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Hoe werkt een grondexploitatie 

Bij een nieuwe gebiedsontwikkeling wordt een begroting (grondexploitatie) gemaakt, hierin staan alle 

verwachte kosten en opbrengsten. Alle bedragen worden in de tijd geplaatst, rekening houdend met 

prijsontwikkelingen en rente-effecten. Een grondexploitatie loopt over meerdere jaren. De uitkomst 

van de grondexploitatie kan worden teruggerekend naar één enkel saldo. Het saldo (= verwachte 

resultaat) in euro’s van nu wordt de contante waarde van een grondexploitatie genoemd. Na het 

openen van een grondexploitatie (door de raad), kunnen uit de grondexploitatie kredieten worden 

vrijgegeven om hier de kosten (inclusief de rentekosten) uit te dekken. Alle opbrengsten, 

gronduitgiften en bijvoorbeeld externe subsidies, worden toegerekend aan de grondexploitatie. Door 

deze kasstroom ontstaat gedurende de looptijd een boekwaarde (het saldo gerealiseerde kosten minus 

gerealiseerde opbrengsten). De nog te maken kosten en nog te ontvangen opbrengsten worden dan 

steeds kleiner. Dit hoeft dus geen invloed te hebben op het saldo. Bij een positief 

grondexploitatiesaldo (winstgevend complex) moet de winst tussentijds worden genomen bij de 

jaarrekening volgens de percentage of completion methode. 
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Wanneer een exploitatie gedurende de looptijd een negatief saldo verwacht (verlieslatend complex) dan 

is de gemeente verplicht om direct een voorziening te treffen om dit toekomstige verlies te dekken. De 

voorziening wordt berekend tegen de contante waarde, dit betekent dat wordt uitgerekend welk 

bedrag nu apart moet worden gezet om in de toekomst het verlies van de exploitatie te kunnen 

dekken. De verwerking is conform de regelgeving van besluit begroting en verantwoording (BBV).  

 

Gedurende de looptijd van de gebiedsontwikkeling kunnen de begrote kosten en/of opbrengsten mee- 

of tegenvallen en een wijziging geven aan de exploitatie. Waar mogelijk worden veranderingen binnen 

het afgesproken saldo opgevangen, maar soms kan dat niet. Dan verandert het saldo van de 

grondexploitatie. Als bijvoorbeeld de geraamde opbrengsten in een plan naar beneden moeten worden 

bijgesteld of als het plan vertraging oploopt dan kan het geraamde exploitatieresultaat verslechteren. 

Indien er dan een verlieslatende exploitatie ontstaat zal het verlies wordt afgedekt met een 

voorziening. 

 

De grondexploitaties lopen gelijk met het kalender jaar. Conform het vastgestelde grondbeleid van de 

gemeente Maashorst wordt de gemeenteraad tweemaal per jaar geïnformeerd. Dit betekent dat voor 

deze toelichting de informatie is verwerkt tot 1 januari van het boekjaar. Alle ontwikkelingen na deze 

datum tot augustus van het boekjaar worden bij de voortgangsrapportage gemeld.  

 

Algemene bedrijfsreserve Grondbedrijf (ABR)  

Naast de voorzieningen voor verlieslatende complexen heeft het Grondbedrijf ook een reserve: de 

Algemene bedrijfsreserve Grondbedrijf. Deze dient in de eerste plaats om de risico’s af te dekken. Alle 

grondexploitaties hebben in meer of minder mate risico’s. Dit kunnen tegenvallende of onvoorziene 

kosten zijn, een verandering in de geraamde grondopbrengsten, langere doorlooptijden e.d. Al deze 

risico’s tezamen worden jaarlijks in beeld gebracht en gekwantificeerd in de jaarstukken Grondbedrijf.  

- Het totale risico dat de gemeente loopt met grondexploitaties moet vervolgens worden 

afgedekt. Dit gebeurt bij de bepaling van het weerstandsvermogen van de gemeente waarbij 

alle risico’s van de gemeente, inclusief de risico’s van de grondexploitaties, worden afgezet 

tegen de reserves van gemeente (Algemene Reserve, algemene bedrijfsreserve Grondbedrijf). 

 

De ABR fungeert als buffer tussen de spanningen in de grondexploitatiegebieden en de Algemene 

Reserve van de gemeente. Om als buffer te fungeren is een solide reservepositie van belang. De 

Reserve Grondbedrijf is en blijft bestemd voor projecten ten behoeve van grondexploitaties en 

grondbeleid. De Reserve Grondbedrijf moet een minimale omvang hebben. Wanneer er een beroep 

wordt gedaan op de reserve van het Grondbedrijf zal deze ook aangevuld moeten worden. Dat gebeurt 

door tussentijdse winstnemingen en door, na afronding, het saldo van winstgevende complexen toe te 

voegen aan de ABR. Daarmee kunnen nieuwe fluctuaties in de hele grondzakenportefeuille worden 

opgevangen.  

Onderstaand schema laat de relatie zien tussen de grondexploitaties, de reserve en de voorziening 

exploitatierisico’s  

 
Afbeelding uit nota grondbeleid 2022, hoofdstuk 8 

Jaarresultaat Grondbedrijf  
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Het jaarresultaat van het Grondbedrijf wordt bepaald door: 

• Resultaatneming op een winstgevende grondexploitatie 

• Overige resultaten (niet zijnde grondexploitaties) zoals  verkoop/verhuur van snippergroen  

    en overige gronden - verhuur van commerciële ruimten - niet toerekenbare kosten 

Grondexploitaties 

• Het naar boven of beneden bijstellen van getroffen voorzieningen voor verlieslatende exploitaties op 

basis van de geprognotiseerde jaarlijkse actualisatie van het resultaat van de lopende 

grondexploitaties. 

