a rtvan de
euvelrug

Tussenrapportage
Programma Hart van de Heuvelrug

&

Tussenrapportage
Vliegbasis Soesterberg

Medio 2017

Status: Vastgesteld in de stuurgroep Hart van de Heuvelrug / Vliegbasis Soesterberg van 11
oktober 2017
Stellers: Programmabureau Hart van de Heuvelrug



a rtvan de
euvelrug

Inhoudsopgave

0. oY= T 10 L= 1= 1 o] 3 T« S 3
1. 3 =T [ T T 5
2. Tussenrapportage Hart van de Heuvelrug .....cciciiiiimime s s sns s ssssssssssssassasssnsasnannas 6
2.1 ] =3 T | T P 6
2.2 (OXV7=T w4 e o1 sl T /o e = 12 1 = 1S 6
2.3 lo[<laal=lalcRY/eJe] g Ue k= alo o] goTe ] o=1 1] 0 4 = N PP 6
2.4 Vooruitblik naar Mastergrondexploitatie 2018 ........cocviiiiiiiiiiii 7
3. Tussenrapportage per Project .....cccciiciiaiiiiiisimiiir e r s s n s sasanmsmnnsas 9
3.1 Den Dolder Noordoost — Willem ArntSZR0o@VE ........iiiiiiiiiii e 9
3.2 HUIS ter Helde—WeST ... e 11
3.3 Apollo-noord — Kontakt der KONtiNENtEN .. ..o e e 13
3.4 Apoll0-N00rd — SAUNA SOESLEIDEIG . uuviitie i e e et e e as 15
3.5 PaYsToY N Te R\ ToTo] do Rl @ 10 o [T K= 1 o] o =] E PP 17
3.6 D0 =11 T o 19
3.7 =1 0] 0 Y= 1 A = = 21
3.8 (@ Lo 153 o= [ S oo o [ [ O 23
3.9 2NTe] 1= T [P 25
G N O AT =T = [ | S ol o [ (o] PP 27
0 R o =T =0 = o =T o 29
4. Tussenrapportage Vliegbasis Soesterberg.........ccciciiiiiiiiiiiiiiisrsre s 30
4.1 a1 1] T 1 o P PP 30
4.2 = 31
4.3 WoOoNWIijK €N DOUWKAVEIS ... e e e e 34



a rtvan de
euvelrug

0. Samenvatting

Voor u liggen twee tussenrapportages: de tussenrapportage van het programma Hart van de Heuvelrug
en de tussenrapportage voor de Vliegbasis Soesterberg. Het doel van de tussenrapportage is te
informeren over de voortgang en ontwikkelingen binnen beide programma’s in de eerste helft van 2017.
Met deze rapportage signaleren we vroegtijdig nieuwe kansen en risico’s. De financiéle effecten van de
ontwikkelingen in de projecten en de nieuwe kansen en risico’s worden verwerkt in de
mastergrondexploitatie Hart van de Heuvelrug 2018 en in de grondexploitatie Vliegbasis Soesterberg
2018.

Hart van de Heuvelrug

De natuurprojecten in het Programma Hart van de Heuvelrug komen in een eindfase. Tegelijkertijd
komen de locatieontwikkelingen voor wonen en bedrijven door de aantrekkende markt in een
versnelling.

Zo is in de eerste helft van 2017 versnelling gekomen in de planontwikkeling van de
woningbouwprojecten Apollo-Noord (Oude Tempel en Kontakt der Kontinenten). Voor Oude Tempel is
het bestemmingsplan in procedure. Voor Kontakt der Kontinenten (thans: ‘De Groene Hoogte’) zijn de
woningen in voorverkoop gegaan. Bedrijventerrein Richelleweg is in zijn geheel bouw- en woonrijp
gemaakt en is klaar om een volgende impuls te krijgen in de verkoop voor bedrijven.

De voorziene transformatie van het terrein Willem Arntshoeve komt in de volgende fase met de
vaststelling van de gebiedsvisie door de gemeenteraad. De planvorming voor woningontwikkeling op het
perceel Dorrestein is gestart nu het stedenbouwkundig plan voor de woonwijk Vliegbasis Soesterberg is
vastgesteld. De eerste stap in dit project betreft het opstellen van een gebiedsvisie. De inzet in de ‘rode’
projecten is dan ook gericht op het faciliteren van deze versnelling om de goede marktomstandigheden
optimaal te benutten.

De ecologische corridors (oost en west) zijn nagenoeg gereed. Na de overdracht cq verkoop aan een
natuurbeheerder kunnen de deelprojecten Oostelijke corridor, Westelijke corridor en Harlanterrein
worden afgesloten en verrekend. Ten behoeve van de vergroening van Kamp van Zeist zijn de eerste
stappen gezet om het overdrachtsdossier voor de verkoop van het Rijk aan de Provincie Utrecht / Het
Utrechts Landschap op te bouwen.

Vliegbasis Soesterberg

In 2009 heeft de provincie Utrecht het grootste deel van de voormalige Vliegbasis Soesterberg (ca 400
ha) gekocht van het ministerie van Defensie met als doel een bijzonder natuurgebied te ontwikkelen met
behoud en beleving van cultuur(historie) en erfgoed. Het gebied werd in de jaren daarna omgevormd tot
‘Park Vliegbasis Soesterberg’ en is vanaf december 2014 opengesteld voor publiek. Bezoekers kunnen
hier sindsdien genieten van de natuur en van de historische objecten en structuren die zo kenmerkend
zijn voor dit gebied. Een klein deel van de voormalige vliegbasis, ca 20 ha, heeft de bestemming ‘wonen’
gekregen. Hier ontwikkelt de Provincie Utrecht in nauwe samenwerking met de gemeenten Zeist en
Soest een nieuwe duurzame woonwijk die qua sfeer en beleving past bij het bijzondere landschap. Deze
woonwijk bevindt zich in de planontwikkelingsfase.

Het project Vliegbasis Soesterberg bestaat uit twee deelprojecten, het Park en de Woonwijk:

Park

De afgelopen periode is gestart met een laatste inrichtingsslag om het park zo goed mogelijk op te
leveren aan de nieuwe eigenaar. Provinciale middelen en middelen uit de grondexploitatie van de
vliegbasis worden ingezet voor het verbeteren van de recreatieve voorzieningen zodat er betere wandel-
en fietsroutes komen in het park en er een betere zonering ontstaat in relatie tot flora en fauna. Groot
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onderhoud is momenteel in uitvoering aan een deel van de opstallen (de zogenaamde ‘14 iconen’) om
deze te kunnen behouden voor de toekomst. Daarnaast vinden nog enkele ‘opruimacties’ plaats op
milieugebied (asbesthoudende kitvoegen, restanten van asbest in gebouwen, verspreid liggende
puinresten) en wordt ‘Spotters Hill opgeknapt. Al deze maatregelen worden deze winter/komend
voorjaar uitgevoerd waarmee de inrichting van Park Vliegbasis Soesterberg is voltooid.

Voor het realiseren van de recreatieve voorzieningen is een ontheffing Wet Natuurbescherming (flora &
fauna) aangevraagd. De aanvraag is in behandeling bij het bevoegd gezag. Bij de gemeenten is voor
verschillende onderdelen een omgevingsvergunning aangevraagd. Van Zeist is deze inmiddels verkregen
en bij Soest is deze in behandeling.

Jaarlijks worden de natuurwaarden in het gehele park gemonitord. Hiermee wordt een goed beeld
gekregen van de ontwikkeling van flora en fauna.

Woonwijk

De planvorming voor de woonwijk heeft met het vaststellen van het stedenbouwkundig plan door de
stuurgroep Vliegbasis Soesterberg en Gedeputeerde Staten een belangrijke mijlpaal bereikt. Het plan
waarin de landschappelijke, cultuurhistorische en ecologische waarden van het gebied centraal staan, is
breed gecommuniceerd bij betrokkenen, omwonenden en belangstellenden. Op basis van dit plan is een
ontheffing Wet Natuurbescherming aangevraagd en is het onderzoek naar niet-gesprongen explosieven
voorbereid. De opstallen die door de Amsterdamsche Club voor Zweefvliegen werden gebruikt, zijn
gesloopt.

De bouwkavel aan de Amersfoortsestraat is verkocht aan Philadelphia ten behoeve van de realisatie van
een woonzorgcentrum. De bouwkavels aan de Dolderseweg zijn in verkoop gebracht middels
inschrijving. Met de hoogste bieder is een koopovereenkomst in voorbereiding.

