen beeldkwaliteitptan voor goede land$chappelijke inpassing 
5. Parkmanagement 


Als speerpunten worden hieruit afgeleid 

Ad 1. Intensivering ruimtegebruik, bijvoorbeeld 

Bouwen tot aan de rooiJijn 

Aanvulling met fokaal bedrijventerrein 

Stapelen kantoorfunctie en bedrijfsruirntegebouwen 



Ad 2. Duurzame energie, bjjvoorbeeld 

Zelfvoorzienende energiehuishouding 

Koude- warmteopslag 



Ad 3. Ecologisch verantwoorde landschappelijke inpassing 

Ontzien natuufgebied l.eekerlanden 

Inpassen Ecologische verbindingszone 

Groene buffer Berkhout 

Wateropgave binnen gebied 

Minima liseren milieubelasting 



Ad 4. Beeldkwaliteit met hoog ambitieniveau 

Beeldkwatiteilplan voor bebouwing en inrichting openbare fuirnte 

~-1aterjaafgebruik 


Ad 5. Organisatie 
Voorbeeldfunctie RO-procedures door nieuwe RO wetgevfng (2008) als basis te nernen 
Op2etten Vereniging van Eigenaren ten behoeve van Parkmanagement 


De minimum randvoon'laarden zijn taakstellend blnnen het afgesproken financii:He 
kader. De afgt!lelde speerpunten worden als haalbare ambities nagestreefd mits 
flnanciele kaders niet aangetast worden. 


.-----.~..... , ..-- .. ~ 
1HAO hee/1 dd. ju....i 2005 omJilflo!:k gedaarl nJ~r 2 e:dt""''' me-del!en (m,u'",rcQlJfolm HH,I 5Iu.liJO':!O gron{je'pkl1!ulie en ide3QI 
mod~1 rnllt ophmal<l (/lJl)q~rn(~ '"'/ull;"9). 







13 FinanciEHe opzet 


De financiele opzet van de gezamenlijke grondexploitatie is opgenomen in de notitie 
'Uitgangspunten grondexploitatie' die als bijlage aan het contract wordt toegevoegd. 


BIlLAGEN 


BIJLAGE I Belo[1grijkste thema's voor d.~ dUUflame InvlJlllng van bcdrijventer(ein Jailgweg 20 







Bl}LAGE I 


8elangr'iikste thema's vQQ.Utt "yumme inY!,!lIinq van bedrijventerrein )aaglC!~g 


2. grondstoffen en 


materialen 


3. rulmtegebrulk 


functioneren ondergrond en 


toepassen vernieuwbare en niet· 


sch;aoclijkc matctialcn 


onclergrond voor functies 


vermijden wateroverl3st, water en 


b<:tdemverontreinigingen' en 


continu'lteit In het aanbod van Irechtvaardige verdellng grondstoffcn. 


gronc:'Jstoffen / materi;alen ook voor gezolldheidseffecten van 


materialen 


waardestijgin:: van grone en opstallen. i aantrekkelijke werkomgeving 


loweI eigendom als gebrvik 


sparen van open flJimte ten behoeve 


\Ian biQc!iverslteit en landSchaPpetijke 


structuren 
-------.....-------.....~I- .~------------.....----~--------------.....-----.....----4_--------------------------~ 
4. verkeer en vervoer 


5. ruimtellJk beeld 


6.energie 


7. mili(lvgObl'uiksruimtc 


8. $IlImenwerklng 


voorkomen van uitstoot (C02. NOx. fijn 


stof) of fisico's (velligl'leid) van 


vervoermiddelcn 


bevorderen verscheidenheid en 


k.enmerkendheid landschap 


energieneutraal 


! voorkomcn van uitstoot (CO•• NOx. fijn 


. staf) of risico's (veiligheid) van 


Ivoorkomen van vermijdbare 


, milieubelastende inlireoen 


optimale bereikbaarneid voor gocdetcn 


en mensen. gegeven toeleidende 


infrastructuur 


versterking van net imago 


eontinu'iteit in het energieaal'lbOd 


tegengaan invloed op concurrcrcnd 


vermogen 


re{;!uctie van Kosten ten behoeve van 


concurrentievc 


soeiaalvellige en comfortabele 


toegankclijkheid en voorkomen 


plezierige beleving wcrkomgeving en 


vOOf (eultuur)historie 


toegankelijkheid en rechtvaardigc 


verdel 


begrenzen invloed OP leefklimaat in de 


omgevin~ 


zorg voor wcrkgelegenheid en 


solidaritcit 
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Uitgangspunten grondexploitatie 1 
Bedrijventerrein Jaagweg, gemeente Koggenland 
 
 
 
 
Inleiding 
Bij de besluitvorming in de Provinciale Staten over de ontwikkeling van de Jaagweg  
is uitgegaan van het BRO rapport over een tweetal exploitatiemodellen t.w. het “ideaal” 
model en het “markt” model. Met behoud van de ambities is het marktmodel als basis 
vastgesteld voor de verdere ontwikkeling.  Uitgaande van de gehele locatie van ca. 151 ha 
werd hierbij aangenomen dat slechts 102 ha aangekocht moest worden (groene buffer van 50 
ha is niet meegenomen).  Dit is in de praktijk niet mogelijk gebleken. Bij de grondverwerving 
moest in totaal ca. 140 ha aangekocht worden, waardoor de grondexploitatie en de ambities 
bij aanvang reeds onder druk komen te staan. Om tot een voorovereenkomst te kunnen komen 
was het noodzakelijk de uitgangspunten van de oorspronkelijke basisgrondexploitatie aan te 
passen. Tussen de partijen is overeenstemming bereikt over de uitgangspunten van een basis 
grondexploitatie, hetgeen in het navolgende wordt toegelicht. 
 
Uitgifte  78 ha 
Door de extra kosten van de verwerving is een bedrijventerrein van maximaal 70 ha netto niet 
meer haalbaar. De ontwikkelcombinatie Zeeman/De Peyler ging uit van een sluitende 
grondexploitatie gebaseerd op  85 ha.  Daar de groene buffer dan noodzakelijkerwijs beperkt 
moest worden is gezamenlijk gezocht naar een minimaal noodzakelijke omvang waarbij de 
groene ambities gehandhaafd konden blijven. Consensus is bereikt over een model gebaseerd 
op 78 ha netto uitgifte.  
Daar de uitgifte een directe relatie heeft met de regionale visie over bedrijventerreinen is 
hierbij een verdeling vastgesteld van 70 ha regionale invulling en 8 ha lokaal bedrijventerrein. 
 
Groen ambitie  57 ha 
De grondexploitatie gaat uit van een groene invulling van in totaal ca. 57 ha. De grondbalans 
is daarbij als volgt opgebouwd. De wateropgave zal binnen dit groenoppervlak gerealiseerd 
worden. 
  


Grondbalans omvang groen 
Uitgeefbaar    78,0  ha  
Niet aangekocht groen     9,0  ha    9,0   ha 
Niet aangekocht bedrijf     3,5  ha  
Aangekocht groen   31,5  ha  31,5   ha 
Ecologische zone     7,5  ha    7,5   ha 
Groen binnenplans     9,0  ha    9,0   ha 
Infrastructuur   12,5  ha  
Totaal 151,0  ha  57,0   ha 


                                                 
1 Vastgesteld door de Stuurgroep d.d. 24 mei 2007 
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Ruimtewinst ambitie 15% 
De ruimtewinst ambitie die als duurzaamheidsopgave is vastgesteld kan in het basismodel 
gerealiseerd worden door als norm een bebouwingspercentage FSI (Floor Space Index) te 
hanteren van gemiddeld minimaal 0,65 over het uit te geven netto grondoppervlak van 78 ha. 
Dit is 15% meer dan de gemiddelde standaard bebouwingsdichtheid.  
Tevens zal tijdens de projectvoering gekeken worden of er andere slimme oplossingen ten 
behoeve van ruimtewinst gevonden kunnen worden. 
 
Overige duurzaamheidsambities 
De vastgelegde overige duurzaamheidsambities worden minimaal vastgehouden. 
Uitgangspunt hierbij is dat voor de grondexploitatie deze neutraal uitkomen. Getracht wordt 
zelfs met name op energiegebied verdergaande duurzaamheidsmaatregelen te treffen. 
   
Kosten 
Globaal worden de volgende budgetten aangehouden voor de kosten. 
 


Kosten Budget  
Verwerving ca.  30,0   mio euro 
bouw/woonrijpmaken ca.  35,5   mio euro 
Begeleidingskosten ca.    4,0   mio euro 
algemene kosten ca.    4,5   mio euro 
Onvoorzien ca.    4,5   mio euro 
         Nominale kosten ca.  78,5   mio euro 
Rente ca.  10,0   mio euro 
bijdrage Jaagweg  ca.    6,5   mio euro 
         Totale kosten ca.  95,0   mio euro 


  
Bijdrage Jaagweg 
Bij de kosten wordt uitgegaan van een totale bijdrage van Jaagweg gemeente en provincie van 
6,5 miljoen euro ten behoeve van de noodzakelijke opwaardering van de N243 en aansluiting 
op A7. Uitgangspunt is dat de ontsluiting van het bedrijventerrein op de huidige N243 is 
opgenomen in de kosten van het bouw- en woonrijpmaken. De opwaardering van het 
betreffend gedeelte van de N243 en de verbetering van cq nieuwe aansluiting op de A7 is 
opgenomen in de bijdrage Jaagweg. Tevens is in de post bijdrage Jaagweg een bijdrage 
opgenomen aan de gemeente ten behoeve van de kwaliteitsverbetering voor het 
bedrijventerrein. 
 
Rendement 
Een dergelijke ontwikkeling is niet mogelijk zonder redelijk marktconform rendement voor de 
risicodragende partijen. Uitgangspunt hierbij is een rendement van 10% over de kosten.  
 
Opbrengsten  
Als gemiddelde uitgifteprijs wordt uitgegaan van € 125,- excl. btw per m²,  prijspeil 1 januari 
2007, resulterend in een totaal van ca. 98 mio euro. 
Om dit scenario van 78 ha uitgifte met behoud van de duurzaamheidsambities en bijdrage aan 
de infrastructuur te kunnen realiseren is extra dekking noodzakelijk door subsidies. Naast de 
toegezegde groensubsidie (provincie) van 1 miljoen euro wordt uitgegaan van minimaal 3,5 
miljoen extra subsidie.  De totale opbrengsten moeten derhalve minimaal op 102,5 mio 
uitkomen. 
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Planning 
Bij het vastgestelde grondexploitatiemodel is mede door de grotere uitgifte-omvang een 
langere doorlooptijd aangehouden voor de afzet. Uitgifte vindt plaats van 2009 tot 2017. 
Tevens wordt uitgegaan van een gefaseerde uitvoering in maximaal 5 fasen. 
 
Aanpassingen 
Tijdens de verdere projectuitvoering zullen bovengenoemde budgetten vanzelfsprekend 
wijzigingen laten zien. Naast tegenvallers zullen ook besparingsmogelijkheden continu 
onderzocht worden. Bovengenoemde uitgangspunten worden daarbij vastgehouden.   
In overmachtsituaties waarbij tegenvallers niet meer voldoende gecompenseerd kunnen 
worden door besparingen zullen partijen in overleg treden om de afspraken over 
kwaliteitambities, uitgifte-omvang ed. noodgedwongen aan te passen. 
 
Op basis van bovenstaande uitgangspunten is een cijfermatige uitwerking opgesteld als basis 
voor de grondexploitatie. Begrotingsoverzicht De Peyler Projektontwikkeling BV / Zeeman 
Vastgoed BV. Betreffende uitwerking is indicatief en niet maatgevend voor individuele 
kosten, opbrengsten e.d..  
Naar aanleiding van deze cijfermatige uitwerking worden de volgende aanvullingen 
voorgesteld. 
 
 
Onafhankelijke toetsing 
Om objectiviteit in de beoordeling van de betreffende grondexploitatie tijdens het proces te 
waarborgen wordt een onafhankelijk bureau ingeschakeld voor een toetsing van de 
exploitatiebegroting. Betreffende toetsing is pas in een later stadium zinvol op basis van een 
inrichtingsplan en een faseringsplan. 
 
 
Optimalisering 
Zowel tijdens het ontwerpproces als op basis van de toetsing spreken de partijen zich uit de 
grondexploitatie waar mogelijk verder te optimaliseren door kostenbeperking, 
opbrengstenverhoging en kwaliteitsverbetering met behoud van minimaal vergelijkbaar 
rendement. 
 
 
Subsidiescan 
Uitgangspunt voor de partners is dat er sprake is van een bepaalde ambities, beeldkwaliteit en 
een bepaald rendement. Hierbij wordt ook uitgegaan van mogelijke subsidie. Om de 
mogelijkheden hiertoe na te gaan zal een subsidiescan uitgevoerd worden op basis no cure – 
no pay.  
 
 
 
 
 
 
 








Uitgangsllunten grondexploitatie I 


Bl"drijnulerrein Jaagweg. gemeentc Koggenlnlld 


InJeiding 
Bij de bcsillitvorming in de Provindalc Stalen over d~ MlWikkcling van de Jnngv/cg 
is uitgcgaan van ht!1 BRO rapport over cen (weetat exploilatit!moddkn LW. ltd "idcaal" 
mmld en ht!l "markl" model. l\.'kl behoud \'~ln de ambilies is hel marktmooel nls bll~is 
vas,tgesteld VOOI' de verden~ ol1lwikkding. Uitgaandc van dl;! gchde localie ~'!H1l:a. 151 hn 
\vcrd hicrbij aangcnomcn dat sJechl~ 102 ha aangekocht Oloest worden (groene buffer vnn 50 
ha is ni~t mc~genolT1en). Dil is in d" praktijk nier rnogdijk gcblckcn. Bij de grondverwcrving 
moest ill totaal ca. 140 ha aangekoch( worden, ....'.Hln.loor de grom.lexploitatie en de ambities 
bij aanvnng reed.; onder druk komen le slaan. Om lot cell voorovereenkomst te kunncn korm:n 
\Vil'i hel noodzakelijk de uitgangspuillen van de oorspronkdijke bas.isgrondexploilatie IJ3n t~ 


pnssen. Tusscn de parlijen is overcenstcmming bereikt over de uitgangspunk'n van een basis 
grondexploittltic, hctg\!cn in het navolgcndc wordl toegelichL 


Uitgifle 78 ha 
Door de extra kostcn van de verwerving is et:1I bedrij ... cnlerrc11l van rnaximaal 70 ha nclto nict 
meer h:mlbuaL Dc onhvikkdcombinatie Zeeman/De Peyler ging uit van Cl.~n sluitendc 
grondcxpioitlllic gcbasecrd op 85 ha. Dam de groenc buffer dan nood7.ukelijkt:rwijs bcperkt 
mOC!it WQrdefl is gculmenlijk gczocht naar cen minlnlHnl noodzakcl ijke onwang wallrblj de 
groenc ambilies g~handhaafd kondcn bJij\'cn. Consensus is hercikt over cen model gebaseerd 
op 78 ha ncllo uilgifte. 
Daar de uitgifle cell directe rclatic heeft met de regionnlc visic ovt'r bcdrijvelltcrreincn is 
hierbij et~ll verdeling vastgestekl van 70 ha regionale iflvulling en 8 ha lokural bcdrUvenlerrcin. 


Gmen ambiti~ 57 1m 
De grondcxploitatie gaat uil van cell g[(x~ne invulJing varl in totaall:<J. 57 ha. De grondbalans 
is daarbij als voIgt ol'gebouwd. De wat~ropga\'e zal binl1en dit groenoppcrvlak gerealisecord 
wonJen, 


9.0 ha 


ha 	
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RlIimtewinst Ilmbitie 15% 

DI! ruimll;!winst arnbitk die als dUUfl:lamheid:->opga;,c is vastgcsldd kan in h.,:t basismodd 

g~realisecrd worden door His norm cell bebouwing'ipt'rt:entag~ FSI (Floor Space Index) Ie 

hantl!f\!H van gcrniddeld minimaal 0,65 ovt:r het ui! Ie geven nellO grondop~r\'l1Ik van 78 1m. 

Dil is 15<;~ meer dan de gemiddddt.: s!andaard bebnuwingsdkhtheid. 

T (:vens lal tijdcns de projectvoering gckcken ' ...·orden of er nndere slimmC' oplossingcn tCIl 



bchocvc Vln ruimtcwinst gevondcH kunl1en \vorden. 



Oredge dUllrzaamheidsllmbitics 

Dc vastgekgde overigc duurzaamheidsambilies worden minima::!1 v<lstgehoudcn. 

Vitgangspunt hicrbij is dat voor de grondex.ploiwtie deze llcutraal uilkomen. Gelrachl wordl 

zeit's mel nOlne op energiegebied vcrdcrgaal1de dllurl.aamheidsmnatregekn Ie !rertell. 



Kosten 

Glohaal worden d~ volgenck budgcttcn aangchomicn voor dt' koskn. 



lJijel l':lge Jnagwcg 
Bij de kostcn wordl uilgcgaan van cen (otale bijdrilge \inn Jaagwcg gemeenle ~n provillcie vall 
6,5 miljocn euro ten behocvc van de noodzakdijkc opwrtnnJcring \lall de N'243 en mtmduiting 
op A 7. Uitgangspunt is dal de ontsluiling van het hedrijvcnterrcin op de huidige N24J is 
opgcllomcll ill de Kosten van 11et hOLlw- en woonrijpmaken. Dc opwaar(kring van hel 
bdrcffcml gt:dcclre Viln de N243 en <je vcrbctcring vall cclllkuwe annslulting op Ol! A 7 is 
opgeno/llen in de bijdrage Jaugwcg. Tcvens is in de pnst bijJragc Jaagweg cen bijdragc 
opgenomen nan de gemeente ten bchocvc van de kWlliih:itsverbeleriog V()or het 
brdrij ve nh.:rrcin, 


Rendemen1 
Ecn dcrgclijkc ontw:kkeling is nkl mogclijk zomkr fcdelijk rnarklcont'orm rendcrncnt vom de 
risicour"Igende partijcn. lIilgangspllnt hierbij is Ct'll rcndelllcn( van IOt;f over de kost~lJ. 


Opbrc'ngsten 
Als gcmiddclde uilgifteprijs word( uifgegaan vall ( 125,· excl. biw pet mI, prijspt.·il I januilri 
2007. resulterend in {'en (olual Vlln cn. 98 mio euro. 
Om dil scenario van 78 ha uitgiftc mel bchoud VM de duurzaamhddsambilics ~II bijcl ..age aan 
de infrastructuur h:: kunncn fcaliseren is exlr;1 dckking noodzakdijkdoor stlb"idics.~'\(aa:'.t de 
t~gaegd~ groensubsidie (proVtflCi<.:) van 1 miljoco euro wpr<it uitgegaao van lI1ininlllal 3,5 
miljocn c,tra suhsidic. De tot.lke opbreng~lcn IHCt('len dcrlu\~'c rninillla:ll op 102,5 mio 
uitkomcn. ~ f 
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//. ')


2 t . 







Planning 

Bij hd vastgcstdd~ gf(lnd~)(ploilaliemodel is m~d~ door de gJOkrc uitgitk·omvang cell 

Inngcrc doorlooplijd nangehoudcn veer de arzel. Uitgiftc vinclt plauts van 200910l 2017. 

TC'VC'IlS wordt uitgCg'HlIl van cen gefaseerde uilv('Icring if! ma:timaal 5 filsen. 



AnJlI)Ossingen 

Tijdens de verdere projcClujtvQcring wilen bo... engenol!mde budgdten V:.Hllcifsprckend 

wijligingcn Imen lien, Naas[ legenvulh:rs wilen ook besparingsmogdijkhcdcn I:ontillu 

onuerlOchl worden. Bovcngenoemtfe lIitg:l1lgspuntcn worden duurbij vastgcl\oudcll. 

In overmnchlsituatjes wambij tegenvallcrs Ilid Ulcer voldocnde gecompenseerd kunm::11 

worden door bcsparillgcn zulkn pnrtijen in overlcg Ireden om de afspmkcn over 

kwaliteitambities. uilginc·ofllvang cd. noodgedwongl.!l1 aan tc pas~en, 



Op bWiis van bon::nstaande uitgangsp"nten is ceo cijrcrma[ig~ uilwerking opgesle1d als b~lsi'i 



voor de grondexploituti~. Begrotillgsov~rlichl Dc Pcykr Projektontwikkding BV I Zeeman 

Vastgoed BV. Bcll'd"felldc uitwcrking is iodie-alief en Iliel maalgevend voor individuek 

kosten. opbrengstcn e,d .. 

N"ar aanldding V:lO dezl' cijrcrmatigc uitwerkillg wnnkn de volgl:'nde aunvul1 ingen 

\'uor gcs (cld. 



Onttlllunkelijke toetsing 
Om objectivildr in de bc{)ordL'1ing van de betreffcilde gronctexploit1lHc Lijdcl1s hc[ proccs Ie 
wilarborgcn wordl cen ollatll;mkelijk bureau ingcsch:tkdd voor cell toctsing van de 
cxploitntidJegroting. BClrcffcndc lCK'tsing is pas in cell later stadium linvol op basis vall cen 
inrichtingsplan ell eell fasningspllln, 


Optimalisering 
Zowe! tijden:; het onlw'crpproccs al~ op basis viln de lOl~lsing sprekcn de partijen zieh uil de 
gromlexploilntic: waar lIlugclijk vcnkr te optinHilisercn door ko:-.tc:nbeperldng. 
ophreng'i.tenverhoging en kwalileitsvc-rbctcring met ~holld \-'an minimaal vcrgelijkbaar 
rendcmellt. 


8 .. bsidies(,fln 
Uilg~mgspllIll ....oor de p;lrtoers is d;:tt t'r -"prakc is van ccn bcpnaldc (lmbities, heeklkwillireil en 
t.'~n bepaald rendt.·menl. Hierbij wordt 001< uilgegaan van Illogdijke subsidic. Om de 
ll)ogelij kheden hiertoe na tc gaan 1~11 ('en sllbsidiescan lIitgC'voerd \ ....onkn op basis no cure 
no pay. 


/ 
*- /


! 


J 
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concept-opzet (outline) op hoofdlijnen voor Samenwerkingsovereenkomst (SOK) Inzake 



de (verdara) ontwikkeling en realisering van hat bedrijventerreln c.a. Jaagweg 



te Koggenland, 



d.d. 23 augustus 2007 



Partiien: 


NHN . Zeeman, De Peyler en eventueel de Provincia in vemand mel vervaardigingshan


delingen, mQge!ijk bouw- en woonrHp maken. financiering en grondinbreng Irne;jewerking 


PS vereist?i 


PWlllitles: 
Beslemmingsplan (gJoOaal eindplan/uit Ie werken?l 


Project (Locatie- en Opstalontwikkeling) 


Grondexploitatie met bijbehorende risico-analyse, liquiditeitsbegroting en 


-planning. resultaatsverdeling, kapitaaldeelname, financieringsbijdrage, Ie stellen ze


kerheden en garanUes. taakstelleode budgetten 


Grondverwervingsplan 


Markelingplan 


Planning 


CommunicatiepJan 


OntwJkkeJingsplan (ultgewerkl) 


Projectgebied en deelprojeclgebieden 


Exploitafie..overeenkornst (met gemeente Ie sluiten);...QQ\!ine maken 


Beeldkwaliteitsplan 


Planning (fasering) 


Uitgangspuntennotitie 


Plan van aanpak 


~rkmanagemenlpllin 


- Openbare nuimte 



Bouwprogramma 



Bouwrijp maken 



Publiekrechtelijke medewerking (onherroepelijk en bruikbaar) 



GEM (concept-CV-akle) 



GEM Beheer (concepl-statuten) 



Afsprakenkader 



Woonrijp maken 








Programma van eisen m.b.t bestekken Bouw- en Wooorijp maken, aanleg van open


bare voorzieoingeo, rea risering van Openbare ruimte, Ecologische zone 


MER (startnolltie'l 


Stedeobouwkvndig programma van eisen met bilbel10rende indicatie'Je smels 


Beslekkeo Bouw· en Woonrijp maken, aanleg voorzienillgen van openbaar nut en re


alisering Openbare ruimle 


Locatieontwikkeling 


Opstalontwikkeling 


Realisalor 


Kaveluitgiftebeleid (bedrijfsvestigill9sbeleid) \}.J) W- oJ. Wet,...... ~ ~ 
.... t\ 0-... ~ l. I. Oll~.... . 


Doelstelling I samenwerking: d Met opmaalc 
opsommir'lgsle~ens en 


Hoofduitgangspunt gezamenlijke Locatieontwikkeilng mel een goade nummerlng 


prijs/kwaliteitsverhouding, regen aanvaardbare (uitvoerings-j,isico's en met in reder 


geval een zodanig resultaat dat een rendement wordt behaald van tenminste 10% 


over de kosten, als bedoeld in de Uitgangspuntennolitie, en waarbij tevens de mini


male ambities in de vorm van 15% ruimtewinst, 10% toepassing van duurzame ener


gie en 50 ha groene inpassing als aangegeven in het Ptan van aanpak. worden 9e


haald (taakstellend voor hel beleid v,m GEM en Partijen) bij vollooiing van de 


Locatieonlwikkeling. alsmede hel faciliteren van de Realisaloren in hel Kader van de 


Opstalontwlkkeling. 


locatieontwikkeling mel inachtneming van: 


Grondexploitalie 


op Ie stelleI') Beslemmingspfan 


i Programma van eisen en op Ie slellen Beslekken VerwlJderdl - Ontwikke
lingsplan'lf 


Planning (fasering) 


Grondverwerving 


Marketingplan 


Communicatieplan 


Publiekrechlelijke medewerking 


op Ie stellen Ondernemingsplan 


Ullgaogspunlen \Ioor op te stellen Parkmanageonentplan 


Exploitalie-overeenkomsl 


Beeldkwalileitsplan 


llitgaogspunten voar Kaveluitgiftebeleid 


Uitgangspunlennotitie 
Varwl~rd:PUilQewerkt DIan van aanpak {Ontwikkeliogsplanl 



aan de hand van op te stellen Beslisdocumenten zal deelgebied-/projectgewijs 



101 uitvoering van de locatie-ontwikkeling en de bedrijfskaveluilgifte worden over· 



gegaan 








ORDchting GEM en GEM Beheer: 



oprichling van GEM (eV) en van GEM Seheer (BV) in hel Kader van de uitvoering 



van SOK 



GEM 8eheer behefend venn 001 van GEM; Partijen zijn "stille" vanooot (commanditai



fa venooot) en GEM Beheer BV beherend vennoot van GEM; Partijen zijn aandeei



houders van GEM Beheer 



Parlijen fNHN we!; De Pe:t!~r niet) nemen deel door middel van speciaal daartoe op 



Ie riGhten (pr-oject-).BV's in lIerband mel beperklng van aansprakelijkheden en hel 



V()()(Komen van hel veHichlen van besluurshandelrngen als stille (commandilaire) 



vennool (?) 



deeIname van Paflijen in kapitaal en financiering GEM en door hen Ie slellen zeker

, I heden en garanties; verhouding 



Partijen dragsn oak zOfg voor kapitaaldeelnama van GEM Beheer in GEM 
~ 



rente over kapllaal- en financieringsdeelname (Tendement) 



gerechtigheld van Partijen in 1Ninst en verlies van GEM 



Beslultvorming GEM en GEM Beheer 


unanimiteit van stemmen 


aantal stammen van ieder van Partijen 


bindeod advies door (college van) onafhankelijke deskundigen, indien unanimiteit van 


stammen onthreekt 


goedkeoring van bepaatde besluiten van GEM Behoor door vergadering van venno


len van GEM en goedkeuring van bepaaJde besluilen van directie van GEM Beheer 


door vergadering van aandee'houders van GEM Beheer 


DirectJevoeriog GEM Beheer 


eenhoofdigedirectie Ie benoemen door aandeelhouders van GEM Beheer 


opstellen door directie van dirediereglement onder goedkeuring van vergaderlng van 


aandeelhouders van GEM Beheer 


wijze van besluitvormlng en vergaderen van direclie 


bezoldiging directie 


vertegenwoordiging van GEM Beheer 


door diredie op ts stellen en door vergaderllig van aandeelhouders good fa keuren 


meerJarenplannen, jaarplannen, begrolingen (met bijbehorende budgelten), jaarreke


ningen, jaarverslagen, elc. 
• 	 jaarlijkse actualisalie van Grondexploiialie 



geen raad van commisS3fissel'\ 



I::';!;; 


Netopmaalc 
opsommingstekens en 
nummering 


Netopmaak: 
opsornmingstekem ~n 
nufl'lfllelillO 


Metopmaak: 
opsommlnQSte~ en 
nummering 


VelWijdard: ... 


; Verwljdeldl 9 
,.~~..-,. 0,_._ 
i V~jd.ro:9 







Metopmaak: 


Orgpnisalie samenwerking opsommlrgstekens en 
nummering


opstellen door direclie van Ondememingsplan goed Ie keuren door vergadering van 


aandeelhouders van GEM Behoor 


zelfstandige financiele administralies van GEM en GEM Beheer met inachtneming 


van Ondernemiogsplan 


- controle door registeraccountanl 


Metopmaak:Communicati§ 
opsommingsteilens en 


mel Inamlnaming van het Communicatieplan flummerlng 


Metopmaltk: 
opsomminystekens en 


Ie verrichten onderzoeken (archeologie, flora en fauna, waterberging. etc.) en Ie voe numfl'l@ring 


ren overleg met andere (overheicls)instanties 


MER-procedure 


door de Gemeenle in overleg met en voor rekening van GEM op Ie stellen vooronl


warp van het 6estemmingsplan dat vervolgens door de Gemeente in procedure word! 


gebraehl en dat realiserlng van Project in planofoglsch opzichl mogelijk maakt 


verlening van aile benodigde andere publiekrechtelijke medewerking, ook waar het 


belrefl door andere beswursorganen te ver1enen medewerking 


inspanningsverplichtlng van gemeente en haar organen met inadltnemlng van pu
bliekreehtelijke verantwoordelijkheid terzake 


regaling van gevolgen in gevel van onlhoucling van benodigde medewerking door ho


gere overheden en negatieve uitspraken van de bestuursrecilter: wijzlgen van Project 


t.\' mel zovee! mogelijk inaciltneming van het hoofduitgal!9spunt als bedoeld Onder ~.... 


