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SAMENVATTING VOORTGANG ALGEMEEN 

 
 
De voortgangsrapportage grondexploitaties geeft een geactualiseerd overzicht van de (financiële) voortgang van de gemeentelijke 
grondexploitaties. Daarnaast geeft de rapportage inzicht in de projecten die in voorbereiding zijn, en wordt een doorkijk gegeven van 
meerjarenontwikkeling van de reserve grondexploitatie. Het betreft de voortgang ten opzichte van de Voortgangsrapportage 2017-2018.  
 
Voortgang op de projecten 2017-2018 

In 2017 en 2018 is verder uitvoering gegeven aan de 11 grondexploitaties die de gemeente heeft vastgesteld. Er zijn in 2018 geen nieuwe projecten 
vastgesteld en er zijn geen projecten afgesloten. De belangrijkste ontwikkelingen binnen de grondexploitaties zijn: 
 

- De oplevering van het appartementencomplex (48 woningen) aan de Beethovenlaan en inrichting van de openbare ruimte. 
- Starten met de uitvoering van bouwrijpmaken en herinrichting openbare ruimte t.b.v. uitbreiding winkelcentrum Makado.  
- Het sluiten van koopovereenkomsten en het starten met het bouwrijpmaken van kavels Warmenhuizen centrum fase 2. 
- Het sluiten van allonges op de samenwerkingsovereenkomst, opstellen stedenbouwkundig plan en bestemmingsplan waarmee de 

ontwikkeling in ’t Zand Noord verder gestalte krijgt.  
- De verkoop van een bouwkavel in het project Burgerbrug Brede School. 
- Er wordt in 2018 gestart met de verkoop van woningen in Waterveld in Nes Noord. 
- Er is sprake van een verdere intensivering van bedrijfscontacten t.b.v. kavelverkoop in Lagedijk hetgeen heeft geleid tot de eerste opties tot 

verkoop.  
- Het sluiten van een geactualiseerde anterieure overeenkomst met een nieuwe ontwikkelaar waarmee de ontwikkeling van Boskerpark in 

Groote Keeten verder gestalte krijgt.  
  
Projecten in voorbereiding  

De voortgangsrapportage 2018-2019 maakt duidelijk dat de grondexploitatieportefeuille zowel in omzet als programma vanaf 2019 sterk afneemt. 
Actief grondbeleid is een belangrijk instrument om actief te kunnen sturen op woningbouwontwikkeling. In het Meerjaren uitvoeringsprogramma is 
aangegeven dat vanaf 2019 meer woningbouwprojecten worden opgepakt, een en ander ook afhankelijk van de lobby en de mogelijke verruiming 
in het woningbouwprogramma en het regime voor het bouwen buiten BSG. Er worden daarom verschillende projecten voorbereid die in 2018 en 
2019 mogelijk zullen leiden tot nieuwe grondexploitatieprojecten.    
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SAMENVATTING ACTUALISATIE PER PROJECT 

 
Nieuw toegevoegde exploitaties 

Er zijn in 2018 geen nieuwe grondexploitaties vastgesteld.  
 

 
Geactualiseerde exploitaties 

Nr. Exploitatieplan Toelichting 

1. 
Burgerbrug naast Brede 
School 

 
Het te verwachten resultaat van de geactualiseerde begroting is met € 45.820 verbeterd tot € 172.241 voordelig. 
Dit verschil wordt verklaard door: 

- In de grondexploitatie werd rekening gehouden met € 26.680 aan te maken kosten voor planbegeleiding. 
Aangezien er alleen nog kosten hoeven te worden gemaakt voor klein onderhoud van de kavel, de 
inschakeling van makelaar en notaris, wordt voorgesteld het bedrag te verlagen tot € 10.000. Dit leidt tot 
een voordeel van € 16.680. 

- Er moesten kosten worden gemaakt voor de het realiseren van een damwand. De kosten hiervan betrof 
€ 5.201.  

- Een correctie op gemaakte kosten leidt tot een nadeel van € 195,-. 
- In 2017 is één kavel verkocht. In de afrekening van notaris is geen BTW vermeld over de verkoopprijs van 

€199.000,-. Er is dus ook geen BTW afgedragen over deze verkoop. Dit leidt tot een voordeel van € 34.537. 
 

2. 
Groote Keeten 
Boskerpark 

 
Het te verwachten resultaat van de geactualiseerde begroting is gelijk gebleven (€100.115). Er zijn alleen 
wijzigingen doorgevoerd in de fasering. Er is nog geen rekening gehouden met de indexatie die van toepassing 
is. Deze verwerken wij op het moment dat de levering gepland staat. Omdat het hier voornamelijk gaat om 
inkomsten voor de gemeente zal dit een positief effect hebben op het resultaat. 
 

3. 
Schagen 
Beethovenlaan 

 
Het te verwachten resultaat van de geactualiseerde begroting is met € 176.829 verbeterd tot € 253.829 
voordelig. Dit verschil wordt verklaard door: 

- Het bouwrijpmaken is afgerond. De kosten zijn lager uitgevallen dan oorspronkelijk is begroot. De 
resterende begroting kom hierbij te vervallen. Dit leidt tot een voordeel van € 121.090. 

- Het woonrijpmaken is bijna afgerond. Dit leidt tot een geraamd voordeel van € 32.000. 
- De post overige kosten is verlaagd met € 3.163.  
- De vergoeding voor gemeentelijke plankosten is hoger dan begroot. Dit leidt tot een voordeel van 

€13.871.  
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- De vergoeding voor bestemmingsplan is hoger dan begroot. Dit betreft een voordeel van € 6.705. 

4. Schagen Lagedijk 

 
Het te verwachten resultaat van de geactualiseerde begroting 2018 is met € 81.142 verslechterd tot € 1.185.382 
nadelig. Dit verschil wordt als volgt verklaard: 
In de uitbreidingslocatie De Lus is in 2015 en 2016 de riolering hersteld. Vanwege een langlopend conflict tussen 
aannemer Kennemer Wegen en Waterbouwmaatschappij en de gemeente is besloten om het contract met 
hen te beëindigen. Over de financiële afronding van het project is onlangs overeenstemming bereikt. Dit leidt tot 
een nadelig effect van € 81.142. Voor het nadelige verschil van € 81.142 dient een voorziening te worden 
getroffen. Dit bedrag wordt onttrokken aan de reserve grondexploitatie en toegevoegd aan de reeds 
aanwezige verliesvoorziening. De voorziening is daarmee weer gelijk aan het te verwachten nadelig saldo van 
de grondexploitatie. 
 

5. Schagen Makado 

 
Het te verwachten resultaat van de geactualiseerde begroting is gelijk gebleven (€ 0,-). Er hebben zich wel 
wijzigingen voorgedaan tussen de begrotingsposten: 

- De vastgestelde begroting in het kader van voorbereidingskosten betreft € 45.725. Door intensievere 
begeleiding is sprake van extra inzet van Prommenz. Dit leidt tot een ophoging van het budget met 
€ 19.344. Dit komt ten laste van onvoorzien en verloopt saldoneutraal. 

- Ten behoeve van het nieuwbouwplan dienen electra- en gasleidingen te worden omgelegd. Hiervoor is 
door de gemeente opdracht verstrekt om het bouwproces niet te frustreren. De gemeente heeft deze 
kosten voor de omlegging (€ 101.971) voorgefinancierd. Dit komt nu ten laste van het onvoorzien en 
verloopt saldoneutraal.  

- Er zijn kosten gemaakt in het kader van het bouwrijpmaken ’t Vosje. Deze kosten bedragen € 13.486 en 
komen ten laste van het onvoorzien. Daarnaast zijn kosten gemaakt in het kader van bouwrijpmaken 
(o.a. vergunningen). Deze kosten zijn € 9.534. Dit komt ten laste van het onvoorzien en verloopt 
saldoneutraal. 
 

6. Schagen Nes Noord 

 
Het te verwachten resultaat van de geactualiseerde begroting is met € 42.293 verbeterd tot € 771.817 voordelig. 
Het voordeel wordt als volgt verklaard: 
Voor 100 woningen is sprake van een anti-speculatiebeding. De anti-speculatieregeling blijft van toepassing op 
alle woningen die worden verkocht onder de dan geldende prijs. Het eerste beding komt te vervallen in 2021, 10 
jaar na de eerste vestiging. De laatste in 2026. Het percentage nabetaling neemt elk jaar na eerste verkoop met 
10% af. In 2017 en 2018 hebben inmiddels voor € 37.000 aan afrekeningen plaatsgevonden (9 woningen, 
gemiddeld € 4.200). Voor de komende jaren wordt rekening gehouden met verkoop van nog eens 20 woningen 
bij een gemiddelde nabetaling van € 2.000 (€ 40.000). In de grondexploitatiebegroting was rekening gehouden 
met € 30.000 aan nabetaling voor de gehele looptijd. De aanpassing in de begroting leidt tot een voordeel van 
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€ 47.500. Daarnaast is sprake van diverse begrotingsaanpassingen die leiden tot een nadeel van € 5.207. 
 

7. 
Sint Maartensbrug 
naast Brede School 

 
Het te verwachten resultaat van de geactualiseerde begroting is met € 2.614 verslechterd tot € 321.052 
voordelig. Dit verschil wordt verklaard door: 

- De kosten voor planbegeleiding waren begroot op € 53.000. Aangezien de nog te verwachten 
werkzaamheden beperkt zijn (m.n. makelaar en -notariskosten) kan een groot deel van de begroting 
vrijvallen. Voorgesteld wordt om € 20.367 restantbegroting aan te houden voor deze 
restantwerkzaamheden en het restant (€ 33.000) vrij te laten vallen.  

- In de grondexploitatie was per abuis geen rekening gehouden met de aanleg van definitieve 
wegverharding, stoepen en parkeervakken. Er wordt nu rekening gehouden met deze werkzaamheden 
welke zijn geraamd op ca. € 67.000 (nadeel). 

- Er is sprake van een overschrijding van € 194,- op overige kosten. 
- In 2017 is één kavel verkocht. In de afrekening van notaris is geen BTW vermeld over de verkoopprijs van 

€228.458,-. Er is dus ook geen BTW afgedragen over deze verkoop. Dit leidt tot een voordeel van € 39.649. 
- De kavelprijzen zijn door de samenvoeging van kavels licht bijgesteld. Dit leidt tot een nadeel van € 8.068. 

8. Tuitjenhorn De Dijken 

 
Het te verwachten resultaat van de geactualiseerde begroting is met € 104.500 verbeterd tot € 104.500 
voordelig. Dit verschil wordt als volgt verklaard:  

- In de grondexploitatie was nog een aparte restantbegroting opgenomen voor bouwrijpmaken. De 
meeste kosten voor het bouwrijpmaken zijn echter al gemaakt bij de sloop. Er worden daarom nog maar 
weinig werkzaamheden verder verwacht. De restantbegroting komt daarmee grotendeels te vervallen 
(€ 31.800 voordeel).  

- Er was gerekend met € 47.700 aan planbegeleidingskosten. Gezien de beperkte werkzaamheden kan 
een gedeelte van deze begroting komen te vervallen. Er wordt nog gerekend met € 10.000 aan 
begeleidingskosten (inclusief verkoopklaar houden kavel). Dit leidt tot een voordeel van € 37.700.,- 

- In de grondexploitatie was gerekend met een grondopbrengst van € 150.000. Op basis van de huidige 
situatie zal de verkoopprijs uitkomen op € 185.000 excl. btw. Dit betreft een voordeel van € 35.000. 

