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ONDERWERP 

Beslu i tvorming grondexplo i ta t ie  F lora Campus West land 
 

 
 
 

BESLISPUNTEN 

1.  In  te  s temmen met  de u i tkomsten,  berekeningen en u i tgangspunten van de voor l iggende 
grondexplo i ta t ie  F lora Campus West land d.d.  15 mei  2024 (b i j lage 1) ,  waarvan deel  
u i tmakend de parkeerexplo i ta t ie  en de over ige gemeente l i jke invester ingen,  en daarmee 
de jaarsch i j f  2024 vr i j  te  geven;   

2 .  Voor  de grondexplo i ta t ie  een voorz ien ing te  vormen voor  een bedrag van € 8,6 mi l joen 
en d i t  bedrag te  dekken u i t  de reserve vers terk ing f inanc ië le  so l id i te i t .   

3 .  Een bedrag van € 15.250.000 beschikbaar  te  s te l len a ls  kred ie t  voor  de ontwikke l ing-  en 
bouw van het  eers te deel  van van de parkeergarages en de kapi taa l las ten ten laste te  
brengen van de parkeerexplo i ta t ie .  

4 .  In  te  s temmen met  de b i jgevoegde begrot ingswi jz ig ing (b i j lage 2) .  
 

 

ARGUMENTEN, RISICO’S EN KANTTEKENINGEN 

 
Argumenten 
 
1.1 De gemeentel i jke grondexploi tat ie  is  ui tgebreid onderbouwd met argumenten en 

ondersteunende onderzoeken onder coördinat ie  van een werkgroep van f inanciële 
experts.  

1 .2  De grondexploi tat ie  is  voorzien van een tweevoudige externe second opinion van een 
externe adviseur (Fakton)  

1 .3 Het  vaststel len van de grex maakt  het  mogel i jk  om de real isat iefase te starten,  zodat  de 
laatste gronden verworven kunnen worden,  bouwri jp gemaakt  kunnen worden en 
ui tgegeven kunnen worden.   

2 .1  In het  voorstel  wordt  toegel icht  dat  de grondexploi tat ie  s lui t  op een saldo van +€ 0,3 
mi l joen.  Na f iscale keuzes slui t  de grondexploi tat ie  op – € 8,6 mi l joen.  

3 .1  Beschikbaar stel len van het  eerste deel  van invester ingskrediet  voor de 
parkeergarages is  noodzakel i jk  voor de totale  ontwikkel ing van Flora Campus West land 
en hangt samen met de beschikbaarstel l ing van het  krediet  voor het  Vakcol lege+.  

4 .1  De bi jgevoegde begrot ingswijz iging dient  vastgesteld te  worden.  
5 .1  Het  col lege heeft  geheimhouding opgelegd op de nadere toel icht ing van de 

grondexploi tat ie  Flora Campus West land en de bi j lagen 4,  5 ,  6 ,  7 ,  8 ,  9 ,  10 en 11 bi j  de 
grondexploi tat ie  Flora Campus West land op grond van art ikel  5 .1  Wet Open Overheid in 
samenhang met Hoofdstuk Va Gemeentewet (geheimhouding) ,  art ikel  87 tot  89 (art ikel  
5 .1  Wet Open Overheid b.  de economische belangen van de gemeente en f .  de 
bescherming van bedri j fsgevoel ige gegevens van betrokken rechtspersonen);  
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Risico’s 
 

1 .1  De r is ico’s z i jn in kaart  gebracht  met  de RISMAN-methode.  Daaruit  volgt  een restr is ico 
dat  acceptabel  is  binnen de f inanciële mogel i jkheden van de gemeente West land in 
relat ie  tot  het  weerstandsvermogen.  

1 .2  Om de restr is ico’s te  beheersen en hier  act ief  op te sturen is  gekozen voor een 
robuuste programmastructuur,  het  aanwijzen van een projectcontrol ler  en het  inhuren 
van externe kennis.  

 
Kanttekeningen  
 

1 .  Advies Auditcommissie 
Het adv ies van de Audi tcommiss ie  za l  op 7 jun i  2024 worden toegevoegd a ls  b i j lage b i j  
het  raadsvoorste l .  
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ONDERWERP 

 
Bes lu i tvorming grondexplo i ta t ie  F lora Campus West land 
 

DOELSTELLING 

 
Het  vasts te l len van de grondexplo i ta t ie  (grex)  voor  het  programma Flora Campus West land.  Het  
vasts te l len van de grex maakt  het  mogel i jk  om de rea l isat ie fase te  s tar ten.  
 

VOORSTEL 

 
In le iding 
 
Op 24 mei  2023 s te lde de gemeenteraad het  Masterp lan F lora Campus West land vast .  
 

 
 
 
Het  p lan omvat  grofweg 86.500m 2  bru to  v loer  opperv lak (bvo)  aan Campusfunct ies en 
s tudentenhuisvest ing.  Daarnaast  komen er  een mobi l i te i tshub,  1 .250 permanente woningen en 
400 eenheden voor  arbe idsmigrantenhuisvest ing en er  worden voor  een per iode van maximaal  15 
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jaar  150 t i jde l i jke  woningen in  het  gebied geplaats t .  Het  programma is  a fgestemd met  de 
prov inc ie  Zuid-Hol land en opgenomen in  de woningbouwprogrammer ing en de 3-hectare kaar t ,  
waarop grote ontwikke l ingen in  de prov inc ie  z i jn  weergegeven.  
 
Volgens de p lanning moet  e ind 2025 gestar t  worden met  rea l isat ie  van de eerste  permanente 
gebouwen:  de school  -  het  Vakcol lege en  een spor tha l  - ,  met  daar  boven op 116 soc ia le  
woningen.  Ook de rea l isat ie  van enkele  bedr i j fsgebouwen en 400 eenheden voor  
arbe idsmigrantenhuisvest ing moet  e ind 2025/begin 2026 s tar ten.   
 
B i j  het  Masterp lan is  een concept  grondexplo i ta t ie  gepresenteerd en een kred iet  beschikbaar  
geste ld  om in  een vo lgende fase (de zogenaamde pre-ontwikke l fase)  de grondexplo i ta t ie  
gedeta i l leerder  u i t  te  werken.  Dat  is  nu gebeurd en het  resu l taat  wordt  nu voorgelegd aan de 
gemeenteraad ter  bes lu i tvorming.  
 
Het  voorste l  wordt  toegel icht  in  v ier  b lokken:  
A:  De toe l icht ing op de grondexplo i ta t ie .  De grondexplo i ta t ie  s lu i t  op een sa ldo 0.  
Achtereenvolgens worden de kosten,  opbrengsten en r is ico ’s  nader  beschreven.  
B.  F isca le  keuzes.  Toegel icht  wordt  dat  u i ts lu i tend een sa ldo 0 op de grondexplo i ta t ie  nast reven 
voor  de grex voordel ig  is ,  maar  voor  de gemeentebegrot ing a ls  geheel  n ie t .  
C.  Gemeente l i jke  invester ingen.  Aanvul lend aan de grondexplo i ta t ie  moet  de gemeente v ia  de 
gemeentebegrot ing nog een aanta l  aanvul lende invester ingen doen.  Zonder  d ie  invester ingen 
kunnen de grondexplo i ta t ie  en daarmee ook de u i tgangspunten en de ambi t ies  van het  Masterp lan 
n ie t  waargemaakt  worden.  De aanvul lende invester ingen z i jn  opgenomen in  het  Meer jaren 
Invester ings Programma (MIP)  van de gemeente.  Invester ingen d ie  h ier in  z i jn  opgenomen worden 
v ia  a fzonder l i jke co l lege-  en raadsvoorste l len gepresenteerd en gevoteerd.   
D.  Begrot ingswi jz ig ing.  De begrot ingswi jz ig ing naar  aanle id ing van de voorste l len.  
 