, .)J' ~~~, <:- met gemeente te sluiten Exploitatie-overeenkomst ? ~ ..., ';,;... ~ J, 
V"~ subsldil!ring • ~J.~ ~ 


Publie!srechleliike medewerking 


Metopmaak:Locali§-ontwlkkeling alQemeen ~ ..... o,,"JY .
opsornmlngstekens en 


- voor rekening en lisieo van GEM ,/'f nummering 


indien (hoofd)uitgangspunt als verrneld onder 3 niet word I gehaald, aanpassing van 


LocaUe-onlwikkeling. OpstalQntwikhelinQ, Grondexploitatje, elc. en verpliehling van 


GEM a/smede van Partijen om daaraan medewerking Ie verlenen (ook voor gerneen-
Ie via exploltatie-overeenkomSl) "",)1) 


jaarlljkse aclualisering van de Grondexploitatie met de daarvan deeluitmakende liqui


diteilsbegrollng en de Planning 


per Deelproject(gebied) nemen van een go-no-go-beslissing inzake hel in uitvoering 


nemen ervan aan de hand van a) de beschikbaarheid (tegen aanvaardbare bepalin


gen en voorwaarden, waaronder de verwervingsprijs) van de voor de realisering ar


van benodigde gronden, b) het voorhanden zijn van de veor de reafisering arYan be- , Verwljderd: 9 







nodlgde PubliekrechteliJke medewerking, c) de afzetmogeljjkheden van de daarvan 



dee! ujlmakende Bedrijfskavels, d} het afkomen van de daarvoor aangenomeo subsi



dies en bijdragen, an e} evenluele nog andere voor hel belreftende Deelpro



ject(gebied) vast Ie stellen "indicatoren" 
 V_ijdel'd: 


coardinalie van herontwikkeling 'ian - na l,;edrijfs'ieiQ·Ii;iS!t~IQg' liaai ·6earlrverit(irieirl:·· 


vrijkomende localies 


._ QntslUilinq 


He!: opmaak.: 
opsommingstekens en 
nummemg 


Per Oeelproiect{9~ied) aan Ie houdan uitgaogspunten 


V_ijderd:1finaooSlring vao Loca!ie-onlWikkeling 


kapitaal en OV6rlge financiering verschaffen door partijen in hoedanigheid van stine 	 Metopmaak: 
opsommlngslekens en 


lIennoo! in eVen aandeelhouder van BV tegen een bepaald rendement nummerlng



? lIerstrekken van (achlergestelde) leningen door Partijen asn GEM tegen een bepaal


• 	 de rente 



aantrekkan van flnancieringen door GEM tegen voortdurand meest gUflstige taneveo, 



voorwaarden en bepalingen (lening biJ bijvooroeeld de provincie en/of BNG) en het 



zOflodig terzake stellen van zekerheden en het afgeven vao garanlies 



Verwervlng van voor Localie=ontwikkeling beoQdiQde granden 1Met Opntaak: 
. b . GEM t ks Ie . R I' eed·· P .. opsomm1nostekens enIn reng In c.q. rectI!s ree e venng aan ean aa ISala van r s blj arlijen [ll!.Jmmetlng 


(in het bijzonder de provincie) In eigendom zijnde gronden $ de;?~okan' ~ o"J.'-.&J-....-OO\-..--~~-~--,M.-~-·
.&~ (zie Of'lderdeel2.2 sub I van het Afsprakenkader).le vermeerderen mel on- uod\.\.o!)~~ ~ 
derhouds-, beheer- an reotevergoedingen: inbreng koslen koper; voorwaarden: 


') 	 ~.!!; inbrengllevering als bouwterrein in de zin van de Wei op de omzelbelasting 



1968: vergoeding van kos1en vervaardigingshandellngen 



verwerving van de overlge voor de locatieonlwikkeling benodigde gronden mel in



achtnemlng van het Grondverwervingsplan voor rekenlng en risloo van GEM. zij het 



dat grondeo in eerste instantie ook aan de provincie geleverd kunnen worden (Lv.m. ..... 



V1ijsteUing oVefdrachlsbelasting) en vervolgens - nadat ze zich hebben gekwaliflceerd - w'tllt.1\ 

als bouwterrein - tegen "afgesproken" prijzeo in GEM worden ingebracht, c,q. recht· ~ ..c.A..\.K~ 



streeks san een Realisator worden geleverd. 


inzet van instrumentarium van de Wet vOOrkeursrecht gemeenten en Onteigenlngs


wet; atdus voor Locatieontwikkellng verworven gronden In GEM Inbrengen c.q. recht· 


streeks leveren aan Reaiisalor tegen gemaakte verwervingskosten (onteigenlngs-, 


schade!oosstellings-. proceskosten, externa juridische bijstand, etc.) 	 V_ljdel'd:9 
-~~~.. 	 -.~--


inzet kostenverhaalslnstrumentarium door in het bijzonder gemeenle 	 . Verwljderd: 9 



http:Afsprakenkader).le





Bouw- en Woonriip maken c.a. 


I X 	 ~al fiscaal bouwrijp maken door provincie (lie art. 2.2 ~van het Afspraken· 



kader) voor rekemng en risico van GEM gelaseer~eenkomsl.ig de Planning en 



de Programma's van eisen en de door GEM op Ie steffen en door de §;ventuele "af-

X flemer" jbijvoorbeeld: perkmanage. ent .rga $,e. . ·rbeschermiogsorganisS!tie. 


gemeenle. etc.~gC?~ Ie ke~ren Bestekk~ 

uitvoering van werkzaamheden inzake Bouw- en Woonrijp maken. aanleg voorzienin



gen van openbaar nUl. realisering van Openoare ruimte en Ecologische lone door 



een met :nech:ne i9 viP .' b··treffende regE£lgevinq en i>cginselen Ie selecteren. 



aanneme~ 	 Q.... ~. 
X 	schade aan Openbaar gebied door bouwverkeer voor reke~i~g~ \I~""'" 


getaseerde oplevering Voorzieningen van openbaar nut en Open bare ruimle aan 


(een) nag nader Ie bepalen instantie(s) en Ecologische zone aan in beginsel een na


tuurbeschermingsorganisalie; UAV 1989 deels van toepasslng: ondemoudspertode: 


garanlleslaansprakelijkheid 


Subsidies. bijdragen. etc. voor Locatie-ontwikke\ing 



inspanningsverplichling van Pertijefl en GEM am svbsldies ten gunste van GEM Ie 



verkrijgen; sUbsidievoorwaarden "doorleggen" naar GEM 



Kosten Y.2.!:l.Eartijen 



__ ieder van Partijeo draagt zijn/haar inleme kosten, die tot aan de ondertekening van 



de SOK door hen ziin gemaakt 


lot san ondertekening van SQK gemsakte en nog Ie maken bepeeide externe kO${en:


zie artikel 7.2 AfsprakenkSlder 


kosten vanaf ondertekening SOK ~el ten laste van GEM 


koslen publiekrechtel~ke procedures (MER en bestemmingsplan), inclusiefonderzoek 


en over\eg 


- ambtelijke Kosten 



vergunningen 



bijdrage aanpassing Jaagweg I West Frisiaweg en titel daarvan 



Verkoop en uitaifte van Bedrijfskavels 



gefaseerde verkoop en levering 



voorkeursrechten vooJ;.ieder van Partj.en en derd~ i!9Qr eefl Bedriif~kS!v~1 



leveringsmoment gerelaleerd aan voorhanden lijn van publiekrechtelijke medewer



king in een bruikbare of onherroepelijke vorm. het gehaald zijn van bepaald verkoop



percentage en het zich gekwalificeerd hebben als bouwterrein 



Met opct'uullk: 
opsommingstekens en 
nummerong 


VerwiJderd: Gemeente 


Verwljderd: door GEM III 
lliezen 


Verwljderd; IenZ4 aanb,!! 
dingsregelgevlog of -begins. 
zicll ooarlegen llerzsllen; zO 
noclig besleedl GEM krachlE 
een daBl10e door de provine 
a' Ie gevan volmacht mel In
achtnemlng \I~m bedoelde 
regelgeving en beginselen 
/openbaar) aan (twijlelachtlg 
001 kan); 


Metopmaak: 
opsommingstel\ens en 
num~rinq 


Metopmaak: 
opsornl'lll~lekens en 
nummenng 


V_ljden:I: de Sok1I 
_~h8ll~g~~_. 
Met opmaalc lnspringing; 
links: 1,25 em, verl<eerd-o, 
0,55 em 


Met opmaak: lospOfl\Iiog: 
links: 0,1 em 


VerwlJderd: Van 


, VerwljClerd: 9 


Yerwljderd: 9 



http:Partj.en

http:gelaseer~eenkomsl.ig





verkoopprijs aan de hand van hel begiosel van marktconformiteilte bepalen 


geen uitgrfte van BedrijfsK8veis ean andere ontwil<kelaarslbepaalde bel!iggers 


Verkoop en levering van voorzieningen van openbaar nut, Openbare ruimte en Ecologische ZQoe-


Locatieontwikkelinq - planvQrmi[!Q 


opslellen van sledenbouwkundige Deelplannen voor Deelprojectgebieden mel in


achtneming van, Beeldkwaliteilspla_r1/_(:!:e!i~~rn_l}li!':'9_~p.l~J1!_ q!"!~i_kkelin.9s'plan. Pro


gramma's van aisen en Bestekken 


Realisatoren onlwerpen oouwplanoon voor 'opstallen" c.a. in QvereenSlemming mel 


goedgekeurd StOOenbouwkuodig Deelplan. Door Realisatoren 00 Ie S-8' eo 9[ltwer


pen (voorlopige en definilieve) behoeven goedkeuring van GEM ("private" voortoels) 


Fiscalileit 



over!eg Belastingdienst 



streven naar een voor Partijen en GEM zo gunstig mogeliJke uitvoering van SOK, zo 



nodig aanpassingen van SOK in onderlioge overeenstemming tussen Partijen en 



GEM 



(Beoaalge male van) intearS!tia mel ootwikkeling ao realiserilg van het bedrijventerr~in 


Frisia NOQfd Ie Hoom 


Tumotijdse beeindiQiog 


Wijzjgjng van omstjndighedeo 


vertragingen in localie- enlof Opstalontwikkeling. negatieve uilkomsl publiekrechlelij


ke en daarop volgende rechtsbeschermingsprocedures. wijzigiogeo op markl van van 


het project deel uitmakende ·produkten". hogere verwerviogskosten van vocr realise


ring van Project benodigde gronden en "legenvallende" subsidie-ontvangslen zulfen 


met inachtooming van hel hoofduitgangspunt van een tenminste sluitende Grondex


ptoitalie bij de vollociing van de locatie-ontwikkeling leiden tal eeo aanpassi1g van 


de Grondexploitatie, de LQC3lie-ontwikkeling. Opstarontwikk.eliog. jlnlof Plaonil'!9 in 


ooderlinge overeenstemming tussen PartiJen en GEM; gehoudenheid van GEM"Par


lijen en gemeente om aan (de uitvoering van) eeo dergelijke aanpassing mOOewe.-


king Ie verleneo; oak regelen in Exploitatie-overeenkomst 


J,;;:7 ·" 


Met opmaak: 
opsommingstekens en 
ntJmro~ring 


Metopmaak: 

opSOfYlminQstekens en 

runmering 



Verwijderd: Sledenbouwku 
dige scheu;. 


Verwijderd: 0 


Metopmaak: 
opsommlng5l:el<ens en 
nummering 


Metopmaak: 

opsomminqstekens en 

nummering 



Met opmaak: lnspringlng' 
Unts: 0 em, V~rkeerd·om: 
em, Tabs: 0 ern, Left + Nlet 
1,800 


M.topmaak: 
opsommingstekens en 
""mmering 


Met opmllak: 
opsommingsteket'lS en 
nummering 


VerwljdeJd: hal Bouwpro
gr.rrnma 


Verwijderd: . 


, Verwljden:l: 9 


_Verwijderd: 9 







OverleoS!Tuctuur/rolverdeJing Metopmaak: 


PrOJectgroep I Werkgroepen inzake uitvoering SOK opsommingstel<ens en 
nummemg


ir1schakeling van "disciplines· van Partijen biJ uilvoering van SOK VOQf rekening van 


GEM (vergoedingen). indien en voorzover aanbestedingsregelgeving en 
V""n.utill",,...- EU,aanbestedi"lgsbeginselen zich daartegen niet verzel1en 


planontwikkeling. regie grondverwervlng. uilvoering civlele werkzaamheden en uitgifte 


Bednjfskavels 


onderzoek, overleg en publiekre<:htelilke procedures 
1Verwljderd: , 


" 
I Met opmllak: 

: opsommingstel:.~ns en 



Toepasselijk rechl en gescQilienregeling : nummering 

.~--~----=Nederlands rechl : Met opmaak: 


burger1ijk rechter bevoegd. even!ueel na vQ9rafgaande mediation en mogelijkheid om' ". ; opsommingstel<ens en 
: nummet1ng


oopaalde (specitieke\ geschillen Ul onderlinge overeenstemming £lao bijvoorbeeld ",I---";;"--~--
! Met opmuk: Insprirl9009: 


NAI voor te leggen I. _I ~.L. d:i:..- I UI1M: 1,25 em, V~eerd'or± ,.."-_

_ ~ Q"dijJ t. ,,OJ ~ .....".~---;:::...,.. ~ ,0.55 em 


• a.~ .11. ~ • .~===== 
Qoschorlende/onlbindendevoorwaarden .",... ~~.......-..... ....~ ---H"i Metopl1'lbilk, 


.., , - ,.m~\:i, A J : k ~L L l' opsomming.stekens en 
~ ~~ ~~ __ .......,.£u.... --ua\oe..or '-fl_um_m_IH'_II'lQ-=...____ 


_~_ .., . <;'01(' \...c:J.u. r 


t..;..~ .1~ O~T""'............. ·...... 1.-. --..... • _······1 Metopmaak: 
..J ~ -.. t-_......... Q"-':'~


I 


"......... opsomrningstel:.ens en 

~ .> (-lc;.v..;~ t. L ~ , nummenng 
~ ~_ """"- J.A.. ,::""""""......rJ.. 1.'1"""- <11- '--------- 


"3. 0 \( '"t, ....... o.J.X. 'tr Q ....... ~ • 
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1 Inleiding 


1.1 Leeswijzer Plan van aanpak 


Door het Ontwikkelingsbedrijf Noord-Holland Noord is in overleg met de gemeente 
Koggenland, Provincie Noord-Holland en private ontwikkelaars voorliggend Plan van 
Aanpak opgesteld. In dit Plan van Aanpak worden de projectorganisatie, het 
stappenplan en de planning gepresenteerd. Daarnaast wordt ingegaan op enkele 
specifieke kaders die van belang zijn voor de gezamenlijke doelstelling voor dit 
project. Hierbij gaat het met name om de samenwerking met de markt, procedures, 
kaders duurzaamheid, ontsluiting en financiële uitgangspunten. 
Het Plan van Aanpak is de basis voor het vervolgproces en dient als onderlegger bij 
de beoogde samenwerking tussen de betrokken overheden en de beoogde 
ontwikkelcombinatie. Medio 2007 zal een overeenkomst worden ondertekend waarna 
de samenwerking formeel gestalte krijgt in een samenwerkings- en ontwikkelings-
overeenkomst (SOK) eind 2007/ begin 2008.  
In dit Plan van Aanpak worden zoveel mogelijk puntsgewijs de verschillende 
onderdelen behandeld. Dit Plan van Aanpak behelst met name de eerste fase van het 
project; de initiatief- en definitiefase. Voor de volgende fasen zal een nieuw 
projectplan worden opgesteld. 
 
 


1.2 Bestuurlijke context 


De Jaagweg in de noordwest hoek van de aansluiting van de N243 op de A7 is 
aangewezen voor de ontwikkeling van een bedrijventerrein. Deze ontwikkeling is 
gebaseerd op het Ontwikkelingsbeeld Noord-Holland Noord dat deel uitmaakt van het 
streekplan dat d.d. 25 oktober 2004 door de Provincie Noord-Holland is vastgesteld.  
Op 8 juni 2006 heeft de gemeenteraad van Koggenland het intergemeentelijke 
structuurplan vastgesteld, waarin de ontwikkeling van het bedrijventerrein Jaagweg 
is opgenomen. Besloten is voor dit bedrijventerrein een nieuw bestemmingsplan op 
te stellen waarbij rekening wordt gehouden met de doelstellingen omtrent 
duurzaamheid, ecologische inpassing, ecologie en wijze van ontsluiting. 
De Provincie Noord-Holland heeft op 27 juni 2006 samen met de gemeente 
Koggenland het Ontwikkelingsbedrijf Noord-Holland Noord de opdracht gegeven zorg 
te dragen voor de totstandkoming van het bedrijventerrein.  
 
Vanuit provincie en gemeente wordt voor deze ontwikkeling een voorbeeldfunctie 
nagestreefd met betrekking tot: 


- Procesgang 
- Samenwerking met markt 
- Regionale samenwerking 
- Duurzaamheid 
- Beeldkwaliteit 
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1.3 Ambitie 


Om de economische ontwikkeling in het noorden van de provincie Noord-Holland op 
korte en lange termijn te kunnen waarborgen dienen op strategische locaties 
moderne duurzame regionale bedrijventerreinen ontwikkeld te worden. 
Bedrijventerrein ‘Jaagweg’ in de gemeente Koggenland nabij Hoorn is als locatie 
geselecteerd om met prioriteit te ontwikkelen tot een regionaal bedrijvenpark.  
Voor 2015 moet hier een modern duurzaam bedrijventerrein ontwikkeld worden met 
een hoog kwaliteitsniveau. Dit hoge kwaliteitsniveau moet ondermeer tot uiting 
komen in de beeldkwaliteit maar ook qua natuurlijke inpassing, intensivering 
grondgebruik, duurzame energie en parkmanagement. Ook het ontwikkelingsproces 
zelf moet enerzijds voldoen aan een zorgvuldig traject met betrokkenheid van 
belanghebbenden en anderzijds aan snelheid binnen de kaders van de ruimtelijke 
ordeningsregelgeving.  
Door de uitstekende locatie aan de A7 aan de rand van Hoorn kan hier een uniek 
duurzaam bedrijventerrein worden gerealiseerd waarbij de groene inpassing een 
speerpunt is naast een hoogwaardige architectuur. De hoofdstructuur moet deze 
hoge kwaliteit ook uitstralen. Zorgvuldig gebruik van ruimte, groen, water, energie, 
grond- en reststoffen wordt nagestreefd. Economische haalbaarheid en nieuwe 
samenwerkings- en financieringsvormen moeten leiden tot een marktconforme prijs-
kwaliteitverhouding met een goede afzetpotentie in de bedrijvenmarkt. De 
samenwerkende overheden zullen in combinatie met marktpartijen op een 
zorgvuldige wijze een maximale inzet leveren voor een snelle proceduregang 
anticiperend op de nieuwe Ruimtelijke Ordening regelgeving. 
Het hoge ambitieniveau is verwoord in het Ontwikkelingsbeeld en het betreffende 
besluit van Provinciale Staten. De Jaagweg moet een voorbeeldfunctie vervullen voor 
de regio en als economische motor functioneren voor de toekomst. 
 


Figuur 1.1  De regio: het noorden van de provincie Noord-Holland 
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Figuur 1.2   De locatie Jaagweg in de regio 


 
 
 
 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


Figuur 1.3   Locatie Jaagweg ingezoomd  
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 Figuur 1.4 Het Plangebied 
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2 Plan van Aanpak 


Elk project kent een aantal fasen; vanaf het eerste idee tot en met de oplevering.  
Omdat in het geval van de Jaagweg niet de bouw maar de economische functie van 
doorslaggevend belang is, eindigt het project niet bij de oplevering maar loopt door 
of gaat over in een exploitatieperiode. Bij het duurzame bedrijvenpark Jaagweg 
strekt het project zich uit tot de laatste kaveluitgifte en realisatie van het laatste 
bedrijfsgebouw inclusief het opzetten van een parkmanagementorganisatie, zodat 
meerdere exploitatiejaren meegenomen kunnen worden. 
In dit Plan van Aanpak wordt met name ingegaan op de initiatief- en definitiefase.  
In een later stadium zal een projectplan voor uitvoering en beheer alsmede 
parkmanagement worden opgesteld. 
 
 
o Initiatieffase 


Deel A 
• Besluit tot ontwikkeling 
• Vooroverleg provincie-gemeente 
• Opdrachtformulering  
 


Met de opdracht aan het Ontwikkelingsbedrijf NHN voor de eerste fase 
(initiatief en definitiefase) in september 2006 is dit onderdeel afgerond. 
 
Deel B 


• Plan van Aanpak 
• Strategie procedures (bestemmingsplan, WVG) 
• Strategie marktbenadering voor uitvoering 
• Intentie samenwerkende overheden 
• Samenwerking met ontwikkelcombinatie 
 


Met het instemmen van de partijen met voorliggend plan van aanpak en de 
ondertekening van de overeenkomst is dit onderdeel medio 2007 afgerond. 
 
Deel C 


• Samenwerkings- en ontwikkelingsovereenkomst (SOK) 
• Grondverwerving 


 
De SOK kan naar verwachting eind 2007/begin 2008 getekend worden. De 
verwerving kan in 2007 zijn beslag krijgen. 
 


 







 Pagina 8   


o Definitiefase  
• Inventarisatie 


⋅ eigenaren 
⋅ bodem 
⋅ water 
⋅ kabels/leidingen 
⋅ archeologie 
⋅ natuur 
⋅ cultuurhistorie 
⋅ infrastructuur 
⋅ belanghebbenden omgeving 


• Marktbehoefte - onderzoek 
• Stedenbouwkundig Programma van Eisen 


⋅ ruimtegebruik 
⋅ duurzaamheid 
⋅ ontsluiting 
⋅ etc 


• Inrichtingsplan 
• Beeldkwaliteitplan 
• Financiën 


⋅ grondexploitatie 
⋅ subsidiescan 
⋅ bijdrage Westfrisiaweg 


• Communicatieplan 
 
Voor de definitiefase zijn inmiddels opdrachten gegeven aan Compositie 5,  
de Stec Groep, Grontmij en Envisie. Naar verwachting zijn betreffende producten 
eind 2007 gereed. 


 
o Ontwerpfase  


• Voorlopig Ontwerp 
• Milieu-uitwerking 
• Bestemmingsplan 
• Definitief Ontwerp 
• Realisatieovereenkomst 


 
o Uitvoeringsfase 


• Bouwrijp maken  
• Uitgifte 
• Realisatie vastgoed 


 
o Exploitatiefase 


• Parkmanagement 
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3 Samenwerking markt 


3.1 Samenwerkingsmodellen tussen overheid en markt 


Er is een maatschappelijke tendens om bij dergelijke grondexploitaties meer samen 
te werken met de markt in plaats van dat de gemeente zelf grond en gebouwen 
aankoopt, ontwikkelt en exploiteert. Marktpartijen delen in de risico’s en laten 
daardoor vaak verrassende oplossingen zien in bijvoorbeeld architectuur en 
multifunctioneel gebruik. De premie die hiervoor aan ontwikkelaars wordt betaald 
kan vaak gecompenseerd worden door minder kosten, snellere uitvoering, minder 
risico, e.d.   
De gemeente kan de ontwikkeling in variabele mate aan de markt overlaten, zie 
figuur 3.1. In het ene uiterste staat de samenwerkingsvorm Publieke Ontwikkeling 
waarbij de gemeente niet deelt in de ontwikkeling met marktpartijen. Het andere 
uiterste is de Private Ontwikkeling waarbij de gemeente alles aan de ontwikkelaar 
overlaat. Daar tussenin staat het Bouwclaim-, het Joint Venture-  en het 
Concessiemodel, waarbij in oplopende mate verantwoordelijkheden overgedragen 
worden aan de markt. 
 
Figuur 3.1 Mogelijke samenwerkingsmodellen tussen overheid en markt voor ontwikkeling van vastgoed 


 


Mogelijke modellen omschrijving 


Publieke ontwikkeling Alles bij gemeente; ‘inhouse production’ 


Bouwclaim Gemeentelijke grondeigendom, inbreng ontwikkelaar 


grondexploitatie risico gemeente, afnameplicht ontwikkelaar  


Joint Venture Gezamenlijke grondeigendom en grondexploitatie 


Concessie Gemeente verkoopt grond aan ontwikkelaar 


Grondexploitatie risico ontwikkelaar 


Private ontwikkeling Alles bij ontwikkelaar 


 
In ruil voor het gezamenlijk dragen van de risico’s door de markt en de gemeente 
wordt een afspraak gemaakt over het meedelen in de opbrengsten van de 
grondexploitatie.  
 


3.2 Voorstel samenwerkingsmodel 


Voor de gemeente en provincie zijn de volgende uitgangspunten belangrijk bij de 
ontwikkeling van de Jaagweg: 


1) Zeggenschap; 
2) Beperkt risico; 
3) Kostenverdeling / verevening; 
4) Integrale aanpak;  
5) Slagkracht. 


 
Een goede ontwikkeling is gebaat bij een integrale aanpak met centrale regie en  
gezien de opgave is kostenverevening binnen de locatie tussen rood en groen daarbij 
noodzakelijk en is slagkracht van groot belang.  
Genoemde uitgangspunten leiden ertoe dat de overheid de betreffende ontwikkeling 
bij voorkeur niet zelfstandig wil doen maar ook niet volledig wil overlaten aan de 
markt. Als meest geschikte overeenkomst resteert feitelijk als basis de Joint Venture.  
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Bij een Joint Venture is sprake van gezamenlijk risico en gezamenlijke 
verantwoordelijkheden en wordt het gehele proces gezamenlijk uitgevoerd. De 
zeggenschap is bij een Joint Venture groter dan bij het Concessiemodel. De mate van 
risicoafdracht hangt af met de mate van overheidsinterventie (zeggenschap). 
 
Met name de zeggenschap over het waarborgen van de kwaliteitsambities is van 
doorslaggevend belang om te kiezen voor Joint Venture. Vanuit de noodzaak tot 
centrale regie en integrale aanpak is de Joint Venture de meest aangewezen 
constructie. Gezien de voorbeeldfunctie die nagestreefd wordt is een combinatie van 
marktpartijen, gemeente en het Ontwikkelingsbedrijf NHN aan te bevelen. Juist de 
functie van het ontwikkelingsbedrijf en de relatie met de gemeente kan hierdoor 
bekrachtigd worden. De ideale Joint Venture is op basis van 50% markt en 50% 
overheid. De feitelijke deelname van de partners hangt af van politieke 
besluitvorming en wordt meegenomen in de samenwerkings- en 
ontwikkelingsovereenkomst. 


 
 
 
 


3.3 Marktpartij 


Hierboven is al aangegeven dat getracht moet worden samen te werken met één 
ontwikkelcombinatie. Inmiddels zijn er lokale ontwikkelaars die zeer geïnteresseerd 
zijn en al posities hebben ingenomen (Zeeman en De Peyler). Deze 
ontwikkelcombinatie is via opties en koopovereenstemming al in bezit van nagenoeg 
het gehele gebied. Op basis van deze grondpositie en de goede ervaringen met de 
betreffende partijen wordt voorgesteld samen met deze ontwikkelcombinatie een 
Joint Venture te vormen.  







 Pagina 11   


4 Europese aanbesteding 


Uitgaande van het Joint Venture model is het noodzakelijk dat voor de uitvoering van 
het project een Europese aanbestedingsprocedure gevolgd wordt. Behoudens voor 
aan- en verkoop van gronden is de betreffende ontwikkeling van een dusdanige 
omvang dat in beginsel via de Europese Richtlijnen aanbesteed moet worden.   
De opdrachtgevers zijn nu en ook in de toekomst voor een groot gedeelte de 
provincie en gemeente. Het opknippen van het project wordt volgens de 
jurisprudentie niet meer geaccepteerd. De betreffende werken zoals bouw- en 
woonrijp maken hebben een omvang boven de vastgestelde financiële 
projectgrenzen. Alleen bij een volledig private ontwikkeling behoeft geen Europese 
aanbestedingsprocedure gevolgd te worden. Voor de wijze waarop een dergelijke 
aanbesteding ingezet kan worden zijn drie mogelijkheden: 
 


Figuur 4.1 Timing van Europese aanbesteding 


 


Direct In het beginstadium wordt direct een Europese aanbesteding uitgeschreven voor de 


gehele ontwikkeling en realisatie; door de realisatie op te dragen aan de 


geselecteerde partij behoeft verder geen aparte aanbesteding van publieke werken 


e.d. plaats te vinden. 


Knip Er wordt een knip gelegd tussen planvorming en realisatie en beide worden 


Europees aanbesteed 


Later In eerste instantie wordt de planvorming gestart zonder aanbesteding met 


bepaalde private partijen.  


 
 
 
Omdat nagenoeg het gehele gebied in bezit is van één ontwikkelcombinatie ligt het 
voor de hand met deze partij in zee te gaan. Het Direct aanbesteden en het 
Geknipt aanbesteden leveren beide het risico op dat een andere partij de 
aanbesteding voor de ontwikkeling kan winnen. Gezien de grondpositie wordt 
gekozen voor het Later aanbesteden waarbij eerst de Joint Venture wordt 
opgericht, de planvorming ter hand genomen wordt en vervolgens voorzover 
noodzakelijk de diensten en werken zoals infrastructuur, bouwrijp maken en 
woonrijp maken separaat Europees aanbesteed worden.   
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5 Organisatie 


5.1 Structuur 


Voor het project Jaagweg wordt een organisatie opgezet waarbij enerzijds de 
betrokken overheden participeren en waarin anderzijds de marktpartijen deelnemen. 
Onderstaande organisatie betreft met name de initiatief- en de definitiefase. Het is 
niet uitgesloten dat afhankelijk van veranderde rollen en/of partijen deze organisatie 
in een volgende fase aangepast wordt. 
 
° Rollen 4 Partners 


• Gemeente Koggenland  
• Provincie Noord-Holland / Ontwikkelingsbedrijf NHN 
• De Ontwikkelcombinatie Zeeman - De Peyler 
 


° Structuur  
Stuurgroep  


Voorzitter:  Wethouder gemeente Koggenland; Jan Wijnker 
Leden:  Gedeputeerde Provincie Noord-Holland; Jaap Bond  


 Ontwikkelingsbedrijf Noord-Holland Noord: Eric Rijnders 
 Directieleden ontwikkelcombinatie;  
 Peter Langenberg (Zeeman) en Theo Decnop (De Peyler) 


Toegevoegde ondersteuning vanuit projectgroep 
 


Projectgroep  


Voorzitter:  Envisie project- en  procesmanagement 
Deelnemers:  Vertegenwoordigers van de vier partners  
   Gemeente Koggenland,    
   Ontwikkelingsbedrijf NHN en  
   Ontwikkelcombinatie Zeeman - De Peyler. 


 
5.2 Stuurgroep 


Taak : De Stuurgroep fungeert als besluitorgaan voor de door de 
  Projectgroep voorbereide concrete beslissingsvoorstellen.  
Frequentie : Regulier 1 maal per twee maanden, aanvullend afhankelijk van 


 voortgang proces. 
Bevoegdheid : De leden van de Stuurgroep zijn zelf verantwoordelijk voor de 
  bestuurlijke dekking van de genomen besluiten, indien bestuurlijke 
  instemming noodzakelijk is zal onder voorbehoud besloten worden. 
 


5.3 Projectgroep 


Taak : De Projectgroep regisseert de ontwikkeling van het bedrijventerrein 
  in al zijn facetten, zorgt voor de afstemming en besluitvorming 
  binnen de gemeente Koggenland, formuleert randvoorwaarden, stelt 


 eisen en plannen op en legt deze voor aan de Stuurgroep.  
Frequentie : Regulier 1 maal per twee weken.  
Bevoegdheid :  Beperkt afhankelijk mandatering vanuit Stuurgroep, na akkoord 


 Stuurgroep bevoegd tot het geven van opdrachten. 
Unanimiteit : Indien tegenstrijdige belangen leiden tot een niet unaniem voorstel 
  zullen de alternatieven aan de Stuurgroep worden voorgelegd. 
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6 Communicatie 


Binnen de organisatie moet voldoende aandacht besteed worden aan communicatie.  
Gedurende het project is er een aantal momenten dat extra communicatieaandacht 
nodig heeft. Door de communicatie rond deze gebeurtenissen goed te verzorgen kan 
op een positieve manier het draagvlak vergroot worden. Door niet af te wachten, 
maar communicatie op een constructieve manier in te zetten wordt getracht 
bedrijventerrein Jaagweg op een voor iedereen acceptabele manier te realiseren. 
Hiervoor wordt een communicatieplan opgesteld. 
 
 


6.1 Communicatieplan 


In het communicatieplan wordt de communicatie tot aan de uitgifte van de gronden 
omschreven. In deze fase is de belangrijkste doelstelling het verkrijgen van een 
positief imago en creëren van draagvlak bij belanghebbenden. Communicatie is in 
deze fase met name bedoeld om te informeren. Omwonenden en andere 
belanghebbenden hebben hun vragen en twijfels. Een informatieavond en 
documentatie zijn dan goede middelen om te informeren.  
Een andere reden om te communiceren kan zijn het verkrijgen van input voor het 
ontwerp. Misschien hebben omwonden wel interessante ideeën over de verdere 
optimalisatie van het ontwerp. Het bespreken van deze ideeën vergroot de 
betrokkenheid en helpt bij het wegnemen van mogelijke weerstand tegen de 
plannen. Een communicatieplatform kan hiertoe ook positief werken. 
 
 


6.2 Communicatieplatform 


Voor het vervolgtraject kunnen enkele betrokken partijen uitgenodigd worden om 
deel te nemen in een communicatieplatform. Deze partijen worden gedurende het 
proces nauwer betrokken bij de voortgang en krijgen afhankelijk van de fase 
informatie over de verschillende stappen. Doel is het creëren van een groter 
draagvlak. Dit communicatieplatform heeft geen formele status of rol in het 
besluitvormingsproces en heeft niet de functie van een participatiegroep. Het gaat 
puur om het verankeren van goede communicatie vanuit de projectorganisatie naar 
de direct betrokkenen. 
 
