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Geachte raadsleden 
 
Op 26 maart besloot de gemeenteraad tot een onderzoek naar drie grote 
projecten. Heden bied ik u namens de Onderzoekscommissie Grote 
Projecten de rapportage aan. Deze bestaat uit een oplegnotitie met 
aanbevelingen en drie feitenrelazen. Een bijpassend raadsvoorstel met 
daarin de aanbevelingen uit de oplegnotitie wordt binnenkort toegevoegd. 
 
Het externe onderzoeksbureau Policy Research Corporation heeft het 
feitenonderzoek uitgevoerd. De bereidwillige inzet van de geïnterviewden 
en de ambtelijke ondersteuning hebben het mogelijk gemaakt om nu een 
rapportage te kunnen opleveren. Het college heeft de feitenrelazen op 
juistheid gecontroleerd en een check op mogelijke geheime/vertrouwelijke 
informatie gedaan. Dit heeft geresulteerd in één geheime bijlage, die ter 
inzage ligt bij de griffie. 
 
Eventuele vragen naar aanleiding van de rapportage kunnen, via de griffie, 
voorafgaande aan de commissiebehandeling aan de onderzoekscommissie 
gesteld worden. Vragen die uiterlijk maandag 18 januari zijn gesteld worden 
op maandag 25 januari beantwoord. De bespreking van de rapportage is 
aan de orde in een extra commissievergadering (commissie algemeen) op 
dinsdag 26 januari en een extra raadsvergadering op dinsdag 16 februari. 
 
Hoogachtend, 

 
Mevrouw L. van Rossum 
Voorzitter Onderzoekscommissie Grote Projecten 
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VOORAF 

Op 18 december 2014 heeft de gemeenteraad van Delft besloten om een feitenonderzoek uit te 
voeren naar de organisatie en de besluitvorming bij enkele grote projecten in Delft. Dit zijn de 
projecten Spoorzone, Harnaschpolder en de St. Sebastiaansbrug. De directe aanleiding voor het 
onderzoek is de verslechterde financiële situatie van de gemeente Delft, waardoor het niet mogelijk 
bleek om een sluitende programmabegroting van 2015 op te stellen.  
 
Het onderzoek heeft plaatsgevonden onder begeleiding van een commissie van 
gemeenteraadsleden. Het externe onderzoeksbureau Policy Research Corporation heeft het 
feitenonderzoek uitgevoerd. In de onderzoeksfase zijn veel documenten geanalyseerd. Bovendien 
heeft het college op verzoek diverse malen extra informatie gegeven. Daarnaast zijn vertrouwelijke 
interviews gehouden met direct betrokkenen. 
 
Voor een volledige beantwoording van alle onderzoeksvragen en voor de bevindingen bij de 
specifieke projecten, verwijzen wij naar de drie opgestelde feitenrelazen. In voorliggende - door de 
onderzoekscommissie zelf opgestelde - notitie staat een samenvatting en interpretatie van de 
onderzoeksresultaten. Daarnaast worden aanbevelingen voor het vervolg(traject) gedaan.  
 
Samenstelling Onderzoekscommissie Grote Projecten (‘commissie’) 
Lieke van Rossum, voorzitter onderzoekscommissie 
Dorris Derksen 
Ernst Damen 
Frank van Vliet 
Ineke van Geenen 
Jabco Vreugdenhil 
Martina Huijsmans (plv. voorzitter) 
Raymond Jeene (raadsgriffier) 
 
 
Delft, januari 2016 
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I. SPOORZONE EN HET STADSKANTOOR 

Eind jaren ’80 komt een intensieve lobby op gang om een spoortunnel aan te leggen in Delft. De 
gemeente is van mening dat een tunnel de overlast van het toenmalige spoorviaduct kan 
verminderen, en ervoor kan zorgen dat Delft meer treinreizigers aan kan. Daarnaast kan de 
ontwikkeling van het Spoorzonegebied bijdragen aan een betere balans tussen verschillende type 
woningen in de stad en de ambitie van Delft om een grotere gemeente te worden. Na deze periode 
wordt de spoortunnel in ieder coalitieakkoord genoemd als een belangrijk project voor de gemeente.  
 
Overeenkomsten met het Rijk en vastgoedontwikkelaars 
De gemeente Delft sluit in 2005 een overeenkomst met het Rijk en andere partners waarin is 
afgesproken dat het Rijk een vaste financiële bijdrage levert voor de bouw van de tunnel. In die 
overeenkomst is ook opgenomen dat de gemeente financieel verantwoordelijk is voor de kosten van 
tegenvallers. Ook is in de overeenkomst een passage opgenomen dat kan worden besloten om de 
tunnel niet te bouwen. De gemeente beschouwt dit echter niet als een serieuze optie: de tunnel moet 
er komen. Verder sluit de gemeente een overeenkomst met vastgoedontwikkelaars, verenigd in de 
Ontwikkelingscombinatie Spoorzone Delft (OCSD) voor het bouwen van huizen en kantoren in de 
Spoorzone. De gemeente gaat ervan uit dat deze overeenkomst € 78 miljoen opbrengt. Dit (vaste) 
bedrag wil de gemeente gebruiken voor haar bijdrage aan de Spoortunnel.  
 
Risicoanalyse geeft aan: de gemeente kan het aan 
Op 27 september 2005 verschijnen de resultaten van een gemeentelijke analyse van de risico’s van 
het project. In deze risicoanalyse wordt geconcludeerd dat er vooralsnog geen financiële nadelen op 
het totale project zijn ontstaan en de gemeente Delft het project financieel en organisatorisch aan 
kan. Wel wordt aanbevolen om de financiële reserves van de gemeente op termijn te verhogen omdat 
een aantal grote projecten in de stad grote risico’s hebben.  In de periode 2006-2015 neemt het 
gemeentelijk eigen vermogen echter juist af van € 156 miljoen naar € 15 miljoen. Een extern 
onderzoek, in september 2005 uitgevoerd op verzoek van de wethouder Spoorzone, bevestigt dat de 
gemeente het project financieel en organisatorisch aan kan. 
 
Financiële risico van de uitvoering van de tunnel over naar het Rijk 
In 2006 gaat het Ontwikkelingsbedrijf Spoorzone (OBS) van start, dat namens de gemeente de 
uitvoering van het project op zich neemt. Al snel blijkt dat de gewenste versie van de tunnel duurder 
uitvalt en lobbyt Delft bij het Rijk voor aanvullende financiering. Uiteindelijk blijkt het te dragen risico te 
groot voor de gemeente Delft en besluit het Rijk dat het financiële risico voor de uitvoering van de 
tunnel in 2008 van de gemeente naar het Rijk wordt overgeheveld. De gemeente Delft is uiterst 
tevreden met het resultaat. De gemeente is dan in de veronderstelling dat de Spoorzone Delft 
maximaal € 61,2 miljoen netto gaat kosten. 
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Lage reservering voor onvoorziene uitgaven 
Bij het gunnen van diverse contracten in 2008 (circa 50% van de totale contractsom), bedraagt de 
reservering voor alle risico’s van het project ongeveer € 25 miljoen. Hiervan is € 19 miljoen 
gereserveerd voor risico’s die zich waarschijnlijk voor gaan doen. Dit betekent dat er nog maar € 6 
miljoen over is voor risico’s die nog niet in beeld zijn. De risicoreservering is in het project Spoorzone 
in 2008 aan de lage kant, mede gezien het feit dat 50% van de contractsom op dat moment nog niet 
is aanbesteed noch ontworpen. In dergelijke situaties is het gebruikelijk om een hoger percentage 
dan 7% (€ 25 miljoen op € 350 miljoen) te hanteren. 
 
Ontbinding van het contract met de ontwikkelcombinatie Spoorzone Delft (OCSD)  
Tijdens het project doen zich diverse onverwachte omstandigheden voor. Zo begint in 2008 de 
kredietcrisis en signaleren de ontwikkelaars van OBS aan het einde van dit jaar dat zij de 
afgesproken opbrengst uit de verkoop van vastgoed van € 78 miljoen niet meer kunnen garanderen. 
De gemeente Delft heeft geen rekening gehouden met de situatie dat deze afspraak niet hard was. 
Ook het Rijk, dat wist van de afgesloten overeenkomst met OCSD, heeft dit nooit als risico 
aangekaart. Na jaren van onderhandeling en juridische advisering wordt besloten om in 2012 de 
overeenkomst te ontbinden. Het OBS concludeert dat het contract met de ontwikkelaars geen 
zekerheid biedt op de opbrengst van € 78 miljoen. Een juridische procedure zou bovendien veel tijd 
en geld kosten. De conclusie is gebaseerd op een juridische analyse waarbij de hoogte van mogelijke 
opbrengsten geen onderdeel uitmaakte. Het OBS adviseert de ontwikkeling van het spoorzonegebied 
volgens een ander model voort te zetten, waarbij de regie meer in handen komt van de 
gemeente/OBS. Het college steunt de afweging van het OBS om de overeenkomst met de 
ontwikkelaars te ontbinden. In een brief aan de raad legt het college uit wat de doorslaggevende 
redenen zijn voor de nieuwe strategie: “Het voorkomen van een onzeker langjarig juridisch traject en 
de hieruit voortkomende vertragingen en kosten en het belang van voortgang in de stedelijke 
ontwikkeling volgens de nieuwe koers.” Besloten wordt om de ontwikkeling van het spoorzonegebied 
voor eigen gemeentelijk risico te nemen en af te stappen van vaste prijzen. Dit maakt de toekomstige 
opbrengst onzeker. Hoewel de financiële stand van zaken van het project niet volledig onder de loep 
is genomen, wordt wel duidelijk dat de gemeente extra geld moet bijdragen door dit besluit om de 
overeenkomst met OCSD te ontbinden. De gemeentelijke kosten voor de spoorzone nemen in de 
periode 2012-2014 fors toe, met circa € 31 miljoen1 ten opzichte van de in 2008 geschatte bijdrage. 
 
Vertraging bij de start en tijdens de bouw 
In het project ontstaan diverse vertragingen, zoals in 2009 bij de start. Dit heeft te maken met de 
complexiteit van het project, de vele partijen die samen moeten werken en de diverse ontwerpen en 
vergunningsaanvragen. In 2010 ontstaat vertraging bij de tunnelbouw, die ook gevolgen heeft voor 
andere deelprojecten, zoals het stadskantoor en de stationshal. Ook de planning voor de inrichting 
van de openbare ruimte loopt vertraging op. Besloten wordt om het stadskantoor en het station met 
een andere fasering (eerst 80% en later de resterende 20%) te bouwen om zo de gevolgen van de 
vertraging te minimaliseren. Ook de overige ontwikkeling van het spoorzonegebied loopt grote 
vertraging op (einde looptijd nu 2025, oorspronkelijk 2020). De planning van de Spoorzone wordt dus 

                                                      
1  Oorspronkelijk € 42 miljoen, maar vanwege rente effecten is dit effectief € 31 miljoen. 
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niet gehaald en blijkt te positief ingesteld. Dit leidt ook tot hogere kosten vanwege de extra rente en 
uitgaven aan de organisatie.  
 
Effect organisatorische wijzigingen 
Tijdens het project zijn veel organisatorische wijzigingen doorgevoerd. Dit gebeurt om in te spelen op 
onverwachte omstandigheden, maar wordt ook veroorzaakt door ontwikkelingen bij het project zelf. 
Het goed laten landen van deze veranderingen kost tijd. Dit blijkt bijvoorbeeld uit de opstarttijd die de 
organisatie van OCSD na de oprichting nodig heeft. Ook is er tijd nodig na de keuze voor de nieuwe 
strategie voor de gebiedsontwikkeling, waarbij de verhoudingen tussen de gemeente en OCSD onder 
druk komen te staan. In de periode 2012-2014 zijn de gemeente en het OBS zoekende om de 
projectorganisatie goed aan te laten sluiten op het project, dat dan inmiddels ook uit 
vastgoedontwikkeling bestaat. Verder verloopt begin 2014 de projectorganisatie niet soepel. 
Betrokkenen en onderzoekers signaleren 'wij-zij denken', binnen OCSD zelf en tussen het 
ontwikkelingsbedrijf en de gemeente. Onderzoekers constateren dat er onvoldoende inzicht is in de 
doelstellingen van het project en dat sturing en beheersing onvoldoende mogelijk blijkt. 
 
Onderzoek naar de financiën 
Eind 2013 blijkt dat de reserve om risico’s op te vangen uitgeput is. Dit vormt de aanleiding om dit 
keer wel een integraal onderzoek te doen naar de financiën van het project (in tegenstelling tot in 
2012, bij het besluit tot herijking van de gebiedsontwikkeling). Een extern bureau neemt de resultaten 
nogmaals onder de loep. Beide onderzoeken laten zien dat het projectresultaat een stuk verder 
verslechtert2, waarbij een boven- en ondergrens wordt aangegeven. De gemeente verwerkt dit in haar 
financiële huishouding. Eind 2014 is de inschatting dat het project Spoorzone (exclusief het 
stadskantoor) de gemeente Delft maximaal netto € 218 miljoen gaat kosten, oorspronkelijk was de 
inschatting dat dit € 61,2 miljoen was. Voornaamste verklaringen voor deze overschrijding zijn een 
daling van de grondopbrengsten (in 2008 bedroegen de ingeschatte opbrengsten € 90 miljoen3, eind 
2014 wordt dit ingeschat op circa € 50 miljoen), meer rentekosten, extra uitgaven aan de organisatie, 
wijzigingen van de plannen4 en risicoreserveringen. Als het risico voor de spoortunnel in 2008 niet 
was overgegaan naar het Rijk, waren de maximale uitgaven voor Delft nog hoger geweest.5  
 
Bouw stadskantoor binnen het budget, maar met verdieping minder 
De kosten van het stadskantoor bedragen totaal € 82 miljoen. Dit nog lopende deelproject wordt  
waarschijnlijk binnen het oorspronkelijk budget opgeleverd. Wel moet hierbij worden opgemerkt dat 
het stadskantoor niet wordt gebouwd volgens de oorspronkelijke plannen waar de begroting op is 
gebaseerd. Zo heeft het gebouw een verdieping minder.  
 
Invulling van rol door de gemeenteraad 
Tijdens het project is de gemeenteraad zoekende om zijn rol goed in te vullen. Vooral in het begin van 
het project blijkt dit een moeilijke opgave, omdat het college en de raad bewust overgaan tot het op 

                                                      
2  Belangrijke oorzaken hiervan blijken extra kosten door de langere looptijd en hieraan gekoppelde hogere organisatie- en 

rentekosten, lagere opbrengsten uit de gebiedsontwikkeling, extra kosten voor de inrichting van de openbare ruimte. 
3  Prijspeil 2008 was dit € 78 miljoen. 
4  Bijvoorbeeld bij inrichting openbare ruimte en nieuw plan gebiedsontwikkeling. 
5  Zo wordt in augustus 2015 duidelijk dat de totale kosten voor het Rijk inmiddels € 552 miljoen bedragen, dit is hoger dan 

begroot. 
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afstand zetten van OBS, om een te grote politieke inmenging op de projectuitvoering te voorkomen. 
De raad stelt zich wel kritisch op in het project. Dit blijkt bijvoorbeeld uit het stellen van schriftelijke en 
mondelinge vragen aan het college over risico’s en verzoeken om meer of duidelijkere informatie. Ook 
dient de raad diverse moties in, zoals de motie ‘Huisvestingslasten’ om de huisvestingskosten van het 
stadskantoor te beperken en te begrenzen. Verder laat de raad diverse externe onderzoeken naar 
deelprojecten en projectmanagement uitvoeren. 
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II. HARNASCHPOLDER 

De gemeente Delft vraagt eind jaren '90 aandacht bij de provincie Zuid-Holland en het Rijk voor de 
ruimtenood binnen de stadsgrenzen. Er is volgens de gemeente ruimte nodig voor nieuwe 
ontwikkelingen op het gebied van wonen en werken. Zo is er een onevenwichtige woningvoorraad in 
Delft. Er zijn veel oudere binnenstedelijke woningen, sociale huurwoningen en woongebouwen/flats, 
maar weinig woningen voor kenniswerkers, jonge gezinnen en midden(hogere) inkomens. De 
gemeente ontwikkelt een nieuwe gebiedsvisie, mede op basis van een extern rapport. Net als de 
binnenstedelijke gebiedsontwikkeling van de Spoorzone is de stadsuitbreiding met de 
Harnaschpolder onderdeel van deze ontwikkelingsvisie. 
 
Risico van grondverliezen ligt bij gemeente 
De bestuurlijke wens om te starten met het project Harnaschpolder is groot. De gemeente betaalt 
relatief hoge prijzen om de grond te kopen en gaat bouwclaim-constructies aan. Dit houdt in dat 
private ontwikkelaars de grond aan de gemeente verkopen in ruil voor het recht op de koop van 
bouwrijpe kavels. Hierdoor komen bijna alle (markt)risico’s bij de gemeente te liggen. Zo heeft de 
ontwikkelaar pas een plicht tot bouwen als minimaal 60% van het totaal aantal huizen verkocht is. 
Dergelijke afspraken waren destijds gangbaar. 
 
Uitgangspunt bij de start was een budgetneutrale begroting 
Eind 2002 besluit de gemeente om de grondexploitatie te openen. Dit houdt in dat een begroting 
wordt opgesteld om de grondkosten en -opbrengsten van het plan in beeld te brengen. Het 
uitgangspunt bij de Harnaschpolder is dat de grondexploitatie budgetneutraal verloopt (saldo van € 0). 
Al vrij snel, in 2004, wordt dit bijgesteld en is duidelijk dat de Harnaschpolder de gemeente meer geld 
gaat kosten dan opleveren. De gemeente maakt afspraken met vijf marktpartijen en drie corporaties 
en legt deze afspraken in drie ontwikkelingsovereenkomsten vast. Het bouwen begint in 2008 na het 
sluiten van de laatste ontwikkelovereenkomst. De gemeente gaat er op dat moment van uit dat het 
project eind 2011 klaar is en schat in dat het project dan een tekort heeft van maximaal € 2,3 miljoen. 
 