1 Financiën 
In dit hoofdstuk wordt een toelichting gegeven op de belangrijkste financiële gegevens, de 

verschillende reserves en de samenvatting van alle complexen. De onderstaande onderdelen zijn in een 

uitgebreide vorm bij de behandeling van de paragraaf grondbeleid in de programmarekening 2022 

beschreven. Hieronder vindt u een toelichting op hoofdpunten.   

 

Toegepaste parameters 

Een belangrijk onderdeel voor de grondexploitaties zijn de ontwikkelingen (inflatie) in de toekomst 

hiervoor worden parameters aangehouden. De parameters worden gehanteerd voor de rente en de  

kosten-/opbrengstenstijgingen in de toekomst. De onderstaande gegevens zijn gebaseerd op de 

publicaties van verschillende adviesbureau.  

 

De opbrengsten zijn conform de door de gemeenteraad d.d. 23 maart 2023 vastgestelde grondprijzen. 

Deze grondprijzen zijn van kracht per 1 april 2023. De inflatie over het kostenniveau 2022 is 

gemiddeld met 8% gestegen. Dit betekent dat de kostenraming met 8% zijn geïndexeerd t.o.v. de 

vorige exploitatie. 

 

Dit betekent dat de aanname is gedaan dat in de loop van 2023 en 2024 de prijzen met respectievelijk 

6% en 3% verder zullen stijgen en dat er vanaf 2025  weer sprake is van een “normale” inflatie van 2%. 

De opbrengsten/ grondverkoop is afhankelijk wat de consument kan betalen. Omdat de 

hypotheekrente oploopt wordt zekerheidshalve voor dit moment rekening gehouden dat over de jaren 

2023 en 2024 de grondopbrengsten met 2% zullen dalen, waarna er weer een “normale” inflatie zal zijn 

van 2%. Voor de bedrijfsterreinen is er géén negatieve parameter toegepast gelet op de grote vraag en 

de schaarste op dat gebied. 

 

Het voor de grondexploitaties gehanteerde rente percentage wordt conform de voorschriften van de 

Commissie BBV berekend. ‘De omslagrente wordt berekend door de werkelijk aan de taakvelden toe te 

rekenen rente (in Euro’s) te delen door de boekwaarde per 1 januari van de vaste activa die integraal 

zijn gefinancierd.’    Het gehanteerde disconteringspercentage is 2,0% zoals voorgeschreven door de 

Commissie BBV. Benadrukt wordt wel dat de markt erg volatiel is en voorlopig ook zo zal blijven. 

 

De in de grondexploitaties toegepaste parameters voor de jaren 2023 t/m 2029 zijn als volgt: 

 



 

Bijlage raadsvoorstel Zaaknummer: 35075-2023           4/25 

 

 

Risicoanalyse 

Ten behoeve van de samenstelling van de jaarrekening 2022 is er een risicoanalyse uitgevoerd. (Deze 

is opgenomen in de programmarekening 2022 onder de paragraaf grondbeleid). Alle grondexploitaties 

worden jaarlijks geactualiseerd met parameters voor de verschillende onderdelen, dit zijn kosten die 

binnen de exploitatie zijn opgenomen. Hieronder wordt verstaan de interne rekenrente voor gemaakte 

kosten, een inflatiecorrectie voor de verwachte opbrengsten en te maken kosten. De beschreven 

risico’s kunnen worden gekwalificeerd als scenario’s die sterk afwijken van de reguliere 

grondexploitatie. Het risico wordt samengesteld uit Kans X Effect. De kans gaat uit dat onderdelen van 

of het gehele project wordt vertraagd of stilgelegd. Het effect wordt aangemerkt dat de kosten en 

opbrengsten later worden gerealiseerd. 

 

In deze financiële risicoanalyse zijn de complexen - zoals die in uitvoering zijn - in een drietal groepen 

ingedeeld. We hanteren hierbij de kwalificaties laag, middel en hoog. De soorten risico’s die spelen 

zijn: 

1. Vertraging in het bouw en woonrijp maken  

2. Risico van verkoopprijsdaling (gewijzigd: minder grond +lagere kans) 

3. Risico hogere plankosten in het grondbedrijf   

4. Overige onvoorziene risico’s (geactualiseerd, uitkomst hoger) 

 

Binnen de opzet van grondexploitaties worden financiële risico’s benoemd en voorzien. Deze structuur 

geeft voor een grondexploitatie een stabieler verloop. Binnen de voorgaande gemeente zijn 

verschillende grondexploitaties zonder een post risico & onvoorzien opgesteld waardoor er buiten de 

grondexploitaties een grote post risico voorziening is opgenomen. Voor nieuwe grondexploitaties zal 

binnen de grondexploitatie een risicovoorziening worden opgenomen. Ter overbrugging en het verloop 

van de enkele complexen wordt de specifieke risico’s voor de risico-inventarisatie nog meegenomen. 

Door het afsluiten van vier grondexploitaties is de totale risicovoorziening afgenomen. 

 

In deze paragraaf worden de verschillende individuele risico’s benoemd en gekwalificeerd. Alle risico’s 

samen opgeteld vormen een waarde, deze waarde wordt als één gezamenlijk risico benoemd met een 

kans percentage over de mogelijkheid dat het zich zal voordoen.  

De paragraaf in de programmarekening richt zicht op de vraag wat het effect is op  

de liquiditeit van het grondbedrijf als er een verschuiving van de fasering optreed. 

