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HOOFDSTUK

1Algemeen 

1.1 INLEIDING 

De gemeente Voorschoten is al geruime tijd in overleg betreffende de herontwikkeling van 

de locatie Deltaplein/Rabobank, gelegen tussen de Schoolstraat en de Kon. Julianalaan. 

Op 14 oktober jl. heeft bouwbedrijf Niersman ( ontw ikkelaar) na een periode van 

onderhandeling een eindvoorstel gedaan voor een bouwinitiatief. 

In de raadsvergadering van 5-11-2009 is door de fracties van VVD, CDA en ONS een 

initiatiefvoorstel ingediend en aangenomen om het b elang van de ontwikkeling te 

ondersteunen. Het voorstel is bij meerderheid van stemmen aangenomen. 

1.2 DOEL 

De herontwikkeling van de locatie Deltaplein/Raboba nk is een zeer belangrijke impuls voor 

het centrum van Voorschoten.  

1.3 BELEID 

De beleidsuitgangspunten van dit project vinden voor al hun basis in de Kadernota visie 

centrumgebied Voorschoten en ontwikkellocaties 2003. 

1.4 OPDRACHT AAN ARCADIS 

De gemeente Voorschoten wil een integrale toets of het project binnen de geformuleerde 

uitgangspunten gerealiseerd kan worden met aandacht voor aspecten op het gebied van: 

fiscaliteiten, staatsteun en aanbesteding. 
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2Uitgangspunten 

2.1 PLANGEBIED 

Op het kaartje in bijlage 1 staat het plangebied aangegeven. 

2.2 PROGRAMMA 

Het eindvoorstel van de ontwikkelaar kent het volge nde programma: 

32  appartementen sociale koop   60m2GBO 

15  appartementen VS middelduur  100m2GBO 

 6  maisonnettes middelduur  100m2GBO 

 8 appartementen Kap middelduur    80m2GBO 

 

61 woningen totaal 

 

Een ondergrondse parkeergarage voor circa 120 parkeerplaatsen 

 

3.088 m2 VVO commerciële ruimte waarvan 675m2 VVO te realiseren in een paviljoen op 

het huidige Deltaplein. 

2.3 UITVOERING 

Het gehele project binnen het plangebied wordt uitg evoerd voor rekening en risico van de 

ontwikkelaar. Hiervoor draagt de gemeente de grond van het Deltaplein !om niet" over. 

 T.a.v. de uitvoering is door de gemeenteraad een aantal voorwaarden benoemd.  

De voorwaarden zijn opgenomen onder 2.10.  

2.4 ALGEMENE PARAMETERS 

Rente:   5% 

Kostenstijging  1,5% 

Opbrengstenstijging 1% 

Onvoorzien:  10% 

 

De rente is gebaseerd op de gebruikelijke gemeentelijke rente bij grondexploitaties.  

De kosten- en opbrengstenstijging zijn geschat op basis van huidige markt. In deze fase van 

de planontwikkeling is 10% onvoorzien een minimaal te hanteren percentage. 

2.5 FASERING 

De start van de exploitatie per 1 januari 2010. 

De verwachting is dat in het 4 de kwartaal 2010 / 1 ste kwartaal 2011 bouwvergunning kan 

worden verleend. 

De verwachting is dat het project in 2014 kan worden afgerond. 
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2.6 PARKEERNORMEN 

Voor de bepaling van de parkeernormen wordt gebruik  gemaakt van de standaard 

normering van CROW. Het gebied wordt getypeerd als centrum gebied in een matig 

stedelijk gebied. 

    Min Max gemiddeld 

Woning goedkoop  1,2 1,3 1,25 

Woning middelduur  1,3 1,5 1,4 

Woning duur   1,5 1,7 1,6 

Commercieel per 100m2BVO 2,8 3,8 3,3 

 

In het in 2008 vastgestelde parkeerbeleid voor het centrumgebied van Voorschoten zijn o.a. 

de volgende uitgangspunten opgenomen: 

 Er wordt een stelsel van parkeernormering ingevoerd . Bovenop deze parkeernormering 

geldt dat bestaande parkeerplaatsen die als gevolg van een ontwikkeling komen te 

vervallen, binnen de ontwikkeling gecompenseerd wor den. Voor alle te realiseren 

parkeerplaatsen geldt dat deze openbaar toegankelijk moeten zijn. 

 In de parkeergarages kan twee uur gratis worden geparkeerd, daarna moet men betalen. 

 Er kunnen zich ontwikkelingen voordoen, waarbij het  niet mogelijk is om (volledig) te 

voorzien in de parkeervraag die bij de ontwikkeling  hoort. Voor dergelijke situaties 

wordt een afkoopregeling in het leven geroepen. De ontwikkelende partij koopt hierbij 

het realiseren van parkeerplaatsen af, door # 15.000, = (prijspeil 2007) aan de gemeente te 

betalen per niet-gerealiseerde parkeerplaats in het centrum. De gemeente verplicht zich 

tot het realiseren van deze parkeerplaatsen. Deze regeling geldt voor nieuwe 

ontwikkelingen en voor de extra benodigde parkeerpl aatsen, als gevolg van 

functiewisseling van bestaande bebouwing. In bijzon dere gevallen kan de gemeente 

vrijstelling van deze verplichting verlenen. 

 

Het nieuwe programma heeft de volgende parkeervraag:  

 

Nieuw programma  aantal norm 

aantal 

ppl 

        

woningen goedkoop 32 1,25 40

woningen middelduur 29 1,4 40,6

m2BVO commercieel (=detailhandel) 3422 0,0375 128,3

m2BVO paviljoen (= detailhandel) 750 0,0375 28,1

TOTAAL     237,1

Voor het bepalen van de parkeervraag wordt altijd h et aantal m2 BVO gebruikt. Uitgaande 

van een vormfactor VVO/BVO voor commerciële voorzien ingen van 0,9 

 

In het parkeerbeleid is opgenomen dat ppl. In het centrumgebied zo optimaal mogelijk 

benut dienen te worden. Waar mogelijk wordt daarom dubbelgebruik nagestreefd. 
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aanwezig % wd ochtend wd middag wd avond koopavond za middag z a avond zo middag 

                

wonen 0,5 0,6 1 0,9 0,6 0,6 0,7

detailhandel 0,3 0,7 0,2 1 1 0 0

   

 

     

Nieuw programma 

(dubbel gebruik) wd ochtend wd middag wd avond 

koopavond

za middag za avond zo middag 

                

woningen 40,3 48,4 80,6 72,5 48,4 48,4 56,4

detailhandel 46,9 109,5 31,3 156,5 156,5 0 0

TOTAAL 87,2 157,9 111,9 229,0 204,8 48,4 56,4

 

Uit bovenstaande tabel blijkt dat de koopavond het maatgevende moment is. Aangezien 

veel winkels in Voorschoten op koopavond dicht zijn  wordt ervan uitgegaan dat de 

zaterdagmiddag het maatgevende moment is. 

 

De ontwikkelaar bouwt een garage met ongeveer 120 ppl. Dit is 85 ppl. te weinig. (205-120) 

Bovendien verdwijnen door de voorgestelde ontwikkel ing 24 ppl. op maaiveld. 

 

De ontwikkelaar heeft dus een tekort van 109 parkeerplaatsen. (85+24). 

 

N.B.1 Nagaan of de afkoopregeling al (juridisch) is  ingesteld en op welke wijze  

           van deze regeling kan worden afgeweken. 

N.B.2 Nog niet meegenomen is de parkeervraag van de te slopen functies. 

N.B.3 De bewoners hebben geen privé parkeerplaats in de parkeergarage. 

2.7 STAATSTEUN 

De gemeente moet er rekening mee houden dat zowel de verstrekking van de bijdrage ad  

# 2,7 miljoen als het overdragen van gronden !om ni et" aan de ontwikkelaar als 

steunmaatregelen gekwalificeerd moeten worden en dus gemeld bij de Europese 

Commissie. (artikel 88 EG-verdrag). De melding van steunmaatregelen van gemeenten dient 

te geschieden via het Coördinatiepunt Staatsteun van het Ministerie van Binnenlandse 

Zaken en koninkrijksrelaties (BZK). Het is raadzaam  om het Coördinatiepunt tijdig in te 

schakelen bij de voorbereiding van de melding.  

 

Het is van belang of de gemeente aannemelijk kan maken dat de steunmaatregelen 

daadwerkelijk nodig zijn om de beoogde resultaten te bereiken en de steunmaatregelen niet 

verder gaan dan strikt noodzakelijk.  

 

Termijn: 

Als de Commissie over alle voor het project relevante stukken beschikt ontvangt de 

gemeente een ontvangstbevestiging waarna het onderzoek door de Commissie begint. 

Voor aangemelde staatsteun geldt een stand still termijn van twee maanden. Als de 

Commissie na twee maanden niets van zich heeft laten horen dan kan de steunmaatregel 

worden uitgevoerd, mits de Commissie op de hoogte i s gesteld. 
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Als er sprake is van afwijkende steunmaatregelen waarvoor de Commissie een aanvullend 

onderzoek noodzakelijk acht, zal de commissie een formele onderzoeksprocedure starten. 

De afronding van de formele procedure ligt gemiddeld op 1 a 2 jaar. (in de 

Procedureverordening is geen vaste termijn genoemd). 

2.8 FISCALE ASPECTEN 

Getracht zal worden om voor de gemeente in eerste instantie en de projectontwikkelaar een 

weg te zoeken die niet zal leiden tot welk kostprij sverhogend effect dan ook. Voor beiden 

zal dan een optimaal fiscale situatie ontstaan. 

2.9 AANBESTEDING 

De gemeente dient de regels betreffende het Europese en gemeentelijke aanbesteding beleid 

in acht te nemen.  

Bedragen en aanbestedingsvormen gemeente Voorschoten: 

 

De gemeente Voorschoten kan gemotiveerd van het huidige eigen beleid afwijken. 

2.10 KADERS GEMEENTERAAD  

 

In de door de gemeenteraad op 5 november 2009 aangenomen initiatiefvoorstel zijn de 

volgende aandachtspunten cq. besluiten neergelegd: 

 

 Het wordt gezien als de laatste kans om binnen afzienbare tijd, de ook door de raad 

gewenste herontwikkeling te realiseren, wat het aanzien en het functioneren van het 

hele dorpcentrum zeer ten goede komt. 

 De gemeenteraad aanvaardt het onderhandelingsresultaat, maar wenst verder geen 

risico$s te nemen. 

 Er in overeenstemming met de Europese regelgeving betreffende staatsteun wordt 

gehandeld. 

 Stelt een eenmalige subsidie van # 2,7 miljoen aan de initiatiefnemer(s) in de aanleg 

van een parkeergarage (capaciteit: circa 120 ppl. +/- 5 ppl.) beschikbaar, met 

aansluiting op de openbare weg. 

 Stelt de openbare ruimte op het zogenoemde Deltaplein !om niet" ter beschikking 

aan de initiatiefnemer(s) ten behoeve van de bouw van de parkeergarage en een 

paviljoen met een grondoppervlakte van 650 m2.  

Type aanbesteding Drempelbedrag 

  

Enkelvoudig onderhands (gunning uit de hand) Leveringen en diensten: < # 50.000 

 Werken: < # 75.000 

Meervoudig onderhands (min. 3 offertes) Leveringen en diensten: # 50.000 -  # 100.000 

 Werken: < # 75.000 - # 300.000 

Openbaar Leveringen en diensten: # 100.000 &  # 206.000 

 Werken: # 300.000 - # 5.150.000  

Europees* Leveringen en diensten: > # 193.000,= 

 Werken: > # 4.845.000,= 

* Genoemde Europese drempelbedragen gelden voor decentrale overheden van vanaf 1 januari 2010 

voor de periode 2010/2011 en zijn vastgesteld bij EG-verordening nr. 1177/2009 van de Europese 

Commissie van 30 november 2009. 
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Eventuele overdrachtsbelasting op deze grondoverdracht evenals hestel van de 

resterende openbare ruimte is voor rekening van de initiatiefnemer(s). 

 Een eventuele winst op verkoop van woningen wordt g edeeld tussen de gemeente en 

initiatiefnemer(s). 

 Een eventueel verlies, evenals alle overige kosten en risico!s zijn voor rekening van 

initiatiefnemer(s). Overigens zijn projectvoorberei ding en "begeleiding geheel voor 

rekening van de gemeente.  

 Op het project zijn de reguliere bouwleges van toepassing. 

 Uitvoering van dit project is in overeenstemming me t de presentatie in de 

raadsvergadering op 29 oktober 2009. 

2.11 CONDITIES VAN NIERSMAN 

Door condities (deels achterhaald) welke door de ontwikkelaar Niersman zijn gesteld zijn 

opgenomen in bijlage 8a. Op 3 november jl. is overleg geweest tussen de gemeente en 

Niersman waarin wederzijdse standpunten zijn bepaald . De standpunten zijn vastgelegd in 

een verslag. (bijlage 8b). 
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4Conclusie  

4.1 ALGEMEEN 

Het plan kent nog een aantal behoorlijke onzekerheden. De vraag is of het huidige 

veronderstelde programma gezien de mogelijke belemmeringen en uitgangspunten wel op 

de locatie gerealiseerd kan worden. Hiervoor is het van belang het ontwerp een stap verder 

richting VO te brengen en het plan te projecteren op een maatvaste ondergrond. Ook is het 

van belang hierin de gewenste verkeersaanpassing van het bestaande kruispunt in mee te 

nemen. 

4.2 GRONDEXPLOITATIE 

De grondexploitatie kent inclusief de bijdragen van  de gemeente nog een behoorlijk tekort 

en de ontwikkelaar kan dit aanzienlijke verlies op b asis van het huidige programma niet 

voor zijn rekening nemen. 

Het tekort wordt vooral veroorzaakt door de bijzond ere kosten betreffende het verleggen 

van riolering en kabels ' leidingen. De vraag is of er een bouwplan te ontwikkeling is waar 

er een aanzienlijke besparing op deze kosten te realiseren is. Inmiddels heeft de 

ontwikkelaar contact opgenomen met de exploitanten van kabels en leidingen en zijn 

offertes aangevraagd om een beter inzicht te verkrijgen in de kosten van het verleggen. 

 

Ook de inbrengwaarde van de grond is een aanzienlijk deel van de kosten. De vraag is of de 

ontwikkelaar in het verleden de grond niet te duur heeft gekocht en dus een deel als verlies 

moet nemen. Mede in het belang van de discussie over staatsteun is het verstandig een 

onafhankelijke taxateur de waarde van het eigendom te laten bepalen op basis van artikel 

40b t/m f van de Onteigeningswet. 

4.3 VASTGOEDEXPLOITATIE 

Mogelijk kan er t.a.v. de appartementen in het midd eldure segment een hogere VON-prijs 

gerealiseerd worden maar gezien de huidige marktsitu atie is dit lastig in te schatten. 