A De toel icht ing op de grondexploi tat ie   
A1 Inle iding  
De grondexplo i ta t ie  (grex)  vormt  de begrot ing van kosten en opbrengsten voor  het  gebied,  bez ien 
vanui t  de grondeigenaar .  De verwerv ing van gronden en de aanleg van wegen,  parken,  e tc .  
vormen de kostenkant .  De verkoop van gronden aan ontwikke laars  de opbrengstenkant .  
De grex wordt  toegel icht  in  het  rappor t  dat   b i j  d i t  co l lege-  en raadsvoorste l  is  gevoegd (b i j lage 
1) .  
 
Het  sa ldo van a l le  kosten en opbrengsten is  c i rca € 0,3 mi l joen (pos i t ie f )  net to  contant  (pe i ldatum 
01.01.2024) .  Met  de contante waarde – een gebru ike l i jke methodiek voor  gebiedsontwikke l ingen -  
wordt  berekend wat  de hu id ige waarde is  van een reeks toekomst ige kosten en opbrengsten.  
De factsheet  rondom het  p lan is  a ls  vo lg t :  
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De aannames en u i tgangspunten rondom deze grondexplo i ta t ie  z i jn  op meerdere momenten 
onderzocht  door  Fakton.  Z i j  hebben h ierover  gerappor teerd.  Op d i t  rappor t  is  geheimhouding 
opgelegd,  omdat  openbaarmaking van de rappor tage en b i jbehorende gedeta i l leerde onderzoeken 
de onderhandel ingsposi t ie  van de gemeente zou kunnen schaden.  Dat  ge ld t  over igens n ie t  a l leen 
voor  d i t  pro ject ,  maar  ook voor  andere pro jecten,  omdat  u i tgangspunten en eenheidspr i jzen ook in  
andere grondexplo i ta t ies  worden gebru ik t .  Ook de second op in ion van Fakton is  geheim omdat  
ook daar  gevoel ige in format ie  in  voorkomt.  Het  (pos i t ieve)  e indoordeel  van Fakton is  openbaar .   
 
Het  resu l taat  van de grex wordt  u i tgedrukt  in  twee geta l len.  De Net to  Contante Waarde geef t  de 
u i tkomst  van de grex weer  op 1 januar i  2024.  De e indwaarde geef t  de u i tkomst  aan per  1  januar i  
2039.  Beide geta l len geven aan dat  de grex s lu i tend is  (nagenoeg op nu l  u i tkomt) ,  hetgeen de 
bestuur l i jke opdracht  was.  Het  ver loop van de kasst romen – ver loop van de inkomsten en 
u i tgaven – over  de jaren is  a ls  vo lg t  voorz ien:   
 

 
 

Factsheet grondexploitatie Flora Campus Westland
Programma Plangebied Resultaat

Woningen sociaa l 438 won. 35% Uitgeefbaar oppervlak 67.000 m² Kosten: € * mi l joen

Woningen betaa lbaar 187 won. 15% Verharding 52.000 m² Verwerving € 47,9

Woningen duur 625 won. 50% Groeninrichting 64.000 m² Inrichtingskosten € 28,6

Woningen totaa l 1.250 won. 100% Open water 28.000 m² Bi jdragen bovenwi jkse infra € 1,6

Te handhaven 14.000 m² Plankosten € 16,5

Studentenhuisvesting 200 units Totaa l  oppervlak 225.000 m² Saldo op gebouwd parkeren € 8,5

Arbeidsmigrantenhotel  400 units Totaa l € 103,1

Maatschappel i jke voorzieningen 27.000 m²bvo dichtheid fs i 1,16 Opbrengsten:

Commerciële voorzieningen 68.000 m²bvo gronduitgi fte € 107,5

ti jdel i jk gebruik € 0,9

Fasering Parameters Totaal € 108,4

Jaar eerste gronduitgi fte 2025 pri jspei l 01.01.2024 Saldo:

Jaar laats te gronduitgi fte 2038 kostensti jging 2,0% /jaar Pri jspei l € 5,3

Gemiddelde woningproductie 90 won/jr opbr.s ti jging jaar 1-10 2,0% /jaar Eindwaarde € 0,4

Gemiddelde productie comm.vrz. 4.900 m²bvo/jr opbr.s ti jging na  jaar 10 0,0% /jaar Netto contante waarde € 0,3

rente 2024-2025 2,2% /jaar

rente 2026-2028 2,4% /jaar

rente vanaf 2029 2,7% /jaar
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Een aanta l  invester ingen is  vo l led ig  het  gevolg van de ontwikke l ing van F lora Campus West land 
(b i jvoorbeeld het  parkgebied) .  Deze z i jn  dan compleet  in  de grondexplo i ta t ie  opgenomen.  B i j  
andere invester ingen -  b i jvoorbeeld b i j  oml iggende wegen -  worden de invester ingen ook gedaan 
ten bate van zaken bui ten het  p langebied en z i jn  deze dus ook prof i j te l i jk  voor  andere act iv i te i ten 
of  gebieden b innen West land.  
 
Wanneer  dat  het  geval  is ,  dan z i jn  dergel i jke invester ingen d ie  samenhangen met  de 
gebiedsontwikke l ing F lora Campus West land gedeel te l i jk  –  op bas is  van het  toerekening beginsel  
-  opgenomen in  de voor l iggende grondexplo i ta t ie .  De rest  komt dan voor  rekening van andere 
invester ingsposten b innen de gemeente,  zoals  d ie  z i jn  beschreven en (worden)  opgenomen in  het  
meer jaren invester ingsprogramma (MIP) .  De aanvul lende kosten van bovenwi jkse in f rast ructuur ,  
parkeren en gemeente l i jk  vastgoed bedragen c i rca € 79,4 mi l joen en komen ten laste van de 
gemeente l i jke begrot ing.  En z i jn  dus geen onderdeel  van de grex F lora Campus West land.  Voor  
nadere u i twerk ing en du id ing wordt  verwezen naar  paragraaf  C van d i t  voorste l .  
 
A2: Toel icht ing op de opbrengsten 
De opbrengsten in  deze grex bestaan voornamel i jk  u i t  middelen d ie  b innenkomen door  
grondverkoop.  Het  pr i jsn iveau voor  soc ia le  woningen en ook de pr i js  per  m2 van grond onder  
maatschappel i jk  vastgoed l iggen vast  in  de Nota Grondpr i jzen 2023.  De te  verwachten 
opbrengsten u i t  de verkoop aan marktpar t i jen is ,  op bas is  van het  vastgeste lde programma, op 
versch i l lende manieren bepaald.   