Actualisatie exploitaties

Per 1 januari 2018 wordt de mastergrondexploitatie Hart van de Heuvelrug en de grondexploitatie
Vliegbasis Soesterberg herzien. De ontwikkelingen in de projecten, zoals beschreven in deze
tussenrapportage worden verwerkt in de grondexploitatie. Daarnaast is een aantal algemene
ontwikkelingen die financieel effect zullen hebben. Dit betreft met name de verlaging van de rekenrente
in de gemeentelijke grondexploitaties en de impact van de vennootschapsbelasting.
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1. Inleiding

Voor u liggen twee tussenrapportages: de tussenrapportage van het programma Hart van de Heuvelrug
en de tussenrapportage voor de Vliegbasis Soesterberg. Het doel van de tussenrapportage is te
informeren over de voortgang en ontwikkelingen binnen beide programma’s in de eerste helft van 2017.
Met deze rapportage signaleren we vroegtijdig mogelijke of te verwachten aanpassingen in de
mastergrondexploitatie Hart van de Heuvelrug en de grondexploitatie Vliegbasis Soesterberg voor het
jaar 2018.

De rapportage geeft een presentatie van de voortgang van de werkzaamheden in 2017 op de individuele
projecten binnen de programma’s. Tevens wordt inzicht gegeven in het vervolgproces en worden nieuwe
kansen en risico’s gesignaleerd. De financiéle effecten van de ontwikkelingen in de projecten en de
nieuwe kansen en risico’s worden verwerkt in de mastergrondexploitatie 2018 en in de grondexploitatie
Vliegbasis Soesterberg 2018. Indien nu al duidelijk is dat er grote financiéle wijzigingen te verwachten
zijn, dan worden ze in deze rapportage benoemd.

Hart van de Heuvelrug en Vliegbasis Soesterberg hebben ieder een eigen samenwerkings-overeenkomst
tussen de gemeente Zeist, gemeente Soest en provincie Utrecht. Om deze reden is voor beide
programma’s een zelfstandige tussenrapportage opgesteld. Tegelijkertijd zijn er wel relaties tussen Hart
van de Heuvelrug en de Vliegbasis Soesterberg. Naast dat Zeist, Soest en de provincie Utrecht
gezamenlijk werken aan beide opgaven zijn er ook inhoudelijk raakvlakken, onder andere op het viak
van ontsluiting, woningbouwprogramma en financién. Het begrote negatieve resultaat van de
mastergrondexploitatie Hart van de Heuvelrug wordt gedekt door een overeengekomen vaste afdracht
ter hoogte van € 10 min vanuit de grondexploitatie Park Vliegbasis Soesterberg aan het Programma Hart
van de Heuvelrug. Gezien de relaties tussen Hart van de Heuvelrug en Vliegbasis Soesterberg en gezien
de afspraak in de samenwerkingsovereenkomsten dat voor beide halverwege het jaar een
tussenrapportage wordt opgesteld, presenteren we beiden in voorliggend document.

Hoofdstuk 2 en 3 behandelen het programma Hart van de Heuvelrug en Hoofdstuk 4 behandelt de
Vliegbasis Soesterberg. Meer specifiek is de voortgangsrapportage als volgt opgebouwd:

- hoofdstuk 2 geeft een algemene beschouwing van de voortgang en ontwikkelingen in het
Programma Hart van de Heuvelrug en de belangrijkste ontwikkelingen per project;

- hoofdstuk 3 presenteert per project binnen Hart van de Heuvelrug een tussenrapportage op de
onderdelen stand van zaken, vervolgproces, financién en nieuwe risico’s en kansen;

- hoofdstuk 4 bevat de tussenrapportage voor het project Vliegbasis Soesterberg.

De Tussenrapportage Hart van de Heuvelrug is door het Programmabureau Hart van de Heuvelrug, in
samenwerking met de codrdinatoren, projectleiders en planeconomen van de gemeente Zeist, gemeente
Soest en Provincie Utrecht opgesteld. De Tussenrapportage Vliegbasis Soesterberg is door de
projectmanager Park en de projectmanager Woonwijk opgesteld in samenwerking met de codrdinatoren
en planeconomen van de gemeente Zeist, gemeente Soest en provincie Utrecht.
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2. Tussenrapportage Hart van de Heuvelrug

2.1 Inleiding

Door de gemeente Zeist, gemeente Soest en de Provincie Utrecht is inzicht gegeven in de voortgang van
de projecten. De voortgang van de projecten is per project uitgebreid toegelicht in de sheets in het
volgende hoofdstuk. In dit hoofdstuk zijn zowel op programmaniveau als op projectniveau de
belangrijkste ontwikkelingen beschreven.

2.2 Overzicht programma

Per 1-1-2017 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 van waaruit een afdracht
is voorzien aan het beheerfonds van het programma Hart van de Heuvelrug. Dit betreft de ontwikkeling
Willem Arntszhoeve binnen de gebiedsvisie Den Dolder Noordoost. De private partij is Altrecht. In
onderstaande tabel is een overzicht gegeven van de projecten in het programma Hart van de Heuvelrug
aangevuld met een planning van de investeringen en de opbrengsten.

A. Den Dolder Noord-Oost/Willem Zeist 1 Gemeente Zeist Diverse functies,

Arntszhoeve waaronder wonen, zorg
en leisure

B. Huis ter Heide-west Zeist 3 Gemeente Zeist Wonen

C. Apollo-Noord Kontakt der Soest Gemeente Soest Wonen
Kontinenten
Apollo-Noord Sauna Soest Gemeente Soest Leisure
Soesterberg

E. Apollo-Noord Oude Tempel Soest Gemeente Soest Wonen

F. Dorrestein - Provincie Utrecht Wonen

G. Kamp van Zeist Zeist 2 Provincie Utrecht Natuur

H. Oostelijke corridor Soest Provincie Utrecht Natuur

I. Richelleweg Soest Provincie Utrecht Bedrijven

J. Westelijke corridor Zeist 3 Provincie Utrecht Natuur

K. Harlanterrein Zeist 3 Provincie Utrecht Natuur

2.3 Algemene voortgang programma

Binnen het programma zijn 4 projecten afgesloten en financieel verrekend met het Beheerfonds. Dit zijn
Kodakterrein, Soesterveen, Jesserunkamp en Sterrenberg. Deze projecten zijn daarmee geen onderdeel
meer van de mastergrondexploitatie. Het programma van de financieel afgeronde projecten betreft circa
16 hectare natuurontwikkeling en circa 400 woningen (Sterrenberg). Het woningbouwproject
Sterrenberg is fysiek nog in uitvoering, maar is met de financiéle afdracht vanuit het project aan het
beheerfonds financieel afgesloten voor het Programma Hart van de Heuvelrug. Het project Sauna
Soesterberg is fysiek afgerond, maar financieel nog niet afgesloten omdat de grondoverdracht is
voorzien in 2020.

De ‘rode’ projecten waarbinnen woningen en bedrijven worden ontwikkeld komen door de aantrekkende
markt in een versnelling. Dit is onder andere merkbaar in de gronduitgifte voor bedrijventerrein
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Richelleweg. Om de verkoop verder te versnellen is het bedrijventerrein Richelleweg in zijn geheel
woonrijp gemaakt.

Ook de woningbouwprojecten komen in versnelde planontwikkeling omdat de ontwikkelaars de
marktpotentie willen benutten. Ontwikkelaar Heilijgers is voor de ontwikkeling van Apollo-Noord,
Kontakt der Kontinenten gestart met de (voor)verkoop onder de projectnaam ‘De Groene Hoogte’. Ook
de eerste fysieke activiteiten gericht op het bouwrijpmaken zijn hier gestart, zoals de kap van de
bomen. Voor het project Apollo-Noord, Oude Tempel is het bestemmingsplan in procedure gebracht die
volgens planning eind dit jaar ter besluitvorming aan de raad van Soest wordt voorgelegd. Zowel voor
Kontakt der Kontinenten als Oude Tempel zijn ontheffingen in het kader van de wet Natuurbescherming
aangevraagd.

De voorziene transformatie van het terrein Willem Arntshoeve komt in de volgende fase met de
vaststelling van de gebiedsvisie. Eigenaar Altrecht heeft aangekondigd een ontwikkelaar te willen
selecteren die de verdere ontwikkeling overneemt. Een nieuw bestemmingsplan voor WA hoeve is in
voorbereiding.

De inzet in de ‘rode’ projecten is gericht op versnelling brengen in de planontwikkeling om deze goede
marktomstandigheden optimaal te benutten.

2.4 Vooruitblik naar Mastergrondexploitatie 2018

Evenals andere jaren wordt per 1 januari 2018 de mastergrondexploitatie Hart van de Heuvelrug
herzien. Er is een aantal algemene ontwikkelingen die financieel effect zullen hebben, te weten de
aanpassing van de rente en de vennootschapsbelasting.

Renteaanpassing

De Gemeentewet en de Provinciewet schrijven voor dat elke gemeente en elke provincie jaarlijks
begrotings- en verantwoordingsstukken moet opstellen. Het Besluit Begroting en Verantwoording (BBV)
bevat de regelgeving daarvoor. In het BBV is vastgelegd dat de rente die wordt toegerekend aan
grondexploitaties moet worden gebaseerd op de werkelijke rente gebaseerd op de verhouding tussen het
vreemd vermogen en eigen vermogen. De rente wordt bepaald aan de hand van de bestaande lening
portefeuille van gemeente of provincie. Indien de gemeente of provincie geen externe financiering heeft,
dan wordt geen rente toegerekend aan de grondexploitatie.

