
B&W-besluit:

1. Het college heeft het voornemen een koopovereenkomst aan te gaan met de Ontwikkelcombinatie
023 voor verkoop van de te bebouwen gronden en de realisering van het openbaar gebied van het
plangebied 023 Haarlem en de daarbij genoemde opbrengst van€ 32,5 miljoen;

2. Het college reserveert van een bedrag van€ 1 miljoen van de opbrengst voor het opvangen van 
risico’s en verwerkt dit in het Meerjarenprogramma 2007; 

3. Het college zal met de koopovereenkomst en de verkoopprijs de verdere uitvoering ter hand nemen;

4. De onder de punten 1, 2 en 3 genoemde besluiten worden genomen onder het voorbehoud dat de
zienswijze van de raad geen aanleiding geeft het besluit te wijzigen of in te trekken;

5. Het besluit wordt vooralsnog alleen bekendgemaakt aan de Ontwikkelcombinatie 023. Op het
moment dat de overeenkomst definitief is, wordt het ook gepubliceerd;

6. Geheimhouding: op grond van economische en/of financiële belangen van de gemeente wordt dit
besluit niet openbaar gemaakt en wordt geheimhouding opgelegd ex artikel 55 gemeentewet
omtrent het behandelde in de vergadering en omtrent de inhoud van de stukken;

7. De commissie Ontwikkeling ontvangt het besluit van het college ter advisering aan de raad.
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Onderwerp
koopovereenkomst tussen de gemeente Haarlem en de
ontwikkelcombinatie 023 Haarlem C.V.

B & W-vergadering van 20 november

Bestuurlijke context

Na het raadsbesluit over de nieuwe stedenbouwkundige invulling na verplaatsing van het stadskantoor uit 023
Haarlem kan nu overgegaan worden tot het laten uitvoeren van het plan. In bijgaand voorstel stellen wij voor om
de verschillende kavels te verkopen aan de ontwikkelcombinatie 023 Haarlem en de inrichting van het
buitenmilieu ingericht door hen te laten opleveren. Deze werkwijze is reeds besproken in de commissie
Ontwikkeling .(cie/2005/1061).

In bijgaande nota en koopovereenkomst tussen gemeente Haarlem en de ontwikkelcombinatie is
nader uitgewerkt welke voorwaarden en koopsom wij aan de raad van de gemeente Haarlem willen voorleggen ter
goedkeuring van deze uitwerking.

De totale opbrengst van de verkoop bedraagt€ 32.500.000,- exclusief opbrengst verkoop gronden school. In de
opbrengst is verrekend de boekwaarde van de percelen, terrein de verplaatsingskosten van de sportverenigingen uit
het oostelijk plangebied ,alsmede de kosten bouw- en woonrijpmaken.
Er wordt in de grondexploitatie 023 een bedrag van€ 1 miljoen gereserveerd om reserveren om  risico’s van 
milieukosten en geluidsmaatregelen te dekken waar op dit moment niet voldoende duidelijkheid over is te geven.
Indien noodzakelijk zal daarvoor een kredietvoorstel aan de raad worden voorgelegd.

De grondexploitatie 023 is onderdeel van programma Schalkwijk 2000+. De resultaten van alle deelprojecten
worden verevend in de geconsolideerde totale exploitatie Schalkwijk 2000+.

Wij willen na instemming van de raad met de koopovereenkomst de verdere uitwerking door ondertekening van de
overeenkomst en de overdracht van de gronden de realisatie van het gebied in gang zetten.

Raadsparagraaf:
De raad wordt gevraagd zijn zienswijze te geven op basis van het advies van de commissie. (Zware
voorhangprocedure o.g.v. Protocol Actieve informatieplicht).