•  Door  ze u i t  te  rekenen a ls  res idu ( res iduele benader ing) .  Daarb i j  wordt  in  over leg met  een 
makelaar  bepaald wat  marktconforme pr i jzen z i jn  van een woning of  een gebouw.  Daarvan 
worden de bouwkosten en de b i jkomende kosten afget rokken.  Wat  over  b l i j f t  is  dan de 
grondpr i js .  

•  Ook in  de Nota Grondpr i jzen 2023 s taan pr i jsn iveaus /  ranges.  
•  Tot  s lo t  z i jn  de opbrengsten ook vergeleken met  andere pro jecten in  West land en de 

omgeving.  
 

Vervo lgens is  ook nog aan Fakton gevraagd om onafhankel i jk  van het  programmabureau een 
res iduele berekening u i t  te  voeren.  De gehanteerde en opgenomen pr i jzen inc lus ie f  de 
rappor tages z i jn  vergeleken door  een groep f inanc iee l  deskundigen u i t  het  programmabureau en 
Fakton.  Daar  is  de afweging gemaakt  om tot  een def in i t ieve pr i js  in  de hu id ige grex te  komen.  
Ui teraard za l  b i j  het  daadwerkel i jk  in  de markt  zet ten van pro ject ( -onderdelen)  naar  de dan 
ge ldende omstandigheden worden gekeken.  
 
A3:  Toel icht ing op de kosten:  Grondverwerving  
 
In  de grex wordt  u i tgegaan van vo l led ige verwerv ing van de gronden door  de gemeente.  In  een 
enkele s i tuat ie  (zoals  b i j  de u i tbre id ing van het  Wor ld  Hor t i  Center )  kan er  sprake z i jn  van 
ze l f rea l isat ie ,  waarb i j  met  een grondeigenaar  a fspraken worden gemaakt  over  rea l isat ie  van 
vastgoed op e igen grond.  De condi t ies  waaronder  d i t  wordt  toegestaan worden vastge legd in  een 
anter ieure overeenkomst .   
Per  1  apr i l  2024 z i jn  3  woningen en de gronden van één van de twee groot  grondeigenaren 
verworven (ca.  50% van de gronden) .  Met  Royal  F lora Hol land z i jn  const ruct ieve gesprekken 
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gaande.  Met  twee andere e igenaren van gronden d ie  in  een veel  la ter  s tad ium pas benodigd z i jn ,  
z i jn  er  contacten.  
 
A4: Toel icht ing op de kosten:  Parkeren 
 
Voor  de parkeeroploss ing is  (conform het  vastgeste lde Masterp lan)  u i tgegaan van parkeren in  
parkeergarages.  Er  is  een parkeergarage onder  het  voorz ien ingencluster /wooncluster  1  en een 
bovengrondse parkeergarage langs de oostgrens van het  p langebied voorz ien.  Voor  een beperkt  
aanta l  wooncomplexen wordt  geparkeerd onder  het  wooncomplex in  een e igen n ie t  openbare 
parkeergarage.  
 
Het  merendeel  van het  parkeren gebeur t  dus in  openbare parkeervoorz ien ingen waarb i j  u i tgegaan 
wordt  van medegebru ik .  Iemand d ie  in  de garage een kaar t je  koopt ,  dan wel  een abonnement  
a fs lu i t  heef t  geen recht  op een vaste parkeerp laats  maar  koopt  het  recht  om te parkeren (een 
parkeerrecht ) .  Daarmee onts taat  dus betaa ld parkeren.  
 
Parkeergarage 1 wordt  onder  woningen,  de spor tha l  en het  Vakcol lege gebouwd.  Die garage za l  
maximaal  750 parkeerp laatsen omvat ten.  Parkeergarage 2 is  veel  f lex ibe ler .  In  pr inc ipe wordt  dat  
een garage van 1.050 p laatsen.  Deze garage is  gemakkel i jk  te  vergroten of  te  verk le inen en kan,  
wanneer  dat  aan de orde is ,  meegroeien met  de vraag.  
 
Een kr i t ische beschouwing van de verdel ing van de parkeervraag over  de versch i l lende dagdelen 
van de week toont  aan dat  b i j  f lex ibe l  gebru ik  van de parkeerp laatsen het  aanta l  parkeerp lekken 
met  c i rca 600 s tuks gereduceerd kan worden t .o .v .  van de aanta l len u i t  het  Masterp lan.  Daarom 
gaan we u i t  van 1.700 parkeerp laatsen.  
 
Gerekend over  een per iode van 50 jaar  is  het  tekor t  op de parkeerexplo i ta t ie  €  8 ,5 mi l joen.  Het  
tekor t  op de parkeerexplo i ta t ie  en - invester ingen wordt  geneutra l iseerd door  een eenmal ige 
b i jdrage vanui t  de grondexplo i ta t ie  van € 8 ,5  mi l joen aan de nu voorz iene gemeente l i jke 
parkeerexplo i ta t ie .   
 
Voor  het  rea l iseren van deze parkeerp laatsen wordt  op bas is  van een raming u i tgegaan van de 
vo lgende s t icht ingskosten:  

-  Parkeerp laatsen onder  c lusters   €  25.000 /pp 
-  Parkeerp laatsen langs noordoostgrens € 19.500 /pp 

 
Voor  de opbrengsten parkeren wordt  rekening gehouden met  de vo lgende tar ieven inc lus ie f  BTW: 

-  Eenmal ige b i jdrage RFH in  aanlegkosten €  3 .000 /pp 
-  Uur tar ie f  bezoekers parkeren  €    2 ,25 /uur  
-  Maximaal  dagtar ie f  parkeren bezoekers €   10,00 /dag 
-  Jaarabonnement  bewoners   €    400 / jaar  
-  Jaarabonnement  over ige   €    975 / jaar  
-  Pr i jss t i jg ing bezoekers en abonnementen 3,0%/ jaar  (1e 10 jaar)  en 2,0% ( jaar  11 en 

verder)   
 
De voorgeste lde tar ieven z i jn  op bas is  van een u i tgevoerde benchmark a ls  marktconform 
beschouwd.  De komende t i jd  wordt  nog nader  onderzoek gedaan naar  de nevenef fecten van de 



 
 
 

RAADSVOORSTEL 
 
 

24-0071585 

8 

invoer ing van het  betaa ld parkeren in  d i t  gebied en mogel i jk  te  t re f fen maatregelen voor  de 
gebieden in  de p lanomgeving.  
 
Net  a ls  b i j  de grondexplo i ta t ie  is  ook b i j  de parkeerexplo i ta t ie  gekozen voor  een gemeente l i jke 
invester ing en een gemeente l i jke exp lo i ta t ie .  Dat  laats te  betekent  dat  de explo i ta t ie  voor  rekening 
en r is ico van de gemeente wordt  u i tgevoerd.  Ui teraard kan daarb i j  best  exper t ise van bu i ten 
worden aangetrokken,  maar  het  r is ico b l i j f t  b i j  de gemeente l iggen.  Hiervoor  is  gekozen om de 
vo lgende redenen:  
 

1 .  Het  is  goedkoper  omdat  er  geen rendement  wordt  nagest reefd.  
2 .  Het  aant rekken van een externe investeerder  kost  vee l  t i jd  en le id t  daarmee to t  ver t rag ing 

b i j  het  Vakcol lege.  
3 .  Het  is  de eers te betaa lde parkeerexplo i ta t ie  in  West land en daarom is  het  ingewikkeld 

voor  externe par t i jen om hun r is ico in  te  schat ten.   
4 .  In  e igen beheer  is  er  het  meeste gr ip  op de hoogte van de parkeer tar ieven.  