In de Mastergrex HvdH 2017 was deze werkelijke rente voor de gemeente Zeist 0,33%, voor de
gemeente Soest 1% en voor de provincie Utrecht 0%. Omdat alleen de werkelijke rente gehanteerd
wordt, kunnen jaarlijkse fluctuaties voorkomen in de te hanteren rentevoet. In de komende maanden
wordt de nieuwe rente vastgesteld. Bij de herziening van de mastergrex per 1-1-2018 wordt inzichtelijk
gemaakt wat het effect van de rentewijziging is op de grondexploitaties. Voor de provincie geldt dat
geen rente wordt toegerekend aan de grondexploitaties. Dit zal ook in 2018 zo blijven.

Vennootschapsbelasting

Per 1 januari 2016 is de Wet modernisering vennootschapsbelasting voor overheidsondernemingen’
ingevoerd. Deze wet beoogt de vennootschapsbelastingplicht voor overheidsondernemingen te
moderniseren teneinde een gelijk speelveld te bevorderen en zodoende zo veel mogelijk ongewenste
verstoringen van de concurrentieverhoudingen te voorkomen tussen enerzijds private ondernemingen en
anderzijds daarmee concurrerende (in)directe overheidsondernemingen. De wet betekent concreet dat
directe overheidsondernemingen winstbelasting betalen indien zij in fiscale zin een onderneming drijven.
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De afdelingen Financién van zowel de provincie als de gemeenten werken aan concernbrede
implementatie van de vennootschapsbelasting. Ook vanuit het programmabureau wordt specifiek voor
de Hart van de Heuvelrug projecten gewerkt aan een nadere analyse van de impact en implementatie
van de invoering van de Vpb-plicht op het programma. Op basis van dit onderzoek is het standpunt dat
op basis van de huidige feiten en uitgangspunten voor de provincie Utrecht, gemeente Zeist en
gemeente Soest deze gebiedsontwikkeling niet kwalificeert als een onderneming in fiscale zin. De fiscale
dossiers zijn binnen de overheidsorganisaties uitgewerkt en worden thans besproken met de
Belastingdienst.
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3. Tussenrapportage per project

In dit hoofdstuk is per project de tussenrapportage uitgewerkt. Per project is allereerst de statische
projectinformatie gepresenteerd, zoals gehanteerd wordt in de projectopdracht vanuit de stuurgroep
Hart van de Heuvelrug. Vervolgens is per project stand van zaken, vervolgproces en nieuwe kansen en
risico’s uitgewerkt.

3.1 Den Dolder Noordoost — Willem Arntszhoeve

Projectdoel Realiseren van een integrale, toekomstbestendige
locatie voor woningbouw en zorg.

Projecttrekker Gemeente Zeist

Projectleider Arjan Brokkaar

Planeconoom Arno van Rijssen

Programma Nog niet bekend

Planning Uitgifte 2018-2029 (voorlopig)
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Den Dolder

Mijlpalen tot heden

2017 Gebiedsvisie WA-hoeve en omgeving vastgesteld 26-01-2017 Gemeente
Zeist

Stand van zaken

De gebiedsvisie voor de Willem Arntszhoeve en omgeving is vastgesteld door de gemeenteraad van
Zeist.

Vervolgproces

Door Altrecht, eigenaar van het plangebied, wordt gewerkt aan het opstellen van het (eerste)
bestemmingsplan. Ook is Altrecht inmiddels op zoek gegaan naar een gebiedsontwikkelaar en/of
projectontwikkelaars. Begin september heeft Altrecht een vooraankondiging voor de marktselectie
uitgedaan.
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Per deelgebied zullen de plannen worden uitgewerkt en zal de grond worden uitgegeven. Voor
vaststelling van het nieuwe bestemmingsplan zullen de gemeente en Altrecht een samenwerkings- en
anterieure overeenkomest sluiten. Daarnaast zal Atrecht met de provincie Utrecht en Utrechts Landschap
een overeenkomst sluiten gericht op de zekerstelling van de afgesproken afdracht van € 1,5 min aan het
programma en een grondruil gericht op de ontwikkeling.

Nieuwe kansen en risico’s

In de werkgroep is geen overeenkomst bereikt over het opnemen van een maximaal te realiseren aantal
woningen in het gebied. In plaats daarvan is in de gebiedsvisie een procesvoorstel opgenomen over hoe
te sturen op kwaliteit en tegelijkertijd uit te komen op het woningaantal dat echt nodig is om de vereiste
opbrengst voor Altrecht te genereren. Dit terwijl de andere belanghebbenden voldoende vertrouwen
hebben dat de nieuwe gebiedsontwikkeling een positieve bijdrage levert aan Den Dolder. Financieel
heeft dit geen effect voor het programma, omdat met Altrecht een vaste afdracht aan het programma
Hart van de Heuvelrug van € 1,5 min is overeengekomen.

10
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3.2 Huis ter Heide-west

Projectdoel Realiseren woningbouw
Projecttrekker Gemeente Zeist
Projectleider Eduard Schelfaut
Planeconoom Arno van Rijssen
Programma Maximaal 80 woningen
Planning Uitgifte 2021-2024
At
o e
: "‘ 8 on | &
Huis tor Heide W m‘g
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Mijlpalen tot heden

2009 Toestemming bouw maximaal 80 woningen op de 29-09-2009 Gemeente
locatie Huis ter Heide-West Zeist
2011 Intentieovereenkomst met corporatie Kombinatie voor | Juni 2011 Gemeente
de ontwikkeling van Huis ter Heide-West. Zeist en De
Kombinatie
2013 Ontbinding intentieovereenkomst met De Kombinatie Medio 2013 Gemeente
Zeist

Stand van zaken

Voor het woningbouwproject Huis ter Heide-west is de gronduitgifte gepland vanaf 2021. Om de
gronduitgifte mogelijk te maken is gestart met de voorbereidingen voor een nieuw bestemmingsplan.
Voorjaar 2016 is door B&W om praktische redenen besloten om het bestemmingsplan Huis ter Heide-
west samen te voegen met de bestemmingsplannen Oud Zandbergen e.o. en Huis ter Heide-zuid. Voor
dit bestemmingsplan Huis ter Heide wordt een Nota van Uitgangspunten opgesteld. Onderzocht wordt
hoe te komen tot een tijdige aanleg van de ontsluitingsweg voor de woonwijk, zodat de uitgifteplanning
niet vertraagt.

Vervolgproces

De bestemmingsplanprocedure is opgestart en moet leiden tot een tijdige onherroepelijke bestemming
voor de geplande woonwijk. Ook moet het nieuwe bestemmingsplan de, voor de aanleg van de nieuwe

11
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woonwijk randvoorwaardelijke, ontsluitingsweg mogelijk maken. Momenteel worden de voorbereidingen
getroffen voor gesprekken met de eigenaren van de gronden die nodig zijn voor de ontsluitingsweg.

Nieuwe kansen en risico’s

Het is mogelijk dat de gronden voor de ontsluitingsweg Huis ter Heide niet tijdig beschikbaar zijn
waardoor er een onteigeningsprocedure gevolgd moet worden. Op dit moment is in onderzoek hoe de
weg zo snel mogelijk gerealiseerd kan worden. Daarnaast wordt er ook nagedacht over tijdelijke
oplossingen/ontsluiting, bijvoorbeeld via de Amersfoortseweg, zodat de gronduitgifte voor woningbouw
toch volgens planning kan starten.

Risico voor de planning van het bestemmingsplan is het inpassingsplan Kantoren Utrecht van de

provincie. Bij bezwaren tegen dit inpassingsplan kan het bestemmingsplan Huis ter Heide vertraging
oplopen.