Daarom is het van belang in het contract met de ontwikkelaar een nader te bepalen 

verrekeningsclausule op te nemen als de woningen tegen een hogere VON-prijs in de markt 

gezet worden en verkocht worden. (denk aan staatsteun aspecten) 

Mogelijk kan er één parkeerplaats in de parkeerkelder met de woning verkocht worden.  

Dit belemmert echter wel de mogelijkheden van dubbe lgebruik. 

Mochten de woningen te duur worden voor de beoogde doelgroep dan kan via een $te 

woonconcept& de woning onder voorwaarden tegen een lager bedrag beschikbaar komen 

van de doelgroep. Veel gemeenten en corporaties kennen een dergelijk regeling.  
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4.4 PARKEREN 

Op basis van de gehanteerde parkeernormen en de mogelijkheid van dubbelgebruik is er 

een tekort van 109 parkeerplaatsen aangelegd te worden. Voor de verkoopbaarheid van de 

appartementen is het van belang dat men de beschikking krijgt cq. de garantie heeft van een 

parkeerplaats in de parkeerkelder. 

Ook t.a.v. de verkoopbaarheid van de commerciële ruimte is het van belang dat er 

voldoende parkeergelegenheid is anders zijn mensen al gauw geneigd naar een alternatieve 

locatie te gaan die beter bereikbaar is. (mede afhankelijk van de soort winkels). 

4.5 FASERING EN AFZET 

Gezien de huidige economische situatie is het lastig een inschatting te maken wanneer de 

markt weer zal aantrekken. Er zijn al enige signalen van economisch herstel maar de 

vastgoedmarkt kent vaak een na-ijleffect. 

Voor de economische crisis was er al een behoorlijke druk op de appartementen markt. 

Momenteel staan er 97 appartementen te koop in Voorschoten en hiervan zijn 22 

appartementen nieuwbouw. Niet bekend is wat er op d e korte cq. middellange termijn nog 

meer op de markt komt.  

Normaliter gaat een ontwikkelaar pas bouwen als 70% van de appartementen voorverkocht 

is. In de huidige markt wordt dit percentage vaak no g verhoogd naar 100%. 

 

De commerciële ruimte en parkeergarage worden doorverkocht aan een andere 

ontwikkelaar. Niet bekend is onder welke condities dit gebeurd. Voor de verkoopbaarheid 

van de commerciële ruimte is de beschikking van vol doende parkeergelegenheid vaak een 

voorwaarde. Momenteel wordt niet aan deze voorwaard e voldaan en is het dus voor de 

gemeente van belang inzicht te krijgen in de condit ies waaronder deze ontwikkelaar de 

commerciële ruimte en de parkeergarage wil kopen. 

 

De kans dat de bouw van het project start in het 4de kwartaal 2010 / 1 ste kwartaal 2011 wordt 

niet reëel geacht.  Als de verkoopbaarheid van de appartementen fors vertraagd is het 

mogelijk een optie de appartementen te verkopen aan een corporatie. Deze gaat de 

appartementen tijdelijk verhuren en bijvoorbeeld ov er 5 of 10 jaar verkopen.  

Ook bestaat de mogelijkheid dat tegen het bestemmingsplan bezwaar en beroep wordt 

aangetekend waardoor het bestemmingsplan later onherroepelijk wordt. 

4.6 STAATSTEUNASPECTEN 

In dit project is sprake van staatsteun. Het is van belang het Coördinatiepunt Staatsteun 

tijdig in te schakelen bij de voorbereiding van een  melding. (drempel # 200.000,--, welke in 

verband met crisismaatregelen mogelijk wordt verhoo gd). Alvorens tot melding overgegaan 

wordt is het wel van belang te weten of het beoogde bouwplan ook daadwerkelijk op de 

locatie gerealiseerd kan worden. Het is verstandig dan over een Voorlopig ontwerp te 

beschikken van de op te richten bebouwing en inrich ting van de openbare ruimte. 

 

De beslissingstermijn op de voorlopige procedure is twee maanden. Als daarna aanvullend 

onderzoek noodzakelijk wordt geacht is het streven van de Europese Commissie om binnen 

18 maanden tot een besluit te komen. 

 

Indien er sprake is van een negatieve beschikking dan dient de verleende steun te worden 

teruggevorderd van de begunstigde onderneming.  
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De gemeente zal alles in het werk stellen om ongeoorloofde staatsteun te voorkomen. 

Hiervoor zijn de onderstaande aandachtpunten van belang: 

 Een heldere en transparante grond- en vastgoed exploitatie. 

 Een taxatie door een onafhankelijke deskundige van alle gronden binnen het 

plangebied op basis van art. 40b t/m f van de Onteig eningswet. Het taxatierapport 

moet berusten op objectieve en verifieerbare criteria. 

 Omschrijving van alle steunmaatregelen met bedragen en voorwaarde waaronder 

zoals:    

· subsidie /bijdrage # 2,7 miljoen; 

· projectvoorbereiding en " begeleidingskosten, welke  voor rekening van de 

gemeente komen en normaliter (kostensoorten lijst BRO) op de ontwikkelaar 

kunnen worden verhaald; 

· winstdeling op de verkoop van woningen tussen gemee nte en ontwikkelaar. 

(Marktpassageplan Gemeente Haaksbergen); 

· overdracht $om niet& grond Deltaplein; 

· verkoop van parkeergarage beneden kostprijs; 

· geen precario tijdens de bouw voor het gebruiken van het openbare gebied. 

(vrijstelling hiervan is echter niet mogelijk). 

 

Mocht er op de korte termijn met de ontwikkelaar ee n overeenkomst gesloten worden 

betreffende deze ontwikkeling dan is het van belang  hieromtrent een aantal bepalingen op 

te nemen zoals terugbetaling mogelijk ongeoorloofd verkregen steun en waarborgen 

hiervoor. (bankgarantie, waarborgsom) In dit kader i s ook onderzoek naar de solvabiliteit 

van de ontwikkelaar aan te bevelen.  

 

De gemeente kan er ook voor kiezen de subsidie aan te merken als een vergoeding (tegen 

prestatie) voor de aanleg van de openbare voorzieningen en de parkeergarage.  

De parkeergarage en de openbare voorzieningen worden eigendom van de gemeente. In dit 

geval is er geen sprake van staartsteunrechtelijke aspecten.  

 

Mogelijk kan een marktconforme garantie of lening er  ook toe leiden dat er geen sprake is 

van steunmaatregelen. Nader onderzoek naar de mogelijkheden en precieze voorwaarden is 

hiervoor noodzakelijk. 

 

Voor een uitgebreidere toelichting wordt verwezen n aar bijlage 5. 

4.7 ZEKERHEIDSSTELLING GEMEENTELIJKE BIJDRAGE 

De gemeente is voornemens een bedrag van # 2,7 miljoen aan de ontwikkelaar beschikbaar 

te stellen. De gemeente wil natuurlijk wel dat het project hierdoor gerealiseerd gaat worden 

en in de huidige markt is die zekerheid lastig veili g te stellen. Daarom zal de bijdrage 

gekoppeld dienen te worden aan een aantal voorwaarden en garanties.  

In de huidige tijd kan een ontwikkelaar ook failliet  gaan en is het de vraag of terugvordering 

van een betaalde bijdrage kans van slagen heeft. Een hypotheekrecht kan hierin meer 

zekerheid bieden. De gemeente wordt dan bij een mogelijk faillissement als preferente 

schuldeiser worden geschouwd en de kans op terugvordering van de bijdrage is groter.  

 



 INTEGRALE TOETS HERONTWIKKELING LOCATIE RABOBANK/DELTAPLEIN 

074474666:0.4 ARCADIS 20 

4.8 FISCALITEITEN 

Er is onderzoek gedaan naar de fiscale aspecten van dit project en mogelijke 

kostprijsverhogende effecten. Er wordt uitgegaan van het feit dat de projectontwikkelaar 

uitsluitend btw-belaste prestaties verricht. (BTW t arief is 19%). 

Niet alleen tegen de gemeente, maar ook tegen derden. In de relatie tussen de 

projectontwikkelaar en de gemeente wordt geadviseerd de $subsidie& in te zetten voor btw-

belaste prestaties. 

 

Voor het realiseren van een optimaal fiscale situatie is het volgende noodzakelijk: 

 De gemeente geeft opdracht tot sloop van de openbare voorzieningen, dat betreft 

bestrating, kabels en leidingen, et cetera.  

 De gemeente levert de grond btw-belast als bouwterrein en tegen vergoeding aan de 

projectontwikkelaar. 

 De projectontwikkelaar levert de door hem aangelegde openbare voorzieningen 

tegen een btw-belaste vergoeding van # 2,7 miljoen aan de gemeente. 

 De gemeente kan die btw in aftrek brengen (parkeergarage, afhankelijk van wijze van 

exploitatie), dan wel compenseren. 

Overige aandachtspunten: 

 In een nog niet gepubliceerd besluit is vastgelegd dat projectontwikkelaars de 

inkoop-btw die betrekking heeft op de aanleg van op enbare voorzieningen onder 

voorwaarden in aftrek kunnen brengen indien zij dez e voorzieningen om niet, of 

tegen een symbolische vergoeding aan de gemeente leveren. De gemeente is hierdoor 

dus geen strafheffing overdrachtsbelasting verschuldigd. 

 Als de parkeergarage $om niet& beschikbaar wordt gesteld kan de ontwikkelaar geen 

aanspraak maken op aftrek van de inkoop-btw die dru kt op de bouw van de 

parkeergarage. Hier is dus sprake van een sterk kostprijsverhogend effect. 

 Bij mogelijke discussiepunten is het verstandig de wijze van handelen voor te leggen 

aan de Belastinginspecteur. 

 

Mocht er voor een constructie gekozen worden welke een kostprijsverhogend effect heeft 

komen deze kosten voor rekening van de ontwikkelend e partij. Hiervoor dient een bepaling 

in de overeenkomst opgenomen te worden. 

 

Voor uitgebreidere toelichting wordt verwezen naar b ijlage 7. 

4.9 AANBESTEDING 

De laatste tijd is aanbesteding een niet te onderschatten aandachtspunt in Gebieds- en 

locatieontwikkeling. Momenteel lopen er een aantal zaken bij de rechter en niet duidelijk is 

wat hiervan de gevolgen zullen zijn. In een gespannen markt zijn concurrenten eerder 

geneigd zijn naar de rechter te stappen om mogelijk partij te worden bij de ontwikkeling of 

schadevergoeding te eisen.  

 

Ten aanzien van dit project willen wij de volgende aandachtspunten benoemen: 

 

Mogelijk wordt het project als één samenhangend geheel van werken en werkzaamheden 

gezien omdat de gemeente eisen stelt (Politiekeurmerk en Veilig Wonen en het regionaal 

dubo+ beleid) die verder gaan dan het gebruikelijk p ubliekrechtelijke kader.  
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Daarnaast worden er publieke middelen ingezet en streeft de gemeente de realisatie actief 

na. Hierdoor is de kans groot dat het project Europees aanbesteed dient te worden. 

Jurisprudentie op dit gebied is in ontwikkeling. 

 

Het $doorleggen& van een aanbestedingsplicht van de gemeente naar de ontwikkelaar, in 

die zin dat de ontwikkelaar namens de gemeente aanbesteedt, in een situatie waarin de 

gemeente eigenaar is van de gronden niet mogelijk.  

 

Binnenkort (uiterlijk 20 december 2009) wordt de wet WIRA van kracht. (Wet Implementatie 

Rechtsbeschermingrichtlijnen Aanbesteden) Hierin is vastgelegd dat een overeenkomst kan 

worden ontbonden, respectievelijk kan worden beëindi gd indien deze in strijd met 

aanbestedingsregels tot stand is gekomen. Het verdient bij een onderhandse gunning 

aanbeveling om een goede afscheidsregeling in de overeenkomst op te nemen. 

Indien de rechter om dwingende eisen van algemeen belang de overeenkomst in stand 

wordt gelaten kan de rechter bepalen dat door de NM a een boete van maximaal 15% van de 

opdrachtsom wordt opgelegd.  

 

Voor uitgebreidere toelichting wordt verwezen naar b ijlage 6. 
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HOOFDSTUK

5Advies 

5.1 PROCES NAAR VOORLOPIG ONTWERP 

Het plan bevindt zich momenteel nog in de fase van schetsontwerp en er zijn nog behoorlijk 

wat onzekere factoren te weten: 

1. Onvoldoende parkeerplaatsen om aan de parkeernormen te kunnen voldoen en niet 

de verwachting dat dit kan worden opgelost in de omg eving van het plangebied. 

2. Naar huidige inzichten nog een fors tekort op de grondexploitatie. (# 3 miljoen), 

voornamelijk veroorzaakt door de kosten verleggen van kabels en leidingen en 

riolering en de hoge inbrengwaarde van de grond, we lke kosten volgens de 

Grondexploitatiewet niet te verhalen zijn op ontwik kelaar. 

3. Niet duidelijk of het plan qua omvang wel op deze locaties gerealiseerd kan worden 

omdat het nog niet op een maatvaste ondergrond is getekend. 

 

Het is van belang het schetsontwerp in projectgroep verband verder uit te werken tot een 

Voorlopig Ontwerp van de op te richten bebouwing en in te richten openbare ruimte. 

Hieruit zal blijken of het grondexploitatie tekort kan worden teruggebracht. (tekenen en 

rekenen) 

5.2 GRONDEXPLOITATIE 

Op basis van het Voorlopig Ontwerp zal er een beter onderbouwde grondexploitatie 

gemaakt kunnen worden. In de fase tot VO worden de volgende acties benoemd: 

 

 Onafhankelijke taxatie van de gronden binnen het pl angebied op basis van artikel 

40b t/m f van de Onteigeningswet. (van belang voor mogelijke Staatssteunaspecten). 

 Overleg met de kabelexploitanten betreffende de mogelijke kosten van het verleggen 

en bezien of er slimme oplossingen mogelijk zijn. (mogelijk aanpassen plan). 

 Nog eens goed kijken naar het verleggen van de riolering. 

 Parkeren en de bereikbaarheid van de locatie. 

 Gevolgen voor de aanpassing van het kruispunt en mocht er toch voor een turbo-

rotonde gekozen worden de consequenties voor het plan. 

 Betere onderbouwing van tijdelijke verkeersmaatregelen. 

 Quick scan planschade. 

 

Gezien de huidige markt is de opbrengstpotentie en de termijn waarop deze gerealiseerd 

kan worden een kritische factor. Dit dient beter on derbouwd te worden en als afzet  

(70% voorverkoop) lastig blijkt op de korte termijn  zijn er mogelijk alternatieven 

voorhanden zoals doorverkoop aan corporaties, welke de appartementen tijdelijk gaat 

verhuren. Ook $te woon& concepten kunnen bijdragen tot een hogere grondopbrengst. 
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Ook is het van belang inzicht te krijgen in de voor waarden waaronder de ontwikkelaar de 

commerciële ruimten en de parkeergarage doorlevert aan de eigenaar van de $HEMA-

locatie&. Denk vooral aan aantal parkeerplaatsen en fiscale aspecten en mogelijk 

voorverkooppercentage. 