 
Deelnemers in dit platform kunnen zijn (nog nader vaststellen): 


- Gemeente Koggenland 
- Ontwikkelingsbedrijf NHN 
- Provincie Noord-Holland 
- Kamer van Koophandel 
- MKB 
- Bedrijvenregio  
- Milieufederatie  
- Gemeente Hoorn 
- Vertegenwoordiging omwonenden 
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7 Procedures 


Voor het gehele ontwikkelingsproject vormt de planologische procedure de rode 
draad. Gezien de doorlooptijd is het van belang de start van de verschillende 
procedures op een zo vroeg mogelijk tijdstip in te zetten. De voorbereidende 
werkzaamheden voor het bestemmingsplan kunnen starten nadat een Programma 
van Eisen en een Inrichtingsplan zijn vastgesteld. Voorbereiding voor de Startnotitie 
MER zal eerder plaatsvinden.  
In onderstaand schema zijn de belangrijkste procedures aangegeven en in de 
volgende paragraaf wordt de MER procedure nader besproken. 
 


Figuur 7.1 Belangrijke procedures 


 


 


 Streekplan                     vastgesteld door provincie  25 oktober 2004 


 Ontwikkelingsbeeld Noord-Holland Noord  


 2004-2014 


  


 Intergemeentelijk Structuurplan              vastgesteld door gemeente d.d. 8 juni 2006 


 
 Startnotitie MER           in voorbereiding  


 


 Voorbereidingsbesluit / WVG   naar verwachting niet meer nodig 


 


 MER / SMB     eind 2007 


 


 Bestemmingsplan    2008 


 


 Projectprocedure / Bouwvergunning  2008 


 


 Milieuvergunning    2009 


 


 Gebruiksvergunning    2009 


 


 
 
 
 


7.1 Milieu Effect Rapportage 


Gezien de omvang, de verkeersaantrekkende werking en de combinatie met de 
ecologische zone is een Milieu Effect Rapportage (MER) c.q. Strategische Milieu 
Beoordeling (SMB) verplicht. 
In de praktijk vormt de MER procedure het kritieke pad, derhalve is het van belang 
zo spoedig mogelijk nadat de belangrijkste parameters zijn vastgesteld te starten 
met het opstellen van de Startnotitie. De Grontmij is aangetrokken om deze 
Startnotitie op te stellen. Op advies van de Land- en Tuinbouworganisatie (LTO) 
Noord zal een LER (landbouweffect rapportage) als een apart hoofdstuk deel 
uitmaken van deze MER. 
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8 Regionale Samenwerking 


De Jaagweg aan de A7 ligt tegen de grens van Hoorn aan. De mogelijkheid bestaat 
dat er onderlinge concurrentie ontstaat tussen bedrijventerrein Jaagweg (gemeente 
Koggenland) en het bedrijventerrein Westfrisia (gemeente Hoorn). Afstemming op 
regionaal niveau is daarom gewenst. Het Ontwikkelingsbedrijf NHN heeft daarom van 
de provincie de opdracht gekregen de mogelijkheden voor onderlinge afstemming in 
kaart te brengen. Basis hiervoor is de Regionale Bedrijventerreinvisie1, waarin 
gesproken wordt van een centraal coördinatiepunt. Vanuit het project Jaagweg zal 
worden overlegd met de gemeente Hoorn over een vorm van 
samenwerkingsovereenkomst. Hierin kunnen afspraken worden vastgelegd over 
bijvoorbeeld uitgifte- en vestigingsbeleid en afstemming op meerdere thema’s 
bijvoorbeeld planning, uitgiftetempo, onderscheidend vermogen bedrijvenparken, 
themagerichtheid, verplaatsingsanalyse, statiegeldoptie, prijsstelling, e.d. Een 
dergelijke afstemming kan als voorbeeldfunctie dienen voor Nederland met de 
intentie het bevorderen van een gezonde vestigingsmarkt.   
 
 
 


9 Ontsluiting 


 
 
Cruciale voorwaarde voor de ontwikkeling van de Jaagweg is de ontsluiting. 
Prioriteitstelling van deze ontsluiting bij de ontwikkeling van de Westfrisiaweg is 
noodzakelijk. Tevens dient onderzocht te worden of een directe ontsluiting vanaf de 
A7 mogelijk is. Nader overleg met provincie en rijkswaterstaat dient hiervoor plaats 
te vinden. 
De huidige partners in dit ontwikkelingstraject zullen zich inspannen om een hogere 
prioriteit te laten toekennen aan de ontsluiting van het bedrijventerrein Jaagweg.  
De ontsluitende infrastructuur dient gereed te zijn alvorens werkelijk sprake kan zijn 
van substantiële realisatie. 
In het convenant Westfrisiaweg is de Jaagweg als kostendrager opgenomen, een 
koppeling met een hogere prioriteit is hierbij op zijn plaats. 
 
 


 


10  Risicoanalyse 
 
 
Als aanvulling op de sturingselementen Geld, Organisatie; Tijd; Informatie en 
Kwaliteit kan risicomanagement door de projectgroep gebruikt worden om beter grip 
te krijgen op het project. Beheersen van risico’s is alleen mogelijk als vooraf 
mogelijke risico’s in kaart worden gebracht. Door vooraf te bepalen welke 
maatregelen worden ingezet wanneer dit risico zich voordoet en hiervoor 
‘probleemverantwoordelijken’ aan te wijzen zorg je ervoor dat je voorbereid bent 
waardoor snel gereageerd kan worden. In een later stadium zal voor de definitieve 
SOK een eerste risicoanalyse voor de Jaagweg worden uitgevoerd.  
 
 


                                        
1 De Regionale Bedrijventerreinvisie is door I&O research opgesteld. 
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11  Planning 
 
 
 
De bestuurlijke besluitvorming is uitgegaan van de realisatie van het 
bedrijventerrein Jaagweg binnen de thans geldende termijn van het streekplan 
2005-2015. Uitgaande van een goed gemanaged procedureproces is realisatie voor 
2015 mogelijk. Of de markt ook de geprognosticeerde afzet van ruim 10 ha. per 
jaar kan opnemen moet worden afgewacht. Naar verwachting is een uitloop tot 
2020 niet uit te sluiten. Nader onderzoek naar de marktbehoefte en opname is 
wenselijk om een realistische inschatting van de opname te kunnen opstellen.  
De Stec Groep heeft de opdracht gekregen om dit in kaart te brengen.  
Anderzijds behoeft realisatie in fasen met een uitloop na 2015 op zich geen 
probleem te zijn mits de prijsontwikkeling gelijke tred houdt met de rente-
ontwikkeling. 
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Planning Bedrijventerrein Jaagweg                                                                                         


    2006   2007  2008   2009  2010   2011   2012   2013  2014   2015  2016   


    1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 


Initiatief Plan van Aanpak    x x                                                      


  Overeenkomst                                                             


  SOK                                                              


                                                              


Definitie Marktonderzoek                                                             


  Inventarisatie                                                            


  Programma van Eisen                                                               


  Inrichtingsplan                                                             


                                                               


Procedures MER Startnotitie                                                             


   Rapport                                                              


  Voorontwerp BP                                                             


  Beeldkwaliteitplan                                                              


  Ter visie legging                                                             


  Bestemmingsplan                                                                 


  Projectprocedure                                                              


  Sloopvergunningen                                                             


                                                               


Financiering Externe financiering                                                              


  Subsidie                                                                  


Grond Verwerving                                                             


Inrichting  Groene buffer                                                                             


 Infrastructuur                                                                          


 Fase 1 Bouwrijp maken                                                                          


  Realisatie                                                                   


  Parkmanagement                                                                            


 Fase 2 Bouwrijp maken                                                                            


 Realisatie                                                                               


  Parkmanagement                                                                               


 Fase 3 Bouwrijp maken                                                                 


 Realisatie                                                                              


  Parkmanagement                                                                                         
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12 Duurzaamheid 


Een van de belangrijkste kaders voor het nieuwe bedrijventerrein is Duurzaamheid. 
De ambities met betrekking tot duurzaamheid zijn hoog. Het nieuwe bedrijventerrein 
kan hierbij een voorbeeldfunctie innemen voor de regio. In de besluitvorming is hier 
een zwaar accent op gelegd. In Bijlage 1 staan de door de provincie geformuleerde 
belangrijkste thema’s in een schema.  
 
Voor het project wordt uitgegaan van een optimale duurzame invulling, basis hierbij 
is het marktmodel zoals dit in de notitie van BRO2 adviseurs in ruimtelijke ordening, 
economie en milieu en in de motie 8-32 van de Provinciale Staten is vastgelegd. 
De minimum randvoorwaarden die hierbij zijn geformuleerd zijn: 
  
1. 15% ruimtewinst, FSI van 0,65 
2. 10% toepassing duurzame energie 
3. 50 ha. groene inpassing 
4. Opstellen beeldkwaliteitplan voor goede landschappelijke inpassing 
5. Parkmanagement  
 
Als speerpunten worden hieruit afgeleid 
Ad 1. Intensivering ruimtegebruik, bijvoorbeeld 
Bouwen tot aan de rooilijn 
Aanvulling met lokaal bedrijventerrein 
Stapelen kantoorfunctie en bedrijfsruimtegebouwen 
 
Ad 2. Duurzame energie, bijvoorbeeld 
Zelfvoorzienende energiehuishouding  
Koude-warmteopslag 
 
Ad 3. Ecologisch verantwoorde landschappelijke inpassing  
Ontzien natuurgebied Leekerlanden 
Inpassen Ecologische verbindingszone  
Groene buffer Berkhout 
Wateropgave binnen gebied 
Minimaliseren milieubelasting 
 
Ad 4. Beeldkwaliteit met hoog ambitieniveau 
Beeldkwaliteitplan voor bebouwing en inrichting openbare ruimte 
Materiaalgebruik 
 
Ad 5. Organisatie 
Voorbeeldfunctie RO-procedures door nieuwe RO wetgeving (2008) als basis te nemen 
Opzetten Vereniging van Eigenaren ten behoeve van Parkmanagement 
 
De minimum randvoorwaarden zijn taakstellend binnen het afgesproken financiële 
kader. De afgeleide speerpunten worden als haalbare ambities nagestreefd mits 
financiële kaders niet aangetast worden.   
 


                                        
2 BRO heeft  d.d. juni 2005 onderzoek gedaan naar 2 extreme modellen (marktconform met sluitende grondexploitatie en ideaal 
model met optimale duurzame invulling). 
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13 Financiële opzet 


De financiële opzet van de gezamenlijke grondexploitatie is opgenomen in de notitie 
‘Uitgangspunten grondexploitatie’ die als bijlage aan het contract wordt toegevoegd. 
 
 
 
 


14  Contractuele uitgangspunten 
 
 
 
De contractuele uitgangspunten worden als bijlage bij de overeenkomst gevoegd. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


BIJLAGEN 
 
 
BIJLAGE I  Belangrijkste thema’s voor de duurzame invulling van bedrijventerrein Jaagweg 20 
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BIJLAGE I 


Belangrijkste thema’s voor de duurzame invulling van bedrijventerrein Jaagweg 


    


    RuimtelijkRuimtelijkRuimtelijkRuimtelijk    


    


FunctioneelFunctioneelFunctioneelFunctioneel    SociaalSociaalSociaalSociaal----maatschappelijkmaatschappelijkmaatschappelijkmaatschappelijk    


1. water en bodem1. water en bodem1. water en bodem1. water en bodem    instandhouden en verbeteren natuurlijk 


functioneren ondergrond en 


watersysteem 


langdurige geschiktheid van de 


ondergrond voor functies 


vermijden wateroverlast, water en 


bodemverontreinigingen en 


bodembeschadiging 


2. grondstoffen en   2. grondstoffen en   2. grondstoffen en   2. grondstoffen en       


    materialen    materialen    materialen    materialen    


toepassen vernieuwbare en niet-


schadelijke materialen 


continuïteit in het aanbod van 


grondstoffen / materialen 


rechtvaardige verdeling grondstoffen, 


ook voor gezondheidseffecten van 


materialen 


3. ruimtegebruik3. ruimtegebruik3. ruimtegebruik3. ruimtegebruik    sparen van open ruimte ten behoeve 


van biodiversiteit en landschappelijke 


structuren 


waardestijging van grond en opstallen, 


zowel eigendom als gebruik 


aantrekkelijke werkomgeving 


4. verkeer en vervoer4. verkeer en vervoer4. verkeer en vervoer4. verkeer en vervoer    voorkomen van uitstoot (CO2, NOx, fijn 


stof) of risico’s (veiligheid) van 


vervoermiddelen 


optimale bereikbaarheid voor goederen 


en mensen, gegeven toeleidende 


infrastructuur 


sociaalveilige en comfortabele 


toegankelijkheid en voorkomen 


barrièrewerking 


5. ruimtelijk beeld5. ruimtelijk beeld5. ruimtelijk beeld5. ruimtelijk beeld    bevorderen verscheidenheid en 


kenmerkendheid landschap 


versterking van het imago plezierige beleving werkomgeving en 


respect voor (cultuur)historie 


6. energie6. energie6. energie6. energie    energieneutraal continuïteit in het energieaanbod toegankelijkheid en rechtvaardige 


verdeling energieaanbod 


7. milieugebruiksruimte7. milieugebruiksruimte7. milieugebruiksruimte7. milieugebruiksruimte    voorkomen van uitstoot (CO2, NOx, fijn 


stof) of risico’s (veiligheid) van 


bedrijfsprocessen 


tegengaan invloed op concurrerend 


vermogen 


begrenzen invloed op leefklimaat in de 


omgeving 


8. samenwerking8. samenwerking8. samenwerking8. samenwerking    voorkomen van vermijdbare 


milieubelastende ingrepen 


reductie van kosten ten behoeve van 


concurrentievermogen 


zorg voor werkgelegenheid en 


solidariteit 


 

















VRAGEN NR. 54 
 
Aan de leden van Provinciale Staten van Noord-Holland 
 
Haarlem, 3 juli  2007 
 
Onderwerp: Vragen van  de heer D. Wellink en F. Gersteling (SP) 
          
De voorzitter van Provinciale Staten van Noord-Holland deelt u overeenkomstig het 
bepaalde in artikel 45 van het Reglement van Orde voor de vergaderingen en andere 
werkzaamheden  van Provinciale Staten mede, dat op 2 juli 2007, door de leden van 
Provinciale Staten, de heer D. Wellink en de heer F. Gersteling de volgende vragen 
bij Gedeputeerde Staten zijn ingekomen.  


 
Inleiding  
Blijkens de GS-besluiten van afgelopen week gaan GS half juli grond aankopen 
rondom de Jaagweg. Over deze aankoop hebben wij de volgende vragen: 
 
Vragen 
1. Zijn GS ervan op de hoogte dat in de exploitatieberekeningen door de Stuurgroep      
    Jaagweg – waarin onder andere de provincie vertegenwoordigd is - wordt uitgegaan  
    van een netto omvang van 78 ha bedrijventerrein? (zie raadsstuk Koggenland d.d.  
    11 juni 2007) 
2. Zijn GS ervan op de hoogte dat in de exploitatieberekeningen door de Stuurgroep   
    Jaagweg staat: ‘een bedrijventerrein van netto 70 ha is niet meer haalbaar’. (zie  
    raadsstuk Koggenland d.d. 11 juni 2007) 
3. Zijn GS ervan op de hoogte dat in het Streekplan Noord-Holland Noord een  
    maximale omvang van 70 ha netto voor bedrijventerrein Jaagweg is aangegeven?  
4. Zijn GS het ermee eens dat de exploitatie van bedrijventerrein Jaagweg binnen de  
    voorwaarden van het Streekplan Noord-Holland Noord volgens de Stuurgroep  
    Jaagweg dus niet mogelijk is? Zo nee, kunt u dat uitleggen? 
5. Zijn GS ervan op de hoogte dat in de Globale Haalbaarheidsanalyse d.d. mei 2007  
    die DHV over Jaagweg maakte, gesteld wordt dat de exploitatie van  
    bedrijventerrein Jaagweg een tekort van € 20.900.599,- zal opleveren? 
6. Zijn GS van mening dat ondanks de twee recente exploitatieberekeningen, in  
    combinatie met de maximale omvang van Jaagweg in het Streekplan Noord- 
    Holland Noord, wel een sluitende business case voor Jaagweg bestaat? Zo ja, kunt  
    u dat uitleggen? Zo nee, kunt u dat uitleggen? 
7. Zijn GS ervan op de hoogte dat het advies van Deloitte Belastingadviseurs d.d. 31  
    mei 2007 aan de gemeente Koggenland waarin de fiscale voordelen voor BTW en  
    overdrachtsbelasting van de overdracht van de gronden aan de overheid worden  
    beoordeeld, een belangrijke slag om de arm bevat en wel deze: ‘… als er sprake is  
    van een fiscaal kostendekkende exploitatie bij de ontwikkelaars’.  
8. Zijn GS van mening dat indien de exploitatie van Jaagweg niet kostendekkend is,  
    de fiscale risico’s veel groter worden, zoals Deloitte in haar advies aangeeft? Zo ja,  
    kunt u dat uitleggen?  
9. Zijn GS van mening dat de provinciale Nota Gegronde Ontwikkeling (2006) van  
    toepassing is op de aankoop van de Jaagweggronden? Zo nee, kunt u dat uitleggen? 
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10. Zijn GS het ermee eens dat de provincie op 22 mei 2006 besloten heeft de kaders  
      met criteria voor actief grondbeleid (p. 9 Nota Gegronde Ontwikkeling) te    
      hanteren? Zo nee, kunt u dat uitleggen? 
11. Zijn GS van mening dat de volgende criteria uit de Nota Gegronde Ontwikkeling  
      van toepassing zijn op Jaagweg:  
a.   Er is geen sprake van concurrentievervalsing en ongeoorloofde staatssteun. 
b.   Er is sprake van een sluitende business case en afdekking van financiële risico’s in  
      het geval dat de gemeente risicodragend participeert. 
12. Zo nee, kunt u dat uitleggen? 
13. Zijn GS van mening dat indien de exploitatie van Jaagweg niet kostendekkend is,  
     de aankoop van de gronden voor Jaagweg, in strijd is met het criterium voor een  
     sluitende business case in de provinciale afspraken d.d. 22 mei 2006? Zo nee, kunt  
     u dat uitleggen? 
14. Zijn GS van mening dat indien de exploitatie van Jaagweg niet kostendekkend is,  
      en GS de gronden overneemt van de projectontwikkelaars, dit gezien kan worden  
      als concurrentievervalsing en ongeoorloofde staatssteun? Zo nee, kunt u dat  
      uitleggen? 
15. Zijn GS van mening dat, het bovenstaande in aanmerking genomen, de aankoop  
      van de gronden voor Jaagweg door de provincie in overeenstemming is met de  
      provinciale afspraken op 22 mei 2006? Zo ja, kunt u dat uitleggen? Zo nee,  
      kunnen wij dan aannemen dat u die gronden niet gaat kopen; mocht u dat toch  
      doen, dan graag uitleggen? 


 
Ons antwoord aan provinciale staten luidt als volgt: 


 
1.   Ja 
2.   Ja. Vooralsnog is 70 hectare voldoende om het plan haalbaar te maken. Vanuit het    
      beheersen van de risico’s wordt de mogelijkheid opgehouden het oppervlak  
      bedrijventerrein te vergroten. In het komende half jaar wordt de  
      haalbaarheidsstudie nader uitgewerkt in een businesscase waarin de risico’s  
      worden onderzocht en in beeld gebracht. 
3.   Ja, de 70 hectare heeft betrekking op de opgave voor de realisatie van het  
      regionale bedrijventerrein. De mogelijke uitbreiding heeft betrekking op de  
      behoefte aan lokale bedrijventerreinen. Het Ontwikkelingsbeeld Noord-Holland- 
      Noord biedt hiervoor de nodige ruimtelijke en programmatische ruimte binnen de  
      op te stellen Regionale Visie op Lokale Bedrijventerreinen. 
4.   Nee, het plan past binnen het Streekplan uitgaande van de regionale en de lokale  
      opgave voor bedrijventerreinen en binnen de Nota Gegronde Ontwikkeling. 
5.   De Provincie heeft geen opdracht verstrekt voor deze studie en is niet betrokken  
      bij het opstellen van de uitgangspunten. Op basis van de uitgangspunten van de  
      Provincie is er op basis van de huidige inzichten sprake van een sluitende  
      haalbaarheidsstudie. 
6.   Ja, de haalbaarheidsstudie geeft zicht op een haalbare businesscase binnen de  
      kaders van het Streekplan Noord-Holland-Noord. 
7.  Ja, het advies over BTW en overdrachtsbelasting heeft betrekking op het aankopen  
     en doorleveren van de gronden aan de ontwikkelende partijen dan wel aan de  
     overheid en heeft geen betrekking op de mogelijke fiscale kosten binnen de  
     exploitatie.  
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8.    In het komende half jaar wordt de businesscase voor het project nader uitgewerkt.  
       De fiscale risico’s zullen hierin worden meegenomen. Vertrekpunt voor GS is een  
       sluitende exploitatie. 
9.    Ja. 
10.  Ja. 
11. 11a. Ja; 11b. Ja 
12.  Niet van toepassing zie vraag 11. 
13.  De exploitatie is sluitend. 
14.  De exploitatie is sluitend. 
15.  Ja. Het doel van de aankoop is het in positie brengen van het  
      Ontwikkelingsbedrijf Noord-Holland-Noord. De risico’s van de aankoop zijn nihil  
      doordat met de ontwikkelende partijen sluitende afspraken zijn gemaakt over de  
      afname van de gronden. De ontwikkelende partijen zullen de verdere  
      planexploitatie voor hun rekening nemen. De aankoop past derhalve binnen de  
      kaders van de provinciale afspraken op 22 mei 2006.  
 
 








VRAGEN NR. 56 
 


Aan de leden van Provinciale Staten van Noord-Holland 
 


Haarlem, 5 juli  2007 
 


Onderwerp: Vragen van  de heer E.P. Wagemaker (PvdA) 
          


De voorzitter van Provinciale Staten van Noord-Holland deelt u overeenkomstig het bepaalde 
in artikel 45 van het Reglement van Orde voor de vergaderingen en andere werkzaamheden  
van Provinciale Staten mede, dat op 5 juli 2007, door het lid van Provinciale Staten,  
de heer E.P. Wagemaker de volgende vragen bij Gedeputeerde Staten zijn ingekomen.  
 
Inleiding 
De Statenfractie van de PvdA Noord-Holland is  de afgelopen weken (net als andere fracties) 
benaderd door de werkgroep Berkhout is Boos, die ageert tegen de ontwikkeling van het 
industrieterrein Jaagweg in de gemeente Koggenland. Daarnaast is ons duidelijk geworden 
dat de gemeenteraad van Koggenland tijdens haar vergadering op 11 juni 2007 in 
meerderheid heeft besloten de voor de industrieontwikkeling noodzakelijke gronden niet als 
gemeente aan te kopen. Tijdens die vergadering is bij monde van wethouder Wijnker 
duidelijk gemaakt dat de gronden voor of op 14 juli door de provincie aangekocht zouden 
worden.  
 
De Statenfractie van de PvdA Noord-Holland is van meet af aan kritisch(geweest) over de 
beoogde industrieontwikkeling aan de Jaagweg. Begin 2006 zijn er door de  PvdA dan ook 
vragen gesteld aan het College over de haalbaarheid in financiële en technische zin van de 
Jaagweg. De beantwoording van deze vragen waren onvoldoende geruststellend en leidde 
voor ons tot de conclusie dat het industrieterrein niet rendabel zou zijn te ontwikkelen. De 
door de statenfracties van GroenLinks en D66 gestelde harde eisen, waaronder  o.a. minimaal 
15% ruimtewinst en meervoudig ruimtegebruik werden door de PvdA op zich als prima 
randvoorwaarden gezien, maar werden door ons als niet erg realistisch beschouwd. Volgens 
ons zouden de eisen zo hoog zijn dat deze zelfs niet toegepast zouden kunnen worden op de 
duurste locaties, zoals bijvoorbeeld bij Schiphol. De PvdA heeft toen het advies gegeven om 
opnieuw op zoek te gaan naar een betere oplossing voor de regio Westfriesland om geen 
economische achterstand op te lopen. 
 
Vanuit diverse kanten, waaronder het ministerie van VROM wordt nadrukkelijk aandacht 
gevraagd voor het tegengaan van verrommeling van het landschap. Ook wijzen verschillende 
organisaties op de noodzaak van herijking van gegevens over noodzakelijke industrie- en 
woongebieden. In relatie tot de beoogde ontwikkeling van Westfrisia-Noord (door de coalitie 
bekrachtigd) en de constatering dat veel vervoersbedrijven in de Kop van Noord-Holland nu 
kiezen voor Agriport in plaats van de Jaagweg, lijkt een herijking van noodzakelijk geachte 
bedrijfsterreinen in Westfriesland op z’n plaats.  
De recente ontwikkelingen, zoals de beoogde aankoop van gronden aan het Jaagwegterrein 
door de provincie NH, stemmen de Partij van de Arbeidfractie tot zorg. In aansluiting op de 
reeds door de Spfractie gestelde statenvragen, willen wij u dan ook de volgende vragen 
stellen: 
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Vragen 
1. Is het inderdaad zo, zoals door wethouder Wijnker is meegedeeld, dat GS zou hebben 


aangegeven om de gronden aan de Jaagweg aan te kopen? 
2. Als dit het geval is, waarom heeft u daartoe besloten en vindt u het een taak van de 


provincie om in te springen wanneer gemeenten of marktpartijen geen kostendekkende 
ontwikkeling zien van gronden en daarom niet willen aankopen?  


3. Zo ja, hoe gaat u bij uw besluit de staten informeren en betrekken? Waarom is de datum 
van14 juli zo cruciaal als het gaat om het moment van aankoop van de gronden aan de 
Jaagweg?  


4. Hoeveel hectare betreft het  en hoe is de verhouding tot de taakstelling van netto 78 
hectare industriegebied, zoals geformuleerd in de exploitatieberekeningen door de 
Stuurgroep Jaagweg? 


5. Onderschrijft u onze mening dat de financiële risico’s groot zijn bij de ontwikkeling van 
het industrieterrein Jaagweg en zo nee, waarom niet? 


6. Is wellicht een herbezinning  voor de ontwikkeling van de Jaagweg op zijn plaats en 
willen GS PS betrekken bij elke vervolgstap als het gaat om de ontwikkeling van 
voldoende beschikbare industrievestigingsmogelijkheden in Westfriesland. Zo nee 
waarom niet? 


 
                  Ons antwoord aan provinciale staten luidt als volgt: 


 
1. Ja 
2. De aankoop heeft geen betrekking op het risicodragend participeren in de 


(grond)exploitatie. 
3. De Commissie ROG is geïnformeerd door middel van een memo van 23 juli 2007 aan de 


voorzitter van deze commissie. Hierin is alle relevante informatie opgenomen. De datum 
van 14 juli 2007 was cruciaal in verband met termijnen van fiscale aard en omdat hierover 
afspraken waren gemaakt met de verkopende partijen. 


4. De aankoop van 14 juli door de provincie Noord-Holland heeft betrekking op 55,3 
hectare. 


5. Bij het ontwikkelen van gebieden zijn risico’s nooit geheel uit te sluiten. Dit najaar wordt 
de haalbaarheidsstudie nader uitgewerkt in een businesscase waarin de risico’s verder zijn 
onderzocht. Hiervoor wordt de kennis van het ontwikkelingsbedrijf Noord-Holland-Noord 
ingeschakeld. 


6. Na de besluitvorming in GS en PS in januari en februari 2006 over de voorwaarden voor 
ontwikkeling van regionaal bedrijventerrein Jaagweg heeft geen besluitvorming 
plaatsgevonden over ontwikkeling van dit bedrijventerrein. Aangezien de 
haalbaarheidsstudie zicht geeft op een haalbare businesscase binnen kaders van het 
Streekplan Noord-Holland Noord is herbezinning nog niet nodig. Bij het nemen van de 
nodige besluiten zal PS hierbij conform de geldende richtlijnen worden betrokken. 


 
 








 
 


VRAGEN NR. 59 
 


Aan de leden van Provinciale Staten van Noord-Holland 
 


Haarlem, 9 juli 2007 
 


Onderwerp: Vragen van mevrouw J. Geldhof (D66) 
 


De voorzitter van Provinciale Staten van Noord-Holland deelt u overeenkomstig het 
bepaalde in artikel 45 van het Reglement van Orde voor de vergaderingen en andere 
werkzaamheden van Provinciale Staten mede, dat op 9 juli 2007, door het lid van 
Provinciale Staten, mevrouw 
J. Geldhof (D66) de volgende vragen bij Gedeputeerde Staten zijn ingekomen. 
 
Inleiding 
In oktober 2004 is het Ontwikkelingsbeeld Noord-Holland-Noord met grote 
zorgvuldigheid en politieke discussie door Provinciale Staten vastgesteld. Met betrekking 
tot de ontwikkeling van het bedrijventerrein Jaagweg heeft Provinciale Staten mede op 
initiatief van D66 een amendement vastgesteld waarin de volgende randvoorwaarden aan 
de ontwikkeling van dit bedrijventerrein worden gesteld: 
- realisering van het regionale bedrijventerrein op de Jaagweg kan alleen plaatsvinden 


op een ecologisch verantwoorde wijze, d.w.z. 100% duurzaam ingericht met de 
ambitie dit een nationaal voorbeeldproject te maken 


- er moet in ieder geval ook sprake zijn van een robuuste groene buffer tussen het dorp  
Berkhout en het bedrijventerrein 


- het regionale bedrijventerrein kent een absolute begrenzing, waarbuiten geen verdere 
grootschalige bebouwing zal worden toegestaan; 


- bebouwing van het natuurgebied de Leekerlanden zal niet aan de orde kunnen komen; 
- gelijktijdig met de aanleg van het bedrijventerrein de ecologische verbindingszone 


wordt gerealiseerd 
- de kosten van duurzame inrichting, waaronder landschappelijke inpassing, en 
- de relevante infrastructuur ten laste komen van het Jaagwegproject 
In dit ontwikkelingsbeeld is tevens vastgesteld dat Westfrisia-Noord pas na 2014 
ontwikkeld zou worden. De statenfractie van D66 was in het belang van het landschap en 
economische concentratie van bedrijvigheid van mening dat eerst Westfrisia-Noord 
ontwikkeld moest alvorens na te denken over een mogelijke ontwikkeling van de 
Jaagweg. 
 
Uit de media en uit contacten met de belangengroep Berkhout is Boos hebben wij 
vernomen dat de provincie voornemens is de gronden van het terrein Jaagweg aan te 
kopen, alsmede Westfrisia-Noord gelijktijdig te ontwikkelen en aanpassingen te doen aan 
de ecologische verbindingswaarde. 
 
Vragen 
1. Op basis van welke argumenten wilt u afwijken van de afspraak in het 


Ontwikkelingsbeeld Noord-Holland-Noord dat Westfrisia-Noord pas na 2014 
ontwikkeld wordt? 







2. Bent u met D66 van mening dat een dergelijke afwijking van het Ontwikkelingsbeeld 
door Provinciale Staten moet worden goed gekeurd? 


3. Bent u het met D66 eens dat met de ontwikkeling van Westfrisia-Noord de 
ontwikkeling van het bedrijventerrein Jaagweg niet meer noodzakelijk is? 


4. In hoeverre bent u van plan bij de Jaagweg af te wijken van de afspraken met 
Provinciale Staten over de 100% duurzame inrichting, de absolute begrenzing, de 
robuuste groene buffer en de ecologische verbindingszone?  


