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Onderwerp Statenbrief: Mastergrondexploitatie 2015 van programma Hart van de Heuvelrug 

 
Voorgestelde behandeling: ter informatie 

 
 
 
Geachte dames en heren, 

 

Hierbij bieden wij u de Mastergrondexploitatie Hart van de Heuvelrug 2016 van de gemeente Zeist, gemeente 

Soest en provincie Utrecht aan. De mastergrondexploitatie (verder: mastergrex) is een integrale weergave van 

alle grondexploitaties van de projecten binnen het programma Hart van de Heuvelrug, aangevuld met een 

risicoanalyse. Het bevat de geactualiseerde geprognosticeerde kosten en baten per project met als vertrekpunt 

de boekwaarde per 31-12-2015. De mastergrex biedt hiermee een compleet overzicht van de financiële stand van 

zaken van het programma Hart van de Heuvelrug met bijbehorende toelichting. 

 

Hart van de Heuvelrug 

Het programma Hart van de Heuvelrug is gestart in 2004 vanuit een unieke samenwerking tussen maar liefst 17 

partijen die een gezamenlijke ambitie hadden: 26 projecten realiseren in het Hart van de Heuvelrug en zo de 

ruimtelijke kwaliteit te verbeteren. De afgelopen 10 jaar is enorm veel werk verzet. Drie partijen, gemeente Zeist, 

gemeente Soest en Provincie Utrecht, hebben de samenwerking binnen Hart van de Heuvelrug vanaf juni 2015 

voortgezet. Wij werken hierbij intensief samen met partners als Utrechts Landschap, zorgpartijen en de 

rijksoverheid.  

 

De ontwikkeling van natuur binnen het programma bevindt zich – behoudens de vergroening van Kamp van Zeist 

– in een afrondende fase. De oostelijke en westelijke corridor met de ecoducten Beukbergen, Huis ter Heide, 

Boele Staal, Leusderheide en Op Hees zijn gerealiseerd of bevinden zich in de eindfase van realisatie (Boele 

Staal). De natuurontwikkeling biedt goede kansen voor wonen, werken en recreëren in Zeist en Soest. Binnen het 

programma is op de locaties Richelleweg, Huis ter Heide, Apollo-Noord, Den Dolder Noordoost en Dorrestein 

ontwikkeling van woningen, bedrijven en (leisure) voorzieningen voorzien. De opbrengsten die worden 

gerealiseerd met de gronduitgifte binnen deze projectgebieden dienen ter dekking van het grootste gedeelte van 

de investering in natuurontwikkeling. 

 

 

 

 



 

  

 

Projecten 

Binnen het programma zijn 10 grondexploitaties operationeel: 1 binnen de gemeente Zeist (Huis ter Heide West), 

3 binnen de gemeente Soest (Apollo-Noord Kontakt der Kontinenten, Oude Tempel en Sauna Soesterberg) en 6 

binnen de provincie Utrecht (Dorrestein, Kamp van Zeist, Oostelijke corridor, Richelleweg, Westelijke corridor en 

Harlanterrein). Daarnaast is er binnen het programma 1 project operationeel dat geen publieke grondexploitatie 

is, maar een private exploitatie. Dit betreft de herontwikkeling van de Willem Arntshoeve binnen de gebiedsvisie 

Den Dolder Noordoost. De private partij is Altrecht. Binnen het programma zijn 4 projecten financieel afgesloten 

en verrekend met het Beheerfonds: Kodakterrein, Soesterveen, Jesserunkamp en Sterrenberg.    

 

Programma 

Het totaal aan nog te realiseren uitgifteprogramma in de operationele grondexploitaties bedraagt samen circa 39 

hectare natuurontwikkeling, circa 680 woningen, ca. 14 hectare bedrijventerrein en circa 1,6 hectare leisure 

(sauna). Dit programma is exclusief het nog te bepalen programma in het gebied Den Dolder Noordoost, waar 

momenteel een gebiedsvisie voor wordt opgesteld (naar verwachting gereed rond de zomer 2016).  

 

Financieel resultaat 

De Mastergrex 2016 heeft een resultaat van circa -/- € 11,5 mln nominaal. Ten opzichte van 2015 is dat een 

verbetering van € 0,7 mln. Het verwachte resultaat op eindwaarde per 31 december 2025 wijzigt van circa -/- € 

10,2 mln naar circa -/- € 8,6 mln. Hiermee wordt zichtbaar dat de markt weer lijkt aan te trekken, hetgeen de 

kansen voor uitgifte van gronden voor woningbouw en bedrijventerreinontwikkeling vergroot. Dit verwachte 

financieel resultaat representeert de prognose van de stand van het Beheerfonds aan het einde van de looptijd 

van het programma. Het Beheerfonds is een vereveningsfonds dat tot doel heeft om batige saldi op Rode 

Projecten ter verevenen met nadelige saldi op Groene Projecten. Het negatieve resultaat  van de 

masterexploitatie wordt gedekt door een overeengekomen vaste afdracht ter hoogte van € 10 mln vanuit de 

grondexploitatie park Vliegbasis Soesterberg aan het programma Hart van de Heuvelrug. 

 

Risicoprofiel 

Het risicoprofiel van het programma Hart van de Heuvelrug is circa € 4,6 mln. Ten opzichte van 2015 is dat een 

toename van circa € 0,8 mln. De toename van het risicoprofiel laat zich onder andere verklaren het opnemen van 

de risico’s van afdracht vennootschapsbelasting. Zowel bij de individuele partijen in de samenwerking als vanuit 

het programmabureau wordt specifiek voor de Hart van de Heuvelrug projecten gewerkt aan een nadere analyse 

van de impact van de invoering van de Vpb-plicht op het programma.  

 

Bijlage 

Voor nadere informatie verwijzen wij naar bijgaande ‘Mastergrex Hart van de Heuvelrug 2016’ (geheim). 

 
Geheimhouding 

Op de mastergrex hebben wij geheimhouding op grond van het artikel 25, tweede lid van de Provinciewet 

opgelegd, omdat er sprake is van een belang zoals genoemd in artikel 10, lid 2b van de Wet openbaarheid van 

bestuur (Wob). Het belang van openbaarmaking van deze gegevens weegt in dit geval niet op tegen de te 

beschermen economische of financiële belangen van de provincie en de andere bij dit project betrokken partijen. 

 
Concreet voorliggende vraag aan statencommissie / Provinciale Staten  

Kennis te nemen van deze brief. 
 
 
 
Gedeputeerde Staten van Utrecht, 
 
 
 
De voorzitter,  
De secretaris,  
 