5.3 STAATSSTEUN 

Aangezien er sprake is van staatsteun zal hiervan melding gemaakt dienen te worden bij het 

Coördinatiepunt Staatssteun. Het is verstandig op basis van de geactualiseerde 

grondexploitatie bij het VO een oriënterend gesprek  te hebben met het Coördinatiepunt om 

te bezien of er aspecten zijn van ongeoorloofde staatsteun. 

 

Ook kan er naar gestreefd worden staatsteun te voorkomen door de bijdrage/subsidie van 

de gemeente te koppelen aan een tegen prestatie (eigendom parkeergarage) of door een 

marktconforme garantie of lening. Deze zaken zullen nader onderzocht dienen te worden en  

besproken met de ontwikkelaar. 

 

Als een gedeelte van de verleende steunmaatregel als ongeoorloofd wordt aangemerkt dan 

zal voor het ongeoorloofde deel terugbetaling moeten plaatsvinden. Dit dient opgenomen te 

worden in de realisatieovereenkomst met garanties t.a.v. de terugbetaling.  

5.4 AANBESTEDING 

De gemeente is eigenaar van het Deltaplein. Hierdoor is er geen doorlegging van een 

aanbestedingsplicht mogelijk. De gemeente dient dus aan te besteden conform het 

gemeentelijke aanbestedingsbeleid en de kosten worden verrekend in de grondprijs. 

 

De kans is groot dat het project als één samenhangend geheel wordt gezien van werken en 

werkzaamheden en dus gezien de totale investering Europees aanbesteed moet worden 

omdat: 

 de gemeente eisen stelt die verder gaan dan het gebruikelijke publiekrechtelijke 

kader; 

 inzit van publieke middelen; 

 de gemeente de realisatie actief nastreeft. 

 

Een gedupeerde partij kan conform het wetsvoorstel rechtsbeschermingrichtlijn 

aanbesteden (WIRA) dan tot 6 maanden na het sluiten van de overeenkomst naar de rechter 

stappen en is er kans op vernietiging van de overeenkomst. DE NMA kan dan de 

aanbestedende dienst een boete opleggen met een hoogte van maximaal 15 procent van de 

opdrachtsom. Een marktpartij die na de rechtszaak de opdracht uit zijn handen ziet vallen, 

heeft geen recht op compensatie. Het rechtstelsel gaat ervan uit dat iedereen op de hoogte is 

van het geldende recht en dus bewust handelt in strijd met de aanbestedingsregels.  

De WIRA is echter nog niet ingevoerd en licht momen teel bij de Tweede Kamer en er zal 

ongetwijfeld jurisprudentie over dit onderwerp gaan  ontstaan en het is maar de vraag hoe 

de rechter dit gaat interpreteren.  

 

In de overeenkomst zou een bepaling opgenomen moeten worden dat als de rechter het 

project als één geheel ziet, partijen in overleg treden over de dan ontstane situatie en mocht 

er geen oplossing binnen handbereik liggen partijen overgaan tot ontbinding van de 

overeenkomst waarbij er geen mogelijkheid is tot het eisen van schadevergoeding.  
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Het is dus van belang voordat met de planologische procedure (bestemmingsplan) wordt 

gestart een overeenkomst te sluiten met de ontwikkelaar zodat binnen 6 maanden duidelijk 

wordt of er partijen bezwaar maken in kader van aan besteding. De overeenkomst dient ook 

gezien te worden als anterieure overeenkomst in het kader van de Grondexploitatiewet. 

Hierdoor wordt kostenverhaal veiliggesteld en hoeft  de gemeente geen exploitatieplan in 

procedure te brengen. 

5.5 FISCALITEITEN 

Voor het realiseren van een optimaal fiscale situatie wordt verwezen naar paragraaf 4.8. 

Het risico zit hem voornamelijk in het mogelijk kos tenverhogende effect van de 

parkeergarage voor de (toekomstige) eigenaar.  

5.6 TOT SLOT 

Mocht er gezien de huidige markt op de korte termij n geen mogelijkheid zijn tot 

herontwikkeling dan spannen partijen zich in om een  goede tijdelijke invulling van de 

locatie te vinden en herontwikkeling op de lange te rmijn te bezien. 

5.7 RESUME 

1. Om een aantal onduidelijkheden weg te nemen dient het plan verder uitgewerkt te 

worden naar een Voorlopig Ontwerp met daaraan gekop peld een heldere en 

transparante grondexploitatie en vastgoedexploitati e. 

2. Ter voorkoming van staatsteun en vanuit fiscaal oogpunt is het naar huidige 

inzichten verstandig dat de gemeente eigenaar wordt van de parkeergarage en de 

bijdrage koppelt aan het in eigendom verkrijgen van  de parkeergarage en de 

openbare voorzieningen. 

3. Als de gemeente dit niet wenst, dient de grondexploitatie en vastgoedexploitatie 

beoordeeld te worden op mogelijke aspecten van ongeoorloofde staatsteun en dit 

bespreken met het Coördinatiepunt Staatssteun. 

4. Het sluiten van een realisatieovereenkomst met de ontwikkelaar. 

5. Het risico dat het project als nog aanbesteed dient te worden als mogelijk 

ontbindende voorwaarde in de overeenkomst opnemen. 
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BIJLAGE 1 Plangebied 
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BIJLAGE 2 Eigendommenkaart 
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BIJLAGE 4 Kruispuntberekening  
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HOOFDSTUK

1Inleiding 

Aanleiding 
In de gemeente Voorschoten wordt op de hoek van de Schoolstraat ! Koningin Julianalaan 

de Rabolocatie op het Deltaplein herontwikkeld. Het  bestaande kuispunt zit mogelijk in de 

toekomstige situatie tegen haar maximale capaciteit aan. Mocht blijken dat de capaciteit van 

het kruispunt vergroot moet worden, kunnen maatrege len nodig. De voorkeursmaatregel is 

een rotonde. De genoemde herontwikkeling heeft echter tot gevolg dat mogelijk het niet alle 

rotondeoplossingen ruimtelijk inpasbaar zijn. 

Doel 
De gemeente Voorschoten wil meer inzicht in of het verkeerslicht voldoende robuust is en 

welke rotonde in de toekomst voldoende oplossend vermogen heeft en of deze rotonde 

ruimtelijk inpasbaar is.  

Leeswijzer 
Deze rapportage gaat in hoofdstuk 2 in op de verkeersafwikkeling van de toekomstige 

situatie. Op basis van de programma"s Cocon 7.0 en de Rotondeverkenner zijn in dit 

hoofdstuk kruispuntberekeningen uitgevoerd. De resu ltaten van deze berekeningen zijn in 

de bijlagen opgenomen. In hoofdstuk 3 volgen een conclusie en aanbeveling.  
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HOOFDSTUK

2Berekening 
verkeerstromen kruispunt 

Om goed inzicht te krijgen of het kruispunt Schools traat- Koningin Julianalaan voldoende 

robuust is, zijn kruispuntberekeningen uitgevoerd v oor het prognose jaar 2020. Voor het 

prognose jaar is gerekend met de intensiteiten van het jaar 2020 en de huidige vormgeving 

met verkeerslichten (vri). Vanwege de herinrichting  is het Deltaplein van het kruispunt 

afgesloten. De vri-berekening is uitgevoerd met behulp van Cocon 7.0. Daarnaast is voor het 

prognose jaar op basis van de Rotondeverkenner een optimale vormgeving bepaald indien 

als kruispuntoplossing wordt gekozen voor een roton de.  

Uitgangspunten 
De cijfers die gebruikt zijn voor de kruispuntberek ening hebben de volgende 

uitgangspunten: 

 basisjaar 20071; 

 prognosejaar 2020; 

 autonome groei van 1,5% per jaar;  

 verkeersintensiteiten zijn aangeleverd in motorvoertuigen per etmaal (mvt/etmaal); 

 kruispuntberekening is uitgevoerd in personenauto-e quivalent (pae); 

 een gemiddelde vrachtauto heeft een pae van 1,9; 

 een fiets heeft een pae van 0,2;  

 de ontruimingstijden zijn gebaseerd op ervaringen e lders. 

 

De gemeente Voorschoten heeft telgegevens beschikbaar gesteld van de Wijngaardelaan, de 

Schoolstraat en de Koningin Julianalaan. Deze telgegevens zijn met een autonoom 

groeipercentage van 1,5% per jaar opgehoogd om zodoende het prognose jaar 2020 te 

verkrijgen. Deze 1,5% is een worst-case scenario. In de praktijk is de groei waarschijnlijk 

minder groot. In bijlage 1 zijn de maatgevende spit suren van zowel de ochtend- als 

avondspits weergegeven. Van het fietsverkeer zijn geen gegevens bekend. Als deze 

gegevens niet bekend zijn, hanteert Cocon als standaard 200 fietsers per uur. Het aantal 

fietsers heeft namelijk nauwelijks invloed op de cy clustijd. Belangrijker is dat deze worden 

meegenomen in de berekening. Hetzelfde geldt voor voetgangers. Ook deze gegevens zijn 

niet bekend De aantallen voetgangers zijn echter niet relevant aangezien Cocon standaard 

rekent met een onbeperkt aantal voetgangers.  

                                                                 
1 Verkeerstelling september 2007. 

TELEGEGEVENS 
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Op basis van de telgegevens zijn de kruispuntstromen bepaald met behulp van het 

softwarepakket Kalibero. Kalibero is een programma dat de telgegevens verdeelt over de 

verschillende richtingen van een kruispunt. De resultaten van Kalibero  zijn terug te vinden 

in bijlage 2.  

Verkeersafwikkeling vri 
Om de robuustheid van het kruispunt te bepalen, zijn  de intensiteiten van de ochtend- en 
avondspits doorgerekend met behulp van Cocon. Bij de doorrekening is rekening gehouden 
met fietsverkeer en voetgangers. De doorrekening in Cocon levert de onderstaande 
resultaten op.  
 
Ochtendspits2 

 Cyclustijd: 96 sec 

 Maatgevende conflictgroep: 4-8-32 

 Verzadigingsgraad: 0,69 
 
Avondspits: 

 Cyclustijd: 94 sec. 

 Maatgevende conflictgroep: 4-8-32 

 Verzadigingsgraad: 0,68 
 
Als een maximale cyclustijd van 90 seconden als uitgangspunt wordt gehanteerd, is het 
kruispunt net niet regelbaar in zowel de ochtend- a ls avondspits. De cyclustijd bedraagt 
namelijk respectievelijk 96 en 94 seconden. De regeling heeft echter voldoende ruimte voor 
optimalisatie waardoor de regeling wel binnen de acc eptabele cyclustijd van 90 seconden 
kan worden afgewerkt. Nadeel van deze optimalisatie is dat de verzadigingsgraad voor 
sommige signaalgroepen zal toenemen. Echter als een verzadigingsgraad van 0,853 in acht 
wordt genomen, dan is deze toename geen probleem. De resultaten van de berekening zijn 
terug te vinden in de afbeeldingen 3 tot en met 6 uit de bijlage 3. 

Verkeersafwikkeling rotonde 
Met de rotondeverkenner is onderzoek gedaan naar de optimale rotondevorm die benodigd 

is om het verkeer op het kruispunt af te wikkelen. De berekeningen zijn gemaakt voor de 

het prognose jaar. De rotondeverkenner houdt geen rekening met het langzaam verkeer.  

Resultaten 
Uit de berekening is af te leiden dat een enkelstrooksrotonde onvoldoende capaciteit heeft 

om het verkeer in de toekomstige situatie af te wik kelen. De verzadigingsgraad ligt namelijk 

boven de grenswaarde van 0,85. Boven deze grenswaarde ontstaat filevorming op de 

toeleidende takken. Een turborotonde heeft wel vold oende capaciteit om al het verkeer te 

kunnen verwerken. Daar staat tegenover dat, conform een schetsontwerp, een turborotonde 

ruimtelijk niet inpasbaar is. In bijlage 4 zijn de resultaten van de berekening terug te vinden. 

Het schetsontwerp van de turborotonde is terug te v inden in bijlage 5. 

                                                                 
2 Schoolstraat betreft signaalgroepen 2-3 
3 Bij een verzadigingsgraad van 0,85 is de kans op congestie gering. Een hogere verzadigingsgraad 

resulteert in een grotere kans op congestievorming 

KRUISPUNTSTROMEN 
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HOOFDSTUK

3Conclusie en 
aanbevelingen 

In hoofdstuk 2 is naar voren gekomen dat het bestaande kruispunt met een vri voldoende 

robuust is om het verkeer in het prognose jaar 2020 af te kunnen wikkelen. Met een 

cyclustijd van 96 seconden in de ochtendspits concluderen wij dat de regeling voldoende 

ruimte biedt om eventuele piekmomenten op te vangen . Het aanleggen van extra 

opstelvakken is niet nodig. Wel is nader onderzoek noodzakelijk om te controleren of de 

berekende verkeerstromen uit bijlage 2 correct zijn. Bovendien zullen de stromen van het 

langzaam verkeer in beeld moeten worden gebracht. Pas dan wordt het mogelijk om de vri-

berekening te optimaliseren. 

 

Het kruispunt kan ook omgevormd worden tot een turb orotonde. Deze rotondevorm heeft 

voldoende capaciteit om al het verkeer te kunnen verwerken. Nadeel van deze 

kruispuntoplossing is dat een turborotonde vanwege h et grote ruimtebeslag ten koste gaat 

van de herontwikkeling op het Deltaplein. Dit geldt  ook voor andere rotondevormen zoals 

een enkelstrooksrotonde met bypass. Daarom adviseren wij uit te gaan van het bestaande 

kruispunt en de bestaande vri te optimaliseren.  
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BIJLAGE 1 Verkeersintensiteiten 

Verkeersintensiteiten in mvt/etmaal 
Verkeerstromen per straat voor de ochtend- en avondspits. Heen is de richting naar het 

kruispunt toe. 

 

Licht Middel Zwaar Totaal Licht Middel Zwaar Totaal
OS 568 42 5 615 520 36 5 561
AS 683 21 3 707 570 24 2 596

Licht Middel Zwaar Totaal Licht Middel Zwaar Totaal
OS 689 51 6 746 631 44 6 681
AS 829 25 4 858 692 29 2 723

Licht Middel Zwaar Totaal Licht Middel Zwaar Totaal
OS 757 54 5 816 493 47 5 545
AS 695 26 2 723 705 29 4 738

Licht Middel Zwaar Totaal Licht Middel Zwaar Totaal
OS 919 66 6 990 598 57 6 661
AS 843 32 2 877 856 35 5 896

Licht Middel Zwaar Totaal Licht Middel Zwaar Totaal
OS 197 28 3 228 438 39 3 480
AS 378 16 4 398 326 17 2 345

Licht Middel Zwaar Totaal Licht Middel Zwaar Totaal
OS 239 34 4 277 532 47 4 583
AS 459 19 5 483 396 21 2 419

Heen Terug

Wijngaardenlaan 2020
Heen Terug

Koningin Julianalaan 2020
Heen Terug

Wijngaardenlaan 2007

Heen Terug

Koningin Julianalaan 2007
Heen Terug

2007
Heen Terug

Schoolstraat 2007

Schoolstraat 2020

 
 



 KRUISPUNTBEREKENING HERONTWIKKELING RABOLOCATIE 

074405261:0.9 ARCADIS 8 

Verkeersintensiteiten in pae 
Verkeerstromen per straat voor de ochtend- en avondspits. Heen is de richting naar het 

kruispunt toe. 