5. Waarom bent u van plan zelf de gronden aan te kopen en wanneer wilt u Provinciale 
Staten bij deze aankoop betrekken? 


6. Welke financiële risico’s loopt de provincie met de aankoop van de gronden en hoe 
worden die gedekt? 


7. Bent u met D66 van mening dat u met de aankoop van deze gronden op de stoel van 
de projectontwikkelaar gaat zitten, terwijl projectontwikkeling bij uitstek een taak van 
de markt is en als vanzelf tot stand komt als de vraag uit de markt ook daadwerkelijk 
daar is?  


 
Ons antwoord aan provinciale staten luidt als volgt: 
 
1. Er is geen sprake van een afwijking ten opzichte van het Ontwikkelingsbeeld. Er is 


wel een verzoek tot afwijking ontvangen van de gemeente Hoorn. Dit verzoek betreft 
het eerder ontwikkelen van 20 ha lokaal bedrijventerrein dan is aangekondigd in de 
concept-Regionale Bedrijventerreinen Visie van West-Friesland. Het commentaar van 
Gedeputeerde Staten op deze concept-visie is op 12 februari 2007 in de PS-commissie 
ELE behandeld. Het verzoek van Hoorn is momenteel in behandeling en u wordt de 
komende periode betrokken bij de reactie op dit verzoek. 


2. Ja 
3. Nee, het is noodzakelijk dat het bedrijventerrein Jaagweg wordt ontwikkeld om te 


kunnen voldoen aan de vraag naar regionale bedrijventerreinen in de regio. Er is geen 
sprake van een gewijzigd inzicht ten opzichte van het GS besluit van 17 januari 2006, 
behandeld in de cie ELE van 6 en 13 februari 2006; dit is nog steeds van kracht. Het 
ontvangen verzoek met betrekking tot Westfrisia-Noord heeft betrekking op 20 ha 
lokaal bedrijventerrein. 


4. Het project zal conform ons besluit van 17 januari 2006 worden ontwikkeld.  
5. Het ontwikkelingsbedrijf Noord-Holland-Noord is opgericht om te participeren in een 


dergelijke ontwikkeling. Om het ontwikkelingsbedrijf in positie te brengen is het 
noodzakelijk om een deel van de gronden aan te kopen. Daarnaast heeft de aankoop 
fiscale voordelen zodat de kosten van het gehele project kunnen worden beperkt. Er 
wordt door GS gehandeld binnen het beleid van anticiperende aankopen. 
Desalniettemin heeft GS de Commissie ROG geïnformeerd middels een memo van 23 
juli 2007 aan de voorzitter.   


6. De financiële risico’s van deze aankoop zijn nihil. Met de ontwikkelende partijen zijn 
afspraken gemaakt dat de gronden gegarandeerd worden afgenomen. Tevens is 
afgesproken dat alle bijkomende kosten van de aankoop worden doorberekend aan het 
project of aan de twee ontwikkelaars indien de gezamenlijke ontwikkeling niet 
doorgaat. 


7. Nee, de aankoop door de Provincie heeft geen betrekking op het daadwerkelijk 
ontwikkelen van het gebied. Er is derhalve geen sprake van het overnemen van een 
taak van de markt.  


 
 








 
 
 
 


Uitgangspunten grondexploitatie 1 
Bedrijventerrein Jaagweg, gemeente Koggenland 
 
 
 
 
Inleiding 
Bij de besluitvorming in de Provinciale Staten over de ontwikkeling van de Jaagweg  
is uitgegaan van het BRO rapport over een tweetal exploitatiemodellen t.w. het “ideaal” 
model en het “markt” model. Met behoud van de ambities is het marktmodel als basis 
vastgesteld voor de verdere ontwikkeling.  Uitgaande van de gehele locatie van ca. 151 ha 
werd hierbij aangenomen dat slechts 102 ha aangekocht moest worden (groene buffer van 50 
ha is niet meegenomen).  Dit is in de praktijk niet mogelijk gebleken. Bij de grondverwerving 
moest in totaal ca. 140 ha aangekocht worden, waardoor de grondexploitatie en de ambities 
bij aanvang reeds onder druk komen te staan. Om tot een voorovereenkomst te kunnen komen 
was het noodzakelijk de uitgangspunten van de oorspronkelijke basisgrondexploitatie aan te 
passen. Tussen de partijen is overeenstemming bereikt over de uitgangspunten van een basis 
grondexploitatie, hetgeen in het navolgende wordt toegelicht. 
 
Uitgifte  78 ha 
Door de extra kosten van de verwerving is een bedrijventerrein van maximaal 70 ha netto niet 
meer haalbaar. De ontwikkelcombinatie Zeeman/De Peyler ging uit van een sluitende 
grondexploitatie gebaseerd op  85 ha.  Daar de groene buffer dan noodzakelijkerwijs beperkt 
moest worden is gezamenlijk gezocht naar een minimaal noodzakelijke omvang waarbij de 
groene ambities gehandhaafd konden blijven. Consensus is bereikt over een model gebaseerd 
op 78 ha netto uitgifte.  
Daar de uitgifte een directe relatie heeft met de regionale visie over bedrijventerreinen is 
hierbij een verdeling vastgesteld van 70 ha regionale invulling en 8 ha lokaal bedrijventerrein. 
 
Groen ambitie  57 ha 
De grondexploitatie gaat uit van een groene invulling van in totaal ca. 57 ha. De grondbalans 
is daarbij als volgt opgebouwd. De wateropgave zal binnen dit groenoppervlak gerealiseerd 
worden. 
  


Grondbalans omvang groen 
Uitgeefbaar    78,0  ha  
Niet aangekocht groen     9,0  ha    9,0   ha 
Niet aangekocht bedrijf     3,5  ha  
Aangekocht groen   31,5  ha  31,5   ha 
Ecologische zone     7,5  ha    7,5   ha 
Groen binnenplans     9,0  ha    9,0   ha 
Infrastructuur   12,5  ha  
Totaal 151,0  ha  57,0   ha 


                                                 
1 Vastgesteld door de Stuurgroep d.d. 24 mei 2007 
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Ruimtewinst ambitie 15% 
De ruimtewinst ambitie die als duurzaamheidsopgave is vastgesteld kan in het basismodel 
gerealiseerd worden door als norm een bebouwingspercentage FSI (Floor Space Index) te 
hanteren van gemiddeld minimaal 0,65 over het uit te geven netto grondoppervlak van 78 ha. 
Dit is 15% meer dan de gemiddelde standaard bebouwingsdichtheid.  
Tevens zal tijdens de projectvoering gekeken worden of er andere slimme oplossingen ten 
behoeve van ruimtewinst gevonden kunnen worden. 
 
Overige duurzaamheidsambities 
De vastgelegde overige duurzaamheidsambities worden minimaal vastgehouden. 
Uitgangspunt hierbij is dat voor de grondexploitatie deze neutraal uitkomen. Getracht wordt 
zelfs met name op energiegebied verdergaande duurzaamheidsmaatregelen te treffen. 
   
Kosten 
Globaal worden de volgende budgetten aangehouden voor de kosten. 
 


Kosten Budget  
Verwerving ca.  30,0   mio euro 
bouw/woonrijpmaken ca.  35,5   mio euro 
Begeleidingskosten ca.    4,0   mio euro 
algemene kosten ca.    4,5   mio euro 
Onvoorzien ca.    4,5   mio euro 
         Nominale kosten ca.  78,5   mio euro 
Rente ca.  10,0   mio euro 
bijdrage Jaagweg  ca.    6,5   mio euro 
         Totale kosten ca.  95,0   mio euro 


  
Bijdrage Jaagweg 
Bij de kosten wordt uitgegaan van een totale bijdrage van Jaagweg gemeente en provincie van 
6,5 miljoen euro ten behoeve van de noodzakelijke opwaardering van de N243 en aansluiting 
op A7. Uitgangspunt is dat de ontsluiting van het bedrijventerrein op de huidige N243 is 
opgenomen in de kosten van het bouw- en woonrijpmaken. De opwaardering van het 
betreffend gedeelte van de N243 en de verbetering van cq nieuwe aansluiting op de A7 is 
opgenomen in de bijdrage Jaagweg. Tevens is in de post bijdrage Jaagweg een bijdrage 
opgenomen aan de gemeente ten behoeve van de kwaliteitsverbetering voor het 
bedrijventerrein. 
 
Rendement 
Een dergelijke ontwikkeling is niet mogelijk zonder redelijk marktconform rendement voor de 
risicodragende partijen. Uitgangspunt hierbij is een rendement van 10% over de kosten.  
 
Opbrengsten  
Als gemiddelde uitgifteprijs wordt uitgegaan van € 125,- excl. btw per m²,  prijspeil 1 januari 
2007, resulterend in een totaal van ca. 98 mio euro. 
Om dit scenario van 78 ha uitgifte met behoud van de duurzaamheidsambities en bijdrage aan 
de infrastructuur te kunnen realiseren is extra dekking noodzakelijk door subsidies. Naast de 
toegezegde groensubsidie (provincie) van 1 miljoen euro wordt uitgegaan van minimaal 3,5 
miljoen extra subsidie.  De totale opbrengsten moeten derhalve minimaal op 102,5 mio 
uitkomen. 
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Planning 
Bij het vastgestelde grondexploitatiemodel is mede door de grotere uitgifte-omvang een 
langere doorlooptijd aangehouden voor de afzet. Uitgifte vindt plaats van 2009 tot 2017. 
Tevens wordt uitgegaan van een gefaseerde uitvoering in maximaal 5 fasen. 
 
Aanpassingen 
Tijdens de verdere projectuitvoering zullen bovengenoemde budgetten vanzelfsprekend 
wijzigingen laten zien. Naast tegenvallers zullen ook besparingsmogelijkheden continu 
onderzocht worden. Bovengenoemde uitgangspunten worden daarbij vastgehouden.   
In overmachtsituaties waarbij tegenvallers niet meer voldoende gecompenseerd kunnen 
worden door besparingen zullen partijen in overleg treden om de afspraken over 
kwaliteitambities, uitgifte-omvang ed. noodgedwongen aan te passen. 
 
Op basis van bovenstaande uitgangspunten is een cijfermatige uitwerking opgesteld als basis 
voor de grondexploitatie. Begrotingsoverzicht De Peyler Projektontwikkeling BV / Zeeman 
Vastgoed BV. Betreffende uitwerking is indicatief en niet maatgevend voor individuele 
kosten, opbrengsten e.d..  
Naar aanleiding van deze cijfermatige uitwerking worden de volgende aanvullingen 
voorgesteld. 
 
 
Onafhankelijke toetsing 
Om objectiviteit in de beoordeling van de betreffende grondexploitatie tijdens het proces te 
waarborgen wordt een onafhankelijk bureau ingeschakeld voor een toetsing van de 
exploitatiebegroting. Betreffende toetsing is pas in een later stadium zinvol op basis van een 
inrichtingsplan en een faseringsplan. 
 
 
Optimalisering 
Zowel tijdens het ontwerpproces als op basis van de toetsing spreken de partijen zich uit de 
grondexploitatie waar mogelijk verder te optimaliseren door kostenbeperking, 
opbrengstenverhoging en kwaliteitsverbetering met behoud van minimaal vergelijkbaar 
rendement. 
 
 
Subsidiescan 
Uitgangspunt voor de partners is dat er sprake is van een bepaalde ambities, beeldkwaliteit en 
een bepaald rendement. Hierbij wordt ook uitgegaan van mogelijke subsidie. Om de 
mogelijkheden hiertoe na te gaan zal een subsidiescan uitgevoerd worden op basis no cure – 
no pay.  
 
 
 
 
 
 
 

































Het GS-besluit van 19 juni 2007 


6. BEL/PP: Participatie p'ovillcie in ontwikkeJing Jaagweg (2007-34093) 


lIer college besJuit: 
• 	 Zich pmdtief uit te spreken over de geplande ontwikkeling en hierover pJanologische 


medewerking toe Ie zeggen. 
• 	 Zich positief uit te ~l)reken over nauwe betrokkenheid door de Provincie in het project en 


hiertoe gedeputeerde Hooijmaijers te mandaterel1 voor ondertekening van intentionele 
afspraken met de andere betrokken partijen. 


• 	 In principe uit t gelll1 van deelname door de Provincie en voar de financiering van de 
aankopen in :;:..t project Jaagweg op zicht te nemen, de Provincie ontvangt hiervoor 
zekerheden in de vonn van grondeigendom. 


• 	 I let pereee] plaatseliJ< bekend Lijsbeth Tijsweg (ongenummerd) te Berkhout, kada~traal 
bekend gemcente Koggcnland seetie AC, Hummer 699, groot dde he(;tare, negenentachtig 
are en vijientwintig centiare, te verwerven voor een bedrag van € en de kosten voorlopig 
ten lasten Ie brengen van het krediet anticiperende aankopen. Dit percccJ zal Ie zijler lijd 
worden illgebracht in het project. 


• 	 fen afnameverpliehting op te ncmen 
• 	 De ontwikkeling van het project Jaagwcg mimtelijk-programmatisch Ie koppel en met het 


project f"risiaweg Noord en hierover nadere afupraken te maken met gerneente Hoorn en de 
ontwikkelaar, waarbij participatie door de Provincie tOI de llIogelijkheden behoort. 


• 	 De mogeJijkheden voor vrijstelling van overdrachtsbelasting van de Provincie te gebruiken 
om de fiscaJe ko~ten te beperken Ollder voof\\'aarde dat dit geen onevenredige fisico's 
inhoudt. dat de Provincie de zeggenschap ovcr de gronden verkrijgt, en er sluitcndc 
Jf.'praken \VeTOen gemaakl over de dekking van de betreff'ende kosten. 


• 	 Mel de betrokkcn partijen nadere afupraken te maken en deze uit Ie werken in een 
samenwerkingsovereenkomst en vervolgens realisatieovereenkomst waarUl in ieder geval 
een sJuitende businesscase is opgcnomen 
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  Stedenbouwkundig programma van eisen 


 


1 Inleiding 


 
Het initiatief 
 
De Projectgroep Ontwikkeling Duurzaam Bedrijvenpark Jaagweg (bestaande uit het 
Ontwikkelingsbedrijf Noord-Holland Noord, Zeeman Vastgoed en De Peyler Project-
ontwikkelingsmaatschappij) heeft het initiatief opgepakt om te komen tot de realisatie van een 
regionaal bedrijvenpark. Op onderstaande luchtfoto is de locatie van dit bedrijvenpark in zijn 
omgeving weergegeven. De gemeente Koggenland participeert niet financieel, maar verleent 
wel planologische medewerking en is direct betrokken bij de planvorming en neemt deel aan 
de projectgroepvergaderingen.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Ligging van de locatie van het regionale bedrijvenpark in zijn omgeving 


 
Het plangebied  
 
Het plangebied van het regionale bedrijvenpark ligt in Polder de Westerkogge. Dit plangebied is 
als volgt begrensd. Aan de oost- en zuidzijde vormen de Lijsbeth Tijsweg, de A7 en de 
provinciale weg N243 de grens van het plangebied, aan de westzijde vormen de Dirk 
Jorissesloot en het recreatieterrein Park Westerkogge de grens. Aan de noordzijde is de sloot ten 
zuiden van Berkhout (De Tocht) als grens aangehouden. Polder de Westerkogge maakt 
onderdeel uit van het poldersysteem van West-Friesland en ligt 2,1 tot 2,9 meter beneden NAP. 
De bodem bestaat uit lichte klei en veen op klei. De gronden binnen het plangebied (circa 2,8 
meter beneden NAP) worden op dit moment agrarisch gebruikt, onder andere voor grasland en 
bollenteelt. Het plangebied is zeer open. Er staan geen bomen, houtopstanden, gebouwen of 
andere opstallen. Alleen aan de noordzijde van de Lijsbeth Tijsweg staan enkele windturbines. 
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Projectgroep Ontwikkeling Duurzaam Bedrijvenpark Jaagweg 


Het programma van eisen en de vervolgstappen 
 
De komst van Bedrijvenpark Jaagweg zal verregaande invloed hebben op het plangebied, dat 
zal transformeren van een agrarisch gebied naar een bedrijvenpark met een robuuste groene 
bufferzone. De voor u liggende rapportage geeft het programma van eisen weer, waaraan het 
uiteindelijke ruimtelijke plan voor Bedrijvenpark Jaagweg dient te voldoen. Dit programma van 
eisen resulteert in een voorkeursalternatief. Dit voorkeursalternatief zal dienen als basis voor een 
ontwikkelingsvisie (dat wil zeggen een stedenbouwkundig plan op hoofdlijnen), een 
beeldkwaliteitplan voor het bedrijvenpark en een inrichtingsplan voor het totale plangebied. 
Deze stukken vormen het kader voor het op te stellen bestemmingsplan. 
 
Om het effect te beschrijven dat het bedrijvenpark op de locatie en de omgeving daarvan zal 
hebben, zal een MER (milieu effect rapport) worden opgesteld. Het MER voor dit gebied dient 
inzichtelijk te maken welke effecten het gekozen alternatief van de transformatie van agrarisch 
gebied naar een bedrijvenpark heeft op de verschillende planvormingsaspecten (bodem, water, 
landschap, flora, fauna, etcetera) en welk alternatief als meest gunstige naar voren komt. 
Hiertoe wordt het voorkeursalternatief in het MER vergeleken met de autonome ontwikkeling 
van het gebied (hoe ontwikkelt het gebied zich als er géén bedrijvenpark komt), met andere 
(realistische) ontwikkelingsalternatieven en met een zogenoemd meest milieuvriendelijke 
alternatief (MMA).  
 
Leeswijzer 
 


Deze rapportage bestaat uit de volgende onderdelen. In hoofdstuk 2 treft u de (beleids-) 
uitgangspunten en randvoorwaarden aan, alsmede de uitkomsten van onderzoeken, die 
betrekking hebben op het initiatief en de omgeving waarbinnen dit initiatief een plek dient te 
krijgen. In hoofdstuk 3 staat het programma van eisen zelf weergegeven. In hoofdstuk 4 is het 
voorkeursalternatief verbeeld en zijn de hoofdkeuzes beschreven, die tot dit alternatief hebben 
geleid. In hoofdstuk 5 tenslotte wordt nog kort ingegaan op de relatie tussen dit programma 
van eisen, het voorkeursalternatief en de startnotitie m.e.r. . 
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  Stedenbouwkundig programma van eisen 


2 Uitgangspunten 


 


2.1 Inleiding 


 
In dit hoofdstuk treft u een overzicht aan van de bronnen van het programma van eisen en de 
(beleids-)uitspraken ten aanzien van Bedrijvenpark Jaagweg, die daarin zijn gedaan.  
 


2.2 Diverse (beleids-)documenten 


 
Ontwikkelingsbeeld Noord-Holland Noord (provinciaal streekplan) (d.d. oktober 2004) 
 
In het door Provinciale Staten op 25 oktober 2004 vastgestelde Ontwikkelingsbeeld Noord-
Holland Noord is de locatie van Bedrijvenpark Jaagweg concreet opgenomen als regionaal 
bedrijvenpark. Hierbij zijn tevens de uitgangspunten en randvoorwaarden geformuleerd. Bij de 
verdere uitwerking door Gedeputeerde Staten in een aantal modellen zijn deze 
randvoorwaarden verder geconcretiseerd.  
 
Ten behoeve van het aanwijzen van de regionale bedrijventerreinen in het Ontwikkelingsbeeld 
Noord-Holland Noord zijn behoefteramingen uitgevoerd door adviesbureau Buck. Op basis 
daarvan heeft het provinciaal bestuur bepaald dat voor de periode 2003-2014 circa 80 hectare 
regionaal bedrijventerrein moet worden aangelegd om te voorzien in de behoefte. 
Uitgangspunt voor deze regionale bedrijventerreinen is te voorzien in een beperkt aantal grote 
vestigingslocaties voor bedrijven1.  
 
Op basis van de volgende redenen is vervolgens voor de locatie van Bedrijvenpark Jaagweg  
gekozen om daarmee te voorzien in de behoefte aan regionale bedrijventerreinen. De inbreng 
van zienswijzen bij de totstandkoming van het streekplan brachten nadrukkelijk het belang naar 
voren van een bedrijvenlocatie direct langs de A7, vanwege de goede bereikbaarheid. In het 
afwegingsproces van mogelijke locaties aan de A7 is ook gekeken naar de mogelijkheid van een 
bedrijventerrein in de Leekerlanden, maar dit werd met name om landschappelijke en 
natuurbelangen en cultuurhistorische waarden als te waardevol gebied gezien. 
 


                                                   
 
 
1 In het ‘Rapport Baas’ is door de regio becijferd dat er behoefte is aan 84 ha regionaal bedrijventerrein en 


dat met de aanwijzing van 70 hectare op de locatie van Bedrijvenpark Jaagweg, er een tekort van 


minimaal 14 hectare dreigt. Uiteindelijk is op grond van de ligging en goede bereikbaarheid gekozen voor 


de locatie A7/N243. Situering van het bedrijvenpark in het natuurgebied De Leekerlanden is door 


Provinciale Staten concreet afgewezen. Wel zijn er door de provincie ook aan de realisatie van de locatie 


A7/N243 een groot aantal randvoorwaarden verbonden teneinde er zorg voor te dragen dat het 


bedrijvenpark wordt aangelegd en ingericht op een wijze die recht doet aan de belangen van landschap, 


ecologie en milieu. 
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Projectgroep Ontwikkeling Duurzaam Bedrijvenpark Jaagweg 


Uiteindelijk is gekozen voor de locatie langs de A7 en de N243 (= locatie van dit plan).  
Teneinde tot een zorgvuldige inpassing in het landschap te komen heeft de provincie een groot 
aantal randvoorwaarden gesteld aan de ontwikkeling van deze locatie. Het betreft hier met 
name de volgende uitgangspunten: 
 


• Gelijk met de aanleg van het bedrijvenpark moet de ecologische verbindingszone 
gerealiseerd worden; 


• Er moet sprake zijn van een robuuste groene buffer tussen het dorp Berkhout en het 
bedrijvenpark en tussen recreatieterrein Park Westerkogge en het bedrijvenpark; 


• Op het bedrijvenpark zal een ruimtewinst moeten worden geboekt van 15% ten 
opzichte van vergelijkbare bedrijventerreinen in de omgeving; 


• Voor het terrein zal een beeldkwaliteitplan opgesteld worden waarbij een hoge kwaliteit 
wordt nagestreefd. 


 
Intergemeentelijk Structuurplan OWO, BRO (vastgesteld 8 juni 2006) 
 


In het door de gemeenteraad van Wester-Koggenland (thans Koggenland) op 8 juni 2006 
vastgestelde intergemeentelijk structuurplan is de locatie voor Bedrijvenpark Jaagweg 
aangewezen voor de ontwikkeling van een regionaal bedrijvenpark in de planperiode die loopt 
van 2004 tot 2014. Argumenten die bij de keuze voor deze locatie een rol hebben gespeeld zijn 
de mogelijkheden voor een directe ontsluiting aan de A7 en de Westfrisiaweg, de 
bereikbaarheid van de locatie en de mogelijkheid de locatie als zichtlocatie te ontwikkelen. 
 
Regionale visie bedrijventerreinen West-Friesland, I&O Research/SWB (d.d. december 2006) 
 
Deze door de regiogemeenten opgestelde rapportage is een uitwerking van het 
Ontwikkelingsbeeld Noord-Holland Noord. Via het Ontwikkelingsbeeld heeft de provincie 
zelfstandig de locaties voor regionale bedrijventerrein aangewezen en het aan de regio 
overgelaten om dit voor de lokale bedrijventerreinen te doen. Met als basis het ‘Rapport Baas’ is 
in de visie vastgelegd dat er behoefte is aan 56 hectare lokaal bedrijventerrein, waarvan 48 ha 
in plannen min of meer is vastgelegd. Dat wil zeggen dat er in de regio een tekort van 8 ha is 
geconstateerd. 
 
Deze rapportage verankert de uitkomst van een eerder in het kader van het Ontwikkelingsbeeld 
Noord-Holland Noord uitgevoerde ruimtebehoefteraming naar bedrijventerreinen in Noord-
Holland Noord en de bevindingen uit dat Ontwikkelingsbeeld in een regionale visie. De 
regionale visie vormt samen met het Ontwikkelingsbeeld en de ruimtebehoefteraming de 
onderbouwing en verantwoording voor de ontwikkeling van een regionaal bedrijventerrein 
(Bedrijvenpark Jaagweg), waar een belangrijk deel van de behoefte aan regionaal terrein tot 
2014 en aan lokaal terrein kan worden gefaciliteerd. Deze behoefte zal met name vanaf 2015 
ingevuld moeten worden. 


 
Uitvoeringsgericht milieubeleidsplan, gemeente Koggenland (februari 2007) 


 
Het milieubeleidsplan doet uitspraken over de volgende thema’s:  


• Duurzame ontwikkeling; 


• Bedrijfsgerichte en –gebonden activiteiten; 
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• Handhaving (met name veiligheid en beperking overlast); 


• Bodem en riolering; 
• Afvalverwerking; 
• Ruimtelijke ordening; 
• Waterbeheer en openbaar groen; 


• Bouwen en wonen; 
• Verkeer en vervoer; 
• Energiebeleid.  


 
Het milieubeleidsplan is (mede) als onderlegger gebruikt bij het formuleren van de 
duurzaamheidsambities zoals die zijn verwoord voor dit bedrijvenpark, het Plan van Aanpak van 
de initiatiefnemers d.d. 11 juni 2007 (zie verderop) en bij het opstellen van de uitgangspunten 
voor de grondexploitatie. Het milieubeleidsplan zal gedurende de verdere planvorming steeds 
als toetsingskader worden gebruikt.  
 
Uitwerking landschapsplan West-Friesland, deelplan Koggengebied, DLV Groen & Ruimte 
(d.d. november 2005) 


 
Dit plan reikt een aantal zaken aan die een plek kunnen krijgen in het uiteindelijke plan voor 
Bedrijvenpark Jaagweg. Daarbij gaat het met name om het aanleggen van recreatieve routes en 
de realisatie van een ecologische verbindingszone. Deze laatste is al aanwezig, maar onderzocht 
zal worden in hoeverre deze verbinding kan worden versterkt met aanvullende maatregelen. 
Ten aanzien van de recreatieve routes dient er aandacht te zijn voor bestaande vaar- en 
fietsroutes tussen Berkhout, Avenhorn en Hoorn. Ook wordt onderzocht of wandelroutes via de 
bufferzones geleid kunnen worden. Andere recreatieve voorzieningen waarmee rekening 
gehouden zal worden zijn de manege aan de zuidzijde van Berkhout en recreatieterrein Park 
Westerkogge. Verdere ideeën uit het deelplan Koggengebied hebben betrekking op het leveren 
van groenblauwe diensten, aandacht voor cultuurhistorie en archeologie en aanvullingen op 
geprojecteerde routes en verbindingen. 
 
Landschapsplan A7, Rijkswaterstaat (d.d. 2003 – 2004) 


 
Navraag bij de gemeente Koggenland en bij Rijkswaterstaat leert dat het landschapsplan voor 
de A7 voorziet in handhaving van het huidige beeld langs de A7 ter hoogte van het plangebied 
van het bedrijvenpark. De huidige populierenbeplanting blijft gehandhaafd of wordt (indien op 
termijn noodzakelijk) vervangen. Ook de huidige geluidswal tussen A7 en de kern Berkhout 
blijft gehandhaafd.  
 


2.3 Diverse onderzoeksrapporten 


 
Flora en fauna van de Leekerlanden, Van der Goes en Groot (d.d. 2002) 


 
Zolang er nog geen flora- en faunagegevens van het plangebied beschikbaar zijn dient deze 
rapportage ter illustratie van de in het plangebied te verwachten soorten. Daarmee ontstaat 
tevens een globaal beeld van de ten behoeve van deze soorten gewenste inrichting van het 
plangebied en dan met name van de groene buffer- en ecologische verbindingszones. De 
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betreffende rapportage is in opdracht van de gemeente opgesteld ten behoeve van de 
gemeentelijke herindeling en heeft het karakter van een inventarisatie. Zij doet derhalve geen 
uitspraken ten aanzien van beleid of inrichting. Wel geeft de rapportage aan dat de potentiële 
waarden van het gebied groter zijn dan de huidige botanische waarden van de Leekerlanden 
(situatie in 2002). Er liggen kansen voor de ontwikkeling van soortenrijke slootkanten en 
drassige graslanden, wat kan leiden tot hoge aantallen weidevogels. Meer gegevens over 
natuurontwikkeling en doelsoorten treft u verderop in dit hoofdstuk aan. Op dit moment wordt 
het plangebied zelf nader onderzocht, wanneer de gegevens bekend worden is nog niet 
duidelijk.  
 
Verkeerstechnische inpassingsstudie aansluiting Westfrisiaweg – A7, Goudappel Coffeng 
(d.d. december 2006) 


 
Deze inpassingsstudie (in het bijzonder een inpassingstekening, opgesteld in opdracht van de 
provincie Noord-Holland) heeft betrekking op de Westfrisiaweg, de aansluiting van de 
Westfrisiaweg op de A7 en de mogelijke ontsluiting van Bedrijvenpark Jaagweg op de 
Westfrisiaweg en is nog niet afgerond. Najaar 2007 worden nadere studies uitgevoerd met 
betrekking tot de aansluiting van het bedrijvenpark op de Westfrisiaweg.  
 
Het in dit programma van eisen opgenomen voorkeursalternatief gaat uit van een directe 
aansluiting op de A7 én een ontsluiting via de N243 (Westfrisiaweg). Voor dit laatste punt van 
ontsluiting is in het voorkeursalternatief een iets andere afstand tot de A7 aangehouden als de 
verkeerstechnische inpassingsstudie aangeeft (de uiteindelijke ligging van dit punt moet nog 
nader worden bepaald en is mede afhankelijk van de totale verkeersstructuur op en rond het 
bedrijvenpark).  
 
Markttoets, Stec Groep (d.d. 21 juni 2007) 


 
De Stec Groep heeft onderzoek verricht naar de aard en omvang van de marktvraag voor een 
regionaal bedrijvenpark op de locatie van Bedrijvenpark Jaagweg. Dit onderzoek richt zich op 
meerdere aspecten. De bevindingen van de Stec Groep zijn globaal verwoord in het volgende 
advies:  
 


• Richt je voor de locatie met name op transport en distributie en op logistiek; 
• De ligging aan de A7 maakt de locatie als logistiek bedrijvenpark uniek;  


• Een zo rechtstreeks mogelijke aansluiting op de A7 is hierbij noodzaak;  
• Met name het segment regionale distributiecentra heeft in de regio de grootste 


groeiverwachting. Om concurrerend te zijn moet de locatie ook ruimte bieden aan de 
zeer grootschalige – regionale en bovenregionale – gebruikers vanaf 5 hectare;  


• Daarnaast is er sprake van een flinke vervangingsvraag voor wat grotere bedrijven uit de 
regio;  


• Om de geplande omvang van 70 tot 80 hectare te ontwikkelen wordt uitgegaan van 
een doorlooptijd tot 2020. 


 
De projectgroep concludeert dat bovenstaand advies is gebaseerd op landelijke trends 
(waaronder de afname van de bevolking na 2015) en op inschattingen van de regionale en 
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lokale situatie. Op basis van actuele informatie uit de regio bij de partners wordt geconcludeerd 
dat het advies aan de voorzichtige kant lijkt. Dit betreft met name de behoefte aan regionale 
vervangingsvraag. Op basis van de actuele interesse is de projectgroep positief over de 
behoefte- en afzetmogelijkheid.  
 
In de Markttoets worden veel aanbevelingen gedaan op tal van (deel-)aspecten. Deze 
aanbevelingen zullen bij de verdere planvorming richtinggevend zijn.  
 