9. 
Warmenhuizen centrum 
fase 2 

 
Omdat het definitieve programma van de Klankbordgroep in 2017 nog niet gereed was, is de 
grondexploitatieberekening in 2017 hier op niet aangepast. Er is in de voortgangsrapportage 2017-2018 wel een 
indicatie gegeven van het grondexploitatieresultaat (€ 300.000 - € 500.000). Er is voor deze verschillenverklaring 
daarom teruggrepen op de oorspronkelijk vastgestelde grondexploitatie 2017 (€ 629.000 voordelig). Het resultaat 
van de herziene begroting is ten opzichte van deze stand met € 142.619 verslechterd tot € 485.970 voordelig. Dit 
verschil wordt als volgt verklaard: 

- De begrotingen in de vastgestelde grondexploitatie betroffen reeds geïndexeerde bedragen 
(gecorrigeerd voor inflatie). Conform de opbouw van de andere grondexploitaties is deze indexering 
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opgeheven. Dit leidt tot een voordelig effect op de kosten van in totaal € 58.398.  
- De gerealiseerde sloopkosten zijn reeds afgeboekt. Dit leidt voor het project tot een voordeel van 

€ 118.890.  
- De begroting planschade is gebaseerd op een worst case scenario. De verwachting is echter dat het 

worst case scenario niet zal optreden. De begroting wordt nu ingestoken op een scenario dat ligt in het 
midden van de best case en worst casescenario. Dit leidt tot een voordeel van € 84.887. Dit is inclusief 
een correctie op indexering van € 14.887. 

- Het risico van hogere saneringskosten heeft zich voorgedaan (€ 6.474) en is ten laste gekomen van de 
post onvoorzien. Dit verloopt saldoneutraal. 

- De begrotingen in de vastgestelde grondexploitatie betroffen reeds geïndexeerde bedragen. Omdat er 
was gerekend met een langere periode van uitgifte, werd ook uitgegaan van een langdurige prijsstijging.  
Hiervan is in de praktijk geen sprake meer, omdat de gronden vrijwel allemaal zijn verkocht en er geen 
indexering meer plaatsvindt tot 2020. Deze wijziging heeft een nadelig effect van in totaal  € 153.000. 

- De wijziging van  grondgebonden woningen naar appartementen, en de oplevering van een aantal 
kleinere woningen heeft geleid tot een nadelig financieel effect van € 251.000. De totale opbrengsten zijn 
nu geraamd op € 1.572.000. Vanwege de beperkte bouwhoogte en de hoge bouwkosten van een 
appartementencomplex zijn de grondopbrengsten lager dan bij grondgebonden woningen. 

10. ’t Zand Noord  

 
De restantbegroting in de grondexploitatie heeft alleen betrekking op ’t Zand Noord. In 2018 is gewerkt aan het 
herzien van de SOK waarin afspraken zijn gemaakt  (‘allonges) over de betalingen en fasering voor ’t Zand 
Noord.  De betaling heeft betrekking op de uitgifte van gemeentelijke gronden in fase 1, en is gesplitst in een 
betaling in 2018 voor 50 woningen en een betaling in 2020 voor de overige ca. 238 woningen. De betaling in 
2020 is nog afhankelijk van regionale afspraken over woningbouwprogramma voor fase 2 en is veiligheidshalve 
nog niet meegenomen  in de grondexploitatiebegroting. 
Omdat tot 2018 nog onzeker was óf het project wel gerealiseerd zou worden is bij de voortgangsrapportage 
2017-2018 een verliesvoorziening getroffen van € 303.000. Door de herziene afspraken is geen sprake meer van 
een risico op afwaardering. Het exploitatieresultaat van het ’t Zand Noord is na het ontvangen van de eerste 
betaling in 2018 € 384.000 positief. De getroffen verliesvoorziening van € 303.000 komt hiermee te vervallen en 
vloeit terug naar de reserve grondexploitatie.  

11. Sint Maarten Haulo 
 
Geen wijzigingen. 
 

 
Af te sluiten exploitaties 

We sluiten in 2018 naar verwachting de volgende grondexploitaties af: 
- Haulo 
- Beethovenlaan 
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FINANCIELE CONSEQUENTIES  
 
Effect op het exploitatieresultaat  

Het totale te verwachten grondexploitatieresultaat (optelling van de geactualiseerde saldi van grondexploitaties) is € 1.441.000 voordelig. Dit bedrag 
bestaat voor € 2.626.000 aan positieve projecten en € 1.185.000 aan negatieve projecten (Lagedijk). In de voortgangsrapportage 2017-2018 werd 
een resultaat verwacht van (bandbreedte van) € 552.485 - € 785.485,- positief. Er is dus sprake van een positieve ontwikkeling op het totale te 
verwachten grondexploitatieresultaat.  
 
Resultaat op Begroting 2018 

- In de vastgestelde Nota grondbeleid heeft uw raad besloten met ingang van 2017 jaarlijks € 100.000,- aan voorbereidingskosten beschikbaar te 
stellen om nieuwe grondexploitaties te kunnen opstellen. Gelet op het beslag dat inmiddels is gelegd op het beschikbare budget voor 2018 en 
de verdere verwachting voor 2018 en 2019 (zie bijlage 2) stellen wij voor het budget voor voorbereidingskosten eenmalig aanvullend te verhogen 
met € 100.000,-.  Jaarlijks toetsen wij in hoeverre wij gemaakte kosten daadwerkelijk moet afboeken of als potentiële grondexploitatie kunnen 
aanmerken. Pas wanneer we kosten moeten afboeken komen deze ten laste van de reserve grondexploitatie. Dit risico is binnen de reguliere 
begroting afgedekt voor een jaarlijks bedrag van € 100.000,-. Indien in enig jaar blijkt dat de af te boeken kosten uitvallen wordt u hierover 
geïnformeerd. 

- Naar verwachting kunnen we in 2018 de ontwikkeling aan de Beethovenlaan met een positief saldo van € 254.000,- afsluiten. Conform eerder 
raadsbesluit zal dit bedrag worden toegevoegd aan de te realiseren taakstelling “tafelzilver”. Per saldo ontstaat er geen effect op onze reguliere 
exploitatiebegroting. 

- In het jaar 2017 is de ontwikkeling bedrijventerrein Kolksluis afgesloten waarbij het positieve saldo is toegevoegd aan de reserve grondexploitatie. 
Binnen dit positieve saldo zat echter ook een compensatie voor de nog te maken kosten voor de aanleg van een waterberging. Dit leidt tot een 
kosten voor 2018 van afgerond €128.000,-. Deze kosten willen wij ten laste brengen van de reserve grondexploitatie. Per saldo ontstaat er geen 
effect op onze reguliere exploitatiebegroting. 

- In 2018 is het resultaat van de grondexploitatiebegroting Lagedijk verslechterd met € 81.142. De bestaande verliesvoorziening voor Lagedijk dient 
daarom te worden opgehoogd met € 81.142 tot € 1.185.382. De dotatie aan de voorziening vindt plaats vanuit de de reserve grondexploitatie. 
Per saldo is er geen effect op de reguliere exploitatiebegroting. 

- In 2018 is het resultaat van de grondexploitatiebegroting ’t Zand Noord verbeterd van een negatief naar een positief resultaat. De bestaande 
verliesvoorziening voor ’t Zand Noord van € 302.763 kan hierdoor komen te vervallen en komt ten gunste aan de reserve grondexploitatie. Per 
saldo ontstaat er geen effect op de reguliere exploitatiebegroting.  

- Op basis van de huidige verwachting zullen wij binnen de exploitaties voor 2018 uitkomen op een totaal aan uitgaven van € 3,05 mln,- en een 
totaal  baten € 3,56 mln (zie ook: pagina 12 en 13). Omdat het saldo van deze baten en lasten worden verwerkt binnen de gemeentelijke balans 
zal dit niet van invloed zijn op onze reguliere exploitatiebegroting. 
 

Resultaat op Begroting 2019 

- Op basis van de huidige verwachting (zie ook: pagina 13) zullen wij binnen de exploitaties voor 2019 uitkomen op een totaal aan uitgaven van 
€ 2,76 mln,- en een totaal  baten € 4,33 mln. Omdat het saldo van deze baten en lasten worden verwerkt binnen de gemeentelijke balans zal dit 
niet van invloed zijn op onze reguliere exploitatiebegroting. 
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Resultaat op ontwikkeling reserve grondexploitatie 

Ten opzichte van de vorige voortgangsrapportage is de prognose van de meerjarige ontwikkeling van de reserve grondexploitatie verbeterd. Dit is 
met name het gevolg van de vrijval voorziening ’t Zand Noord en de positieve ontwikkeling van het totale grondexploitatieresultaat.  
 
Resultaat op vennootschapsbelasting 

In het jaar 2017 hebben we een fiscaal adviesbureau ingeschakeld om te onderzoeken in hoeverre wij Vennootschaps-plichtig zijn voor onze 
grondexploitaties. Uit dit onderzoek bleek dat er geen sprake is van een onderneming in de zin van de Vennootschapsbelasting. Mede op basis van 
deze adviezen is geconcludeerd dat de gemeente over zowel 2016 als 2017 geen vennootschapsbelasting verschuldigd was. Ook voor het jaar 2018 
verwachten we geen uitgaven voor vennootschapsbelasting. Dit neemt echter niet weg dat wij dit jaarlijks moeten toetsen aan nieuw te 
verwachten ontwikkelingen. Het risico is aanwezig dat in de toekomst sprake zal zijn van een VPB heffing (25%) op gerealiseerde winsten. 
 
Resultaat per project  

Een positief resultaat van een project komt bij afsluiten van het project ten gunste aan de reserve grondexploitatie. Een te verwachten negatief 
resultaat dient vooraf te worden afgedekt met een (verlies)voorziening. De mate van zekerheid van de uitkomst van de exploitatierekening is 
afhankelijk van de fase van het ruimtelijk plan: initiatief-, definitie-, ontwerp-, voorbereidings-, realisatie- of beheerfase. In het hoofdstuk ‘Bouwgrond 
in exploitatie’ is de voortgang per project weergegeven. Hieronder zijn de belangrijkste resultaten per grondexploitatie opgenomen: 
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ONTWIKKELING BOEKWAARDE IN 2018 
 
De totale bruto boekwaarde van de projecten is € 5.624.000 nadelig per 1-1-2018. De verwachting is dat deze zich in 2018 positief ontwikkelt tot 
€ 5.101.000,- nadelig per 31-12-2018. De hoogte van de voorzieningen (ter afdekking van een te verwachten negatief resultaat) is € 1.185.000,-. De 
totale verwachte netto boekwaarde (bruto boekwaarde minus voorzieningen) komt hiermee uit op € 3.916.000,- nadelig per 31-12-2018.   
 

Tabel 1. Prognose ontwikkeling boekwaarde 2018 

Omschrijving projecten

Burgerbrug 

naast brede 

school

Groote 

Keeten 

Boskerpark

Schagen 

Beethovenlaa

n

Schagen 

Lagedijk

Schagen 

Makado

Schagen Nes 

Noord

Sint Maarten 

Haulo

Sint 

Maartensbrug 

naast brede 

school

Tuitjenhorn 

De Dijken

Warmenhuize

n centrum 

fase 2

t Zand Noord TOTAAL

A: Boekwaarde 1 januari 2018 -23 -517 6.749 -753 -783 22 306 37 39 547 5.624

B:  gerealiseerd in 2018

Lasten 54 85 1 53 2 4 8 207

Baten -19 -228 -160 -407

Kapitaalmutaties 4 4

Totaal Saldo 54 85 1 53 -19 -227 -156 12 -196

Boekwaarde per 30-mei (A-B) -23 54 -431 6.750 -700 -801 22 79 37 -117 559 5.428

C:  Nog verwacht in 2018

Verwachte mutaties lopend boekjaar 10 -308 178 -109 910 6 5 -159 93 -951 -326

TOTAAL verwacht 10 -308 178 -109 910 6 5 -159 93 -951 -326

Verwachte bruto boekwaarde 31-12- 2018 (A+B+C) -13 -254 -254 6.641 209 -796 22 84 -122 -24 -392 5.101

Balanscorrectie ivm voorzieningen -1.185 -1.185

Netto boekwaarde 31-12- 2018 -13 -254 -254 5.455 209 -796 22 84 -122 -24 -392 3.916

Verwachte winstneming

Te realiseren in het jaar 2019 2021 2018 2027 2019 2023 2021 2019 2021 2020

Resultaat -172 -100 -254 1.185 -772 -33 -321 -105 -486 -384 -1.441

V = voordeel N = nadeel V V V N N V V V V V V  
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ONTWIKKELING BOEKWAARDE MEERJARIG 
 
De geactualiseerde grondexploitatiebegrotingen (zie ook bijlagen) dienen als input voor de gemeentelijke begroting 2019. Voor het jaar 2019 
worden € 2,76 mln. lasten en € 4,3 mln. aan baten verwacht. In figuur 1 is de jaarlijkse ontwikkeling van kosten en opbrengsten binnen de projecten 
weergegeven. Bij grondexploitaties gaan de kosten in het algemeen voor de baten uit. Uit figuur 1 blijkt dat de komende jaren de negatieve 
boekwaarde jaarlijks verbetert doordat de te verwachten opbrengsten jaarlijks hoger zijn dan de te verwachten kosten.  
 