 

Gemeente Maashorst heeft een gemêleerde samenstelling van grondexploitaties. Per 1 januari 2023 

zijn er 14 grondexploitaties actief. Alle projecten verschillen onderling sterk van elkaar. Het verschil zit 

in de project grootte en type, de ontwikkelfase van het project of de het gebied waar de ontwikkeling 

wordt gerealiseerd. De projecten zijn te verdelen in 3 risico groepen:  

- Laag; Projecten zitten in een eind of afrondende fase. Hier moeten afrondende werkzaamheden 

worden uitgevoerd waaronder nazorg van het ingeplante groen of een laatste stukje aanleg van 

de openbare ruimte (het woonrijp maken). Voor deze onderdelen zijn dan 

uitvoeringscontracten waardoor de kosten zijn voorzien. Bij enkele projecten moeten nog de 

laatste paar bouwkavels worden verkocht of geleverd. Voor een aantal zijn daar wel de 

koopcontracten voor gesloten, maar is de levering in het volgende boekjaar gepland. Er zijn 6 

grondexploitaties met een laag risicoprofiel gekwalificeerd.    

- Gemiddeld; Deze projecten zijn nog vol in ontwikkeling, hierbij sluit de uitvoering aan bij de 

eerder gestelde fasering. Binnen deze projecten worden geen risicovolle afwijkingen verwacht. 

Er zijn 5 grondexploitaties met een gemiddeld risicoprofiel gekwalificeerd.   
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- Hoog; Dit betreffen projecten waar de gemeente een grote voorinvestering heeft gedaan en 

aan het begin van de ontwikkeling staan of een onzekere factor hebben. Onzekere factoren 

zijn o.a. een zachte woningbouw capaciteit, onduidelijkheid omtrent flora en fauna of 

onderdelen van de vergunningprocedure. Er zijn 3 grondexploitaties met een hoog risicoprofiel 

gekwalificeerd.     

 

De risico inventarisaties geven voor de lopende grondexploitaties een totaal risico van € 5,53 miljoen.  

 

 

 

De algemene bedrijfsreserve Grondbedrijf (ABR) 

Zoals eerder beschreven is de functie van de ABR als buffer tussen de grondexploitaties en de 

Algemene Reserve van de gemeente. Het plafond van de ABR is gesteld op 10 miljoen euro. Door de 

verschillende ontwikkelingen waaronder de zeer hoge inflatie en een aanslag van de 

vennootschapsbelasting in 2022 is het saldo per 1-1-2023 gedaald naar 6,2 miljoen euro. De 

verwachting is naar aanleiding van de geactualiseerde grondexploitatie dat het reserve weer zal 

toenemen tot ca 7,8 miljoen euro in 2030. Dit betekent dat er de komende jaren geen winst naar de 

algemene reserve van de gemeente zal afvloeien.  

 

De reserve bovenwijkse voorzieningen (RBV) 

Zoals met de gemeenteraad gedeeld wordt de nota kostenverhaal als gevolg van de fusie herschreven. 

Door de invoering van de omgevingswet per 1 januari 2024 zal de nota kostenverhaal anders moeten 

worden opgesteld. Medio 2023 zullen er verschillende informatiesessies met de gemeenteraad worden 

georganiseerd. Het onderdeel bovenwijkse voorzieningen is een onderdeel van de nota kostenverhaal. 

Doordat de nota eind 2023 zal worden herzien wordt in deze toelichting de informatie beperkt. Het 

saldo van de voorziening was per 1 januari 2023 betreft ca 5,6 miljoen euro. De verwachting is dat dit 

boekjaar er ca 3,5 miljoen wordt besteed aan uit te voeren projecten en er ca 0,9 miljoen zal worden 

toegevoegd als bijdrage aan de reserve. Bij de behandeling van de nieuwe nota zal worden ingegaan 

hoe de reserve in de nieuwe beleidsnotitie zal worden voortgezet.   

  

De reserve bovenwijkse infrastructuur (RBI) 

Deze oude reserve is een overblijfsel uit de voormalige gemeente Uden en wordt niet meer actief met 

nieuwe projecten gevoed. Het laatste project, “verbinding Noordlaan/ N264” wordt in 2023 uitgevoerd. 

Het gereserveerde bedrag van de reserve ad € 168.078 zal in 2023 worden besteed waarna deze 

reserve zal worden opgeheven. 

 

Verliesgevende complexen  

Mede als gevolg van de inflatiecorrectie in combinatie met de rente zijn de projecten die vorig jaar al 

verliesgevend waren verder verslechterd. Over het boekjaar 2022 is het verlies met 2,4 miljoen 
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toegenomen. In de onderstaande tabel is de verandering van de voorziening weergegeven per 1-1-

2023. 

 

 
 

Afgesloten complexen 

Als bij grondexploitaties volledig is afgerond, de uitgeefbare kavels zijn verkocht en het plangebied is 

ingericht kan een exploitatie worden afgesloten. De werkelijkheid kan zijn dat nog kleine zaken 

afgerond moeten worden of dat een kavel in het volgende boekjaar pas geleverd wordt. Vanuit het 

grondbedrijf wordt dan naar de exploitatie gekeken en beoordeeld of deze dan toch afgesloten wordt 

en dat de afrondende werkzaamheden middels een voorziening worden uitgevoerd. In 2022 zijn vier 

grondexploitaties afgesloten. Dit waren:  

- Goorkens Uden (bedrijventerrein) 

- Hoogveld Uden (bedrijventerrein) 

- Spechtenlaan Odiliapeel (woningbouw) 

- Kerkenpad III Reek (woningbouw) 

 

Jaarresultaat 2022 

Het resultaat van het Grondbedrijf over 2022 bedraagt -/-  € 1.915.485 (verlies) in onderstaande 

toelichting worden per project de grondexploitaties toegelicht. 
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2 Toelichting grondexploitaties 
 

Geactualiseerde grondexploitaties per complex 

De gemeente Maashorst heeft per 1 januari 2023 14 actieve grondexploitaties en 1 ontwikkeling in 

voorbereiding, deze wordt als een maatschappelijke activa 5 jaar (MVA 5-jaar) benoemd. Van de 

actieve complexen zijn er 5 verlieslatend. Hieronder worden de complexen nader beschreven. 