2.4 Randvoorwaarden en aanbevelingen van overige partijen 


 


2.4.1 Natuurontwikkeling2 


Binnen de provincie Noord-Holland wordt de Nota Groene Wegen als richtlijn gebruikt bij de 
inrichting en het beheer van ecologische verbindingszones. Deze nota is relevant voor de 
bestaande ecologische verbindingszone die al aan de oostzijde van het plangebied aanwezig is. 
De Nota Groene Wegen wordt op dit moment zowel inhoudelijk als financieel geëvalueerd. 
Daarbij is inmiddels al duidelijk geworden dat de ecologische doelstellingen ten aanzien van het 
plangebied enigszins kunnen wijzigen ten opzichte van de inzichten die in de Nota Groene 
Wegen staan verwoord. In het kader van de ontwikkeling van Bedrijvenpark Jaagweg is het van 
belang een ecologische verbindingszone tussen de Naamsloot en de Leekerlanden te behouden 
(en waar mogelijk versterken), waarbij de huidige verbindingszone verplaatst wordt naar de 
noord- en westzijde van het bedrijvenpark. Verder wordt bij de planvorming voor bedrijvenpark 
Jaagweg (vooralsnog) rekening gehouden met de uitspraken van Provinciale Staten bij de 
vaststelling van het Ontwikkelingsbeeld en met de destijds gangbare inzichten. 
 
Voor de natuurontwikkeling die gekoppeld is aan de ontwikkeling van de locatie dient 
ingestoken te worden op het creëren van een zogenoemde stapsteen met een omvang van ten 
minste 10 hectare (aaneengesloten gebied, over een grote lengte gekoppeld aan de bestaande 
ecologische verbinding). De stapsteen dient te bestaan uit moeras, rietlanden, (helder) 
oppervlakte water en natuurvriendelijke oevers. Dit mag aangevuld worden met struweel (en 
dood hout), maar niet met bosmilieus. Doelsoorten zijn zoogdieren als de Waterspitsmuis en de 
Noordse woelmuis en moerasvogels zoals Karekiet en Roerdomp. De te ontwikkelen natuur 
dient gericht te zijn op de (inrichtings-)eisen die deze soorten aan hun leefomgeving stellen. 
Combinaties met extensieve vormen van recreatie en waterberging zijn zeker mogelijk. Wel 
dient de toegankelijkheid en bijvoorbeeld het toelaten van (loslopende) honden zorgvuldig te 
worden afgewogen, zodanig dat er ook belangrijke delen zijn waar recreanten en honden niet 
kunnen komen (kwestie van een zorgvuldig vormgegeven inrichting). (Nieuwe) conflictpunten 
zoals wegen die de bestaande verbinding en te ontwikkelen natuur doorsnijden dienen 
passeerbaar te worden gemaakt. 
 


                                                   
 
 
2 Mede opgetekend tijdens een gesprek met Leo Maarse, projectleider en ecoloog van de provincie 
Noord-Holland, gevoerd op 5 juli 2007.  
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2.4.2 Energiehuishouding 


Op dit moment wordt door het Ontwikkelingsbedrijf Noord Holland Noord een conceptaanpak 
ontwikkeld over de wijze waarop een duurzame energiehuishouding binnen bedrijventerreinen 
kan worden gerealiseerd. De mogelijkheden ten aanzien van een duurzame energiehuishouding 
binnen Bedrijvenpark Jaagweg worden nader onderzocht. De suggesties en aanbevelingen die 
worden gedaan zullen bij de verdere planvorming worden meegenomen en worden 
geïntegreerd in de plannen. 
 
Uitgangspunt: 


• Draag zorg voor een toekomstvaste energielevering, die betrouwbaar (locale bronnen, 
volwassen technologie), betaalbaar (minder gevoelig voor prijsstijgingen en heffingen) 
en duurzaam (maatschappelijk verantwoord ondernemen) is. 


 
Technisch concept: 


• Uitgangspunten: vergaande besparing op gebouwniveau, modulaire opbouw van de 
energievoorziening, toepassing van lokale energiebronnen, vermijden van CO2-emissies 
van bedrijven, toepassen van bewezen technieken en (optioneel) van zichtbaar 
duurzame technieken; 


• Bij vergelijking van verschillende concepten komt de keuze voor individuele 
warmtepompen en collectieve energieopslag als gunstig concept naar voren, zeker als 
daarbij gebruik wordt gemaakt van groene elektriciteit; 


• Het ruimtebeslag bij een dergelijk concept is zeer beperkt en flexibel inpasbaar binnen 
het bedrijvenpark en zijn directe omgeving. 


 
Financiën: 


• De financiering van een dergelijk concept kan op verschillende manieren plaatsvinden. 
Een keuze is hierin nog niet gemaakt. 


 
Organisatie: 


• Het voorbeeld van bedrijventerrein Nieuw-Vennep Zuid inspireert tot het opzetten van 
een goede organisatievorm ten aanzien van de energiehuishouding, al dan niet als 
onderdeel van een parkmanagement constructie. Ten aanzien van dit punt is nog geen 
keuze gemaakt. 


 
Duurzaamheid:  


• Ten aanzien van CO2-emissies kan de combinatie van een individuele warmtepomp, 
collectieve energieopslag en het gebruik van groene elektriciteit leiden tot een reductie 
van de CO2-emissie tot nul. 


 


2.4.3 Waterhuishouding 


Er heeft een oriënterend gesprek plaatsgevonden met het Hoogheemraadschap Hollands 
Noorderkwartier. Tijdens dit overleg zijn de volgende onderwerpen besproken die te maken 
hebben met het totale watersysteem binnen het plangebied. Er is onderscheid gemaakt tussen 
harde eisen die het Hoogheemraadschap hanteert en wensen, ideeën en overige opmerkingen. 
De eisen zullen bij de verdere uitwerking als gegeven worden beschouwd, de wensen, ideeën 
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en overige opmerkingen zullen in overleg nader worden bekeken en mogelijk worden 
geïntegreerd in de plannen. 
 
 


Onderwerp Opmerking 
  
Afvoer van water / 
riolering 


Eisen: 
• water zo lang mogelijk vasthouden 
• beperken afvoerstroom 
• volledig gescheiden rioleringssysteem 
• robuust watersysteem (brede watergangen van 12 tot 14 meter breed  
 
Wensen / ideeën: 
• inrichtingsmaatregelen (bijvoorbeeld het toepassen van grasdaken) 
• waterzuivering oplossen op het bedrijvenpark (bijvoorbeeld middels 
een membraaninstallatie of helofytenfilters (nagaan wat hiervan de 
ruimteclaim is)) 
• combinaties onderzoeken met energiewinning uit biomassa 
• varend onderhoud mogelijk maken 
• milieuvriendelijke oevers nastreven (flauwe taluds, natuurlijk beheer) 
 
Overige opmerkingen: 
onderzoeken waar de riolering (restwater) op aangesloten kan worden: op 
de persleiding richting Ursem en/of richting de zuivering in Wervershoof  
 


Watersysteem  Eis:  
• onderleider Berkhout vormt een zeer belangrijke verbinding en dient te 


worden gehandhaafd. Het tracé kan enigszins worden verlegd 
 


Wensen / ideeën: 
• behouden bestaand systeemgedrag, handhaven van de huidige peilen 


slotenstructuur 
• als waterafvoer via vrij verval mogelijk is heeft dit de voorkeur 
• isoleren (eigen watersysteem op terrein) door middel van slimme 


stuwen 
• buiten het bedrijvenpark het -3,15 m peil hanteren 
 
Overige opmerkingen: 
• een mogelijkheid is een geïsoleerd meer te creëren (op het -3,15 meter 


peil) door de noordoosthoek onder water te zetten. Dit water is te 
gebruiken als proceswater of bij de bestrijding van verdroging, maar 
kan niet als compensatie worden beschouwd 


• doodlopende sloten / stilstaand water corrigeren bij realisatie van het 
bedrijvenpark  
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Compenserende 
maatregelen 


Eisen: 
• in peilgebied 6130-03 met -4,20 m als streefpeil is de benodigde 


verhardingscompensatie 13,8 % van de toename aan verhard 
oppervlak 


• in peilgebied 6130-18 met -4,00 m als streefpeil is de benodigde 
verhardingscompensatie 20,28 % van de toename aan verhard 
oppervlak 


• gelijke tred houden met het toenemen van het verhard oppervlak, of 
eerder (heeft gevolgen voor de fasering) 


 
Wens / idee: 
• bij voorkeur binnen het plangebied  (eventueel buiten het plangebied 


in hetzelfde peilgebied en op een aanvaardbare afstand) 
 


Overige eisen Materiaalgebruik:  
• geen uitlogende materialen 


 
Grondbalans: 
• oplossen in plangebied (of gebruiken voor dijkverzwaring) 


 
Watertoets en keurontheffing: 
• watertoets is verplicht, de verantwoordelijkheid hiervoor ligt bij de 


initiatiefnemer 
• keurontheffing is noodzakelijk 


 
Overige 
opmerkingen 


Grondwater:  
• het Hoogheemraadschap is wat dit betreft geen direct betrokken partij, 


maar de provincie 
 
Subsidiëring: 
• in overleg treden met de provincie  
 
Wateropgave: 
• opgenomen in het Raamplan, dit bedrijvenpark heeft geen hoge 


prioriteit 
 
Waterkwaliteit: 
• zal naar verwachting verbeteren op het punt van voedingsstoffen 
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2.5 Projectgroep Ontwikkeling Duurzaam Bedrijvenpark Jaagweg 


 


2.5.1 Plan van Aanpak3 


Ontwikkelingsbedrijf Noord-Holland Noord heeft samen met ontwikkelcombinatie Zeeman 
– De Peyler een Plan van Aanpak opgesteld. Daarin zijn onder andere de ambities met 
betrekking tot het nieuwe bedrijvenpark vastgelegd. Eén van de belangrijkste kaders voor 
het nieuwe terrein is duurzaamheid. De ambities ten aanzien van duurzaamheid zijn hoog. 
Het nieuwe bedrijvenpark dient een voorbeeldfunctie in te nemen voor de regio. In de 
besluitvorming om tot realisatie van Bedrijvenpark Jaagweg te komen is hier een zwaar 
accent op gelegd. Er wordt uitgegaan van een optimale duurzame invulling. De minimum 
randvoorwaarden die hierbij zijn geformuleerd zijn4: 
 


1. 15 % ruimtewinst, FSI (Floor Space Index) van 0,65; 
2. 10 % toepassing duurzame energie; 
3. 50 hectare groene inpassing; 
4. Opstellen beeldkwaliteitplan voor goede landschappelijke inpassing; 
5. Parkmanagement. 


 
Als speerpunten worden hieruit afgeleid:  
 
Ad 1: Intensivering ruimtegebruik, bijvoorbeeld: 


• Bouwen tot aan de rooilijn; 
• Aanvulling met lokale bedrijven; 
• Stapelen kantoorfunctie en bedrijfsruimtegebouwen. 
 


Ad 2: Duurzame energie, bijvoorbeeld: 
• Zelfvoorzienende energiehuishouding en koude-warmte opslag. 
 


Ad 3: Ecologisch verantwoorde landschappelijke inpassing: 
• Natuurgebied Leekerlanden ontzien; 
• Groene buffer Berkhout; 
• Wateropgave binnen gebied; 
• Minimaliseren milieubelasting. 


 
Ad 4: Beeldkwaliteit met hoog ambitieniveau: 


• Beeldkwaliteitplan voor bebouwing en inrichting openbare ruimte; 
• Materiaalgebruik. 


 
Ad 5: Organisatie: 


• Voorbeeldfunctie RO-procedures door nieuwe RO wetgeving (2008) als basis te nemen; 
• Opzetten Vereniging van eigenaren ten behoeve van parkmanagement. 


 
                                                   
 
 
3 = Plan van Aanpak Regionaal Bedrijvenpark Jaagweg, d.d. 11 juni 2007. 
4 Vastgelegd in motie 8-32 van Provinciale Staten Noord-Holland. 







18 


Projectgroep Ontwikkeling Duurzaam Bedrijvenpark Jaagweg 


De minimum randvoorwaarden zijn taakstellend binnen het afgesproken financiële kader. De 
afgeleide speerpunten worden als haalbare ambities nagestreefd mits de financiële kaders niet 
aangetast worden.  
 


2.5.2 Uitgangspunten grondexploitatie 


In aanvulling hierop zijn er door de betrokken partijen uitgangspunten ten aanzien van de 
grondexploitatie geformuleerd. Deze zijn met name ingegeven door de aankoop van 
benodigde gronden. De kengetallen van het bedrijvenpark komen op circa 100 hectare bruto 
terrein met daarbinnen 70 tot 80 hectare netto uitgeefbaar terrein en circa 50 hectare ten 
behoeve van een robuuste groene bufferzone (inclusief de aanleg van een ecologische zone 
met stapsteen en oppervlaktewater).  
 
Ten aanzien van de uitgifte wordt een termijn aangehouden tot 2020, de uitvoering wordt in 
principe in vier fasen opgedeeld. Verder zijn er afspraken gemaakt met betrekking tot de 
toetsing van de exploitatiebegroting, optimalisering van kosten en baten en het onderzoeken 
van subsidiemogelijkheden.  
 


2.5.3 Overige uitgangspunten 


Communicatie 
In ieder geval worden omwonenden en andere gebruikers betrokken en geïnformeerd. 
Inhoudelijke afdelingen van de provincie zullen indien nodig worden benaderd voor inhoudelijk 
overleg. Hetzelfde geldt voor het Hoogheemraadschap Hollands Noorderkwartier en 
Rijkswaterstaat.  
 
Grens plangebied, studiegebied en exploitatiegebied 
Er wordt onderscheid gemaakt tussen het plangebied, waarbinnen het totale initiatief van het 
bedrijvenpark, de benodigde infrastructuur, landschappelijke inpassing, natuurontwikkeling en 
waterhuishouding een plek dient te krijgen, en het studiegebied, dat binnen de invloedssfeer 
van het bedrijvenpark ligt. Per planvormingsaspect zal de grens van het studiegebied 
verschillen, omdat het effect van de komst van een bedrijvenpark per aspect een andere 
reikwijdte kan hebben.  
 
Op het bijgevoegde kaartje is de grens van het plangebied aangegeven. Het exploitatiegebied 
betreft alle verworven gronden en de mogelijk nog te verwerven gronden tussen de 
onderlegger onder Berkhout en de Hulkerweg. De standplaatsen van de windmolens vallen 
binnen het plangebied, maar blijven buiten de grondexploitatie. Verder zijn de gronden die 
nodig zijn voor het maken van een gewenste directe ontsluiting op de A7 binnen het 
plangebied opgenomen (zie verderop, vooralsnog buiten de grondexploitatie gehouden).  
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Grens plangebied ( ____ )  en exploitatiegebied ( ____ ) 


(De grens van het studiegebied verschilt per planvormingsaspect en staat dus niet op deze kaart) 
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3 Programma van eisen 


 


3.1 Inleiding 


 
Het programma van eisen kan grofweg in drie groepen verdeeld worden. De aanleiding voor 
het opstellen van dit programma van eisen en de uiteindelijke ontwikkelingsvisie is een 
functionele, namelijk de ontwikkeling van een bedrijvenpark. Hiertoe dienen de functionele 
randvoorwaarden benoemd te worden. De insteek voor realisatie van het bedrijvenpark is een 
ruimtelijke, namelijk de keuze en inrichting van de locatie, waarbij de ruimtelijke eisen of 
randvoorwaarden onderzocht moeten worden. Een derde invalshoek wordt ingegeven door de 
wijze waarop mensen (omwonenden, ondernemers, recreanten en dergelijke) het plangebied, 
nu en in de toekomst ervaren. Hiertoe dienen de sociaal-maatschappelijke eisen in beeld 
gebracht te worden. Onderstaand programma van eisen is gebaseerd op de gegevens en 
uitspraken die tot nu toe zijn gedaan, gecombineerd met de eigenschappen van het gebied en 
staand beleid.  
 


3.2 Functionele eisen (programmatische eisen) 


 
De functionele eisen luiden als volgt:  


• Oppervlakte voor bedrijvigheid 70 tot 80 hectare (netto uitgeefbaar);  
• (Zeer) grootschalige en kleinschalige bedrijvigheid ruimtelijk scheiden en alleen 


functioneel combineren (met betrekking tot de gemeenschappelijke (hoofd-)entree, 
voorzieningen en dergelijke); 


• Ruimte voor met name logistiek en regionale (en bovenregionale) distributiecentra; 
• Ruimte voor zeer grootschalige gebruikers (vanaf circa 5 hectare tot zelfs 20 hectare); 
• Ruimte voor bedrijven in het segment modern gemengd, met accent op handel, 


productie en lokaal georiënteerde logistiek;  
• Ruimte voor zichtlocaties; 
• Segmentering: logistiek (regionaal en bovenregionaal), modern gemengd, lokale 


bedrijvigheid (divers) en enkele bijzondere functies, eventueel grootschalige 
detailhandel, geen hindergevoelige functies; 


• Voorzieningen: centraal facility-point nabij de entree indien mogelijk gecombineerd 
met de komst van andere functies zoals een nieuw tankstation, een bank en/of een 
wegrestaurant;  


• Ontsluiting: minimaal één ontsluiting op de Westfrisiaweg, bij voorkeur een ontsluiting 
op de A7 en een calamiteitenontsluiting via een nog nader te bepalen route; 


• Verkaveling: in relatie tot segmentering eerder insteken op een flexibele verkaveling, 
dan op het hanteren van bepaalde percentages grote, middelgrote en kleine kavels; 


• Milieucategorieën: categorie 2 en 3, met incidenteel categorie 4 (nader uit te werken); 
• Zonering: interne zonering toepassen, clusteren van bedrijven met gelijke 


milieucategorie (hinderafstanden voor categorie 2, 3 en 4 zijn respectievelijk 30, 100 en 
300 meter); 


• Fasering:  in eerste instantie uitgaan van vier min of meer even grote fasen. Tijdelijke 
vormen van landgebruik van nog niet uitgegeven fasen worden niet uitgesloten 
(bijvoorbeeld agrarisch of recreatief gebruik). 
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3.3 Ruimtelijke eisen 


 
De ruimtelijke eisen luiden als volgt:  
 


• Bufferzones aan de noordzijde en de westzijde; 
• Ruimte voor een ecologische verbindingszone (‘stapsteen’) aan de noord- en westzijde;  
• In totaal minimaal 50 hectare groene invulling (inclusief buffer, ecologische zone en 


ruimte voor water(-berging);  
• Ruimte voor de windmolens (rekening houden met windrecht5);  
• Ruimte voor zichtlocaties (zowel aan de oostzijde als aan de zuidzijde, gericht op 


respectievelijk de A7 en de N243); 
• Ruimte voor grote bouwhoogtes (intensief ruimtegebruik). 


 
Inpassing: 


• Representatief beeld van het bedrijvenpark naar alle zijden; 
• Zorgvuldige overgangen in maat en schaal naar omringde landschap om verweving 


met de omgeving te realiseren; 
• Rekening houden met draagkracht bodem, ophogen zoveel als mogelijk beperken; 
• Werken met een gesloten grondbalans; 
• De huidige kwaliteit van het oppervlaktewater behouden en waar mogelijk verbeteren, 


regenwater van verharde oppervlakten niet rechtstreeks maar pas na zuivering 
(bijvoorbeeld door middel van een bodempassage) op het oppervlaktewater lozen. 


 
Inrichting:  


• Heldere goed herkenbare entrees en ontsluitingsstructuren; 
• Groen- en waterstructuren binnen het bedrijvenpark (circa 9 hectare) laten aansluiten 


met structuren daarbuiten; 
• Streven naar een passende inrichting binnen en buiten het bedrijvenpark. 


 


3.4 Sociaal-maatschappelijke eisen 


 
De sociaal-maatschappelijke eisen luiden als volgt: 
 


• Afstand tot Berkhout behouden; 
• Afstand tot recreatieterrein Park Westerkogge behouden; 


• Bestaande uitloop- en recreatiemogelijkheden handhaven en nieuwe mogelijkheden 
onderzoeken; 


• Bedrijvenpark en groene bufferzone zo mogelijk deels toegankelijk maken ten behoeve 
van vrijetijdsbesteding; 


• Open communicatie over stand van zaken. 
 
 


                                                   
 
 
5 De huidige windturbines moeten rondom vrij blijven zodat zij voldoende wind kunnen blijven ‘vangen’. 
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3.5 Eisen met betrekking tot duurzaamheid 


 
De eisen met betrekking tot duurzaamheid zijn in een zogeheten duurzaamheidsmatrix (bijlage) 
nader uitgewerkt. In deze matrix zijn per deelaspect drie ambitieniveaus aangegeven. Niveau 1 
kan als standaard worden betiteld, niveau 2 en 3 betreffen hogere ambities. Per deelaspect is in 
grijs het ambitieniveau aangegeven waarop wordt ingestoken voor het bedrijvenpark. Ten 
aanzien van de hoge ambitieniveaus met betrekking tot energie geldt de voorwaarde dat het 
ingestoken niveau wel financieel aantrekkelijker dient te zijn voor ontwikkelingscombinatie en 
eindgebruiker dan de lagere ambitieniveaus. 
 


3.6 Financiële eisen 


 
De financiële eisen zijn gericht op een sluitende grondexploitatie (planexploitatie) en een 
‘gezond’ rendement. Uitgaande van een uitgifteprijs van € 125,- per m² resulteert een 
grondexploitatie van circa € 100.000.000,-. 
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4 Voorkeursalternatief 


 


4.1 Modellenstudie 


 
Ten behoeve van de discussie over duurzaamheid en over de ruimtelijke, functionele en sociaal 
maatschappelijke aspecten van een bedrijvenpark zijn enkele modellen opgesteld. Er zijn vier 
modellen met diverse thema’s gemaakt, die elk een zeer verschillende opzet hebben en waarbij 
steeds één invalshoek is uitgelicht. Een ruimtelijk model, waarbij de gebiedskenmerken centraal 
staan, een functioneel model met vooral aandacht voor het programma, een sociaal 
maatschappelijk model, waarbij de aandacht vooral uitgaat naar de mensen op en rond het 
bedrijvenpark (voor de legenda wordt verwezen naar de legenda op bladzijde 25).  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Ruimtelijk model      Functioneel model 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Sociaal-maatschappelijk model    Integratiemodel 


 
Ook is een integratiemodel opgesteld om te onderzoeken wat de combinatie van de 
voorgaande drie modellen oplevert. Over de modellen heeft in projectgroepverband discussie 
plaatsgevonden, waarbij vooral afzonderlijke punten zijn besproken. Deze discussie is niet 
bedoeld geweest om te komen tot een keuze voor één van de vier modellen, maar om scherp 
te krijgen aan welke eisen het uiteindelijke voorkeursalternatief dient te doen. Deze eisen zijn 
weergegeven in hoofdstuk 3.  
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4.2 Voorkeursalternatief 


 
Op basis van de in paragraaf 4.1 omschreven modellen is toegewerkt naar een 
voorkeursalternatief. Daarbij is naast de eisen uit voorgaand hoofdstuk ook rekening gehouden 
met het uiteindelijke uitgeefbare oppervlak bedrijfsterrein.  
 
Onderstaande afbeelding toont een uitgeefbaar terrein van 70 tot 80 hectare. Bij de berekening 
van dit oppervlak is al rekening gehouden met enkele grote niet uitgeefbare stroken dwars door 
het plangebied, ten behoeve van de ontsluiting, waterhuishouding en groenvoorzieningen 
binnen het bedrijvenpark en met de inpassing van de standplaatsen van de bestaande 
windturbines. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Deze afbeelding is gebruikt als onderlegger van het voorkeursalternatief. De op de volgende 
pagina weergegeven schets verbeeldt op abstracte wijze het voorkeursalternatief en daarmee 
ook het programma van eisen uit het vorige hoofdstuk. Deze schets zal bij het opstellen van de 
ontwikkelingsvisie verder uitgewerkt en gedetailleerd worden. 
 
De hoofdkeuzes / -eisen die al in het voorkeursalternatief verwerkt zijn, zijn als volgt: 
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• Het netto uitgeefbare oppervlak bedrijfsterrein bedraagt in deze schets 70 tot 80 
hectare; 


• De afstand van dat uitgeefbare terrein tot Berkhout is circa 200 meter, ook tot 
recreatieterrein Park Westerkogge is 200 meter aangehouden; 


• Er wordt een ecologische verbinding ten noorden en ten westen van het bedrijvenpark 
aangelegd (een robuuste verbinding van minimaal 10 hectare, via de buffers tussen het 
bedrijvenpark en Berkhout en recreatieterrein Park Westerkogge); 


• Geprobeerd wordt recreatief medegebruik van zowel de bufferzones als (een deel van) 
het bedrijvenpark (met name in de vorm van recreatieve routes) mogelijk te maken; 


• Er is ruimte voor zichtlocaties aan zowel de N243 als de A7; 
• Er is in dit alternatief een directe ontsluiting van en naar de A7 en een ontsluiting van 


en naar de N243; 


• Bij beide ingangen is ruimte gereserveerd voor gemeenschappelijke voorzieningen; 
• Ten aanzien van het watersysteem is uitgegaan van de bestaande peilen. Er is rekening 


gehouden met het doorverbinden van water (voorkomen van stilstaand water).  


• De bruto profielmaat binnen het bedrijvenpark voor waterwegen en 
hoofdontsluitingswegen (inclusief leidingstroken), al dan niet in combinatie met 
groenstructuren, bedraagt 15 tot 40 meter; 


• Er wordt geprobeerd rekening enkele zichtlijnen te creëren van en naar Berkhout, met 
name langs de Kerksloot richting de kerktoren van Berkhout.  


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Voorkeursalternatief  
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5 Vervolg 


 
Zoals in de inleiding al is aangegeven zal voor het bedrijvenpark een MER (milieu effect rapport) 
worden opgesteld. In het MER wordt het voorkeursalternatief onder andere vergeleken met 
andere (realistische) ontwikkelingsalternatieven. Op verschillende punten (of bouwstenen) 
kunnen deze ontwikkelingsalternatieven afwijken van het voorkeursalternatief. De volgende 
onderscheidende bouwstenen kunnen worden genoemd:   
 


• Ontsluiting: twee hoofdvarianten zijn denkbaar: een variant met alleen een aansluiting 
op de N234 (aangevuld met een calamiteitenontsluiting) of een variant met een directe 
aansluiting op de A7 én een aansluiting op de N243. Deze laatste heeft de voorkeur en 
dient onderdeel te zijn van het voorkeursalternatief; 


• Omvang: hieromtrent zijn meerdere varianten denkbaar. Het voorkeursalternatief betreft 
een bedrijvenpark met een omvang van 70 tot 80 hectare uitgeefbaar terrein. Maar er 
zijn een minimale en een maximale variant denkbaar. Een minimale variant zou de 
kosten van een minimale opzet van het bedrijvenpark moeten kunnen dekken, waarbij 
mogelijk concessies worden gedaan ten aanzien van zaken als ontsluiting en 
inpassingsambities. Bij een maximale variant worden concessies gedaan ten aanzien van 
de dimensionering van de buffers tussen het bedrijvenpark en Berkhout en 
recreatieterrein Park Westerkogge en van de ecologische verbindingszone;  


• Fasering: variatie in de fasering kan leiden tot andere (milieu-)effecten, verspreid over de 
jaren van ontwikkeling van het terrein; 


• Oppervlakte en ligging groen en water: ook de ruimte die beschikbaar is voor water en 
groen (naast het creëren van een ecologische verbinding ook dat wat nodig is voor de 
inpassing van het terrein in zijn omgeving en dat wat eventueel voor recreatief (mede-) 
gebruik wenselijk wordt geacht) kan leiden tot varianten. In het voorkeursalternatief 
wordt naast de 50 hectare groene bufferzone voor groen 7 hectare aangehouden. 
Variatie is mogelijk in de mate waarin deze ruimte gecombineerd kan worden met 
ruimte die nodig is voor de wateropgave. 


 
Bouwstenen die onderdeel uit zullen maken van de alternatieven maar die naar verwachting 
minder onderscheidend zijn, zijn beeldkwaliteit, recreatief medegebruik en energiehuishouding. 
Ten aanzien van het type bedrijvigheid dat zich uiteindelijk op het bedrijvenpark zal vestigen en 
ten aanzien van het al dan niet vastleggen van percentages of verhoudingen tussen 
verschillende typen bedrijvigheid, is op dit moment nog onvoldoende bekend om nu al te 
bepalen of dit aspect onderscheidend kan zijn tussen de verschillende alternatieven.  
 
In de startnotitie m.e.r. zal dit nader uitgewerkt worden en zal worden aangegeven met welke 
alternatieven het voorkeursalternatief vergeleken gaat worden in het MER. 
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Bijlage I: duurzaamheidsmatrix 
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Ondertekenaar:Thooien Marianne L 
Datum :dinsdag e oktober 2009 16:52;10 Central European Time 
Reden :Goedgekeurd en legaa! document 
Lokatie :Amsterdam 


TAXATIERAPPORT V09-N 175768 



de ontwikkelingslocatie, plaatselijk bekend als: 



4lDistriport" 

Jaagweg 



1647 LE Gemeente Koggenland 



Taxateur: 



J.G. Haket RT 


Taxatiedatum: 



30 september 2009 



Waardepei ldatum: 



1 september 2009 



Opdrachtgever: 



Gemeente Koggenland 

Koggenland 



Ii:> 2009 Troostwijk Tax.ties B.Y., Amsterdam, ReI.: 112010/mt 







Essentialia 


Soort object 


Ad res 
Postcode 
Plaats 
Ligging/wijk 


Kadastrale aanduiding 
Perceelgrootte 


Zakelijk recht 


Bestemming 


: ontwikkelingslocatie 


: Jaagweg 
: 1647 LE 
: Gemeente Koggenland 
: buitengebied, ten westen van Scharwoude 


: gemeente Westerkogge (zie bijlage) 
: 147 hectare, 04 are, 69 are 


: eigendom 


: toekomstig bedrijventerrein 


Onderhandse verkoopwaarde vrij op naam: ( 27.460.000,--


Bijzonderheden 


Taxatiedatum 
Waardepeildatum 


: In het masterplan Distriport wordt uitgegaan van 
een oppervlakte van 1.607.941 m2. In deze 
waardering is uitgegaan van een 
exploitatiegebied van 1.470.469 m2 • 


: 30 september 2009 
: 1 september 2009 


V09-N175768, Jaagweg, 1647lE Gemeente Koggentand 
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01.0 Waardebepaling 


Ondergetekende, J.G. Haket, beedigd makelaar in en Register-Taxateur van onroerende 
zaken, namens Troostwijk Taxaties B. V., als zodanig aangewezen door de Gemeente 
Koggenland, gevestigd te Koggenland, teneinde te waarderen 


de ontwikkelingslocatie 

plaatselijk bekend als 



"Distriport" 

Jaagweg 

1647 LE Gemeente Koggenland 



verklaart, dat hij na bezichtiging en inspectie op 30 september 2009 op basis van de in dit 
rapport omschreven uitgangspunten en omstandigheden heeft gewaardeerd ter bepaling van: 


- de onderhandse verkoopwaarde van de toekomstige uitwerking van het inrichtingsplan 

vrij op naam, per waardepeildatum 1 september 2009, in totaal op een bedrag van: 



EUR 27.460.000,--

Zegge: zevenentwintig miljoen vierhonderd zestigduizend euro 



Aldus ge..daan, te gOederz:trouw naar beste kennis en wetenschap, op de eed door hem als 
makelaar bij de aanvaardin ijner bediening als zodanig afgelegd. 


'\'"'~.emee.n~~o~~~~nland/ msterdam, 30 september 2009 


I ' I~~L~ , 
1 f ~ 



,: :'lf~~~ , 

\ eOigcJmakelaar/Register-Taxateur O.z. 


Deze taxatie is uitgevoerd in samenwerking met ir. J. Kleemans, verbonden aan Troostwijk 
Taxaties B.V., kantoorhoudende te Amsterdam. 


V09-N175768, J.agweg, 1647 LE Gemeente Koggenland 







CiItoOSTWIJI{ 



02.0 Doel van de taxatie 


Opdrachtgever heeft op 24 september 2009 schriftelijk opdracht verstrekt tot taxatie van de 
in dit rapport omschreven onroerende zaken om inzicht te verschaffen in de waarde 
aangaande: 


een onteigeningstraject. 


02.1 Algemeen toelichtende opmerkingen 


-	 Deze waardering is mede tot stand gekomen na bezichtiging van het object en rekening 
houdend met stand en ligging, marktsituatie, bestemming, ouderdom, afmetingen, kwaliteit 
en functionaliteit, alsmede alle overige waardebepalende factoren. 