Figuur 1. Ontwikkeling boekwaarde meerjarig1 

 

                                                      
 
1 De negatieve boekwaarde tot 2018 wordt vooral veroorzaakt door gerealiseerde investeringen in Lagedijk (revitalisering van bestaande terrein en uitbreiding). 
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GEACTUALISEERDE PROGNOSE VAN UITGIFTE BOUWRIJPE GEMEENTELIJKE GRONDEN (BIE) 
 
Via de grondexploitatie wordt bouwrijpe grond uitgegeven aan derden. In onderstaande tabel is het bouwprogramma opgenomen die volgt uit de 
grondexploitatieprojecten in deze rapportage. Het betreft hier dus maar een deel van het totale bouwprogramma in de gemeente. De aantallen 
geven het moment van uitgifte van gronden aan; het moment dat de opbrengsten worden geboekt op de grondexploitatie. De oplevering van de 
woningen vindt normaal gesproken 1-2 jaar na gronduitgifte plaats.  
 
De grondexploitatieportefeuille omvat in totaal de uitgifte van grond voor 6562 woningen, 61.986 m2 nieuw bedrijventerrein, 350 recreatiewoningen 
en 3.600 m2 detailhandel (tabel 2).  
 
Tabel 2. Prognose moment van gronduitgifte 
Project Soort Eenheid Totaal Tot 2017 In 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

Woningbouwprogramma

Brede school Burgerbrug Woningen stuks 2                -             1              1             -        -        -        -        -        -        -        -        -        

Boskerpark Woningen stuks 14              -             -          14           -        -        -        -        -        -        -        -        -        

Beethovenlaan Woningen stuks 48              -             48            -          -        -        -        -        -        -        -        -        -        

Makado Woningen stuks 14              -             -          -          -        14         -        -        -        -        -        -        -        

NES Noord Woningen stuks 464            298             -          39           68         60         -        -        -        -        -        -        

Sint Maarten Haulo Woningen stuks 15              15               -          -          -        -        -        -        -        -        -        -        -        

Brede school Sint Maartensbrug Woningen stuks 5                -             -          1             1           1           2           -        -        -        -        -        -        

Warmenhuizen centrum fase 2 Woningen stuks 44              -             -          12           32         -        -        -        -        -        -        -        -        

t Zand Noord Fase 1 Woningen stuks 50              -          50           -        -        -        -        -        -        -        -        

Totaal Woningen 656            313             49            117         101       75         2           -        -        -        -        -        -        

Niet-woningbouw programma

Makado Detailhandel m2 bvo 3.600         -             -          3.600      -        -        -        -        -        -        -        -        -        

Lagedijk Bedrijventerrein m2 60.464       -             -          2.000      6.496    6.496    6.496    6.496    6.496    6.496    6.496    6.496    6.492    

Tuitjenhorn De Dijken Bedrijventerrein m2 1.522         -             -          1.522      -        -        -        -        -        -        -        -        -        

Boskerpark Recreatiewoningen stuks 350            -             -          350         -        -        -        -        -        -        -        -        -        

Makado Parkeren stuks 310            -             -          -          -        -        -        -        -        -        -        -        -         
 
 
 
 

                                                      
 
2 Exclusief ’t Zand Noord Fase 2  
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RESERVE GRONDEXPLOITATIE 
 
De reserve grondexploitatie is o.a. bedoeld om kosten in de initiatieffase van nieuwe projecten te financieren in plaats van uit de algemene reserve 
en om tegenvallende resultaten op grondexploitaties mee op te kunnen vangen. De reserve vullen wij met de winstneming bij positieve 
grondexploitaties en wordt ook aangevuld vanuit eventuele vrijval van getroffen voorzieningen. Bij jaarrekening 2017 kende de reserve een stand 
van € 2.463.000. De verwachting is dat de reserve per 31-12-2018 ca. € 2.287.000 bedraagt (figuur 2). In bijlage 1 is een gespecificeerd overzicht 
opgenomen van de onttrekkingen en dotaties.  
 
Figuur 2. Prognose meerjarenverloop reserve grondexploitatie 2018 - 2023 
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COMPLEXEN IN VOORBEREIDING  
 
Met de vaststelling van de nota Grondbeleid 2017 is per jaar € 100.000 beschikbaar gesteld voor het maken van voorbereidingskosten voor nieuwe 
grondexploitaties (‘voorbereidingskrediet’). Deze kosten zullen we in eerste instantie activeren als “onderhanden project”. Als deze ontwikkeling niet 
binnen een periode van vijf jaar tot ontwikkeling komt zullen we deze kosten ten laste brengen van de reserve grondexploitatie. Dit conform de Nota 
grondbeleid. Op dit moment maken wij voorbereidingskosten voor: 

- Callantsoog Denneweg. Deze locatie is gelegen in het centrum van Callantsoog en is ongeveer 0,3 ha groot. In 2018 is gestart met de 
ontwikkeling van het stedenbouwkundig plan voor de ontwikkeling van sociale huurwoningen.  

- Schagen Regioplein. In 2018 is gestart met de ontwikkeling van het stedenbouwkundig plan voor de ontwikkeling van sociale huurwoningen. 
- Schagen Centrumontwikkeling Waldervaart. Deze locatie betreft het winkelcentrum met woningen, de naastgelegen scholen, het 

wijkcentrum, de sportzaal en het openbaar gebied en is in totaal ongeveer 5,6 ha groot. In 2018 is gestart met het stedenbouwkundig plan 
voor de herontwikkeling van het gebied. 

- Tuitjenhorn Bladstraat. In overleg met het dorp is begonnen met de ontwikkeling van het stedenbouwkundig plan voor een kavel van ca 0,15 
ha. aan de Bladstraat. 

- Warmenhuizen Dergmeerweg. In 2018 wordt gewerkt aan het stedenbouwkundig plan voor de Dergmeerwerg. 
- Warmenhuizen Remmerdel. In 2018 wordt gewerkt aan het stedenbouwkundig plan en bestemmingsplan voor de Remmerdel. 
 

Projecten die worden opgepakt in de tweede helft van 2018 en in 2019 zijn o.a.: 
- Schagen Buiskoolstraat. 
- Warmenhuizen Torenven. 
- Uitbreiding bedrijventerrein De Wurft en Oudevaart in Warmenhuizen. 
- Schagen Westerwegvisie. 
- Tuitjenhorn Bogtmanweg. 
- Schagen locatie De Ark. 
- Petten Woningbouw. 

In het Meerjaren uitvoeringsprogramma 2019-2021 is aangegeven dat vanaf 2019 meer (woningbouw)projecten worden opgepakt, een en ander 
ook afhankelijk van de lobby en de mogelijke verruiming in het woningbouwprogramma en het regime voor het bouwen buiten BSG. Hiervoor 
dienen projecten te worden voorbereid. Ten behoeve van deze versnelling in de woningbouwproductie wordt eenmalig een extra 
voorbereidingskrediet van € 100.000 nodig geacht. In bijlage 2 is een onderbouwing opgenomen van de te verwachten voorbereidingskosten.  
  
(Externe) inhuur 

Vanuit de Voortgangsrapportage 2017-2018 is € 200.000 per jaar (voor twee jaar) beschikbaar gesteld ten behoeve van de dekking van inzet van 
projectleiders om nieuwe grondexploitaties te kunnen opstarten. Dit is voor twee jaar opgenomen in de gemeentelijke begroting en is gedekt door 
twee jaar een onttrekking te doen aan de reserve grondexploitatie van € 200.000. De gemaakte kosten worden overgeboekt naar de 
desbetreffende grondexploitatie indien deze geopend wordt. De gemaakte kosten komen ten laste brengen van de reserve grondexploitatie indien 
de grondexploitatie niet geopend wordt.  
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BOUWGROND IN EXPLOITATIE (BIE) 
 
 
 
 

1. Burgerbrug naast Brede school 
 
 
 

Projectleider   Macha Borst 
Projectwethouder  Jelle Beemsterboer 
Ambtelijke opdrachtgever Anton Noorman 
Planeconoom   Niels Dekker 
Projectcontroller  Pim de Boer 

 

Projectfase  Realisatiefase 
Type grondbeleid  Actief grondbeleid 
Grondeigendom  Gemeente Schagen 
Doorlooptijd   2014-2019 

 

(BIE) 

BURGERBRUG 
NAAST BREDE SCHOOL 
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Korte projectomschrijving 

In 2015 is aan de Grote Sloot in Burgerbrug de nieuwbouw van de Sint Josephschool gerealiseerd. Hiernaast is 
ruimte ontstaan voor twee woningbouwkavels.  De kavels zijn vrij te bebouwen binnen de randvoorwaarden die 
de gemeente aan het woningontwerp stelt. Deze randvoorwaarden zijn vastgelegd in een kavelpaspoort. 
 

Maatschappelijk effect 
Bijdrage leveren aan voldoende woningen in particulier opdrachtgeverschap. 
 

Programma 

 
2 kavels van elk ca. 855 m2 voor de realisatie van vrijstaande woningen. 
 

Planning 

 
Het doel is om in 2019 beide kavels verkocht te hebben. De bouw van de woningen zal door de kopers zelf 
uitgevoerd worden (particulier opdrachtgeverschap). 
 

Behaald resultaat tot 2019 
In 2017 is 1 kavel verkocht. 
 

Verwacht resultaat vanaf 

2019 

 
Uiterlijk in 2019 wil de gemeente de tweede kavel in Burgerbrug verkocht hebben. De grondexploitatie kan na 
deze verkoop worden afgesloten. 
 

Inhoudelijke wijzigingen De planning van verkoop van de tweede kavel is met één jaar vertraagd. 

Financiële effecten 

Het te verwachten resultaat van de geactualiseerde begroting is met € 45.820 verbeterd tot € 172.241 voordelig. 
Dit verschil wordt verklaard door: 

- In de grondexploitatie werd rekening gehouden met € 26.680 aan te maken kosten voor planbegeleiding. 
Aangezien er alleen nog kosten hoeven te worden gemaakt voor klein onderhoud van de kavel, de 
inschakeling van makelaar en notaris, wordt voorgesteld het bedrag te verlagen tot € 10.000. Dit leidt tot 
een voordeel van € 16.680. 

- Er moesten kosten worden gemaakt voor de het realiseren van een damwand. De kosten hiervan betrof 
€ 5.201.  

- Een correctie op gemaakte kosten leidt tot een nadeel van € 195,-. 
- In 2017 is één kavel verkocht. In de afrekening van notaris is geen BTW vermeld over de verkoopprijs van 

€199.000,-. Er is dus ook geen BTW afgedragen over deze verkoop. Dit leidt tot een voordeel van € 34.537. 
 

Risico’s en 

risicobeheersing 

Er is tot op heden weinig animo voor de kavels, ondanks de inschakeling van een makelaar. Het risico is aanwezig  
dat er geen verkoop in 2019 zal plaatsvinden. Deze vertraging heeft echter geen nadelig financiële 
consequenties omdat er geen rente wordt toegerekend aan grondexploitaties.  
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2. Groote Keeten Boskerpark 
 

Projectleider   Peter van Vuuren 
Projectwethouder  Jelle Beemsterboer 
Ambtelijke opdrachtgever Jan Willem Evenhuis 
Planeconoom   Niels Dekker 
Projectcontroller  Pim de Boer 

 

Projectfase  Voorbereidingsfase 
Type grondbeleid  Actief grondbeleid 
Grondeigendom  Gemeente Schagen 
Doorlooptijd   2010-2019 

 

(BIE) 

GROOTE KEETEN 
BOSKERPARK 
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Korte projectomschrijving 

 
Het project Boskerpark betreft de ontwikkeling van een hoogwaardig recreatiepark aan de zuidoostkant van 
Groote Keeten, gelegen tussen de Voorweg en de Helmweg. Het project bestaat uit een recreatiepark, 
particuliere woningen, een natuurgebied en een waterberging. De ontwikkeling wordt uitgevoerd door 
Boskerpolder B.V. en de gemeente Schagen. In 2017 heeft Boskerpolder B.V. zijn gronden en ontwikkelrechten 
verkocht aan Droomparken B.V.. 
 