12
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3.3 Apollo-noord - Kontakt der Kontinenten
Projectdoel Realiseren woningbouw
Projecttrekker Gemeente Soest
Projectleider Xander Veening
Planeconoom Boudewijn Sanders
Programma Circa 180 woningen
Planning Uitgifte 2018-2022

N237 1 E A

Apollo Noord

ke umxlot nten m
5. Sauna Sovsan berg
i -

Mijlpalen tot heden

2006 Vaststellingsovereenkomst en koopovereenkomst 11 mei 2006 Stuurgroep
tussen Kontakt der Kontinenten en gemeente Soest. HvdH
2007 Bouwclaimovereenkomst tussen Heilijgers en 17 januari 2007 Stuurgroep
gemeente Soest HvdH
Allonge op vaststellingsovereenkomst tussen 27 maart 2007 Stuurgroep
Kontakt der Kontinenten en gemeente Soest. HvdH
2010 Vaststelling bestemmingsplan Apollo-Noord 18 februari 2010 Gemeente
Soest
2012 Stedenbouwkundig plan 19 november 2012 | Gemeente
Soest
2013 Aangepast vastgesteld bestemmingsplan Kontakt 3 juni 2013 Gemeente
der Kontinenten Soest
2013 Nieuw Stedenbouwkundig plan op hoofdlijnen 5 juni 2013 Gemeente
vastgesteld Soest
2014 Aangepast bestemmingsplan Kontakt der 4 juli 2014 Gemeente
Kontinenten Soest
2014 Akkoord met provincie over ontsluiting woonwijk 8 juli 2014 Provincie
Utrecht
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2016 Exploitatieovereenkomst getekend tussen Juni 2016 Stuurgroep
Ontwikkelaar Heilijgers, Koninklijke Bam groep en HvdH
de gemeente Soest
2016 Heilijgers geen onderdeel meer van Kon. BAM
groep, maar weer zelfstandig
2016 Indienen ontheffing Flora & Fauna December 2016 Gemeente
Soest
2016 Start kap van bomen eerste 5 ha. December 2016 Gemeente
Soest
2017 Vaststelling beeldkwaliteitsplan Mei 2017 Gemeente
Soest

Stand van zaken

De samenwerking en het proces van de ontwikkeling van het gebied is vastgelegd in de
exploitatieovereenkomst tussen de gemeente Soest en ontwikkelaar Heilijgers. Na de goedkeuring van
het beeldkwaliteitsplan is gestart met het ontwerp van de openbare ruimte en de woningen. Alle
onderzoeken die de gemeente moet doen zijn afgerond, zodat het terrein (gedeeltelijk) vrijgegeven kan
worden om de locatie bouwrijp te maken. Het wachten is nog op de aangevraagde ontheffing wet
Natuurbescherming (flora & fauna) om ook het laatste deel gereed te maken voor woningbouw. Na de
zomer zou de verkoop starten van de woningen, maar die is uitgesteld totdat duidelijkheid is over de
ontheffing wet Natuurbescherming.

Vervolgproces

Volgens de overeenkomst zou het terrein per 1 juli 2017 vrijgegeven zijn ten behoeve van het bouwrijp
maken. Het wachten is nog op de ontheffing wet Natuurbescherming. Zodra die binnen is, kunnen de
hazelwormen afgevangen worden. Daarna wordt het eerste gedeelte van 5 ha. overgedragen aan
Heilijgers. Het overige gedeelte van 3 ha. volgt later na de verschillende onderzoeken en bomenkap.

Nieuwe kansen en risico’s

e Door de onduidelijkheid over de ontheffing wet Natuurbescherming, kan het terrein nog niet worden
overgedragen en loopt het bouwrijp maken vertraging op. De eerste betaling zou plaatsvinden in
november 2017, maar dit schuift conform de overeenkomst door. De huidige planning geeft aan dat
de eerste betaling van de grond plaatsvindt in maart 2018;

¢ De ontwikkeling van de huizenmarkt is nu zodanig gunstig dat de kans bestaat dat de garantstelling
niet aangesproken hoeft te worden;

e De bedoeling was het terrein in zijn geheel bouwrijp te maken. De verwachting nu is dat dit in 2
fasen gebeurt;

e Nu de omstandigheden op de woningmarkt gunstiger zijn, kan in het huidige plan -dat in de
crisisjaren tot stand is gekomen - meer kwaliteit worden toegevoegd.
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3.4 Apollo-noord - Sauna Soesterberg

Projectdoel Realiseren van een spa/wellness in Soesterberg

Projecttrekker Gemeente Soest

Projectleider -

Planeconoom Boudewijn Sanders

Programma Sauna

Planning Grondlevering 2020, tot die tijd grond in erfpacht
uitgegeven

N237 ! N

Apollo Noord

. Kontakt der Kontinenten .
G Lt 425
o

Mijlpalen tot heden

2009 Aankoop Sauna-fitnesscentrum door Zieleman Beheer | 22 juli 2009 Ondernemers
Soesterberg BV. (Amersfoortsestraat)
2011 Koopovereenkomst met Zieleman Beheer Soesterberg | 01 juli 2011 Gemeente
BV (locatie Kontakt der Kontinenten) Soest +
ondernemer
2014 Getekende overeenkomst tot uitgifte in erfpacht 19 februari 2014 | Gemeente
Soest +
Ondernemer
2015 28 augustus 2015 is het saunacomplex * Omega Spa Ondernemer
en Wellness” geopend.
2016 Doorstart sauna na faillissement; nieuwe 12 oktober 2016 | Stuurgroep
erfpachtafspraken HvdH
2017 Nieuwe eigenaar: Thermen Soesterberg januari 2017 Ondernemer

Stand van zaken

Augustus 2016 is de sauna Omega Spa en Wellness failliet gegaan. Naar aanleiding van het faillissement
van Omega Spa en Wellness B.V hebben gesprekken plaatsgevonden over de voorwaarden waaronder
de erfpacht voortgezet kon worden en de doorstart van de sauna mogelijk was. Hierover is
overeenstemming bereikt, waardoor sluiting van de sauna voorkomen kon worden. De afspraken zijn
vastgelegd in een nieuwe erfpachtovereenkomst. Belangrijkste wijziging in deze nieuwe overeenkomst is
een betalingskorting, indien op de eerste dag van het kwartaal de betaling plaatsvindt.
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In december 2016 is de sauna verkocht aan Thermen Bussloo. De afspraken uit de
erfpachtovereenkomst zijn overgenomen.

Vervolgproces

De erfpachtovereenkomst loopt door tot december 2020. Op 31 december 2020 wordt de grond
verkocht. Mocht de erfpachter interesse hebben in eventuele aankoop van de grond, eerder dan eind
2020, is aangegeven dat Hart van de Heuvelrug een aannemelijk bod op ieder moment in overweging
zal nemen.

Nieuwe kansen en risico’s

Niet van toepassing
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3.5 Apollo-Noord - Oude Tempel
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Projectdoel

Realiseren woningbouw

Projecttrekker

Gemeente Soest

Projectleider

Carolien Huijzer

Planeconoom

Boudewijn Sanders

Programma Circa 230-300 woningen
Planning Uitgifte 2018-2021
U o
N237 3 E W
N =
Apollo Noord
e @

Mijlpalen tot heden

2011 Gezamenlijk verkennend onderzoek naar Ter info in juli Stuurgroep
ontwikkelingsmogelijkheden; 3 scenario’s. 2011 HvdH
2012 Samenwerkingsovereenkomst Oude Tempel locatie 19-07-2012 Stuurgroep
Soesterberg 21-08-2012 HvdH +
Gemeente
Soest
2013 Opdracht Hosper BV voor het opstellen van de Jan 2013 Gemeente
stedenbouwkundige visie en het stedenbouwkundige Soest
kader “Wonen in weelde”
2014 Vaststelling Stedenbouwkundig Kader in College B&W | 12 maart 2014 Gemeente
Soest
2014 Vaststelling Stedenbouwkundig Kader 14 mei 2014 Stuurgroep
HvdH
2016 Besluit over de aankoop van de 15 ha. Grond Februari 2016 Stuurgroep
HvdH
2017 Voorontwerp bestemmingsplan Ter inzage tot 8 Gemeente
maart 2017 Soest
2017 Inspraaknota Bijlage bij College
ontwerp bp
2017 Ontwerp bestemmingsplan Ter inzage tot 9 Gemeente
aug. 2017 Soest
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Stand van zaken

De ontwikkeling van de locatie Oude Tempel omvat de transformatie van een voormalig productiebos,
onderdeel van de buitenplaats Oude Tempel, tot een hoogwaardig groen woonmilieu binnen de vanuit
het programma Hart van de Heuvelrug gestelde kaders.

In de eerste helft van 2017 heeft het voorontwerpbestemmingsplan ter inzage gelegen. De reacties
hierop zijn verwerkt in de inspraaknota en meengenomen in het ontwerpbestemmingplan dat tot 9
augustus jl. ter inzage heeft gelegen.

De ambitie is om in deze wijk geen gas aan te leggen. Het is aan de marktpartijen hier eigen slimme
keuzes in te maken.

Vervolgproces

De verwachting is dat het bestemmingsplan eind dit jaar is vastgesteld door de raad. Parallel aan de
planologische procedure stelt de gemeente Soest een ontwikkelstrategie op. Streven is om 2018 de
eerste koopovereenkomsten met de ontwikkelaars te sluiten.