- De opgenomen verkorte berekening is bedoeld om opdrachtgever een indruk te geven van de 
waardeopbouw. 


-	 Alle bedragen zijn exclusief omzetbelasting (voor zover van toepassing), tenzij anders vermeld. 


- Opdrachtnemer verklaart dat zij en/of een aan haar geLieerde vennootschap en/of haar 
medewerkers recenteLijk of binnen afzienbare termijn niet betrokken is geweest c.q. wordt 
bij de gewaardeerde onroerende zaken (in welke hoedanigheid dan ook), welke 
betrokkenheid eventueel kan leiden tot een beLangenverstrengeling. 


- Wij bevestigen dat er geen belangenverstrengeling bestaat ten aanzien van deze opdracht 
en/of opdrachtgevers. 


- De waardering is in aLLe gevallen uitgevoerd door professionele taxateurs die zijn 
gecertificeerd door de Stichting VastgoedCert te Rotterdam. 


- Ondergetekende taxateur is ingeschreven in het register van de Stichting VastgoedCert 
(Bedrijfsmatig Vastgoed) onder registratienummer: 
• 	 BV01.20.501.5.0210; expiratiedatum van de inschrijving is 31 december 2010. 


-	 Als waardepeildatum geldt de datum van 1 september 2009. 


- In onderhavige waardering is ervan uitgegaan dat het inrichtingsplan, zoals ten tijde van de 
waardering kenbaar gemaakt, gerealiseerd zaL worden. Afwijkingen van het te realiseren 
inrichtingsplan kunnen van invloed zijn op de afgegeven waarden. 


Bij de waardering is ervan uitgegaan dat alle benodigde (vereiste) vergunningen voor het 

gebruik (exptoitatie) aanwezig zijn. 



-	 De bijlagen maken een integraal onderdeel uit van het taxatierapport. 


-	 Troostwijk Bedrijfseconomische Taxaties is ISO 9001 gecertificeerd. 


-	 Geraadpleegde bronnen: 
• 	 Troostwijk Research 
• 	 Troostwijk Dbase 
• 	 NVM databestanden 
• 	 PropertyNL.com 
• 	 Vastgoedmarkt 
• 	 Dienst voor het Kadaster en de Openbare Registers 
• 	 fnformatie van opdrachtgever 
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03.0 Waardedefinitie 


Onderhandse verkoopwaarde (marktwaarde) 
Onder de onderhandse verkoopwaarde (marktwaarde) wordt verstaan: "het bedrag dat een 
onroerende zaak bij onderhandse verkoop redelijkerwijs zal opbrengen bij verkoop aan de 
meest biedende gegadigde nadat de verkoper de zaak, na de beste voorbereiding en op de 
voor het soort onroerende zaak meest gebruikelijke wijze, in de markt heeft aangeboden". 


Uitgangspunten: 
- rechthebbende wenst te verkopen en er is sprake van een redelijk handelende koper en 


verkoper; 
er is, de aard van het object en de marktomstandigheden in aanmerking genomen, een 
redelijke onderhandelingsperiode ter beschikking, gedurende welke peri ode het prijsniveau 
gelijk blijft; 


- geen rekening is gehouden met een uitzonderlijk bod van een speciale gegadigde; 
- indien de onroerende zaak geheel of gedeeltelijk is verhuurd, zal de koper, niet zijnde de 


huurder, de onroerende zaak aanvaarden onder gestanddoening van de lopende 
huurovereenkomst(en) met aile daaraan verbonden rechten en plichten. 


In deze waardering is de onderhandse verkoopwaarde vrij op naam van de 

ontwikkelingslocatie vastgesteld. Op basis van de GREX wet kan de onderhandse 

verkoopwaarde worden gebruikt als waarde bij een onteigeningstraject. 



03.1 Waarderingsmethodiek 


Op basis van het doel van de taxatie is de volgende waarderingsmethodiek gehanteerd. 


Voor de waardering is gebruik gemaakt van de grondexploitatiemethode. Bij de 
grondexploitatiemethode wordt uitgegaan van een verkoop van bouwrijpe grond. Kosten van 
bouwrijp maken (inclusief bijkomende kosten) worden in aftrek genomen. De resultante 
wordt verondersteld een inbrengwaarde te representeren met als peildatum 1 september 
2009. 
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04.0 De ontwikkelingslocatie 


04.1 De onroerende zaken 


Perce len grond met een inrichtingsplan voor de realisering van een bedrijventerrein. 


Plaatselijk bekend als: Jaagweg te Gemeente Koggenland 


Volgens informatie verstrekt door de directie van het kadaster en de openbare registers in 
Nederland, wordt het object kadastraaL aangeduid conform bijlage B.03. 


In het masterpLan Distriport wordt uitgegaan van een oppervLakte van 1.607.941 m2. In deze 
waardering is uitgegaan van een exploitatiegebied van 1.470.469 m2• Dit oppervLak wijkt af 
van het oppervlak van het exploitatiegebied van 1.560.600 m2 dat wordt genoemd in bijLage 
B.03. Het oppervlak is gebaseerd op basis van de meest recente informatie van het 
exploitatiegebied verstrekt door de opdrachtgever op 1 oktober 2009. 


Erfdienstbaarheden, kwalitatieve bedingen en/of beperkende bepalingen 
V~~r zover waarneembaar voor de taxateuren/of beperkte titelrecherche, dan weI volgens 
mondelinge informatie van de eigenaar, zijn er geen significante bezwarende bepalingen of 
erfdienstbaarheden gebleken, anders dan een juridische vastlegging van de feitelijke 
situatie. De taxateur heeft verder geen titelonderzoek naar eventueeL andere aanwezige 
zakelijke rechten gedaan. 


Gebruik 
De ontwikkelingsLocatie was ten tijde van de inspectie in gebruik bij de diverse eigenaars als 
agrarische grond. 


04.2 Omschrijving van de ontwikkelingslocatie 


Het totaLe gebied omvat 1.607.941 m2 met een exploitatiegebied van 1.470.469 m2• Het 
uitgeefbaar terrein behelst 801.657 m2 (zie bijlage B.02). De oppervLakten voor 
respectievelijk de verharding (wegen en infra), het water en het groen (o.a. de ecologische 
zone) bedragen respectievetijk 99.395 m2, 223.254 m2 en 483.635 m2 • De genoemde 
oppervlakten betreffen de oppervLakten binnen het plangebied. V~~r de gronduitgifteprijs is 
een bedrag aangehouden van gemiddel.d ( 125,-- per m2 uitgeefbaar terrein. 


Ondernemers hebben het pLangebied aan de provincie geleverd opdat de provincie het 
gebied fiscaal bouwrijp kan maken. Na bestemmingspLanwijziging dient het 
samenwerkingsverband een bijdrage te Leveren aan de provincie voor bovenwijkse 
voorzieningen en wordt vervoLgens het uit te geven terrein teruggeleverd aan het 
samenwerkingsverband; rente en vaste lasten worden doorberekend aan het 
samenwerkingsverband (zie post renteverlies + beheer Provincie in bijLage B.01). Bij een 
marktconforme uitvoering door de provincie is er dus sprake van een marktconforme 
terugkoopsom door het samenwerkingsverband. Het samenwerkingsverband en de provincie 
zijn overeengekomen als rentevergoeding het rentepercentage van 4,1% te nemen. Dit lagere 
percentage dient te worden gezien als tegenprestatie voor het samenwerkingsverband met 
betrekking tot de inrichting en het voLdoen van een bedrag van ( 6,5 miljoen (zie post 
bijdrage Jaagweg in bijlage B.01). 


Y09-N175768, J••gweg, 1647 LE Gemeente Koggenland 4 







~ .. .........,..' 



~TROOSTWIJK 


05.0 Overige informatie 


05.1 Publiekrechtelijke aspecten 


Bestemming 
De gemeente heeft zich positief uitgesproken heeft over de ontwikkeling van het 
bedrijventerrein. 
Volgens informatie van de gemeente is de bestemming van de grond beschreven onder het 
concept bestemmingplan "Distriport NH" dat sinds 27 augustus 2009 ter inzage ligt voor een 
periode van 6 weken. Verwacht wordt dat dit pLan eind 2009 definitief wordt vastgesteld 
door de gemeenteraad. 


De volledige publiekrechteLijke vereisten bij vestiging c.q. bouw zijn niet onderzocht. Met 
betrekking tot de vereiste vergunningen zoals bouwvergunning en milieuvergunning, is geen 
onderzoek verricht, zodat de bovenstaande gegevens als indicatief beschouwd moeten 
worden. 


Overige wetgeving/gebruiksvergunningen 
Bij de waardering is, tenzij anders vermeld, ervan uitgegaan, dat vergunningen onder meer 
met betrekking tot exploitatie, gebruik, brandveiligheid en nooduitgangen, wet ALgemene 
Bepalingen Milieuhygiene, Drank- en Horecawet, enz., een en ander voor zover van 

toepassing zijn of worden verstrekt en dat aan de betreffende relevante eisen en 

voorschriften uit de diverse specifieke wetgeving wordt voldaan. 



Brandstoftanks 

Er zijn de taxateur geen aanwijzingen omtrent de aanwezigheid van (een of meerdere) 

onder- of bovengrondse brandstoftank(s) bekend. 



Milieu 

Wij hebben geen onderzoek verricht of Laten verrichten naar de aanwezigheid van stoffen of 

materialen in de bodem (grond, grondwater of waterbodem), die ingevolge de thans 

geldende milieuwetgeving en/of milieurechtspraak schadelijk zijn voor mens, milieu, of 

gebouwen, respectieveLijk naar de aanwezigheid van stoffen die de waarde zouden kunnen 

beYnvloeden. Indien er geen melding wordt gemaakt van negatieve milieu-aspecten betekent 

dit niet dat er geen negatieve milieu-aspecten zouden kunnen zijn. Negatieve milieu

aspecten kunnen op korte of langere termijn van invloed zijn op de waarde. Bij de 

waardering is hiermede geen rekening gehouden en is uitgegaan van de fictie "naar huidige 

maatstaven zonder beperkingen geschikt v~~r het huidige gebruik". 
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06.0 Algemene uitgangspunten 


Inleiding 

De beschikbare tijd en het kostenaspect brengen met zich mee dat aan het onderzoek en de rapportage van de taxa tie grenzen moeten 

worden gesteld. Blj de taxatie wordt rekening gehouden met een scala aan (wegings)factoren, Informatiebronnen, enz. Slechts een deel 

van bij de beoordeling betrokken gegevens Is In het taxatierapport opgenomen. De beoordeling en de rapportage zijn afgestemd op het 

doel van de taxatie. De taxateur is gaarne bereid tot het verstrekken van een nadere toelichting aan de opdrachtgever. 



Aigemeen 

Tenzij in het rapport anders vermeld, gelden onderstaande clausules: 

1. 	 De waardering Is gebaseerd op Yisuele inspectie en opname door een of meer deskundlgen, rekening houdend met onder meer 



Hgging, bouwaard. bestemming en onderhoudstoestand op het moment van de taxatie. 

2. 	 In het kader van de opdracht is dit taxatierapport geen technisch Inspectierapport, doch slechts een flnanciele waardering. 



Nadrukkelljk is geen sprake van een bouwkundlge keuring. Oerhalve is geen diepgaand onderzoek gedaan naar de bouwkundige dan 

wei technische staat van de getaxeerde zaken. Door Troostwljk wordt ervan uitgegaan dat deze zaken naar behoren functioneren. 



3. 	 Met eventuele blj Yisuele inspectie nlet zichtbare gebreken kan geen rekening worden gehouden, zodat deze nlet In de waardering 

worden betrokken en Troostwijk daarvoor niet aansprakelijk is. 



4. 	 De waarderlng Is mede gebaseerd op door de opdrachtgever of derden verstrekte gegevens. 
5. 	 Blj de waardering is ervan uitgegaan dat, tenzij In dlt rapport uitdrukkelijk anders vermeld, alle eventueel van overheidswege 


vereiste goedkeuringen of vergunningen met betrekking tot het getaxeerde aanwezig zijn, respectievelijk kunnen worden verkregen 
en zonder het maken van extra kosten. 


6. 	 Tevens is ervan ultgegaan. dat uit (vorenbedoelde) wetten, maatregelen, regellngen of verordeningen geen bijzondere 
publiekrechtelijke noch privaatrechtelijke beperklngen voortvloeien, die de waarde van het getaxeerde be'invloeden. 


7. 	 Er is geen rekening gehouden met eventueel te verkrijgen, dan we.! te restitueren premies, subsidies of overheidsbijdragen in welke 
vorm dan oak of hoe ook genoemd, tenzij anders verme!d. 


8. 	 Tenzij anders vermeld, is ter zake geen bijzondere informat!e ingewonnen en is geen uitgebreid onderzoek verricht naar voorgaande 
aankomsttite!s, waaruit eventuele zakelijke rechten van derden anders dan opgegeven zouden blijken. Er is evenmin onderzoek 
gedaan naar mogelijke andere rechten van derden uit overeenkomst die op de desbetreffende zaken zouden kunnen rusten. Tevens 
is er geen uitgebreid planologisch onderzoek gedaan, zodat de in het rapport vermelde gegevens als indicatief beschouwd moeten 
worden. 


9. 	 Tenzij anders vermeld, is blj de waardering geen rekening gehouden met eventueel YOor het milieu of de gezondheid schadelijke 
effecten die bij gebruik van een of meer van de getaxeerde zaken zouden kunnen optreden en die de waarde van de zaken zouden 
kunnen doen verminderen. 


10. 	 De waardering gaat uit van de getaxeerde zaken als een geheel. Indien zaken afzonderlijk of binnen een andere samenste!ling zullen 
worden gewaardeerd, kan de waarde afwijken van de in het rapport vermelde waarde. 


11. 	 Troostwijk is tevens niet aansprakelijk voor schade die het gevolg is van gebruik door derden (of van gebruik yoor andere doelen dan 
waarvoor deze zijn opgesteld) van het door Troostwijk opgestelde rapport of akte. 


12. 	 Troostwijk aanvaardt met inachtname van het yoorgaande ten aanzien van de inhoud van het rapport geen verantwoordelijkheid 
jegens anderen dan de opdrachtgever. Elke verantwoordelijkheid of aansprakelijkheid voor niet originele rapporten wordt door ons 
nadrukkeHjk uitgesloten. 


13. 	 Troostwijk zat het rapport nlet ter beschlkking stellen aan derden, tenzij zulks geschiedt op verzoek van de opdrachtgever dan wei 
met goedkeuring van de opdrachtgever op een verzoek van Troostwijk. Het op verzoek van de opdrachtgever aan derden ter 
beschikking stellen van het rapport doet niet af aan het feit dat wii jegens derden geen aansprakelijkheid aanvaarden. 


14. 	 Voor zover de taxatie in verband staat met een financieringsaanvraag, garandeert Troostwijk dat zij nlet betrokken is bij de daaraan 
ten grondslag liggende (ver)kooptransactie. 


Beperking Aansprakelijkheld 
1. 	 Behoudens gevallen van opzet of grove schuld aan de zijde van Troostwijk, is Troostwijk niet aansprakelijk en niet gehouden tot 


enige vergoeding van schade, van welke aard dan ook, waaronder bedrijfsschade, aan roerende of onroerende zaken. dan wei aan 
personen, zowe! bij de opdrachtgever als bij derden. 


2. 	 Gelet op de aard, inhoud en strekking van de opdrachten gegeven aan Troostwijk, zal de totale aansprakelijkheid van Troostwijk 
voor de door de opdrachtgever geleden schade uit hoofde van toerekenbare tekortkoming, onrechtmatige daad of anderszins, in 
ieder geval zijn ge!imiteerd tot tienmaal het bed rag van het aan de desbetreffende opdracht verbonden en door partijen 
overgekomen honorarium, courtage, taxatieloon of iedere andere beloning, exclusief omzetbelasting en exclusief in verband met de 
uitvoering van de overeenkomst gemaakte kosten, met dien verstande dat in aile gevallen steeds als maximum zal hebben te gelden 
het bedrag waarvoor In het desbetreffende geval recht op uitkering bestaat vanwege de beroepsaansprakeLljkheidsverzekeraar(s) 
van Troostwijk. 


3. 	 Troostwijk is in geen geval aansprakelijk yoor schade die de opdrachtgever Hjdt als gevolg van de onderhoudstoestand zelf of later 
geconstateerde niet zlchtbare gebreken. 


4. 	 Troostwijk is in geen geval aansprakelijk voor schade die de opdrachtgever lijdt als gevolg van onjuiste inlichtingen of gegevens in 
het algemeen, hetzij afkomstig van de opdrachtgever, hetzij afkomstig van derden, ongeacht of deze inlichtingen of gegevens in het 
algemeen in redelijkheid voor juist mochten worden aangenomen. Troastwijk is tevens in geen geval aansprakelijk indien de 
opdrachtgever informatie van belang yoor het waarde·oordeel verzwijgt. 


5. 	 Een rechtsvordering tot schadevergoeding verjaart een jaar na bekend worden van zowel de schade als de vermeende schadeplicht. 


Tenslotte 
1. 	 Troostwijk heeft bij de uitvoering van de overeenkomst de juiste zorg in acht genomen. Troostwijk heeft geheel te goeder trouw en 


naar beste kennis en wetenschap gehandeld. 
2. 	 Dit taxatierapport is uitslultend bestemd voor de opdrachtgever en daarvan mag niet in enige yorm gebruik worden gemaakt in 


publica ties, circulaties of voor derden bestemde stukken, zonder yoorafgaande schriftelijke toestemming. 
3. 	 Op onze overeenkomsten zijn de Algemene Voorwaarden van toepassing zoals gedeponeerd bij de KvK te Amsterdam onder nummer 


33165249. Deze Algemene Voorwaarden zullen op verzoek kosteloos worden toegezonden. Bovenstaande bepalingen staan tevens 
vermeld in deze Algemene Voorwaarden. 


4. 	 C) 2007 Troostwijk Taxaties B.V., Amsterdam, Nederland. AUe rechten voorbehouden. Oit rapport bevat vertrouwelijke informatie. 
Niets uit dit rapport mag worden verveelvoudigd, opgeslagen in een geautomatiseerd bestand, in enige vorm of enige wijze, hetzij 
elektronisch. mechanisch, door fotokopieren, opnamen of andere manier, zonder daartoe voorafgaande schriftelijke toestemming 
van Troostwijk Taxaties B.V. 
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Distriport Noord-Holland - Gemeente Koggenland 


verkoopopbrengst gronden circa € 


€ per m2 uitgeefbare grand 
801,657 125 100,207,125 


kosten 
deskundigenadvles 1,311,953 
juridisch advles 100,000 
sloopkosten 200,000 
ingenieursbureau 370,118 


bouw en woonrijpmaken 33,052,144 
bijdrage Jaagweg 6,500,000 


projectontwikkelingskosten 8,5% 8,517,606 
onvoorzlen 3,0% 3,006,214 
renteve~ies 13,969,992 


marketing 2,25% 2,254,660 


bUilt voor verwerving VON 30,924.438 
planrisico 10% 3,092.444 


blijlt vocr verwervingNON, exclusief BTW 1+2010 27.831.995 


rentevertles+beheer Prov 4mnd 4,10% 1·9·2009 380,371 


af te ronden op VON 27.460.000 


Grand quote 


21,9% 


IPr! s J!'Irm2 m2 € perm2 
op basis van het exploitaliegebled 1.470.469 18,67 


PM 
Kosten zUn geraamd op huldlge inzichten en bekende bedregen; deze kunnen substantleel afwijken 







Oppervlakten Masterplan Distriport 
d.d. 24-09-2009 in hectare 


Oppervlak oniwikkeling Distriport 
m 2ITotaal getekend Masterplan 1.607.941 160,8 ha 


Landschsppelijke zone 
water 215.674 m 2 21,6 ha 


pei/ 3, 75 -N.A.P 28.698 m 2 


pei/ 4. DO. -N.A.P 70.547 m 2 


pei/ 4,20. -N.A.P 776.435 m 2 


groen 414.665 m 2 41,5 ha 
privaat gras/and (incl erfmanege) 727.425 m 2 


pub/iek gras/and 777.752 m 2 


di;klichamen 776.0.88 m 2 


verharding 25.036 m 2 2,5 ha 
Ujsbeth Tijsweg 4.824 m 2 


toegangen windmolens 7.370. m 2 


landbouwweg 9.737 m 2 


fietspad 9.777 m 2 


Totasl 655.375 m 2 65,5 ha 


Bedrijvenpark 
water 7.580 m 2 0,8 ha 
groen 68.970 m 2 6,9 ha 


p/einen 49.458 m 2 


bermen 78.227 m 2 


hagen 7.297 m 2 


verharding 74.359 m 2 7,4 ha 
wegen incl vrachtwagenbuffers 56.564 m 2 


voet- en fietspad 77.795 m 2 


uitgeefbaar terrein 801.657 m 2 80,2 ha 
Totasl 952.566 m 2 87,6 ha 


Uitgeefbaar terrein 
distributie & transport 
locale bedrijven 
productie en gemengd 
service point 
zichtlocatie (bedrijven met kantoren zonder baliefunctie) 


zichtlocatie (productie- en gemengde bedrijven) 


600.694 m 2 


69.042 m 2 


34.437 m 2 


l3.468 m 2 


47.488 m 2 


36.528 m2. 


60,1 ha 
6,9 ha 
3.4 ha 
1,3 ha 
4,7 ha 
3,7 ha 


Totasl 801.657 m 2 80,2 ha 


Verhsrding 
binnen bedrijvenpark 74.359 m 2 7.4 ha 
landschappelijke zone 25.036 m2. 2,5 ha 


Totasl 99.395 m 2 9,9 ha 


Water 
binnen bedrijvenpark (4,20 -NAP.) 7.580 m 2 0,8 ha 
landschappelijke zone (div. peilen) 215.674 m2. 21,6 ha 


Totasl 223.254 m 2 22,3 ha 


Groen 
binnen bedrijvenpark 68.970 m 2 6,9 ha 
landschappelijke zone 414.665 m2. 41,5 ha 


Totaal 483.635 m 2 48.4 ha 
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prinldalum 9·7·2009 


Distriport Noord-Holland CV 
Disu'iport Noord-Holland • Gemeellte Koggenland 


Projeclleider: JB 

Project: Bedrijventerrein Dislriport 

Localie: Gemeente Koggeland 

Bijgewerkt tim: 9 juli 2009 

Periode 7·2009 



B~~rUx~~t. 
GrOl)dkO'~ten 


AC 284 
AC289 
AC289 
totaal 


AC694 T. de Wit 31.730 4.154 € 
AG696 T.de Wit 8.270 8.270 € 
AGe97 P. de Wit 41.480 41.480 € 
tolaal 81.480 53.904 € 


AC699 Segesta Vastgoed 38.925 38.925 € 
totaal 38.925 38.925 € 


AC274 A. Jaaples 188.160 ' € 
AC274 A.Jaaples 188.160 1. € 
AG279 A. Jaaples 33.540 33.540 € 
AC 698 112 A. Jaaples, 1/2 M. Jaapias 43.750 43.750 € 
AC695 1/2 A. Jaapies, 112 M. Jaapies 27.070 26.095 € 
AC695 112 A. Jaaples, 1/2 M. Jaapies 27.070 975 € 
AC693 1/2 A. Jaapies, 1/2 M. Jaapies 8.270 6.270 € 
totaal 300.790 291.190 € 


AC577 E.F. Peetoom 197.880 152.789 € 
lolaal 197.880 152.789 € 


AG275 Hoogheemraadschap Hollands Noorderkwartier 17.900 15.495 € 
AC275 Hoogheemraadschap HollandS Noorderkwartier 17.900 2.405 € 
ACZ87 Hoogheemraadschap Hollands Noorderkwartier 12.070 9.480 € 
AG287 Hoogheemraadschap Hollands Noorderkwartier 12.070 2.590 € 
AG288 Hoogheemraadschap Hollands Noorderkwartier 3.605 3.605 € 
AG 290 Hoogheemraadschap Hollands Noorderkwartlar 17.900 10.985 € 
AG290 Hoogheemraadschap Hollands Noorderkwartier 17.900 6.915 € 
totaal 51.475 51.475 € 


AC467 J.G. Nealjes 57.900 55.420 € 
AG 468 J.C. Nealjes 204.580 178.300 € 
AG466 J.G. Neeljes 204.580 26.280 € 
lotaal 262.480 260.000 € 


AC 270 N.J. Stam 55.170 € 
AC270 N.J.Stam 55.170 28. J € 
AC270 N.J. Stam 55.170 9.352 € 
tolaal 55.170 55.170 € 


AC 316 113 T. de Wit, 1/3 R. de Wit. 113 C. de Wit 177.340 65.495 € 
AG316 113 T. de Wit. 1/3 R. de Wit, 113 C. de Wit 177.340 86.845 € 
AG316 1/3 T. de Wit, 113 R. de Wit, 113 C. de Wit 177.340 49.447 € 
AC465 113 T. de Wit, 113 R. de Wit, 1/3 C. de Wit 35.350 29.350 € 
AC465 113 T. de Wit, 1/3 R. de WII, 113 C. de Wit 35.350 7.292 € 
AC466 1/3 T. de Wit, 1/3 R. de Wil, 1/3 C. de Wit 99.610 91.110 € 
AC466 1/3 T. de Wit. 113 R. de Wit, 1/3 G. de Wit 99.610 45.775 € 
lotaal 312.300 272.800 € 


totaal 1.526.600 1.402.353 € 


niet aangekooht lerrein 124.247 


begrotingsoverzlcht pegina 3 
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Onderwerp 
 


Besluit 


  
1. 
Aanvullende beschikking op 
het Uitvoeringsprogramma 
Jeugdzorg (UVP) 2010 ten 
behoeve van Bureau 
Jeugdzorg Noord-Holland 
 


 
Het college besluit: 
1. In aanvulling op het Uitvoeringsprogramma Jeugdzorg (UVP) 2010 bij 


Bureau Jeugdzorg Noord-Holland (BJZNH) onderstaande posten te 
verhogen met navolgende bedragen: 


a. Advies- en Meldpunt Kindermishandeling (AMK), reguliere 
jaarsubsidie 2010 met € 818.241. 


b. Advies- en Meldpunt Kindermishandeling (AMK), extra 
productie 2010 met € 198.000. 


2. De onder 1. genoemde kosten te dekken uit de Voorziening 
Jeugdzorg. 


  
2. 
Uitbreiding intensief 
ambulante trajecten in het 
kader van Pilot Nieuwe 
Zorgaanbieders 
 


 
Het college besluit: 
1. Akkoord te gaan met de uitbreiding van intensief ambulante trajecten 


die uitgevoerd zullen worden door Stichting De Praktijk 
2. Een subsidie te verstrekken aan Stichting De Praktijk voor een bedrag 


van € 72.352; 
3. Een voorschot te verstrekken van 100%, conform de 


Subsidieverordening Jeugdzorg 
4. Deze subsidie beschikbaar te stellen voor uitsluitend de Noord-


Hollandse jeugdzorgcliënten met een indicatie van Bureau Jeugdzorg 
Noord-Holland.  


  
3. 
Kaderbrief 2011 en 
uitvoering Cultuur op de 
Kaart 2009-2012 
 


 
Het college besluit: 
1. De Notitie “Cultuur op de Kaart” 2011 als inhoudelijke uitwerking van 


de Kaderbrief 2011 voor uitvoering van de cultuurnota 2009-2012 
vast te stellen, onder voorbehoud van vaststelling van de begroting 
2011 door PS; 


2. Provinciale Staten door middel van brief te informeren over dit 
besluit. 


  
4. 
Beantwoording statenvragen 
nr. 56 van het Statenlid G. 
Massom (PvdA) over 
problemen met het gebruik 
van de OV-chipkaart voor 
mensen met een visuele 
beperking 


 
Het college stelt de antwoorden vast. 


  
5. 
Beantwoording statenvragen 


 
Het college stelt de antwoorden vast. 
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nr.58 van het Statenlid de 
heer G. Massom (PvdA) 
inzake de parkeeroorlog 
rondom Schiphol 
  
6. 
Memorie van antwoord 2011  
 


 
Het college besluit: 
1. De memorie van antwoord naar aanleiding van de Begroting 2011 


vast te stellen; 
2. De memorie van antwoord naar aanleiding van de Begroting 2011 te 


zenden naar PS; 
3. De portefeuillehouder Financiën te machtigen redactionele 


aanpassingen aan te brengen in de stukken. 
  
7. 
Instemmen met een 
afwijking van de 
aanbestedingsregels voor de 
levering van het 
projectmanagement bij de 
bouw van een kunstwerk 
over de HSL ten behoeve van 
de verbreding N207 


 
Het college besluit: 
− Overeenkomstig regel 6, onder d, aanvragen uitzondering op de 


provinciale aanbestedingsregels voor het voeren van 
projectmanagement bij de engineering en uitvoering van een 
kunstwerk over de HSL-lijn. 


  
8. 
PMI 2011-2015 
 


 
Het college besluit: 
1. het PMI 2011-2015 vast te stellen; 
2. Provinciale Staten te vragen de volgende kredieten beschikbaar te 


stellen voor de uitvoering van het PMI 2011-2015: 
Ten laste van de kapitaallasten PMI (30801) 
a. Studiekrediet                                                           € 400.000,= 
b. N201-18: Reconstructie kruispunt N201-N523  


(verhoging krediet)                                                 € 70.000,= 
c. N231-12: Verbreding Bosrandbrug Aalsmeer          € 4.500.000,= 
d. N246-05: Fietstunnel Kerkstraat (verhoging krediet)€ 4.200.000,=   


N525-03: Reconstructie aansluiting N525-op-/ 
afritten A1 en Vredelaan                                  € 5.100.000,=  


3. daartoe de ontwerp-Voordracht PMI 2011-2015 vast te stellen; 
4. Provinciale Staten te vragen de Voordracht PMI 2011-2015 gelijktijdig 


te behandelen met de Begroting (8 november a.s.);  
5. het geactualiseerde kasritme van het PMI 2010-2014 vast te stellen; 
6. de halfjaarlijkse rapportage toe te zenden aan Provinciale Staten. 


  
9. 
Reactie op het AKD advies 
over inpassingsplannen en 


 
Het college besluit: 
Voorstellen te doen aan PS voor een bevoegdhedenverdeling tussen GS en 
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toepassing Wro 
 


PS bij de voorbereiding van uiteindelijk door Provinciale Staten vast te 
stellen inpassingsplannen. Deze voorstellen hebben betrekking op: 
− de wijze van kaderstelling 
− de voorbereiding van het inpassingsplan 
− het maatschappelijk overleg 
− de vertegenwoordiging van de provincie in de vervolgprocedure. 


  
10. 
Reactie op notitie Reikwijdte 
en Detailniveau van de 
PlanMER Structuurvisie Den 
Helder 


 
Het college besluit: 
1. in te stemmen met de reactie op de notitie ‘Reikwijdte en 


Detailniveau’, zoals verwoord in de brief aan het College van 
Burgemeester en Wethouders van de gemeente Den Helder. 


  
11. 
Kinderklimaattop 2010  
 


 
Het college besluit: 
− Een subsidie buiten uitvoeringsregeling van 30.000 euro te verlenen 


aan het Klimaatverbond Nederland voor de organisatie van de 
Kinderklimaattop 2010. 


  
12. 
Voortgangsrapportage 
ontwikkeling directie Beheer 
en Uitvoering 


 
Het college besluit: 
1. Kennis te nemen van de halfjaarrapportage ontwikkeling directie 


Beheer en Uitvoering. 
  
13. 
Beslissing op bezwaar van de 
gemeente Heemstede inzake 
besluit tot openbaarmaking 
stukken manpadslaangebied 
 


 
Het college besluit: 
Een beslissing te nemen op het bezwaarschrift van de gemeente 
Heemstede conform de voorgestelde optie, en: 


- dit bezwaar gegrond te verklaren voor wat betreft de beslissing 
om een vijftal documenten openbaar te maken; 


- het bezwaar voor het overige ongegrond te verklaren. 
  