Nota koopovereenkomst tussen de gemeente Haarlem en de
ontwikkelcombinatie 023 Haarlem C.V. met teruglevering, na
inrichting, van de openbare gronden aan de gemeente
Haarlem.(SO/PM/2007/204867)

Aanleiding:

Na het besluit van de Raad van de gemeente Haarlem op 5 juli 2007 om het gewijzigde
Masterplan 023 Haarlem vast te stellen kan er nu worden overgegaan tot het realiseren van
de bebouwing en inrichting van het gebied.
Het voorstel is om middels een overeenkomst met de ontwikkelcombinatie “023 Haarlem” de
realisering tot stand te brengen. De ontwikkelcombinatie koopt de gronden om de woningen
en kantoren te bouwen en richt de openbare ruimte in volgens het Masterplan Buitenruimte
023 Haarlem. Daarna worden de openbare gronden ingericht terug geleverd aan de
gemeente. De grond welke bestemd is voor de VMBO school wordt voor de reguliere
grondprijs € 1 miljoen verkocht aan de afdeling Onderwijs. Deze nota zal ingaan op de 
overeenkomst tussen de gemeente en de ontwikkelcombinatie en de verkoopprijs van de te
bebouwen gronden en de financiële afhandeling van deze transactie.

Stedenbouwkundige situatie met te verkopen kavels

Voorgeschiedenis:



In maart 2001 wordt besloten om de ontwikkeling langs de Schipholweg ter hand te nemen
in nauwe samenwerking met een viertal marktpartijen. De Raad accordeert op 11 oktober
2001 dat besluit.
In november 2002 besluit het college de uitgangspunten van het plan ingrijpend te
veranderen omdat de grondexploitatie sterk negatief dreigde te worden. Op 12 december
2002 gaat de commissie Ontwikkeling daarmee unaniem akkoord.
In januari 2003 worden de nieuwe uitgangspunten van het Masterplan vastgesteld. In
februari 2003 volgt het akkoord van de commissie Ontwikkeling.
In januari 2004 is het Masterplan gereed waarna college en raad besluiten met de uitwerking
door te gaan.
In juni 2004 komt het raadsbesluit om ook het nieuwe stadskantoor in 023 te bouwen. Op
16 augustus 2005 wordt het Masterplan 023 Haarlem, met daarin een locatie voor het
stadskantoor, door de raad vastgesteld.
Op 10 april 2007 gaat het college akkoord met het gewijzigde Masterplan naar aanleiding
van het besluit om het stadskantoor niet meer te situeren in 023. De cie SO gaat op 28 juni
akkoord en de raad stelt op 5 juli het nieuwe Masterplan vast.

Geschiedenis samenwerkingsovereenkomst:

Op 13 maart 2001 besluit het college tot een intentie overeenkomst met de ontwikkelaars
(nota nr. GB2001/206) de raad besluit op 11 april 2001 conform. In deze intentie
overeenkomst wordt afgesproken dat een nader onderzoek naar de mogelijkheid van een
Gemeenschappelijke Ontwikkelmaatschappij deel zal zijn van de verdere uitwerking.
Op 28 juni 2005 besluit het college naar aanleiding van het voorstel tot een
samenwerkingsovereenkomst tot het vragen van een second opinion over dit voorstel. (nota
SO/PM/2005/635).
Op 20 september2005 besluit het college naar aanleiding van de second opinion door te
gaan met de onderhandelingen met de ontwikkelcombinatie met als primair resultaat een
beter financieel resultaat (nota SO/PM/2005/845)
In het najaar 2005 wordt de commissie vertrouwelijk geïnformeerd over de stand van zaken.
(cie/2005/1061)

Op 19 april 2006 biedt de ontwikkelcombinatie naar aanleiding van de onderhandelingen
middels een brief aan om de grondexploitatie over te nemen en de gemeente een bedrag te
betalen voor de waarde van de bouwpercelen en de openbare gronden na bouw- en
woonrijp gemaakt te hebben aan de gemeente terug te leveren tegen € 1,-.