 

Licht Middel Zwaar Totaal Licht Middel Zwaar Totaal
OS 568 80 10 657 520 68 10 598
AS 683 40 6 729 570 46 4 619

Licht Middel Zwaar Totaal Licht Middel Zwaar Totaal
OS 689 97 12 798 631 83 12 726
AS 829 48 7 884 692 55 5 752

Licht Middel Zwaar Totaal Licht Middel Zwaar Totaal
OS 757 103 10 869 493 89 10 592
AS 695 49 4 748 705 55 8 768

Licht Middel Zwaar Totaal Licht Middel Zwaar Totaal
OS 919 125 12 1055 598 108 12 718
AS 843 60 5 908 856 67 9 932

Licht Middel Zwaar Totaal Licht Middel Zwaar Totaal
OS 197 53 6 256 438 74 6 518
AS 378 30 8 416 326 32 4 362

Licht Middel Zwaar Totaal Licht Middel Zwaar Totaal
OS 239 65 7 311 532 90 7 628
AS 459 37 9 505 396 39 5 439

Wijngaardenlaan 2007
Heen Terug

Wijngaardenlaan 2020
Heen Terug

Koningin Julianalaan 2007
Heen Terug

Koningin Julianalaan 2020
Heen Terug

Schoolstraat 2007
2007

Heen Terug

Schoolstraat 2020
Heen Terug

 



 KRUISPUNTBEREKENING HERONTWIKKELING RABOLOCATIE 

074405261:0.9 ARCADIS 9 

BIJLAGE 2 Resultaten Kalibero 

Verkeerstromen in pae per signaalgroep voor de ochtend- en avondspits. 

Afbeelding 1: Ochtendspits 2020 

 

Afbeelding 2: Avondspits 2020 

 





 KRUISPUNTBEREKENING HERONTWIKKELING RABOLOCATIE 

074405261:0.9 ARCADIS 10 

BIJLAGE 3 Resultaten Coconberekening 

Afbeelding 3: evaluatie gegevens ochtendspits 4 

 

Afbeelding 4: fasendiagram ochtendspits 

 

                                                                 
4 Signaalgroep 2 heeft twee rijstroken 



 KRUISPUNTBEREKENING HERONTWIKKELING RABOLOCATIE 

074405261:0.9 ARCADIS 11 

Afbeelding 5: evaluatie gegevens avondspits 

 

Afbeelding 6: fasendiagram avondspits 

 



 KRUISPUNTBEREKENING HERONTWIKKELING RABOLOCATIE 

074405261:0.9 ARCADIS 12 

BIJLAGE 4 Resultaten Rotondeverkenner  

Resultaten rotondeverkenner 2020 
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BIJLAGE BIJLAGE 5 Schetsontwerp turborotonde 
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BIJLAGE 5 Memo aandachtspunten staatsteun 

 





In strategische alliantie met Bartels Sueters Fischer aanbestedingsadvocaten
en Corvers Procurement Services B.V.

1

Vertrouwelijk & geprivilegieerd

Aan: Arcadis N.V.
T.a.v. de heer C.J.P. Swinkels
Van: mr. Y.A. Maasdam
Betreft: Gemeente Voorschoten/ advies staatssteun ontwikkellocatie Rabobank/ Deltaplein
Datum: 3 november 2009

1. Inleiding

1. De Gemeente Voorschoten (hierna: de Gemeente) het voornemen om een ontwikkelaar de 
beoogde ontwikkellocatie Rabobank/Deltaplein te laten ontwikkelen, waarbij de Gemeente een
financiële bijdrage zal leveren van minimaal € 2,6 miljoen en daarnaast de huidige openbare 
ruimte (Deltaplein) om niet zal overdragen aan de ontwikkelaar.

2. U heeft mij gevraagd of het verlenen van de financiële bijdrage en het om niet overdragen van 
grond aan de ontwikkelaar kwalificeren als staatsteun die zou moeten worden aangemeld bij de 
Europese Commissie. Voorts is de vraag gesteld aan welke criteria voldaan moet worden om te 
kunnen spreken van verenigbare staatssteun en welke procedure moet worden gevolgd voor
melding van staatssteun bij de Europese Commissie.

3. In onderstaand advies wordt ingegaan op bovenstaande vragen. Daarbij teken ik aan dat ik niet 
beschik over de beschrijving van het project en over nadere stukken, waardoor ik alleen ten 
algemene kan ingaan op bovenstaande vragen.

2. Artikel 87 EG-Verdrag

4. Steunmaatregelen die met overheidsmiddelen zijn bekostigd en die de mededinging door 
begunstiging van bepaalde ondernemingen of bepaalde producties kunnen vervalsen zijn op 
grond van artikel 87 EG-Verdrag verboden, voor zover deze steun het handelsverkeer tussen 
lidstaten ongunstig beïnvloedt.

5. Er is dus sprake van staatssteun indien aan de volgende criteria wordt voldaan:
- de steun wordt door de staat verleend of met staatsmiddelen bekostigd; 
- de steun komt ten goede aan bepaalde ondernemingen; 
- en levert deze een voordeel op van niet-marktconforme aard;
- waardoor de mededinging wordt vervalst of dreigt te worden vervalst en de 

intracommunautaire handel ongunstig wordt beïnvloed.

6. Een steunmaatregel is vrijgesteld van de aanmeldingsplicht als de maatregel valt onder het 
toepassingsbereik van een vrijstellingsverordening.

7. Gelet op de huidig beschikbare informatie moet rekening worden gehouden met in elk geval de 
volgende mogelijke steunvormen:

a. De financiering van de onrendabele top door middel van subsidieverstrekking door de
Gemeente bij niet rendabele maar gewenste ontwikkelingen;



b. De overdracht van Gemeentegrond aan het door de ontwikkelaar op te richten 
rechtspersoon tegen een prijs die onder de marktwaarde ligt.

3. Is de financiering van een onrendabele top door m iddel van subsidieverstrekking 
staatssteun?

8. De eerste voorwaarde betreft de vraag of er sprake is van staatsmiddelen. Aan deze voorwaarde
is voldaan aangezien het hier een subsidie betreft van de Gemeente Voorschoten te verlenen aan 
de ontwikkelaar.

9. De tweede voorwaarde betreft de vraag of de subsidie ten goede komt aan een onderneming. 
Daarbij is van belang dat het ondernemingsbegrip zeer ruim wordt uitgelegd. Onder het begrip 
“onderneming” valt elke eenheid die een economische activiteit uitoefent, ongeacht haar 
rechtsvorm en de wijze waarop zij wordt gefinancierd.1 De aanwezigheid van winstoogmerk is niet 
noodzakelijk. Het staatssteunrecht kan dus ook van toepassing zijn op bijvoorbeeld overheden, 
zoals Gemeenten, voor zover zij economische activiteiten uitoefenen. Onder economische 
activiteiten wordt verstaan iedere activiteit bestaande uit het aanbieden van goederen of diensten 
op een markt.2 Een activiteit heeft geen economisch karakter indien zij als uitvoering van een 
typische overheidstaak kan worden gezien.

10. Naar mijn mening kwalificeert de beoogde rechtspersoon als onderneming aangezien deze een
economische activiteit verricht. De rechtspersoon zal immers de grond en de opstallen gaan
exploiteren, onder meer voor de realisering van commerciële voorzieningen en woningbouw. Zij 
concurreert daarbij met andere projectontwikkelaars op de markt voor projectontwikkeling en 
woningbouw.3 Een financieel voordeel is echter slechts steun wanneer dit aan een specifieke 
groep ondernemingen toekomt (selectiviteitvereiste). De betrokken subsidieverstrekking ziet enkel
op een specifiek omschreven project en zal aan een specifieke ontwikkelaar worden verstrekt. In
deze wordt dus voldaan aan het selectiviteitvereiste.

11. Er is alleen sprake van staatssteun als er sprake is van een voordeel dat een onderneming niet 
langs een normale commerciële weg zou hebben verkregen. Het is nog niet bekend onder welke 
voorwaarden de subsidie verstrekt zal gaan worden. Zo zou er bijvoorbeeld als een van de 
voorwaarden een benefit sharing clausule kunnen worden opgenomen. Dit houdt in dat een 

eventueel positief ontwikkelingsresultaat exploitatie moet worden terug betaald aan de 
subsidieverstrekker.

12. In dit verband is de beschikking van de Europese Commissie inzake het Marktpassageplan in de 
Gemeente Haaksbergen relevant.4

De feiten in deze zaak waren als volgt. Eind 200 sloot de Gemeente Haaksbergen een 
samenwerkingsovereenkomst met Rabo Vastgoed B.V. en een combinatie van bouwondernemingen om 
het zogenaamde Marktpassageplan te realiseren. Het Haaksbergense plan omvatte een 
stedenbouwkundige verbetering van de zuidkant van de markt met winkelruimtes, een parkeergarage en 
56 appartementen die aan particulieren en beleggers zouden worden verkocht of verhuurd. Het project 
omvatte geen door de bouwonderneming uit te voeren openbare weken, zoals infrastructurele werken, 
die vervolgens aan de Gemeente ter beschikking zouden worden gesteld en ook geen sociale 

1 Zie onder meer HvJ EG, 23 april 1991, Höfner en Elser T. Macroton C-41/90.
2 HvJ EG, zaak 118/85, Commissie vs. Italië, Jur. 1987, 2599, r.o. 7.
3 Zie o.a. besluit d-g NMa van 4 mei 2000, zaaknummer 1010 (BNA vs architectenkeuze Gemeente

Den Haag).
4 Beschikking nr. C 33/2005, PbEG L307/207.



woningbouw. Omdat het project op voorhand niet winstgevend werd geacht, zegde de Gemeente een
subsidie toe van € 2,98 miljoen om de “onrendabele top” te dichten. De voorbereidingen leken 
voorspoedig te verlopen tot eind 2002 één van de Gemeenteraadsfracties bij het Ministerie van 
Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties (BZK) aan de bel trok met de vraag of er sprake was van 
onrechtmatige steunverlening. BZK antwoordde dat er inderdaad sprake was van staatssteun. Verdere 
uitvoering van het project werd voorlopig geblokkeerd en de maatregel werd aangemeld.5 Bij
beschikking van 4 april 2006 oordeelde de Commissie deels positief, deels negatief over de handelwijze 
van de Gemeente Haaksbergen. De Commissie onderzocht eerst of de toegekende subsidie onder een 
uitzonderingsregeling viel. Als dat zo zou zijn, zou de steun op zich wél gemeld moeten worden, maar 
zou zij per saldo rechtmatig zijn. In het project Haaksbergen was geen sociale woningbouw gepland. 
Daarom kon niet worden geprofiteerd van de uitzondering op grond van artikel 87 lid 2 onder a EG, die 
steun aan een project van sociale aard die ten goede komt aan individuen automatisch vrijstelt van 
melding. Haaksbergen kwam ook niet voor op de lijst van Gemeenten die voor een bijzondere regeling 
inzake steunverlening in aanmerking komen. 

De (drie) grondtransacties kwamen er in het geval van Haaksbergen goed vanaf omdat de Gemeente
per saldo meer grond verkreeg dan uitgaf en er uiteindelijk sprake was van meer baten voor de 
Gemeente dan kosten. De Commissie concludeerde op dit punt dat er geen sprake was van een 
voordeel voor marktpartijen. Met betrekking tot een ander perceel rees aanvankelijk twijfel omdat de 
verkoop tegen boekwaarde had plaatsgevonden. Omdat nadien bleek dat de Gemeente in korte tijd een 
aanzienlijke kapitaalwinst op dit perceel had gemaakt, concludeerde de Commissie dat de Gemeente
door de transactie geen mogelijke inkomsten was misgelopen en dat er ook op dit punt aan de 
projectontwikkelaar geen voordeel was verschaft.

Wat de toegezegde subsidie betreft, ging het echter mis. De subsidie werd toegekend in de wetenschap 
dat het project verliesgevend zou zijn. Het pijnpunt voor de Commissie was dat was voorzien dat de 
ontwikkelaars, als de kosten voor de ontwikkeling minder hoog zouden uitvallen dan aangenomen, op 
grond van een finale kosten/batenanalyse door een onafhankelijke accountant slechts de helft van het 
voordeel aan de Gemeente hoefden terug te betalen. Dit was volgens de Commissie een voordeel voor 
de bouwers en ontwikkelaars dat met staatsmiddelen was bekostigd en dat zij onder normale 
marktvoorwaarden niet zouden hebben verkregen. Volgens de Commissie vond hierdoor vervalsing van 
de mededinging plaats doordat nieuwe appartementen en winkels werden gebouwd met steun die maar 
gedeeltelijk hoefde te worden terugbetaald. Alleen de volledige terugbetaling van het subsidiegedeelte
dat het werkelijke verlies overschrijdt, zou de steun kunnen beperken tot het minimaal noodzakelijke. 
Alleen dan zou de steun evenredig zijn en verenigbaar met de gemeenschappelijke markt. In ons advies 
van 24 november 2006 hebben wij reeds gewezen op deze belangrijke beschikking. De Commissie 
kwam, wat betreft de door de Gemeente Haaksbergen verstrekte subsidie ter afdekking van het 
verwachte verlies van het project, tot de conclusie dat er sprake was van een steunmaatregel die 
meldingsplichtig was. De Commissie geeft in randnummer 26 dat als volgt weer: 

13. Gelet op het voorgaande zal de verstrekking van een subsidie van minimaal € 2,6 miljoen ter 
afdekking van de onrendabele top van het project kwalificeren als een steunmaatregel, aangezien 
sprake is van een voordeel aan een onderneming dat zij onder normale commerciële 
omstandigheden niet zou hebben verkregen.6

14. Aan de twee laatste voorwaarden (de steun leidt tot vervalsing van de mededinging en leidt tot 
ongunstige beïnvloeding van de tussenstaatse handel) wordt al heel snel voldaan. Voor
beantwoording van deze vraag is bepalend of de onderneming die worden ondersteund door 
middel van de garantieregeling in (potentiële) concurrentie staat met buitenlandse 
ondernemingen. Van belang is dat de betrokken onderneming actief is op de markt voor 
projectontwikkeling en deze markt door de Nederlandse Mededingingsautoriteit (NMa) als ten 

5 Op grond van artikel 88, lid 3, sub c kan de Commissie tot de conclusie komen dat steunmaatregelen de ontwikkeling van 
bepaalde vormen van economische bedrijvigheid of van bepaalde regionale economieën vergemakkelijken. 
6 Zie ook de Handleiding Staatssteun bij PPS bij gebiedsontwikkeling van het Kenniscentrum PPS van het Ministerie van BZK 
waarin wordt aangegeven dat het afdekken van een onrendabele top door middel van subsidies in de regel kwalificeert als 
meldingsplichtige steun. Daarbij wordt verwezen naar de zogenaamde English partnershipsbeschikkingen (Partnership 
Development Scheme N656/99, Partnership Support for Regeneration: Support for spectulative Development N747/A/99; 
English Cities Fund N82/01)



minste nationaal wordt afgebakend en mogelijk zelfs een internationale dimensie heeft.7 De NMa 
is tot deze conclusie gekomen aangezien de afnemers van projectontwikkelaars gewoonlijk ten 
minste landelijk opererende beleggers zijn, de meeste projectontwikkelaars in het hele land actief 
zijn en ook grotere bouwondernemingen, die veelal ook zelf ontwikkelen, overwegend op 
nationale schaal actief zijn. Dit betekent dat de betrokken ondernemingen in (potentiële) 
concurrentie staan met buitenlandse projectontwikkelaars en er derhalve ervan uit moet worden
gegaan dat in dit geval de beoogde garantieregelingen het intracommunautaire handelsverkeer
kunnen beïnvloeden.

