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Deel 1) Hart van de Heuvelrug 

• Overzicht programma en projecten

• Aanleiding en inhoud mastergrondexploitatie

• Financiële afspraken en samenhang

• Financieel overzicht en risicoprofiel

Deel 2) Vliegbasis Soesterberg 

• Stand van zaken Vliegbasis Soesterberg: Park en Woonwijk

• Aanpak verkoop kavels Westflank vliegbasis (Dolderseweg)

• Grondexploitatie Vliegbasis Soesterberg
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Hart van de Heuvelrug
Ruben Visser



Gezamenlijke opgave

Hart van de Heuvelrug is een unieke, integrale 
gebiedsontwikkeling gericht op het verbeteren 
van de leefomgeving in de provincie Utrecht.

Nieuwe en verbonden natuur als katalysator
voor de duurzame ontwikkeling van wonen, 

werken, zorg en recreatie. 

Gericht op ruimtelijke kwaliteit en 
belevingswaarde.

Vanuit intensieve samenwerking tussen partijen 
die waarde toevoegen



Een programma in balans

‘Schaakbordmodel’: 

- ‘Rode’ en ‘Groene’ projecten die te samen in 
balans zijn

- De kwaliteitsimpuls voor de natuur is mogelijk 
dankzij opbrengsten uit rode ontwikkelingen.

- Verbonden natuur maakt de Heuvelrug 
aantrekkelijk voor wonen, werken en recreëren. 



Een groen knooppunt



Veel resultaten behaald



Nog veel kansen te verzilveren

- Ca 1.200 
woningen

- - Oude Tempel
- - Groene Hoogte
- - WA Hoeve
- - Huist ter Heide 

west
- - Sortie16
- - woonwijk VBS

- 10 hectare 
bedrijven

- - Richellweg

- 18 hectare natuur
- - Kamp van Zeist



Financiële sturing: Mastergrex

• Financieel sturingsinstrument

• Integrale weergave van grondexploitaties

• Jaarlijkse actualisatie

• Prognose kosten en opbrengsten

• Toelichting grondexploitaties per project

• Risicoanalyse en beheersmaatregelen

• Relatie met bedrijfsvoering

>> Vliegbasis Soesterberg geen onderdeel 
mastergrex



• Financieel risico voor de provincie

• Werken vanuit projectopdrachten

• Geen eigenstandige besluiten buiten scope opdrachten

• Gezamenlijke sturing op kosten en opbrengsten

• Einde programma 31-12-2025

• 10 mio bijdrage vanuit VBS aan HvdH

• Provinciale rente op 0%

• Gemeentelijke rente cmf regels BBV (Zeist 1,09%; Soest 
0,75%)

• Directe afdracht door zorgpartijen aan HvdH

• Financiële verrekening afgeronde projecten via 
vereveningsfonds (Beheerfonds)

Financiële afspraken



Samenhang

Zeist
(rode projecten)

Soest
(rode projecten)

Groene 
projecten

Rode 
projecten

Beheerfonds
Bijdrage 

Vliegbasis

Provincie Utrecht

Oostelijke corridor
Westelijke corridor
Kamp van Zeist
Harlanterrein

Sortie16
RichellewegApollo-Noord

- Oude Tempel
- KdK
- Sauna

Huis ter Heide West
Den Dolder NO/WA 
Hoeve



Samenhang

Zeist
4,8 mln

Soest
10,4 mln

Groen
-25,3 mln

Rood
13,6 mln

Beheerfonds
-10,5 -> -6,9 mln

Bijdrage 
Vliegbasis

10 mln

Oostelijke corridor
Westelijke corridor
Kamp van Zeist
Harlanterrein

Sortie16
RichellewegApollo-Noord

- Oude Tempel
- KdK
- Sauna

Huis ter Heide West
Den Dolder NO



• Inventarisatie van risico’s en kansen door 
projectleiders en adviesteam planeconomie

• Risicoprofiel door adviesbureau Kuiper & Van 
Tilborg

• Risico’s gesimuleerd middels scenarioanalyses

• Conclusies:

• Risico’s redelijk constant gebleven van 5,2 mln in 2019 
naar 5,0 mln in 2018

• Belangrijk aandeel voor project Sortie16

• Risicoprofiel nog altijd aanzienlijk ivm onzekerheden 
binnen de projecten

Risicoanalyse



• Mastergrex 2019 resultaat van –9,0 mln nominaal

• Op eindwaarde per 31 december 2025 is het 
resultaat –6,9 mln

• Risicoprofiel nog altijd aanzienlijk op 5 mln

• Tekort op programma plus risico wordt afgedekt 
door bijdrage vanuit Vliegbasis van 10 mln

Resumé



Vliegbasis Soesterberg
Arne Swart



Een groen knooppunt



Met als hart: Vliegbasis Soesterberg



Ontwikkeling Vliegbasis



• Recreatief padenplan, routes en bebording

• Realisatie Pleisterplaats 

• Ecologische corridor Camp New Amsterdam

• Culturele ontwikkeling en programmering 

• Onderhoudsverplichtingen in kader van overdracht aan 
Utrechts Landschap afgerond

• Mitigatie voor de Veldleeuwerik tbv woonwijk VBS

Ontwikkelingen in Park VBS



Padenstructuur



Woonwijk VBS



Een duurzame en kwalitatief hoogwaardige en duurzame woonwijk van ca 220-
250 woningen die zich voegt in de bijzondere omgeving van Vliegbasis 
Soesterberg. 

Waar gewoond wordt in en met de natuur. Landschappelijke, cultuurhistorische 
en ecologische waarden van het gebied worden benut bij het ontwikkelen van de 
woonwijk. 

Ambitie “natuurinclusieve wijk”



Referentieverkaveling



Proces en planning

Condities op orde brengen:

- Ontheffing wet Natuurbescherming
- Bufferzone park en woonwijk

- PFOS verontreiniging
- Wijzigingsbevoegdheid na wegnemen 

hindercirkels Soesterberg-Noord
- Duurzaamheidsconcept
- Detectie en ruimen explosieven

Ruimtelijk Plan 

Vliegbasis Soesterberg / 

Provinciale Ruimtelijke 
Structuurvisie

Bestemminsplannen 

Vliegbasis Soesterberg

Stedenbouwkundig 
raamwerk woonwijk

Functioneel Ontwerp & 

Programma van Eisen

Stedenbouwkundig Plan, 
incl. beeldregie

NGE Onderzoek

Ontheffing Nbwet
Bouwrijpmaken

Ontwerp uitloopstrook

Bodemonderzoeken

Verkoopstrategie

Marktselectie

2009 2011 2013 2016 2017 2018 – 2020 e.v.

Ontwikkeling,  verkoop 
en realisatie woningen

2020 e.v.



Concept nwe bufferzone mitigatieplan



Uitwerkingsplicht  bestemmingsplan



Kavels Westflank Vliegbasis

• Afronden oude verkooptraject

• Opstarten nieuwe verkooptraject:

• Leerervaring van het oude proces

• Vaststellen proces (voor het zomerreces)

• Vaststellen van kaders en uitgangspunten incl. borging (najaar 2019)

• Start nieuwe verkoopproces: begin 2020



• Grondexploitatie Vliegbasis Soesterberg: 

• Saldo: 1,6 mln, Risicoprofiel: 1,9 mln

• Financiële afspraken SOK 2015 met Zeist en Soest

• Bijdrage 10 mio uit grondexploitatie VBS aan Hart van de 
Heuvelrug

• 2 deelexploitaties:

• Deelexploitatie Park

• Deelexploitatie Woonwijk: 

• Indien batig saldo uit woonwijk VBS lager is dan 28 mio, dan wordt 
verschil tussen daadwerkelijk saldo en 28 mio tussen Provincie, 
Gemeente Zeist en Gemeente Soest gelijk verdeeld

• Verkoop kavels Westflank en Amersfoortsestraat onderdeel van 
exploitatie Woonwijk

Financiële uitgangspunten



Bedankt voor uw aandacht