Economische crisis leidt tot verlenging 
Al vrij snel na de start van de uitvoering breekt de economische crisis uit. Vanaf dan worden veel 
minder huizen verkocht dan de jaren ervoor. Voor de Harnaschpolder betekent dit dat er minder 
huizen per jaar opgeleverd kunnen worden (temporisering). Het project wordt uiteindelijk verlengd 
(fasering) tot eerst 2013, later 2014 en uiteindelijk zelfs 2019. Het verlengen van de looptijd en 
vertraging van de oplevering van huizen(kavels) leidt tot hogere rentekosten. Daarbij komen ook 
hogere kosten door tijdelijk beheer van bouwgronden en het in stand moeten houden van de 
projectorganisatie. Op verzoek van de wethouder Wonen wordt uitgezocht of de bouwclaims zijn te 
beëindigen, maar dit blijkt juridisch gezien bijna niet mogelijk. Daarnaast is er de hoge ingeschatte 
waarde van de gronden in het project. De gemeente heeft al geïnvesteerd in de grond en heeft 



  

7 
 

berekend welke waarde het project zou opleveren. Dit betekent dat definitief stoppen ertoe leidt dat 
tientallen miljoenen verdampen, zonder dat hier opbrengsten tegenover staan.  
 
Genomen maatregelen in tegenvallende markt 
De gemeente neemt diverse maatregelen om de verliezen zoveel mogelijk in te perken. Zo kiest de 
gemeente voor het invoeren van leningen aan starters op de woningmarkt, behoort erfpacht tot de 
mogelijkheden en is de looptijd van het project verlengd. Dit zijn gebruikelijke maatregelen als de 
groei van de markt tegenvalt. In 2013 wordt besloten om het project drie jaar stil te leggen en het 
einde van de looptijd van het project op 2019 te zetten. Oorspronkelijk besluit het college om het 
project vijf jaar stil te leggen, maar hier blijkt financieel geen ruimte voor te zijn (hoe langer de looptijd, 
des te meer drukken de steeds toenemende kosten van het project op de begroting van de 
gemeente).  
 
Verslechtering resultaat 
Het totale resultaat van het project Harnaschpolder is verslechterd met ruim € 50 miljoen ten opzichte 
van de start van het project. De totale geschatte opbrengsten van het project tot 1 januari 2015 
bedragen € 80,9 mln. De totale geschatte kosten (inclusief bedrijventerrein van € 10 miljoen) 
bedragen € 131 miljoen. Deze bedragen wijken erg af van de ingeschatte getallen in 2003 (opening 
grondexploitatie) en 2005 (start onderzoeksperiode). Het oorspronkelijke geraamde resultaat van de 
gehele grondexploitatie (wonen + bedrijventerrein) werd in 2003 op 0 ingeschat, in 2005 (start 
onderzoeksperiode) was dit € - 4,3 miljoen. 
 
Signalen ambtelijke organisatie en informatievoorziening richting de raad 
Het verwachte verlies van het project loopt vanaf het jaar 2008 gestaag op. De verslechtering van het 
resultaat komt deels door nieuwe ontwikkelingen, maar ook door bepaalde (onrealistische) 
uitgangspunten over afzetsnelheid, prijzen en ingeschatte kosten. De ambtelijke organisatie heeft 
over deze (mogelijk) onrealistische uitgangspunten richting het college enkele signalen gegeven, 
alleen waren deze niet eenduidig.  
De informatievoorziening van het college aan de raad over enkele beslissingen is niet transparant 
geweest. Zo was bestuurlijk al besloten om het project voor vijf jaar stil te leggen. Later is dit 
teruggebracht tot drie jaar. De afweging hiervoor ("er is geen ruimte om de gevolgen van vijf jaar 
stilleggen financieel te kunnen dragen") en het feit dat een al genomen bestuurlijke beslissing werd 
teruggedraaid, is nooit aan de raad gemeld. 
 
Waarschuwing accountant 
De accountant van de gemeente heeft diverse malen het hoge risico van het project Harnaschpolder 
benoemd. Aangegeven is dat een beheersing van de grondexploitaties cruciaal is en dat het 
heersende economische klimaat ertoe leidde dat het risico van de grondexploitatie Harnaschpolder 
groot was en bleef. Maar de accountant stelt ook dat Delft de risico's goed weet te beheersen, dat 
risico's in voldoende mate werden onderkend en maatregelen zijn getroffen om (financiële) processen 
rondom de grondexploitaties op orde te krijgen en te houden. 
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Invulling van rol door de gemeenteraad 
In de periode 2005 en 2006 gaat de aandacht van de raad voor het project Harnaschpolder uit naar 
het vaststellen van het bestemmingsplan en het kennisnemen en discussiëren over het 
beeldkwaliteitsplan. In de raads- en commissievergaderingen in de periode hierna wordt tot 
halverwege 2009 geen (herleidbare) aandacht besteed aan het project. Halverwege 2009 stelt de 
raad dan weer vragen. Op dat moment is de financiële stand van zaken al verslechterd van € - 2 
miljoen naar € - 15 miljoen. De raadsaandacht intensiveert naarmate de tekorten zichtbaarder en 
groter worden. 
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III. ST. SEBASTIAANSBRUG 

In september 2004 stelt het Stadsgewest Haaglanden een krediet beschikbaar om tramlijn 19 op te 
zetten. Deze verbindt Leidschendam-Voorburg via Leidschenveen en Ypenburg met Delft. Om de 
Technische Universiteit te bereiken gaat de tram over de St. Sebastiaansbrug. Om tramlijn 19 aan te 
leggen, wordt de dan geldende verkeersklasse voor de St. Sebastiaansbrug (600, relatief zwaar 
vrachtverkeer) als randvoorwaarde meegenomen.  
 
College besluit tot herstel St. Sebastiaansbrug in 2006 
In 2006 blijkt dat de St. Sebastiaansbrug niet meer geschikt is voor zwaar vrachtverkeer. Dit komt 
door scheuren die op drie plaatsen dwars over de volle breedte van het dek en over de volledige 
hoogte lopen. Daarnaast blijkt het beton van slechte kwaliteit (lage treksterkte) en is onvoldoende 
wapening in de dekken aanwezig. De technische staat van deze zogenaamde basculebrug6 kan de 
voortgang van tramlijn 19 hinderen, maar het college acht de opknapbeurt van de St. 
Sebastiaansbrug sowieso noodzakelijk, niet alleen vanwege de aanleg van tramlijn 19. In 2006 
besluit het college dan ook om de brug te herstellen, aangestuurd door Stadsgewest Haaglanden. 
 
Drie betrokken partijen met andere belangen 
Bij het project St. Sebastiaansbrug zijn drie partijen betrokken: de gemeente Delft, Stadsgewest 
Haaglanden en de provincie Zuid-Holland (als eigenaar van de beweegbare klep). Van deze drie 
partijen is de gemeente Delft de enige die een groot belang heeft bij het (snel) vernieuwen van de St. 
Sebastiaansbrug. Voor Stadsgewest Haaglanden is tramlijn 19 een verlieslatend project: deze partij 
spaart geld uit in ieder jaar dat de tram niet rijdt. De belangen van de provincie zijn wat dubbel: de 
beweegbare klep waarvoor de provincie verantwoordelijk is, kan nog minimaal 30 jaar mee7, maar de 
provincie wil wel graag een verhoogde brug. Want op die manier voldoet de brug aan de laatste eisen 
van de scheepvaart (volgens de ‘nota vaarwegen’). 
 
2009: Besluit om brug te vervangen 
In het voorjaar van 2009 valt het besluit om de basculebrug te vervangen in plaats van herstellen, 
zoals eerst het plan was. De gemeente Delft wordt trekker van het project. Eén van de redenen om 
tot vervanging te besluiten, is dat uit onderzoek blijkt dat het herstellen van de brug geen lange 
termijnoplossing biedt. Het herstellen kan alleen door flinke ingrepen te doen die wat kosten, techniek 
en benodigde bouwtijd te vergelijken zijn met nieuwbouw. Bovendien wil de provincie de brug met 
één meter (tot 5,5 meter) verhogen en dat maakt nieuwbouw nodig.  
 
 
 
                                                      
6  Een basculebrug is een brug die zich kan openen en sluiten door te draaien om het scharnierpunt, waar de brug 

(ongeveer) in evenwicht is tussen het gewicht van het brugdek en dat van het contragewicht. De brug klapt open voor de 
scheepvaart. 

7  De beweegbare klep dient wel geschikt gemaakt te worden zodat er een tram overheen kan rijden. 
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Twee aanbestedingspogingen nieuwbouw mislukken 
De eerste poging voor de aanbesteding van een nieuwe brug mislukt. De voornaamste oorzaak 
hiervan is tijdsdruk. In de aanbesteding is aangegeven dat de brug klaar moet zijn voordat de 
stremming van de Irenetunnel start, onderdeel van het project Spoorzone. De eisen voor het ontwerp 
blijken te strikt geformuleerd te zijn en sluiten niet voldoende aan op het bestemmingsplan. Ook de 
tweede aanbesteding mislukt. Zes maanden voor het intrekken van de tweede aanbesteding krijgt de 
wethouder Verkeer het advies van binnen en buiten de ambtelijke organisatie om deze aanbesteding 
niet door te zetten vanwege de hoge risico's. Het bestuur negeert dit advies en zet de tweede 
aanbesteding door. Halverwege 2010 blijkt dit toch geen haalbare kaart en wordt de  
aanbestedingsprocedure alsnog stopgezet. Oorzaak voor het mislukken van de tweede aanbesteding 
is onder andere dat de gevraagde diensten niet overeenkomen met het bestemmingsplan en dat er 
monumentale bomen gekapt moeten worden, waar geen vergunning voor gegeven zal worden.  
 
Provincie Zuid-Holland wordt verantwoordelijk 
Na een gezamenlijke heroriëntatie en een variantenstudie, volgt het besluit dat de provincie Zuid-
Holland het project gaat trekken. De nieuwe brug moet er onder verantwoordelijkheid van de 
provincie komen. In een  samenwerkingsovereenkomst staan de afspraken, met daarin onder meer 
de bijdragen die partijen betalen. De gemeente heeft een programma van eisen opgesteld en gaat 
ervan uit dat de gemeentelijke goedkeuring afhangt van de toets aan dit programma van eisen. Delft 
bemoeit zich niet met het projectmanagement van de provincie en de (soort) brugkeuze. Onderdeel 
van het programma van eisen van de gemeente is dat de provincie zich inspant om akkoord te krijgen 
op de te bouwen brug, een positief welstandadvies dus. De gemeente stelt op verzoek van de 
provincie een Q-team in dat de architectonische kwaliteit van het ontwerp van de brug zeker moet 
stellen. 
 
Keuze voor type brug 
De provinciale nieuwbouwkeuze valt in eerste instantie op een basculebrug omdat dit goedkoper zou 
zijn dan een tafelbrug8. Op basis van het advies van het Delftse Q-team en een uitgevoerd 
herbeoordelingsonderzoek door het ingenieursbureau Rotterdam, besluit de provincie eind 2012 om 
toch te kiezen voor een tafelbrug. De tafelbrug hoeft niet duurder te worden dan een basculebrug, zo 
concluderen het Q-team en het Ingenieursbureau Rotterdam en kan mogelijk zelfs goedkoper zijn. De 
planning van de oplevering van de brug blijft in eerste instantie maart 2015, ondanks signalen van de 
provincie dat dit niet haalbaar is. Later wordt dit bijgesteld tot september 2015. 
 
Gemeente kiest voor meerkosten duurdere tafelbrug 
Pas in september 2013 verschijnt vervolgens voor het eerst een kostenraming van de tafelbrug. 
Hieruit blijkt een aanzienlijke kostenoverschrijding, die de provincie niet wenst te dragen. De provincie 
stelt de gemeente voor de keuze: of een jaar vertraging en terug naar de basculebrug (waarvoor een 
herontwerp nodig is), of doorgaan met de uitvoering van de tafelbrug wat € 5 miljoen meerkosten voor 
de gemeente met zich meebrengt. In september 2013 laat de gemeente een onderzoek doen naar de 
kosten. Daaruit blijkt dat het op dat moment niet is vast te stellen of een tafelbrug daadwerkelijk 
duurder is dan een basculebrug. Er was zoveel veranderd aan het oorspronkelijk ontwerp en de 
                                                      
8  Een tafelbrug is een beweegbare brug, waarbij het brugdek beweegt langs de verticale as. Het brugdek kan als geheel 

open om schepen te laten passeren. 
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eisen, dat het best zo kon zijn dat de oorspronkelijke basculebrug ook duurder zou uitpakken. Deze 
informatie is niet op die manier met de raad gedeeld. Uiteindelijk kiest de gemeente ervoor om de 
meerkosten van de tafelbrug voor een groot gedeelte voor haar rekening te nemen.  
 
Verplichte oplevertijd en financiële afspraken in toevoeging overeenkomst 
In een toevoeging (addendum) op de samenwerkingsovereenkomst staan aanvullende afspraken. 
Daar is onder andere in afgesproken dat de gemeente Delft 90% en de provincie 10% van de kosten 
draagt bij een overschrijding van de begroting. De gemeente doet diverse pogingen om in het 
addendum een verplichte oplevertijd op te nemen waar de provincie zich aan moet houden, maar 
volgens betrokkenen is dit uiteindelijk niet opgenomen. Wel is een oplevertijd genoemd en volgens 
een juridisch advies dat de gemeente inwint houdt dat ook in dat de provincie zich verplicht om dit 
resultaat te behalen. De raad mag er ook op vertrouwen dat er sprake is van een verplichte 
oplevertijd vanwege diverse opmerkingen van de wethouder Financiën en wethouder Verkeer op 29 
oktober, 31 oktober en 4 december 2013 aan de commissie Spoorzone, Verkeer en Ruimte. 
 
Externe check: overschrijding budget en vertraging 
Nu het risico van overschrijding van het budget voor een groot gedeelte bij de gemeente Delft ligt, laat 
de gemeente een externe check uitvoeren op de aanbestedingsdocumenten door het 
Ingenieursbureau Rotterdam. Hieruit blijkt dat de planning en de omschrijving van de gevraagde 
diensten nog niet goed zijn uitgewerkt, wat voor extra kosten en (mogelijk ook) voor vertraging kan 
zorgen. Ongeveer tegelijkertijd meldt de provincie dat het project vertraagd is, de (exploitatie) 
planning schuift op tot halverwege 2017. Verder laat Stadsgewest Haaglanden in het voorjaar van 
2014 weten twijfels te hebben over de technische haalbaarheid van het ontwerp (kan er wel een tram 
over de ontworpen brug?). De provincie kan de zorgen van Stadsgewest Haaglanden en de 
gemeente Delft tot op de dag van vandaag niet wegnemen. In 2014 vraagt de provincie een 
omgevingsvergunning aan bij de gemeente Delft om de bouw te kunnen starten. Na een beroep 
vernietigt de Rechtbank Den Haag deze. Daardoor is het aanbesteden van de werkzaamheden op 
dat moment geen optie meer. 
 
Invulling van rol door de gemeenteraad 
De raad vult zijn kaderstellende en controlerende rol in door middel van het indienen van moties en 
vragen. De raad stelt actief vragen en adresseert ook kwesties die later uit komen. In 2010 zijn 
vragen gesteld over het mislukken van de twee aanbestedingen. In september 2011 worden 
verduidelijkende vragen gesteld over de mogelijkheden voor de gemeente om invloed te houden op 
het project, gelet op het feit dat de regie bij de provincie kwam te liggen. Verder wordt gevraagd naar 
de risico- en kostenverdeling van het project tussen gemeente, provincie en het stadsgewest 
Haaglanden en komt de vraag aan de orde of men wel een brug van 5,5 meter moet willen. In 2012 
vindt – afgezien van vragen over de gesloten overeenkomst – weinig communicatie tussen raad en 
college plaats over de brug. Dit komt omdat het project zich in dat jaar wat meer op afstand afspeelt 
en er in die periode weinig nieuws rondom het project is. 
 
Vanaf eind 2013 en 2014 intensiveert de behandeling van het project Sebastiaansbrug in de 
raadsvergaderingen verder. De raad stelt kritische vragen, onder andere over het afgesproken 
addendum, de mate waarin de provincie verplicht was te leveren en de kosten van een tafelbrug ten 
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opzichte van een basculebrug. Daarnaast wordt een motie aangenomen, waarin bepaald wordt dat er 
geen extra (ten opzichte van de situatie in juli 2014) geld meer naar de Sebastiaansbrug mag. 
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IV. TERUGKERENDE THEMA’S IN DE DRIE PROJECTEN 

Bij de drie onderzochte projecten, de Spoorzone inclusief het stadskantoor, de Harnaschpolder en de 
St. Sebastiaansbrug is een aantal terugkerende thema's te zien: 
 
Het nut en de noodzaak van de uit te voeren projecten lag voor de gemeente Delft vast 
De wens om de drie projecten uit te voeren, was voor de gemeente Delft nagenoeg onomstreden. 
Een echt kritische afweging aan de hand van een ‘slecht weer’-scenario is niet gemaakt, hoewel bij 
de Spoorzone wel een uitgebreide risicoanalyse is uitgevoerd. Bij de Harnaschpolder was duidelijk 
dat de gemeente Delft hoge risico’s liep, maar dit werd als acceptabel en beheersbaar beschouwd. 
De gemeente had de ambitie om alle projecten uit te voeren, ook al liepen ze tegelijk door de uitloop 
van de planning. Bij geen van de projecten is getwijfeld of Delft het project op dat moment zou 
moeten uitvoeren, of dat de gemeente de financiële middelen of de capaciteit had om dat te doen. 
 