     

Complex 32: Leeuweriksweg 

 

 

Plan op hoofdlijnen 

Type plan:   inbreidingslocatie woningbouw  

Totale oppervlakte: ca. 13,5 ha 

Uitgeefbaar:   ca. 13,5 ha  

Gerealiseerde verkoop ca. 13,5 ha (levering in 2024) 

Nog te verkopen niets 

Datum afsluiten  2024 

Huidige status:   Bouwgrond in exploitatie  

Planvorming:  bestemmingsplan medio 2023 naar gemeenteraad 

Financieel risicoprofiel:  Laag 

 

Toelichting plan 

In 2017 heeft de gemeenteraad van de voormalige gemeente Uden een krediet beschikbaar gesteld om 

voor het gebied tussen de Land van Ravensteinstraat, de Leeuweriksweg en de Aldetiendstraat tot een 

herontwikkeling te komen. Het college van de voormalige gemeente Uden heeft vervolgens een Nota 

van uitgangspunten vastgesteld voor de herontwikkeling van dit gebied. In 2018 is besloten de 

marktuitvraag die op basis van de Nota van Uitgangspunten zou worden uitgezet uit te stellen in 

afwachting van de resultaten uit de centrumvisie en de ontwikkeling van IKC West. Medio 2020 was 

hierover voldoende duidelijkheid en is het project opnieuw opgestart, 10 november 2020 is een 

aangepaste Nota van Uitgangspunten vastgesteld en in 2021 heeft de marktuitvraag plaatsgevonden.  

 

Op 9 november 2021 heeft het college van de voormalig gemeente Uden besloten, nadat de raad op 4 

november 2021 aangegeven had geen wensen en bedenkingen te hebben, de herontwikkeling van dit 

gebied te gunnen aan de combinatie Janssen de Jong Projectontwikkeling en Hurks B.V. met hun plan 

CONNECT Uden. Het plan voorziet in 120 woningen en ruimte voor paramedische zorgfuncties in de 

plint op de locatie van het voormalig politiebureau, de brandweerkazerne en basisschool de Klimboom. 

Het plan kent 2 appartementengebouwen op een half-verdiepte parkeerkelder en 12 grondgebonden 
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woningen. 20% van de woningen betreft sociale huurwoningen. Het plan vormt een verbinding tussen 

het centrum, het Bevrijdingspark en de woonwijk Hoevensveld en kent veel ruimte en voorzieningen 

voor ontmoeting. Om te komen tot realisatie zijn de voorbereidingen voor de planologische procedure 

opgestart en is een koop-/realisatieovereenkomst met Janssen de Jong Projectontwikkeling en Hurks 

B.V. gesloten. 

 

In de raadsvergadering van 22 december 2022 is de grondexploitatie van dit gebied door de raad 

vastgesteld. 

 

Vergelijk MJP 2023 met MJP 2022 

  
 

Verklaring (grootste) verschillen tussen MJP 2023 en MJP 2022 

n.v.t. 

 

Laatste stand van zaken 

Eind 2022 is de grondexploitatie Hoek Leeuweriksweg – Land van Ravensteinstraat geopend. In februari 

2023 is de koop- realisatieovereenkomst met de ontwikkelende partijen getekend. Het bestemmingsplan 

wordt in het tweede kwartaal van 2023 ter inzage gelegd en in het derde kwartaal ter vaststelling aan de 

gemeenteraad aangeboden. Levering van de gronden staat gepland in september 2024 en is afhankelijk 

van de voortgang bij IKC West in verband met de benodigde verplaatsing van basisschool de Klimboom. 

In 2025 worden de opstallen gesloopt en starten de bouwwerkzaamheden. Volgens planning zullen de 

woningen in 2026 en 2027 worden opgeleverd. Het openbaar gebied wordt na voltooiing door de 

ontwikkelaar overgedragen aan de gemeente 
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Complex 45: Hoevenseweg 

        
Uitsnede kaart Omgevingsvisie met in rode cirkel: Hoevenseweg   Luchtfoto plangebied, nog helemaal uit te geven 

Plan op hoofdlijnen 

Plan:    Inbreidingslocatie woningbouw (1 woning en extra tuinmeters) 

Totale oppervlakte: ca. 2.763 m2 

Uitgeefbaar:   ca. 2.763 m2  

Nog te verkopen alles 

Datum afsluiten  2023 

Huidige status:   Bouwgrond in exploitatie  

Planvorming:  Ontwerpbestemmingsplan in procedure 

Financieel risicoprofiel:  Laag 

Toelichting plan 

Het onbebouwde perceel naast Hoevenseweg 5a van circa 1.770m2 is bestemd voor de bouw van één 

vrijstaande woning. In juni 2021 is het bestemmingsplan vastgesteld en onherroepelijk geworden. Met 

een aantal bewoners aan de Klantstraat is overeengekomen dat zij een stuk grond konden kopen als 

toevoeging op hun tuin. In 2021 zijn al deze stroken verkocht. 

Vergelijk MJP 2023 met MJP 2022 

 
 

Verklaring (grootste) verschillen tussen MJP 2023 en MJP 2022 

n.v.t. 