15. Gelet op het voorgaande zal de subsidieverstrekking van minimaal € 2,6 miljoen een 
steunmaatregel vormen die in beginsel op grond van artikel 88 EG-Verdrag gemeld moet worden 
aan de Europese Commissie. 

4. Is de overdracht om niet van Gemeentegronden aan d e ontwikkelaar een steunmaatregel?

16. Bij de overdracht van gronden aan ondernemingen dient de Gemeente marktconform te 
handelen. Conform de mededeling van de Europese Commissie over de verkoop van gronden en 
gebouwen kan de verkoopwaarde van grond slechts op twee manieren worden vastgesteld: ·· (1)
de verkoopwaarde wordt vastgesteld door een onafhankelijke taxateur om het vermoeden van
staatssteun te voorkomen of (2) de grond wordt via een biedprocedure verkocht.

17. De Commissie hanteert het volgende rekenmodel bij het berekenen van een (marktconforme) 
grondprijs:

Marktwaarde voor bouwrijp maken = Marktwaarde na bouwrijp maken – (Kosten bouwrijp maken 
– steun die een particulier mag verwachten).8

18. De taxatie moet door een onafhankelijke deskundige gebeuren die gebruik maakt van algemeen 
aanvaarde methoden voor vaststelling van de marktprijs. Relevante elementen voor vaststelling
van de taxatiewaarde zijn eerdere taxatiewaarde, gebruik in verleden en huidig en toekomstig 
gebruik. Het taxatierapport moet berusten op objectieve en verifieerbare criteria. Een niet 
onderbouwde verklaring in een taxatierapport volstaat niet.9 De Gemeente dient zich ervan te 
vergewissen dat de taxaties van de gronden die de Gemeente zal verwerven en zal verkopen
voldoen aan deze kwalitatieve criteria. Het enkel inhuren van een onafhankelijke taxateur volstaat 
niet.

19. Het om niet overdragen van gronden aan de ontwikkelaar waarbij de ontwikkelaar bovendien de 
grond en opstallen volledig zal gaan exploiteren, zal eveneens kwalificeren als een 
steunmaatregel.

7
Zie besluit van de d-g NMa van 1 september 2004, zaak 4158, Bouwfonds – MAB, punt 12, besluit van de d-g NMa van 9 

augustus 2002, zaak 3048, Amstelland – MDC, punt 11, besluit van de d-g NMa van 10 december 2002, zaak 3213, TBI-
Koopmans, punt 17 en besluit van de d-g NMa van 1 juli 2002, zaak 3011, Heijmans – Propor Stok, punt 13ak 2460, BAM NBM 
– Van den Bruele & Kaufman en besluit van de d-g NMa van 13 december 2000, zaak 2169, ABP-VIB.
8 Zie de reeds genoemde Handleiding Staatssteun bij PPS bij gebiedsontwikkeling.
9 Zie onder meer het arrest van het Gerecht van Eerste Aanleg van 16 september 2004, zaak T-274/00, Valmont en 
beschikking van de Commissie inzake FMC Delfzijl, PbEG 1998, C 232/98.



5. Is er sprake van de toepasselijkheid van een groeps vrijstelling?

20. Een steunmaatregel is alleen vrijgesteld van de aanmeldingsplicht als de maatregel valt onder het 
toepassingsbereik van een vrijstellingsverordening. De Commissie heeft 
vrijstellingsverordeningen vastgesteld voor de minimis steun (de minimus drempel is vastgesteld
op € 200.000)10 en een algemene Groepsvrijstelling voor steun aan MKB-bedrijven, O&O&I
steun, steun aan regionale investeringssteunmaatregelen, opleidingssteun en 
werkgelegenheidssteun. In de zaak Haaksbergen concludeerde de Commissie dat geen van de 
voornoemde vrijstellingsregelingen van toepassing waren. Ook in dit geval zal rekening moeten 
worden gehouden met de mogelijkheid dat de vrijstellingsregelingen geen soelaas bieden, al 
zullen we dit punt nog nader moeten onderzoeken (bijvoorbeeld als sprake kan zijn van sociale 
woningbouw).

Tussenconclusie

21. De Gemeente Voorschoten moet er rekening mee houden dat zowel de verstrekking van de 
subsidie van € 2,6 miljoen als het overdragen van gronden om niet aan de ontwikkelaar als 
steunmaatregelen kwalificeren die moeten worden gemeld bij de Europese Commissie.

6. Wanneer is er sprake van verenigbare steun?

22. Steunmaatregelen moeten op basis van artikel 88 EG-verdrag bij de Europese Commissie 
worden gemeld. De Europese Commissie is exclusief bevoegd om te beoordelen of de steun 
verenigbaar is met de gemeenschappelijke markt. Zolang de steunmaatregel niet is aangemeld of 
gedurende het onderzoek van de Commissie mag geen uitvoering worden gegeven aan de 
voorgenomen steunmaatregel (stand still bepaling op grond van artikel 88, lid 3, EG-verdrag).
Eventueel verleende steun moet worden terugbetaald. Belanghebbenden kunnen dit afdwingen 
via een gang naar de burgerlijke rechter zoals in Nederland al herhaaldelijk is gebeurd.11

23. De Commissie onderzoekt of een steunmaatregel verenigbaar is met de gemeenschappelijke 
markt. Of hier sprake van is moet per geval worden bekeken en beargumenteerd. In het 
onderhavige geval zal de al aangehaalde beschikking inzake Haaksbergen van de Europese 
Commissie een belangrijk toetsingkader vormen. Een van de vragen is of het project bijvoorbeeld 
het uitvoeren van openbare weken, zoals infrastructurele werken, die vervolgens aan de 
Gemeente ter beschikking worden gesteld omvat of sociale woningbouw omvat.

24. Op grond van artikel 88, lid 3, sub c kan de Commissie tot de conclusie komen dat 
steunmaatregelen de ontwikkeling van bepaalde vormen van economische bedrijvigheid of van
bepaalde regionale economieën vergemakkelijken. De Gemeente dient dan wel aannemelijk te 
maken dat de steunmaatregelen daadwerkelijk nodig zijn om de beoogde resultaten te bereiken 
en de steunmaatregelen mogen ook niet verder gaan dan strikt noodzakelijk. 

25. In het geval van Haaksbergen was het pijnpunt voor de Commissie dat was voorzien dat de 
ontwikkelaars, als de kosten voor de ontwikkeling minder hoog zouden uitvallen dan 

10 Verordening 1998/2006, PbEG L 379, blz. 5.
11 Zie onder meer Essent Kabelcom/Gemeente Appingedam, LJN: AQ8920 Voorzieningenrechter Rechtbank Groningen en 
SSN en Gemeente Groningen/ Prins Bernhardhoeve LJN: AO0234, Raad van State.



aangenomen, op grond van een finale kosten/batenanalyse door een onafhankelijke accountant 
slechts de helft van het voordeel aan de Gemeente hoefden terug te betalen. Dit was volgens de 
Commissie een voordeel voor de bouwers en ontwikkelaars dat met staatsmiddelen was 
bekostigd en dat zij onder normale marktvoorwaarden niet zouden hebben verkregen. Volgens de 
Commissie vond hierdoor vervalsing van de mededinging plaats doordat nieuwe appartementen 
en winkels werden gebouwd met steun die maar gedeeltelijk hoefde te worden terugbetaald. 
Alleen de volledige terugbetaling van het subsidiegedeelte dat het werkelijke verlies overschrijdt,
zou de steun kunnen beperken tot het minimaal noodzakelijke. Alleen dan zou de steun 
evenredig zijn en verenigbaar met de gemeenschappelijke markt.

26. Gelet op het voorgaande is het dus van groot belang om vooraf zorgvuldig te toetsen of de 
maatregelen voldoen aan de hierboven genoemde noodzakelijkheids- en evenredigheidstoets.
Wij beschikken nog niet over de stukken op basis waarvan wij kunnen vaststellen of er sprake is 
van staatssteunverlening bij het onderhavige project en of deze steunmaatregelen door de 
Commissie als verenigbaar zullen kunnen worden beschouwd.

7. Procedure aanmelding steunmaatregelen

27. Indien er sprake is van staatssteun dan dient deze gemeld te worden bij de Europese Commissie. 
De melding van steunmaatregelen van Gemeenten dient te geschieden via het Coördinatiepunt 
Staatssteun van het Ministerie van Binnenlandse Zaken en koninkrijksrelaties (BZK). Het is 
raadzaam om het Coördinatiepunt tijdig in te schakelen bij de voorbereidingen op een melding. 

28. Bij de aanmelding moeten alle relevante stukken bij het dossier worden gevoegd. Als de 
Commissie meent dat de aanmelding compleet is in de zin dat zij alle relevante stukken heeft 
ontvangen, dan stuurt de Commissie de lidstaat direct een ontvangstbevestiging waarna het 
onderzoek door de Commissie begint. Pas als er sprake is van een complete aanmelding zal de 
onderstaande termijn van twee maanden gaan lopen.

29. Voor aangemelde steun geldt een stand still termijn van twee maanden. Als de Commissie na 
twee maanden niets van zich heeft laten horen dan kan de steunmaatregel worden uitgevoerd,
mits de Commissie op de hoogte is gesteld.

30. Als de maatregelen voldoen aan de vereisten gesteld in een kaderregeling of in een eerder 
vastgestelde beschikking dan zal de Commissie in dat geval volstaan met een voorlopige
procedure en kan gerekend worden op een vlotte afhandeling. De gemiddelde termijn voor de 
voorlopige procedure ligt op circa vier tot zes maanden. Dit heeft te maken met het feit dat de 
Commissie vaak na aanmelding nog verzoekt om aanvullende informatie om de tijdsdruk (binnen 
twee maanden beslissen) te verminderen. In veel gevallen richt de Commissie meerdere 
verzoeken tot de lidstaat, voordat zij de informatie voldoende acht om de staatssteun te 
beoordelen en de tweemaandentermijn in te laten gaan.

31. De Commissie kan de voorlopige procedure met de volgende beschikkingen afsluiten:

a. een beschikking dat de aangemelde maatregel geen steun is;

b. als er geen twijfel bestaat over de verenigbaarheid met de gemeenschappelijke markt, een 
beschikking om geen bezwaar te maken;



c. bij twijfel over de verenigbaarheid met de gemeenschappelijke markt, een beschikking tot 
inleiding van een formele onderzoeksprocedure.

32. Als er sprake is van afwijkende steunmaatregelen waarvoor de Commissie een aanvullend
onderzoek noodzakelijk acht, zal de Commissie een formele onderzoeksprocedure starten. In de 
gepubliceerde beschikking worden de lidstaten en andere belanghebbenden uitgenodigd om 
binnen een bepaalde termijn hun opmerkingen te maken.

33. De afronding van de formele procedure ligt gemiddeld op 1 a 2 jaar. In de 
Procedureverordening12 is geen vaste termijn genoemd waarbinnen de Commissie moet 
beslissen, maar zij dient er zoveel mogelijk naar te streven binnen 18 maanden tot een besluit te
komen.

34. De Commissie kan de formele procedure, eventueel na wijziging van de aangemelde 
steunmaatregel door de betrokken lidstaat, beëindigen met een van de volgende beschikkingen:

a. een beschikking dat de aangemelde maatregel geen steun is;

b. een positieve beschikking dat de steunmaatregel verenigbaar is met de gemeenschappelijke 
markt;

c. een voorwaardelijke beschikking waarbij de steun alleen onder nadere voorwaarden 
verenigbaar is met de gemeenschappelijke markt;

d. een negatieve beschikking dat de steun niet verenigbaar is met de gemeenschappelijke markt 
en niet uitgevoerd mag worden. 

35. Indien er sprake is van een negatieve beschikking dan dient de verleende steun te worden 
teruggevorderd van de begunstigde onderneming.

8. Mogelijke alternatieve maatregelen die in begins el niet kwalificeren als steun?

36. De Gemeente Voorschoten zou ook nog nader onderzoek kunnen doen naar maatregelen die in 
beginsel niet kwalificeren als (meldingsplichtige) steun, zoals bijvoorbeeld het verstrekken van 
een ‘marktconforme’ garantie of lening. Dit mede gelet op het tijdelijk versoepeld regime ten 
aanzien van dergelijke regelingen in verband met de economische en financiële crisis.

37. De Europese Commissie heeft in december 2008 een ‘Tijdelijke communautaire kaderregeling
inzake staatssteun ter stimulering van de toegang tot financiën in de huidige financiële en 
economische crisis te ondersteunen’ vastgesteld. Hierin worden onder meer nieuwe 
goedkeuringscriteria vastgesteld voor relatief kleine steunbedragen, die in ieder geval tot 31 
december 2010 naast de regels voor de minimis steun zullen worden gehanteerd.

38. De Nederlandse overheid heeft vervolgens op basis van deze kaderregeling een nationale 
regeling vastgesteld die in april 2008 door de Europese Commissie is goedgekeurd. Op grond 
van dit kader kunnen Nederlandse overheidsinstellingen beperkte steunbedragen aan kleine, 
middelgrote of  grote ondernemingen in heel Nederland verlenen in de kalenderjaren 2009 en 

12 Verordening 659/1999, PbEG L83/1.



2010. Goedkeuring door de Europese Commissie van dit kader betekent dat de verlening van 
deze steun door Nederlandse overheidsinstellingen niet meer behoeft te worden gemeld.