Op 23 mei 2006 besluit het college op basis van deze brief nadere uitwerking van dit voorstel
ter hand te nemen. De cie SO wordt middels een vertrouwelijke memo van 30 juni 2006
geïnformeerd over dit voorstel. SO/PM/2006/262

Naar aanleiding van de door de raad vastgestelde wijziging in het Masterplan 023 Haarlem
heeft de ontwikkelcombinatie haar aanbieding van 19 april 2006 bijgesteld. (bijlage 2)

Europese regelgeving:

In de Europese regelgeving is een onderdeel opgenomen over verborgen staatsteun waarin
staat dat indien er niet openbaar wordt ingeschreven op een door de overheid te verkopen
grond is dit toegestaan indien er door een onafhankelijk taxateur vooraf een marktprijs is
bepaald voor de waarde van dat stuk grond.



Alvorens tot een voorstel van verkoop te komen voor de te bebouwen gronden in 023
Haarlem heeft de gemeente een onafhankelijk taxateur op basis van het Masterplan 023
Haarlem een minimale prijs laten bepalen. Het bod van de ontwikkelcombinatie gaat boven
deze taxatie uit. Daarmee is voldaan aan de wetgeving van de EU.

Voor de aanbesteding van het bouw- en woonrijp maken van de openbare ruimte zal door de
ontwikkelcombinatie voldoen aan de voorwaarden van de regelgeving van Europese
aanbestedingsvoorwaarden om ook op dit punt te voldoen aan de Europese wetgeving.

Samenwerkingsovereenkomst/verkoopovereenkomst:

Doordat in het nieuwe Masterplan het stadskantoor vervalt en bij de invulling van de
vrijgekomen kavel ter vervanging daarvoor woningen en kantoorruimte zijn bedacht. De raad
heeft deze wijziging vastgesteld.

De overeenkomst is opgesteld in samenwerking tussen de gemeente Haarlem en de
ontwikkelcombinatie 023 Haarlem en voor de gemeente door de stadsadvocaat
gecontroleerd.

De totale aankoopsom van de ontwikkelcombinatie voor 023 Haarlem bedraagt
€ 32,5 €M , prijspeil 1 jan 2008. In dit bedrag zijn verrekend de boekwaarde van de
gronden, verplaatsing van de sportverenging op het oostelijk plandeel. Evenzo de kosten
bouw- en woonrijpmaken die door OC 023 gemaakt gaan worden. Deze opbrengst is
exclusief de verkoopwaarde van de grond onder de VMBO school.

De overeenkomst gaat uit van levering van de gronden in een west- en oostelijk gedeelte.
Het betalingsritme is op basis daarvan opgesteld. Bij levering van de gronden zal de
boekwaarde en de opbrengst betaald worden en in twee jaar zal de bijdrage van de
verplaatsingskosten van de sportvereniging betaald worden.

De ontwikkelcombinatie zal het gebied bouwrijp maken en de openbare ruimte inrichten
volgens het programma van eisen openbare ruimte 023 van BOR en het ontwerp
buitenruimte, in opdracht van de gemeente, gemaakt door bureau Baljon.
Na de goedkeuring door BOR van het eindresultaat van het bouw- en woonrijp maken van
de buitenruimte zal deze worden overgedragen aan de gemeente waarna BOR het
onderhoud van dit gebied op zich zal nemen.
De aanbesteding van de technische voorbereiding van deze invulling en de uitvoering van
het werk zal volgens de Europese aanbestedingsregels worden uitgevoerd, conform de
gemeentelijke verplichtingen jegens de Europese aanbestedingsregels.

De uitwerking van deze gegevens zijn vastgelegd in koopovereenkomst tussen de gemeente
Haarlem en de ontwikkelcombinatie 023 Haarlem C.V. (bijlage 1)

Naast deze overeenkomst zal er separaat een officieel koopcontract voor inschrijving in het
kadaster aan het college worden voorgelegd.