Nieuwe kansen en risico’s

e Zolang de voor ontwikkeling benodigde bestemming niet is gerealiseerd blijft er sprake van een
bestemmingsrisico. Dit risico kan bestaan uit vermindering van het programma en/of een vertraging
van de ontwikkeling. Om het bestemmingsrisico zo goed mogelijk te beheersen is een strakke
planologische aanpak noodzakelijk;

e De onderzoeksresultaten niet gesprongen explosieven (NGE), vertraging in de uitvoering van het
mitigerend plan voor met nhame de das, hazelworm en vleermuis en eventuele reacties op het
ontwerp bestemmingsplan kunnen voor extra kosten en/of tot een vertraging in de ontwikkeling
leiden. Om dit te beheersen is bij het bestemmingsplantraject een zorgvuldig communicatietraject in
gang gezet.
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3.6 Dorrestein

Projectdoel Ruimtelijke ontwikkeling in samenhang met de
vliegbasis Soesterberg
Projecttrekker Provincie Utrecht
Projectleider Carla Bisseling
Planeconoom Patrick Hageman
Programma Nog niet bekend
Planning Uitgifte 2021-2023
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Mijlpalen tot heden

2005 Clusterovereenkomst Zeist 2 26 april 2007 Provincie Utrecht
2013 Aankoop perceel Dorrestein Provincie Utrecht

Stand van zaken

Ten noorden van de Amersfoortseweg tussen Soesterberg en het woonwagencentrum Beukbergen
ligt het terrein van de firma Dorrestein. Dit perceel is in 2013 aangekocht om de westelijke
ontsluitingsweg naar de te realiseren woonwijk op de vliegbasis aan te kunnen leggen. Nadat een
ontheffing flora- en faunawet is verkregen, is de ontsluitingsweg definitief aangelegd. De weg is nog
niet in gebruik genomen in afwachting van het plan voor de woonwijk Vliegbasis Soesterberg.

Op de gronden tussen de ontsluitingsweg en Beukbergen is woningbouw voorzien. Omdat het
perceel Dorrestein grenst aan Vliegbasis Soesterberg wordt vanuit samenhang bekeken hoe dit
terrein kan bijdragen aan het ruimtelijk plan van de vliegbasis en tot ontwikkeling kan komen. Nu
het stedenbouwkundig plan voor de woonwijk Vliegbasis Soesterberg gereed is, kan worden
aangevangen met de planvorming. Er is opdracht verstrekt om te komen tot een gebiedsvisie voor
het beoogde woongebied.

Vervolgproces
Het planvormingsproces voor de woonwijk op de gronden Dorrestein is aangevangen in september

2017 en zal eind 2017/begin 2018 leiden tot een gebiedsvisie en actualisatie van de
grondexploitatie. Onderdeel van de gebiedsvisie is de bepaling van een woningbouwprogramma.
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Nieuwe kansen en risico’s

Beleidskeuzes die worden gemaakt ten aanzien van woningbouwprogramma en ruimtelijke kwaliteit
kunnen effect hebben op de grondexploitatie.
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3.7 Kamp van Zeist

Projectdoel Natuurontwikkeling op voormalig militair terrein en
openstellen voor publiek
Projecttrekker Provincie Utrecht
Projectleider Hanneke van Wijk
Planeconoom Patrick Hageman
Programma 18 hectare natuurgebied
Planning Uiterlijk 2025
K.
N237 =l b 5%
S e
=T ]
L4 3

Kamp van Zeist

Mijlpalen tot heden

2005 Clusterovereenkomst Zeist 2 26 april 2007 Provincie Utrecht

Stand van zaken

In het vastgoed gedeelte van Kamp van Zeist is het Detentiecentrum Zeist gehuisvest.

Sinds 2014 is in het te vergroenen deel van Kamp van Zeist een Asielzoekerscentrum (AZC) door
het COA gevestigd voor vluchtelingen in asielprocedure. Er is plaats voor 370 vluchtelingen. Deze
opvang vindt plaats in het voormalige museumgebouw. Sinds vorig jaar is daarnaast een gedeelte
van het terrein en gebouwen verhuurt aan het COA voor de tijdelijke noodopvang van asielzoekers
in zowel het rode als groene gedeelte. Hiervoor werden een zevental bestaande gebouwen gebruikt
en enkele tijdelijke noodgebouwen geplaats.

De huurovereenkomst voor ‘gewone’ asielzoekersopvang in een AZC is via een huurovereenkomst
tussen COA en RVB vastgelegd. Deze eindigt (middels een verlenging van een contract dat in 2017 zou
aflopen) op 1 maart 2019. De gemeenten hebben voor deze verlenging via een bestuursovereenkomst
toestemming gegeven.

De huurovereenkomst tussen RVB en COA voor tijdelijke noodopvang eindigt per 30 november 2017. Er
is in deze overeenkomst geen mogelijkheid tot verlenging opgenomen. Deze noodopvang is al stopgezet

vanwege minder toestroom van asielzoekers.

Het detentiecentrum (rode gedeelte) blijft in eigendom van het Rijk en in gebruik door Dienst
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Justitiéle Inrichtingen (DJI). Voor dit gedeelte van Kamp van Zeist is een Masterplan gemaakt door
het ministerie van Veiligheid & Justitie. Dat was stilgelegd omdat DJI van plan was het
Detentiecentrum hier te sluiten maar na behandeling in de Tweede Kamer is daarvan geen sprake
meer. Het Masterplan is inmiddels weer opgepakt. Enige tijd is er sprake van geweest dat de
Centrale Meldkamer in Kamp van Zeist gevestigd zou worden. Dit voorjaar is echter besloten dat
deze meldkamer in Hilversum zal komen en niet in Kamp van Zeist.

Na de verhuizing van het Nationaal Militair Museum van Kamp van Zeist naar het Park Vliegbasis
Soesterberg, is 29 hectare van de huidige locatie (totaal 41 ha) beschikbaar voor herontwikkeling tot
natuur. Binnen Hart van de Heuvelrug is afgesproken dat de provincie het ‘groene’ gedeelte gaat kopen
van Defensie en aansluitend meteen gaat doorverkopen aan Het Utrechts Landschap. Gesprekken met
het Rijk (Defensie / RVB) over de verwerving van de grond door de provincie en de voorwaarden zijn
gestart. Het verkoopdossier wordt nu opgebouwd. Als eerste stap is een opdracht gegeven aan een
ingenieursbureau voor het opstellen van een Due Diligence.

Vervolgproces

De daadwerkelijke verkoop van het terrein van Defensie aan de provincie is voorzien in de loop van
2019 (na afloop bestuursovereenkomst tussen COA en beide gemeenten). Dit betekent dat 2018
gebruikt zal worden voor de gesprekken over de verkoop en het maken van een inrichtingsplan
voor de ontwikkeling naar een natuurgebied.

Na aankoop/doorverkoop zal een start gemaakt worden met weghalen van verharding en
bebouwing zodanig dat het gebied vandalismebestendig is. De daadwerkelijke inrichting naar een
natuurgebied met recreatief gebruik zal pas later plaats vinden met de financiéle middelen die
vanuit Den Dolder Noordoost (Willem Arntszhoeve) zeker zijn gesteld. Deze worden via het
Beheerfonds Hart van de Heuvelrug beschikbaar gesteld voor de vergroening van Kamp van Zeist.
Uiterlijk in 2025 dient het gebied vergroend te zijn conform de rood-groenbalans uit de
Samenwerkingsovereenkomst.

Nieuwe kansen en risico’s
Via de Due Diligence zal er helderheid komen over mogelijke aanwezigheid van milieuverontreinigingen

en eventuele risico’s op aanwezigheid niet gesprongen explosieven. Indien dit aan de orde is, zullen
hierover afspraken gemaakt worden met Defensie / RVB.
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3.8 Oostelijke corridor

Projectdoel Realiseren oostelijke ecologische verbindingszone
Projecttrekker Provincie Utrecht
Projectleider Henk Boom
Planeconoom Patrick Hageman
Programma Ecologische verbinding met ecoducten
Planning Eind 2016 gereed
L
s

. N237
Costelijke comidor i e Mol
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Mijlpalen tot heden

2005 Clusterovereenkomst Soest 27 september | Provincie Utrecht
2005

2015 Realisatie bouwkundig deel ecoduct Boele Staal Provincie Utrecht

2015 Start sloop sauna en woonhuis Provincie Utrecht

2016 31 augustus opening Ecoduct Boele Staal Provincie Utrecht

Stand van zaken

In Hart van de Heuvelrug zijn twee ecologische verbindingen gepland (corridors). Deze
verbindingen bieden planten en dieren de mogelijkheid zich te verplaatsen van het Gooimeer tot
aan de Veluwe. De oostelijke ecologische verbinding is een heidecorridor. Deze verbinding loopt
over Vliegbasis Soesterberg naar het westen en bestaat onder andere uit de drie ecoducten:
Ecoduct Op Hees, Ecoduct Boele Staal en Ecoduct Leusderheide.

In 2016 is het Ecoduct Boele Staal gerealiseerd en geopend. Het zuidoostelijk gedeelte van de toeloop
(deel van het bungalowpark het Jachthuis) is medio juni 2016 door middel van onteigening in eigendom
gekomen. De opstallen zijn gesloopt. Het aangrenzend voet/fietspad is bij besluit door de gemeente
Soest aan de openbaarheid onttrokken. Naast het ecoduct ligt een perceel met een woning
(Amersfoortsestraat 97) dat, ondanks eerdere verwachtingen, toch behouden kan blijven en kan worden
verkocht. Omdat deze woning in het grote geheel de planologische bestemming ‘natuur’ heeft gekregen,
dient hiervoor een planologische procedure voor terug bestemming naar ‘wonen’ te worden gevolgd.
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Momenteel worden gesprekken gevoerd over toekomstig eigendom en beheer van Ecoduct Boele Staal
en aangrenzende gronden. Verwachting is dat afspraken hierover in 2018 worden gemaakt.