39. Voor garanties is bepaald dat de zogenaamde safe harbour premies voor kleine en middelgrote 
ondernemingen mogen worden verlaagd met 25%. Tevens geldt dat het 80% plafond tijdelijk 
verhoogd is naar 90%. Dus de garantie mag niet meer dekken dan 90% van de lening gedurende 
de looptijd van de lening.13 De verlaging van de garantiepremie wordt toegepast gedurende een 
periode van ten hoogste 2 jaar vanaf de toekenning van de garantie. Wanneer de looptijd van de 
onderliggende lening echter langer is dan 2 jaar, mogen de "safe-harbour"-premies gedurende 
een bijkomende periode van maximaal 8 jaar worden toegepast zonder verlaging.

40. Wij zouden nader onderzoek kunnen doen naar de mogelijkheden en precieze voorwaarden van
eventuele alternatieve maatregelen.

9. Crisismaatregelen woningbouwmarkt

41. Tot slot wijs ik nog op een brief van de minister voor WWI aan de Tweede Kamer waarin het 
kabinet ingaat op de voortgang van de maatregelen die worden genomen om de gevolgen van de 
economische crisis het hoofd te bieden.14 Daarin is kort gezegd aangegeven dat vanuit de 
Rijksoverheid een budget ter beschikking wordt gesteld om projectontwikkelaars, (sociale) 
verhuurders, bouwers etc. in staat te stellen om zoveel mogelijk voor eigen risico door te kunnen 
blijven bouwen. De vormgeving van de maatregelen wordt op dit moment uitgewerkt. Wellicht kan
het onderhavige project profiteren van de deze maatregelen. In 2009 en 2010 komen er een 
aantal momenten waarop de Gemeenten projecten kunnen aanmelden. Overigens zullen de 
staatssteunregels onverkort voor deze crisismaatregelen gelden, althans zal de Gemeente zich
ervan moeten vergewissen dat de staatssteunregels worden gerespecteerd.

13
Zie paragraaf 3.1, lid 2 van het Nederlands nationaal kader voor het tijdelijk verlenen van beperkte steunbedragen juncto de 

op 25 februari 2009 aangepaste Tijdelijke communautaire kaderregeling. 
14 Brief van 15 mei 2009.
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Vertrouwelijk & geprivilegieerd    

Aan:   Arcadis N.V.  
T.a.v.  de heer C.J.P. Swinkels 
Van:  mr. A.C.M. Fischer-Braams 
Betreft: Gemeente Voorschoten/aanbestedingsrechtelijke aandachtspunten ontwikkellocatie 
Rabobank/ Deltaplein 
Datum: 30 november 2009 

Inleiding

1. Naar ik begrijp, heeft de gemeente Voorschoten (hierna: de gemeente) het voornemen om een 
ontwikkelaar de beoogde ontwikkellocatie Rabobank/Deltaplein te laten ontwikkelen, waarbij de 
gemeente een financiële bijdrage zal leveren van minimaal € 2,6 miljoen en daarnaast de huidige 
openbare ruimte (Deltaplein) om niet zal overdragen aan de ontwikkelaar (Niersman). Ik begreep 
van u dat het initiatief voor het project is uitgegaan van de gemeente dan wel de gemeente het 
project minst genomen actief nastreeft. 

2. U heeft aangegeven dat het de bedoeling is dat de gemeente de grond voor de openbare ruimte 
aan de ontwikkelaar levert, dat de ontwikkelaar de openbare ruimte aanlegt en deze weer 
overdraagt aan de gemeente en dat de gemeente haar aanbestedingsplicht wenst door te leggen 
aan de ontwikkelaar. Met de aanleg van de openbare ruimte is volgens u een bedrag gemoeid 
van € 350.000,-. Dit is onder de Europese drempelwaarde, maar volgens u verplicht het 
gemeentelijk aanbestedingsbeleid bij dit bedrag tot een openbare aanbesteding. U gaf aan dat 
met het organiseren door de ontwikkelaar van deze aanbesteding waarschijnlijk een bedrag van 
circa € 10.000,- zal zijn gemoeid.  

3. Daarnaast gaf u aan dat de ontwikkelaar een parkeergarage met 120 parkeerplaatsen zal 
realiseren, waarvan de gemeente, gezien haar investering van circa € 2,7 miljoen, mogelijk mede-
eigenaar wordt. De parkeergarage zal voor een deel in openbare parkeergelegenheid voorzien. 
Voorts wil de gemeente ten aanzien van het te realiseren vastgoed eisen stellen aan duurzaam 
en veilig bouwen (Politiekeurmerk Veilig Wonen).  

4. U heeft mij gevraagd naar de aanbestedingsrechtelijke risico’s die mogelijk aan deze voornemens 
kleven.

5. In onderstaand advies ga ik in op een aantal aandachtspunten. Daarbij teken ik aan dat ik, 
behalve over een aantal zeer globale gegevens, niet beschik over nadere stukken, waardoor ik 
alleen zeer ten algemene kan ingaan op bovenstaande vraag. Bovendien teken ik aan dat het 
toegekende budget mij geen mogelijkheid laat een meer diepgaand en enigszins volledig advies 
uit te brengen.  

Aanbestedingsrechtelijke aandachtspunten

- Moet het project als geheel als overheidsopdracht voor werken of werkenconcessie worden 
beschouwd? 

6. De hamvraag is of het Project herontwikkeling Rabolocatie-Deltaplein Voorschoten Centrum 
(hierna: het Project) als zodanig moet worden beschouwd als één samenhangende 
overheidsopdracht voor werken of concessieovereenkomst voor werken die Europees moet 
worden aanbesteed. Het gaat dan om het project in al haar onderdelen, dus inclusief bouw- en 
woonrijp maken, aanleg openbare infrastructuur/openbare ruimte, openbare 
parkeervoorzieningen en commercieel vastgoed.  

7. De beantwoording van deze vraag gaat dit advies te buiten 
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8. Overigens is het “doorleggen” van een aanbestedingsplicht van de gemeente naar de 
ontwikkelaar, in die zin dat de ontwikkelaar namens de gemeente aanbesteedt, in een situatie 
waarin de gemeente eigenaar is van de gronden niet mogelijk.1

9. Afhankelijk van de analyse, die dit advies te buiten gaat, of het project als één samenhangende 
geheel van werken moet worden beschouwd, kan niet zo maar een onderdeel uit het project 
worden gelicht en op zichzelf worden beoordeeld op een eventuele aanbestedingsplicht. 

- ICER-rapport 29 september 2008: stellen gemeentelijke eisen die verder gaan dan gebruikelijke 
publiekrechtelijke kader risicovol 

10. Het inbrengen, herverdelen en verkopen van gronden is als zodanig geen overheidsopdracht. Dit 
kan anders worden indien de grondtransacties gepaard gaan met het opleggen van aanvullende 
verplichtingen en eisen die betrekking hebben op de bebouwing van de grond. Het is dan ook van 
belang om bij de beoordeling van inbreng, herverdeling en verkoop van gronden steeds het 
project in zijn gehele context te bezien.2

11. Als de gemeente verder zou gaan dan haar gebruikelijke publiekrechtelijke betrokkenheid en zou 
eisen dat bepaalde bouwwerken tot stand komen of regels zou uitvaardigen die op een specifiek 
bouwwerk van toepassing zijn, en de gemeente actief het verwezenlijken van deze bouwwerken 
of regels zou nastreven, kan sprake zijn van door een aanbestedende dienst gestelde eisen als 
bedoeld in de aanbestedingsregels. 

- Reiswijzer Gebiedsontwikkeling 2009: idem  

12. In vervolg op het ICER-rapport is medio 2009 de Reiswijzer Gebiedsontwikkeling 2009 
verschenen.3 Dit is een publicatie van het ministerie van VROM in samenwerking met de 
NEPROM, het ministerie van BZK, de VNG en het IPO. De Reiswijzer beoogt marktpartijen en 
overheden duidelijkheid te bieden in de aanpak van de gebiedsontwikkeling in Nederland op 
zowel praktische als juridische aspecten. 

13. De Reiswijzer benadrukt dat iedere overheid te allen tijde zelf verantwoordelijk blijft voor de 
naleving van het (Europese) recht en hamert erop dat de inhoudelijke bemoeienis van de 
overheid zich voor woningbouw en commercieel vastgoed dient te beperken tot het 
publiekrechtelijke kader. Dit kader (bestemmingsplan, beeldkwaliteitsplan) bevat generieke eisen 
waarbinnen marktpartijen hun bouwplannen kunnen ontwikkelen en waaraan de aanvraag om 
bouwvergunning wordt getoetst. 

14. De Reiswijzer waarschuwt voor het opnemen van eisen bij woningbouw en commercieel 
vastgoed als het bouwen onder GIW-garantie, eisen van het Politiekeurmerk Veilig Wonen, eisen 
op het gebied van duurzaamheid en energieprestaties, als zijnde mogelijk in strijd met artikel 122 
Woningwet.4

- Nieuwe inbreukprocedure Doornakkers Centrum Eindhoven 

15. Hoewel de Europese Commissie in verband met het ICER-rapport van de Nederlandse regering 
de zaak Vathorst in maart 2009 heeft afgesloten, hangt er sinds 8 oktober 2009 opnieuw een 
zaak “boven de markt.” De Commissie volgt dus de toepassing van de in het ICER-
rapport/Reiswijzer gegeven richtlijnen voor gebiedsontwikkeling nauwlettend.  

16. In het geval Doornakkers Centrum vindt de Commissie dat sprake is van een 
concessieovereenkomst die de verkoop van grond betreft, waarbij het werk aan de door de 
gemeente bepaalde voorwaarden moet voldoen. Ook acht zij van belang dat de overeenkomst  
de ontwikkelaar er onder meer toe verplicht een bepaald aantal gebouwen van een bepaalde 
omvang en een bepaald aantal parkeerplaatsen te realiseren. Hoewel in dat geval de 
ontwikkelaar het vastgoed op eigen risico en voor eigen rekening bouwt en van de gemeente 

                                                
1 Vgl. Reiswijzer Gebiedsontwikkeling 2009, pag. 73 en zie HvJ EG Commissie/Frankrijk, zaak C-264/03. 
2 Zie pag. 11-14 van het ICER-rapport. 
3 Te downloaden via www.vrom.nl.
4 Pag. 72 Reiswijzer. 
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geen betaling ontvangt, is de Commissie van oordeel dat de gemeente Eindhoven de 
ontwikkelaar een exploitatierecht heeft verleend in de betekenis van richtlijn 2004/18/EG, 
aangezien de ontwikkelaar een op maat gesneden bouwvergunning krijgt die hem het recht geeft 
de in de samenwerkingsovereenkomst bepaalde werken te realiseren en te exploiteren.5 De 
Commissie vindt dus dat dit project ten onrechte niet Europees is aanbesteed. 

- Afsluiten inbreukprocedure tegen Duitsland vanwege ontbreken realisatieplicht (Flensburg) 

17. In juni 2008 heeft de Commissie een inbreukprocedure tegen Duitsland afgesloten omdat in de 
overeenkomst over gronduitgifte een realisatieplicht ontbreekt. De Commissie is van oordeel dat 
daarom geen sprake is van een aanbestedingsplichtige overheidsopdracht of 
concessieovereenkomst voor werken.6

- Conclusie A-G Mengozzi van 17 november 2009 in zaak C-451/08: realisatieplicht en 
rechtstreeks verband tussen aanbestedende dienst en te realiseren werken? 

18. De opvatting dat er voor het aannemen van een aanbestedingsplicht sprake moet zijn van een 
realisatie- of bouwplicht, wordt bevestigd in een conclusie van 17 november jl. van Advocaat-
Generaal Mengozzi in zaak C-451/08.7 8

19. Het Hof moet in die zaak nog arrest wijzen en hoewel niet zeker is of het Hof de conclusie 
(volledig) zal volgen, is deze conclusie voor dit moment een belangrijk richtsnoer voor 
gebiedsontwikkelingsprojecten. 

20. Volgens de A-G is voor het aannemen van een aanbestedingsplicht beslissend dat er tussen de 
aanbestedende dienst en de uit te voeren werkzaamheden of werken een rechtstreeks verband 
bestaat. Dat rechtstreekse verband kan in zijn visie met name bestaan in het feit dat (1) het werk 
bestemd is om door het openbaar bestuur te worden aangekocht of (2) dat het hem rechtstreeks 
economisch voordeel oplevert, dan wel in het feit dat (3) de aanbestedende dienst het initiatief tot 
de uitvoering heeft genomen of ten minste een gedeelte van de kosten daarvoor draagt.9

21. De eerste categorie betreft gevallen waarin het openbaar bestuur de eigendom van de te 
realiseren zaak rechtstreeks verkrijgt. Met die typische situatie waarop de richtlijn van toepassing 
is, moeten situaties worden vergeleken waarin de te realiseren zaken, hoewel zij niet de 
eigendom zijn van het openbaar bestuur, voor dit bestuur toch een rechtstreeks economisch 
voordeel opleveren.10

22. De tweede categorie omvat gevallen waarin het openbaar bestuur voor de uitvoering van de 
werkzaamheden en/of de werken publieke middelen inzet, daarnaast ook gevallen waarin het 
openbaar bestuur niet de eigendom van de te realiseren zaken verkrijgt en gevallen waarin 
publieke gronden om niet of tegen een lagere prijs dan de marktprijs ter beschikking worden 
gesteld van de opdrachtnemer of concessiehouder.11

23. De derde categorie is een restcategorie en betreft situaties waarin de werken en/of  
werkzaamheden hoe dan ook het resultaat zijn van een initiatief van het openbaar bestuur. 
Daarbij brengt de A-G een belangrijke precisering aan dat de door het openbaar bestuur verrichte 
activiteit “verder (moet) gaan dan de gewone uitoefening van de bevoegdheden die hem 
doorgaans op stedenbouwkundig gebied zijn verleend.” Of dat het geval is, moet door de 
nationale rechter van geval tot geval worden beoordeeld.12

                                                
5 Zie persbericht Europese Commissie IP/09/1478 van 8 oktober 2009. 
6 Zie persbericht Commissie van 5 juni 2008 IP/08/867. 
7 Conclusie A-G P. Mengozzi van 17 november 2009 in zaak C-451/08 (Helmut Müller GmbH/Bundesanstalt für 
Immobilienaufgaben).
8 Randnr. 76 en 81. 
9 Gedeeltelijke conclusie, randnr. 73. 
10 Randnr. 55. 
11 Randnrs. 56-58. 
12 Randnr. 59-60. 
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Voorlopige conclusies aan de hand van aangereikte g egevens en juridische 
aandachtspunten  

24. Als het Project als één samenhangend geheel van werken en werkzaamheden moet worden 
beschouwd, zal, als daarbij sprake is van door de gemeente gestelde eisen die verder gaan dan 
het gebruikelijke publiekrechtelijke kader en van een realisatieplicht, zeer waarschijnlijk moeten 
worden geconcludeerd tot een aanbestedingsplicht voor het Project als geheel.  