Risicoanalyse:



Er is een risicoanalyse voor deze overeenkomst gemaakt waaruit de volgende belangrijke
elementen naar voren kwamen:

1. Voor het westelijk plangebied is een uitgebreid milieu onderzoek gedaan dat aan
geeft dat er geen vervuiling heeft plaatsgevonden. Alhoewel er een globaal milieu
onderzoek op het oostelijk plangebied heeft plaatsgevonden zou de situatie zich
kunnen voordoen dat er een vervuiling wordt aangetroffen die de geraamde kosten in
de grondexploitatie overschrijden. Voorgesteld wordt als beheersmaatregel om € 
500.000,- van de opbrengst van de verkoop hier voorlopig voor te reserveren.

2. Om de geluidsbelasting op de gevels van de nieuwbouw te laten voldoen aan de
norm zal de snelheid op de Schipholweg terug gebracht moeten worden naar 50
km/u en geluidsarm asfalt aangebracht. Voor het gedeelte vanaf de Amerikaweg
stadinwaards worden hiervoor plannen uitgewerkt en middels een subsidie, van het
Rijk aan de gemeente, gefinancierd. Voor het gedeelte staduitwaarts vanaf de
Amerikaweg is dit een weg welke in beheer is bij de provincie waarbij ambtelijk is
overeengekomen dat als deze weg terug gebracht wordt naar 50 km/u tot aan de
gemeentegrens dit stuk weg weer wordt overgedragen aan de gemeente. Daarna
moet de weg dan ingericht worden als 50 km gebied. Hiervoor is in de
grondexploitatie een bedrag opgenomen om deze kosten te dragen. Door de nieuwe
wet geluidshinder kunnen er meer maatregelen noodzakelijk zijn als nu begroot.
Voorstel als beheersmaatregel wordt voorgesteld om een bedrag van € 500.000,- te
reserveren van de opbrengst om indien de geraamde kosten worden overschreden,
dit te kunnen dekken uit deze reservering.

3. Voor het oostelijk plangebied moeten de sportverenigingen verplaatst worden, voor
DSC 74 is een oplossing gevonden op het Nol Houtkamp sportveld. Met de vereniging
HYSS wordt op dit moment nog gezocht naar een oplossing. Dit oostelijk plangebied
moet uiterlijk 2 januari 2009 overgedragen worden aan de ontwikkelaars. Voorstel als
beheersmaatregel wordt voorgesteld om de afdeling Sport & Recreatie extra inzet te
laten leveren om de verhuizing te bespoedigen.

Financiële paragraaf

De meerjarenbegroting van 023, zoals weergegeven in het vastgestelde MPG2006 geeft een
resultaat aan van 4,1 M€, contante waarde per 01-01-2007 en geeft het beeld van een
aantal aanzienlijke investeringen en (dekkende) opbrengsten van de grondexploitatie.

In de nota over het vaststellen van de nieuwe stedenbouwkundige invulling wordt gemeld
dat getracht wordt om een zelfde opbrengst te genereren. Hiermee werd toen gedoeld op de
opbrengst die reeds bij de onderhandelingen (met stadskantoor in het plan) al bereikt waren
maar nog niet bekend bij de samenstelling van het MPR 2006.

De onderhandelingen hebben geruime tijd geduurd, maar hebben tot een zeer positief
resultaat geleid: alle toekomstige investeringen en risico’s met betrekking tot de inrichting 
van het openbare gebied vervallen en de volledige bouwgrond wordt al in 2008
respectievelijk 2009 uitgegeven en afgerekend. Partijen nemen de kosten bouw- en woonrijp
maken voor hun rekening. Deze kosten zijn grondig geanalyseerd door meerdere
onafhankelijke bureaus en als marktconform vastgesteld. Tevens is op dezelfde wijze het
woningenprogramma geoptimaliseerd met inachtneming van de verplichtingen volgend uit
het coalitieakkoord voor wat betreft de sociale woningbouw.