 
A5: Toel icht ing op de kosten:  Specif ieke kosten  
 
Al le  bedragen z i jn  vastgeste ld  op pr i jspe i l  01.01.2024 en z i jn  exc lus ie f  b tw,  tenz i j  anders is  
vermeld.   
De kosten voor  inr icht ing van het  gebied z i jn  geraamd door  een extern ingenieursbureau.   
De grondexplo i ta t ie  draagt  op bas is  van toerekenbaarheid een deel  van de bovenwi jkse kosten.  
Het  geheel  van de bovenwi jkse in f rast ructuur  is  opgenomen in  het  gemeente l i jk  MIP.  
 
De inr icht ingskosten van de b innen-gebieden van de Woon-werkc lusters  z i jn  n ie t  in  de 
grondexplo i ta t ie  opgenomen.  Deze gebieden moeten door  de vastgoed-ontwikke laar(s)  ze l f  
worden aangelegd en gef inanc ierd a ls  onderdeel  van de vastgoed-ontwikke l ing.  Dat  ge ld t  zowel  
voor  de invester ingen a ls  voor  de explo i ta t ie .  Voor  kabels  & le id ingen,  r io ler ing en bouwwegen 
z i jn  in  de gemeente l i jke  grex s te lposten opgenomen.  Deze posten worden nader  geraamd en 
u i tgewerkt  zodra het  p lan verder  inhoudel i jk  is  u i tgewerkt .  
De opgenomen kosten voor  het  woonr i jp  maken (aanleggen paden,  groenvoorz ien ingen,  wegen,  
e tc . )  bedragen ru im € 28,0 mi l joen.  
 
Er  is  gerekend met  een post  onvoorz ien van 15%. Aanvul lend op de geraamde inr icht ingskosten is  
€  0 ,5  mi l joen budget  gereserveerd voor  de meerkosten van de inr icht ing van het  openbaar  gebied 
op de parkeergarage,  ge legen tussen het  voorz ien ingencluster  en wooncluster  1 .  
Er  heef t  een check p laatsgevonden of  de SSK-ramingen (Standaard systemat iek voor  
Kostenramingen)  het  to ta le  p langebied dekken.  Ui teraard za l  b i j  het  verder  deta i l le ren van het  
p lan actua l isat ie  van de ramingen p laatsv inden.  
De p lankosten over  de in f rast ructure le  werken en gebieds inr icht ing z i jn  a ls  onderdeel  van de 
SSK-ramingen berekend en overgenomen in  de grondexplo i ta t ie .  De over ige p lankosten z i jn  
geraamd met  behulp van de p lankostenscan.  Het  to taa l  van de p lankosten voor  de 
u i tvoer ingskosten van personeel  wordt  ingeschat  op ru im € 16,5 mi l joen.  Dat  is  inc lus ie f  de reeds 
gemaakte p lankosten ad.  €  350.000 d ie  a ls  boekwaarde in  de vast  te  s te l len grondexplo i ta t ie  z i jn  
ingebracht .  Deze maken onderdeel  u i t  van het  eerder  beschikbaar  geste lde voorbere id ingskrediet  
van € 750.000.   
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De grondexplo i ta t ie  F lora is  een grondexplo i ta t ie  d ie  een lange loopt i jd  kent  en p lankenmerken 
heef t  d ie  n ie t  a l t i jd  in  grondexplo i ta t ies  voorkomen.  Te denken va l t  onder  meer  aan 
parkeergarages (parkeerexplo i ta t ie)  en andere gemeente l i jke invester ingen (zoals  vastge legd in  
het  MIP) .  Ook is  er  sprake van een aanta l  verwerv ingen van aanzien l i jke omvang.  Mede in  dat  
kader  is  met  de raadscommiss ie  F lora,  in  de Stuurgroep F lora en b innen de pro jectorganisat ie  
a fgesproken om een aanta l  externe onderzoeken te  la ten u i tvoeren om de kwal i te i t  en 
onderbouwing van aannames en c i j fers  te  onderbouwen dan wel  te  va l ideren.  Het  gaat  h ierb i j  om 
een second opin ion door  Fakton (z ie  b i j lage) .  Daarnaast  heef t  een externe beoordel ing 
p laatsgevonden ten aanz ien van de verwerv ingspr i jzen door  een externe taxateur ,  f isca le  
beoordel ing door  de externe gemeente l i jke f iscaal  adv iseur  en een deskundige rondom parkeren.   
De second opin ion door  Fakton is  u i tgevoerd in  meerdere fasen.  Ui te indel i jk  heef t  Fakton 
gerappor teerd dat  de grex methodisch en rekenkundig correct  is  met  een goede onderbouwing.  
 
A6: Toel icht ing op de kosten:  Programmaorganisat ie  
 
Het pro ject  F lora Campus West land is  een un iek pro ject  voor  de gemeente West land.  Ook een 
pro ject  met  de nodige complex i te i t ,  d ivers i te i t  aan be le idster re inen,  dynamiek en s takeholders .  
Naast  de inhoudel i jke opgave is  er  sprake van een lange loopt i jd ,  aanz ien l i jke f inanc ië le  
ge ldst romen en aanpalende ontwikke l ingen zoals  de campusontwikke l ing en parkeerexplo i ta t ie .  
Een derge l i jk  pro ject  vraagt  om een robuuste governance.   
 
Voor  de pre-ontwikke l fase is  reeds een programmaorganisat ie  opgezet ,  onder  le id ing van een 
programmadirecteur .  De programmadirecteur  rappor teer t  a ls  Ambte l i jk  Opdrachtnemer aan een 
van de concerndi recteuren (Ambte l i jk  Opdrachtgever)  en koppel t  met  de Bestuur l i jk  
Opdrachtgevers terug in  een bestuur l i jke  s tuurgroep d ie  verantwoord ing af legt  aan een spec ia le  
raadscommiss ie  F lora.  De programmaorganisat ie  en de jaardoelen z i jn  vastge legd in  het  
programmaplan.  Het  programmaplan wordt  jaar l i jks  nagelopen en ter  goedkeur ing voorgelegd aan 
het  co l lege.  
De programmaorganisat ie  za l  worden gecont inueerd.   
 
De vakafde l ingen z i jn  inmiddels  goed aangesloten met  ver tegenwoord igers  in  de d iverse 
pro ject teams en de werkgroep f inanc iën.  
 
Omdat  in  de vo lgende fase de nadruk komt te  l iggen op u i tvoer ing,  waar in  grote bedragen 
omgaan,  wordt  de beheers ing nog robuuster  gemaakt  door  toevoeging van een pro jectcont ro l ler  
aan het  team. 
 