Planningsoptimisme was onderdeel van alle drie de onderzochte projecten  
In alle projecten is sprake geweest van het uitlopen van de planning. De St. Sebastiaansbrug zou 
volgens de oorspronkelijke planning eind 2007 klaar moeten zijn. Eind 2014 was de inschatting dat 
het project op zijn vroegst in 2019 klaar zou zijn. Volgens de Spoorzoneplanning in 2007, zou het 
project in 2019 afgerond moeten zijn. Door ontwikkelingen op de huizenmarkt en het verloop van het 
project is de ontwikkeling nu voorzien voor ongeveer 2025. Ook liepen veel deelprojecten binnen de 
Spoorzone vertraging op. Verder geldt voor de Harnaschpolder dat de oorspronkelijk geschatte 
einddatum van het project sterk afwijkt van de daadwerkelijke einddatum. Bij aanvang van het project 
werd gedacht dat de Harnaschpolder in 2011 af zou zijn. In 2009 werd dit bijgesteld naar 2012, 
waarna er in 2010 opnieuw een bijstelling volgde naar 2011. In 2012 werd de einddatum opnieuw 
verschoven, naar 2022, wat later is bijgesteld naar 2019. 
 
Er was sprake van (financieel) wensdenken, met name bij de Spoorzone en de Harnaschpolder  
Bij de aanvang van het Spoorzoneproject zijn te rooskleurige inschattingen gemaakt, waardoor zaken 
voortdurend moesten worden bijgesteld. Zo bleek de tunnelvariant, waar in 2005 vanuit werd gegaan, 
te duur te zijn. In 2008 werd, na een externe studie, duidelijk dat het risico te hoog is voor de 
gemeente om dit zelf te dragen. De gemeente mag zich gelukkig prijzen dat het Rijk het 
uitvoeringsrisico van de tunnel overnam; in augustus 2015 is duidelijk geworden dat de totale kosten 
voor het Rijk inmiddels € 552 miljoen bedragen en dit is veel hoger dan begroot. Als dit niet was 
gebeurd had de gemeente eerder (en heftiger) financiële problemen gehad. Een ander voorbeeld van 
wensdenken is het laag inschatten van de risicoreservering. Bovendien bleken bepaalde kosten, 
zoals voor de inrichting van de openbare ruimte, hoger uit te vallen dan geraamd. Verder bleek het 
plan voor de gebiedsontwikkeling te ambitieus en moest het aantal en het type woningen worden 
bijgesteld. Ook bij de Harnaschpolder zijn rooskleurige inschattingen gemaakt. Zo zijn ramingen keer 
op keer bijgesteld en werden stapsgewijs financiële verslechteringen duidelijk. Ook schatte de 
gemeente risico’s (te) laag in, waarbij onduidelijk was op welke gronden dat gebeurde. En verder 
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bleek dat het verspreid ontwikkelen van het project hogere kosten met zich mee bracht. Een 
voorbeeld van wensdenken bij het project St. Sebastiaansbrug is dat er, tegen het ambtelijk advies in, 
gestart werd met een aanbesteding om de brug toch zo snel mogelijk te kunnen opleveren. Enkele 
maanden later moest de aanbesteding toch worden ingetrokken, onder meer vanwege de risico’s die 
eerder al benoemd waren door de ambtenaren. 
 
De gemeente wordt geacht het maatschappelijk belang van haar inwoners te 
vertegenwoordigen. Hierdoor had ze ook in deze projecten een minder sterke positie in 
onderhandelingen 
Het uitvoeren van twee van de drie Delftse projecten gebeurt op basis van een publiek-private 
samenwerking. Daarbij valt op dat marktpartijen weten dat de gemeente Delft vaak niet alleen vanuit 
financiële overwegingen beslissingen neemt. Dit geeft een marktpartij een voorsprong bij 
onderhandelingen. Zo wilde de gemeente bij het project Spoorzone het contract met de 
vastgoedontwikkelaars ontbinden om een langdurige juridische strijd te voorkomen en zo kosten te 
besparen en tijd- en imagoverlies te voorkomen. Daarnaast zou het bouwterrein voor lange tijd braak 
liggen, wat niet goed is voor de stad. Een louter financiële afweging had misschien tot een andere 
keuze geleid. Bij de Harnaschpolder betaalde de gemeente relatief hoge grondprijzen, ook omdat de 
gemeente er aan hechtte om de wijk als één gebied binnen haar gemeentegrenzen te ontwikkelen. 
De gemeente was bereid daar ver voor te gaan. Bij de St. Sebastiaansbrug was de gemeente de 
enige van de drie betrokken partijen (de gemeente Delft, Stadsgewest Haaglanden en de provincie 
Zuid-Holland) die een groot belang had bij het (snel) vernieuwen van de St. Sebastiaansbrug. De 
provincie is meerdere malen teruggekomen op gemaakte afspraken. De gemeente Delft heeft er 
bewust voor gekozen daarin mee te gaan. 
 
De economische crisis speelde een rol, maar er waren ook andere redenen waardoor projecten 
buiten de financiële kaders traden 
Zeker bij de projecten Harnaschpolder en de Spoorzone heeft de economische crisis effect gehad. 
Deze crisis is niet de enige reden waarom deze projecten buiten de financiële kaders zijn getreden. 
De economische crisis heeft grote gevolgen voor de huizenmarkt. De waarde van grond nam sterk af  
waardoor projecten niet de opbrengsten geven die oorspronkelijk zijn begroot. Vooral bij de 
Spoorzone en de Harnaschpolder kreeg de gemeente te maken met het feit dat verwachte 
opbrengsten van de aangekochte gronden door de crisis (deels) teniet zijn gedaan. Dit drukt zijn 
stempel op de financiële projectresultaten. Hoewel de crisis grote impact heeft op de financiën van 
beide projecten, is de negatieve financiële ontwikkeling niet volledig te wijten aan de crisis. Bij de 
Spoorzone zijn ook andere – niet door de crisis beïnvloede – projectonderdelen duurder uitgevallen 
dan beoogd, zoals aanpassingen binnen de inrichting van de openbare ruimte, het doorvoeren van 
het plan Palmbout en de  fietsenkelder. Daarnaast was de post voor onverwachte risico’s bij de start 
van het project aan de lage kant. Bij het project Harnaschpolder waren het college en de raad steeds 
op de hoogte van de hoge risico's die zijn genomen. Door de economische crisis werden deze risico’s 
meer zichtbaar, maar ook zonder de crisis hadden zich wellicht (weliswaar lagere) financiële 
tegenvallers voorgedaan. 
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Ondanks zijn inzet, kreeg de gemeenteraad onvoldoende grip op de projecten en werd hij 
regelmatig onaangenaam verrast 
Ondanks het inzetten van instrumenten om de eigen kaderstellende en controlerende rol goed in te 
vullen, kreeg de gemeenteraad onvoldoende grip op de uitkomsten van de projecten en werd de raad 
regelmatig onaangenaam verrast. Over het algemeen was de raad bij de 'go-beslissing' om projecten 
te initiëren, enthousiast en zag hij het belang voor Delft. In de uitvoeringsfase van de projecten heeft 
de raad op proactieve wijze geprobeerd om zijn rol zo goed mogelijk in te vullen door de kennis over 
het project te vergroten of door bedenkingen aan de orde te stellen. Zo werden kritische vragen 
gesteld, liet de raad externe onderzoeken uitvoeren, werden moties ingediend over het instellen van 
werkgroepen en voorstellen gedaan om de informatievoorziening te verbeteren. Toch kwam de raad 
meerdere keren voor negatieve verrassingen te staan. De raad hechtte ook veel waarde aan de 
mening van de Rekenkamer en de accountant. De Rekenkamer liet zich een aantal keren kritisch uit 
over het project Spoorzone, maar kwam in 2012 ook met het bericht dat veel zaken waren verbeterd 
en er geen grote aanleiding was voor verder onderzoek. De raad ontving de accountantsrapportages 
van het Ontwikkelingsbedrijf Spoorzone (OBS) en zag deze als leidend voor de huidige stand van de 
financiën van het project. De accountant geeft echter in zijn jaarlijkse rapportage aan geen integrale 
check te doen op het volledige financiële beeld. 

 
Het uitlopen van de planning en het uit de pas lopen van de financiën, roept vragen op over de 
kwaliteit van de Delftse en externe projectorganisatie  
De projecten Spoorzone, de Harnaschpolder en de St. Sebastiaansbrug zijn, onder meer wat 
planning en de financiën betreft, anders uitgepakt dan verwacht. Dit roept vragen op over de kwaliteit 
van de projectorganisatie en in hoeverre de gemeente Delft in staat is dergelijke projecten uit te 
(laten) voeren. Een goede projectorganisatie heeft een goed overzicht van de planning en de kosten, 
spoort risico’s snel op, beheerst deze in een vroeg stadium en trekt tijdig aan de bel als zaken mis 
dreigen te lopen. Uit de feitenrelazen die in het onderzoeksrapport staan, blijkt duidelijk dat één en 
vaak zelfs meerdere van bovenstaande aspecten niet goed zijn gegaan. Bij de Spoorzone heeft de 
projectorganisatie diverse keren gezocht naar een juiste aansturing van het project. Zo had het OBS 
na de oprichting tijd nodig om haar uitvoerende rol goed te vervullen en liep de communicatie tussen 
de gemeente en het OBS op sommige momenten stroef. Dit was bijvoorbeeld het geval nadat de 
gemeente meer zelf de regie op zich nam binnen de gebiedsontwikkeling en de samenwerking met 
het OBS hierop wilde aanpassen. Ook zijn externe onderzoeken gedaan om de projectstructuur te 
verbeteren en vond de huidige directeur van het OBS het nodig om diverse verbeteringen op het 
gebied van de projectorganisatie door te voeren. Tot deze conclusie kwam ook Deloitte in een rapport 
over de grondexploitaties (van met name de Harnaschpolder) binnen de gemeente Delft. Verder heeft 
het project St. Sebastiaansbrug te maken met een grote uitloop wat de planning betreft en is de 
kwaliteit van het projectmanagement door diverse partijen ter discussie gesteld.  
 
De daling van het gemeentelijke eigen vermogen is grotendeels veroorzaakt door de projecten 
Harnaschpolder en Spoorzone. De kiem voor huidige financiële situatie is echter al vóór de 
(verdere) uitvoering van deze projecten gelegd 
De totale daling van het eigen vermogen in de onderzoeksperiode is € 141 miljoen, voor het grootste 
deel veroorzaakt door de projecten Harnaschpolder en Spoorzone. Deze grote projecten hebben een 
zware wissel getrokken op de financiële situatie van Delft. Toch is de kiem voor de huidige financiële 
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situatie al eerder gelegd. In ieder jaar van de onderzoeksperiode is begroot om meer geld uit te geven 
dan dat er binnenkomt.  

Figuur 1: overzicht ontwikkeling eigen vermogen 

 
Bron: Policy Research Corporation op basis van aangeleverde informatie van het college. 
 
 
De in 2005 gegeven aanbeveling van de afdeling Strategie & Control om de financiële reserves 
van de gemeente op termijn te verhogen, is niet opgevolgd. 
Ondanks de in 2005 gegeven aanbeveling van de afdeling Strategie & Control om de financiële 
reserves van de gemeente op termijn te verhogen (vanwege de grote risico’s van de grote projecten 
in de stad), is het eigen vermogen van de gemeente in de periode vanaf 2005 jaarlijks afgenomen, zo 
illustreert figuur 1.  
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In de jaren 2011 t/m 2014 doen zich op andere
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tot een lagere verslechtering van het eigen vermogen. De som
van de vermelde bedragen voor Harnaschpolder en Spoorzone
is daarom groter dan de gepresenteerde daling van het eigen
vermogen

Σ daling eigen vermogen: € 141 miljoen
Σ Spoorzone (S): € 71 miljoen
Σ Harnaschpolder (H): € 56 miljoen

Bronnen
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V. AANBEVELINGEN VOOR HET VERVOLG 

Het onderzoek naar drie grote projecten in Delft heeft volgens de commissie (1) een goed inzicht 
gegeven in het verloop van de afzonderlijke projecten, (2) feiten en knelpunten boven water gebracht 
en (3) duidelijke oorzaken opgeleverd, die in de projecten een rode draad vormen. Deze conclusies 
vragen volgens de commissie om een vervolg voor de gemeente Delft, waarin meer duidelijk wordt 
over de mechanismen die bij grote projecten een rol spelen en welke verbeteringen hierbij 
aangebracht kunnen worden, zodat een groot project de volgende keer soepeler verloopt. 
 
Onderzoek in fases 
Op 26 maart 2015 stelde de gemeenteraad van Delft het plan van aanpak inzake het onderzoek grote 
projecten formeel vast. Dit plan van aanpak bestond in beginsel uit twee fasen, een feitenonderzoek 
en een raadsenquête. Met onderhavig feitenonderzoek is onderzoeksfase 1 afgesloten. Een 
raadsenquête kan in het algemeen een meerwaarde hebben op het gebied van waarheidsvinding en 
op het gebied van overwegingen van betrokkenen. De commissie ziet uit het oogpunt van 
waarheidsvinding (ten aanzien van de geformuleerde onderzoeksvragen) geen meerwaarde in het 
uitvoeren van een raadsenquête. De commissie constateert dat nagenoeg alle feiten en veel 
overwegingen op tafel liggen. Verder onderzoek naar de gestelde vragen in de drie projecten zal naar 
verwachting geen (nieuwe) inzichten opleveren, die leiden tot substantiële wijzigingen in de 
feitenrelazen. De beslissing of een raadsenquête wel of niet nodig is, is vanzelfsprekend – conform 
het raadsbesluit van 26 maart 2015 – aan de raad. 
 
Aanbeveling begeleidingscommissie: ontwikkelen regeling voor risicovolle projecten 
Vanuit haar adviserende rol doet de commissie de volgende suggestie. Zij acht het – in plaats van het 
uitvoeren van een raadsenquête – wenselijk om geconstateerde oorzaken en rode draden nader te 
duiden. Deze verkenning dient ertoe te leiden dat raad, college en ambtelijk apparaat beter in beeld 
krijgen wat eenieders rol(invulling) bij een groot project is en hoe een dergelijk project een volgende 
keer soepel(er) kan verlopen. Daarom adviseert de commissie om in gesprek te gaan met politiek, 
bestuurlijke en ambtelijke vertegenwoordigers over de mechanismen die bij grote projecten een rol 
spelen. Het beoogde eindresultaat van dit traject is het vóór eind 2016 ontwikkelen van een 
Regeling Risicovolle Projecten9 waarin wordt vastgelegd hoe besluitvorming over een groot 

                                                      
9  De regeling wordt door de raad vastgesteld en zowel de raad als het college kan voorstellen en beslissen om projecten in 

deze regeling onder te brengen. Een dergelijk instrument zal vervolgens iedere twee jaar geëvalueerd worden. 
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project dient plaats te vinden, hoe de projectcomponenten ‘tijd’, ‘geld’, ‘kwaliteit’ en ‘risico’s’ 
daarbij kunnen worden beheerst en hoe de gemeenteraad hierover wordt geïnformeerd. 
 
De commissie ziet – mede gegeven de rode draden – een viertal thema’s die in deze regeling terug 
dienen te komen, namelijk:  

• Hoe risico’s kunnen worden beheerst (risicomanagement); 
• Hoe besluitvorming en communicatie over grote projecten plaatsvindt; 
• Hoe verantwoordelijkheden en interne/externe verhoudingen tussen raad, college, 

ambtenaren en externe partijen kunnen worden belegd en geoptimaliseerd; 
• Hoe de kaderstellende en controlerende rol van de raad kan worden versterkt. 

 
Deze thema’s overziende, stelt de onderzoekscommissie voor een aantal sleutelgesprekken te 
houden, waarbij steeds één of meerdere gremia c.q. personen worden uitgenodigd. Uitgangspunt 
hierbij is dat een groot gedeelte van het traject in de openbaarheid plaatsvindt, waarbij er voor 
geopteerd kan worden om eerst enkele vertrouwelijke gesprekken te hebben. De commissie stelt voor 
om de onderzoekscommissie, eventueel in een gewijzigde samenstelling, de opdracht te geven dit 
traject verder vorm te geven10, de Regeling Risicovolle Projecten uit te werken en ter besluitvorming 
voor te leggen aan de raad. 
 
Overige aanbevelingen 
Onafhankelijk van de uitkomsten van voornoemd traject, adviseert de commissie het college te 
onderzoeken of de positie van de financiële kolom/controlorganisatie van de gemeente Delft 
voldoende geëquipeerd is om als countervailing power te kunnen functioneren. De financiële 
functie dient in positie te zijn als volwaardige partner om gedegen advies en verantwoording te geven 
over de financiële aspecten van lopend en nieuw beleid. Twee van de drie projecten hebben een gat 
geslagen in het eigen vermogen van Delft. De financiële situatie in Delft is verre van rooskleurig. 
Dergelijke omstandigheden vragen om een krachtige financiële kolom/controlorganisatie die 
voldoende geëquipeerd en in positie is om de financiële situatie te verbeteren. De commissie heeft in 
haar onderzoek niet direct geconstateerd dat het hier aan schort, maar acht het van belang het door 
het college te laten onderzoeken en in 2016 over de resultaten te rapporteren aan de gemeenteraad.  
 
 

                                                      
10  Zo kunnen de uit te nodigen personen en de exacte vraagstelling in een later stadium worden bepaald. 
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I. VERANTWOORDING ONDERZOEK 

I.1. AANLEIDING VOOR HET RAADSONDERZOEK 

Op 18 december 2014 heeft de gemeenteraad van Delft besloten een feitenonderzoek uit te voeren naar 
de totstandkoming en uitvoering van de politiek-bestuurlijke besluiten ten aanzien van enkele grote 
projecten in Delft.1 Dit zijn de projecten Spoorzone, het nieuwe stadskantoor (HNK2), de Harnaschpolder 
en de Sebastiaansbrug. De directe aanleiding voor het onderzoek is de verslechterde financiële situatie 
van de gemeente Delft, waardoor het niet mogelijk bleek om een sluitende programmabegroting van 2015 
op te stellen.  