De OC 023 Haarlem heeft op basis van de onderhandelingen op 6 november een
nieuwe aanbieding gedaan (bijlage 2)

In de gemeentelijke grondexploitatie zijn een aantal kostencomponenten opgenomen, te
onderscheiden in:

- opgebouwde boekwaarde van het complex
- kosten verplaatsen sportterreinen conform RB 168/2006
- reeds gemaakte kosten bouwrijpmaken westelijk deel

Al deze investeringen, tezamen ca 13,5 M€,  worden door partijen vergoed. De nog te 
maken kosten bouw- en woonrijp worden verrekend met de winst op de grondopbrengsten
van het woningenprogramma, wat resulteert in een extra uitkering van 20 M€ exclusief 
grondopbrengsten school.

Zoals reeds beschreven wordt er in de grondexploitatie (GrEX) een reservering GrEX
opgenomen tbv 1,0 M€ nominaal 2008 voor nog af te wikkelen / onderzoeken zaken.

De vanaf 2008 te maken kosten van begeleiding door PM alsmede toezicht van BOR worden
volledig gedeclareerd bij de OC 023.

Het uitkeringsritme geschiedt in 3 tranches, te weten 1-1-2008, 1-1-2009 en op einde
oplevering buitenruimte. Een ander wordt in onderstaande tabel weergegeven.

tabel: uitkeringen en kasritme (alle bedragen zijn exclusief BTW de bedragen worden elk jaar
opgehoogd met een vaste indexering waardoor het eindbedrag in 2013 hoger is dan de €32.331.552 in de eerste 
kolom)

Uitkeringen OC 023 totaal 2008 2009 2010 2011 2012 2013

aflossing boekwaarde -4.426.000 -2.213.000 -2.268.325

eindopbrengst bijgestelde Arcadis -20.050.913 -6.436.500 -6.597.413 -7.017.000

bijdrage Sport & omslagfonds -6.712.000 -3.356.000 -3.439.900

historische kosten -1.142.639 -1.142.639

rentevergoeding over de historische kosten

-32.331.552

In Bijlage3 wordt een geactualiseerde gemeentelijke grondexploitatie weergegeven waarin
alle nieuwe effecten zijn opgenomen. De grondexploitatie heeft een eindresultaat (2013) van
22,5 M€ , zijnde 16,8 M€  op contante waarde per 1-1-2008, een toename van de
eindwaarde van circa 17 M€ ten opzichte van de in het MPG 2006 vastgestelde GrEx. Een 
aanzienlijke toename. Evenwel moet duidelijk zijn dat daar niet vrijelijk over beschikt kan
worden, hetgeen in de volgende paragraaf wordt toegelicht.

Schalkwijk2000+

Zoals bekend is de grondexploitatie 023 onderdeel van het Programma Schalkwijk2000+. De
resultaten van alle deelprojecten worden verevend in de geconsolideerde totale exploitatie
Schalkwijk 2000+. Schalkwijk heeft in haar geheel een boekwaarde af te lossen en de lasten
van een aantal aanzienlijke investeringen moeten nog gedragen c.q. afgedekt worden.



Winstneming uit een Grondexploitatie is slechts toegestaan bij liquidatie ( beëindiging)
ervan. In het geval van een programma geldt dit voor beëindiging van het gehele
programma.

Er zijn omstandigheden waaronder een eerdere, tussentijdse dotatie kan plaatsvinden. Deze
dotatie dient dan te worden uitgekeerd aan de reserve grondexploitaties ( hoofdstuk 1). Als
deze van voldoende omvang is, beslist de Raad over een transport naar de Algemene
Reserve van de gemeente.

Op dit moment wordt een tussentijdse actualisatie van het gehele Schalkwijk 2000
programma uitgevoerd om te analyseren wat de effecten zijn van de meeropbrengsten van
023. Schalkwijk 2000+ krijgt een positief eindresultaat. Er wordt berekend in welke mate en
op welk moment de Schalkwijk2000-exploitatie in staat zal zijn tot enige vorm van dotatie
aan de reserve grondexploitaties, binnen de voorwaarden van de bbv ( besluit begroting
verantwoording gemeenten en provincies, de Haarlemse beheersverordening Grond- en
gebouwexploitaties en de goedkeuring van de accountantsdienst van de gemeente.
De Raad wordt hier zeer binnenkort over geïnformeerd.