Maatschappelijk effect 

 
Er zijn voldoende vestigings- en uitbreidingsmogelijkheden voor bedrijven binnen de kansrijke clusters en sectoren. 
 

Programma 

 
Droomparken zorgt voor de realisatie van 235-350 luxe recreatiewoningen op ±23 ha, ±5,2 ha aan waterberging 
en 14 particuliere woningen aan de Voorweg op ±1,3 ha. De gemeente past de Voorweg aan (±1,1 ha). De 
gemeente en Droomparken zullen samen zorgen voor de realisatie van het natuurgebied van ±19,5 ha.  
 

Planning 

 
Op basis van een planning bij de nieuw te formuleren anterieure overeenkomst zal het plan in gefaseerd  worden 
gerealiseerd. Sinds 2014 zijn er gesprekken gaande over het gefaseerd ontwikkelen van het recreatiepark. Op 
basis van de gemaakte afspraken zal Droomparken uiterlijk in december 2018 gestart moeten zijn met de realisatie 
van het plan. Daarnaast zal worden bezien in hoeverre kan worden meegewerkt aan een optimalisatie van het 
bestemmingsplan zoals dit in juni  2018 is ingediend door Droomparken. Ook de vertaling van het resultaat van 
deze afweging naar de anterieure overeenkomst zal dan ter hand worden genomen. 
 

Behaald resultaat tot 2019 

 
In 2010 zijn de anterieure-, samenwerkings- en koopovereenkomst getekend. In 2015 hebben wij een aanvullende 
overeenkomst (Allonge) getekend. Die maakt het realiseren van de waterberging op gemeentegrond met een 
uitgestelde betaling mogelijk. In 2016 is gestart met het aanleggen van de waterberging. Deze is in 2017 
opgeleverd. Ook zijn wij gestart met het onderzoeken van de daadwerkelijke kosten voor de verbreding van de 
Voorweg. In de loop van 2017 hebben we met Boskerpolder, Landschap Noord-Holland en de Provincie Noord-
Holland afspraken gemaakt over de realisatie, beheer en financiering van de natuurzone. Ook hebben we in 2017 
de afspraken uit de overeenkomsten vertaald naar een planning zodat een start- en einddatum voor het project 
in zicht komt en de daarbij horende financiële stromen. Medio half 2017 zijn wij in gesprek geraakt met 
Droomparken. In 2018 hebben wij ingestemd met deze nieuwe partij en een geactualiseerde anterieure 
overeenkomst afgesloten. De grondoverdracht van en naar diverse partijen heeft in 2018 plaatsgevonden. 
 

Verwacht resultaat vanaf In 2019 zal gestart worden met de realisatie van het eerste deel van het recreatiepark, evenals de woningen aan 
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2019 de Voorweg. De gemeente zal starten met de verbetering van de Voorweg (of een andere vergelijkbare 
ontsluitingsweg). Landschap Noord-Holland zal aanvangen met de realisatie van het natuurgebied.  
 

Inhoudelijke wijziging 

 
In de grondexploitatie werd ervan uitgegaan dat de meeste investeringen zouden plaatsvinden in 2018. Het gros 
van de investeringen (o.a. Voorweg) vindt nu in 2019 plaats.  
 

Financiële effecten 

 
Niet van toepassing. Er is alleen sprake van wijziging in fasering. 
 

 

Risico’s en 

risicobeheersing 

 
Risico: Onvoldoende marktvraag voor de recreatieve ontwikkeling waardoor de ontwikkeling niet van de grond 

komt. 

Beheersing: In de vorm van aanvullende afspraken en een Tijdschema worden afspraken geconcretiseerd en 
gekoppeld aan termijnen en uiterste datums.. Als de termijnen ongebruikt zijn verstreken wordt de locatie 
herbestemd. 
 
Risico op niet halen van doelstelling voor het realiseren hoogwaardige verblijfsrecreatie. 

Beheersing: In de vorm van aanvullende afspraken en een Tijdsschema leggen we bij Droomparken de 
verplichting op om een plan van aanpak voor de ruimtelijke inpassing van het park te overleggen. 
 
Risico op voldoende voorzienbaarheid bij herbestemmen. 
Beheersing: Stappen worden genomen om voldoende voorzienbaarheid te creëren, om te starten met het maken 
van aanvullende afspraken met Droomparken. 
 
Risico: Geen of onvoldoende dekking voor de reconstructie van de Voorweg. 

Beheersing: Het uitgangspunt voor de ontwikkeling van Boskerpark is dat geen uitgaven worden gedaan voordat 
er inkomsten zijn, en dat niet meer kosten worden gemaakt dan dat er bijdragen verkregen worden. Voor de 
reconstructie van de Voorweg, of een andere vergelijkbare ontsluitingsweg, betekent dit dat bezuinigd moet 
worden op het ontwerp. Indien er sprake is van een totale verkeerscirculatie verbetering in het dorp zullen de 
extra kosten via andere middelen gedekt worden.  
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3. Schagen Beethovenlaan 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Projectleider   Jacco Zutt 
Projectwethouder  Jelle Beemsterboer 
Ambtelijke opdrachtgever Anton Noorman 
Planeconoom   Niels Dekker 
Projectcontroller  Pim de Boer 

 

Projectfase  Realisatiefase 
Type grondbeleid  Actief grondbeleid 
Grondeigendom  Gemeente Schagen 

Doorlooptijd   2016-2018 

 

(BIE) 

SCHAGEN 
BEETHOVENLAAN 
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Korte projectomschrijving 

 
Aan de Beethovenlaan 9 te Schagen ontwikkelt Wooncompagnie 48 appartementen. De 
gemeente is verantwoordelijk voor het bouw- en woonrijp maken van de locatie. 
 

Maatschappelijk effect 

 
Opleveren van voldoende betaalbare woningen in de gemeente Schagen. 
 

Programma 

 
De locatie is geschikt voor 48 appartementen tegen een huurprijs tot de aftoppingsgrens laag van € 576,87 voor 
één- en tweepersoonshuishoudens en de aftoppingsgrens hoog van € 618,24 voor drie- en 
meerpersoonshuishoudens (prijspeil 2015).  
 

Planning 

 
Het project kan in 2018 afgesloten zodra de groenvoorzieningen zijn aangelegd.  
 

Behaald resultaat tot 2019 

 
In 2017 is het terrein bouwrijp gemaakt. In 2018 zijn de woningen opgeleverd en is het terrein na oplevering van het 
complex ingericht gemaakt. De aanleg van de groenvoorzieningen wordt in het najaar van 2018 uitgevoerd. Het 
te verwachten positief resultaat komt ten gunste van de reserve Tafelzilver (raadsbesluit d.d. 13-12-2016). 
 

Verwacht resultaat vanaf 

2019 

Niet van toepassing. 

Inhoudelijke wijzigingen Niet van toepassing. 

Financiële effecten 

 
Het resultaat van de geactualiseerde begroting is met € 176.829 verbeterd tot € 283.829 voordelig. Dit wordt 
verklaard door: 

- Het bouwrijpmaken is afgerond. De kosten zijn lager uitgevallen dan oorspronkelijk is begroot. De 
resterende begroting komt hierbij te vervallen. Dit leidt tot een voordeel van € 121.090. 

- Het woonrijpmaken is bijna afgerond. Dit leidt tot een geraamd voordeel van € 32.000. 
- De post overige kosten is verlaagd met € 3.163.  
- De vergoeding voor gemeentelijke plankosten is hoger dan begroot. Dit leidt tot een voordeel van €13.871.  
- De vergoeding voor bestemmingsplan is hoger dan begroot. Dit betreft een voordeel van € 6.705. 

 

Risico’s en 

risicobeheersing 

 
De risico’s zijn beperkt.  
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4. Schagen Lagedijk 
 

(BIE) 

SCHAGEN  
LAGEDIJK 

Projectleider   Marcel Maassen 
Projectwethouder  Jelle Beemsterboer 
Ambtelijke opdrachtgever Anton Noorman 
Planeconoom   Niels Dekker 
Projectcontroller  Pim de Boer 

 

Projectfase   Realisatiefase 
Type grondbeleid Actief grondbeleid 
Grondeigendom  Gemeente Schagen 
Doorlooptijd   2009-2027 
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Korte projectomschrijving 

 
Het project omvat het revitaliseren van het bestaande bedrijventerrein Lagedijk en het uitbreiden van Lagedijk 
met circa 110.000 m2 bruto bedrijventerrein (‘De Lus’). De restantwerkzaamheden in het project hebben alleen 
nog betrekking op De Lus. 
   

Maatschappelijk effect 

 
De doelstelling van het project is bedrijven te faciliteren in hun vraag naar bedrijfsuitbreiding en/of verplaatsing. 
De uitbreiding heeft als doel om bedrijfsverplaatsing mogelijk te maken waardoor de revitalisatie van Lagedijk 
(verder) gestalte kan krijgen. 
 

Programma 

Het verbeteren van de wegenstructuur, het aanleggen van de Middenweg, de capaciteitsvergroting van de 
Langeloop oost, en het uitbreiden van circa 60.464 m2 netto aan bedrijventerrein (’De Lus’). In het 
uitbreidingsgebied is sprake van drie verschillende gebieden: 
A. Kanaalstrook: zone langs het Kanaal (de noordzijde); 
B. Binnengebied: zone binnen de infrastructuurring (het middengebied); 
C. Randzone: zone aan te leggen als afscherming naar het omliggende agrarisch gebied (de westelijke rand). 
 

Planning 

 
In 2014 zijn de werkzaamheden van de revitalisering volledig afgerond. In de berekening zijn wij voor de verkoop 
van De Lus uitgegaan van een termijn van 10 jaar.  
 

Behaald resultaat tot 2019 

 
- Het verbeteren van de wegenstructuur; 
- het aanleggen van de Middenweg; 
- De capaciteitsvergroting van de Langeloop oost. 
- Bouwrijpmaken van ‘De Lus’. 
- In 2018 is het eerste verkoopcontract is gesloten. 
- Om het gebied verkoopklaar te maken en te houden is in 2018 het gebied opgeknapt en bijgehouden 

(maaien, klepelen, etc.) en beveiligd. Hiervoor is reeds flora en faunaonderzoek gedaan. 
 

Verwacht resultaat vanaf 

2019 

De restantwerkzaamheden in de grondexploitatie richten zich op de verkoop van 60.464 m2 netto uitgeefbaar 
terrein in De Lus. De grondexploitatie gaat uit van een gemiddelde verkoop van 6.046 m2 per jaar. Het gebied 
dient na (gedeeltelijke) uitgifte ook te worden ingericht. De gemeente voert hierbij de volgende werkzaamheden 
uit; deklaag asfalt aanbrengen, de afwatering van de weg en het plaatsen van verlichting. Het woonrijp maken 
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wordt (gefaseerd) uitgevoerd op het moment dat er bedrijven daadwerkelijk gevestigd zijn. Dit om te voorkomen 
dat er investeringen worden gedaan zonder dat er direct een verkoop tegenover staat.  De parkeerplaatsen 
worden uit de openbare ruimte gehaald, die verplichting wordt bij de bedrijven neergelegd.  

Inhoudelijke wijziging 

 
Niet van toepassing.  
 

Financiële effecten 

De grondexploitatie kent een nadelige boekwaarde van € 6,75 mln. (per 1-1-2018). De gemaakte kosten hebben 
zowel betrekking op de revitalisatie als op de kosten voor de uitbreiding. De uitbreiding van het bedrijventerrein 
dient dan ook als gedeeltelijke dekking voor de investeringen in de revitalisering. De gemaakte kosten kunnen 
echter niet helemaal worden terugverdiend met de uitgifte van de gronden. Bij de voortgangsrapportage 2017-
2018 was het nadelig resultaat € 1.104.240. Hiervoor is reeds een verliesvoorziening getroffen.  
 