I.2. SAMENSTELLING VAN DE ONDERZOEKSCOMMISSIE 

De onderzoekscommissie Grote Projecten bestaat uit:  
 

x Lieke van Rossum, voorzitter onderzoekscommissie 
x Dorris Derksen  
x Ernst  Damen  
x Frank van Vliet  
x Ineke van Geenen 
x Jabco Vreugdenhil  
x Martina Huijsmans  
x Raymond Jeene, raadsgriffier 

 
Onderzoeksondersteuning 
Bij het uitvoeren van het onderzoek is gebruik gemaakt van externe ondersteuning door het 
onderzoeksbureau Policy Research Corporation. De volgende onderzoekers werkten mee: professor dr. 
Chris Peeters, Steven Djohan MSc, mr. drs. Edwin de Boer, Lai van Beek MA en Geerte Struik BSc.  

I.3. SCOPE EN ONDERZOEKSVRAGEN 

De gehanteerde onderzoeksperiode voor de projecten Harnaschpolder en Sebastiaansbrug loopt van 2005 
tot 2015. Voor de Spoorzone en HNK is een onderzoeksperiode vastgesteld van 1999 tot 2015. De 
onderzoekscommissie heeft oorspronkelijk de volgende vragen geformuleerd.  
 

                                                      
1  In de raadsvergadering van 18 december 2014 (bespreking van de programmabegroting 2015-2018) constateert de 

gemeenteraad dat de begroting niet sluitend is. Er wordt een motie aangenomen om onderzoek te doen.  
2  De spoorzone en HNK worden in één rapportage behandeld. 
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A. Hoe is de oorspronkelijke besluitvorming geweest?  
- welke raadsbesluiten zijn er genomen?  
- welk inzicht was er in onzekerheden en risico’s en welke keuzes lagen voor?   
  
B. Welke projectstructuur is vanaf het begin ingericht? 
-  wie was verantwoordelijk waarvoor?  
-  welke afspraken werden gemaakt met externe partijen en zijn deze gewijzigd gedurende de looptijd en 

zo ja, op welke manier? 
-  welke vorm van risicobeheer/ risicomanagement was aan de orde? 
-  welke overlegstructuren werden ingericht?   
 
C. Hoe verliep de bestuurlijke besluitvorming?  
-  waren er reguliere vooroverleggen met de ambtelijke top? 
-  op welke manier vond advisering plaats door de ambtelijke top of externe partijen? 
-  welke keuzes konden worden gemaakt? 
-  hoe is omgegaan met bestuurlijke dilemma’s? 
-  welke voorstellen werden voorgelegd aan de raad en met welke scenario’s? 
 
D. Hoe verliep de informatievoorziening? 
-  tussen ambtenaren en college? 
-  tussen college en raad in het algemeen en voor en na verkiezingen in het bijzonder? 
 
E. Wat zijn de ontwikkelingen geweest in kosten en planning? 
 
F. Welke wet- en regelgeving was van toepassing m.b.t. de voor de drie projecten relevante 

begrotingsonderdelen? Is deze gewijzigd in de afgelopen periode en welke invloed heeft dat gehad?  
 
G. Hoe is invulling gegeven aan de toezichthoudende rol op de financiën door bijvoorbeeld de accountants 

en de provincie? 
 
H. Op welke wijze heeft de raad zijn kaderstellende en controlerende rol ingevuld? 
 
In voorliggend document worden deze vragen voor het project Spoorzone beantwoord. Hierbij dient 
aangetekend te worden dat - omwille van de lengte en leesbaarheid van het rapport - sommige 
oorspronkelijke onderzoeksvragen zijn samengevoegd. De hoofdstukken komen derhalve niet altijd 
overeen met de geformuleerde onderzoeksvragen. 
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I.4. GEHANTEERDE WERKWIJZE 

In onderzoeksfase 1 zijn vele documenten inzake de drie projecten uiteengezet en geanalyseerd. Een lijst 
van deze documenten staat vermeld in bijlage 12 van dit rapport. Voorts zijn naar aanleiding van deze 
documenten diverse extra informatieverzoeken aan het college gedaan, welke ook zijn beantwoord door 
het college. Daarnaast is een aantal vertrouwelijke interviews gehouden met direct betrokkenen, zie de 
bijlage 11 voor een overzicht van de gesproken personen. 
 
Het onderzoek is een feitenonderzoek, waarbij zoveel mogelijk wordt verwezen naar 
documenten/rapporten/notulen die de bevindingen staven. In een enkel geval is informatie uitsluitend 
beschikbaar gekomen via de gehouden interviews. De onderzoekscommissie heeft in dit geval uitsluitend 
die informatie opgenomen indien deze door verschillende geïnterviewde personen, onafhankelijk van 
elkaar, is bevestigd. In het uitzonderlijke geval dat observaties van geïnterviewden elkaar tegenspreken en 
de dossiers ook geen uitsluitsel geven, staat dit eveneens in de rapportage vermeld.  
 
Voorliggend feitenonderzoek betreft geen juridische analyse dan wel rechtskundige oordeelsvorming. 

I.5. LEESWIJZER 

Hoofdstuk II bestaat uit een lijst met hierin de belangrijkste afkortingen die in het rapport worden gebruikt. 
Hoofdstuk III bevat de belangrijkste vaststellingen inzake het project. In de inleiding in hoofdstuk IV wordt 
beknopt de achtergrond van de Spoorzone geschetst en worden de verschillende deelprojecten 
beschreven. In hoofdstuk V staan de belangrijkste bestuurlijke overeenkomsten omtrent de Spoorzone en 
het HNK vermeld. Hoofdstuk VI geeft weer hoe het project in de loop der tijd bestuurlijk is vormgegeven, 
hoe de verantwoordelijkheden zijn belegd en hoe de informatievoorziening ambtelijk, bestuurlijk en politiek 
verloopt. Hoofdstuk VII bestaat uit vijf case studies, welke aandacht besteden aan de belangrijkste 
bestuurlijke dilemma’s van het project. Hoofdstuk VIII benoemt de belangrijkste ontwikkelingen op het 
gebied van financiën en planning. Hoofdstuk IX geeft de betrokkenheid van de accountant weer. In 
hoofdstuk X wordt de informatievoorziening aan het college en de informatievoorziening tussen het college 
en de raad beschreven, waarna in het laatste hoofdstuk, XI, de kaderstellende rol van de raad in het project 
wordt belicht. 
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II. LIJST VAN AFKORTINGEN 

AOG     Ambtelijk Opdrachtgeversoverleg 
AvA     Algemene Vergadering van Aandeelhouders 
ARB     Algemene Raads Begrotingswijziging 
BBV Besluit Begroting en Verantwoording provincies en gemeenten 
BC     Businesscase 
BIRK     Budget Investeringen Ruimtelijke Kwaliteit 
BKP     Beeldkwaliteit plan  
BNO     Ballast Nedam Ontwikkelingsmaatschappij B.V.  
BOR     Bereikbaarheidsoffensief Randstad 
BOS     Bestuurlijk Overleg Spoorzone 
BUOK     Bestuurlijke Uitvoeringsovereenkomst 
CCL     Aannemerscombinatie CrommeLijn 
DGB-N     Dienstgebouw-Noord 
DGB-Z     Dienstgebouw-Zuid 
DO     Definitief Ontwerp 
DPP     Directie Programma’s & Projecten 
DRK     Delftse Rekenkamer 
DuBo     Duurzaam Bouwen 
GBO     Gemeentelijke Bedrijfsvoeringsorganisatie 
GMT     Gemeentelijk Management Team 
GUO     Gronduitgifte Overeenkomst  
HNK     Het Nieuwe Kantoor  
I&M     Ministerie van Infrastructuur & Milieu 
IOP     Integraal Ontwikkelingsplan ‘Nieuw Delft’ 
IOR     Inrichting Openbare Ruimte 
LMCA     Landelijke Markt- en Capaciteitsanalyse 
MIRT     Meerjarenprogramma Infrastructuur Ruimte en Transport 
MIT     Meerjarenprogramma Infrastructuur en Transport 
MPG     Meerjaren Programma Grondontwikkeling 
MT     Management Team 
OBS     Ontwikkelingsbedrijf Spoorzone Delft B.V. 
OCSD     Ontwikkelingscombinatie Spoorzone Delft  
PPS     Publiek-private samenwerking 
PSS     Parkeergarage Spoorsingel 
PoHo     Portefeuillehouder  
PuZa     Publieke Zaken 
PVE      Programma van Eisen 
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PZH     Provincie Zuid-Holland 
Q-team     Kwaliteitsteam 
R&A     Rekening & Audit 
ROK     Raamovereenkomst 
RvA     Raad van Advies 
RvC     Raad van Commissarissen  
SGH     Stadsgewest Haaglanden 
SMT      Spoorzone Management Team 
SOK     Samenwerkingsovereenkomst 
SSD (contract)     Spoor en Stad Delft (contract) 
TK     Tweede Kamer 
UO     Uitvoeringsontwerp 
V&W Ministerie van Verkeer & Waterstaat (nu ministerie van 

Infrastructuur & Milieu) 
VO     Voorlopig Ontwerp 
VROM Ministerie van Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en 

Milieubeheer (nu ministerie van Infrastructuur & Milieu) 
WHO      Wethoudersoverleg 
WSZ     (Cluster) Wijk- en Stadszaken 
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III. VASTSTELLINGEN 

In de visie van de gemeente Delft was de komst van de spoorzone noodzakelijk. Redenen waren 
onder meer (1) de problemen met het bestaande spoorviaduct, (2) een sterke verwachte toename 
van reizigers en (3) de gebiedsontwikkeling van de spoorzone was belangrijk voor het oplossen van 
de ruimtenood.  
Al sinds het einde van de jaren ’80 vond een intensieve lobby3 plaats voor een tunnel in Delft. De 
gedachtegang was dat de gebiedsontwikkeling van de Spoorzone belangrijk was voor het oplossen van de 
ruimtenood in Delft, een betere balans tussen verschillende type woningen in de stad zou creëren en dat 
Delft haar ambitie als grote gemeente hierdoor beter waar kon maken.4 Tevens veroorzaakte het oude 
spoorviaduct veel overlast en zou het aantal reizigers op het traject van Delft sterk toenemen. In ieder 
coalitieakkoord kwam de spoortunnel dan ook terug als zijnde een belangrijk project.5 De blijdschap was 
dan ook groot toen – na het reeds afsluiten van contracten met ontwikkelaar die € 78 miljoen opbrengst 
geacht werden te garanderen – de minister van Verkeer en Waterstaat (V&W) besloot om alsnog een vaste 
bijdrage voor de tunnel toe te kennen. In oktober 2005 worden de belangrijke overeenkomsten voor de 
totstandkoming van de Spoorzone ondertekend, waarbij is vastgelegd dat Delft de (financiële) 
verantwoordelijkheid van de tunnel draagt.  
 
Het afsluiten in 2005 van de bestuurlijke uitvoeringsovereenkomst (BUOK), waarin de voorwaarden 
voor financiering en uitvoering van de Spoorzone werden vastgelegd, impliceerde zekere risico’s. 
Het niet bouwen van de tunnel is nooit serieus overwogen. 
Hoewel in de BUOK wel een artikel is opgenomen, waarbij door middel van een go/no go beslissing kon 
worden besloten om de tunnel niet te bouwen, heeft Delft dit nooit serieus overwogen.6 Wel werd het project 
onderworpen aan een ambtelijke risicoanalyse. Hierin werd geconcludeerd dat “met het oog op de in de 
businesscase aanwezige mogelijkheden om risico’s af te dekken dan wel te beheersen, er vooralsnog geen 
voorziening voor de ontwikkeling van de Spoorzone getroffen hoeft te worden; de business case is 
robuust”.7 Een second opinion8, op verzoek van de wethouder Spoorzone, bevestigde dit.9 

                                                      
3  Meer over het lobbyproces in de inleiding en in hoofdstuk 7, case study 1.  
4  De ideeën omtrent de ruimtenood en de noodzaak van stedelijke vernieuwing voor de ontwikkeling van Delft komt terug in de 

Kolpron studies, zoals het rapport van Kolpron Consultants (1998) in opdracht van de gemeente Delft, ‘Consequenties van de 
ruimtenood in Delft’, p. 1-4, 8-9.  

5  Bevestigd in verschillende interviews.  
6  Uit de bestudeerde documentatie noch de interviews komt naar voren dat ooit is overwogen om de tunnel toch niet te laten 

realiseren. 
7  Gemeente Delft, afdeling Strategie & Control, ‘Risicoparagraaf voor de ontwikkeling van de Spoorzone Delft’, 27 september 2005, 

p. 11.  
8  In 2005 heeft de Delftse afdeling Strategie en Control een risicoparagraaf gemaakt met betrekking tot de Spoorzone. Dit rapport 

heeft ook betrekking op het deelproject van de spoortunnel. De grootste risico’s volgens dit document zijn strategische 
uitvoeringsrisico’s en inpassingsrisico’s. Verder staat er dat de uitvoeringsovereenkomst voldoende veiligheidskleppen biedt. 
Aanbevolen wordt om het Spoorzoneproject onder te brengen in een afzonderlijke juridische entiteit (OBS) en om hiervoor een 
gemeentelijke bijdrage van € 45 miljoen te verstrekken. Bij de oprichting van OBS dient beslist te worden of het risico dat 
voortvloeit uit de tunnelbouw, zal worden verzekerd. 

9  Memorandum Loyens & Loeff, Risicoparagraaf Spoorzone Delft, 25 september 2005, p. 4. 
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De soliditeit van het in 2003 afgesloten contract met de ontwikkelaars is tot half 2008 nooit betwist. 
Met een dergelijk ‘slecht weer scenario’ is nooit rekening gehouden. 
Vrij snel na het afsluiten van de diverse contracten in 2008, gaf de Ontwikkelingscombinatie (OCSD) aan 
de opbrengst van € 78 miljoen niet te kunnen garanderen. Delft had in risicoanalyses er nooit rekening mee 
gehouden dat deze deal niet hard was. Zo vermeldde de risicoparagraaf van 2005 “dat het risico van 
tegenvallers op de woningmarkt bij de ontwikkelaars ligt en deze is hard. Indien sprake is van een 
faillissement bij één van de ontwikkelaars, komt de verantwoordelijkheid te liggen bij de andere partij”.10 
Ook het Rijk heeft hier nooit iets van gezegd, de contracten zijn wel ter kennisneming aan het Rijk 
overhandigd, omdat het Rijk dit vereiste. De afspraken die met OCSD zijn gemaakt in 2003, zijn in 2008 
niet meer tegen het licht gehouden. 
 
De planning bleek regelmatig te optimistisch. 
De planning voor de Spoorzone was te positief ingesteld. Dit blijkt bijvoorbeeld uit het feit dat geen enkel 
projectonderdeel is gerealiseerd volgens de oorspronkelijke planning, dat er in veel jaren op minstens één 
deelproject een vertraging was en dat gedurende het project de planning meerdere malen is gereset. 
Verder werd in 2009 gesteld dat de vertraging bij de opstart van het project en de businesscase te wijten 
is aan de complexiteit van het project, de vele partijen die samen moeten werken en de diverse ontwerpen 
en vergunningsaanvragen.11  
 
Vertragingen bij de tunnelbouw en bouw van HNK zouden tot hoge extra kosten leiden. Het beleid 
was erop gericht deze kosten te voorkomen. 
Vertragingen bij de bouw van de tunnel en bij HNK, zouden leiden tot extra kosten. Daarom was er grote 
druk om deze vertragingen zoveel mogelijk te voorkomen c.q. te beperken. Voor HNK zouden bijvoorbeeld 
de totale vertragingskosten € 5,5 tot € 9,5 miljoen bedragen zonder alternatieve fasering.12 De maandelijkse 
kosten van de vertraging van de tunnel zouden € 3 miljoen tot € 4 miljoen bedragen.13 Omwille van deze 
hoge vertragingskosten zijn bepaalde beslissingen genomen. Zo is bijvoorbeeld gekozen voor een 
alternatieve bouwfasering van HNK (waarbij eerst 80% werd gerealiseerd en in gebruik werd genomen 
waarna de overige 20% volgde)14, was er geen tijd om de vastgoedsituatie met OCSD te wachten (zodat 
OCSD bijvoorbeeld in gebreke zou kunnen worden gesteld)15 en is gewacht met het oplossen van de issues 
met ProRail tot na de realisatie van de tunnel.16 
 
 
 

                                                      
10  Gemeente Delft, afdeling Strategie & Control, ‘Risicoparagraaf voor de ontwikkeling van de Spoorzone Delft’, 27 september 2005, 

p. 10. 
11  Vergadering Commissie Ruimte en Verkeer van 11 juni 2009, bijlage 9.  
12  Notitie Cluster Middelen aan het college van B&W, ‘Strategie HNK irt vertraging Spoorzone’, 28 augustus 2010, p. 4. 
13  Notitie Cluster Middelen aan het college van B&W, ‘Strategie HNK irt vertraging Spoorzone’, 28 augustus 2010, p. 13. 
14  Deze fasering zou de kosten en planning ten goede komen. Zo werden de kosten van deze nieuwe fasering destijds op € 3,4 

miljoen geschat, wat aanzienlijk lager is dan de kosten volgens de oorspronkelijke fasering. Ook zou HNK hierdoor tussen 
november 2016 en mei 2017 gerealiseerd kunnen worden, terwijl dit volgens de oorspronkelijke fasering tussen mei 2017 en 
februari 2018 zou zijn. Bron: Notitie Cluster Middelen aan het college van B&W, ‘Strategie HNK irt vertraging Spoorzone’, 28 
augustus 2010, p. 3-5. 