Verdere uitwerking:

Het college zal na instemming van de raad met de koopovereenkomst en de verkoopprijs
met de uitwerking en ondertekening van de overeenkomst de uitvoering in gang zetten.



Bijlage 1 overeenkomst









Bijlage 3





































Bijlage 2







Bijlage 3



Onderwerp: koopovereenkomst tussen de gemeente Haarlem en
ontwikkelcombinatie 023 Haarlem C.V.

1 Inhoud van het voorstel

Na het raadsbesluit over de nieuwe stedenbouwkundige invulling na
verplaatsing van het stadskantoor uit 023 Haarlem kan nu overgegaan worden
tot het laten uitvoeren van het Masterplan 023. Middels dit voorstel stellen wij
voor om de bouwkavels te verkopen aan de ontwikkelcombinatie 023 Haarlem
en de inrichting van het buitenmilieu ingericht door hen terug te laten leveren
aan de gemeente.

De totale opbrengst van de verkoop bedraagt€ 32.500.000,- waarin is
verrekend de boekwaarde van het terrein, de verplaatsingskosten van de
sportverenigingen uit het oostelijk plangebied ,alsmede de kosten bouw- en
woonrijpmaken. Deze opbrengst is exclusief de opbrengst verkoop gronden
school.
Er wordt in de grondexploitatie 023 een bedrag van€ 1 miljoen gereserveerd
om reserveren om  risico’s van millieukosten en geluidsmaatregelen te dekken 
waar op dit moment niet voldoende duidelijkheid over is te geven.

De grondexploitatie 023 is onderdeel van programma Schalkwijk 2000+ . De
resultaten van alle deelprojecten worden verevend in de geconsolideerde totale
exploitatie Schalkwijk 2000+.

Indien de raad zich kan vinden in de verkoopvoorwaarden zal het college de
overeenkomst ondertekenen.

2 Aanleiding + fase van besluitvorming
Na instemming door de raad zal de grond volgens de koopovereenkomst

aan de ontwikkelcombinatie 023 Haarlem C.V. worden overgedragen om
de plannen tot uitvoering te brengen.

3 Samenvatting is leeswijzer t.b.v. commissie en/of raad
Beoogd resultaat: instemming koopovereenkomst en verkoopprijs
De eventuele risico’s bestaan uit mogelijke onverwachte vervuiling van het 

oostelijk plandeel waarvan de kosten voor de gemeente zijn en extra
maatregelen ten gevolge van de geluidsbelasting van de nieuwbouw langs
de Schipholweg. Om deze risico’s te kunnen opvangen wordt voorgesteld
om een bedrag van€ 1 miljoen van de opbrengst te reserveren.

4 Financiële paragraaf

Raadsstuk
B&W datum

Sector/afdeling
Registratienummer

(in te vullen door griffie)
(in te vullen door griffie)
SO/PM
SO/PM/2007/204867



De grondexploitatie 023 is onderdeel van programma Schalkwijk 2000+. De
resultaten van alle deelprojecten worden verevend in de geconsolideerde totale
exploitatie Schalkwijk 2000+.

5 Participatie / communicatie
Bij de planontwikkeling van het gebied 023 Haarlem is met de wijkraden

Boerhaavewijk, Slachthuisbuurt en Europawijk overleg geweest. De
plannen hebben de instemming van de wijkraden. De verkoopovereenkomst
is het resultaat van onderhandelingen met de ontwikkelcombinatie 023
Haarlem C.V.

6 Planning
Behandeling in de cie Ontwikkeling van 29 november en de raad van 13

december.

7 Zienswijze raad
Het college verzoekt conform de afspraak in het Protocol Actieve

informatieplicht de raad binnen 6 weken zijn zienswijze te geven op de
hiervoor beschreven verkoop van de gronden.

De secretaris De burgemeester