25. Bij het onderhavige Project lijkt in elk geval sprake te zijn van een “rechtstreeks verband” in de 
hiervoor bedoelde zin. De gemeente wordt immers waarschijnlijk (a) mede-eigenaar van de 
parkeergarage die deels een openbaar karakter heeft, er zullen (b) publieke middelen worden 
ingezet en (c) het initiatief voor het Project is van de gemeente uitgegaan, dan wel zij streeft de 
realisatie actief na, waarbij in elk geval de voor de bouwwerken voorgenomen duurzaamheids- en 
veiligheidseisen verder gaan dan de gebruikelijke stedenbouwkundige bevoegdheid.  

Risico’s niet (correct) aanbesteden 

26. Wat de risico’s van niet of niet-correct aanbesteden betreft, volsta ik met te wijzen op twee 
wetsvoorstellen, waarvan er een op 20 december a.s. in werking zal treden. 

- het wetsvoorstel WIRA 

27. Op dit moment (tot 20 december 2009) leidt een onwettige, onderhandse gunning aan een 
marktpartij tot een op zichzelf geldige, en niet per definitie nietige of vernietigbare, 
overeenkomst.13

28. In verband met het wetsvoorstel WIRA moet bij een onwettige, onderhandse gunning vanaf 20 
december 200914 ermee rekening worden gehouden dat binnen 6 maanden na sluiting van de 
overeenkomst een vordering tot vernietiging van die overeenkomst bij de bodemrechter aanhangig 
kan worden gemaakt. Als de overeenkomst door de rechter om dwingende eisen van algemeen 
belang (gedeeltelijk) in stand wordt gelaten, kan de rechter de looptijd van de overeenkomst 
bekorten en/of bepalen dat – door de Nederlandse Mededingingsautoriteit (NMa) – een boete van 
maximaal 15% van de opdrachtsom wordt opgelegd. 

29. Economische belangen worden in beginsel niet als dwingende eisen van algemeen belang 
aangemerkt. Alleen als vernietiging in uitzonderlijke omstandigheden onevenredig grote gevolgen 
zou hebben, mogen economische belangen ook als dwingende eisen worden aangemerkt. Het 
toekennen van een schadevergoeding wordt uitdrukkelijk niet gezien als alternatieve sanctie. 

30. Maar ook nu al kan een gegadigde voor het project in kort geding bijvoorbeeld een verbod tot 
sluiting of een verbod tot (verdere) uitvoering van een overeenkomst, een gebod tot beëindiging 
van een overeenkomst of een gebod tot aanbesteding van de opdracht vorderen. Ook kan een 
concurrent een bodemprocedure bij de rechtbank aanspannen en daarin schadevergoeding 
vorderen. 

31. Gelet op het bovenstaande en het feit dat zowel vóór als na het van kracht worden van de WIRA 
de mogelijkheid bestaat dat een overeenkomst door de rechter wordt ontbonden respectievelijk op 
last van de rechter moet worden beëindigd indien deze in strijd met aanbestedingsregels tot stand 
is gekomen, verdient het bij een onderhandse gunning, zeker een die niet op goede gronden te 
rechtvaardigen valt op grond van enige uitzonderingsbepaling, (zekerheidshalve) aanbeveling om 
een goede afscheidsregeling in de overeenkomst(en) op te nemen.  

                                                
13 Vgl. HR 4 november 2005, www.rechtspraak.nl, LJN: AU2806, r.o. 4.1.2 en HR 22 januari 1999, NJ 2000, 305, r.o. 3.3.4. Vgl. 
recent Hof Leeuwarden, 12 mei 2009, Welzorg Revalidatietechniek BV/Regioraad Noord Groningen, LJN: BI5096, r.o. 7. 
14 Ter verbetering van de rechtsbescherming heeft de Europese Commissie op 4 mei 2007 een voorstel ingediend tot 
aanpassing van de bestaande rechtsbeschermingsrichtlijnen. Richtlijn 2007/66/EG, de nieuwe rechtsbeschermingsrichtlijn, is 
medio november 2007 door het Europees Parlement en de Raad aangenomen en moet uiterlijk 20 december 2009 in 
Nederlandse wetgeving zijn omgezet. Deze Richtlijn wordt in de Nederlandse wetgeving omgezet via de Wet Implementatie 
Rechtsbeschermingsrichtlijnen Aanbesteden (“WIRA”), TK 2008-2009, 32 027, nr. 2. 
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- het wetsvoorstel NErpe

32. Op 2 oktober jl. is een wetsvoorstel bij de Tweede Kamer ingediend dat tot doel heeft de naleving 
van Europese regels door decentrale overheden te bevorderen: de wet Naleving Europese 
regelgeving publieke entiteiten (NErpe). De (beoogde) datum van inwerkingtreding van de Wet 
NErpe is nog niet bekend.15

33. Onder ‘publieke entiteit’ valt onder meer een aanbestedende dienst als bedoeld in artikel 1, 
negende lid, van Richtlijn 2004/18/EG, niet zijnde de staat.16 Ook een gemeente valt onder het 
begrip publieke entiteit.  

34. Ministers krijgen met deze wet op het beleidsterrein waarop zij verantwoordelijk zijn de 
beschikking over een drietal instrumenten om, indien noodzakelijk, de naleving van Europese 
regelgeving door publieke entiteiten af te dwingen. De instrumenten zijn: een bijzondere 
aanwijzingsbevoegdheid,17 de mogelijkheid om op kosten van de entiteit zelf in naleving te 
voorzien en het verzuim te herstellen of te voorkomen18 en de mogelijkheid van verhaal op de 
betreffende publieke entiteit(en) van een aan de Nederlandse staat opgelegde Europese forfaitaire 
som, dwangsom of verplichting tot terugbetaling van Europese subsidies, vermeerderd met 
eventueel daarover berekende rente.19

                                                
15 Er is recent ook een wetsvoorstel inzake terugvordering van staatssteun ingediend. 
16 Artikel 1 aanhef en onder c sub 2 Wet Naleving Europese regelgeving publieke entiteiten, TK 2009-2010, 32 157, nr. 2. 
17 Artikel 2 en 3 Wet NErpe. 
18 Artikel 5 Wet NErpe. 
19 Artikel 7 Wet NErpe. 
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BIJLAGE 7 Fiscale toets  

Onderstaand de reactie van EFKBelastingadviseurs betreffende fiscaliteiten. 
Eerst de uitgangspunten, gevolgd door de fiscale aspecten. Ik zal aan de hand van 
de behandeling van de fiscale aspecten de vragen stuk voor stuk beantwoorden. In 
dit stuk ga ik uit van de standpunten die de Belastingdienst thans inneemt. Hierin 
probeer ik een weg te zoeken die zowel voor de gemeente (in de eerste plaats) als 
voor de projectontwikkelaar niet zal leiden tot welk kostprijsverhogend effect dan 
ook. Voor beide zal dan een optimaal fiscale situatie ontstaan. 
 

1. Uitgangspunten

Een projectontwikkelaar zal in Voorschoten het Project deltaplein 
ontwikkelen. Dit project bestaat 36 woningen en uit winkelruimte. De 
woningen zullen allen worden verkocht, eventueel als starterswoning aan 
een corporatie. Daarnaast zal winkelruimte worden gebouwd die zo 
mogelijk btw-belast zal worden verhuurd, waarbij verkoop aan een 
investeerder mogelijk is. De projectontwikkelaar heeft in ieder geval de 
intentie alle onroerende zaken te verkopen.  De projectontwikkelaar heeft 
de gronden als deels in eigendom, deels zal hij de rest in eigendom 
verwerven, en wel van de gemeente. Het betreft grond die de gemeente 
thans in gebruik heeft als openbaar gebied. 

Naast de woningen en winkelruimte zal de projectontwikkelaar openbare 
voorzieningen aanleggen en aan de gemeente leveren.  

Onder de woningen en winkelruimte zal een parkeergarage worden 
gerealiseerd. Deze zal eveneens aan de gemeente worden geleverd. 
Onduidelijk is op dit moment of sprake zal zijn betaald parkeren. Als 
sprake zal zijn van betaald parkeren is de vorm waarin dat zal plaatsvinden 
nog niet bekend.  

De gemeente zal een subsidie aan de projectontwikkelaar verstrekken van 
€ 2,6 miljoen.  

2. Fiscale aspecten

2.1. Bouwterrein
Als bouwterrein is – kort gezegd - aan te merken onbebouwde grond 
waaraan of ten behoeve waarvan voorzieningen zijn getroffen of waarvoor 
een bouwvergunning (in tweede termijn) is verstrekt, alles met het oog op 
de toekomstige bebouwing van die grond. Centraal staat het begrip 
“onbebouwde grond”.  Dat wil zeggen dat zich geen gebouwen op resten 
daarvan in de grond mogen bevinden. In een recent besluit heeft het 
ministerie van Financiën ook leidingen voor gas, elektra, water en 
kabelnetwerken tot gebouw bestempelt. Dit op basis van een arrest van de 
Hoge Raad uit 2008. Ook bestrating geldt als bebouwing.  

Worden bebouwing, incl. kabels en leidingen, weggenomen, dan ontstaat 
eerst onbebouwde grond. Dan is nog geen sprake van een bouwterrein in 
fiscale zin. Daarvan is eerst sprake als na de sloop handelingen – hoe 
gering ook - aan de grond worden verricht met het oogmerk van de 
toekomstige bebouwing. Hierbij kan gedacht worden aan egalisatie, aanleg 



 INTEGRALE TOETS HERONTWIKKELING LOCATIE RABOBANK/DELTAPLEIN 

074474666:0.4 ARCADIS 36 

van voorzieningen ten behoeve van de toekomstige bebouwing van die 
grond zoals riolering, aanleg nutsvoorzieningen. Ook een bouwvergunning 
(in tweede termijn) is voldoende.  

Het beoordelingsmoment of al dan niet sprake is van een bouwterrein is 
het moment van levering. Dit kan een economische- en/of een juridische 
levering zijn. Onze voorkeur gaat uit naar één levering, zowel economisch 
als juridisch. Dit brengt geen verdere complicaties met zich mee.

De gemeente zal openbare voorzieningen aan de projectontwikkelaar 
leveren. Als deze grond niet als bouwterrein wordt geleverd is over 6% 
overdrachtsbelasting verschuldigd over de vergoeding. Is de waarde hoger 
dan de vergoeding, dan wordt de overdrachtsbelasting verschuldigd over 
de waarde. Dus ook bij een levering om niet aan de projectontwikkelaar is 
overdrachtsbelasting verschuldigd indien geen sprake is van een 
bouwterrein. Naar ik aanneem kan de projectontwikkelaar echter alle 
inkoop-btw in aftrek brengen. Om die reden verdient het de voorkeur de 
grond als bouwterrein in fiscale zin te leveren.

2.2. Overdracht openbaar gebied
Tot voor kort waren aan de overdracht van een openbaar gebied onder de 
kostprijs nadelige fiscale gevolgen verbonden. Immers, de vergoeding is 
dan lager dan de kostprijs, de gemeente kan de haar in rekening 
gebrachte btw niet in aftrek brengen, dus is de “strafheffing 
overdrachtsbelasting” van toepassing. Het fiscale nadeel is dan 6% van de 
kostprijs van de openbare voorzieningen, incl. btw.  

Ter voorkoming van die nadelige gevolgen was het zogenoemde 
“kasrondje” in het leven geroepen. De projectontwikkelaar levert de 
openbare voorzieningen tegen kostprijs btw-belast aan de gemeente die 
de haar in rekening gebrachte btw via het btw-compensatiefonds (BCF) 
compenseert. Vervolgens brengt de gemeente aan de projectontwikkelaar 
een exploitatiebijdrage in rekening. Deze exploitatiebijdrage is niet belast 
met btw. Een eventuele exploitatiebijdrage is niet van invloed op het 
vaststellen van de kostprijs. 

In een recent besluit van 10 juni jl. heeft de staatssecretaris van Financiën 
echter geregeld dat de strafheffing overdrachtsbelasting achterwege blijft 
als de gemeente, voor zover de gemeente aanspraak had kunnen maken 
op compensatie via het BCF als die voorzieningen met btw aan de 
gemeente zouden worden geleverd. Over deze goedkeuring is enige 
commotie ontstaan. In de praktijk blijkt dat de opbrengsten van project niet 
altijd volledig btw-belast zijn. Dat leidt er weer toe dat projectontwikkelaars 
niet alle btw in aftrek zouden kunnen brengen die betrekking heeft op de 
aanleg van de openbare voorzieningen. In een nog niet gepubliceerde 
aanvulling op besluit, die echter wel binnen de Belastingdienst is verspreid, 
is nader goedgekeurd dat projectontwikkelaars de inkoop-btw die 
betrekking heeft op de aanleg van openbare voorzieningen in aftrek 
kunnen brengen indien zij die voorzieningen om niet, of tegen een 
symbolische vergoeding aan de gemeente leveren. Hieraan zijn twee 
voorwaarden verbonden: 
a. Het moet een levering/overdracht betreffen die, indien wel tegen 
vergoeding verricht aan de btw-heffing zou zijn onderworpen. Daarvan is 
bijv. een park uitgesloten omdat dat geen bouwterrein betreft en 
b. De projectontwikkelaar geen aanspraak maakt op aftrek van inkoop-btw 
indien en voor zover de gemeente geen recht op compensatie zou hebben 
indien de btw rechtstreeks aan de gemeente in rekening zou zijn gebracht. 
Daarvoor dient de projectontwikkelaar over een schriftelijke verklaring van 
de gemeente te beschikken waaruit blijkt dat, en in hoeverre, de over te 
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dragen voorzieningen worden gebruikt voor compensatiegerechtigde 
doeleinden. 

Nu – naar ik heb begrepen – geen sprake zal zijn van de aanleg openbare 
voorzieningen waarvoor de gemeente geen aanspraak op compensatie 
zou kunnen maken, kan de projectontwikkelaar alle hem ter zake in 
rekening gebrachte btw in aftrek brengen en is de gemeente geen 
strafheffing overdrachtsbelasting verschuldigd. Dit is dus een andere 
situatie dan waarvan sprake was vóór het verschijnen van het hiervoor 
genoemde besluit van de staatssecretaris van Financiën. 

2.3. Parkeergarage
De projectontwikkelaar zal een ondergrondse parkeergarage aanleggen en 
aan de gemeente leveren, naar ik aanneem via appartementsrechten 
tegen een btw-belaste vergoeding (zie hierna bij onderdeel 2.4.). De vraag 
is of deze garage voor compensabele doeleinden zal worden ingezet, dan 
wel voor btw-belaste doeleinden.  

Indien in de parkeergarage gratis kan worden geparkeerd, is deze aan te 
merken als een openbare voorziening. Indien de projectontwikkelaar de 
parkeergarage aan de gemeente tegen een vergoeding levert, kan de 
gemeente de haar in rekening gebrachte btw compenseren via het BCF. 
Dat is ook het geval indien de gemeente weliswaar overgaat tot betaald 
parkeren, maar de toegang niet worden afgesloten en betaling van 
parkeergeld plaatsvindt via betaling vooraf bij een parkeerautomaat en/of 
uitgifte van parkeervergunningen tegen betaling. 