15  Volgens een raming van OBS zou dit tot 40 maanden vertraging leiden en rond de € 10,4 miljoen aan rentekosten op de 
businesscase, begeleidingskosten OBS en juridische kosten leiden. Bron: OBS, ‘Adviesrapport Herijking & Doorstart 
gebiedsontwikkeling Spoorzone Delft’, p. 26, 28. 

16  Hierover meer in hoofdstuk 7, case study 5. 



Rapportage Spoorzone  

 
© Policy Research Corporation - 11 - 

Discussies zijn onderling opgelost. Conflicten zijn niet gejuridiseerd. 
Gedurende het project ontstonden tussen de verschillende actoren conflicten over de interpretatie van 
contracten en de verdeling van meerkosten. Voorbeelden zijn de geschillen tussen OBS en de 
ontwikkelaars over de gebiedsontwikkeling en geschillen met ProRail en CCL over de tijdelijke 
tramfasering, de grondafvoer, de dienstgebouwen en rookwarmteafvoer van de tunnel. De gemeente 
vermeed hierbij de gang naar de rechter en probeerde geschillen met de betreffende partij te schikken. Of 
dit uiteindelijk gunstig heeft uitgepakt voor de gemeente Delft, daarover zijn de meningen verdeeld. In de 
interviews waarin gesteld is dat de gemeente relatief vaak aan het kortste eind heeft getrokken, zijn als 
verklaringen genoemd: een zwakkere positie door het maatschappelijk belang dat de gemeente wordt 
geacht te borgen, risicoaversie van de gemeente, de druk op de planning (en de kosten van een vertraging) 
en angst om de verhoudingen met projectpartners (met wie nog meer zaken gedaan moest worden), te 
verstoren. 
 
Diverse zaken zijn vooraf en tijdens het project te optimistisch ingeschat.  
Aanvankelijk was de inschatting dat geavanceerde varianten17 gerealiseerd konden worden, deze bleken 
uiteindelijk toch niet mogelijk.18 Ook waren de kosten van het kelderbestek circa € 1 miljoen hoger dan 
initieel geraamd.19 Bovendien bleek de inrichting van de openbare ruimte veel hogere kosten met zich mee 
te brengen dan waar op voorhand rekening mee was gehouden.20 Daarnaast werd in 2015 bekend dat de 
tunnel uiteindelijk een stuk duurder uitvalt dan aanvankelijk in 2005 en ook na de scopekeuze in 2008 werd 
verondersteld.21 Eveneens bleek dat het aanvankelijke vastgoedprogramma volgens experts 'teveel 
programma in het plan had’ (80% appartementen). 22 Dit programma is uiteindelijk neerwaarts en kwalitatief 
bijgesteld. Ook naar aanleiding van externe onderzoeken werden kosten of risico’s soms bijgesteld.23  
 
De risicoreservering was voor een complex project van dit kaliber aan de lage kant. 
In de business case bedraagt de risicoreservering bij het tekenen van een deel van de contracten (~50% 
van de contractsom is dan gecontracteerd) circa € 25 miljoen.24 Van dit bedrag is € 19 miljoen dan gelabeld 
als zijnde risico’s die zich gaan voordoen. Op het business case totaalbedrag van € 350 miljoen, bedraagt 
het risicoreserveringspercentage circa 7%. 50% van de contractsom was op dat moment nog niet 
gecontracteerd en niet ontworpen. Rebel Group hanteert in haar second opinion van 2014 

                                                      
17  Voor de tunnel zijn diverse varianten gemaakt. Hoe hoger de scope (bijv. qua aantal sporen), hoe meer dit ontwerp voldeed aan 

de behoefte. Hier waren vanzelfsprekend echter ook hogere kosten aan verbonden.  
18  In de brief van de minister van Verkeer en Waterstaat aan ProRail, ‘Aanvullende beschikking project Spoorzone Delft’ van 9 juli 

2008, staat vermeld dat er met betrekking tot de spoortunnel sprake is geweest van “kostenoverschrijdingen als gevolg van 
indexering, aanbesteding, tegenvallers en andere onvoorziene omstandigheden”.  

19  Oplegnotitie Cluster Middelen aan het college van B&W, ‘Tegenvallers als gevolg van voortrekken kelderbestek HNK/Station’, 19 
december 2011. 

20  Rebel Group meldt een kostenoverschrijding van de IOR van € 12 miljoen (Rebel Group, ‘Second opinion business case en 
risicobeheersinstrumentarium Spoorzone Delft’, 28 oktober 2014, p. 13). 

21 Op 27 augustus 2015 is bij de beantwoording van Kamervragen aangegeven dat de totale kosten voor het Rijk inmiddels € 552 
miljoen bedragen. Bron: Ministerie van I&M, ‘beantwoording Kamervragen over het spoorproject Delft’, 27 augustus 2015. 

22  In verschillende interviews aangegeven. Tevens komt dit ook naar voren in het (bijgestelde) plan, ontwikkeld door Palmbout. In 
dit plan worden minder woningen gerealiseerd.  

23  Dit gebeurt bijvoorbeeld na het onderzoek van PRC Verschoor, waarin gesteld wordt dat het ambitieniveau voor HNK hoog is, 
vooral met betrekking tot de Duurzaam Bouwen (DuBO) maatregelen. Het is volgens PRC de vraag of deze ambitie kan worden 
waargemaakt. Een ander voorbeeld is het onderzoek van Booz Allen Hamilton in 2008, waarin de risico’s van het spoorse deel 
hoger worden ingeschat.  

24  Gemeente Delft, afdeling Strategie & Control, ‘Risicoparagraaf voor de ontwikkeling van de Spoorzone Delft’, 27 september 2005, 
p. 7. 
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risicoreserveringspercentages van minimaal 5% (gecontracteerd en ontworpen), 10% (gecontracteerd, 
maar niet ontworpen), tot maximaal 15% (niet gecontracteerd en niet ontworpen).  
 
In 2005 is geadviseerd om het weerstandsvermogen op termijn te versterken, vanwege een aantal 
grote projecten. Dit is niet gebeurd. 
Hoewel de afdeling ‘strategie en control’ omwille van het risicoprofiel van een aantal grote projecten 
aanbeveelt het weerstandsvermogen van de gemeente Delft op termijn te versterken, is dit in de praktijk 
niet gebeurd. Zo is de algemene reserve (nauw gerelateerd25 aan het weerstandsvermogen) in de periode 
2005-2010 gedaald van € 46,5 naar € 14,9 miljoen, een daling van ruim € 31 miljoen. Van een versterking 
van het weerstandsvermogen is in die periode dan ook geen sprake geweest. Tot en met 2010 heeft het 
project Spoorzone niet bijgedragen aan deze daling. In de periode 2010-2013 stijgt de algemene reserve 
tot € 31,9 miljoen, om in 2014 € - 33 miljoen te worden. Deze negatieve stand van de algemene reserve 
wordt voornamelijk veroorzaakt door het treffen van voorzieningen voor het project Spoorzone ad € 56,9 
miljoen. 
 
De kosten van het project zijn gedurende de onderzoeksperiode sterk toegenomen. 
Vergeleken met de oorspronkelijke ingeschatte netto kosten van € 61,2 miljoen voor Delft, zijn de netto 
kosten fors toegenomen tot € 218 miljoen maximaal. Voornaamste hieraan bijdragende componenten zijn 
een daling van de grondopbrengsten (in 2008 bedroegen de ingeschatte reële opbrengsten € 90 miljoen26, 
ultimo 2014 wordt dit ingeschat op circa € 50 miljoen27), rentekosten, extra uitgaven aan de 
beheersorganisatie, scope-wijzigingen28 en kosten als gevolg van een hoger risicoprofiel. Voornoemde 
componenten zijn ook verweven.29 Onderstaande figuur toont per ultimo 2014 de maximale totale netto 
kosten van het project Spoorzone (exclusief HNK) voor de gemeente Delft.  

Figuur 1 Totale maximale kosten project Spoorzone per ultimo 2014 

 
Bron: Programmabegroting 2015, jaarrekening 2014 en informatieverzoek 15. 
                                                      
25  Naast de algemene reserve, kan de onbenutte belastingcapaciteit en stille reserves tot het weerstandsvermogen behoren.  
26  Prijspeil 2008 was dit € 78 miljoen. 
27  Informatieverzoek 17. 
28  Bijvoorbeeld bij inrichting openbare ruimte en nieuwe plan gebiedsontwikkeling. 
29  Zo kan een stijging van uitgaven bijvoorbeeld leiden tot een stijging van de op te nemen risicoreserve en tot hogere rentekosten. 

€ 54,0 mln.

€ 74,0 mln.

€ 12,9 mln.

€ 15,1 mln.

€ 20,0 mln.

€ 37,0 mln.

€ 218,0 mln.

€ 5,0 mln.

ExploitatiekostenProject onvoorzienNetto maximale 
bijdrage Delft 
ingeschat per 
ultimo 2014

Directe bijdrage 
(excl. rente)

Risico tunnel Spaarmodel 
(€12+€9 mln.)incl. 
verliesvoorziening

(€53mln.)

Te sparen 
weerstand

Rentekosten ~



Rapportage Spoorzone  

 
© Policy Research Corporation - 13 - 

De totale kosten van HNK bedragen eind 2014 € 82 miljoen, dit is conform de initiële begroting. Hierbij dient 
wel aangetekend te worden dat zich diverse scopewijzingen hebben voorgedaan (onder meer een 
verdieping minder dan het uitgangspunt in de begroting). 
 
Gedurende het project zijn er meerdere momenten geweest waarop de projectorganisatie niet 
optimaal functioneerde.  
Er zijn gedurende het project veel organisatorische wijzigingen geweest, waarna de organisatie (zowel OBS 
als gemeente) vaak tijd nodig had om zijn rol goed in te vullen.30 Dit was bijvoorbeeld het geval na de 
oprichting van het OBS, waarbij de organisatie een opstarttijd nodig bleek te hebben.31 Eveneens was dit 
het geval na de nieuwe strategie voor de gebiedsontwikkeling, waarbij de verhoudingen tussen de 
gemeente en het OBS onder druk kwamen te staan. Ook in de periode 2012-2014 heeft zowel de gemeente 
als het OBS getracht om de projectorganisatie beter aan te laten sluiten op de projectontwikkelingen. 
Voornoemde blijkt bijvoorbeeld uit de verschillende wijzigingen in de project- en overlegstructuur, de 
bevindingen van externe onderzoeken en het wisselen van portefeuilles tussen wethouders.32 Dit illustreert 
dat de projectorganisatie gedurende het project vaak ‘zoekende was’; een beeld dat wordt bevestigd in de 
gehouden interviews. Naast de moeite die de projectorganisatie heeft gehad om zich aan te passen aan 
de ontwikkelingen van het project, was ook de organisatiecultuur een factor die bijdroeg aan een stroevere 
projectorganisatie. Een externe audit van Berenschot in 2013 concludeerde dat het vertrouwen tussen OBS 
en de gemeente was afgenomen door de veranderde rolverdeling.33 De directeur van het OBS constateerde 
na zijn eerste 100 dagen en de daaraan gerelateerde stresstest dat sprake was van een ‘wij-zij denken’ 
binnen OBS, tussen OBS en de gemeente en tussen OBS en contractpartijen ProRail en CCL.34 Verder 
zou er onvoldoende gedeeld inzicht in de ‘overall doelstellingen’ bestaan en zou het raakvlakmanagement 
niet expliciet genoeg zijn belegd.35 Tot slot zijn verbetermogelijkheden in het projectmanagement 
geïdentificeerd. Zo zouden het juridisch beheer en het contractmanagement niet voldoende zijn belegd en 
zou sturing en beheersing onvoldoende mogelijk zijn door het ontbreken van goede ‘project baselines’.36  
 
Hoewel het college wel veel aandacht had voor het project, was haar houding over het algemeen 
niet kritisch ten opzichte van het (voorgestelde) beleid vanuit OBS.  
Uit de stukken blijkt dat de Spoorzone vaker aan bod kwam bij het college dan andere grote projecten als 
de Harnaschpolder of de Sebastiaansbrug.37 Het college heeft vaak de lijn van het OBS gevolgd, door de 
adviezen over te nemen. Dit is bijvoorbeeld het geval geweest bij de ontbinding van de raamovereenkomst. 
Het standpunt van het college omtrent de gebiedsontwikkeling wijkt niet af van het OBS en het gegeven 
advies van de RvC aan het college. De extern ingewonnen juridische opinies door het OBS omtrent deze 

                                                      
30  Zo wordt in 2006 het OBS opgericht, waarna de organisatie in 2009 sterk uitbreidt. Daarnaast verandert de verhouding tussen 

OBS en de gemeente steeds meer als men gaat nadenken over een nieuwe strategie voor de gebiedsontwikkeling. Als de ROK 
wordt ontbonden, zijn OBS en de gemeente nog een tijd zoekende naar een goede organisatiestructuur. Dit is te lezen in hoofdstuk 
7.  

31  Zie hoofdstuk 6.  
32  Zie hoofdstuk 6 voor de wijzigingen in de project- en overlegstructuur en bijlage 4 voor de externe onderzoeken.  
33  Berenschot ‘Audit contractmanagement Spoorzone Delft – IOR’, 10 juni 2013, p. 27. 
34  Toelichting ‘100 dagen’ & resultaten stresstest door Isidoor F.M. Hermans, 24 juni 2014  
35  Toelichting ‘100 dagen’ & resultaten stresstest door Isidoor F.M. Hermans, 24 juni 2014 
36  Toelichting ‘100 dagen’ & resultaten stresstest door Isidoor F.M. Hermans, 24 juni 2014  
37  Door de gemeente aangeleverd overzicht van collegebehandelingen van de projecten Spoorzone, HNK, Harnaschpolder en 

Sebastiaansbrug.  
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kwestie waren echter niet eenduidig38, waardoor het college zich vooral gebaseerd lijkt te hebben op het 
advies vanuit OBS (en de RvC van OBS). OBS lijkt hierbij goed te hebben gekeken naar de gevolgen voor 
de planning en kosten van de gekozen scenario’s (‘ontbinding afdwingen bij arbiters’39, ‘doorgaan met de 
uitvoering van de ROK 2005 totdat de Ontwikkelingscombinatie Spoorzone Delft (OCSD) aantoonbaar 
tekortschiet40’, “nieuwe ROK 2011”41 en ‘het consensusmodel’42). Er is in deze analyse echter niet naar de 
hieraan gerelateerde mogelijke opbrengsten gekeken, waardoor een integrale kosten/baten analyse niet 
gemaakt is.43  
  
De aanleiding voor het uitvoeren van de stresstest was mede een opmerking van de OBS-accountant, naar 
aanleiding van het feit dat de post met risico’s geheel gelabeld was. Dit oogt – gezien de looptijd die het 
project nog had en dat minimaal nog 28% van de contractsom diende te worden aanbesteed – rijkelijk laat. 
Hoewel tussen 2010 en 2012 € 42 miljoen is gespaard om tegenvallende opbrengsten op te kunnen 
vangen, had de houding van de ontwikkelaars de gemeente immers al in 2012 aanleiding kunnen geven 
om de gehele business case eens kritisch onder de loep te nemen. Dit is later bevestigd door de wethouder 
Spoorzone, die namens het college in de vergadering van de Commissie Algemeen op 13 november 2014 
stelde: “Met de kennis die het college nu heeft, had de stresstest eerder uitgevoerd moeten worden, 
bijvoorbeeld bij de ontbinding van de raamovereenkomst. Hoewel de uitkomst waarschijnlijk niet heel 
anders was geweest, zou er wel langere tijd zijn om beheersmaatregelen te treffen.”44  
 
Er was bij de gemeente geen goed inzicht in de extra kosten (van de scopewijzigingen) van de 
inrichting van de openbare ruimte (IOR).  
Met betrekking tot de IOR zijn er kostenoverschrijdingen geweest45, die voor een groot deel bestaan uit 
extra kosten door scopewijzigingen.46 De kostenoverschrijdingen in de IOR beslaan vervolgens weer een 
deel van het tekort op de businesscase dat in 2014 bekend werd.47 Uit een extern onderzoek in 2013 is 
gebleken dat gemeente met betrekking tot de IOR geen duidelijk beeld had van de ruimte die het contract 
met CCL liet om binnen het vastgestelde budget aanvullende wijzigingen door te voeren.48 Hierdoor zijn er 

                                                      
38  OBS ‘Adviesrapport OBS Herijking & Doorstart gebiedsontwikkeling Spoorzone Delft’, p 26. 
39  Hierbij zou de zaak zo snel mogelijk op scherp worden gezet door middel van het eisen van een stellingname van OCSD over 

nakoming van de ROK 2005, waarna er arbitrage zou volgen (bron: OBS, ‘Adviesrapport Herijking & Doorstart 
gebiedsontwikkeling Spoorzone Delft’, p. 24). 

40  Hierbij zou er door worden gegaan met de uitvoering van de ROK 2005 totdat OCSD aantoonbaar tekort schiet (doordat zij niet 
zouden voldoen aan de afnameplicht). Vervolgens zou het conflict uitgesteld worden en er worden aangestuurd op een 
toerekenbare tekortkoming van OCSD (welke zou bestaan uit het zo snel mogelijk aanbieden van een kavel voor de 
overeengekomen verrekenprijs). (Bron: OBS, ‘Adviesrapport Herijking & Doorstart gebiedsontwikkeling Spoorzone Delft’, p. 25). 

41  Hierbij zou er een lagere bodemprijs voor de grond komen (bron: OBS, ‘Adviesrapport Herijking & Doorstart gebiedsontwikkeling 
Spoorzone Delft’, p. 24). 

42  Hierbij zou er met OCSD een nieuw samenwerkingsmodel en een kleiner ontwikkelrecht worden afgesproken. (bron: OBS, 
‘Adviesrapport Herijking & Doorstart gebiedsontwikkeling Spoorzone Delft’, p. 24). 