Laatste stand van zaken 

In oktober 2021 heeft het college besloten het kavel per opbod te verkopen. De kavel is in het derde 

kwartaal 2022 bouwrijp gemaakt, de voorbereidingen op de verkoop per opbod worden getroffen 

zodat verkoop in het derde kwartaal van 2023 plaats kan vinden.  
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Complex 51: Reek Zuid 

     
Plan op hoofdlijnen 

Type plan:   Uitbreidingslocatie gecombineerd bedrijven en woningbouw  

Totale oppervlakte: ca. 5,2 ha 

Uitgeefbaar:   ca. 3,0 ha  

Gerealiseerde verkoop ca. 2,6 ha 

Nog te verkopen ca 6.400 m2  

Datum afsluiten  2026 

Huidige status:   Bouwgrond in exploitatie  

Planvorming:  Nog aanpassen bestemmingsplan, bouw- en woonrijpmaken + uitgeven kavels  

Financieel risicoprofiel:  Hoog 

 

Toelichting  

Deze gebiedsontwikkeling is in de voormalige gemeente gestart. Doelstelling was een bedrijventerrein 

met bedrijfswoningen te realiseren voor startende kleine bedrijven.  

 

Vergelijk MJP 2023 met MJP 2022 

 

Verklaring (grootste) verschillen tussen MJP 2023 en MJP 2022 

De kostenverhogingen van het bouw- en woonrijpmaken alsmede de plankosten komen door de 

éénmalige aanpassing van de prijzen met 8%.  De hogere faseringskosten komen door de inflatie.  

 

Laatste stand van zaken 

In 2022 is gestart om het bestemmingsplan te verruimen om ook wonen mogelijk te maken. Verwacht 

wordt dat eind 2023 de bestemming is aangepast waarna de verkoop zal worden voortgezet.   
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Complex 52: Voederheil II 
Plan op hoofdlijnen 

      
Type plan:   Uitbreidingslocatie bedrijventerrein in Zeeland  

Totale oppervlakte: ca. 16,2 ha 

Uitgeefbaar:   ca. 10,0 ha  

Gerealiseerde verkoop ca.   5,1 ha 

Nog te verkopen ca.   4,9 ha  

Datum afsluiten  2028 

Huidige status:   Bouwgrond in exploitatie  

Planvorming:  Nog aanpassen bestemmingsplan en uitgeven kavels  

Financieel risicoprofiel:  Gemiddeld 

 

Toelichting  

Deze gebiedsontwikkeling is in de voormalige gemeente gestart.  

Vergelijk MJP 2023 met MJP 2022 

 
Verklaring (grootste) verschillen tussen MJP 2023 en MJP 2022 

De kostenverhogingen van het bouw- en woonrijpmaken alsmede de plankosten komen door de 

éénmalige aanpassing van de prijzen met 8%.  De hogere faseringskosten komen door de inflatie.  

 

Laatste stand van zaken 

In december 2022 heeft de gemeenteraad besloten om een extra perceel grond aan te kopen. Via dat 

perceel zal het bedrijventerrein ontsloten gaan worden. eind 2023 zal het bestemmingsplan ter inzage 

worden gelegd waarna de verkoop verder zal worden opgepakt. 
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Complex 53: Repelakker 

      
Plan op hoofdlijnen 

Type plan:   Uitbreidingslocatie woningbouw  

Totale oppervlakte: ca. 11 ha 

Uitgeefbaar:   ca. 6,5 ha  

Gerealiseerde verkoop ca. 6,5 ha 

Nog te verkopen niets  

Datum afsluiten  2024 

Huidige status:   Bouwgrond in exploitatie  

Planvorming:  alleen nog woonrijp maken   

Financieel risicoprofiel:  Laag 

 

Toelichting  

Deze gebiedsontwikkeling is volledig uitverkocht.  

 

Vergelijk MJP 2023 met MJP 2022 

 
Verklaring (grootste) verschillen tussen MJP 2023 en MJP 2022 

Nihil.  

 

Laatste stand van zaken 

In 2023 zullen de werkzaamheden worden uitgevoerd om het plangebied woonrijp op te leveren.  
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Complex 55: Kerkstraat oost 

    

Plan op hoofdlijnen 

Type plan:   inbreidingslocatie woningbouw gezamenlijke gebiedsontwikkeling  

Totale oppervlakte: ca. 2,8 ha 

Uitgeefbaar:   ca. 1,3 ha waarvan 4.000m2 voor gemeente  

Gerealiseerde verkoop ca. 0  

Nog te verkopen ca. 4.000 m2 

Datum afsluiten  2025 

Huidige status:   Bouwgrond in exploitatie  

Planvorming:  Nog bouw- en woonrijpmaken + uitgeven kavels  

Financieel risicoprofiel:  Gemiddeld 

 

Toelichting  

Deze gebiedsontwikkeling is in de voormalige gemeente gestart. Het betreft een inbreidingslocatie in 

Zeeland.  

Vergelijk MJP 2023 met MJP 2022 

 

Verklaring (grootste) verschillen tussen MJP 2023 en MJP 2022 

De kostenverhogingen van het bouw- en woonrijpmaken alsmede de plankosten komen door de 

éénmalige aanpassing van de prijzen met 8%. De hogere faseringskosten komen door de inflatie.  
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Complex 56: Akkerwinde  

   

Plan op hoofdlijnen 

Type plan:   Uitbreidingslocatie woningbouw  

Totale oppervlakte: ca. 11,5 ha 

Uitgeefbaar:   ca.   6,5 ha  

Gerealiseerde verkoop ca.   6,5 ha 

Nog te verkopen niets 

Datum afsluiten  2024 

Huidige status:   Bouwgrond in exploitatie  

Planvorming:  Nog woonrijp maken van het gebied 

Financieel risicoprofiel:  Laag  

 

Toelichting  

Het plangebied is volledig verkocht. 