De pro jectcont ro l ler  geef t  invu l l ing aan een onafhankel i jke  toets ing door  en namens de 
versch i l lende gremia onder  verantwoordel i jkhe id  van de concerndi rect ie /  concern cont ro l .  De 
pro jectcont ro l ler  adv iseer t  onafhankel i jk  en e igenstandig rondom de beheers ing van het  pro ject  
F lora Campus West land r icht ing de versch i l lende s takeholders .  De pro jectcont ro l ler  neemt deel  in  
de pro jectorganisat ie  onder  aanstur ing van de a lgemeen d i recteur ,  Ambte l i jk  opdrachtgever  o f  
concerncontro l ler .  
 
A7: Risicomanagement conform de RISMAN-methode   
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Voor  de grondexplo i ta t ie  is  een r is icoanalyse opgeste ld .  Hiervoor  is  gebru ik  gemaakt  van de 
RISMAN-methode (een veel  gehanteerde methode voor  grote pro jecten) .  
 
De r is ico ’s  kennen de vo lgende categor ieën:  

1 .  Pr i jsontwikke l ingen en rentestand 
2.  Opbrengsten grondui tg i f te   
3 .  Kosten  
4 .  Parkeerexplo i ta t ie   
5 .  Faser ing 
6.  Over ige kwal i ta t ieve r is ico ’s  

 
Voor  de ges ignaleerde r is ico ’s  z i jn  beheersmaatregelen geformuleerd passend b i j  het  onderkende 
r is ico.  Hiermee worden de r is ico ’s  ingeperkt ,  maar  er  resteer t  a l t i jd  een rest r is ico.  De omvang van 
dat  rest r is ico wordt  u i tgedrukt  in  een bedrag,  waar  een r is icoreserver ing tegenover  moet  s taan 
vanui t  het  weerstandsvermogen.  De u i tkomst  van de berekeningen laat  z ien dat  er  €  11,5 mi l joen 
moet  worden opgenomen a ls  r is icoreserver ing in  het  weerstandsvermogen.  In  de r is icoberekening 
is  wel  rekening gehouden met  negat ieve r is ico ’s  maar  (voorz icht igheidshave)  n ie t  met  mogel i jke 
kansen/meeval lers .  De r is icoanalyse wordt  per iod iek opnieuw u i tgevoerd.  
 
A8:  Rente  
 
Het is  voor  gemeenten gebru ike l i jk  dat  de (omslag-) rente op bas is  van to taa l f inanc ier ing wordt  
toegerekend.   
 
De werke l i jke  f inanc ier ingsrente is  e ind maar t  2024 hoger  (3%) dan de omslagrente (d i t  is  de 
gemiddelde rente d ie  de gemeente betaa l t  en omslaat  over  a l le  zaken waar  f inanc ier ing voor  
nodig is ) .  D i t  versch i l  onts taat  omdat  len ingen op versch i l lende momenten in  de t i jd  z i jn  en 
worden afges lo ten.  
 
De f iscus heef t  haar  e igen waarder ingsgrondslagen voor  een grondexplo i ta t ie .  F iscaal  mogen de 
werke l i jke rentekosten worden toegerekend en deze werke l i jke kosten z i jn  b i j  gebru ik  van 
to taa l f inanc ier ing ( f inanc ier ing d ie  wordt  gebru ik t  voor  a l le  invester ingen van de gemeente 
samen)  lager  dan de omslagrente,  omdat  de rentekosten over  het  e igen vermogen n ie t  mogen 
worden meegenomen.  F iscaal  gez ien mag je  dus minder  kosten af t rekken dan de kosten zoals  ze 
in  werke l i jkhe id  z i jn .  B i j  een s lu i tende grondexplo i ta t ie  op grondslagen van het  Bes lu i t  Begrot ing 
en Verantwoord ing (BBV) is  er  dan f iscaal  sprake van een winstgevende grondexplo i ta t ie  
waarover  de gemeente vennootschapsbelast ing (VPB) moet  gaan beta len.   
 
De f isca le  pos i t ie  kan worden verbeterd door  de grondexplo i ta t ie  met  pro ject f inanc ier ing te  
f inanc ieren.  Van pro ject f inanc ier ing is  sprake wanneer  een len ing extern is  aangetrokken 
spec i f iek  ten behoeve van de f inanc ier ing van de kasst romen van een spec i f iek  pro ject .  De 
rente lasten d ie  voor tkomen u i t  deze f inanc ier ing moeten aan d i t  pro ject  worden toegerekend en 
worden n ie t  meegenomen in  de omslagrente over  het  geheel  van de act iva.   
 
De rentekosten van de pro ject f inanc ier ing z i jn  de werke l i jke rentekosten en daarmee f iscaal  
vo l led ig  a ls  rentekosten aan te  merken.  In  onderdeel  B1 z i jn  de gemaakte f isca le  keuzes 
beschreven.  
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A9:  Gemeentel i jke grex versus Publ iek Pr ivate Samenwerking 
 
Uitgangspunt  is  een gemeente l i jke grondexplo i ta t ie .  D i t  betekent  dat  de gemeente ze l f  a l le  
gronden verwer f t ,  geschik t  maakt  voor  ontwikke l ing (bouwr i jp  en woonr i jp  maakt )  en bouwkavels  
verkoopt  voor  de vastgoedontwikke l ing.   
 
Gebiedsontwikke l ing waar in  de gemeente door  act ie f  grondbele id  de reg ie  neemt,  s lu i t  aan b i j  de 
wens van het  Ri jk .  Het  Ri jk  z ie t  d i t  a ls  be langr i jke s leute l  voor  gemeenten om de 
woningbouwopgave te  kunnen rea l iseren (Kamerbr ie f  min is ter  de Jonge,  jun i  2023) .  
 
Een a l ternat ie f  voor  de gemeente l i jke grondexplo i ta t ie  is  het  aangaan van een Publ iek  Pr ivate  
Samenwerk ing (PPS).  
 
B i j  een dergel i jke  samenwerk ing vormen de gemeente en een pr ivate par t i j  samen een jur id ische 
ent i te i t  d ie  de gronden verwer f t ,  de bouw- en woonr i jpact iv i te i ten u i tvoer t  en de gronden verkoopt  
aan par t i jen d ie  vastgoed ontwikke len.  B innen West land z i jn  er  momenteel  twee van dat  soor t  
samenwerk ingsverbanden voor  grondexplo i ta t ies :  West landse Zoom en ONW. 
 
Voordelen van een dergel i jke  aanpak z i jn  dat  r is ico ’s  gedeeld worden,  dat  er  vanui t  de pr ivate  
par t i j  exper t ise wordt  ingebracht  en dat  er  mede f inanc ier ing wordt  ingebracht .  Nadelen z i jn  dat  je  
a ls  gemeente inv loed in lever t .  Vaak b l i jk t  in  de prakt i jk  bovendien dat  de voordelen z ich beperkt  
voordoen.  De overheid f inanc ier t  a l t i jd  goedkoper  dan marktpar t i jen,  dus vanui t  de marktpar t i jen 
wordt  er  a l t i jd  aangedrongen op garant ies van de gemeente.  A ls  het  fout  gaat ,  b l i jk t  toch de 
overheid weer  vaak aan de la t  te  s taan.  Exper t ise kan ook ingehuurd worden.  Dat  is  las t ig  a ls  er  
gedurende de lange loopt i jd  n ieuwe pol i t ieke wensen worden ingebracht  d ie  le iden to t  ext ra  
kosten.   
 