De bedoeling van de ecologische verbindingen is dat er zo min mogelijke hindernissen zijn en dat
ecosystemen zo volledig mogelijk aaneengesloten. Afrasteringen worden om die reden verwijderd of
passeerbaar gemaakt voor alle diersoorten van de betreffende biotopen. Dit geldt bijvoorbeeld voor het
hek aan de zuidzijde van ecoduct Op Hees. Sinds 2015 is er contact met Defensie over het hekwerk
tussen militair oefenterrein de Vlasakkers en het ecoduct Boele Staal. Aanpassing van de hekwerken kan
plaatsvinden nadat de fiets-/wandelpaden aan de zuidzijde aan openbaarheid zijn onttrokken. Daarmee
ontstaat een voldoende groot rustgebied dat niet voor mensen toegankelijk is.

Vervolgproces

Na afronding van de afspraken over toekomstig eigendom en beheer van het ecoduct en
aangrenzende gronden (10 ha) is dit project afgerond.

Nieuwe kansen en risico’s

Nieuwe kansen en risico’s worden niet verwacht.
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3.9 Richelleweg
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Projectdoel

Realiseren bedrijventerrein

Projecttrekker

Provincie Utrecht

Projectleider

Carla Bisseling

Planeconoom

Patrick Hageman

Programma Circa 15 hectare bedrijventerrein
Planning Uitgifte t/m 2021
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Mijlpalen tot heden

2005 Clusterovereenkomst Soest 27 september 2005 Provincie Utrecht
2009 Aankoop grond aan de Richelleweg 10 maart 2009 Provincie Utrecht
2011 Stedenbouwkundig plan 17 mei 2011 Provincie Utrecht
2011 Uitgifteprotocol bedrijventerrein Richelleweg Mei 2011 Stuurgroep HvdH
en Provincie Utrecht

2011 Afsprakenkader, Gronduitgifte Mei 2011 Stuurgroep HvdH

bedrijventerrein Richelleweg en Provincie Utrecht
2013- Actepasseringen voor gronduitgifte aan Niet van toepassing; | Provincie Utrecht
heden Hollandsche IJzerwarenhandel Vertex, binnen

WDP/Hypsos, Eviax / Grayle Group, DMF en opdrachtkader

De Vries en Partners, De Ridder, Easydeck &

Weston)

Stand van zaken

Langs de A28, ter hoogte van de afslag Soest, ligt een voormalige tanktestbaan van het ministerie
van Defensie. Op het terrein van bijna 15 hectare is een bedrijventerrein in ontwikkeling voor lokale
en regionale bedrijven. Het terrein aan de Richelleweg is belangrijk voor de verdere ontwikkeling
van Soest en Soesterberg. Op het bedrijventerrein wordt specifiek ruimte gereserveerd voor
bedrijven uit Soesterberg-Noord. Op deze manier sluit de ontwikkeling van de Richelleweg uit het
Programma Hart van de Heuvelrug goed aan bij de ideeén van het Masterplan Soesterberg.

Een groot deel van het terrein was in 2012 reeds ingericht. In 2017 is het resterende deel van het
bedrijventerrein bouw- en woonrijp gemaakt, inclusief de lus aan het einde van de Centurionbaan.
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De huidige stand van zaken van de gronduitgifte is dat kavels verkocht zijn aan: de Hollandse
IJzerwarenhandel, Vertex Dental, Hypos BV, Eviax / Grayle Group, DMF, De Vries & Partners, De
Ridder en Easydek & Weston. Hiermee is 3,7 hectare terrein uitgegeven van de in totaal 9,9 ha uit
te geven terrein. Daarnaast zijn er met een aantal geinteresseerde bedrijven gesprekken gaande.

Vervolgproces

De kavels zijn bouwrijp opgeleverd, de infrastructuur woonrijp. Dit betekent dat het terrein gereed
is voor volledige gronduitgifte aan bedrijven. Met extra marketinginspanningen wordt dit
momentum aangepakt om tot een versnelling in uitgifte en realisatie van bedrijventerrein
Richelleweg te komen. De verdere uitgifte van kavels is voorzien tot 2021. De snelheid van verkoop
van gronden is afhankelijk van belangstelling van bedrijven.

Nieuwe kansen en risico’s

Door de aantrekkende economie nemen de kansen voor uitgifte van bedrijfskavels toe.
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3.10 Westelijke corridor

Projectdoel Realiseren westelijke ecologische verbindingszone
Projecttrekker Provincie Utrecht

Projectleider Henk Boom

Planeconoom Patrick Hageman

Programma Ecologische verbinding met ecoducten

Planning Eind 2016 gereed
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Mijlpalen tot heden
2005 Clusterovereenkomst Zeist 3 27 juli 2009 Provincie Utrecht
2015 Start onteigening laatste percelen . Provincie Utrecht
2016 Laatste onteigening afgerond en daarmee Provincie Utrecht
volledige verwerving bereikt

Stand van zaken

In Hart van de Heuvelrug zijn twee ecologische verbindingen gepland (corridors). Deze
verbindingen bieden planten en dieren de mogelijkheid zich te verplaatsen van het Gooimeer tot
aan de Veluwe. De westelijke ecologische verbinding is een boscorridor. Deze verbinding wordt
aangelegd net ten oosten van Huis ter Heide over de westzijde van Vliegbasis Soesterberg naar Den
Dolder aangelegd. De ecologische corridor bestaat onder andere uit drie ecoducten: Ecoduct Op
Hees, Ecoduct Beukbergen en Ecoduct Sterrenberg (Huis ter Heide).

Het Ericaterrein, binnen het project het sleutelgebied, is nu volledig verworven. De laatste vier
percelen zijn door middel van onteigening verworven en daarmee is verwerving en sanering van
opstallen en afrasteringen van dit project afgerond. Een deel van het Ericaterrein moet nog in
eigendom en beheer worden overgedragen aan de natuurbeherende instantie.

Vervolgproces

Afronding van het project is in 2018 voorzien zodra het gebied is overgedragen aan de toekomstige
eigenaar.
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Nieuwe kansen en risico’s

Nieuwe kansen en risico’s worden niet verwacht.
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3.11 Harlanterrein

Projectdoel Natuurontwikkeling
Projecttrekker Provincie Utrecht
Projectleider Henk Boom
Planeconoom Patrick Hageman
Programma 5 hectare natuur
Planning 2017 gereed

Mijlpalen tot heden

2009 Verwerving Harlanterrein Provincie Utrecht
2011 Start sloop en sanering Provincie Utrecht
2013 Oplevering eindinrichting Provincie Utrecht

Stand van zaken

Het Harlanterrein, in Austerlitz in de gemeente Zeist, is een natuurgebied geworden. Op het
Harlanterrein stonden 24 gebouwen van het voormalige TNO proefdiercentrum, dat hier gevestigd
was. Na het vertrek van TNO in 1998 werden de grond en de gebouwen particulier eigendom. Het
programma Hart van de Heuvelrug wil met het acht hectare grote Harlanterrein de natuur op de
Heuvelrug verbinden en versterken. Het project is gerealiseerd.

Vervolgproces

Het is niet gelukt om het eigendom middels een grondruil met het Utrechts Landschap en één van
de landgoedeigenaren te regelen. De procedure om de gronden te verkopen zal daarom worden
gestart. De gronden zullen in 2018 worden verkocht aan een natuur beherende organisatie. Tot het
moment van verkoop zullen de gronden worden beheerd in opdracht van de provincie. Afronding
van het project is voorzien zodra de gronden zijn verkocht.

Nieuwe kansen en risico’s

Nieuwe kansen en risico’s worden niet verwacht.
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4. Tussenrapportage Vliegbasis Soesterberg
4.1 Inleiding

De Vliegbasis Soesterberg is een gebied met een rijke geschiedenis, unieke cultuurhistorische waarden
en specifieke natuurwaarden gelegen in de gemeenten Soest en Zeist. Omdat de oorspronkelijke
militaire functie in 2008 is komen te vervallen hebben de Provincie Utrecht, de gemeente Soest en de
gemeente Zeist gezamenlijk een gebiedsontwikkeling gestart met als doel de voormalige Vliegbasis
Soesterberg te transformeren tot een natuur-, recreatie- en woongebied waar het historische erfgoed
nog goed zichtbaar is en beleefd kan worden. Voor de realisatie van dit doel heeft de Provincie het
terrein van de voormalige vliegbasis in 2009 aangekocht. Met het in 2009 vastgestelde Ruimtelijk Plan
Vliegbasis is gestart met de ontwikkeling van dit gebied. Voor het Zeister- en Soesterdeel van de
vliegbasis is vervolgens een nieuw bestemmingsplan (2012) opgesteld. Verdere afspraken zijn
vastgelegd in de Samenwerkingsovereenkomst (SOK) Vliegbasis Soesterberg tussen de provincie
Utrecht, gemeente Zeist en gemeente Soest.