43  Zie hoofdstuk 7, case study 3.  
44  Vergadering Commissie Algemeen, 13 november 2014, zie bijlage 9.  
45  In de stresstest (OBS, ‘Rapportage stresstest’ 2014, p. 17) staat dat er voor een bedrag van € 9,3 miljoen aan scopewijzigingen 

is doorgevoerd, waarvan € 3,2 opgenomen uit de risicoreservering. Rebel Group meldt een kostenoverschrijding van de IOR van 
€ 12 miljoen (Rebel Group, ‘Second opinion business case en risicobeheersinstrumentarium Spoorzone Delft’, 28 oktober 2014, 
p. 13) 

46  OBS, ‘Rapportage stresstest’ 2014, p. 17 
47  Rebel Group, ‘Second opinion business case en risicobeheersinstrumentarium Spoorzone Delft’, 28 oktober 2014, p. 24.  
48  Audit Berenschot ‘audit contractmanagement Spoorzone Delft IOR’, 10 juni 2013, p.21. 
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scopewijzingen geweest zonder dat de gemeente op de hoogte was van additionele kosten die deze met 
zich mee zouden brengen.49  
 
De resultaten van de stresstest en de second opinion tonen aan dat Delft tot 2014 steken heeft laten 
vallen in het financieel risicomanagement inzake de business case.  
Onder meer bleek in 2014 dat het totaal aan contractwijzigingen hoger was dan wat in het risicoprofiel was 
opgenomen. Daarnaast bleek niet te kunnen worden voldaan aan het aan I&M toegezegde treasury-
resultaat en waren, volgens zowel de stresstest als de second opinion op diverse aspecten de risico’s te 
conservatief ingeschat dan wel niet tijdig herijkt.50 Voornoemde leidde, samen met nog een aantal andere 
oorzaken (o.a. rente-effect en mogelijk lagere grondopbrengsten), tot een verslechtering van € - 9 naar 
maximaal € - 80 miljoen.  
 
Door (1) te pleiten voor diverse veranderingen in de rapportagestructuur, (2) vragen te stellen aan 
het college, (3) moties in te dienen en (4) diverse second opinions te laten uitvoeren heeft de raad 
zijn kennis en invloed kunnen vergroten waar dit mogelijk was en zijn kaderstellende en 
controlerende taak ingevuld.  
De raad heeft gedurende het project moeten zoeken om een goede invulling te kunnen geven aan zijn 
kaderstellende en controlerende rol. Vooral in het begin van het project heeft de raad hier moeite mee 
gehad, mede vanwege de doelbewuste afweging om OBS op afstand te zetten, teneinde te voorkomen dat 
er politieke beslissingen kunnen worden genomen om scopewijzigingen door te voeren die financieel niet 
verantwoord zijn. De gemeenteraad baseert zich voor zijn controlerende taak in een dergelijk groot en 
complex project voor een groot deel op adviezen van gremia als de Rekenkamer, de accountant en externe 
consultants. Deze gremia hebben een aantal zaken aan de kaak gesteld, maar kwamen later ook met 
geruststellende woorden. Zo concludeert de Rekenkamer in 2010 dat de gemeenteraad niet in staat is om 
adequaat te controleren omdat zij niet over de essentiële informatie beschikt.51 Hierna verbeterde o.a. de 
rapportagestructuur van de kwartaalrapportages aan de raad. In 2012 meldde de Rekenkamer dat er geen 
reden was tot vervolgonderzoek52 De basis die er lag zou het ondanks (de destijds) bestaande risico’s 
mogelijk maken de business case weer verder in balans te brengen en de reguliere begroting en de 
vermogenspositie van de gemeente Delft niet verder te belasten. In 2014 bleek echter een grote 
verslechtering van de business case. Hetzelfde gold voor de accountant van OBS, die kritische 
kanttekeningen maakte, maar ook aangegeven heeft geen integrale, maar een marginale toets op de 
business case uit te voeren. De business case was wel in te zien voor raadsleden, gemiddeld maakten 1 
tot 2 raadsleden hier per keer gebruik van.53  
 

                                                      
49  In diverse interviews beaamd.  
50  Stresstest 2014, OBS. 
51  Nederlands Adviesbureau voor Risicomanagement (NAR) in opdracht van de Delftse Rekenkamer, ‘Rapportage Onderzoek 

Spoorzone Delft’, 24 maart 2010, p. 55. Zie bijlage 4.  
52  Zie bijlage 4.  
53  Bevinding van de quick scan van Policy Research in 2011 (zie bijlage 4). Tevens gemeld in diverse interviews.  
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De raad heeft zich kritisch opgesteld. Dit blijkt bijvoorbeeld uit het stellen van schriftelijke en mondelinge 
vragen aan het college over risico’s54 en de verzoeken om meer of duidelijkere informatie55. Ook zijn diverse 
moties ingediend, zoals bijvoorbeeld de motie om de uiteindelijke huisvestingskosten niet hoger te laten 
zijn dan de huidige huisvestingskosten56, of de motie in 2014 om een onderzoek te starten naar de oorzaken 
van de negatieve financiële situatie57. Verder heeft de raad initiatieven genomen om meer betrokken te 
worden bij bepaalde ontwikkelingen. Zo wilde de raad bijvoorbeeld worden betrokken bij de 
gebiedsontwikkeling van de Spoorzone, door middel van het organiseren van sessies hierover (in 
samenwerking met het college) om tot een stedenbouwkundig plan te kunnen komen.58 Tot slot heeft de 
raad diverse second opinions laten uitvoeren.59 
 

                                                      
54  Een voorbeeld van vragen over risico’s zijn de schriftelijke en mondelinge vragen van de fractie Onafhankelijk Delft op 8 november 

2005, 15 november 2005 en 4 december 2005 over de hoge risico’s die met de Spoorzone genomen werden en de mogelijkheden 
om dit te laten verzekeren en de opmerking van de CDA fractie bij de behandeling van de begroting in 2006 dat het college de 
risico’s van het project erg laag inschat en het advies van de fractie om de risico’s realistischer (en dus hoger in te schatten) 

55  Zo wordt in de SVR vergadering in juni 2010 bijvoorbeeld gevraagd om de risico’s duidelijker op te nemen in de verslagen.  
56  Motie Harpe, ingediend op 27 september 2007 door de fractie van het VVD. 
57  Aangenomen met een meerderheid van de gemeenteraad op 18 december 2014. 
58  Dit wordt bijvoorbeeld besproken in de SVR vergadering van 6 december 2012, zie bijlage 9.  
59  Zie bijlage 4 voor een overzicht van de externe onderzoeken. 
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IV. INLEIDING SPOORZONE 

Teneinde de inzichtelijkheid in het complexe Spoorzoneproject te vergroten, is ervoor gekozen om (voor 
het beantwoorden van de door de onderzoekscommissie opgestelde deelvragen) te starten met een korte 
beschrijving van het project, waarbij de belangrijkste punten beknopt worden beschreven. Hierbij wordt de 
achtergrond en de aanleiding van het project geschetst en komt tevens de belangrijkste besluitvorming aan 
de orde. 
 
Aanloop en aanleiding 
In de jaren ’90 heerste het idee dat er een gebrek aan uitbreidingscapaciteit in Delft was.60 Dit zou ertoe 
kunnen leiden dat Delftenaren (met name midden en hogere inkomenscategorie, vanwege hoog 
percentage sociale huurwoningen) zich buiten Delft zouden vestigen, waardoor de stad inkomsten zou 
mislopen.61 Stedelijke vernieuwing zou volgens onderzoek (1) de woningnood kunnen opheffen, (2) 
bijdragen aan het doel van Delft zich verder als kennisstad te ontwikkelen en (3) ervoor zorgen dat Delft 
een netto-ontvanger zou worden van Rijkssubsidie voor regionale woningbouwopgaven.62 Tegelijkertijd 
waren het Rijk, de regio en de gemeente in de veronderstelling dat de capaciteit van het spoornetwerk van 
Delft in de komende decennia verhoogd diende te worden om de toename van het aantal reizigers te 
kunnen faciliteren. Zo onderzocht het ministerie van V&W in de jaren ‘90 de mogelijkheden van vervanging 
van het bestaande spoorviaduct.  
 
Er werden verschillende onderzoeken uitgevoerd naar de mogelijkheden en het belang van (aspecten van) 
het project63 en het lobbyproces voor de Spoorzone kwam op gang. Gesteld werd dat een Spoorzone een 
einde zou maken aan de problemen rond het spoor en het station, zoals geluidsoverlast en 
milieuvervuiling64. Een tunnel met een viersporig tracé zou beter zijn voor het milieu, de hoge 
geluidsoverlast inperken en het groeiend aantal reizigers kunnen opvangen.  
 
Op 12 oktober 2000 tekenden de Provincie Zuid-Holland, de gemeente Den Haag en het stadsgewest 
Haaglanden het convenant Fonds Bereikbaarheidsoffensief Haaglanden om de bereikbaarheid van de 
Randstad te verbeteren. De OV knoop Delft maakte hiervan onderdeel uit. In 2002 werd de 
Procesovereenkomst65 getekend.  

                                                      
60  Kolpron Consultants in opdracht van de gemeente Delft (1998) Consequenties van de Ruimtenood in Delft, p. 1-2. 
61  Kolpron Consultants in opdracht van de gemeente Delft (1998) Consequenties van de Ruimtenood in Delft, p. 3-4, 8-9. 
62  Kolpron Consultants in opdracht van de gemeente Delft (1998) Consequenties van de Ruimtenood in Delft, p. 4-5. 
63  Tussen 1998 en 1992 analyseert de toekomstvisie van NS (Rail 21) het viersporig maken van de lijn Amsterdam- Dordrecht, 

bekijkt NS de mogelijkheden van bovengrondse verdubbeling van het spoor in Delft en onderzoekt stedenbouwkundige Frits 
Palmboom de kansen en bedreigingen voor spoorverdubbeling.  

64  Spoorzone Delft (2015) Projectgeschiedenis Spoorzone. Geraadpleegd op 9 juni 2015 van 
http://www.spoorzonedelft.nl/over_het_project/projectgeschiedenis/ 

65  Hierin komen het ministerie Verkeer en Waterstaat, het ministerie Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieubeheer, de 
provincie Zuid-Holland, het stadsgewest Haaglanden en de gemeente Delft  overeen samen te werken aan de 
planvoorbereiding voor de gebiedsontwikkeling van de Spoorzone 

http://www.spoorzonedelft.nl/over_het_project/projectgeschiedenis/
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Het project Spoorzone streefde volgens de procesovereenkomst de volgende doelen na:  
• Het beperken van de geluidsoverlast van het vervoer op de spoorinfrastructuur;  
• Het realiseren van een hoogwaardige stedelijke ontwikkeling; 
• Het mogelijk maken van een toekomstige uitbreiding van de spoorcapaciteit.66 
 
Na het sluiten van de procesovereenkomst kwam het Spoorzoneproject in de voorbereidende fase. Hierbij 
hadden alle contractpartijen diverse taken op zich genomen en werd de stuurgroep Spoorzone Delft 
opgericht, waarin de regie (in hoofdlijnen) over het gehele proces van de planvorming en totstandkoming 
van de publiek-private samenwerking (PPS) werd gevoerd. 
 
In 2003 ontstond grote onzekerheid over de financiering van het project als er andere zaken, zoals 
onderhoud van het spoor, bij het Rijk de voorrang leken te krijgen op het Spoorzoneproject.67 Vervolgens 
werden initiatieven genomen om ervoor te zorgen dat geld voor het Spoorzoneproject werd gereserveerd. 
Uiteindelijk berichtte minister Peijs in 2004 dat zij bereid was om budget vrij te maken voor het project (naar 
aanleiding van de motie Mastwijk) waardoor de tunnel er alsnog kon komen.68 Het Rijk en aanverwante 
partners doen een vaste bijdrage, Delft zou de (uitvoerings)risico’s van het project dragen. 
 
Vóór het akkoord van de minister werd in 2003 de Prijsaanbiedingsovereenkomst69 met de private partijen 
Ballast Nedam Ontwikkelingsmaatschappij B.V. en NS Poort ten behoeve van de ontwikkeling van 
vastgoed aangegaan. Deze overeenkomst garandeerde een vaste opbrengst van € 78 miljoen, zo was de 
inschatting. 
 
In 2005 leek de komst van de Spoorzone na de ondertekening van de Bestuurlijke 
Uitvoeringsovereenkomst (BUOK), de Samenwerkingsovereenkomst (SOK) en de Raamovereenkomst 
(ROK) formeel een feit. De ontwikkeling van de Spoorzone Delft vond plaats voor rekening en risico van 
de gemeente Delft met vaste bijdragen van het Rijk, de Provincie en Haaglanden. In 2008 komt het risico 
voor de spoorinfra, het spoorse deel van de OV knoop en het station bij het Rijk te liggen. 
 
Inhoud van het project 
Hoewel de deelprojecten zeer divers van aard waren, waren zij zowel financieel gezien als qua planning 
nauw met elkaar verbonden. Om het project te kunnen realiseren werden diverse afspraken met 
verschillende partijen gemaakt. Deze partijen bestonden uit diverse overheden, maar ook uit private 
partijen, zoals aannemers, architecten en ontwikkelaars. 
 
Het project omvat de aanleg van een circa 2.600 meter lange tunnel met viersporig profiel en met inbegrip 
van een station. Tevens zit hierbij ingegrepen de aanleg van een busstation, de aansluiting van tramlijnen, 
de bouw van 325.000 m2 bruto vloeroppervlakte (woningen en kantoren), parkeervoorzieningen, 

                                                      
66  Procesovereenkomst Spoorzone Delft (2002) p. 3.  
67  Spoorzone Delft (2015) Projectgeschiedenis Spoorzone. Geraadpleegd op 9 juni 2015 van 

http://www.spoorzonedelft.nl/over_het_project/projectgeschiedenis/  
68  Tweede Kamer der Staten-Generaal (2004) Vaststelling van de begrotingsstaten van het Ministerie van Verkeer en Waterstaat 

(XII) voor het jaar 2005, p. 4.  
69  Hierin wordt afgesproken om door middel van publiek-private samenwerking het bouwprogramma volgens  het Masterplan te 

realiseren en te optimaliseren zodat de hieruit resulterende grondwaarde volgens afgesproken verrekenprijzen minimaal € 78 
miljoen euro zal bedragen. 

http://www.spoorzonedelft.nl/over_het_project/projectgeschiedenis/
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fietsenstallingen en de (her-)inrichting van de openbare ruimte (het projectgebied dat de openbare ruimte 
beslaat is gedurende het project aangepast). Daarnaast is besloten om het nieuwe stadskantoor (HNK) te 
realiseren in de Spoorzone.  
 
Hoewel het Spoorzoneproject en HNK officieel losse projecten zijn, zijn deze twee projecten toch zeer nauw 
met elkaar verbonden. Zo is HNK deels gefundeerd op de spoortunnel en op de (fietsen)kelder van het 
HNK. Daarnaast is de stationshal verbonden aan HNK en treedt het OBS voor beide gebouwen op als 
bouwmanager (voor de verschillende opdrachtgevers). Derhalve heeft de onderzoekscommissie besloten 
om beide onderwerpen in één rapportage te integreren.  
 
Hoewel niet in alle documenten dezelfde verdeling wordt gehanteerd, wordt de volgende categorisering 
vaak aangehouden: 
• De spoorinfrastructuur (waaronder de spoortunnel);  
• OV-knoop bestaande uit:  

• Het spoorse deel: de aanleg van twee 340 meter lange ondergrondse perrons, het ondergrondse 
deel van het station, stijgpunten, de stationshal met commerciële ruimtes, een ondergrondse 
fietsenstalling; 

• Het stadse deel: een stadskantoor, een ondergrondse parkeergarage, een busstation, taxiplaatsen.  
• De gebiedsinrichting, waaronder 

• De inrichting van de openbare ruimte (IOR). Enerzijds betreft dit de realisatie van het plan Busquets 
welke is gecontracteerd aan CCL (“IOR-noord”): het bouwrijpmaken van het totale gebied en 
gedeeltelijk woonrijp maken voor het deel Kampveldweg, Phoenixstraat/Spoorsingel, Bolwerk, 
Coenderstraat tot en met achterzijde station, Westlandseweg, Engelsestraat, Abtswoudseweg. 
Anderzijds betreft het nog niet gecontracteerde deel “IOR-zuid”: het woonrijpmaken van de 
gebiedsontwikkeling en naastgelegen straten, het park en dat deel van woonrijpmaken dat niet in 
contract CCL is opgenomen (w.o. verkeersregelinstallaties).  

• De ontwikkeling van vastgoed. De plannen omtrent het vastgoed in de Spoorzone zijn eveneens 
gedurende het project gewijzigd. Aanvankelijk zou de Ontwikkelingscombinatie Spoorzone Delft 
(OSCD) circa 1.500 woningen in de Spoorzone realiseren.70 In 2012 werd deze overeenkomst 
ontbonden, waarna in 2013 door het college is gekozen voor het realiseren van een lagere 
hoeveelheid en een ander type woningen.71 Dit geschiedt volgens het stedenbouwkundige plan 
‘Zicht op Delft’ van bureau Palmbout. In dit plan worden nieuwe verbindingen gelegd tussen het 
oude centrum en de wijken aan de westzijde van het spoorzonegebied. Het plan is gebaseerd op 
de stedenbouwkundige visie Joan Busquets en voegt nieuwe elementen toe. 

                                                      
70  Dit komt ook terug in de eerste kwartaalrapportages. Zie bijvoorbeeld de eerste kwartaalrapportage van 2010 (versie 

gemeenteraad), p. 7.  
71  In de tweede kwartaalrapportage van 2014 wordt gesproken over 900 tot 1.200 woningen, p. 12. Uit de interviews bleek dat er 

naast flats, ook vooral meer eengezinswoningen komen.  
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V. BELANGRIJKSTE OVEREENKOMSTEN EN BESLUITVORMING 
SPOORZONE  

Dit hoofdstuk geeft de belangrijkste overeenkomsten en besluiten weer met betrekking tot het aangaan en 
uitvoeren van het project.  