Het te verwachten resultaat van de geactualiseerde begroting 2018 is hierna met € 81.142 verslechterd tot 
€ 1.185.382 nadelig. Dit verschil wordt als volgt verklaard: 
 
In de uitbreidingslocatie De Lus is in 2015 en 2016 de riolering hersteld. Vanwege een langlopend conflict tussen 
aannemer Kennemer Wegen en Waterbouwmaatschappij en de gemeente is besloten om het contract met hen 
te beëindigen. Over de financiële afronding van het project is onlangs overeenstemming bereikt. Dit leidt tot een 
nadelig effect van € 81.142. Voor het nadelige verschil van € 81.142 dient een voorziening te worden getroffen. Dit 
bedrag wordt onttrokken aan de reserve grondexploitatie en toegevoegd aan de reeds aanwezige 
verliesvoorziening. De voorziening is daarmee weer gelijk aan het te verwachten nadelig saldo van de 
grondexploitatie. 
 

Risico’s en 

risicobeheersing 

 
Risico: uitblijven van verkoop en mogelijke afwaardering 

Het bedrijventerrein is inmiddels 7 jaar in verkoop. Tot op heden is er nog geen kavel uitgegeven. In 2016 zijn de 
grondprijzen geactualiseerd. In 2017 en 2018 zijn de contacten met geïnteresseerden verstevigd. In de berekening 
zijn wij uitgegaan van het verkopen van het totale terrein in 10 jaar. Als in 2018 verkoop uitblijft, zoals in de 
voorgaande jaren het geval was, dan bestaat het risico dat de grondexploitatie moet worden afgewaardeerd. 
Uitgaande van volledige afwaardering naar agrarische grond (bij 10 euro/m2) is het maximale risico hiervan 
bepaald op € 5,1 mln.  
 

Beheersmaatregelen: 
- Door de intensivering op het vlak van bedrijfscontacten vanuit de gemeente, inzet op marketingstrategie, en de 
mogelijkheden tot grondprijsdifferentiatie wordt het risico zo goed als mogelijk gemanaged.  
- Bij de verkoop van de kavels zal er ondanks de financiële druk een afweging moeten worden gemaakt tussen 
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het behalen van grondopbrengsten en de kwalitatieve meerwaarde van het bedrijf en de gevolgen voor 
uitstraling en daarmee aantrekkelijkheid voor nieuwe aspirant kopers. Het vigerende beeldkwaliteitsplan lijkt niet 
optimaal te zijn om deze afweging te kunnen maken. Er wordt voorgesteld om het beeldkwaliteitsplan op 
onderdelen aan te passen zodat geïnteresseerden vooraf een duidelijker idee hebben van de gestelde 
kwalitatieve eisen.   
- Er worden geen investeringen gedaan die niet ten dienste staan van de grondverkoop. Het risico van een 
oplopende boekwaarde (investeringen die niet terug kunnen worden verdiend) wordt hiermee beperkt. 
 
Risico: hogere kosten woonrijpmaken 

Voor het woonrijp maken zijn we uitgegaan van een offerte die in 2016 is opgevraagd. Pas na de aanbesteding 
zijn de werkelijke kosten voor het woonrijp maken bekend. Na de aanbesteding zullen wij hierover rapporteren in 
de voortgangsrapportage. De kosten van de begroting worden vooralsnog ook niet geïndexeerd. Het risico op 
kostenstijging is meerjarig bepaald op € 50.000. 
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5. Schagen Makado 

Projectleider   Steven Lehman 
Projectwethouder  Jelle Beemsterboer 
Ambtelijke opdrachtgever Anton Noorman 
Planeconoom   Niels Dekker 
Projectcontroller  Pim de Boer 

 

Projectfase  Realisatiefase 
Type grondbeleid  Actief grondbeleid 
Grondeigendom  Gemeente Schagen 
Doorlooptijd   2013-2020 

 

(BIE) 
SCHAGEN MAKADO 
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Korte projectomschrijving 

 
Het projectgebied betreft de uitbreiding/opwaardering van het Makado winkelcentrum, de 
herinrichting/opwaardering van de Nieuwstraat, de Langestraat, de Schubertstraat, het pleintje tussen de 
Nieuwstraat en Langestraat en de kruising Nieuwstraat-Beethovenlaan. 
 

Maatschappelijk effect 

 
Met de herontwikkeling en uitbreiding van het Makado winkelcentrum wordt beoogd de positie van het 
winkelcentrum van Schagen op een regionaal niveau te houden en daarbij de benodigde uitbreidingsruimte te 
kunnen bieden aan de bestaande ondernemers. De uitbreiding van het winkelcentrum draagt bij aan de 
versterking van de positie van het centrum van Schagen in de regio. 
 

Programma 

 
Met de uitbreiding van Makado wordt 8.650 m2 commerciële ruimte gerealiseerd (waarvan 5.050 m2 vervanging 
en 3.600 m2 uitbreiding). Daarnaast worden er ca. 14 appartementen gerealiseerd en extra parkeerplaatsen op 
het parkeerdek aangelegd (t.b.v. de uitbreiding en verdwijnen parkeerplaatsen op het maaiveld).  
 

Planning 

 
Het bouwrijpmaken en herinrichting van de openbare ruimte vindt plaats in 2018 en 2019. Uitbreiding van het 
winkelcentrum is afgerond in 2020. Wanneer blok A wordt gerealiseerd is nog niet bekend.  
 

Behaald resultaat tot 2019 

 
In 2013 hebben de gemeenten en Makado Schagen B.V. de anterieure overeenkomst gesloten met Makado 
Schagen B.V. In 2016 heeft de aanbesteding voor het openbaar gebied plaatsgevonden en is definitief gegund. 
Ten behoeve van de begeleiding en contractbeheersing op de herinrichting van het openbaar gebied is 
Prommenz ingeschakeld. In 2016 is het bestemmingsplan onherroepelijk vastgesteld na een proceduretermijn.  
De gronden aan het Vosje zijn t.b.v. de grondoverdracht in december 2017 bouwrijp opgeleverd en geleverd aan 
Makado. Makado heeft hier voor een vergoeding betaald van € 150.000 (anterieure overeenkomst).  In 2018 is de 
gemeente gestart met de werkzaamheden van het openbaar gebied.  
 

Verwacht resultaat vanaf 

2019 

 
In 2019 wordt het gehele ontwikkelgebied woonrijp ingericht en wordt het openbaar gebied opgeleverd. Makado 
is volop bezig met de voorbereidende werkzaamheden en het is de verwachting dat ze in 2019 kunnen starten 
met de bouwwerkzaamheden. De verwachting is dat in 2019 de grond van fase 2 bouwrijp aan Makado wordt 
geleverd. Makado betaalt in 2019 de resterende vergoeding uit de anterieure overeenkomst. 
 

Inhoudelijke wijziging Het ontwerp van het nieuwe winkelcentrum is op elementen aangepast. Een van de aanpassingen is de interne 
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verplaatsing van de supermarkt. Het doel van deze verplaatsing is het creëren van een betere en logischere 
inrichting van het winkelcentrum. Als gevolg van deze interne verplaatsing is er een functiewijziging nodig die de 
verplaatsing mogelijk maakt en er ook voor zorgt dat er geen extra vierkante meters aan supermarkt kunnen 
worden toegevoegd.    
 

Fase C: nieuw winkelblok en 14 appartementen – uitgesteld 

De planuitwerking voor fase C is stopgezet en de verwachting is dat deze fase ten minste voor de komende paar 
jaar niet zal worden uitgevoerd en misschien helemaal niet tot uitvoering komt. De gemeente en Makado zijn met 
elkaar in overleg hoe we met deze tijdelijke misschien wel blijven situatie omgaan (grondeigendom, de inrichting 
van het gebied en de financiële afhandeling). Voor de overdacht van de gronden van fase B moet hier 
duidelijkheid over zijn. 
 

Financiële effecten 

 
Het te verwachten exploitatieresultaat is gelijk gebleven (€ 0,-). Er hebben zich wel wijzigingen voorgedaan tussen 
de begrotingsposten. 
 
De vastgestelde begroting in het kader van voorbereidingskosten betreft € 45.725. Door intensievere begeleiding is 
sprake van extra inzet van Prommenz. Dit leidt tot een ophoging van het budget met € 19.343,53. Dit komt ten 
laste van onvoorzien en verloopt saldoneutraal. 
 
Ten behoeve van het nieuwbouwplan dienen electra- en gasleidingen te worden omgelegd.  
De gemeente Schagen is verantwoordelijk voor de coördinatie van de verlegging alle kabels en leidingen in het 
ontwikkelgebied. De uitvoeringsopdrachten worden voorgefinancierd en verstrekt door de gemeente Schagen. 
De kosten komen ten laste van de post onvoorzien (€ 101.971). 
 
Er zijn kosten gemaakt in het kader van het bouwrijpmaken ’t Vosje. Deze kosten bedragen € 13.486 en komen ten 
laste van het onvoorzien. Daarnaast zijn kosten gemaakt in het kader van bouwrijpmaken (vergunningen). Deze 
kosten zijn € 9.534. Dit komt nu ten laste van het onvoorzien en verloopt saldoneutraal. 
 
Het onvoorzien is voor € 144.346 ingezet. Er resteert daarmee nog een post onvoorzien van € 150.654.  
 

Risico’s en 

risicobeheersing 

 
De risico’s die zich eventueel voordoen in het project zijn op verschillende manieren afgedekt.  

- Ten eerste zijn de risico’s verdeeld tussen Makado BV en de gemeente.  
- Ten tweede zijn afspraken gemaakt over het optreden van risico’s boven een bepaald drempelbedrag. 
- Ten derde zijn afspraken gemaakt tussen gemeente en Ooms construction via de aanbesteding. 
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Risico’s die alsnog ten laste komen van de gemeente kunnen worden afgedekt vanuit de post onvoorzien. 
Inmiddels is de post onvoorzien ingezet ter dekking van extra begeleidingskosten Prommenz, kosten voor het 
bouwrijpmaken ’t Vosje en financiering van het verleggen van kabels en leidingen. 
 
Risico kostenstijging 

Er bestaat een risico dat de kostenstijging van het aanbestede bedrag voor het bouw- en woonrijpmaken hoger is 
dan € 95.000 die oorspronkelijk hiervoor is begroot en is opgenomen in de post onvoorzien. De hoogte van de 
kostenstijging is afhankelijk van moment van uitvoering en inflatiecijfers. Aan de andere kant is sprake van een 
opbrengstenstijging op de anterieure bijdrage.  
 



   
   
 

32 
 

6. Schagen Nes Noord 
 

 

(BIE) 

SCHAGEN  
NES NOORD 

Projectleider   Marcel Maassen 
Projectwethouder  Jelle Beemsterboer 
Ambtelijke opdrachtgever Anton Noorman 
Planeconoom   Niels Dekker 
Projectcontroller  Pim de Boer 

Projectfase   Realisatiefase 
Type grondbeleid Samenwerkingsverband 

Joint Venture 
Grondeigendom  Vof Vliedlande 
Doorlooptijd   2008-2022 
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Korte projectomschrijving 

 
Het project Nes Noord betreft de ontwikkeling van een woningbouwlocatie aan de noordoostkant van Schagen, 
in aansluiting op Hoep-Noord. Het project bestaat uit drie deelplannen: Dorpsweide, Dorpsveld en Waterveld. De 
ontwikkeling wordt uitgevoerd door vof Vliedlande (Bouwfonds en Volker Wessels Vastgoed). De openbare ruimte 
wordt teruggeleverd aan de gemeente. 
 

Maatschappelijk effect 

 
Meer koop- en huurwoningen bouwen voor alle inkomensgroepen, verspreid over de hele gemeente. 
 

Programma 

 
Er worden er in totaal 447 woningen en 17 kavels gerealiseerd.  
 

Planning 

 
De planning is als volgt: 
Dorpsweide: Start 2011 - 64 appartementen – afgerond in 2014.  
Dorpsveld: Start 2011 - 217 woningen + 17 kavels – afgerond in 2018. 
Waterveld: Start 2017 – 166 woningen – afgerond in 2021. 
Totaal 447 woningen + 17 kavels. 
De oplevering van het totale plan staat momenteel gepland voor 2022. 
 