Het nieuwe Nationale Militaire Museum is sinds de opening december 2014 een publiekstrekker. Het
parkdeel is ingericht als natuurgebied en tegelijk met het museum opengesteld. Sinds de openstelling
eind 2014 wordt het park Vliegbasis Soesterberg goed bezocht. Het Utrechts Landschap (HUL) voert
vanaf januari 2011 het beheer, onderhoud en toezicht van het gebied.

Het project Vliegbasis Soesterberg bestaat uit twee deelprojecten, het Park en de Woonwijk.
Achtereenvolgens worden voor het Park en de Woonwijk de stand van zaken, het vervolgproces en
eventuele nieuwe kansen en risico’s beschreven.
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4.2 Park

Projectdoel Afronden inrichting en goede afspraken maken
over beheer en gebruik

Projecttrekker Provincie Utrecht

Projectleider Carla Bisseling

Planeconoom Jaap Zijda

Programma Vliegbasis Soesterberg

Planning

Mijlpalen tot heden

2009 Aankoop vliegbasis door de Provincie Utrecht | 12 juni 2009 Provincie Utrecht
2009 Ruimtelijk Plan Vliegbasis Soesterberg Juni 2009 Provincie Utrecht
2012 Bestemmingsplannen Vliegbasis Zeist en Vastgesteld 21-6- Gemeente Zeist en
Soest (onherroepelijk in 2013) 2012, gemeente Soest
onherroepelijk 19-
6-2013
2014 Opening Nationaal Militair Museum en Park 13 en 14 december | --
Vliegbasis Soesterberg 2014
2015 Ondertekening Samenwerkingsovereenkomst | 30 april 2015 Provincie Utrecht
Vliegbasis Soesterberg
2016 GS besluit om de onderhandelingen met Het | 4 oktober 2016 Provincie Utrecht
Utrechts Landschap over de verkoop van
Park Vliegbasis Soesterberg te starten

Stand van zaken

Afgelopen periode is gewerkt aan een laatste inrichtingsslag om het park te zijner tijd zo goed mogelijk
op te leveren aan de nieuwe eigenaar. Middelen uit de groene grondexploitatie van de vliegbasis
aangevuld met provinciale middelen maken het mogelijk om de recreatieve voorzieningen te verbeteren
zodat er betere wandel- en fietsroutes komen in het park en er een betere zonering ontstaat in relatie
tot flora en fauna. De provincie heeft daarnaast op zich genomen om nog groot onderhoud uit te voeren
aan een deel van de opstallen (de zogenaamde ‘14 iconen’) om deze te kunnen behouden voor de
toekomst. Verder vindt met provinciale middelen nog een aantal ‘opruimacties’ plaats op milieugebied
(asbesthoudende kitvoegen, restanten van asbest in gebouwen, verspreid liggende puinresten) en wordt
in opdracht van de provincie ‘Spotters Hill’ nog opgeknapt. Al deze maatregelen worden deze
winter/komend voorjaar uitgevoerd waarmee de inrichting van Park Vliegbasis Soesterberg is afgerond.

Inzoomend op enkele onderdelen:

- Natuurwaarden: Jaarlijks worden de natuurwaarden in het gehele park gemonitord en
gerapporteerd. Hiermee ontstaat een goed beeld van de ontwikkeling van flora en fauna.

- Recreatieve voorzieningen: Door Parklaan Landschapsarchitecten is in 2016 een plan gemaakt voor
de verbetering van de wandel- en fietsroutes in het park: meer routes en betere voorzieningen zoals
bebording, bankjes, uitkijkpunten. Voor de bezoekers betekent dit een grote verbetering. Dit plan is
ondertussen verder uitgewerkt, de benodigde vergunningen zijn aangevraagd. De ontheffing Wet
Natuurbescherming is in behandeling bij de provincie als bevoegd gezag. De
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omgevingsvergunningen zijn grotendeels binnen (de laatsten worden eerste helft oktober verwacht).
Dit alles betekent dat naar verwachting in november aanstaande de uitvoering starten, met als
streven afronding uitvoering eind februari 2018 (voor het broedseizoen). Eventuele zienswijzen
kunnen voor onderdelen van het plan leiden tot wijzigingen in dit tijdpad.

Milieuaspecten, asbesthoudende kitvoegen: Tijdens het verwijderen van verharding in 2013 werd
vastgesteld dat een deel van de bitumenvoegen asbest bevat. Omdat het risico bestaat dat de
eroderende bitumen met asbest los in het milieu terecht komt, worden in opdracht van de provincie
alle asbesthoudende kitvoegen deze winter via een aannemer aangepakt.

Milieuaspecten, verontreinigingen met PAK’s langs voormalige start- en landingsbaan: Uit
bodemonderzoek (2016) blijkt dat langs de voormalige start- en landingsbaan de bodem
verontreinigd is door verwaaiing van losse deeltjes van de teer houdende slijtlaag op het asfalt (anti-
skid). Nader onderzoek laat zien dat bij het huidige gebruik er geen sprake is van humane en/of
verspreidingsrisico’s. Wel blijken er ecologische risico’s te zijn. Ter beoordeling hiervan is een
Ecologische Kosten-Baten Analyse (EKBA) opgesteld. Met de uitkomsten daarvan is een beschikking
aangevraagd bij de provincie als bevoegd gezag. Juli 2017 heeft het bevoegd gezag met de
conclusies van de EKBA ingestemd en de beschikking afgegeven. Inmiddels is de beschikking
definitief geworden.

Niet gesprongen explosieven (NGE): Uit de onderzoeken van afgelopen jaren blijkt dat er een kans is
dat er, als gevolg van de bombardementen in WOII, niet gesprongen traditionele explosieven
aanwezig zijn op het voormalige terrein van de Vliegbasis Soesterberg. In het verleden was dit
terrein afgesloten voor publiek. Vanaf eind december 2014 is het opengesteld voor publiek. Dit
veranderend gebruik vroeg om beleid ten aanzien van de niet gesprongen explosieven. Om deze
reden hebben de gemeenten Zeist en Soest in nauw overleg met de provincie als eigenaar van Park
Vliegbasis Soesterberg afgelopen jaar NGE-beleid ontwikkeld voor de voormalige Vliegbasis
Soesterberg. Dit beleid is mei 2017 vastgesteld in de gemeenteraden van Soest en Zeist. De
volgende nog te nemen stap is dat beide gemeenten een protocol opstellen voor toeval vondsten van
NGE en dat zij hierover in overleg treden met de toekomstig eigenaar van het park.

Amsterdamsche Club Voor Zweefvliegen: Het nieuwe onderkomen van de zweefvliegclub aan de
noordkant van de vliegbasis is gerealiseerd en in gebruik genomen. De oude opstallen die zij
gebruikten aan de zuidzijde van de vliegbasis zijn deze zomer gesloopt.

Pleisterplaats: Op 2 maart 2016 was de eindjurering voor de selectie van een ondernemer voor de
Pleisterplaats, de locatie waar een horeca is voorzien. Het oordeel van de jury was unaniem en er is
gekozen is voor de Sems groep, een ervaren horecafamilie. Het plan voor het pand wordt
momenteel nader uitgewerkt. Verkoop van de grond aan de gemeente is gepland dit najaar waarna
de gemeente zal starten met het bouwrijp maken van het terrein.