Op 26 april 2001 besloot de raad f 10 miljoen beschikbaar te stellen voor het project OV-knoop Delft 
als eigen bijdrage in het kader van het Bereikbaarheidsoffensief Randstad (BOR). Dit vormde een 
onderdeel van de gehele eigen bijdrage van f 25 miljoen voor het project OV knoop Delft, wat vervolgens 
weer deel uitmaakte van de toegezegde bijdrage van Delft van f 100 miljoen (circa € 45 miljoen) voor het 
project Spoorzone.  

In mei 2001 kwam het procesplan Spoorzone Delft uit. Dit was de eerste integrale procesplanning van het 
project Spoorzone, waarin alle stappen op een rij werden gezet en er een kostenraming werd gemaakt.  

Op 20 februari 2002 werd de Procesovereenkomst Spoorzone gesloten, waarin het ministerie Verkeer en 
Waterstaat, het ministerie Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieubeheer, de provincie Zuid-
Holland, het stadsgewest Haaglanden en de gemeente Delft overeenkwamen samen te werken aan de 
planvoorbereiding voor de gebiedsontwikkeling van de Spoorzone. Dit werd voorgelegd door het college 
aan de raad op 5 februari 2002 en door de raad vastgesteld in de openbare raadsvergadering van 
25 februari 2002. 

Op 19 maart 2003 sloten de gemeente Delft en private partijen Ballast Nedam Ontwikkelingsmaatschappij 
BV en NS Vastgoed Ontwikkeling BV de prijsaanbiedingsovereenkomst. Hierin spraken zij af om door 
middel van publiek-private samenwerking (in de vorm van de raamovereenkomst) het bouwprogramma 
volgens het Masterplan te realiseren en te optimaliseren zodat de hieruit resulterende grondwaarde volgens 
afgesproken verrekenprijzen minimaal € 78 miljoen euro zou bedragen. 

Op 30 oktober 2003 stelde de raad stelde het Masterplan72 voor de spoorzone vast. Hiermee werden 
de hoofdlijnen met betrekking tot de ontwikkeling en inrichting van het gebied vastgelegd. 

Op 5 oktober 2005 werd de bestuurlijke uitvoeringsovereenkomst (BUOK) gesloten, waarin stond dat de 
ontwikkeling van de Spoorzone Delft zou plaatsvinden voor rekening en risico van de gemeente Delft. Het 
Rijk droeg € 269 miljoen excl. BTW bij uit het Meerjarenprogramma Infrastructuur en Transport (MIT) voor 
de realisatie van de tunnel en € 75 miljoen uit het Budget Investeringen Ruimtelijke Kwaliteit (BIRK) budget 
voor de herontwikkeling van de Spoorzone. De gemeente dekte de resterende kosten en risico’s af met 
een eigen bijdrage van € 45 miljoen, de opbrengsten uit de grondontwikkeling van € 78 miljoen, de bijdrage 
van de Provincie Zuid-Holland van € 30 miljoen en de bijdrage van Haaglanden van € 11,4 miljoen. 

                                                      
72  Het stedenbouwkundig masterplan van Joan Busquets bestaat uit 3 delen: de hoofdstructuur, de inrichting van de openbare ruimte 

en een stedenbouwkundige visie voor de invulling van de ontwikkelingsvelden.  
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Op 5 oktober 2005 werd tevens de Samenwerkingsovereenkomst Plangebied Spoorzone (SOK) gesloten 
tussen ProRail en gemeente Delft/ OBS BV, waarin de afspraken stonden vermeld tussen de partijen met 
betrekking tot deelprojecten Spoorinfra, OV knoop en stedelijke ontwikkeling. ProRail werd hierbij belast 
met de aanpassing/ aanleg van de spoorweginfrastructuur en de gemeente zou de financiering en de 
risico's voor haar rekening nemen. 

Op 5 oktober 2005 werd ook de Raamovereenkomst Plangebied Spoorzone (ROK) gesloten tussen de 
gemeente Delft, OBS BV en private partijen NS Vastgoed Ontwikkeling BV en Ballast Nedam Ontwikkeling 
BV (welke samen de Ontwikkelings Combinatie Spoorzone Delft – OCSD- vormen). De ROK had 
betrekking op de integrale herontwikkeling van het stedelijk gebied binnen het plangebied Spoorzone. De 
partijen zouden een kwaliteitskader, beeldkwaliteitplan(nen), inrichtingsplan(nen) openbare ruimte en 
verkavelingsplan(nen) ontwikkelen. De gemeente had de taak de benodigde gronden binnen het 
plangebied in eigendom te verwerven en als bouwterrein over te dragen aan OBS. OBS zou deze gronden 
bouw- en woonrijp maken (op eigen risico) en de bouwkavels verkopen en overdragen aan het OSCD. 
Deze partijen hadden daarmee het recht verworven om woningen en kantoren te ontwikkelen in het 
Spoorzonegebied. OSCD zou voor eigen rekening en risico de opstallen ontwikkelen en realiseren voor de 
woon- en commerciële functies.  

Op 3 november 2005 stelde de raad definitief vast dat HNK en het station op de aangewezen locatie 
gesitueerd zouden worden. Tevens stemde de raad in met de start van de Europese aanbesteding voor 
de architectenselectie voor het stadskantoor en het station. 

Op 23 december 2005 werd de overeenkomst inzake de stationshal en de fietsenstalling gesloten tussen 
de gemeente Delft/OBS, ProRail en NS Stations BV. 

Op 23 februari 2006 stemde de raad in met de oprichting van het OBS met de bijbehorende statuten. 
Tevens stelde de raad het bestemmingsplan Spoorzone vast. 

Op 5 maart 2006 werd de driepartijenovereenkomst tussen de gemeente Delft, de NV Nederlandse 
Spoorwegen en ProRail gesloten, waarin de totstandkoming van de OV knoop en de relatie met het 
stadskantoor beschreven stond. In deze overeenkomst werd tevens afgesproken om het stadskantoor en 
het NS station te situeren in de OV knoop. 

Op 5 oktober 2006 werd het OBS formeel bij akte opgericht 

Op 17 oktober 2006 verleende Gedeputeerde Staten van de provincie Zuid-Holland goedkeuring aan het 
bestemmingsplan voor de Spoorzone. 

Op 26 juni 2008 ging de raad akkoord met een aanvullende bijdrage van € 5 miljoen voor de realisatie 
van tunnelscope 2B. 

Op 9 juli 2008 kwam er een addendum op de BUOK en de SOK. Er werden nieuwe afspraken gemaakt 
omtrent de scope van de tunnel en de financiële verantwoordelijkheid over een deel van het project. Het 
risico voor de spoorinfra, het spoorse deel van de OV knoop en het station kwamen hierdoor bij het Rijk te 
liggen. Het risico voor de tunnel werd geschat rond de € 45 miljoen. Indien het risico uiteindelijk meer dan 
€ 45 miljoen zou bedragen, zou de gemeente Delft 20% van de extra kosten bijdragen, met een maximum 
van € 5 miljoen. Verder werd definitief besloten tot de aanleg van een tunnel ten behoeve van 4 sporen, 
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waarbij 2 sporen direct zouden worden aangelegd. Verder kwam er extra financiering voor het project: de 
provincie Zuid-Holland, het Stadsgewest Haaglanden en de stadsregio Rotterdam maakten gezamenlijk 
€ 21 miljoen vrij voor het project. De gemeente Delft leverde ook een extra bijdrage van € 5 miljoen. De 
ministeries van V&W en VROM droegen samen nog eens € 7 miljoen bij. Tevens heeft OBS door het 
addendum de mogelijkheid gekregen om geld rentedragend uit te zetten, waardoor een treasuryresultaat 
ontstaat.  

Het addendum op de BUOK heeft geleid tot een heroriëntatie op de rollen van OBS en ProRail, waardoor 
er tevens een addendum op de SOK is gekomen. Deze afspraken omvatten onder andere het 
gedelegeerde opdrachtgeverschap IOR van OBS en ProRail, waarin werd aangegeven dat het project IOR 
voor rekening en risico van OBS door ProRail wordt uitgevoerd. Hierin is ook een escalatieprocedure 
opgenomen.  

29 juni 2012 Na jarenlange onderhandelingen met OCSD, die van mening was dat door o.a. de 
economische situatie de afspraken uit de ROK niet meer konden worden gerealiseerd, werd besloten de 
ROK 2005 te ontbinden en om de gebiedsontwikkeling in de Spoorzone door middel van een Gronduitgifte 
Overeenkomst (GUO), die op 29 juni wordt afgesloten tussen Ballast Nedam Ontwikkelingsmaatschappij 
BV (BNO), de gemeente Delft en OBS BV, voort te zetten. De gemeente kreeg hierin een sterkere 
regiefunctie, OBS fungeerde als uitvoeringsorgaan en BNO behield een kleiner ontwikkelvolume (1/3). Het 
raadsbesluit hiertoe vond plaats op 9 mei 2012.  

Op 1 maart 2014 werd de bestuurlijke opdracht van de directeur van het OBS vastgesteld en ondertekend. 
Na maart 2014 is nog een aantal scopewijzigingen doorgevoerd, waarmee de bestuurlijke opdracht is 
uitgebreid. Dit betreft onder andere de realisatie van de fietsenstalling Coenderspark en de afbouw en 
inrichting van HNK. 
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VI. PROJECT- EN OVERLEGSTRUCTUUR 

Het Spoorzoneproject is een complex project met een looptijd van meer dan 15 jaar, verschillende type 
deelprojecten die sterk met elkaar verweven zijn en verschillende actoren uit zowel de publieke als private 
sector. De projectstructuur (en de bijbehorende overleg- en communicatiestructuur) is vanwege diverse 
omstandigheden meerdere malen veranderd. In het onderstaand hoofdstuk wordt een beschrijving 
gegeven van deze verschillende structuren aan de hand van de verschillende fasen van het project. In dit 
hoofdstuk wordt de verdeling van de verantwoordelijkheden weergegeven en wordt de projectstructuur op 
hoofdlijnen toegelicht. Tevens worden de belangrijkste veranderingen in de project- en overlegstructuur 
weergegeven. Ook wordt het risicomanagement binnen het Spoorzoneproject beschreven, waarbij er zal 
worden ingegaan op het verloop van het risicomanagement gedurende het project, de verdeling van de 
verantwoordelijkheden en de wijze waarop de risico’s werden ingeschat en werden doorberekend. 

HET PROJECT NA ONDERTEKENING VAN DE BUOK, SOK EN ROK IN 2005 

In het Spoorzoneproject zijn in 2005 na ondertekening van de BUOK, ROK en SOK de 
verantwoordelijkheden en taken van de diverse actoren binnen de verschillende projectonderdelen 
vastgelegd. Na de ondertekening van de BUOK, SOK en ROK op 5 oktober 2005 ging het Spoorzoneproject 
van start. Om de uitvoering van dit grote en complexe project op afstand te plaatsen van het dagelijks 
gemeentebestuur werd in 2006 het OBS opgericht.73 Dit was onder meer om latere scopewijzigingen zonder 
bedrijfseconomische afweging te kunnen voorkomen en om te zorgen dat er een gelijkwaardige positie was 
in de besluitvorming van de gemeente aan die van de marktpartijen.74 Voor de oprichting van het OBS is 
juridisch advies gevraagd aan het bureau Loyens & Loeff N.V.  
 
De gemeente blijft de formele contractpartij in de gesloten overeenkomsten van 5 oktober 2005 en oefent 
haar zeggenschap over OBS indirect uit als 100% aandeelhouder. De wethouder Spoorzone is de 
bestuurlijk opdrachtgever van het OBS en tevens bestuurlijk verantwoordelijk voor de ontwikkeling van de 
Spoorzone. De wethouder heeft het mandaat om bij te sturen zodra het misgaat en kan binnen de opdracht 
gelegen keuzes maken.75 Verder dient OBS ook met betrekking tot budget en wijzigingen in de begroting 
of het verkrijgen van vergunningen toestemming van de gemeente te krijgen. Als OBS buiten de financiële 
kaders dreigt te treden, wordt door OBS aan zowel de wethouder Spoorzone als de wethouder Financiën 
in haar rol als aandeelhouder aan het college gerapporteerd. Het is dan aan het college om op voorstel van 
de wethouder Spoorzone keuzes te maken en vervolgens voor te leggen aan de gemeenteraad. Het 
ambtelijk apparaat van de gemeente Delft toetst alle vergunningsaanvragen en verleent al dan niet een 
vergunning, waardoor deze publieke taak geheel voor verantwoording van de gemeente Delft blijft. Ook 
benoemt en kan de gemeente de directeur van OBS ontslaan. De gemeente kan hierdoor op meerdere 
                                                      
73  OBS (2006) Procesplan Spoorzone Delft ‘Het ontwikkelingsproces’, p. 3; Centrale Staf, Strategie en Control (16 maart 2009) 

memo Goed Bestuur OBS aan college (intern document), p. 2. 
74  OBS (2006) Procesplan Spoorzone Delft ‘Het ontwikkelingsproces’, p. 3 
75  Centrale Staf, Strategie en Control (24 juni 2008) Nota Contourenschets OBS aan college (intern document), p. 4. 
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manieren invloed uitoefenen op het OBS. Verder wordt de Projectdirecteur Spoor benoemd door de 
voorzitter van de Raad van Bestuur van ProRail. Deze functionaris werkt samen met (de directeur van) het 
OBS, en is vanuit zijn functie verantwoording verschuldigd aan het management en bestuur van ProRail. 
De uitvoeringsorganisatie van ProRail legt verantwoording af aan het ministerie van V&W (later I&M). 

HET PROJECT NA DE AFSLUITING VAN DE BUOK IN 2005 TOT HET ADDENDUM 2008  

Na het raadsbesluit tot oprichting van het OBS in februari 2006 werd het OBS formeel in oktober 2006 
opgericht. Feitelijk trad het OBS in januari 2007 echt in werking. Tot het addendum (en enige tijd daarna) 
bleef het OBS een kleine organisatie, waar een gering aantal mensen werkzaam is. OBS hield zich in de 
eerste tijd naast het aanbestedingsproces en voorbereidingen voor de ontwikkelingen in de Spoorzone 
bezig met de lobby om het risico van de tunnel, dat buitenproportioneel hoog zou zijn voor Delft, terug te 
krijgen bij het Rijk76. Verder vond er coördinatie van de deelprojecten plaats, werd de businesscase 
onderhouden, werden de risico’s geanalyseerd en werden de kosten en opbrengsten beheerd.77 Daarnaast 
werd er vanuit de ambtelijke organisatie van de gemeente gewerkt aan het project en was het college 
betrokken bij de lobby. Op 1 november 2007 werd er door de directeur van het cluster WSZ een aparte 
projectleider Spoorzone WSZ aangesteld, die belast was met het coördineren van alle werkzaamheden die 
binnen dit cluster ten behoeve van het Spoorzone project worden uitgevoerd.  
 
Na een intensieve lobby vanuit het OBS en de gemeente, het onderzoek naar de scopes van de tunnel en 
de doorslaggevende second opinion van Booz Allen Hamilton en WB Consulting in 2008 (die bevestigde 
dat het risico van de tunnel te groot was voor Delft) werd in 2008 met het addendum van de BUOK78 de 
verantwoordelijkheid van de tunnel (en spoorinfra) neergelegd bij het Rijk.  

HET PROJECT NA HET ADDENDUM BUOK 

Door het addendum kwam er een nieuwe verdeling van de verantwoordelijkheden. ProRail werd hierbij 
verantwoordelijk voor de realisatie van de spoortunnel en het station en deed dit in opdracht van het 
ministerie van Verkeer en Waterstaat met een financiële bijdrage van de Zuidvleugel en de gemeente Delft. 
 
De gemeente Delft was verantwoordelijk voor (en droeg het risico van) de realisatie van de bovengrondse 
ontwikkeling, met uitzondering van de bovengrondse stationshal. OBS zou binnen het mandaat de 
uitvoering hiervan verzorgen. De financiering van het project geschiedde door de ministeries van VROM 
en Verkeer en Waterstaat, de provincie Zuid-Holland, de stadsregio Rotterdam, stadsgewest Haaglanden 
en de stad Delft. Met het addendum was er tevens besloten over een definitieve tunnelscope, waardoor de 
opdracht van de tunnel gegund kon worden en de uitvoering van de tunnel kon starten. Het project trad 
hierdoor een nieuwe fase in, waarin gestart kon worden met het uitbestedingsproces en de bouw. Ook trad 
er in 2008 een nieuwe directeur van het OBS aan. Hierna, in 2009, nam de projectorganisatie binnen het 

                                                      
76  Zoals in de inleiding staat beschreven droeg het Rijk in 2005 een lumpsum bij aan de tunnel en kwamen de (financiële) risico’s 

van het project bij Delft te liggen. In de interviews is dit meerdere malen beaamd. 
77  Presentatie OBS, ‘Spoorzone Delft: op weg naar de uitvoering’, 15 februari 2007, p. 6. 
78  Het addendum op de BUOK werd getekend op 9 juli 2008 
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OBS sterk toe en kwam de organisatie steeds meer op gang.79 Hieronder is beknopt beschreven hoe de 
taakverdeling en projectorganisatie in elkaar zaten en welke overlegstructuren er gehanteerd werden.  
 

Figuur 2 Overzicht taken en verantwoordelijkheden Spoorzone bij de start van het project80 

 
Bron: Vierde kwartaalrapportage Spoorzone 2010 (versie voor de gemeenteraad), p. 5. 
 