De noodzaak to t  het  aangaan van een PPS kan ook ingegeven worden door  het  fe i t  dat  een 
marktpar t i j  de gronden in  bez i t  heef t  en deze ze l f  w i l  ontwikke len b innen de door  de gemeente 
geste lde e isen (een zogenaamde ze l f rea l isator ) .  In  de s i tuat ie  b i j  het  F loragebied zou d i t  nog 
kunnen spelen b i j  één par t i j ,  d ie  een k le in  perceel  in  e igendom heef t .  Voor  dat  k le ine perceel  kan 
dan ook een andere op loss ing worden gekozen (een zogenaamde bouwcla im) .  
 
In  het  spec i f ieke geval  van F lora Campus West land k iezen we voor  een gemeente l i jke 
grondexplo i ta t ie  op grond van de vo lgende argumenten:  

•  We kunnen nagenoeg 100 procent  van de grond verwerven.  Dus we kunnen samenwerken 
met  een marktpar t i j ,  maar  we hoeven dat  n ie t .  Qua s tur ing en rendement  lever  je  in  b i j  de 
keuze voor  een PPS. 

•  We hebben u i tgebre id  de r is ico ’s  onderzocht .  We hebben een aanzien l i jke buf fer  
ingebouwd van 15 procent .  Een buf fer  d ie  we ook wensel i jk  v inden in  re la t ie  to t  de omvang 
en loopt i jd  van het  p lan.  Door  governance en goed r is icomanagement  kunnen we de 
r is ico ’s  goed managen.  De f inanc ië le  r is ico ’s  z i jn  goed af  te  dekken b innen het  
weerstandsvermogen.  
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•  F inanc ier ing is  duurder  a ls  een marktpar t i j  d i t  moet  doen.  Bovendien l ig t  in  dat  soor t  
s i tuat ies het  r is ico vaak nog s teeds b i j  de gemeente.  Gemeente l i jke f inanc ier ing is  ge le t  
op de ra t io ’s  b innen West land haalbaar .  

•  De markt  kan je  wel l icht  scherper  houden.  Daar  waar  re levant  en noodzakel i jk  huren we 
deze kennis  spec i f iek  in .  En we hebben tegenspraak in  de pro jectorganisat ie  goed 
georganiseerd.  

•  Het  aangaan van een PPS kost  vee l  t i jd .  Dat  ver t raagt  het  proces voor  de komende jaren 
aanz ien l i jk ,  hetgeen b i jvoorbeeld voor  de bouw van het  Vakcol lege n ie t  wensel i jk  is .  

•  Tot  s lo t .  De keuze voor  een PPS in  de toekomst  wordt  door  de hu id ige opzet  n ie t  
onmogel i jk  gemaakt .  

  
A10: Juridische aspecten 
 

1.  Omgevingsrechte l i jke aspecten 
Voor  het  Masterp lan heef t  reeds een toets  p laatsgevonden op omgevingsrechte l i jke aspecten.  
Daarnaast  geven de to t  nu toe u i tgevoerde onderzoeken in  het  kader  van het  op te  s te l len 
omgevingsplan voora lsnog geen aanle id ing om aan te  nemen dat  het  programma in  het  kader  van 
omgevingsrechte l i jke aspecten n ie t  u i tvoerbaar  za l  z i jn .  Over igens zu l len de eerste  gebouwen in  
verband met  de urgent ie  gereal iseerd worden met  een zogeheten BOPA-procedure.  Dat  is  een 
verkor te  procedure d ie  kan worden toegepast  om het  omgevingsplan aan te  passen voor  een 
spec i f iek  gebouw dat  qua ontwerp vo ldoende ver  is  u i tgewerkt .  
 

2.  Omgaan met  het  Didam-arrest  
In  het  ver leden werd de verkoop van gronden en gebouwen heel  vaak onderhands gedaan.  Het  
Didam-arrest  heef t  daar  verander ing in  gebracht .  Daarb i j  werd bepaald dat  gronden en gebouwen 
van de overheid voor taan v ia  een aanbested ingsprocedure moesten worden verkocht .  
Daarom wordt  voor  de u i tg i f te  van gronden een u i tg i f tes t ra teg ie  vastgeste ld .  Daarb i j  wordt  
rekening gehouden met  de verp l icht ingen in  het  kader  van een openbare mededing ingsprocedure 
vo lgend u i t  het  Didam-arrest ,  zoa ls  publ icat ie  en het  gebru ik  van se lect iecr i ter ia  d ie  ob ject ie f ,  
toetsbaar  en redel i jk  z i jn .  
 

3.  Aspecten van ongeoor loofde s taatssteun 
De u i tg i f tepr i jzen z i jn  zowel  beoordeeld op bas is  van het  gemeente l i jk  grondpr i jsbe le id  a ls  op 
bas is  van een (op marktconformi te i t  ger ichte)  beoordel ing door  Fakton.  De u i tg i f tepr i jzen worden 
a ls  marktconform beoordeeld.  
 
Het  bet re f t  een gemeente l i jke  grondexplo i ta t ie .  Staatssteun a ls  gevolg van rentevoordelen voor  
marktpar t i jen is  derha lve n ie t  aan de orde.  
 
B Fiscale keuzes 
 
Het resu l taat  van de grondexplo i ta t ie  is  + /+ 0 ,3  mi l joen.  Dat  past  b innen de doels te l l ing om het  
sa ldo van de grex op nu l  u i t  te  la ten komen.  F iscaal  gez ien is  het  gemeentebreed echter  
vers tandiger  en verdedigbaar  om bepaalde kosten op te  nemen in  de grex,  zo b l i jk t  u i t  
ingewonnen adv ies b i j  de gemeente l i jke  f isca l is t .  D ie  komt dan wel iswaar  negat iever  u i t  voor  de 
grex,  maar  dat  wordt  gecompenseerd door  gunst iger  e f fecten e lders  in  de gemeentebegrot ing.  De 
verschuiv ing bestaat  u i t  twee onderdelen:  
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1.  De kosten voor  OZB van het  parkeervastgoed worden a ls  onderdeel  van de onrendabele 

top ten laste  van de grondexplo i ta t ie  gebracht .  D i t  is  ook leg i t iem omdat  een par t icu l iere 
exp lo i tant  ook met  deze kosten te  maken zou hebben.  

2 .  Voor  de grondexplo i ta t ie  -  en invester ingen in  de parkeergarages wordt  gebru ik t  gemaakt  
van pro ject f inanc ier ing.  De werk ing h iervan is  beschreven in  onderdeel  A8.  Het  e f fect  is  
dat  a l le  rentekosten af t rekbaar  z i jn .  

 
Deze keuzes z i jn  in  de onderstaande tabel len schemat isch u i tgewerkt :  
 
Stap 1 
 

 
 
De grondexplo i ta t ie  e ind ig t  aanvankel i jk  op +/+ 0 ,3 .  Door  de OZB op te  nemen wi jz ig t  d i t  resu l taat  
naar    - / -  6 .2  mi l joen euro.  Hier tegenover  s taan de OZB opbrengsten in  de gemeente l i jke 
begrot ing,  d ie  met  6 ,5  mi l joen euro over  de loopt i jd  toenemen.  
 