Indien de gemeente overgaat tot parkeerheffingen en de parkeergarage 
door een slagboom of hek wordt afgesloten en de automobilisten achteraf 
betalen, is sprake van een btw-belaste exploitatie van de parkeergarage. 
De gemeente gebruikt de parkeergarage dan niet voor compensabele 
doeleinden. Indien de projectontwikkelaar de parkeergarage om niet levert 
kan deze de inkoop-btw ter zake van de bouw van de parkeergarage niet 
in aftrek brengen omdat een prestatie “om niet” in beginsel geen 
belastbare prestatie is voor de btw-wetgeving. Voor hem dus een 
kostprijsverhogend effect. Dat is echter zonder problemen te vermijden, zie 
hierna onder het kopje “subsidies”. 

Een andere mogelijkheid is dat de parkeergarage in eigendom van de 
projectontwikkelaar blijft en dat deze die om niet ter beschikking stelt van 
de gemeente. Als diensten worden verricht zonder dat daar tegenover een 
vergoeding wordt gevraagd is geen sprake van een economische activiteit. 
Gevolg daarvan is dat de projectontwikkelaar ter zake geen aanspraak kan 
maken op aftrek van de inkoop-btw die drukt op de bouw van de 
parkeergarage. Met andere woorden. Hier zal sprake zijn van een sterk 
kostprijsverhogend effect. Zoals hiervoor vermeld doet dat 
kostprijsverhogende effect zich niet voor als de projectontwikkelaar de 
parkeergarage aan de gemeente btw-belast levert die de parkeergarage 
vervolgens om niet ter beschikking stelt van het publiek. In dat geval is 
immers sprake van een openbare voorziening en de gemeente kan de 
haar ter zake in rekening gebrachte btw compenseren via het BCF. De 
projectontwikkelaar kan geen gebruik maken van deze mogelijkheid. 

Als de projectontwikkelaar echter tegen vergoeding gelegenheid geeft tot 
parkeren is sprake van een btw-belaste activiteit. Hij kan de hem ter zake 
van de bouw en exploitatie in rekening gebrachte inkoop-btw dan geheel in 
aftrek brengen. De wijze waarop hij gelegenheid geeft tot parkeren is niet 
van belang, zolang hij daarvoor maar een vergoeding vraagt. 
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2.4. Subsidies
Subsidies blijven buiten de btw-heffing voor zover deze niet kunnen 
worden aangemerkt als de vergoeding voor een prestatie. Binnen het 
Project Deltaplein zal de projectontwikkelaar de openbare voorzieningen, 
bestaande uit de voorzieningen op straatniveau en een parkeergarage, 
aan de gemeente leveren. Mogelijk kan de Belastingdienst de subsidie als 
de vergoeding voor de levering van de openbare voorzieningen en de 
parkeergarage aanmerken. Naar ik aanneem zal in één overeenkomst 
zowel de realisatie als de verstrekking van de subsidie worden geregeld. 
Beide worden daardoor aan elkaar gekoppeld. Waarom dan niet direct 
afzien van een subsidie en die € 2,6 miljoen aanmerken als een btw-
belaste vergoeding voor de aanleg van de openbare voorzieningen en de 
parkeergarage. De btw die de projectontwikkelaar aan de gemeente in 
rekening brengt voor de openbare voorzieningen kan de gemeente geheel 
compenseren via het BCF. De btw die betrekking heeft op de 
parkeergarage kan de gemeente, afhankelijk van de exploitatiewijze, 
compenseren via het BCF, dan in aftrek brengen. Een kostprijsverhogend 
effect doet zich niet voor. De btw die de projectontwikkelaar verschuldigd 
wordt kan de gemeente ofwel compenseren, ofwel in aftrek brengen. 
Discussie met de Belastingdienst zal zich dan ook niet voordoen, mits 
goed is geregeld dat de vergoeding van € 2,6 miljoen wordt gekoppeld aan 
de aanleg van de openbare voorzieningen en de parkeergarage. 

Desgewenst is het mogelijk dat een deel van de vergoeding aan de 
projectontwikkelaar vooruit wordt betaald. Deze is dan wel btw 
verschuldigd over het vooruitbetaalde bedrag. De gemeente kan die btw 
dan in aftrek brengen ofwel compenseren via het BCF. Uiteraard adviseer 
ik de gemeente wel zekerheden in te bouwen, bijv. door over te gaan tot 
betaling van termijnen. 

De subsidie aanmerken als een vergoeding voor een prestatie heeft nog 
een ander voordeel. Immers, de gemeente betaalt de projectontwikkelaar 
voor de prestaties, zodat mogelijk geen gevaar meer zal bestaan dat het 
bedrag van € 2,6 miljoen wordt aangemerkt als “ongeoorloofde 
staatssteun”. De gemeente betaalt immers voor een prestatie die zij 
afneemt.  

Beantwoording van de vragen

3.1. Wat wordt verstaan onder fiscaal bouwrijpe grond
Wat daaronder wordt verstaan heb ik in onderdeel 2.1. aangegeven. Het moet 
gaan om onbebouwde grond waaraan of waarvoor bewerkingen hebben 
plaatsgevonden, dan wel een vouwvergunning is afgegeven met het oog op de 
toekomstige bebouwing van die grond. Tevens heb ik aangegeven dat kabels en 
leidingen, naar de mening van de Belastingdienst, als bebouwing moeten worden 
aangemerkt. Omdat levering als niet-bouwterrein fiscaal nadelig is, adviseer ik alle 
bebouwing, bestrating en kabels en leidingen vooraf geheel te verwijderen. De 
gemeente geeft daarbij, als eigenaresse van de grond, opdracht tot deze 
werkzaamheden. Het is dan gebruikelijk dat die opdracht naar de 
projectontwikkelaar gaat en dat de sloopkosten worden verdisconteerd in de 
grondprijs die de gemeente in rekening brengt. Het doet er immers niet toe of de 
gemeente die kosten doorberekent, dan dat de projectontwikkelaar die kosten 
moet maken na verwerving van de grond. 

Vervolgens zal nog een nasloopse handeling plaats moeten vinden. Dat kan 
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egalisatie zijn. Ook daarvoor moet de gemeente een afzonderlijke opdracht 
verstrekken en de kosten worden eveneens in de grondprijs verdisconteerd. 
Overwogen kan worden vooraf een bouwvergunning te verstrekken voor welke 
bebouwing dan ook. 

Vervolgens levert de gemeente de grond economisch en juridisch aan de 
projectontwikkelaar. De vergoeding is belast met btw en vrijgesteld van 
overdrachtsbelasting (er van uitgaande dat de projectontwikkelaar uitsluitend btw-
belaste prestaties verricht bij de uitvoering van het Project Deltaplein). 

3.2. Overdracht grond aan Projectontwikkelaar
Hiervoor heb ik aangegeven dat zonder nader maatregelen de projectontwikkelaar 
6% overdrachtsbelasting wordt verschuldigd over de waarde van de grond. Dit 
kunnen partijen voorkomen door de grond als bouwterrein te verkopen, dus tegen 
vergoeding (zie 3.1.). Mijn voorkeur gaat uit naar een reële vergoeding. Die hogere 
kostprijs voor de projectontwikkelaar kan dan worden gecompenseerd in de 
subsidie/vergoeding levering openbare voorzieningen/parkeergarage. Beide zijn 
dan “communicerende vaten”. Hiermee worden vragen van de Belastingdienst en 
verdere fiscale complicaties voorkomen. 

3.3. Overdracht openbare voorzieningen en parkeergarage in relatie tot de 
subsidie
Eerder heb ik aangegeven mijn voorkeur uitgaat naar een situatie dat de subsidie 
als vergoeding wordt aangemerkt voor de levering van de openbare voorzieningen 
en de parkeergarage. Voor beide zal dan een afzonderlijke waarde moeten worden 
vastgesteld. Weliswaar is dan btw verschuldigd die de projectontwikkelaar moet 
voldoen via zijn btw-aangifte, de gemeente kan de haar in rekening gebrachte btw 
echter in aftrek brengen dan wel compenseren via het BCF. In dat geval is geen 
sprake van een kostprijsverhogend effect. 

De overdracht van de openbare voorzieningen leidt niet langer tot een fiscaal 
nadelige situatie. Dit is naar mijn mening voldoende afgedekt door het nieuwe 
besluit van de staatssecretaris van 10 juni en de aanvulling daarop, zie onderdeel 
2.2. Kasrondjes zijn dan niet langer noodzakelijk. Slechts als sprake is van de 
overdracht van voorzieningen ter zake waarvan de gemeente geen recht heeft of 
zou hebben op compensatie van btw, zou een variant op het kasrondje, 
noodzakelijk zijn. Hierbij denk ik aan de aanleg van een park, gevolgd door de 
levering daarvan. In dat geval zal eerst de grond moeten worden overgedragen 
aan de gemeente, waarna deze aan de projectontwikkelaar de opdracht verstrekt 
het park aan te leggen. De projectontwikkelaar legt vervolgens in opdracht van de 
gemeente het park aan en berekent hiervoor een btw-belaste kostendekkende 
vergoeding. Deze compenseert de btw en brengt een exploitatiebijdrage in 
rekening.  

Een bijkomend voordeel kan zijn dat het bedrag van € 2,6 miljoen niet langer als 
ongeoorloofde staatsteun wordt beschouwd. Immers, tegenover het bedrag 
verkrijgt de gemeente openbare voorzieningen en een parkeergarage. Ik geef de 
gemeente in overweging dit nader af te stemmen.  



 INTEGRALE TOETS HERONTWIKKELING LOCATIE RABOBANK/DELTAPLEIN 

074474666:0.4 ARCADIS 40 

3.4. Exploitatie parkeergarage
De gemeente zal nader een besluit moeten nemen over de wijze waarop de 
parkeergarage zal worden geëxploiteerd. Er bestaat vanuit de fiscaliteit geen 
noodzaak op zéér korte termijn daarover een besluit te nemen. Wel zal dat besluit 
genomen moeten zijn op het moment dat de parkeergarage in gebruik wordt 
genomen. Aan die keuze zal de gemeente – uit fiscale overwegingen - vervolgens 
gedurende een termijn van tien jaar gebonden zijn. Immers. Als de gemeente de 
parkeergarage als openbaar is gebruik neemt, kan zij de daarop betrekking 
hebben btw geheel compenseren via het BCF. Indien zij echter, stel, na 2 jaar 
besluit tot een btw-belaste exploitatie (zie onderdeel 2.3.) wordt zij op basis van de 
herzieningsbepalingen 80% van de gecompenseerde btw weer verschuldigd, 
terwijl die btw niet voor aftrek via de btw-aangifte in aanmerking komt. Ook 
omgekeerd is dit het geval. Tussentijdse wijziging van de wijze van exploitatie kan 
dus leiden tot nadelige fiscale gevolgen. 

Besluit de gemeente tot btw-belaste exploitatie dan is het noodzakelijk dat de 
projectontwikkelaar de parkeergarage tegen een btw-belaste vergoeding, die méér 
dan symbolisch dient te zijn, aan de gemeente levert. Hiermee wordt een situatie 
voorkomen waarin de projectontwikkelaar de hem in rekening gebrachte inkoop-
btw ter zake van de bouw van de parkeergarage niet in aftrek kan brengen.  

Indien de projectontwikkelaar echter de eigendom van de parkeergarage houdt en 
deze om niet aan derden ter beschikking stelt, kan deze de btw ter zake van de 
bouw en de exploitatie niet in aftrek brengen. Dat is anders als de 
projectontwikkelaar gelegenheid geeft tot betaald parkeren. In dat geval is sprake 
van een btw-belaste activiteit en kan de projectontwikkelaar de inkoop-btw ter zake 
van de bouw en de exploitatie wel in aftrek brengen. 

3.5. Compensatie fiscaal nadeel projectontwikkelaar
Hiervoor ben ik uitgegaan van een situatie waarbij noch de gemeente, noch de 
projectontwikkelaar fiscaal nadeel lijdt. Voorwaarde is wel dat de 
projectontwikkelaar meewerkt aan een situatie waarin ieder fiscaal nadeel, zowel 
voor hem als voor de gemeente, wordt voorkomen.  

Meer specifiek heb ik de situatie voor ogen dat de gemeente voor de overdracht 
van grond aan de projectontwikkelaar een vergoeding vraagt en de grond als 
bouwterrein levert. Een vergoeding voor de grond kan dan worden verdisconteerd 
in de vergoeding van € 2,6 miljoen, aannemende dat beide communicerende vaten 
zijn. Levering van de grond in de sfeer van de overdrachtsbelasting is inderdaad 
nadelig voor de projectontwikkelaar, met een kleine aanpassing in de routing kan 
dit nadeel echter worden voorkomen 

3. Samenvattend 

Hiervoor heb ik aangegeven dat geen sprake hoeft te zijn van enig fiscaal 
nadeel bij de uitvoering van het Project Deltaplein. Ik ga er hierbij wel van 
uit dat de projectontwikkelaar uitsluitend btw-belaste prestaties verricht. 
Niet alleen tegen de gemeente, maar ook tegen derden. In de relatie 
tussen de projectontwikkelaar en de gemeente heb ik geadviseerd de 
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“subsidie” in te zetten voor btw-belaste prestaties. Hiermee wordt mogelijk 
voorkomen dat dit bedrag wordt aangemerkt als ongeoorloofde staatsteun. 

Voor het realiseren van een optimaal fiscale situatie is het volgende 
noodzakelijk: 
- de gemeente geeft opdracht tot sloop van de openbare voorzieningen, 
dat betreft bestrating, kabels en leidingen, etc.; 
- de gemeente levert de grond btw-belast als bouwterrein en tegen 
vergoeding aan de projectontwikkelaar; 
- de projectontwikkelaar levert de door hem aangelegde openbare 
voorzieningen tegen een btw-belaste vergoeding van € 2,6 miljoen aan de 
gemeente; 
- de gemeente kan die btw in aftrek brengen (parkeergarage, afhankelijk 
van wijze van exploitatie), dan wel compenseren. 

Mocht de projectontwikkelaar de parkeergarage exploiteren, dan kan deze 
bij gratis parkeren geen inkoop-btw op de bouw en exploitatie in aftrek 
brengen, een kostprijsverhogend effect. Is sprake van betaald parkeren 
dan kan hij wel de inkoop-btw op de bouw en exploitatie in aftrek brengen. 

Ik vertrouw erop dat ik je hiermee voldoende heb geïnformeerd. Als je 
nadere vragen hebt, aarzel dan niet om contact met mij op te nemen. 
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BIJLAGE 8 Voorstel ontwikkelaar en besprekingsverslag met 
gemeente Voorschoten d.d. 3 november 2009 
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