14. 
Distriport 


 
Het college besluit: 
1. Kennis te nemen van het feit dat de provincie Noord-Holland op 19 juni 


2008 een borgovereenkomst heeft getekend met de partijen in Distriport 
waarbij de provincie zich onder voorwaarden borg heeft gesteld voor 
maximaal 80 procent van de financiering van Distriport tot een maximum 
van € 50 miljoen 


2. Kennis te nemen van het feit dat de provincie Noord-Holland op 19 juni 
2008 een grondverkoopovereenkomst heeft getekend met de partijen in 
Distriport waarbij overeengekomen is dat de partijen in Distriport de 
gronden terugkopen van de provincie zodra deze gronden als fiscaal 
bouwrijp zijn aan te merken 


3. Kennis te nemen van het feit dat de betrokken partijen in Distriport een 
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aantal financieringsvoorstellen hebben gedaan die alle een andere inzet 
van de provincie vragen dan in de door betrokken partijen getekende 
borgovereenkomst en grondverkoopovereenkomst is overeengekomen 


4. Kennis te nemen van het feit dat alle financieringsvarianten het financiële 
risico voor de provincie verhogen 


5. Kennis te nemen van het feit dat de huisadvocaat heeft geconcludeerd dat 
alle financieringsvarianten in meer of mindere mate met juridische 
risico’s uit het oogpunt van staatssteun worden geconfronteerd 


6. Vast te houden aan de afspraken in de borgovereenkomst en de 
grondverkoopovereenkomst 


7. De gedeputeerde economische zaken te mandateren voor de uitvoering 
van dit besluit. 


  
15. 
Algemene vergadering van 
aandeelhouders 
Ontwikkelingsbedrijf Noord-
Holland Noord N.V. dd 23 
september 2010  
 


 
Het college besluit: 
1. Om als aandeelhouder in te stemmen met de op de agenda van de extra 


algemene vergadering van Aandeelhouders van Ontwikkelingsbedrijf 
Noord-Holland Noord N.V. (NHN) d.d. 23 september 2010 opgenomen 
agendapunten: 
a. De vaststelling van de jaarrekening 2009; 
b. De vaststelling van de in de jaarrekening voorgestelde 


winstbestemming; 
c. Niet te stemmen met de concept-kaderstelling NHN; 
d. Het voorgestelde rooster van aftreden van de raad van 


commissarissen alsmede het voorstel om: 
            - geen van de huidige commissarissen bij aftreden opnieuw te 


benoemen;  
            - nieuwe commissarissen voortaan te benoemen voor een periode van 


4 jaar met de mogelijkheid van eenmalige verlening voor eenzelfde 
periode. 


2. Als aandeelhouder in te stemmen met het verlenen van decharge aan de 
directeur en de leden van de raad van commissarissen voor het gevoerde 
beleid in 2009 cq toezicht daarop, mocht dit punt aan de orde komen in 
de aandeeelhoudersvergadering dd 23 september 2010. 


3. namens de provincie in de rondvraag de kanttekening te plaatsen dat  in 
het verleden in een AvA nooit de kaders voor de beloning van een 
directeur zijn vastgesteld en dat deze kaders in de eerstvolgende AvA wel 
zouden moeten worden vastgesteld. Alsmede de kanttekening te 
plaatsen dat het in 2009 gesignaleerde risico rond de voorfinanciering 
van RHB niet tot uiting is gekomen, maar dat dit risico in 2010 mogelijk 
opnieuw tot discussie kan leiden. 


4. Als opdrachtgever in te stemmen met de verantwoording van de Dienst 
van Algemeen Economisch Belang in 2009, door: 
a. Goedkeuring te geven aan de wijze waarop de uitvoering van de 


Dienst van Algemeen Economisch Belang heeft plaatsgevonden, en 
aan de wijze waarop daarover verantwoording is afgelegd; 


b. De compensatie voor de DAEB 2009 vast te stellen op € 2.788.334,--. 
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5. Gedeputeerde Bond te machtigen - met de macht van substitutie - de 
provincie te vertegenwoordigen tijdens de aandeelhoudersvergadering. 


  
De sector Communicatie kan de pers nadere inlichtingen geven over de besluiten 
 
  over de nummers: 
J. Duin tel. (023) 514 40 99 12 
J. Duivenvoorde tel. (06) 5121 10 35 1, 2, 3 
R. Fillet tel. (023) 514 44 09 13 
K. Grevers tel. (023) 514 36 42 4, 5, 7, 8 
L. van Hees tel. (023) 514 38 43 11 
F. Nederstigt tel. (023) 514 36 41 6, 9, 10 
B. Burger-Adema tel. (023) 514 46 39 14,15 
 
 
N.B.: stukken m.b.t. genoemde besluiten zijn niet altijd beschikbaar i.v.m. eventuele aanpassingen. Bovendien 
kunnen zij pas worden verstrekt als zij de geadresseerde hebben bereikt. Ook antwoorden op statenvragen 
worden pas beschikbaar gesteld als de antwoorden de vragenstellers hebben bereikt. 
 
Vragen van niet media-vertegenwoordigers over besluiten zullen afgehandeld  worden via het 
algemene provincienummer  (023)  514 31 43 . Daarbij vragen naar de behandelende ambtenaar van het 
stuk.  
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Zaak C----255/02 


Halifax plc e.a. 


tegen 


Commissioners of Customs & Excise 


(verzoek van het VAT and Duties Tribunal, London, om een prejudiciële beslissing) 


„Zesde BTW-richtlijn – Artikelen 2, punt 1, 4, leden 1 en 2, 5, lid 1, en 6, lid 1 – Economische activiteit – 


Leveringen van goederen – Dienstverrichtingen – Misbruik – Transacties die worden verricht met uitsluitende 


bedoeling belastingvoordeel te verkrijgen” 


Samenvatting van het arrest 


1.        Fiscale bepalingen – Harmonisatie van wetgevingen – Omzetbelasting – Gemeenschappelijk stelsel 


van belasting over toegevoegde waarde – Leveringen van goederen – Dienstverrichtingen 


(Richtlijn 77/388 van de Raad, art. 2, punt 1, 4, leden 1 en 2, 5, lid 1, en 6, lid 1) 


2.        Fiscale bepalingen – Harmonisatie van wetgevingen – Omzetbelasting – Gemeenschappelijk stelsel 


van belasting over toegevoegde waarde – Aftrek van voorbelasting 


(Richtlijn 77/388 van de Raad, art. 17) 


1.        Handelingen zijn leveringen van goederen of dienstverrichtingen en een economische activiteit in de 


zin van de artikelen 2, punt 1, 4, leden 1 en 2, 5, lid 1, en 6, lid 1, van de Zesde richtlijn (77/388) 


betreffende de harmonisatie van de wetgevingen der lidstaten inzake omzetbelasting, zoals gewijzigd 


bij richtlijn 95/7, indien zij voldoen aan de objectieve criteria waarop genoemde begrippen zijn 


gebaseerd, zelfs wanneer zij zijn verricht met het uitsluitende doel een belastingvoordeel te 


verkrijgen, zonder ander economisch doel. 


De begrippen belastingplichtige en economische activiteiten, alsmede leveringen van goederen en 


dienstverrichtingen, die de in het kader van de Zesde richtlijn belastbare handelingen omschrijven, 


hebben namelijk alle een objectief karakter en worden onafhankelijk van het oogmerk of het resultaat 


van de betrokken handelingen toegepast. In dit verband zou een verplichting voor de 


belastingadministratie om te onderzoeken wat de belastingplichtige met zijn handelingen precies 


voorheeft, ingaan tegen de doelstellingen van het gemeenschappelijk stelsel van de belasting over de 


toegevoegde waarde, namelijk de rechtszekerheid te garanderen en de heffing van de belasting over 


de toegevoegde waarde te vergemakkelijken door, uitzonderingsgevallen daargelaten, af te gaan op 


de objectieve aard van de betrokken handeling. 


Hoewel zeker niet aan de genoemde objectieve criteria is voldaan in het geval van belastingfraude, 


bijvoorbeeld door valse aangifte of door het opstellen van onregelmatige facturen, neemt dit niet weg 


dat de vraag of de betrokken handeling is verricht met het uitsluitende doel een belastingvoordeel te 


verkrijgen, irrelevant is voor de vaststelling of die handeling een levering van goederen of een 


dienstverrichting en een economische activiteit vormt. 


(cf. punten 55-57, 59-60, dictum 1)


2.        De Zesde richtlijn (77/388) betreffende de harmonisatie van de wetgevingen der lidstaten inzake 


omzetbelasting, zoals gewijzigd bij richtlijn 95/7, moet aldus worden uitgelegd dat zij zich verzet 


tegen het recht van een belastingplichtige om de voorbelasting af te trekken indien de transacties 


waarop dit recht is gebaseerd, een misbruik vormen. 


Om te kunnen vaststellen dat sprake is van misbruik, is ten eerste vereist dat de betrokken 


transacties, in weerwil van de formele toepassing van de voorwaarden in de desbetreffende bepalingen 


van de Zesde richtlijn en de nationale wettelijke regeling ter uitvoering daarvan, ertoe leiden dat in 


strijd met het doel van deze bepalingen een belastingvoordeel wordt toegekend. Ten tweede moet uit 


een geheel van objectieve factoren blijken dat het wezenlijke doel van de betrokken transacties erin 







bestaat een belastingvoordeel te verkrijgen. 


Werd het belastingplichtigen echter toegestaan de voorbelasting volledig af te trekken, hoewel zij in 


het kader van hun normale handelstransacties deze belasting over de toegevoegde waarde niet – ook 


niet gedeeltelijk – zouden hebben kunnen aftrekken op grond van enige handeling die voldoet aan de 


voorwaarden van de aftrekregeling van de Zesde richtlijn of van de nationale wettelijke regeling ter 


uitvoering daarvan, dan zou zulks in strijd zijn met het beginsel van de fiscale neutraliteit en bijgevolg 


met het doel van deze regeling. 


Wat de tweede factor betreft, volgens dewelke de betrokken transacties in wezen tot doel moeten 


hebben een belastingvoordeel te verkrijgen, zij eraan herinnerd dat het aan de nationale rechter staat 


vast te stellen wat de werkelijke inhoud en betekenis van de betrokken handelingen is. Hierbij kan hij 


het louter artificiële karakter van deze handelingen in aanmerking nemen alsmede de banden van 


juridische, economische en/of persoonlijke aard tussen de bij de constructie ter verlaging van de 


belastingdruk betrokken ondernemers. 


Wanneer een misbruik is vastgesteld, moeten de in het kader daarvan verrichte transacties zo worden 


geherdefinieerd dat de situatie wordt hersteld zoals zij zou zijn geweest zonder de transacties die dit 


misbruik vormen. 


Dienaangaande mag de belastingadministratie met terugwerkende kracht nabetaling van de 


afgetrokken bedragen vorderen voor elke transactie waarvoor zij vaststelt dat misbruik is gemaakt 


van het recht op aftrek. De belastingadministratie moet evenwel ook daarvan elke belasting aftrekken 


die op een in een later stadium verrichte transactie heeft gedrukt, welke belasting de betrokken 


belastingplichtige artificieel was verschuldigd in het kader van de constructie om de belastingdruk te 


verlagen, en in voorkomend geval dient zij het teveel betaalde terug te geven. Zo ook moet zij de 


belastingplichtige die, indien er geen transacties waren geweest die een misbruik opleveren, degene 


was geweest ten behoeve van wie de eerste transactie die geen misbruik oplevert, zou zijn verricht, in 


staat stellen de belasting die op deze in een vorig stadium verrichte transactie drukt, overeenkomstig 


de bepalingen van de aftrekregeling van de Zesde richtlijn af te trekken. 


(cf. punten 74-75, 80-81, 85-86, 94-98, dictum 2-3)
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ARREST VAN HET HOF (Grote kamer) 


21 februari 2006 (*) 


„Zesde BTW-richtlijn – Artikelen 2, punt 1, 4, leden 1 en 2, 5, lid 1, en 6, lid 1 – Economische activiteit – 
Leveringen van goederen – Diensten – Misbruik – Transacties die worden verricht met uitsluitende bedoeling 


belastingvoordeel te verkrijgen ” 


In zaak C-255/02, 


betreffende een verzoek om een prejudiciële beslissing krachtens artikel 234 EG, ingediend door het VAT and 
Duties Tribunal, London (Verenigd Koninkrijk), bij beschikking van 27 juni 2002, ingekomen bij het Hof op 
11 juli 2002, in de procedure 


Halifax plc, 


Leeds Permanent Development Services Ltd, 


County Wide Property Investments Ltd 


tegen 


Commissioners of Customs & Excise, 


wijst 


HET HOF VAN JUSTITIE (Grote kamer), 


samengesteld als volgt: V. Skouris, president, P. Jann, C. W. A. Timmermans, A. Rosas, K. Schiemann, 
J. Makarczyk, kamerpresidenten, S. von Bahr (rapporteur), J. N. Cunha Rodrigues, R. Silva de Lapuerta, 
K. Lenaerts, P. Kūris, E. Juhász en G. Arestis, rechters, 


advocaat-generaal: M. Poiares Maduro, 


griffier: K. Sztranc, administrateur, 


gezien de stukken en na de terechtzitting op 23 november 2004, 


gelet op de opmerkingen van: 


–        Halifax plc, Leeds Permanent Development Services Ltd en County Wide Property Investments Ltd, 
vertegenwoordigd door K. P. E. Lasok, QC, en M. Patchett-Joyce, barrister, geïnstrueerd door 
S. Garrett, solicitor, 


–        de regering van het Verenigd Koninkrijk, vertegenwoordigd door J. Collins en R. Caudwell als 
gemachtigden, bijgestaan door J. Peacock en C. Vajda, QC, alsmede door M. Angiolini, barrister, 


–        de Franse regering, vertegenwoordigd door G. de Bergues en C. Jurgensen-Mercier als gemachtigden, 


–        Ierland, vertegenwoordigd door D. J. O’Hagan als gemachtigde, bijgestaan door A. M. Collins, SC, 


–        de Commissie van de Europese Gemeenschappen, vertegenwoordigd door R. Lyal als gemachtigde, 


gehoord de conclusie van de advocaat-generaal ter terechtzitting van 7 april 2005, 


het navolgende 


Arrest 







1        Het verzoek om een prejudiciële beslissing betreft de uitlegging van de Zesde richtlijn (77/388/EEG) van de 
Raad van 17 mei 1977 betreffende de harmonisatie van de wetgevingen der lidstaten inzake omzetbelasting –
Gemeenschappelijk stelsel van belasting over de toegevoegde waarde: uniforme grondslag (PB L 145, blz. 1), 
zoals gewijzigd bij richtlijn 95/7/EG van de Raad van 10 april 1995 (PB L 102, blz. 18; hierna: „ Zesde 
richtlijn”). 


2        Dit verzoek is ingediend in het kader van een geding tussen Halifax plc (hierna: „Halifax”), Leeds Permanent 
Development Services Ltd (hierna: „Leeds Development”) en County Wide Property Investments Ltd (hierna: 
„County”), enerzijds, en Commissioners of Customs & Excise (hierna: „Commissioners”), anderzijds, over de 
weigering van deze laatsten tot teruggaaf dan wel kwijtschelding van de belasting over de toegevoegde 
waarde (hierna: „BTW”) waar Leeds Development en County om hadden verzocht in het kader van een 
constructie om de belastingdruk voor Halifax plc Group te verlagen. 


 Toepasselijke bepalingen 


3        Artikel 2, punt 1, van de Zesde richtlijn bepaalt dat aan BTW zijn onderworpen, de leveringen van goederen 
evenals de diensten, welke in het binnenland door een als zodanig handelende belastingplichtige onder 
bezwarende titel worden verricht. 


4        Volgens artikel 4, lid 1, van deze richtlijn wordt als belastingplichtige beschouwd ieder die zelfstandig één 
van de in lid 2 van dit artikel omschreven economische activiteiten verricht. Het begrip „economische 
activiteiten” wordt in dit lid 2 omschreven als alle werkzaamheden van een fabrikant, ondernemer of 
dienstverrichter, en onder andere de exploitatie van een lichamelijke of onlichamelijke zaak om er duurzaam 
opbrengst uit te verkrijgen. 


5        Volgens artikel 5, lid 1, van deze richtlijn wordt „als levering van een goed beschouwd de overdracht of 
overgang van de macht om als een eigenaar over een lichamelijke zaak te beschikken”. 


6        Volgens artikel 6, lid 1, van de Zesde richtlijn wordt „als dienst beschouwd elke handeling die geen levering 
van een goed in de zin van artikel 5 is”. 


7        Uit artikel 13, B, sub b, van de Zesde richtlijn volgt dat de lidstaten de verpachting en de verhuur van 
onroerende goederen vrijstellen, afgezien van enkele aldaar genoemde uitzonderingen. Blijkens artikel 13, C, 
eerste alinea, sub a, van deze richtlijn kunnen de lidstaten aan hun belastingplichtigen echter het recht 
verlenen om in het kader van deze handelingen te kiezen voor belastingheffing. 


8        Artikel 13, B, sub d, van deze richtlijn bepaalt dat de lidstaten bepaalde activiteiten in de financiële 
dienstensector van BTW vrijstellen. 


9        Artikel 17, lid 2, sub a, van deze richtlijn bepaalt: 


„Voorzover de goederen en diensten worden gebruikt voor belaste handelingen mag de belastingplichtige van 
de door hem verschuldigde belasting aftrekken: 


a)      de belasting over de toegevoegde waarde welke in het binnenland is verschuldigd of is voldaan voor de 
door een andere belastingplichtige aan hem geleverde of te leveren goederen en voor de te zijnen 
behoeve verrichte of te verrichten diensten.” 


10      Voor goederen en diensten die door een belastingplichtige zowel worden gebruikt voor handelingen waarvoor 
recht op aftrek bestaat, als voor handelingen waarvoor geen recht op aftrek bestaat, preciseert artikel 17, 
lid 5, eerste alinea, van de Zesde richtlijn dat „aftrek slechts wordt toegestaan voor dat gedeelte van de 
belasting over de toegevoegde waarde, dat evenredig is aan het bedrag van de eerstbedoelde handelingen 
(pro rata)”. 


11      Luidens de tweede alinea van deze bepaling „wordt dit pro rata overeenkomstig de bepalingen van artikel 19 
bepaald voor het totaal van de door de belastingplichtige verrichte handelingen”. 


 Het hoofdgeding en de prejudiciële vragen 


12      Halifax is een bank. Het grootste gedeelte van haar diensten zijn vrijgesteld van BTW. Ten tijde van de feiten 
in het hoofdgeding kon zij minder dan 5 % van de voorbelasting terugvorderen. 


13      Volgens de opmerkingen van Halifax is Leeds Development een projectontwikkelingsmaatschappij en County 


een projectontwikkelings- en investeringsmaatschappij. 







14      Blijkens de verwijzingsbeschikking zijn Leeds Development en County alsmede een andere, bij de 
handelingen in kwestie betrokken onderneming van de Halifax plc Group, Halifax Property Investments Ltd 
(hierna: „Property”), alle volle dochterondernemingen van Halifax. Leeds Development en County zijn voor 
BTW-doeleinden elk afzonderlijk geregistreerd, terwijl Property niet is geregistreerd. 


15      Voor haar commerciële activiteiten moest Halifax call centers bouwen op vier verschillende locaties te 
Cromac Wood en Dundonald in Noord-Ierland, Livingston in Schotland en West Bank, Leeds, in het 
noordoosten van Engeland, die zij voor ongeveer 125 jaar in pacht had, of waarvan zij de volle eigendom dan 
wel het volle genot had. 


16      Op 17 december 1999 heeft zij om te beginnen een ontwikkelingsovereenkomst voor de locatie te Cromac 


Wood gesloten met Cusp Ltd, een zelfstandige projectontwikkelings- en bouwmaatschappij. Via een 


schuldvernieuwingsovereenkomst van 28 februari 2000 heeft zij zich vervolgens van haar verplichtingen uit 
deze overeenkomst bevrijd en haar rechten en verplichtingen zijn overgegaan op County. 


17      Tussen 29 februari en 6 april 2000 hebben Halifax, Leeds Development, County en Property een aantal 
overeenkomsten met betrekking tot de verschillende locaties gesloten. Blijkens de verwijzingsbeschikking zijn 
de transacties voor alle locaties op soortgelijke wijze verlopen. 


18      Wat de locaties te Cromac Wood, Dundonald en Livingston betreft, heeft Halifax op 29 februari 2000 
leningovereenkomsten gesloten met Leeds Development waarbij zij zich ertoe verbond om Leeds 
Development toereikende bedragen te lenen – in totaal 59 000 000 GBP – om participaties in deze locaties te 
verwerven en de ontwikkeling ervan voor haar rekening te nemen. 


19      Halifax en Leeds Development hebben ook een overeenkomst gesloten om op deze locaties bepaalde 
bouwwerkzaamheden te verrichten. Voor deze werkzaamheden heeft Halifax Leeds Development iets meer 
dan 120 000 GBP betaald, waarvan bijna 20 000 GBP aan BTW. Leeds Development heeft Halifax drie 
gekwiteerde BTW-facturen voor dit bedrag gestuurd. Verder heeft Halifax met Leeds Development een 
overeenkomst gesloten om de drie locaties elk voor 20 jaar aan deze laatste te verpachten tegen betaling van 
een premie, met de mogelijkheid voor de pachter om de duur tot 99 jaar te verlengen. 


20      Op 29 februari 2000 heeft Leeds Development ook een ontwikkelings- en financieringsovereenkomst met 


County gesloten, volgens dewelke deze laatste op de locaties te Cromac Wood, Dundonald en Livingston 
bouwwerkzaamheden moest verrichten of laten verrichten, met inbegrip van de werkzaamheden die Leeds 
Development uit hoofde van haar overeenkomst met Halifax zou uitvoeren of laten uitvoeren. 


21      Op dezelfde datum heeft Halifax Leeds Development in totaal 44 815 000 GBP overgemaakt, zijnde de eerste 
voorschotten op de leningen en betaling van de werkzaamheden. Dit bedrag is op een volgens de instructies 
van Leeds Development beheerde bankrekening gestort. Deze laatste heeft opdracht gegeven om eenzelfde 
bedrag, waarvan meer dan 6 600 000 GBP aan BTW, aan County te betalen bij wege van voorschot op de 
door of namens haar verrichte werkzaamheden. Deze transactie is dezelfde dag door de betrokken bank 
bevestigd en de fondsen zijn vervolgens gedurende de nacht in deposito geplaatst. Dezelfde dag heeft County 
aan Leeds Development een gekwiteerde BTW-factuur verstrekt. 


22      29 februari 2000 was voor Leeds Development ook de laatste dag van het aangiftetijdvak februari 2000. Zij 
heeft aangifte gedaan, waarbij zij om teruggaaf van BTW voor een bedrag van bijna 6 700 000 GBP verzocht. 


23      Op 1 maart 2000 is een bedrag van 44 815 000 GBP plus de gecumuleerde interesten op instructie van Leeds 
Development overgemaakt op een rekening van County bij een andere bank. 


24      Op 6 april 2000 heeft Halifax conform de overeenkomst van 29 februari 2000 de locaties te Cromac Wood, 
Dundonald en Livingston aan Leeds Development verpacht tegen betaling van premies voor in totaal ongeveer 
7 400 000 GBP, waarbij elke pacht voor BTW-doeleinden als een vrijgestelde levering werd beschouwd. Leeds 
Development heeft deze premies gefinancierd door bijkomend geld op te nemen van het uit hoofde van de 
oorspronkelijke leningovereenkomsten ter beschikking gestelde bedrag. 


25      Dezelfde dag heeft Leeds Development zich er ook toe verbonden om elk van deze pachtovereenkomsten 
tegen betaling van een premie over te dragen aan Property; deze overdrachten moesten zijn beëindigd op de 
eerste werkdag na voltooiing van de werkzaamheden op de locatie en dienden als van BTW vrijgestelde 
handelingen te worden beschouwd. De premie moest worden berekend volgens een formule die Leeds 
Development naar verwachting in totaal 180 000 GBP winst zou opleveren. Property heeft zich ertoe 
verbonden om de gebouwen op de locaties te Cromac Wood, Dundonald en Livingston aan Halifax weder te 
verhuren, telkens tegen betaling van een premie die moest worden berekend aan de hand van de prijs die 
Property aan Leeds Development moest betalen voor de overdracht van de respectieve pachtovereenkomsten, 
vermeerderd met een winstmarge. Verwacht werd dat Property uit de wederverhuur van deze gebouwen een 
totaalwinst van 85 000 GBP zou behalen. 







26      Wat de locatie op West Bank te Leeds betreft, hebben Halifax en Leeds Development op 13 maart 2000 een 
leningovereenkomst alsmede een pachtovereenkomst en een overeenkomst voor het verrichten van 
werkzaamheden gesloten. Halifax heeft 41 900 GBP, waarvan iets meer dan 6 000 GBP aan BTW, betaald 
voor de eerste uitgevoerde werkzaamheden en Leeds Development heeft voor dit volledige bedrag een 
gekwiteerde BTW-factuur afgegeven. Halifax heeft op grond van de leningovereenkomst aan Leeds 
Development een eerste voorschot van circa 3 000 000 GBP uitbetaald. 


27      Dezelfde dag hebben Leeds Development en County een ontwikkelings- en financieringsovereenkomst 


gesloten. Leeds Development heeft County een bedrag vooruitbetaald en deze laatste heeft voor de 
uitgevoerde werkzaamheden gekwiteerde BTW-facturen afgegeven ten belope van meer dan 3 000 000 GBP, 
waarvan ongeveer 455 000 GBP aan BTW. In haar aangifte over maart 2000 heeft Leeds Development 
teruggaaf van bijna 455 000 GBP aan voorbelasting gevorderd. 


28      Op 6 april 2000 heeft Halifax de West Bank-locatie verpacht aan Leeds Development en is een overeenkomst 
gesloten inhoudende dat Leeds Development deze pacht tegen betaling van een premie zou overdragen aan 
Property. Bij een andere overeenkomst heeft Property zich ertoe verbonden om deze locatie aan Halifax 
weder te verhuren. 


29      Om de in de verschillende overeenkomsten met Leeds Development bedoelde werkzaamheden uit te voeren, 
heeft County zelfstandige hoofdaannemers en vrije beroepsbeoefenaren (hierna: „zelfstandige 
opdrachtnemers”) aangesteld. De verwijzende rechter benadrukt dat de overeenkomsten met de zelfstandige 
opdrachtnemers gaandeweg zijn gesloten en dat de hem voorgelegde overeenkomsten vergezeld gingen van 
afzonderlijke overeenkomsten waarbij Halifax partij was. Deze afzonderlijke overeenkomsten garandeerden 
Halifax onder meer dat de betrokken zelfstandige opdrachtnemer zijn taken en verplichtingen zou uitvoeren. 


30      Volgens de verwijzende rechter werden met de voormelde overeenkomsten de navolgende fiscale gevolgen 
beoogd: 


–        Halifax zou het aftrekbare gedeelte van de voorbelasting over de ingevolge de overeenkomsten met 
Leeds Development te verrichten werkzaamheden kunnen aftrekken; 


–        Leeds Development zou over het aangiftetijdvak februari 2000 de op de factuur van County van 
29 februari 2000 vermelde BTW, zijnde meer dan 6 600 000 GBP, en over het aangiftetijdvak maart 
2000 de op de factuur van 13 maart 2000 vermelde BTW, namelijk ongeveer 455 000 GBP, in aftrek 
kunnen brengen; 


–        County zou van de volledige, op deze facturen vermelde outputbelasting aangifte doen en zou de 
voorbelasting over de door de zelfstandige opdrachtnemers verrichte werkzaamheden kunnen 
aftrekken; 


–        De overeenkomsten van Leeds Development van 6 april 2000 om de pachtovereenkomsten op de vier 
locaties over te dragen aan Property zouden vrijgestelde handelingen zijn. Aangezien zij in een ander 
aanslagjaar plaatsvonden, zouden deze leveringen geen wijziging brengen in de aanspraken van Leeds 
Development op teruggaaf van de voorbelasting voor de aangiftetijdvakken februari en maart 2000, die 
in het op 31 maart 2000 aflopende aanslagjaar vielen. 


31      Volgens de verwijzende rechter kon deze oplossing maar effectief zijn indien: 


–        Halifax, Leeds Development en County alle drie afzonderlijk waren geregistreerd voor BTW-doeleinden, 


–        gedurende heel het betrokken eerste aanslagjaar de tegen standaardtarief belaste productie van Leeds 
Development een zo groot mogelijk percentage van haar totale productie bedroeg. Hiertoe moesten de 
vrijgestelde leveringen van Leeds Development, zijnde de overdracht van haar rechten op de locaties 
aan Property, tot een later aanslagjaar worden uitgesteld, en 


–        de eigendomsrechten van Leeds Development op de locaties zo werden aangeduid dat zij niet als 
investeringsgoederen golden. Anders zou de overdracht van deze rechten aan Property haar 
aanspraken op aftrek negatief beïnvloeden. 


32      Bij beschikkingen van 4 en 7 juli 2000 hebben de Commissioners de door Leeds Development alsmede door 
County ingediende verzoeken om aftrek van de BTW die de zelfstandige opdrachtnemers aan deze laatste 
hadden gefactureerd, afgewezen. 


33      Volgens de verwijzende rechter hebben de Commissioners geoordeeld dat: 


–        deze transacties niet voor BTW-doeleinden in aanmerking dienden te worden genomen daar Leeds 







Development geen werkzaamheden aan Halifax had geleverd en ook geen leveringen van 
bouwwerkzaamheden van County had ontvangen; 


–        analyse van de overeenkomsten in hun globale context uitwees dat Halifax leveringen van 
werkzaamheden van de zelfstandige opdrachtnemers had ontvangen en niet van Leeds Development. 
Halifax kon dus de BTW over deze werkzaamheden volgens haar normale teruggaaftarief aftrekken. 


34      Halifax, Leeds Development en County zijn tegen de beschikkingen van de Commissioners opgekomen bij het 
VAT and Duties Tribunal, London. Halifax betoogde dat zij als gevolg van deze beschikkingen werd behandeld 
alsof zij leveringen van belastbare bouwdiensten had ontvangen, terwijl deze als leveringen aan County 
hadden moeten worden aangemerkt. Leeds Development en County voerden aan dat ten gevolge van deze 
beschikkingen hun verzoeken om teruggaaf dan wel kwijtschelding van de voorbelasting werden afgewezen. 


35      Halifax, Leeds Development en County merkten op dat de transacties die in het kader van de in hun beroep 
bedoelde overeenkomsten werden verricht, echt waren. Zowel de leveringen van de zelfstandige 
opdrachtnemers als de leveringen van bouwdiensten door County en de leveringen van bouwdiensten en 
gronden door Leeds Development dienden economische belangen. Deze twee ondernemingen en Property 
zouden winst behalen uit hun deelname aan deze overeenkomsten. Hoewel de overeenkomsten zo waren 
opgezet dat daarmee een fiscaal voordelig resultaat kon worden bereikt, vereiste het BTW-stelsel dat de 
belasting per transactie werd geheven. 


36      De Commissioners betoogden in de eerste plaats dat een transactie die uitsluitend wordt verricht met de 
bedoeling BTW te ontwijken, op zich geen „levering” is en ook geen maatregel in het kader of ter bevordering 
van een „economische activiteit” in de betekenis die aan deze begrippen in de Zesde richtlijn moet worden 
gegeven. Bij toepassing van dit uitleggingsbeginsel op de betrokken overeenkomsten konden de 
verbintenissen van Leeds Development jegens Halifax niet als „leveringen” worden aangemerkt en hetzelfde 
gold voor de verbintenissen van County jegens Leeds Development. 


37      In de tweede plaats stelden de Commissioners dat overeenkomstig het algemene beginsel van 
gemeenschapsrecht dat „rechtsmisbruik” moet worden voorkomen, geen rekening moet worden gehouden 
met transacties die uitsluitend zijn verricht met de bedoeling BTW te ontwijken, en dat de bepalingen van de 
Zesde richtlijn op de betrokken transacties moeten worden toegepast volgens de werkelijke aard ervan. 
Ongeacht het perspectief van waaruit deze overeenkomsten worden onderzocht zou blijken dat enkel de 
zelfstandige opdrachtnemers effectief bouwdiensten hebben geleverd, en wel rechtstreeks aan Halifax. 