Door vervo lgens pro ject f inanc ier ing toe te  passen in  p laats  van to taa l f inanc ier ing worden a l le  
rentekosten af t rekbaar .  Daarb i j  loopt  het  sa ldo van de grex terug naar  - / -  8 .6  mi l joen.   
 
Vanui t  het  toerekeningspr inc ipe kan de to ta le  onrendabele top van de parkeeroploss ing ten laste 
van de grondexplo i ta t ie  worden gebracht .   
 
Stap 2 
 

 
 
Met deze s tappen b l i j f t  het  sa ldo voor  de gemeente voordat  er  VPB betaald moet  worden in  
to ta l i te i t  ge l i jk .  De VPB d ie  betaa ld  moet  worden is   in  de oorspronkel i jke  s i tuat ie  hoger  dan in  de 
n ieuwe s i tuat ie .  Daarmee wordt  door  deze twee aanpass ingen het  resu l taat  voor  de to ta le  
gemeente l i jke begrot ing gunst iger .  

bedragen € * miljoen netto contante waarde
Gemeente

Basis excl. 
Parkeren

Bijdrage 
parkeren

Saldo Saldo excl. 
bijdragen

Bijdragen Saldo OZB 
inkomsten 
parkeren

extra 
rentekosten

Saldo Saldo 
totaal

Basis 8,8 -8,5 0,3 -15,0 8,5 -6,5 6,5 -2,4 4,1 -2,1

Stap OZB 8,8 -15,0 -6,2 -15,0 15,0 0,0 6,5 -2,4 4,1 -2,1

Grondexploitatie Parkeerexploitatie Reguliere exploitatie

bedragen € * miljoen netto contante waarde
Gemeente

Basis excl. 
rente

Rente Saldo Rente-
kosten

Doorbelaste 
rentekosten

OZB Saldo Saldo totaal

Basis na OZB 4,9 -11,1 -6,2 -13,5 11,1 6,5 4,1 -2,1

Projectfinanciering 4,9 -13,5 -8,6 -13,5 13,5 6,5 6,5 -2,1

Grondexploitatie Reguliere exploitatie
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Het be last ingvoordeel  bedraagt  daarmee € 1.6  to t  €  2 .5  mi l joen euro.  Met  de f isca le  keuzes 
wi jz ig t  het  sa ldo van de grondexplo i ta t ie  van € 0,3 naar  - / -  €  8 ,6  mi l joen op net to  contante 
waarde.  Op bas is  van de vers laggevingsregels  moet  voor  d i t  verwachte ver l ies  d i rect  een 
voorz ien ing worden get ro f fen.  Wi j  s te l len voor  om de kosten te  dekken u i t  de reserve vers terk ing 
f inanc ië le  so l id i te i t .  De opbrengsten u i t  OZB van het  parkeervastgoed kunnen worden ingezet  om 
de éénmal ige ont t rekk ing jaar l i jks  voor  een deel  aan te  vu l len.   
 
C Addit ionele gemeentel i jke invester ingen 
De invester ingen d ie  samenhangen met  de gebiedsontwikke l ing F lora Campus West land z i jn ,  
zoa ls  eerder  in  d i t  voorste l  is  aangegeven,  op bas is  van toerekenbaarheid gedeel te l i jk  
opgenomen in  de grondexplo i ta t ie .  Op het  gebied van in f ra ,  gemeente l i jk  vastgoed en parkeren 
z i jn  er  invester ingen noodzakel i jk  om u i tvoer ing te  geven aan het  Masterp lan.  Het  deel  van de 
invester ingen dat  n ie t  in  de grondexplo i ta t ie  mag worden opgenomen is  meegenomen in  de 
actua l isat ie  van het  meer jaren invester ingsplan.  De b i jbehorende kapi taa l las ten z i jn  verwerkt  in  de 
kadernota 2025.  
In  het  onderstaande overz icht  is  het  to taa l  aan verwachte invester ingen opgenomen.   
 

 
 

€ * miljoen
gemeente

grondexploitatie overig
Basis:
Saldo grondexploitatie basis € 0,3
Effect verschil omslagrente financieringrente -€ 2,4
VPB (indicatief) -€ 1,6 tot -€ 2,5
Totaal gemeente basis

Fiscale opties:
Saldo grondexploitatie basis € 0,3
Effect van OZB parkeren -€ 6,5 € 6,5
Effect van projectfinanciering -€ 2,4 € 0,0
VPB (indicatief) € 0,0 tot -€ 1,3
Totaal -€ 8,6 € 5,2 tot € 6,5
Totaal gemeente na fiscale opties

-€ 3,7 tot -€ 4,6

-€ 2,1 tot -€ 3,4

Investeringen Bruto 
investeringen

Toegerekend aan 
grondexploitatie

Overige bijdragen 
van derden

Netto 
investeringen

Infrastructuur 13.705.000 1.301.000 8.809.000 3.595.000
Mobiliteitshub 1.219.000 305.000 914.000
Vakcollege opstal (PIP december) 37.540.000 37.540.000
Vakcollege grond 2.862.000 2.862.000
Sporthal opstal (PIP december) 7.895.000 7.895.000
Sporthal grond 1.041.000 1.041.000
Vakcollege/ sporthal update op basis van PvE pm
Parkeren 41.088.000 15.050.000 526.000 25.512.000
Totaal investeringen 105.350.000 16.656.000 9.335.000 79.359.000



 
 
 

RAADSVOORSTEL 
 
 

24-0071585 

15 

Voor  de invester ingen bui ten de grondexplo i ta t ie  wordt  de raad v ia  separate voorste l len gevraagd 
om kredie t  beschikbaar  te  s te l len.   
 
In f rast ructuur  en mobi l i te i tshub 
 
In  de grondexplo i ta t ie  is  een deel  van de kosten opgenomen voor  de aanpass ing van de ro tonde 
N465/Jupi ter ,  de Metropol i taanse F ie ts  Route (MFR) inc lus ie f  onderdoorgang N213 en de 
inr icht ing van een Mobi l i te i tshub.  De kosten z i jn  op bas is  van verwacht  gebru ik  (propor t ional i te i t )  
verdeeld over  de grondexplo i ta t ie  en de regul iere gemeentebegrot ing en het  
meer jaren invester ingsprogramma (MIP) .  Voor  de kosten van de Metropol i taanse F ie ts  Routes 
(MFR) is  een subs id ieb i jdrage van 70% van de MRDH ingerekend.  De invester ingen,  b i jdragen en 
kapi taa l las ten z i jn  in  het  onderstaande overz icht  opgenomen.   
Het  beschikbaar  s te l len van de kred ieten ver loopt  in  jaarsch i jven.  
 

 
 
Vakcol lege /  spor tha l  
 
In  de raad van ju l i  2024 wordt  v ia  een separaat  voorste l  de raad gevraagd kred ie t  beschikbaar  te  
s te l len voor  de rea l isat ie  van het  Vakcol lege en een gemeente l i jke spor tha l .  
  