Vervolgproces

Met de verkoop van het park verandert de rolverdeling tussen de partners. Een deel van het park heeft
een culturele bestemming (o0.a. 4 cultuurshelters) en de ervaring leert dat jaarlijks een veelheid aan
evenementenvragen binnen komt. In de afgelopen jaren heeft een aantal culturele manifestaties
plaatsgevonden die een verbinding leggen met de natuur en de historie van deze bijzondere plek. Ook
voor de komende jaren blijft een culturele invulling mogelijk. De gezamenlijke partners (Het Utrechts
Landschap, Nationaal Militair Museum, Provincie, gemeenten) gaan vanuit de nieuwe rolverdeling
hierover met elkaar in gesprek.
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Nieuwe kansen en risico’s

Het grootste risico is het niet (tijdig) verkrijgen van een ontheffing vanuit de Wet Natuurbescherming
op onderdelen van het plan om de recreatieve voorzieningen te verbeteren.
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4.3 Woonwijk en bouwkavels

Projectdoel Realiseren woningbouw

Projecttrekker Provincie Utrecht

Projectleider Evert van der Gronde

Planeconoom Jaap Zijda

Programma Circa 220 woningen en 2 percelen voor woningen

of voorzieningen aan de Amersfoortsestraat en
Dolderseweg
Planning Uitgifte 2017 en verder

Mijlpalen tot heden

2009 Aankoop vliegbasis door de Provincie Utrecht 12 juni 2009 Domeinen/MvF
Provincie
2009 Ruimtelijk Plan Vliegbasis Soesterberg Juni 2009 Provincie, Zeist en
Soest
2012 Bestemmingsplannen Vliegbasis Zeist en Soest | Vastgesteld 21-6- Gemeente Soest
(onherroepelijk in 2013) 2012, en gemeente
onherroepelijk 19- Zeist
6-2013
Juni Ondertekening Samenwerkingsovereenkomst 5 juni 2015 Provincie Utrecht,
2015 Vliegbasis Soesterberg Zeist en Soest
Juni Vaststelling stedenbouwkundig plan met Juni 2017 Provincie Utreccht
2017 inrichtingsprincipes openbare ruimte en
beeldkwaliteitseisen

Stand van zaken

- Planvorming: De ambitie voor de woonwijk is een duurzame en kwalitatief hoogwaardige woonwijk
te realiseren die zich voegt in de bijzondere omgeving van de Vliegbasis. Voor de woonwijk is een
stedenbouwkundig plan opgesteld en vastgesteld door Gedeputeerde Staten. Het stedenbouwkundig
plan legt de structuur van de woonwijk vast en vormt hiermee een ruimtelijk kwaliteitskader voor de
verdere ontwikkeling van de woonwijk door te selecteren marktpartijen. Dit stedenbouwkundig plan
is een belangrijk kaderstellend product voor grondverkopen en de verdere ontwikkeling van de wijk.
Het stedenbouwkundig plan past binnen de planologische kaders van het bestemmingsplan.
Onderdeel van de planvorming is het woningbouwprogramma, beeldkwaliteitseisen en
inrichtingsprincipes voor de openbare ruimte.

- Niet gesprongen explosieven: De verantwoordelijkheid voor het onderzoeken en eventueel ruimen
van niet gesprongen explosieven ligt voor de woonwijk bij het Ministerie van Defensie. Defensie
heeft een gespecialiseerde partij geselecteerd en gecontracteerd die het onderzoek en de eventuele
ruiming gaat uitvoeren. Voorafgaand aan het NGE onderzoek wordt de onderbegroeiing verwijderd.

- Ontheffing wet Natuurbescherming (flora & fauna): Om de woonwijk te kunnen realiseren is voor
geinventariseerde beschermde dier- en plantsoorten een ontheffing noodzakelijk op de wet
Natuurbescherming. Deze ontheffingsaanvraag is ingediend en in behandeling bij het bevoegd
gezag.
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- Geluidscontour bedrijven Soesterberg-Noord: De gemeente Soest werkt in samenwerking met de
provincie Utrecht aan de transformatie van bedrijventerrein Soesterberg-Noord. Tegen het
vastgestelde bestemmingsplan Soesterberg-Noord is beroep aangetekend bij Raad van State door
twee bedrijven, respectievelijk Sita en Elma. Deze beroepen zijn gegrond verklaard als gevolg
waarvan de gemeente Soest het bestemmingsplan dient te corrigeren. Met individuele bedrijven
wordt gesproken over maatregelen en/of bedrijfsverplaatsing naar Richelleweg.

- Westelijke ontsluitingsweg: De ontsluitingsweg van de N217 naar de vliegbasis is gerealiseerd. Op
dit moment is deze weg nog niet in gebruik genomen. De hoofdinfrastructuur van de woonwijk takt
aan op deze westelijke ontsluitingsweg.

- Bouwkavel Amersfoortsestraat: Aan de Amersfoortsestraat is een terrein van circa 1,4 hectare
beschikbaar voor ontwikkeling. Conform het vastgestelde bestemmingsplan kan hier woningbouw
en/of bedrijvigheid (zorginstelling) ontwikkeld worden. Deze kavel is gekocht door Philadelphia ten
behoeve van de realisatie van een nieuwe woonzorginstelling. Philadelphia bereidt momenteel een
Omgevingsvergunning voor de realisatie van het woonzorgcentrum voor.

- Bouwkavel Dolderseweg: Aan de Dolderseweg ligt een terrein van circa 1,7 hectare dat kan worden
verkocht ten behoeve van woningbouw. Voor de verkoop is opdracht gegeven aan een makelaar. In
verband met de grote belangstelling is deze bouwgrond middels inschrijving verkocht aan de
hoogste bieder. De koop wordt contractueel afgerond.

Vervolgproces

- Selectie marktpartijen: Met het vastgestelde stedenbouwkundig plan heeft de provincie de kaders
vastgelegd en kan ze overgaan tot het selecteren van marktpartijen die de gronden van de provincie
kopen en binnen dit ruimtelijk kader voor rekening en risico woningen ontwikkelen, verkopen en
realiseren. Momenteel wordt de wijze van selectie van marktpartijen voorbereid, inclusief de
bijbehorende selectiedocumentatie. Op onderdelen wordt voorafgaand aan het selectieproces een
marktconsultatie gehouden.

- Bouwrijpmaken: Op basis van onderzoek en eventuele ruiming van Niet gesprongen explosieven in
opdracht van Defensie wordt het gebied vrijgegeven voor de woonfunctie. Hiertoe wordt een
Procesverbaal Van Oplevering opgesteld. Deze Verklaring is randvoorwaardelijk voor het
bouwrijpmaken van het plangebied. De provincie zal uitsluitend de hoofdinfrastructuur
(toegangswegen) van de woonwijk aanleggen en de uitloopstrook die dient als overgangszone van
woonwijk naar park.

- Ontheffing wet Natuurbescherming: De ontheffingsaanvraag wet Natuurbescherming (flora & fauna)
is in maart 2017 ingediend. Deze ontheffing is randvoorwaardelijk voor het bouwrijpmaken van het
plangebied.

- Duurzame wijk: De ambitie is om van de woonwijk Vliegbasis Soesterberg een duurzame woonwijk
te maken (waaronder aardgasvrij). Dit is bekrachtigd in het stedenbouwkundig plan en wordt als eis
aan te selecteren marktpartijen opgelegd.

- Verkeerstoren: In het plan voor de woonwijk wordt de voormalige verkeerstoren behouden en krijgt
een nader te bepalen functie. De verkeerstoren zal tijdelijk worden gebruikt als gespreks- en
ontvangstruimte voor de projectorganisatie van de woonwijk. Hiervoor wordt de verkeerstoren
geschikt gemaakt middels een beperkte verbouwing. Tevens kan de verkeerstoren worden gebruikt
voor woningverkoop en/of voorlichtingsbijeenkomsten.
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- Wijzigingsbevoegdheid: In het bestemmingsplan is voor delen van de woonwijk de bestemming
“woongebied” nog niet van toepassing vanwege geluidhinder van bedrijven in Soesterberg-Noord.
Op dit moment kan dus nog niet in het gehele plangebied woningen worden gerealiseerd. Na
opheffing van de geluidhinder kan de bestemming van deze delen, via toepassing van de in het
bestemmingsplan opgenomen wijzigingsbevoegdheid, worden omgezet naar “woongebied”. Het
gedeelte van het plangebied dat na het onherroepelijk worden van het bestemmingsplan
Soesterberg-Noord nog met een resterende geluidsproblematiek te maken heeft is in een aparte en
laatste fase onderbracht, zodat hiervoor gericht (geluids)maatregelen genomen kunnen worden.

Nieuwe kansen en risico’s

De grootste en reeds bekende risico’s voor de planning zijn het niet (tijdig) verkrijgen van een
ontheffing op wet Natuurbescherming en de ‘Verklaring niet verdacht gebied’ (voor niet-gesprongen
explosieven). Daarnaast zijn nieuwe of vergrote risico’s en kansen geidentificeerd.

Door de Raad van State uitspraak op het bestemmingsplan Soesterberg-Noord en de noodzakelijke
reparatie van dit bestemmingsplan neemt voor het bedrijf EIma de geluidshindercontour toe.

Bedrijventerrein Camp New Amsterdam ligt naast de voorziene woonwijk op de vliegbasis. Op dit
bedrijventerrein zijn diverse ontwikkelingen gepland die leiden naar een intensiever gebruik. Conform
gemaakte afspraken voorziet het stedenbouwkundig plan voor de woonwijk in een ontsluitingsroute voor
dit terrein. Indien gebouwd gaat worden dichtbij de woonwijk en de oostelijke ontsluitingsroute (als
gevolg daarvan) intensiever gebruikt gaat worden dan heeft dit een mogelijk negatief effect op de
verkoopbaarheid van woningen en dus gronden.

De woningmarkt is aangetrokken, zeker ook in de regio Utrecht. Dit is een kans voor de afzetbaarheid
van bouwgronden, waaronder ook de gronden voor woningbouw op de Vliegbasis. Verder zijn er kansen
voor de verdere verduurzaming van de wijk in aanvulling op het aardgasvrij bouwen.
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