 

Vergelijk MJP 2023 met MJP 2022 

 

Verklaring (grootste) verschillen tussen MJP 2023 en MJP 2022 

nihil 

 

Laatste stand van zaken 

Het plangebied dient nog woonrijp te worden gemaakt, 3e kwartaal 2023 zal dat worden uitgevoerd.   
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Complex 64: Hoenderbos/Velmolen 

 
Plan op hoofdlijnen 

Type plan:   Uitbreidingslocatie woningbouw  

Totale oppervlakte: ca. 85 ha 

Uitgeefbaar:   ca. 39 ha  

Gerealiseerde verkoop ca. 38,3 ha 

Nog te verkopen ca 6.326 m2 

Datum afsluiten  2025 

Huidige status:   Bouwgrond in exploitatie  

Planvorming:  Nog aanpassen bestemmingsplan, uitgeven plandeel aan Sesterlaan  

Financieel risicoprofiel:  Laag 

 

Toelichting  

De laatste nog te ontwikkelen woningbouwlocatie bevindt zich aan de Sesterlaan, links en rechts van de 

supermarkt. Hier zijn 50 woningen voorzien, te bouwen door BPD.  

Vergelijk MJP 2023 met MJP 2022 

 
Verklaring (grootste) verschillen tussen MJP 2023 en MJP 2022 

De kostenverhogingen van het bouw- en woonrijpmaken alsmede de plankosten komen door de 

éénmalige aanpassing van de prijzen met 8%. De hogere faseringskosten komen door de inflatie.  

 

Laatste stand van zaken 

De stand van zaken van Sesterpark is dat we in afwachting zijn van de behandeling van het beroep. Dit 

betreft een beroep tegen het bestemmingsplan en de verleende vergunning voor het bouwen van de 50 

woningen (coördinatieregeling). De zittingsdatum is vastgesteld op 6 juni 2023. 
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Complex 65: de Ruiter 

 
Plan op hoofdlijnen 

Type plan:   Uitbreidingslocatie woningbouw  

Totale oppervlakte: ca. 10,6 ha   (excl.  Ruitersweg 1)  

Uitgeefbaar:   ca. 5 ha    

Gerealiseerde verkoop ca. 2,4 ha  

Nog te leveren  ca. 2,6 

Datum afsluiten  2027 

Huidige status:   Bouwgrond in exploitatie  

Planvorming:   Bestemmingsplan in procedure, nog geheel bouw- en woonrijp maken 

Financieel risicoprofiel:  Gemiddeld 

Toelichting 

Bij het MJP van 2022 is al melding gemaakt van de invloed van de verwerving van Ruitersweg 1 op de 

planontwikkeling. Het notarieel transport zal medio 2024 plaatsvinden.  

Vergelijk MJP 2023 met MJP 2022 

 
Verklaring (grootste) verschillen tussen MJP 2023 en MJP 2022 

De kostenverhogingen van het bouw- en woonrijp maken alsmede de plankosten komen door de 

éénmalige aanpassing van de prijzen met 8%. De hogere faseringskosten komen door de inflatie.  

De nominale daling van de grondopbrengsten komt doordat rekening is gehouden met de lagere 

opbrengst voor de sociale woningbouw.  

Laatste stand van zaken 

Fase 1 is inmiddels bouwrijp en met de bouw van de eerste woningen is gestart. De verkoop loopt 

voorspoedig.  
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Complex 67: Uden-Noord 1 

 

 
Plan op hoofdlijnen 

Type plan:   Uitbreidingslocatie ziekenhuis Bernhoven en woningbouw   

Totale oppervlakte: ca. 31 ha    

Uitgeefbaar:   ca. 19 ha  

Gerealiseerde verkoop  ca 17,5 ha 

Nog te verkopen ca. 2,7 ha (alleen kamer 4)  

Datum afsluiten  2025 

Huidige status:   Bouwgrond in exploitatie  

Planvorming:  Kamer 2 en 3: kavels uitgeven. Kamer 4: moet nog  

geheel ontwikkeld worden incl. aanpassing bestemmingsplan. 

Financieel risicoprofiel:  Gemiddeld 

 

Toelichting 

Het plangebied ligt aan de noordkant van Uden bij de afslag Uden-Noord van de A50. Het plangebied 

vormt als het ware een overgangsgebied tussen de bebouwde kom van Uden, die fysiek scherp 

begrensd wordt door de Rondweg en het natuurgebied de Maashorst.  

 

Vergelijk MJP 2023 met MJP 2022 
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Verklaring (grootste) verschillen tussen MJP 2023 en MJP 2022 

De kostenverhogingen van het bouw- en woonrijp maken alsmede de plankosten komen door de 

éénmalige aanpassing van de prijzen met 8%. De stijging van de faseringskosten komt door de 

verwachte inflatie. 

 

Laatste stand van zaken 

Kamer 2 en 3 

De verkoop van de laatste 2 kavels in Park Maashorst Kamer 2 en 3 loopt voorspoedig. In 2022 zijn 

twee kavels teruggekomen, beide kavels zijn opnieuw verkocht en zijn begin 2023 geleverd. De bouw 

vordert en het grootste deel van de woningen is in aanbouw of al bewoond. We verwachten dat eind 

2023 kamer 2 en 3 woonrijp worden gemaakt. 

 

Kamer 4 

De prijsvraag voor nieuwe woonvormen in Kamer 4 heeft in 2021 plaatsgevonden. Living Lab 

Maashorst is als winnaar geselecteerd en met die partij wordt hun plan verder uitgewerkt. Door onder 

andere stijgende bouwkosten in 2022 zijn er extra gesprekken over aanpassingen aan het ontwerp 

nodig geweest. In het tweede kwartaal van 2023 wordt met deze partij een intentieovereenkomst 

gesloten. 