Parkeren 
 
In  deze gebiedsontwikke l ing z i jn  openbaar  toegankel i jke  parkeergarages ogenomen.  Het  
u i tgangspunt  is  dat  de parkeergarages door  de gemeente worden gerea l iseerd en geëxplo i teerd.  
De gemeente l i jke invester ingen in  de garages z i jn  gefaseerd over  de per iode 2025 to t  en met  
2035.  De voor f inanc ier ing van de garages za l  p laatsv inden door  een eenmal ige dotat ie  in  2025 ter  
a fdekk ing van de onrendabele top.  Daarnaast  worden ook de opbrengsten vanui t  parkeren 
ingezet .  Over  de to ta le  exp lo i ta t ieper iode van 50 jaar  wordt  een tekor t  verwacht  op het  sa ldo van 
de kapi taa l las ten,  onderhouds-  en beheer lasten en de parkeeropbrengsten.  Di t  sa ldo is  de 
onrendabele top en komt ten laste van de grondexplo i ta t ie .   
 
In  d i t  voorste l  wordt  het  voorbere id ing-  en  u i tvoer ingskredie t  gevraagd voor  de jaren 2024-2026 
voor  een to taa lbedrag van € 15.250.000.  
 
Ti jde l i jke woningen  
 
De grondexplo i ta t ie  ontvangt  €  90.000 huuropbrengsten per  jaar .  In  de gemeenteraad van ju l i  
wordt  een separaat  voorste l  ingediend met  bet rekk ing to t  de rea l isat ie  van 150 t i jde l i jke 
woningen.  
 
Samenvat t ing 
 

Bruto 
investeringen

In grond-
exploitatie

Bijdage  van 
derden

Netto 
investering

Kapitaallast/ 
Exploitatielast

Afschrijving 
vanaf

Infrastructuur 
Mobiliteitshub

14.924.000 1.606.000 8.809.000 4.509.000 291.000 2030
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De invester ingen hebben een verwachte door loopt i jd  van 2024 to t  en met  2035.  In  de 
onderstaande tabel  is  de verwachte faser ing in  jaarsch i jven opgenomen.   
 

 
 
Op bas is  van deze faser ing en verwachte ingebru ikname is  de b i jbehorende kapi taa l las t  a ls  vo lg t :  
 

 
 
Deze kapi taa l las ten z i jn  opgenomen in  de kadernota 2025.  Daarnaast  is  de jaar l i jkse huur  voor  
het  F lexwonen van € 90.000 per  jaar  opgenomen.   
 
De addi t ione le invester ingen en invester ingen in  de grondexplo i ta t ie  hebben ef fect  op de 
f inanc ië le  ra t io ’s  van de gemeente West land.  De schuldquote za l  naar  verwacht ing ( t i jde l i jk )  
hoger  z i jn  dan de geadviseerde externe ra t io ’s .  B i j  s t ructure le  overschr i jd ing van de ra t io ’s  is  het  
moei l i j ker  om jaar l i jkse een s t ructuree l  s lu i tende begrot ing te  maken.  Om de r is ico ’s  te  beheersen 
moeten de invester ingen in  deze gebiedsontwikke l ing worden bez ien in  samenhang met  potent ië le  
andere addi t ionele invester ingen (w.o.  de Verd i laan) .  Ook kan worden gedacht  aan het  deels  
a fdekken van renter is ico ’s  door  nu cont racten af  te  s lu i ten waarmee rentekosten op hu id ige 
marktn iveaus worden gef ixeerd.   
 
D Begrot ingswijz iging 
 
Met  het  vasts te l len van de begrot ingswi jz ig ing worden de geraamde budget ten voor  de 
grondexplo i ta t ie  vr i jgegeven.  In  deze begrot ingswi jz ig ing worden de jaarsch i jven 2024 to t  en met  
2028 geraamd.  Daarnaast  wordt  de gereal iseerde boekwaarde van de gronden en het  
voorbere id ingskrediet  ingebracht  in  de vast  te  s te l len grondexplo i ta t ie .  Voor  de verwerv ing van de 
gronden is  u i tgegaan van een verwerv ing voor  de be langr i jks te  t ransact ies in  respect ieve l i jk  2024 
en 2025.  De daadwerkel i jker  faser ing hangt  samen met  de voor tgang op de onderhandel ingen.   
 
 
 

Fasering investeringen 2024 2025 2026 2027 2028 2029 - 2035 Totaal
Infrastructuur 6.853.000 6.852.000 13.705.000
Infrastructuur bijdragen -5.055.000 -5.055.000 -10.110.000
Mobiliteitshub 610.000 609.000 1.219.000
Mobiliteitshub bijdragen -153.000 -152.000 -305.000
Vakcollege opstal (PIP december) 1.500.000 1.201.000 14.416.000 14.416.000 6.007.000 37.540.000
Vakcollege grond 2.862.000 2.862.000
Sporthal opstal (PIP december) 400.000 250.000 2.998.000 2.998.000 1.249.000 7.895.000
Sporthal grond 1.041.000 1.041.000
Vakcollege/ sporthal update op 
basis van PvE -
Parkeren investeringen 250.000 5.870.000 9.130.000 7.496.000 18.342.000 41.088.000
Parkeren bijdragen -526.000 -15.050.000 -15.576.000
Totaal 2.150.000 11.224.000 26.018.000 2.364.000 17.007.000 20.596.000 79.359.000

2025 2026 2027 2028 2029
Kapitaallast 57.000 218.000 740.000 1.262.000 2.456.000
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VERVOLGTRAJECT 

 
Zodra de grondexplo i ta t ie  is  vastgeste ld ,  s tar t  de rea l isat ie fase.  Hierb i j  za l  de verdere aan-  en 
verkoop van gronden worden opgepakt ,  net  a ls  de c iv ie l technische voorbere id ing en u i tvoer ing.   
Zoals  is  toegezegd b i j  de vasts te l l ing van het  Masterp lan F lora Campus West land,  bet rekken wi j  
de raad b i j  e lke afzonder l i jke s tap in  de ontwikke l ing van het  pro ject .  Naast  de grondexplo i ta t ie  
gaat  het  op kor te  termi jn  om het  vakcol lege+ en de spor tha l ,  t i jde l i jk  wonen en de 
parkeerexplo i ta t ie .  H iervoor  s taan de komende weken versch i l lende commiss ievergader ingen 
gepland,  waarna de voorste l len t i jdens de raadsvergader ing van 3 ju l i  behandeld kunnen worden.  
In  een la ter  s tad ium volgen het  omgevingsplan en BOPA’s (aanpass ingen van het  bestaande 
omgevingsplan ger icht  op de rea l isat ie  van een spec i f iek  gebouw) en voors te l len voor  de 
hu isvest ing van arbeidsmigranten en de mobi l i te i tshub.  V ia  de raadscommiss ie  F lora wordt  de 
raad meegenomen in  en geïnformeerd over  de voor tgang en twee keer  per  jaar  leggen wi j  de raad 
een voor tgangsrappor tage voor ,  waar in  a l le  aspecten van het  pro ject  worden meegenomen.  
 
Burgemeester  en wethouders van West land,  
de secretar is ,         de burgemeester ,  
 
 
 
M.L.M.  Weer ts  B.R.  Arends 
 
 
 