38      Bij beschikking van 5 juli 2001 heeft het VAT and Duties Tribunal de beroepen verworpen. 


39      Halifax, Leeds Development en County hebben hoger beroep ingesteld bij de High Court of Justice (England & 
Wales), Chancery Division, die deze beschikking nietig heeft verklaard en de zaak heeft terugverwezen naar 
het VAT and Duties Tribunal. 


40      Dit laatste merkt op dat het in zijn eerste beschikking van 5 juli 2001 was uitgegaan van de uitlegging van 
artikel 4, lid 2, van de Zesde richtlijn dat enkel met de objectieve kenmerken van de transacties rekening 
moest worden gehouden om vast te stellen dat de betrokken transacties geen leveringen voor BTW-
doeleinden waren. De vraag naar de uitlegging van deze bepaling moet thans aan het Hof worden voorgelegd. 


41      Verder had de verwijzende rechter met zijn eerste beschikking uitspraak gedaan in het hoofdgeding zonder 
zich af te vragen of de deelnemers aan de betrokken transacties zich schuldig hadden gemaakt aan 
„rechtsmisbruik”. Aangezien deze beschikking nietig is verklaard, moet aan het Hof ook een vraag over de 
uitlegging van dit beginsel worden gesteld. 


42      Dienaangaande merkt de verwijzende rechter op dat blijkens de getuigenverklaringen van de directeuren van 
Halifax, Leeds Development en County, de twee laatstgenoemde ondernemingen met hun medewerking aan 
de betrokken transacties uitsluitend tot doel hadden BTW te ontwijken. Met andere woorden wilden Halifax, 
Leeds Development en County een belastingvoordeel verkrijgen door een artificiële constructie op te zetten 
om belasting te ontwijken. De verwijzende rechter refereert dienaangaande aan het arrest van 14 december 


2000, Emsland-Stärke (C-110/99, Jurispr. blz. I-11569, punt 53). 


43      In deze omstandigheden heeft het VAT and Duties Tribunal, London, besloten de behandeling van de zaak te 
schorsen en het Hof te verzoeken om een prejudiciële beslissing over de volgende vragen: 


„1)      a)     Moeten in de betrokken omstandigheden transacties 


i)      die door elke deelnemer zijn aangegaan met de uitsluitende bedoeling een 
belastingvoordeel te verkrijgen, en 


ii)      die geen zelfstandig economisch doel beogen, 







voor BTW-doeleinden worden aangemerkt als leveringen die door of ten behoeve van de deelnemers 
zijn verricht in het kader van hun economische activiteiten? 


b)      Welke factoren moeten in de betrokken omstandigheden in aanmerking worden genomen om te 
bepalen wie de ontvangers zijn van de leveringen van de zelfstandige opdrachtnemers? 


2)      Heeft het door het Hof ontwikkelde leerstuk van rechtsmisbruik tot gevolg dat appellanten geen recht 
hebben op teruggaaf of kwijtschelding van de voorbelasting die is verschuldigd naar aanleiding van de 
betrokken transacties?” 


 Eerste vraag, sub a 


44      Met zijn eerste vraag, sub a, wenst de verwijzende rechter in wezen te vernemen of transacties als die welke 
in het hoofdgeding aan de orde zijn, leveringen van goederen of diensten en een economische activiteit 
vormen in de zin van artikel 2, punt 1, artikel 4, leden 1 en 2, artikel 5, lid 1, en artikel 6, lid 1, van de Zesde 
richtlijn, indien zij worden verricht met de uitsluitende bedoeling om een belastingvoordeel te verkrijgen, 
zonder ander economisch doel. 


 Bij het Hof ingediende opmerkingen 


45      Halifax, Leeds Development en County betogen dat in het stelsel van de Zesde richtlijn transacties die 
uitsluitend zijn verricht met de bedoeling om een belastingvoordeel te behalen en geen zelfstandig 
economisch doel beogen, voor BTW-doeleinden moeten worden aangemerkt als leveringen die door of ten 
behoeve van de deelnemers zijn verricht in het kader van hun economische activiteiten. 


46      De regering van het Verenigd Koninkrijk en Ierland stellen dat transacties die enerzijds door elke deelnemer 
worden verricht met de uitsluitende bedoeling om een belastingvoordeel te verkrijgen, en anderzijds geen 
zelfstandig economisch doel beogen, geen leveringen zijn die de deelnemers in het kader van hun 
economische activiteiten verrichten. 


47      De Commissie is van mening dat het voor de toepassing van artikel 2 van de Zesde richtlijn irrelevant is met 
welke bedoeling een transactie wordt verricht. 


 Beoordeling door het Hof 


48      Dienaangaande zij er van meet af aan aan herinnerd dat de Zesde richtlijn een gemeenschappelijk BTW-
stelsel heeft ingevoerd dat meer in het bijzonder is gebaseerd op een uniforme omschrijving van de 


belastbare handelingen (zie met name arrest van 26 juni 2003, MGK-Kraftfahrzeuge-Factoring, C-305/01, 


Jurispr. blz. I-6729, punt 38). 


49      In dit verband geeft de Zesde richtlijn de BTW een zeer ruime werkingssfeer aangezien artikel 2, betreffende 
de belastbare handelingen, behalve de invoer van goederen, ook de leveringen van goederen en de diensten, 
welke in het binnenland door een als zodanig handelende belastingplichtige onder bezwarende titel worden 
verricht, betreft. 


50      Wat om te beginnen het begrip „levering van goederen” betreft, preciseert artikel 5, lid 1, van de Zesde 
richtlijn dat als een dergelijke levering wordt beschouwd de overdracht of overgang van de macht om als een 
eigenaar over een lichamelijke zaak te beschikken. 


51      Blijkens de rechtspraak van het Hof omvat dit begrip elke overdrachtshandeling van een lichamelijke zaak 
door een partij die de andere partij in staat stelt daadwerkelijk over die zaak te beschikken als ware zij de 
eigenaar daarvan (zie met name arresten van 8 februari 1990, Shipping and Forwarding Enterprise Safe, 


C-320/88, Jurispr. blz. I-285, punt 7, en 21 april 2005, C-25/03, HE, Jurispr. blz. I-3123, punt 64). 


52      Wat het begrip „diensten” betreft volgt uit artikel 6, lid 1, van de Zesde richtlijn dat daaronder elke handeling 
valt die geen levering van een goed in de zin van artikel 5 van deze richtlijn is. 


53      Vervolgens wordt ingevolge artikel 4, lid 1, van de Zesde richtlijn als belastingplichtige beschouwd ieder die 
zelfstandig een economische activiteit verricht, ongeacht het oogmerk of het resultaat van die activiteit. 


54      Ten slotte strekt het begrip „economische activiteiten” zich volgens artikel 4, lid 2, van de Zesde richtlijn uit 
tot „alle” werkzaamheden van een fabrikant, handelaar of dienstverrichter, en omvat het volgens de 
rechtspraak alle stadia van de productie, de distributie en de dienstverrichting (zie met name arrest van 


4 december 1990, Van Tiem, C-186/89, Jurispr. blz. I-4363, punt 17, en arrest MGK-Kraftfahrzeuge-


Factoring, reeds aangehaald, punt 42). 







55      Zoals het Hof in punt 26 van het arrest van 12 september 2000, Commissie/Griekenland (C-260/98, Jurispr. 


blz. I-6537), heeft vastgesteld, blijkt uit de definities van de begrippen „belastingplichtige” en „economische 


activiteiten”, dat het begrip „economische activiteiten” een ruime werkingssfeer heeft, alsook dat het een 
objectief karakter heeft, in die zin dat de activiteit op zichzelf wordt beschouwd, onafhankelijk van het 
oogmerk of het resultaat van de activiteit (zie tevens arrest van 26 maart 1987, Commissie/Nederland, 
235/85, Jurispr. blz. 1471, punt 8, alsmede, in die zin, met name arresten van 14 februari 1985, Rompelman, 


268/83, Jurispr. blz. 655, punt 19, en 27 november 2003, Zita Modes, C-497/01, Jurispr. blz. I-14393, 


punt 38). 


56      De facto blijkt uit bovenstaande analyse en die van de begrippen „leveringen van goederen” en „diensten” 
dat deze begrippen, die de in het kader van de Zesde richtlijn belastbare handelingen omschrijven, alle een 
objectief karakter hebben en dat zij onafhankelijk van het oogmerk of het resultaat van de betrokken 


handelingen worden toegepast (zie in die zin arrest van 12 januari 2006, Optigen e.a., C-354/03, C-355/03 


en C-484/03, nog niet gepubliceerd in de Jurisprudentie, punt 44). 


57      Zoals het Hof in punt 24 van het arrest van 6 april 1995, BLP Group (C-4/94, Jurispr. blz. I-983), heeft 


vastgesteld, zou een verplichting voor de belastingadministratie om te onderzoeken wat de belastingplichtige 
met zijn handelingen precies voorheeft, ingaan tegen de doelstellingen van het gemeenschappelijk BTW-
stelsel, namelijk de rechtszekerheid te garanderen en de heffing van de BTW te vergemakkelijken door, 
uitzonderingsgevallen daargelaten, af te gaan op de objectieve aard van de betrokken handeling. 


58      Daaruit volgt dat handelingen zoals die welke in het hoofdgeding aan de orde zijn, leveringen van goederen 
of dienstverrichtingen en een economische activiteit vormen in de zin van de artikelen 2, punt 1, 4, leden 1 en 
2, 5, lid 1, en 6, lid 1, van de Zesde richtlijn, indien zij aan de objectieve criteria voldoen waarop deze 
begrippen zijn gebaseerd. 


59      Hoewel zeker niet aan deze criteria is voldaan in het geval van belastingfraude, bijvoorbeeld door valse 
aangifte of door het opstellen van onregelmatige facturen, neemt dit niet weg dat de vraag of de betrokken 
handeling is verricht met het uitsluitende doel een belastingvoordeel te verkrijgen, irrelevant is voor de 
vaststelling of die handeling een levering van goederen of een dienstverrichting en een economische activiteit 
vormt. 


60      Gelet op een en ander dient op de eerste vraag, sub a, te worden geantwoord dat handelingen zoals die 
welke in het hoofdgeding aan de orde zijn, leveringen van goederen of dienstverrichtingen en een 
economische activiteit zijn in de zin van de artikelen 2, punt 1, 4, leden 1 en 2, 5, lid 1, en 6, lid 1, van de 
Zesde richtlijn, indien zij voldoen aan de objectieve criteria waarop genoemde begrippen zijn gebaseerd, zelfs 
wanneer zij zijn verricht met het uitsluitende doel een belastingvoordeel te verkrijgen, zonder ander 
economisch doel. 


 Tweede vraag 


61      Met zijn tweede vraag, die vóór de eerste vraag, sub b, moet worden onderzocht, wenst de verwijzende 
rechter in wezen te vernemen of de Zesde richtlijn aldus moet worden uitgelegd dat een belastingplichtige 
niet het recht heeft om voorbelasting af te trekken, indien de transacties waarop dit recht is gebaseerd een 
misbruik opleveren. 


 Bij het Hof ingediende opmerkingen 


62      Halifax, Leeds Development en County stellen zich op het standpunt dat in de context van het BTW-stelsel 
het gemeenschapsrecht geen leerstuk van rechtsmisbruik kent waarop de belastingadministratie van een 
lidstaat zich tegenover particulieren kan beroepen om hun verzoeken om teruggaaf dan wel aftrek van 
voorbelasting af te wijzen. 


63      De regering van het Verenigd Koninkrijk is van mening dat het beginsel van het rechtsmisbruik een 
algemeen beginsel van gemeenschapsrecht is en overeenkomstig artikel 17 van de Zesde richtlijn en elke 
toepasselijke nationale wettelijke regeling tot omzetting van dit artikel, een belastingplichtige verbiedt de 
BTW af te trekken, indien uit het verzoek om aftrek blijkt dat de met de Zesde richtlijn beoogde BTW-
doelstellingen niet worden bereikt en dat de belastingplichtige artificieel de voorwaarden schept waaronder 
om aftrek kan worden verzocht. 


64      De Franse regering voert aan dat het gemeenschapsrecht, voorzover het een lidstaat toestaat maatregelen te 
nemen om te verhinderen dat sommige van zijn onderdanen van de krachtens het EG-Verdrag geschapen 
mogelijkheden profiteren om met een beroep op het gemeenschapsrecht misbruik te maken of bedrog te 
plegen, zich niet ertegen verzet dat een lidstaat een belastingplichtige of een groep van onderling verbonden 
belastingplichtigen, die zuiver artificiële transacties hebben verricht met de uitsluitende bedoeling om 
onverschuldigd BTW terug te krijgen, het recht op aftrek ontzegt. 







65      Ierland stelt dat belastingadministraties op grond van het door het Hof ontwikkelde leerstuk van 
rechtsmisbruik verzoeken van belastingplichtigen om teruggaaf of aftrek van de voorbelasting die is betaald 
naar aanleiding van transacties als die welke in het hoofdgeding aan de orde zijn, kunnen afwijzen. 


66      Volgens de Commissie moeten de door een belastingplichtige of een groep van onderling verbonden 
belastingplichtigen verrichte handelingen die tezamen beschouwd een artificiële situatie doen ontstaan met 
als enig doel de noodzakelijke voorwaarden te scheppen om voorbelasting terug te krijgen, buiten 
beschouwing blijven. 


 Beoordeling door het Hof 


67      Vooraf zij vastgesteld dat de problemen die in de prejudiciële vragen van het VAT and Duties Tribunal aan de 
orde worden gesteld, in feite althans ten dele lijken voort te vloeien uit een nationale regeling op grond 
waarvan een belastingplichtige die zowel belaste als niet-belaste dan wel uitsluitend niet-belaste handelingen 
verricht, de pacht van een onroerend goed kan overdragen aan een andere entiteit, waarover hij de 
zeggenschap uitoefent en die het recht heeft om ervoor te kiezen de verhuur van dat goed te onderwerpen 


aan belastingheffing, met volledige aftrek van voorbelasting over de bouw- of renovatiekosten. 


68      Deze vaststelling ten spijt zij eraan herinnerd dat volgens vaste rechtspraak de justitiabelen in geval van 
fraude of misbruik geen beroep op het gemeenschapsrecht kunnen doen (zie met name arresten van 12 mei 


1998, Kefalas e.a., C-367/96, Jurispr. blz. I–1843, punt 20, en 23 maart 2000, Diamantis, C-373/97, Jurispr. 


blz. I-1705, punt 33, en 3 maart 2005, Fini H, C-32/03, Jurispr. blz. I-1599, punt 32). 


69      De gemeenschapsregeling mag immers niet zo ruim worden toegepast, dat zij misbruiken van ondernemers 
zou dekken, dat wil zeggen transacties die niet zijn verricht in het kader van normale handelstransacties, 
maar uitsluitend met het doel om de door het gemeenschapsrecht toegekende voordelen onverschuldigd te 
verkrijgen (zie in die zin met name arresten van 11 oktober 1977, Cremer, 125/76, Jurispr. blz. 1593, 


punt 21, en 3 maart 1993, General Milk Products, C-8/92, Jurispr. blz. I-779, punt 21, en arrest Emsland-


Stärke, reeds aangehaald, punt 51). 


70      Dit beginsel van het verbod van misbruik geldt ook op het gebied van de BTW. 


71      De bestrijding van eventuele fraude, belastingontwijking en misbruik is immers een doel dat door de Zesde 
richtlijn is erkend en wordt gestimuleerd (zie arrest van 29 april 2004, Gemeente Leusden en Holin Groep, 


C-487/01 en C-7/02, Jurispr. blz. I-5337, punt 76). 


72      Zoals het Hof herhaaldelijk heeft verklaard, dient de gemeenschapsregeling echter ook met zekerheid 
kenbaar te zijn en moet de toepassing ervan voor de justitiabelen voorzienbaar zijn (zie met name arrest van 


22 november 2001, Nederland/Raad, C-301/97, Jurispr. blz. I-8853, punt 43). Die rechtszekerheid is in het 


bijzonder een dwingend vereiste in het geval van een regeling die financiële consequenties kan hebben, zodat 
de belanghebbenden de omvang van hun verplichtingen nauwkeurig kunnen kennen (zie met name arresten 
van 15 december 1987, Nederland/Commissie, 326/85, Jurispr. blz. 5091, punt 24, en 29 april 2004, 


Sudholz, C-17/01, Jurispr. blz. I-4243, punt 34). 


73      Verder blijkt uit de rechtspraak dat een ondernemer zich bij zijn keuze tussen vrijgestelde en belaste 
handelingen kan laten leiden door een reeks van factoren, waaronder fiscale overwegingen in verband met 
het BTW-stelsel (zie met name arrest BLP Group, reeds aangehaald, punt 22, en arrest van 9 oktober 2001, 


Cantor Fitzgerald International, C-108/99, Jurispr. blz. I-7257, punt 33). Wanneer de belastingplichtige kan 


kiezen tussen twee transacties, verplicht de Zesde richtlijn hem niet de transactie te kiezen waarvoor de 
hoogste BTW is verschuldigd. Zoals de advocaat-generaal in punt 85 van zijn conclusie heeft opgemerkt, 
heeft de belastingplichtige integendeel het recht om zijn activiteit zodanig te structureren dat de omvang van 
zijn belastingschuld beperkt blijft. 


74      Gelet op deze overwegingen is, om te kunnen vaststellen of er op BTW-gebied sprake is van misbruik, 
kennelijk ten eerste vereist dat de betrokken transacties, in weerwil van de formele toepassing van de 
voorwaarden die worden opgelegd door de desbetreffende bepalingen van de Zesde richtlijn en de nationale 
wettelijke regeling tot omzetting van deze richtlijn, ertoe leiden dat in strijd met het door deze bepalingen 
beoogde doel een belastingvoordeel wordt toegekend. 


75      Ten tweede moet uit een geheel van objectieve factoren blijken dat het wezenlijke doel van de betrokken 
transacties erin bestaat een belastingvoordeel te verkrijgen. Zoals de advocaat-generaal in punt 89 van zijn 
conclusie heeft gepreciseerd, geldt het verbod van onrechtmatige praktijken immers niet wanneer er voor de 
betrokken economische activiteit een andere verklaring bestaat dan de loutere verkrijging van 
belastingvoordelen. 


76      Het staat aan de verwijzende rechter om, conform de bewijsregels van het nationale recht en voorzover de 







doeltreffendheid van het gemeenschapsrecht niet wordt aangetast, na te gaan of in het hoofdgeding sprake is van 


de wezenskenmerken van misbruik (zie arrest van 21 juli 2005, Eichsfelder Schlachtbetrieb, C-515/03, nog 


niet gepubliceerd in de Jurisprudentie, punt 40). 


77      Het Hof kan echter in zijn prejudiciële beslissing in voorkomend geval preciseringen geven teneinde de 
nationale rechterlijke instantie bij haar uitlegging te leiden (zie met name arrest van 17 oktober 2002, Payroll 


e.a., C-79/01, Jurispr. blz. I-8923, punt 29). 


78      Dienaangaande zij eraan herinnerd dat de aftrekregeling van de Zesde richtlijn tot doel heeft de ondernemer 
geheel te ontlasten van de in het kader van al zijn economische activiteiten verschuldigde of betaalde BTW. 
Het gemeenschappelijke BTW-stelsel waarborgt derhalve een volstrekt neutrale fiscale belasting van alle 
economische activiteiten, ongeacht het oogmerk of het resultaat ervan, mits die activiteiten op zich in 
beginsel aan de heffing van BTW zijn onderworpen (zie met name arrest van 22 februari 2001, Abbey 


National, C-408/98, Jurispr. blz. I-1361, punt 24, en arrest Zita Modes, reeds aangehaald, punt 38). 


79      Volgens vaste rechtspraak moeten artikel 2 van de Eerste richtlijn (67/227/EEG) van de Raad van 11 april 
1967 betreffende de harmonisatie van de wetgevingen der lidstaten inzake omzetbelastingen (PB 1967, 71, 
blz. 1301; hierna: „Eerste richtlijn”) en artikel 17, leden 2, 3 en 5, van de Zesde richtlijn immers aldus 
worden uitgelegd, dat er in beginsel een rechtstreeks en onmiddellijk verband dient te bestaan tussen een 
bepaalde handeling in een eerder stadium, en een of meer in een later stadium verrichte handelingen 
waarvoor recht op aftrek bestaat, opdat de belastingplichtige recht op aftrek van de voorbelasting kan hebben 


en de omvang van dat recht kan worden bepaald (arrest van 8 juni 2000, Midland Bank, C-98/98, Jurispr. 


blz. I-4177, punt 24; arrest Abbey National, reeds aangehaald, punt 26, en arrest van 27 september 2001, 


Cibo Participations, C-16/00, Jurispr. blz. I-6663, punt 29). 


80      Werd het belastingplichtigen echter toegestaan de voorbelasting volledig af te trekken, hoewel zij in het 
kader van hun normale handelstransacties deze BTW niet – ook niet gedeeltelijk – zouden hebben kunnen 
aftrekken op grond van enige handeling die voldoet aan de voorwaarden van de aftrekregeling van de Zesde 
richtlijn of van de nationale wettelijke regeling tot omzetting daarvan, dan zou zulks in strijd zijn met het 
beginsel van de fiscale neutraliteit en bijgevolg met het doel van deze regeling. 


81      Wat de tweede factor betreft, volgens dewelke de betrokken transacties in wezen tot doel moeten hebben 
een belastingvoordeel te verkrijgen, zij eraan herinnerd dat het aan de nationale rechter staat vast te stellen 
wat de werkelijke inhoud en betekenis van de betrokken handelingen zijn. Hierbij kan hij het louter artificiële 
karakter van deze handelingen in aanmerking nemen alsmede de banden van juridische, economische en/of 
persoonlijke aard tussen de bij de constructie ter verlaging van de belastingdruk betrokken ondernemers (zie 
in die zin arrest Emsland-Stärke, reeds aangehaald, punt 58). 


82      Hoe dan ook is blijkens de verwijzingsbeschikking het VAT and Duties Tribunal van oordeel dat met de 
transacties die in het hoofdgeding aan de orde zijn uitsluitend het verkrijgen van een belastingvoordeel werd 
beoogd. 


83      Ten slotte zij er nog aan herinnerd dat het recht op aftrek waarin de artikelen 17 en volgende van de Zesde 
richtlijn voorzien, integrerend deel uitmaakt van de BTW-regeling en in beginsel niet kan worden beperkt. Dit 
recht wordt onmiddellijk uitgeoefend voor alle belasting die op de in de eerdere stadia verrichte handelingen 


heeft gedrukt (zie met name arresten van 6 juli 1995, BP Soupergaz, C-62/93, Jurispr. blz. I-1883, punt 18, 


en 21 maart 2000, Gabalfrisa e.a., C-110/98–C-147/98, Jurispr. blz. I-1577, punt 43). 


84      Zoals het Hof reeds heeft vastgesteld, blijft het recht op aftrek, zodra het is ontstaan, evenwel slechts 
verworven wanneer er geen sprake is van fraude of misbruik, en behoudens eventuele herzieningen 
overeenkomstig de voorwaarden van artikel 20 van de Zesde richtlijn (zie met name arresten van 8 juni 


2000, Breitsohl, C-400/98, Jurispr. blz. I-4321, punt 41, en Schlossstraße, C-396/98, Jurispr. blz. I-4279, 


punt 42). 


85      Bijgevolg moet op de tweede vraag worden geantwoord dat de Zesde richtlijn aldus moet worden uitgelegd 
dat zij zich verzet tegen het recht van een belastingplichtige om de voorbelasting af te trekken indien de 
transacties waarop dit recht is gebaseerd een misbruik vormen. 


86      Om te kunnen vaststellen dat sprake is van misbruik, is ten eerste vereist dat de betrokken transacties, in 
weerwil van de formele toepassing van de voorwaarden in de desbetreffende bepalingen van de Zesde 
richtlijn en de nationale wettelijke regeling tot omzetting daarvan, ertoe leiden dat in strijd met het doel van 
deze bepalingen een belastingvoordeel wordt toegekend. Ten tweede moet uit een geheel van objectieve 
factoren blijken dat het wezenlijke doel van de betrokken transacties erin bestaat een belastingvoordeel te 
verkrijgen. 







 Eerste vraag, sub b 


87      Gelet op het antwoord op de eerste vraag, sub a, en op de tweede vraag, moet de eerste vraag, sub b, aldus 
worden begrepen dat de verwijzende rechter in wezen wenst te vernemen onder welke voorwaarden de BTW 
alsnog kan worden geïnd wanneer een misbruik is vastgesteld. 


 Bij het Hof ingediende opmerkingen 


88      Volgens de regering van het Verenigd Koninkrijk moet nader worden ingegaan op de omstandigheden 
waaruit de werkelijke economische grondslag blijkt en die bepalen of de doelstellingen van de Zesde richtlijn 
al dan niet zijn bereikt. 


89      In het hoofdgeding zijn deze omstandigheden in de eerste beschikking van het VAT and Duties Tribunal als 
volgt vastgesteld: 


a)      Halifax was de inspirator voor deze transacties; 


b)      Halifax heeft gezorgd voor interestloze financiering van deze transacties; 


c)      Halifax heeft altijd het genot van de locaties behouden zodat de uit de bouwwerkzaamheden 
voortvloeiende voordelen haar rechtstreeks ten goede zijn gekomen; 


d)      Halifax had rechtstreekse contractuele banden met de zelfstandige opdrachtnemers in de vorm van 
garanties; en 


e)      County noch Leeds Development hadden eigendomsrechten van enige betekenis. 


Deze omstandigheden nopen tot de conclusie dat Halifax de ontvanger is van de leveringen van de 
zelfstandige opdrachtnemers en leiden bijgevolg tot een resultaat dat beantwoordt aan de doelstellingen van 
de Zesde richtlijn. 


 Beoordeling door het Hof 


90      Vooraf zij vastgesteld dat geen enkele bepaling van de Zesde richtlijn betrekking heeft op de inning a 
posteriori van de BTW. In artikel 20 van deze richtlijn wordt alleen bepaald onder welke voorwaarden de 
aftrek van de voorbelasting kan worden herzien bij degenen aan wie de goederen zijn geleverd of voor wie de 


diensten zijn verricht (zie beschikking van 3 maart 2004, Transport Service, C-395/02, Jurispr. blz. I-1991, 


punt 27). 


91      Het staat dus in beginsel aan de lidstaten om te bepalen onder welke voorwaarden de BTW door de schatkist 
kan worden nagevorderd, waarbij zij evenwel binnen de uit het gemeenschapsrecht voortvloeiende grenzen 
moeten blijven (zie beschikking Transport Service, reeds aangehaald, punt 28). 


92      In dit verband zij er evenwel aan herinnerd dat de maatregelen die de lidstaten krachtens artikel 22, lid 8, 
van de Zesde richtlijn kunnen nemen ter waarborging van de juiste heffing van de belasting en ter 
voorkoming van fraude, niet verder mogen gaan dan ter bereiking van die doelstellingen noodzakelijk is (zie 
arrest Gabalfrisa e.a., reeds aangehaald, punt 52, en beschikking Transport Service, reeds aangehaald, 
punt 29). Zij mogen dus niet op zodanige wijze worden aangewend, dat zij afbreuk zouden doen aan de 
neutraliteit van de BTW, een basisbeginsel van het bij de desbetreffende gemeenschapsregeling ingevoerde 
gemeenschappelijke BTW-stelsel (zie arrest van 19 september 2000, Schmeink & Cofreth en Strobel, 


C-454/98, Jurispr. blz. I-6973, punt 59). 


93      Verder zij eraan herinnerd dat de vaststelling van een misbruik niet moet leiden tot een sanctie, waarvoor 
een duidelijke en ondubbelzinnige rechtsgrondslag vereist is, maar tot een verplichting tot terugbetaling als 
louter gevolg van deze vaststelling van een misbruik, waardoor de voorbelasting ten onrechte geheel of ten 
dele in aftrek is gebracht (zie in die zin arrest Emsland Stärke, reeds aangehaald, punt 56). 


94      Bijgevolg moeten transacties waarmee een misbruik gepaard is gegaan, zo worden geherdefinieerd dat de 
situatie wordt hersteld zoals zij zou zijn geweest zonder de transacties die dit misbruik vormen. 


95      Dienaangaande mag de belastingadministratie met terugwerkende kracht nabetaling van de afgetrokken 
bedragen vorderen voor elke transactie waarvan zij vaststelt dat misbruik is gemaakt van het recht op aftrek 
(arrest Fini H, reeds aangehaald, punt 33). 


96      De belastingadministratie moet evenwel ook daarvan elke belasting aftrekken die op een in een later stadium 







verrichte transactie heeft gedrukt, welke belasting de betrokken belastingplichtige artificieel was verschuldigd in het 
kader van de constructie om de belastingdruk te verlagen, en in voorkomend geval dient zij het teveel 
betaalde terug te geven. 


97      Zo ook moet zij de belastingplichtige die, indien er geen transacties waren geweest die een misbruik 
opleveren, degene was geweest ten behoeve van wie de eerste transactie die geen misbruik oplevert zou zijn 
verricht, in staat stellen de BTW die op deze in een vorig stadium verrichte transactie drukt overeenkomstig 
de bepalingen van de aftrekregeling van de Zesde richtlijn af te trekken. 


98      Bijgevolg moet op de eerste vraag, sub b, worden geantwoord dat wanneer een misbruik is vastgesteld, de in 
het kader daarvan verrichte transacties zo moeten worden geherdefinieerd dat de situatie wordt hersteld 
zoals zij zou zijn geweest zonder de transacties die dit misbruik vormen. 


 Kosten 


99      Ten aanzien van de partijen in het hoofdgeding is de procedure als een aldaar gerezen incident te 
beschouwen, zodat de nationale rechterlijke instantie over de kosten heeft te beslissen. De door anderen 
wegens indiening van hun opmerkingen bij het Hof gemaakte kosten komen niet voor vergoeding in 
aanmerking. 


Het Hof van Justitie (Grote kamer) verklaart voor recht: 


1)      Handelingen zoals die welke in het hoofdgeding aan de orde zijn, zijn leveringen van 


goederen of dienstverrichtingen en een economische activiteit in de zin van de artikelen 2, 


punt 1, 4, leden 1 en 2, 5, lid 1, en 6, lid 1, van de Zesde richtlijn (77/388/EEG) van de Raad 


van 17 mei 1977 betreffende de harmonisatie van de wetgevingen der lidstaten inzake 


omzetbelasting – Gemeenschappelijk stelsel van belasting over de toegevoegde waarde: 


uniforme grondslag, zoals gewijzigd bij richtlijn 95/7/EG van de Raad van 10 april 1995, 


indien zij voldoen aan de objectieve criteria waarop genoemde begrippen zijn gebaseerd, 


zelfs wanneer zij zijn verricht met het uitsluitende doel een belastingvoordeel te verkrijgen, 


zonder ander economisch doel. 


2)      De Zesde richtlijn moet aldus worden uitgelegd dat zij zich verzet tegen het recht van een 


belastingplichtige om de voorbelasting af te trekken indien de transacties waarop dit recht is 


gebaseerd een misbruik vormen.  


Om te kunnen vaststellen dat sprake is van misbruik, is ten eerste vereist dat de betrokken 


transacties, in weerwil van de formele toepassing van de voorwaarden in de desbetreffende 


bepalingen van de Zesde richtlijn en de nationale wettelijke regeling tot omzetting daarvan, 


ertoe leiden dat in strijd met het doel van deze bepalingen een belastingvoordeel wordt 


toegekend. Ten tweede moet uit een geheel van objectieve factoren blijken dat het 


wezenlijke doel van de betrokken transacties erin bestaat een belastingvoordeel te 


verkrijgen. 


3)      Wanneer een misbruik is vastgesteld, moeten de in het kader daarvan verrichte transacties 


zo worden geherdefinieerd dat de situatie wordt hersteld zoals zij zou zijn geweest zonder 


de transacties die dit misbruik vormen. 


ondertekeningen 


* Procestaal: Engels. 