Behaald resultaat tot 2019 

 
De woningen in plandeel Dorpsveld worden in zijn geheel opgeleverd. Voor het plandeel Waterveld is door vof 
Vliedlande een alternatief invullingsplan ingediend. Grootste wijziging is dat er woningen op grotere kavels worden 
gebouwd. Door deze wijziging sluiten de woningen beter aan op de marktvraag. In het aangepaste plan is minder 
water en meer openbaar gebied opgenomen. Omdat het project Nes Noord een samenwerkingsverband met 
nabetalingsclausule betreft, hebben wij begin 2017 een aanvullende overeenkomst gesloten met vof Vliedlande 
waarin het aangepaste invullingsplan en betaalmomenten centraal staat. In 2017 zijn alle woningen in plandeel 
Dorpsveld verkocht en in aanbouw gegaan. Hiermee is ook de één na laatste betaling aan de gemeente 
voldaan. De eerste woningen in plandeel Waterveld gaan in de zomer van 2018 in de verkoop. De gemeente is 
gestart met de kunstobjecten in de eerste twee plandelen.   
 

Verwacht resultaat vanaf 

2019 

 
In de realisatieovereenkomst is tussen de gemeente en vof Vliedlande een totale grondprijs overeengekomen 
voor de aankoop van gemeentegrond. De betalingen voor deze grond zijn opgedeeld in 6 betalingsmomenten 
en een nabetalingsregeling. De betalingsmomenten zijn gekoppeld aan de realisatie van de plandelen. De 
gemeente ontvangt bij de 55e woning of uiterlijk 1 maart 2019 de 6e betaling van vof Vliedlande. Bij de afronding 
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van het project vindt er nog een nabetalingsberekening plaats. De verwachting is dat de nabetaling op € 0,- 
uitkomt. 
 

Inhoudelijke wijzigingen 

 
De verkoop van de woningen in Waterveld heeft drie kwartalen achterstand opgelopen vanwege de krapte op 
de bouw- en aannemersmarkt. Dit heeft geen gevolgen voor het exploitatieresultaat. 
 

Financiële effecten 

 
Het te verwachten resultaat van de geactualiseerde begroting is met € 42.293 verbeterd tot € 771.817 voordelig. 
Het voordeel wordt als volgt verklaard: 
 
Voor 100 woningen is sprake van een anti-speculatiebeding. De anti-speculatieregeling blijft van toepassing op 
alle woningen die worden verkocht onder de dan geldende prijs. Het eerste beding komt te vervallen in 2021, 10 
jaar na de eerste vestiging. De laatste in 2026. Het percentage nabetaling neemt elk jaar na eerste verkoop met 
10% af. In 2017 en 2018 hebben inmiddels voor € 37.000 aan afrekeningen plaatsgevonden (9 woningen, 
gemiddeld € 4.200). Voor de komende jaren wordt rekening gehouden met verkoop van nog eens 20 woningen 
bij een gemiddelde nabetaling van € 2.000 (€ 40.000).  In de grondexploitatiebegroting was rekening gehouden 
met € 30.000 aan nabetaling voor de gehele looptijd. De aanpassing in de begroting leidt tot een voordeel van 
€ 47.500. Daarnaast is sprake van diverse begrotingsaanpassingen die leiden tot een nadeel van € 5.207. 

 

Risico’s en 

risicobeheersing 

 
De risico’s zijn beperkt.  
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7. Sint Maartensbrug naast Brede scho 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Projectleider   Macha Borst 
Projectwethouder  Jelle Beemsterboer 
Ambtelijke opdrachtgever Anton Noorman 
Planeconoom   Niels Dekker 
Projectcontroller  Pim de Boer 

 

Projectfase  Realisatiefase 
Type grondbeleid  Actief grondbeleid 
Grondeigendom  Gemeente Schagen 
Doorlooptijd   2014-2021 

 

(BIE) 

SINT MAARTENSBRUG 
NAAST BREDE SCHOOL 
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Korte projectomschrijving 

 
In 2015 is aan de Maarten Breetstraat in Sint Maartensbrug de nieuwbouw van de OBS De Brug gerealiseerd. Hierbij 
is ruimte ontstaan voor vijf woningbouwkavels. De kavels zijn geschikt voor zowel vrijstaande woningen als twee-
onder-een-kapwoningen.  
 

Maatschappelijk effect 

 
Bijdrage leveren aan voldoende woningen in particulier opdrachtgeverschap. 
 

Programma 

 
De uitgifte van 3.078 m2 bouwrijpe kavels voor de bouw van 5 vrijstaande woningen. 
 

Planning 

 
Het doel is om uiterlijk in 2021 alle kavels verkocht te hebben. De bouw van de woningen zal door de kopers zelf 
uitgevoerd worden.  
 

Behaald resultaat tot 2019 

 
In 2018 is 1 kavel verkocht (798 m2). De verkoop is uitbesteed aan een lokale makelaar.  
 

Verwacht resultaat vanaf 

2019 

 
Wij verwachten jaarlijks 1 kavel te verkopen in 2019- 2021. Daarnaast wordt vanuit de grondexploitatie de 
definitieve verharding aangelegd. 
 

Inhoudelijke wijziging 

 
In de grondexploitatie was per abuis geen rekening gehouden met de kosten voor de aanleg van een 
ontsluitingsweg aanpalend aan de kavels. Deze omissie is nu gecorrigeerd (zie financiële effecten).  
In 2018 is een kavel verkocht met een omvang van 798 m2. Doordat dit een relatief grote kavel betrof zijn de 
andere kavels aangepast in omvang en prijs. Er is nu sprake van in totaal 5 kavels van tussen de 530-640 m2. 
 

Financiële effecten 

 
Het te verwachten resultaat van de geactualiseerde begroting is met € 2.614 verslechterd tot € 321.052 voordelig. 
Dit verschil wordt verklaard door: 

- De kosten voor planbegeleiding waren begroot op € 53.000. Aangezien de nog te verwachten 
werkzaamheden beperkt zijn (m.n. makelaar en -notariskosten) kan een groot deel van de begroting 
vrijvallen. Voorgesteld wordt om € 20.367 restantbegroting aan te houden voor deze 
restantwerkzaamheden en het restant (€ 33.000) vrij te laten vallen.  

- In de grondexploitatie was per abuis geen rekening gehouden met de aanleg van definitieve 
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wegverharding, stoepen en parkeervakken. Er wordt nu rekening gehouden met deze werkzaamheden 
welke zijn geraamd op ca. € 67.000 (nadeel). 

- Er is sprake van een overschrijding van € 194,- op overige kosten. 
- In 2017 is één kavel verkocht. In de afrekening van notaris is geen BTW vermeld over de verkoopprijs van 

€228.458,-. Er is dus ook geen BTW afgedragen over deze verkoop. Dit leidt tot een voordeel van € 39.649. 
- De kavelprijzen zijn door de samenvoeging van kavels licht bijgesteld. Dit leidt tot een nadeel van € 8.068. 

  

Risico’s en 

risicobeheersing 

 
Een terughoudende markt (verkoopbaarheid) kan ertoe leiden dat de kavels op een later moment verkocht 
worden of de verkoopprijs dient te worden aangepast. Omdat we niet rekenen met rente heeft een aangepaste 
planning geen effect op het resultaat van de grondexploitatie.  
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8. Tuitjenhorn De Dijken 
 
 

Projectleider   Macha Borst 
Projectwethouder  Jelle Beemsterboer 
Ambtelijke opdrachtgever Anton Noorman 
Planeconoom   Jolanda Pot 
Projectcontroller  Pim de Boer 

 

Projectfase   Realisatiefase 
Type grondbeleid  Actief grondbeleid 
Grondeigendom  Gemeente Schagen 
Doorlooptijd   2017-2019 

 

(BIE) 

TUITJENHORN 
DE DIJKEN 
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Korte projectomschrijving 

 
Van de voormalig ‘totale grondexploitatie De Dijken’ is nog 1 perceel over: Kalverdijk 1A. Hiervoor is een nieuwe 
grondexploitatie opgesteld. Op het perceel staan oude koelhuizen. De koelhuizen worden gesloopt en de kavel 
wordt verkocht als bedrijventerrein. 
 

Maatschappelijk effect 

Door de uitvoering van dit project is het bedrijventerrein De Dijken in Tuitjenhorn volledig ontwikkeld en krijgt 
Tuitjenhorn er nieuw bedrijf bij. 
 

Programma 
Eén bouwkavel voor de realisatie van een bedrijf. 
 

Planning 

 
In 2018 willen wij de kavel verkocht hebben. 
 

Behaald resultaat tot 2019 

 
In 2016 hebben wij een offerte laten maken voor het slopen van de gebouwen. De oude koelhuizen zijn in 2017 
gesloopt. Ook hebben wij een bodemonderzoek uit laten voeren en is de kavel in de verkoop geplaatst bij een 
makelaar. De locatie is in 2018 verkocht.  
 

Verwacht resultaat na 

2019 

Aanpalend aan de locatie dienen wij een groenvoorziening aan te leggen. 
 

Inhoudelijke wijzigingen Niet van toepassing. 

Financiële effecten 

 
Het te verwachten resultaat van de geactualiseerde begroting is met € 104.500 verbeterd tot € 104.500 voordelig. 
Dit verschil wordt als volgt verklaard:  

- In de grondexploitatie was nog een aparte restantbegroting opgenomen voor bouwrijpmaken. De meeste 
kosten voor het bouwrijpmaken zijn echter al gemaakt bij de sloop. Er worden daarom nog maar weinig 
werkzaamheden verder verwacht. De restantbegroting komt daarmee grotendeels te vervallen (€ 31.800 
voordeel).  

- Er was gerekend met € 47.700 aan planbegeleidingskosten. Gezien de beperkte werkzaamheden kan een 
gedeelte van deze begroting komen te vervallen. Er wordt nog gerekend met € 10.000 aan 
begeleidingskosten (inclusief verkoopklaar houden kavel). Dit leidt tot een voordeel van € 37.700.,- 

- In de grondexploitatie was gerekend met een grondopbrengst van € 150.000. Op basis van de huidige 
situatie zal de verkoopprijs uitkomen op € 185.000 excl. btw. Dit betreft een voordeel van € 35.000. 

Risico’s en 

risicobeheersing 

 
De risico’s zijn beperkt. 
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9. Warmenhuizen centrum fase 2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Projectleider   Steven Lehman 
Projectwethouder  Jelle Beemsterboer 
Ambtelijke opdrachtgever Anton Noorman 
Planeconoom   Niels Dekker 
Projectcontroller  Pim de Boer 

 

Projectfase  Realisatiefase 
Type grondbeleid  Actief grondbeleid 
Grondeigendom  Gemeente Schagen 
Doorlooptijd  2015-2021  

 

(BIE) 
WARMENHUIZEN 
CENTRUM FASE 2 
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Korte projectomschrijving 

 
In 2016 is Warmenhuizen centrum fase 1 afgerond. Inmiddels is gestart met fase 2 op de locatie van de voormalige 
St. Vincentius en Olthof. In totaal bestaat het exploitatiegebied uit 9.500 m2, waarvan 6.000 m2 wordt uitgegeven 
voor woningbouw. De gemeente maakt het plangebied bouw- en woonrijp en verkoopt daarna kavels voor 
(collectief) particulier opdrachtgeverschap. 
 

Maatschappelijk effect 

 
Bijdrage leveren aan voldoende woningen in (collectief) particulier opdrachtgeverschap. Door de uitvoering van 
dit project krijgt Warmenhuizen nieuwe woningbouw in het centrumgebied die aansluit bij de marktvraag.  
 

Programma 

 
Er is sprake van 32 bouwkavels voor grondgebonden woningen en 1 kavel in collectief particulier 
opdrachtgeverschap (12 appartementen). Inmiddels zijn bijna alle kavels verkocht.  
 

Planning 

 
De verwachting is dat wij dit project in 2021 kunnen afronden. 
 