 

De marktuitvraag voor het deel dat door een projectontwikkelaar ontwikkeld gaat worden heeft in 

afwachting van de uitkomst van de prijsvraag nieuwe woning vertraging opgelopen. Het is de 

bedoeling deze marktuitvraag  in het derde kwartaal van 2023 op te starten. Voor geheel kamer 4 

wordt één planologische maatregel doorlopen. 

 

 

 

 

 

 

 

  

  
Situatie kamer 4 
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Complex 68: Uden-Noord II 

        
Uitsnede kaart Omgevingsvisie met in rode cirkel: UN II                Luchtfoto plangebied, de blauwe blokken zijn nog uit te geven 

Plan op hoofdlijnen 

Plan:    Uitbreidingslocatie commercieel 

Totale oppervlakte: ca. 4,7 ha 

Uitgeefbaar:   ca. 3,95 ha   

Gerealiseerde verkoop ca. 3,22 ha 

Nog te verkopen 1.300m2, en 6.000m2 (een uitgestelde levering) 

Datum afsluiten  2025 

Huidige status:   Bouwgrond in exploitatie 

Planvorming:   Nog 2 kavels te ontwikkelen 

Financieel risicoprofiel:  Hoog  

 

Toelichting plan 

Tussen de A50 en de Nistelrodeseweg, ten noorden van de Rondweg ligt deze uitbreidingslocatie.  

Voor de kavel ten oosten van het Van der Valkhotel is in 2015 een concept bestemmingsplan voor een  

multizorgconcept in procedure gebracht. Tegen dit ontwerp zijn zienswijzen ingediend.  

 

In 2021 is ten noorden van het plangebied het bestemmingsplan Omgeving Nistelrodeseweg 

vastgesteld, waarmee het gebied ten noorden bestemd is voor wonen en werken in het groen. 

Sindsdien lopen er gesprekken met omwonenden van het foodcourt over de overlast die zij ervaren. 

Om te komen tot oplossingen wordt er onderzocht hoe een betere scheiding, tussen de commerciële 

functies aan de Rondweg (plangebied Uden-Noord II) en de woningen ten noorden daarvan (in het 

gebied van het Bestemmingsplan omgeving Nistelrodeseweg), kan worden gerealiseerd. 

 

Vergelijk MJP 2023 met MJP 2022 
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Verklaring (grootste) verschillen tussen MJP 2023 en MJP 2022 

De kostenverhogingen van het bouw- en woonrijp maken alsmede de plankosten komen door de 

éénmalige aanpassing van de prijzen met 8%. De stijging van de faseringskosten komt door de 

verwachte inflatie. 

 

 

Laatste stand van zaken 

De kavels 

Er zijn nog 2 percelen beschikbaar, naast het Foodcourt ca 1.300 m2 en bij de rotonde ca 6.000 m2. 

Voor een gewenste invulling van het aan het Foodcourt grenzende perceel is nog geen keuze gemaakt.  

Het andere perceel op de hoek rotonde/Nistelrodeseweg, is een overeenkomst voor gesloten medio 

2023 wordt duidelijk of de oorspronkelijk door de initiatiefnemers voorgestane ontwikkeling nog 

doorgang vindt.  

 

Het Foodcourt 

In 2022 is onderzocht welke mogelijkheden er zijn om de twee percelen in te vullen en tegelijkertijd de 

overlast die enkele omwonenden ervaren te verminderen. Hiervoor zijn ruimtelijke scenario’s opgesteld 

en globaal doorgerekend. Deze zijn besproken met het college, de ondernemers en omwonenden. In 

het tweede en derde kwartaal van 2023 worden deze scenario’s verder uitgewerkt tot één voorstel aan 

de gemeenteraad, het doel is om eind 2023 een uitvoeringsplan met -budget vast te stellen. 
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Complex 72: Velmolen-Oost 

 
Plan op hoofdlijnen 

Type plan:   Uitbreidingslocatie woningbouw  

Totale oppervlakte: ca. 45 hectare 

Uitgeefbaar:   ca. 19 hectare  

Gerealiseerde verkoop ca 18,5 hectare 

Nog te leveren  ca 664 m2 

Datum afsluiten  2023 

Huidige status:   Bouwgrond in exploitatie  

Planvorming:  Afronden woonrijp maken overige delen. 

Financieel risicoprofiel:  Laag 

Toelichting plan 

Ten zuiden van de Lippstadtsingel, ligt deze uitbreidingslocatie Velmolen Oost. Alles ten behoeve van 

woningbouw is uitgegeven. Naast woningbouw is het SpeelLeercentrum De Wijde Wereld in deze wijk 

gerealiseerd. Een plek waar een basisschool, buitenschoolse opvang, kinderdagverblijf en sporthal in 

één complex gebouwd zijn in een groene omgeving. 

Vergelijk MJP 2023 met MJP 2022 

 
Verklaring (grootste) verschillen tussen MJP 2023 en MJP 2022 

De werkzaamheden in het plangebied zijn in een afrondende fase. Een deel van het beschikbare bedrag 

is afgeraamd.  

Laatste stand van zaken 

De Morgenweg is in 2021 ingericht als fietsstraat en over het ontwerp van de Boekelsedijk wordt met 

een klankbordgroep overleg gevoerd. Door de coronaperiode heeft dit vertraging opgelopen. Nabij De 

Wijde Wereld is nog een laatste perceel met een maatschappelijke functie beschikbaar, door het 

Didam-arrest is de verkoop vertraagd.  
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Complex 74: Eikenheuvel 

 
 

Plan op hoofdlijnen 

Type plan:   Uitbreidingslocatie woningbouw  

Totale oppervlakte: ca. 34 ha, (eigendom gemeente ca. 14 ha)  

Uitgeefbaar:   ca. 13,6 haverwacht  

Gerealiseerde verkoop geen 

Nog te verkopen alleen gemeentelijk aandeel 

Datum afsluiten  verwacht 2028 

 

Huidige status:   Bouwgrond in exploitatie 

Planvorming:   Vorming gebiedsvisie en bepalen ontwikkelstrategie 

Financieel risicoprofiel:  Hoog 

 

Toelichting plan 

Eikenheuvel is het gebied ten westen van Uden-Zuid, tussen de Ruitersweg, Karrevracht, 

Lippstadtsingel, Munterweg en Eikenheuvelweg.  