Behaald resultaat tot 2019 

 
In 2015 is gestart met het slopen van de panden op deze locatie en is de Projectgroep samengesteld. De 
projectgroep is samengesteld uit 4 omwonenden, 4 geïnteresseerden, 3 leden van de dorpsraad en de 
stedenbouwkundige en projectleider van de gemeente Schagen. Daarnaast is door de Projectgroep gestart met 
het opstellen van de randvoorwaarden en is de basis indeling van het gebied bepaald. In 2016 hebben wij de 
visie voor de locatie opgesteld, een beeldkwaliteitsplan opgesteld, een taxatie uitgevoerd en heeft het ontwerp 
bestemmingsplan ter inzage gelegen. In 2017 is het bestemmingsplan onherroepelijk geworden. In 2018 is het 
bouw- en woonrijpmaken van het terrein aanbesteed. De eerste kopers zullen in 2018 starten met de uitwerking 
van de bouwaanvraag en starten met de bouw. In 2018 en 2019 zullen de kavels worden geleverd. 
 

Verwacht resultaat vanaf 

2019 

 
In dit plan zullen wij ca. 3.500 m2 als openbare ruimte inrichten. Het gebied zullen wij gefaseerd woonrijp maken als 
een bouwfase is gerealiseerd. In 2019 ronden we het bouwrijpmaken af en starten we met de 
inrichtingswerkzaamheden.  
 

Inhoudelijke wijzigingen 

 
In de voortgangsrapportage 2017-2018 is reeds ingegaan op de inhoudelijke wijzigingen op het plan. Omdat het 
definitieve programma van de Klankbordgroep in 2017 nog niet gereed was, was de grondexploitatieberekening 
in 2017 hierop nog niet aangepast. De financiële effecten zijn nu wel bekend. De doorgevoerde wijzigingen zijn 
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samenvattend als volgt: 
 
In de vastgestelde grondexploitatieberekening van 2017 werd gerekend met een programma van 44 woningen (8 
2^1 kap, 4 kavels en 32 rijwoningen). In de geactualiseerde berekening 2018 is rekening gehouden met een aantal 
kleinere woningen vanuit bestemmingsplanregeling.  Ook is ten opzichte een appartementencomplex 
toegevoegd (ter vervanging grondgebonden woningen). Er is nu sprake van de oplevering van 32 bouwkavels 
grondgebonden woningen en 1 kavel in collectief particulier opdrachtgeverschap (12 appartementen).  
 

Financiële effecten 

 
Omdat het definitieve programma van de Klankbordgroep in 2017 nog niet gereed was, is de 
grondexploitatieberekening in 2017 hier op niet aangepast. Er is in de voortgangsrapportage 2017-2018 wel een 
indicatie gegeven van het grondexploitatieresultaat (€ 300.000 - € 500.000). Er is voor deze verschillenverklaring 
daarom teruggrepen op de vastgestelde grondexploitatie 2017 (€ 629.000 voordelig). Het te verwachten resultaat 
van de geactualiseerde begroting is ten opzichte van deze stand met € 142.619 verslechterd tot € 485.970 
voordelig. Dit verschil wordt als volgt verklaard: 
 

- De begrotingen in de vastgestelde grondexploitatie betroffen reeds geïndexeerde bedragen 
(gecorrigeerd voor inflatie). Conform de opbouw van de andere grondexploitaties is deze indexering 
opgeheven. Dit leidt tot een voordelig effect op de kosten van in totaal € 58.398.  

- De gerealiseerde sloopkosten zijn reeds afgeboekt. Dit leidt voor het project tot een voordeel van 
€ 118.890.  

- De begroting planschade is gebaseerd op een worst case scenario. De verwachting is echter dat het worst 
case scenario niet zal optreden. De begroting wordt nu ingestoken op een scenario dat ligt in het midden 
van de best case en worst casescenario. Dit leidt tot een voordeel van € 84.887.  

- Het risico van hogere saneringskosten heeft zich voorgedaan (€ 6.474) en is ten laste gekomen van de post 
onvoorzien. Dit verloopt saldoneutraal. 

- De begrotingen in de vastgestelde grondexploitatie betroffen reeds geïndexeerde bedragen. Omdat er 
was gerekend met een langere periode van uitgifte, werd ook uitgegaan van een langdurige prijsstijging.  
Hiervan is in de praktijk geen sprake meer, omdat de gronden vrijwel allemaal zijn verkocht en er geen 
indexering meer plaatsvindt tot 2020. Deze wijziging heeft een nadelig effect van in totaal € 153.000. 

- De wijziging van grondgebonden woningen naar appartementen, en de oplevering van een aantal 
kleinere woningen heeft geleid tot een nadelig financieel effect van € 251.000. De totale opbrengsten zijn 
nu geraamd op € 1.572.000. Vanwege de beperkte bouwhoogte en de hoge bouwkosten van een 
appartementencomplex zijn de grondopbrengsten lager dan bij grondgebonden woningen. 

 
 

Risico’s en 

 
Risico hogere kosten bouw- en woonrijpmaken 
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risicobeheersing We hebben gebruik gemaakt van gemiddelde kosten (eenheidsprijzen) voor het bouw- en woonrijp maken en zijn 
uitgegaan van eigen planbegeleiding.  Na de aanbesteding voor het bouw- en woonrijp maken zijn de werkelijke 
kosten bekend. 
 
Kans niet hoeven inzetten post onvoorzien 

Er resteert nog een post onvoorzien van € 87.000 om onvoorziene tegenvallers te dekken. Het niet hoeven inzetten 
van deze post leidt tot een maximale kans van € 87.000. 
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10. ’t Zand Noord

Projectleider   Peter van Vuuren  
Projectwethouder  Jelle Beemsterboer 
Ambtelijke opdrachtgever Anton Noorman 
Planeconoom   Niels Dekker 
Projectcontroller  Pim de Boer 

 

Projectfase  Voorbereidingsfase 
Type grondbeleid  Actief grondbeleid 
Grondeigendom  Gemeente Schagen 

Doorlooptijd  2015-2020  

 

(BIE) 

’T ZAND  
NOORD  
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Korte projectomschrijving 

 
In mei 2007 is een samenwerkingsovereenkomst (SOK) afgesloten tussen de gemeente en Bouwfonds MAB 
Ontwikkeling BV (BPD) en Kuin vastgoedontwikkeling BV m.b.t. woningbouw in ’t Zand. De SOK omvat afspraken 
over de ontwikkeling van drie deelgebieden: 
 

- 2 schoollocaties (Willem ’t Hartplein) (afgerond) 
- Locatie naast huidige sportvelden ’t Zand Oost (afgerond) 
- Landbouwgronden in ’t Zand Noord (fase 1: 50 woningen en fase 2: ca. 238 woningen). 

 
De restantbegroting in de grondexploitatie heeft alleen betrekking op ’t Zand Noord fase 1. In 2018 is gewerkt aan 
het herzien van de SOK (‘allonges) waarbij afspraken zijn gemaakt over de betalingen en fasering voor ’t Zand 
Noord.   
 

Maatschappelijk effect 

 
Meer woningen bouwen voor verschillende inkomensgroepen, verspreid over de hele gemeente. 
 

Programma 

 
In het KWK is opgenomen dat tot 2020 50 woningen gerealiseerd kunnen worden. Tevens heeft de provincie naar 
aanleiding van een prealabel adviesvraag over het zuidelijke deel van de woningbouwlocatie de bereidheid, al 
dan niet onder voorwaarden, uitgesproken om mee te werken aan een bestemmingswijziging van agrarisch naar 
wonen. ’t Zand Noord Fase 1 omvat de bouw van 50 woningen. Fase 2 omvat de bouw van ca. 238 woningen. 

 

Planning 

 
Op basis van de planning van de ontwikkelaar zal in maart 2019 worden gestart met de realisatie van de eerste 
fase.  
 

Behaald resultaat tot 2019 

 
In 2017 heeft de gemeente haar kavel in ’t Zand Noord fiscaal bouwrijp gemaakt. In 2018 is met de ontwikkelaar 
overeenstemming bereikt over fasering en uitgestelde betaling. De afspraken zijn op 5 april 2018 en op 15 mei 2018 
door partijen ondertekend. Met de ontwikkelaar is overeengekomen dat eerst een betaling wordt gedaan voor 
de eerste fase en dat betaling van het restantbedrag van de basiskoopsom uiterlijk op 1 januari 2020 wordt 
gedaan, tenzij op 1 januari 2020 een of beide bestemmingsplannen voor het Deelgebied ’t Zand Noord nog niet 
onherroepelijk is/zijn. In 2018 heeft grondoverdracht plaatstgevonden voor Fase 1 en ontvangt de gemeente de 
eerste betaling en een vergoeding voor het fiscaal bouwrijpmaken. Op 26 juni 2018 heeft het college een 
aangepast Stedenbouwkundig plan voor de eerste fase 50 woningen vastgesteld. Vanaf 4 juli 2018 ligt het 
ontwerpbestemmingsplan voor de eerste fase 50 woningen gedurende 6 weken ter inzag. De ontwikkelaar heeft 
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een concept ontwerp bestemmingsplan ingediend voor Fase 2 (globaal). 

Verwacht resultaat vanaf 

2019 

Onherroepelijk bestemmingsplan fase 1 in 2019 en een onherroepelijk bestemmingsplan fase 2 in 2020. 
In 2019 start de ontwikkelaar met de realisatie van woningen op fase 1.  
 

Inhoudelijke wijziging 

De afspraken in de allonge betreft een relatief kleine wijziging ten opzichte van de gemaakte afspraken zoals 
opgenomen in de SOK. De afspraken uit de SOK blijven verder gelden. De ontwikkelaar verplicht zich het contract 
uit te dienen en het volledig afgesproken bedrag aan de gemeente te betalen.  
 
De betaling heeft betrekking op de uitgifte van gemeentelijke gronden in fase 1, en is gesplitst in een betaling in 
2018 voor 50 woningen en een betaling in 2020 voor de overige woningen. Over betaling in 2020 zal de gemeente 
opnieuw in gesprek gaan met de ontwikkelaar op het moment dat het bestemmingsplan voor fase 2 niet 
onherroepelijk wordt, bijv. door regionale afspraken over woningbouwprogramma. De betaling voor fase 2 is 
veiligheidshalve nog niet meegenomen  in de grondexploitatiebegroting. 
 

Financiële effecten 

 
Omdat tot 2018 nog onzeker was óf het project wel gerealiseerd zou worden is bij de voortgangsrapportage 2017-
2018 een verliesvoorziening getroffen van € 303.000. Door de herziene afspraken is geen sprake meer van een 
risico op afwaardering. Het exploitatieresultaat van het ’t Zand Noord is na het ontvangen van de eerste betaling 
in 2018 € 384.000 positief. De getroffen verliesvoorziening van € 303.000 komt hiermee te vervallen en vloeit terug 
naar de reserve grondexploitatie.  
 

Risico’s en 

risicobeheersing 

 
Een risico is de regionale behoefte. Deze is voor na 2020 nog niet inzichtelijk. Zodra het bestemmingsplan voor fase 
2 onherroepelijk is, is er voldoende zekerheid om in de grondexploitatiebegroting ook de tweede betaling op te 
nemen. Dit betreft daarmee een kans voor de grondexploitatie.  
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11. Sint Maarten Haulo

Projectleider   Ruud Moeyes 
Projectwethouder  Jelle Beemsterboer 
Ambtelijke opdrachtgever Anton Noorman 
Planeconoom   Niels Dekker 
Projectcontroller  Pim de Boer 

 

Projectfase  Beheerfase 
Type grondbeleid  Actief grondbeleid 
Grondeigendom  Gemeente Schagen 
Doorlooptijd   2010-2018 

 

(BIE) 

SINT MAARTEN 
HAULO 
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Korte projectomschrijving 

 
Het autobedrijf Haulo is door de gemeente verkocht en de locatie gesaneerd. De locatie biedt ruimte voor 
woningbouw.  
 

Programma 

 
15 woningen, waaronder 11 starterswoningen en 4 boerderijwoningen. 
 

Planning 

 
Start 2010, afronding in 2018. 
 