De gemeente wil een integrale ontwikkeling van het totale gebied Eikenheuvel. De grond is deels 

eigendom van de gemeente en deels van marktpartijen.  

 
Bij het samenstellen van de grex MJP2022 was nog niet duidelijk hoe we de samenwerking met de 

marktpartijen vorm konden geven. Anno maart 2023 is de doelstelling om met de andere 

grondeigenaren (ontwikkelaars) een bouwclaim overeenkomst aan te gaan. De onderhandelingen zijn 

gaande. Als uitgangspunt is genomen dat de gemeente de opbrengsten deels krijgt uit opbrengst 

grondverkopen en deels uit aan de marktpartijen in rekening te brengen exploitatiebijdragen.  
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Vergelijk MJP 2023 met MJP 2022 

 
 

Toelichting 

Bij deze herziening zijn dezelfde uitgangspunten gehanteerd als die van het MJP2022.  

 

Zoals aangegeven wordt  voor de integrale ontwikkeling van dit gebied de samenwerking gezocht met 

de marktpartijen. Het overleg met de marktpartijen vindt plaats in werkateliers waarbij veel zaken aan 

de orde komen om de haalbaarheid van het project mogelijk te maken (aantal woningen; types; 

openbaar gebied etc.). Gelet op de vele variabelen die nog mogelijk zijn is ervoor gekozen om de 

grondexploitatie van dit gebied slechts beperkt aan te passen (aanpassing fasering). De feitelijke 

aanpassing is dat kosten en opbrengsten één jaar in de tijd zijn opgeschoven. Nadat het overleg met 

de marktpartijen is afgerond zal de grondexploitatie worden bijgesteld.  

 

Laatste stand van zaken  

Zoals hiervoor aangegeven wordt met de marktpartijen in werkateliers overlegd hoe we de 

samenwerking in het gebied vorm kunnen geven. Door verschillende omstandigheden (markt / 

woondeal) zijn de oorspronkelijke uitgangspunten enigszins gewijzigd en zal de concept-gebiedsvisie 

hierop worden aangepast. De gebiedsvisie zal in het 2e en 3e kwartaal 2023 verder vorm krijgen. 

Daarna volgt de uitwerking gebiedsvisie tot stedenbouwkundig plan en inrichtingsplan, dit in 

atelierverband samen met de marktpartijen.  

Regelmatig zal terugkoppeling van de resultaten, voortgang en besluitvorming naar College en Raad 

plaatsvinden. Voorbereiding en doorlopen ruimtelijke procedures worden opgestart parallel aan de 

stedenbouwkundige uitwerking. De bouwactiviteiten kunnen dan mogelijk in 2025 starten. 
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Complex 79: Hoogveld-Zuid 

 
Plan op hoofdlijnen 

Type plan:   Uitbreidingslocatie bedrijventerrein  

Totale oppervlakte: Totale gebied circa 17 hectare 

Uitgeefbaar:   Circa 12 hectare 

Datum afsluiten  2027 

Huidige status:   Bouwgrond in exploitatie 

Planvorming:   Bestemmingsplan in voorbereiding  

Financieel risicoprofiel:  Gemiddeld 

 

Toelichting plan 

Het plangebied voor de grondexploitatie Hoogveld-Zuid ligt ten zuiden van de bestaande 

bedrijventerreinen Goorkens en Hoogveld. De gronden binnen het te ontwikkelen plangebied zijn op 

één kavel na in eigendom van de gemeente.  

Vergelijk MJP 2023 met MJP 2022 

 
 

Verklaring (grootste) verschillen tussen MJP 2023 en MJP 2022 

De kostenraming van het bouw- en woonrijpmaken van het gebied is herzien en valt lager uit. De oude 

berekening was nog gebaseerd op kengetallen die te hoog waren ingeschat.  

Laatste stand van zaken 

De voorbereidingen voor het bestemmingsplan zijn in volle gang. De onderzoeken zijn uitgevoerd. Uit 

de resultaten van de onderzoeken is gebleken dat er oplossingen gevonden moeten worden voor 

Stikstof en Flora & Fauna, dat kost meer tijd dan gehoopt. We zijn daarbij mede afhankelijk van ODBN. 

De voorbereidende werkzaamheden gericht op het bouwrijp maken, zijn gestart. De verwachting is dat 

het bestemmingsplan in de 2e helft van 2023 in procedure kan. In de grex is de aanname gedaan dat 

in 2025 de eerste gronden worden uitgegeven. De verwachting is dat de uitgifte in 3 jaar plaatsvindt. 
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3 Begrotingswijzigingen  
Begrotingswijzigingen nr 17 - 2023 

 

De begrotingswijzigingen zijn onder andere het gevolg van de actualisatie van de grondcomplexen. 

Mutaties die hierdoor ontstaan zijn de interne uren die worden toegerekend aan de ontwikkelingen 

(plankosten), bij de verkoop van bouwgrond wordt einde van het haar de afdracht bovenwijks verwerkt 

(de reserve Bovenwijkse voorziening). Voor de afgesloten complexen worden de winsten naar de 

algemene reserve geboekt. Of bij verlieslatende complexen wordt de vorziening gecorigeerd. Per saldo 

de ontwikkelingen die in hoofdstuk 1 en 2 zijn beschreven worden verwerkt met deze 

begrotingswijziging.    