Behaald resultaat tot 2019 

 
In 2010 heeft Haulo het bedrijf verplaatst, de opstallen gesloopt en de bodem gesaneerd. Met Kamp Bouwbedrijf 
B.V. is op 13 december 2011 een overeenkomst gesloten voor de locatieontwikkeling en overdracht van de grond 
Het eerste deel van de woningen is inmiddels opgeleverd. Met de boerderijwoningen is een aanvang gemaakt 
met de bouw. In 2018 zullen wij deze grondexploitatie na de subsidieverantwoording kunnen afsluiten. 
 

Verwacht resultaat na 

2019 

 
Niet van toepassing. 
 

Inhoudelijk wijzigingen 

 
Niet van toepassing. 
 

Financiële effecten 

 
Als de drie subsidies definitief worden toegekend dan sluiten we deze grondexploitatie af met een positief 
resultaat van € 33.000.   
 

Risico’s en 

risicobeheersing 

 
Als (één van) de subsidies niet worden toegekend dan sluiten we deze exploitatie af met een maximaal negatief 
saldo van € 22.000. Daarnaast moeten wij de reeds ontvangen subsidies (gedeeltelijk) terugbetalen aan de 
Provincie. Het risico kunnen wij dekken uit de reserve grondexploitatie.  
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VASTE MATERIËLE ACTIVA (VMA) en VOORRADEN 
 
 

Type gebouw aantal Boekwaarde  

31-12-2018 

afschrijving 

2018 (1) 

onderhoud 

2018 (2) 

facilitair 

2018 

subsidie 

2018 (3) 

lasten totaal 

2018 

baten totaal 

2018 

saldo 

2018 

Onderwijs 31 45.940  1.674  11  48  0  1.732  0  1.732  

Huisvesting gemeente 13 5.011  139  306  125  14  585  0  585  

Sportaccommodaties 67 5.659  323  1.196  27  870  2.416  -162  2.254  

Sociaal cultureel 36 948  51  146  47  672  915  -31  884  

Kinderopvang 10 648  24  18  7  0  49  0  49  

Woningen, garages 32 80  10  35  2  0  47  -36  11  

Begraafplaats 8 696  37  35  0  0  72  -4  67  

totaal 197 58.982 2.257 1.745 257 1.557 5.815 -233 5.582 

 
(1) Afschrijving is over geheel 2018, gemaakte overige kosten zijn tot 01-07-2018 
(2) onderhoud inclusief de naar rato van de meerjarenonderhoudsplan toegerekend onderhoudsdotatie en de dotatie accommodatiebeleid 
(3) inclusief aanhuur van panden (bv voor wijkvereniging Waldervaart)  

 
Onze voorraden zijn als volgt geregistreerd ins ons registratiesysteem HTA: 
 
        Bedragen x 1.000 

Totale oppervlakte in HTA* 1.721.633 m2 
Waarvan uitgegeven 

     Kortlopende verpacht 

     Langlopende verpacht 

     In gebruik gegeven 

     In eigen beheer 

     Overig 

1.288.999m2 
820.058 m2 

257.813 m2 

56.634 m2 

89.119 m2 

65.375 m2 

Totale boekwaarde** €   5.254 
Totaal jaarlijkse inkomsten € 102 

 
*  Niet alle gronden die in HTA zijn opgenomen hebben een boekwaarde. De cijfers worden geactualiseerd na vaststelling van verkoopplan 2018. 
 ** Dit betreft de gronden exclusief ondergrond scholen en sportvelden. 
 



   
   
 

50 
 

BEGRIPPENLIJST 
 
 

Categorie Omschrijving 

Bouwgrond in 
exploitatie (BIE) 

- een grondexploitatie* in uitvoering; 
- door de raad vastgestelde grondexploitatie. 
Waardering: 
- vervaardigingskosten van bouw- en woonrijp maken van de locatie; 
- bij gepland tekort verlies nemen in de vorm van een afboeking of voorziening; 
- bij een gepland overschot wordt het resultaat gewoonlijk genomen voor zover dat met voldoende zekerheid gerealiseerd is of bij 

voortdurende onzekerheid pas geheel aan het einde van het proces. 

Vaste materiële 
activa (VMA) 

- grond met een vaste bestemming, zoals ondergrond van gebouwen, wegen, parken, pleinen of van land-/ bosbouwgrond en 
strategisch gelegen landbouwgronden; 

Waardering 
- sprake van verkrijgingsprijs i.p.v. vervaardigingsprijs; 
- geen rentetoeschrijving mogelijk. 

Voorraden (VR) 

- zogeheten ruilgronden; 
- geen toekomstige plannen. 
Waardering 
- sprake van verkrijgingsprijs i.p.v. vervaardigingsprijs; 
- geen rentetoeschrijving. 

Grondexploitatie 

Een grondexploitatiecomplex is een ruimtelijk plan, voorzien van een financiële vertaling. De financiële vertaling is de 
grondexploitatieberekening (verder: grondexploitatie), heeft een richttermijn van 10 jaar (voortschrijdend), dient als kader voor 
onderhandelingen over mogelijke verkoop van gronden (en/of opstallen) en wordt als basis gebruikt om een exploitatieovereenkomst of 
exploitatieplan op te stellen. 
 
In een grondexploitatie staan aan de kostenkant boekwaarde, sloopkosten, milieukosten, bouw- en woonrijp maken en 
planbegeleidingskosten. Aan de opbrengstenkant staan de opbrengsten uit grondverkoop en eventuele subsidies en bijdragen. De mate 
van zekerheid van de uitkomst van de exploitatierekening is afhankelijk van de fase van het ruimtelijk plan: 
1. Initiatieffase 
2. Definitie fase  
3. Ontwerpfase 
4. Voorbereidingsfase 
5. Realisatiefase  
Hoe vroeger in het proces des te onzekerder het resultaat van de exploitatieberekening is.  

 

Wij nemen een ruimtelijk ontwikkelingsplan als grondexploitatie op in de voortgangsrapportage als: 

• Gronden worden ontwikkeld, welke in eigendom zijn of komen van de gemeente.  
• De gemeente voert zelf de werkzaamheden uit om grond geschikt te maken voor bouw - dit wordt het bouwrijp maken van grond 
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genoemd.  
• De grond wordt vervolgens als bouwrijpe- en functiegeschikte (woonrijpe-) grond verkocht of in erfpacht uitgegeven aan één of 

meerdere partijen (bouwers, projectontwikkelaars, beleggers, corporaties, en/of particulieren).  
• Bij verkoop zorgt de derde partij vervolgens voor bebouwing.  
• De nieuw ontstane openbare ruimte in het gebied wordt ‘overgedragen’ aan het gemeentelijk onderdeel dat verantwoordelijk is voor 

het beheer van de openbare ruimte en dat tevens het structurele beheer en onderhoud uitvoert. 
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BIJLAGE 1 PROGNOSE RESERVE GRONDEXPLOITATIE 
 

Gerealiseerd Begroot

Omschrijving mutatie jaar 2017 jaar 2018 jaar 2019 jaar 2020 jaar 2021 jaar 2022 jaar 2023 jaar 2024

(A) Beginstand per 01-01 2.225.000 2.463.000 2.287.490 2.230.233 2.332.983 3.812.724 3.712.724 3.612.724

ONTTREKKINGEN

Ten laste van reserve

Uitgav en kernenbeleid e.o. 9.000 0 275.000 275.000

Warmenhuizen fase 1 grex rv  09-05-2017 58.000

Ov erhev eling naar reserv e SV Petten iv m haalbaarheid opbrengsten rv  09-05-2017 488.000

Raadsbesluiten

Onttrekking tgv  exploitatie v oor wonen zoals v astgelegd in de mjr 

begroting

24.000 24.000 6.613

Voorbereidingskosten rv  09-05-2017 100.000 100.000 100.000 100.000 100.000 100.000 100.000

Kosten projectleiders v oorafgaand aan openen grex (rv  26-09-2017) rv  26-09-2017 22.000 178.000 200.000

Aanleg waterberging Kolksluis rv  09-05-2017 128.345

Overig

v oorbereidingskosten Oudesluis 34.000

Dotatie voorzieningen

dotatie v oorziening Lagedijk 81.142

(B) Totaal onttrekkingen 611.000 511.487 599.000 381.613 100.000 100.000 100.000 100.000

DOTATIES

Ten gunste van reserve

Dotaties o.b.v raadsbesluit

Toev oeging opbrengsten compensatie Waterberging Kolksluis 131.000

Verkoop kerk in Petten rv  09-05-2017 265.000

Afsluiten positieve grondexploitaties 

t Zand Noord (fase 1) 384.248

Burgerbrug kav els Brede school grex 172.242

Groote keeten Boskerpark 100.115

Schagen Beethov enlaan: Raadsluit: tgv  Tafelzilv er 0

Schagen Nes Noord 772.719

Sint Maarten Haulo 32.977

Sint Maartensbrug kav els Brede school 321.052

Tuitjenhorn de Dijken 104.501

Warmenhuizen centrum fase 2 485.970

Kolksluis rv  09-05-2017 71.000

Vrijval voorzieningen

Voorziening 'Kolksluis 486.000

Voorziening Lagedijk rv  09-05-2017 161.000

Voorziening 't Zand 303.000

(C) Totaal dotaties 849.000 335.977 541.743 484.363 1.579.741 0 0 0

Saldo dotaties en onttrekkingen 238.000 -175.510 -57.257 102.750 1.479.741 -100.000 -100.000 -100.000

(A-B+C) Saldo per 31-12 2.463.000 2.287.490 2.230.233 2.332.983 3.812.724 3.712.724 3.612.724 3.512.724
 

*Er is in deze prognose van de reserve grondexploitatie geen rekening gehouden met het risico op afdracht in het kader van 
venootschapsbelastingplicht.  
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BIJLAGE 2 PROGNOSE ONTWIKKELING VOORBEREIDINGSKOSTEN  
 

 

Raming 

2017

Raming 

2018

Cumulatief 

2017 -2018

Raming 

2019

Verwachte 

onttrekking 

2018

Verwachte 

onttrekking 

2019

Jaarlijkse budget 100.000 100.000 200.000 100.000 100.000 100.000

Beschikbaar gesteld door college van B&W

Overige onderzoekskosten 0 0 0 0 10.000

Centrumontwikkeling Waldervaart 75.000 0 75.000 0 0

Ontwikkeling Bladstraat 0 20.400 20.400 0 254

Ontwikkeling Remmerdel 0 30.000 30.000 0 0

(A) subtotaal 75.000 50.400 125.400 0 10.254 0

Nog beschikbaar te stellen door college

Ontwikkeling Denneweg 0 10.000 10.000 0 275

Dergmeerweg 0 20.000 20.000 0 0

Regioplein 0 10.000 10.000 0

Aanvulling ontwikkeling Remmerdel 0 0 0 20.000

Buiskoolstraat 0 10.000 10.000 0

Torenven 0 10.000 10.000 0

Uitbreiding De Wurft en Oudevaart 0 0 0 10.000

Westerwegvisie 0 30.000 30.000 0

Bogtmanweg 0 30.000 30.000 0

Locatie De Ark 0 20.000 20.000 0

Petten 0 0 0 30.000

(B) Subtotaal 0 140.000 140.000 60.000 275 0

Totaal  generaal (A+B) 75.000 190.400 265.400 60.000 10.529 0

Verschil totaal te verwachten en budget 25.000 -90.400 -65.400 40.000 89.471 100.000

positief negatief negatief positief positief positief

Toelichting:

Op basis van de nota grondbeleid heeft uw raad jaarlijks € 100.000,- aan voorbereidingskosten beschikbaar gesteld 

om nieuwe grondexploitaties te kunnen opstellen. In onze reguliere begroting houden we rekening met een jaarlijkse 

onttrekking van € 100.000,- ten laste van de reserve grex. Deze onttrekking vindt echter alleen plaats indien een 

bepaalde ontwikkeling mogelijk niet leidt tot een grondexploitatie. Dit risico is opgenomen in de prognose reserve 

Grondexploitatie. In bovengenoemde tabel is nog geen rekening gehouden met een ophoging van het 

voorbereidingskrediet. De genoemde bedragen betreffen grove inschattingen en zijn afhankelijk  van benodigde 

externe inzet.
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