Het OBS heeft onder de algemeen directeur een projectmanager Publieke Scope, een projectmanager 
Gebiedsontwikkeling en uitvoerende teams. De uitvoeringsorganisatie OBS werkt samen met de 
projectdirecteur Spoor van de uitvoeringsorganisatie ProRail.. De Projectdirecteur Vastgoed diende het 
initiatief te nemen tot het opstellen van een grondexploitatie die aansloot bij de business case en de 
projectdirecteur Spoor was verantwoordelijk voor het voorbereiden en realiseren van de deelprojecten 
Spoorinfra en het spoorse deel van de OV knoop.81 De (aanvankelijke) hoofdstructuur van het OBS is 
schematisch weergegeven in het midden en onderste deel van figuur 3. Qua werkstructuur bestond er een 
onderdeel Spoor, OV-knoop en Vastgoed. Verder was een Strategiegroep Procedures, waarin alle 
gemeenschappelijke procedures werden bewaakt en doorlopen. Elk onderdeel kende een centrale 
strategiegroep die de werkzaamheden coördineerde en de besluitvorming voorbereidde. 
 

                                                      
79  Zie vierde kwartaalrapportage Spoorzone 2008 (raadsversie), 13 mei 2009, p. 3. 
80  Vierde kwartaalrapportage Spoorzone 2010 (versie voor de gemeenteraad), p. 5. 
81  OBS (2006) Procesplan Spoorzone Delft ‘Het ontwikkelingsproces’ 2006, p. 8 
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Figuur 3 Project- en overlegstructuur na inrichting OBS 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Bron: OBS Procesplan Spoorzone Delft ‘Het ontwikkelingsproces’ 2006, p. 8 

x De Algemeen Directeur was eindverantwoordelijk voor de gehele projectorganisatie, voor het 
dagelijks management, het risicomanagement en voor naleving wet- en regelgeving.82 De directeur 
legde verantwoording af aan de Raad van Commissarissen (RvC) en de Algemene Vergadering 
van Aandeelhouders (waarbij de wethouder van Financiën de gemeente vertegenwoordigt) door 
middel van de jaarrekening en het jaarverslag.  

x De functionarissen die samen de Projectstaf vormen, droegen (onder leiding van de Algemeen 
Directeur en de projectdirecteuren Spoor en Vastgoed/ Openbare Ruimte) zorg voor het actueel 
houden van informatie en de businesscase.83  

x De voorbereiding en realisering van Spoorinfra waren door het Rijk neergelegd bij ProRail. Hierdoor 
voerde ProRail de administratieve afhandeling van dit project.84 

                                                      
82  OBS (2006) Procesplan Spoorzone Delft ‘Het ontwikkelingsproces’, p. 10. 
83  OBS (2006) Procesplan Spoorzone Delft ‘Het ontwikkelingsproces’, p. 9. 
84  OBS (2006) Procesplan Spoorzone Delft ‘Het ontwikkelingsproces’, p. 13. 
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x De gemeentecontroller vervulde voornamelijk een adviesfunctie voor de gemeentesecretaris en 
het college. Daarnaast had de gemeentecontroller de bevoegdheid om de raad te informeren als 
dit zou worden nagelaten door het college.  

x Indien OBS buiten de financiële kaders zou treden, diende dit gerapporteerd te worden aan de 
Wethouder Financiën en de Wethouder Spoorzone. Hierna zou het college een besluit nemen en 
dit voorleggen aan de raad.  

x De jaarrekening van het OBS werd elk jaar onderworpen aan controle door een externe accountant. 
De raad had hierbij de mogelijkheid om deze stukken in te zien. 

x De belangrijkste rapportagestructuur:  
o OBS rapporteerde periodiek over de organisatieontwikkeling en de vorderingen van het 

project aan de RvC, de aandeelhouder en de voor het project verantwoordelijke 
wethouder85. Sinds 2008 geschiedden deze rapportages per kwartaal. Het college legde 
vervolgens verantwoording af aan de raad, door middel van kwartaalrapportages die 
gebaseerd waren op de kwartaalrapportages van het OBS. Het college was 
verantwoordelijk voor deze rapportages.  

o OBS rapporteerde aan ProRail over de stationshal.  
o OBS rapporteerde maandelijks via de gemeentelijke organisatie aan de Wethouder HNK 

(opdrachtgever stadskantoor)  
o ProRail rapporteerde naar het ministerie van I&M (voorheen V&W) en aan OBS (over de 

IOR en de PSS)  
o Door ProRail en OBS samen werd er gerapporteerd aan de Stuurgroep Rijk-Gemeente86. 

Hiervoor werd een managementsamenvatting opgesteld over de scope van OBS en 
ProRail en de raakvlakken hiervan.  

x De belangrijkste overleggen:  
o De stuurgroep Rijk-Gemeente was gericht op de voortgang van het project en het besteden 

van de subsidies.87 
o een driewekelijks overleg tussen de voorzitter van de RvC, de directeur van het OBS en 

de portefeuillehouder van de Spoorzone. 
o een tweewekelijks wethoudersoverleg Spoorzone over de voorgang van het project.88  
o in de Stuurgroep Ruwe diamant werden zaken met betrekking tot de besluitvorming over 

HNK besproken.89  
o directie-overleggen tussen OBS en gemeente. In deze overleggen stond besluitvorming 

over de samenwerking en afstemming centraal.  
o diverse soorten van werk- en samenwerkingsoverleg.90   

                                                      
85  Hierbij wordt er informatie verschaft over de stand van zaken van het project, waaronder eventuele afwijkingen in de planning, 

financiën en de beheersing van de risico’s. 
86  Deze stuurgroep bestaat uit vertegenwoordigers van de voormalige ministeries van V&W en VROM (nu I&M) en de gemeente. 

De directeuren van uitvoeringsorganisaties ProRail en OBS nemen deel als adviseur. 
87  Centrale Staf, Strategie en Control (16 maart 2009) memo Goed Bestuur OBS aan college, p. 5. 
88  Hierbij zijn de portefeuillehouder Spoorzone, de directeur van het OBS, de directeur van WSZ, de projectleider WSZ/ Spoorzone 

en het hoofd van Bouw- en Milieutoezicht aanwezig. 
89  Hierbij zijn de Wethouder Spoorzone, de Wethouder Huisvesting, de Directeur Middelen, Hoofd Vakteam Vastgoed en Ruimtelijke 

Ordening, de directeur van het OBS en de manager publieke scope aanwezig. 
90  Bijvoorbeeld werkateliers, het bereikbaarheidsoverleg, het afstemmingsoverleg, het vastgoedoverleg en het 

conditioneringsoverleg. 
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GESCHILLEN MET OCSD EN ONTBINDING VAN DE ROK IN 2012 

 
In 2009 gaf OCSD aan dat het de verplichtingen uit de ROK niet meer kon nakomen.91 Hierna werd er 
gaandeweg door de gemeente besloten om de gebiedsontwikkeling in eigen hand te nemen. De gemeente 
wilde een actieve rol gaan spelen, wat zorgde voor een heroriëntatie op de rolverdeling tussen OBS en de 
gemeente. Nadat de gemeente zich door de geschillen met OCSD steeds meer had georiënteerd om zelf 
de gebiedsontwikkeling in handen te nemen, is er gezocht naar een goede organisatiestructuur om dit te 
managen. Naar aanleiding hiervan had het college op 18 april 2011 aan de gemeentesecretaris de opdracht 
gegeven een evaluatie op te stellen. Deze werd als bouwsteen gebruikt voor de bestuurlijke aanhaking van 
OBS aan de gemeente, duiding van rollen en verantwoordelijkheden tussen gemeente en om OBS en 
advies te geven over het onderbrengen van de gebiedsontwikkeling.92 Het advies van de 
gemeentesecretaris, dat op 20 oktober 2011 werd uitgebracht, omvatte de volgende uitgangspunten93: 

x de gebiedsontwikkeling werd onderdeel van de gemeentelijke governance. De gemeentelijke 
control werd, gelet het vergrote financiële risico, versterkt.  

x er kwam een intensivering van het collegiaal overleg met de wethouder Spoorzone (tevens 
Bestuurlijk Opdrachtgever), portefeuillehouder (poho) Ruimtelijke Ordening, poho Wonen en poho 
Financiën/Vastgoed. Hiervoor wordt een stuurgroep ingesteld, onder voorzitterschap van de 
wethouder Spoorzone. 

x het Gemeentelijk Management Team (GMT) werd integraal verantwoordelijk voor 
gebiedsontwikkeling Spoorzone.  

x de directeur OBS werd lid van het GMT en werd ambtelijk opdrachtgever (AOG) 
Gebiedsontwikkeling. Er werd tevens een projectmanager gebiedsontwikkeling aangetrokken.  

x het GMT was escalatieniveau, al dan niet als voorportaal van B&W, waar alle aspecten met 
betrekking tot de Spoorzone (breder dan de gebiedsontwikkeling) werden afgewogen. 

x de adviesfunctie RvC naar B&W werd versterkt. 
x er kwam een projectorganisatie met medewerkers van OBS en de gemeente voor de opstelling 

van het integraal ontwikkelingsconcept en de realisatie van de gebiedsontwikkeling. In de 
projectorganisatie gebiedsontwikkeling werkten medewerkers van OBS en de gemeente samen 
aan de diverse onderdelen van het Integraal Ontwikkelingsconcept (IOC). Het project 
gebiedsontwikkeling werd ingevuld met mensen die expertise hadden op onder meer het vlak van 
bestemmingsplannen, verkeerskunde, stedenbouwkunde, gemeente control en grex. 

 
Deze uitgangspunten werden gedurende 2011 en 2012 verder uitgewerkt en zorgden voor de gewijzigde 
projectstructuur, waarbij de gemeente een rol ging spelen in de gebiedsontwikkeling. Op 19 juni 2012 werd 
de ROK ontbonden en werd er een GUO met BNO aangegaan. Dit leidde tot een nieuwe belegging van 
verantwoordelijkheden, welke in figuur 4 wordt geïllustreerd.  

                                                      
91  Hierover is meer te lezen in hoofdstuk 7.  
92  Memo gemeentesecretaris aan college ‘Samenwerking gemeente/ OBS m.b.t. gebiedsontwikkeling Spoorzone; Eindadvies 

Gemeentesecretaris’ 20 oktober 2011 (intern document) 
93  Memo gemeentesecretaris aan college ‘Samenwerking gemeente/ OBS m.b.t. gebiedsontwikkeling Spoorzone; Eindadvies 

Gemeentesecretaris’ 20 oktober 2011 (intern document) 
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Figuur 4 Overzicht verantwoordelijkheden na ontbinding ROK94 

 
Bron: Bedrijfsplan OBS versie 3.0, 2012, p. 4. 
 
De samenwerking tussen gemeente en OBS werd hierna steeds verder geïntensiveerd.95 Zo werd in 
september 2012 het Spoorzonemanagement team (op directieniveau van de gemeente en OBS) 
ingesteld.96 Dit team richtte zich op portefeuille overstijgende beleidsvoorstellen, strategische 
mogelijkheden, het stellen van prioriteiten, de communicatie- en informatievoorziening, risico’s en te treffen 
beheersmaatregelen.97 Het project bleef onder verschillende wethouders vallen, waarbij de 
gebiedsontwikkeling in de portefeuille van Wethouder van Financiën kwam. Tevens vond er een 
geïntensiveerde samenwerking tussen het OBS en de gemeente op ambtelijk niveau plaats na 2012. De 
samenwerking in 2009 vond op ambtelijk niveau vooral plaats tussen de ambtelijke organisatie van het 
OBS en de volgende gemeentelijke onderdelen:98 
 

x Cluster Wijk- en Stadszaken 
• Afdeling Stedelijke Ontwikkeling met Ruimtelijke Ordening en Mobiliteit. Deze hield zich 

onder meer bezig met taken als het Bestemmingsplan, het Beeldkwaliteitsplan en het 
Inrichtingsplan Openbare Orde. Tevens hield deze afdeling zich bezig met het afstemmen 

                                                      
94  Bedrijfsplan OBS versie 3.0, 2012, p. 4. 
95  Dit wordt bijvoorbeeld geïllustreerd door het collegebesluit van 3 juli 2012, waarin de gemeente bevoegdheden voor de integrale 

sturing van het project aan personen binnen de gemeentelijke organisatie toekent. 
96  Brief van het college van B&W aan de gemeenteraad van Delft, ‘Wijzigingen in het sturingsmodel van het project Spoorzone Delft’, 

13 augustus 2012. 
97  Brief van het college van B&W aan de gemeenteraad van Delft, ‘Wijzigingen in het sturingsmodel van het project Spoorzone Delft’, 

13 augustus 2012. 
98  Centrale Staf, Strategie en Control, ‘memo Goed Bestuur OBS aan college’, 16 maart 2009, p. 3. 
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van werkzaamheden buiten de Spoorzone met de activiteiten binnen de Spoorzone en 
voorzag het de wethouder Spoorzone van advies. Het beleidsveld viel onder de Wethouder 
Spoorzone. 

• Afdeling Stadsbeheer. Deze hield zich bezig met het tussentijds beheer van het 
Spoorzonegebied, met name vanuit stadsbeheer. Deze afdeling viel tevens onder de 
Wethouder Spoorzone. 

• Afdeling Vastgoed. Deze afdeling ging over het verwerven en beheren van de panden in 
opdracht van OBS. Tevens adviseerde deze divisie het college, de Wethouder Vastgoed 
en de Wethouder Spoorzone. Deze afdeling viel onder de Wethouder Vastgoed. 

• De directeur Wijk- en Stadszaken was verantwoordelijk voor de afstemming van de 
clusters met de ontwikkeling van de Spoorzone. 

x Cluster Publiekszaken, afdeling Bouw -en Woningtoezicht. Deze afdeling hield zich bezig met 
bouwvergunningen, inspectie en toezicht. De afdeling adviseerde het college, de Wethouder Bouw- 
en Woningtoezicht en de Wethouder Spoorzone. De afdeling viel onder de Wethouder Bouw- en 
Woningtoezicht.  

• De directeur Publiekszaken was verantwoordelijk voor de uitvoering van de publieke taken 
in het kader van bouwtoezicht en de afstemming daarvan met de ontwikkeling van de 
Spoorzone 

x Cluster Gemeentelijke Bedrijfsvoeringsorganisatie (voor juni 2010 Cluster Middelen) bood 
facilitaire ondersteuning. Het cluster was de ambtelijk opdrachtgever van het Stadskantoor (de 
bestuurlijk opdrachtgever is de Wethouder Huisvesting). Tevens adviseerde het cluster het college, 
de Wethouder Vastgoed en de Wethouder Spoorzone. Het cluster viel onder de portefeuille van de 
Wethouder Vastgoed. 

• De directeur was de ambtelijk opdrachtgever van OBS voor de realisatie van het 
stadskantoor. OBS was hierin de opdrachtnemer, die de realisatie op zich nam. 

x De Centrale Staf hield zich bezig met advisering, facilitering en financiering. De Centrale Staf hield 
gemeentelijke controle op OBS door onder meer de beleidscyclus. Tevens adviseerde de centrale 
staf het college, de Wethouder Spoorzone en de Wethouder Financiën. De Centrale Staf viel 
binnen de portefeuille van de Wethouder Financiën.  

 
De overlegstructuur werd aangepast aan de nieuwe uitgangspunten. Naast het eerder genoemde 
directieoverleg ‘Integraal Ontwikkelingsbedrijf’, werden ook andere overlegstructuren geïntroduceerd om 
de integraliteit van het project te borgen. Dit werd gedaan door middel van een driehoek-model, het model 
Bestuurlijk Opdrachtgever- Ambtelijk Opdrachtgever- Ambtelijk opdrachtnemer99 op het terrein van 
gebiedsontwikkeling, publieke voorzieningen, publiekrechtelijke taken en HNK. Tevens was er een 
dwarsdoorsnijdende driehoek ten behoeve van de integraliteit van het Spoorzoneproject.  
 
Een andere ontwikkeling die heeft plaatsgevonden was het besluit om de RvC op te heffen als 
bestuursorgaan. Het college beraadde zich over het instellen van een Raad van Advies, die een 

                                                      
99  Uitwerking Overlegstructuur op hoofdlijnen van de samenwerking gemeente Delft en OBS, volgens de Nota ‘Integrale besturing 

en control Spoorzone Delft’ 301112 (intern document) p. 1.  
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hoogwaardige adviesrol moest gaan innemen voor het integrale geheel van de gebiedsontwikkelingen.100 
Het college betrok de gemeenteraad in de besluitvorming omtrent de nieuwe governancestructuur, maar 
ook bij de regie omtrent de gebiedsontwikkeling. Zo heeft college bijvoorbeeld de raad betrokken bij het 
opstellen van het Integraal Ontwikkelingsplan (IOP) en is de input van de door de raad georganiseerde 
bijeenkomsten voor de gebiedsontwikkeling in 2012 verwerkt in het IOP.101  
 
Nadat in de raadscommissie SVR van november 2012 de veranderingen die het college in het 
sturingsmodel heeft aangebracht zijn besproken, is er door de commissie besloten om een second opinion 
te laten uitvoeren op de setting en de meest effectieve governance structuur voor het project.102 Eind 2012 
werd de opdracht hiervoor verstrekt aan onderzoeksbureau Berenschot. In 2013 werden de bevindingen 
gepresenteerd. Berenschot stelde hierin dat de governance structuur bij de toenmalige projectsetting paste, 
maar dat er nog een aantal verbeteringen konden worden doorgevoerd, die met name gericht waren op het 
opvangen van potentiële spanningsvelden.103 Het loslaten van de oorspronkelijke filosofie van de gemeente 
en de ‘hands-off mentaliteit’ om OBS de uitvoering van het project te laten verzorgen, hadden volgens 
Berenschot gezorgd voor een afnemend vertrouwen tussen de gemeente en OBS.104 Er was volgens 
Berenschot tevens meer inmenging van de gemeente met het OBS door het plaatsen van medewerkers 
van de gemeente ter vervanging van de tijdelijke contracten bij OBS. Berenschot constateerde dat het OBS 
nog moest wennen aan de nieuwe situatie en dat er twijfel was of de gemeente voldoende kennis en 
expertise in huis had om haar rol als controleur en opdrachtgever te vervullen.105 Er werd geadviseerd een 
heldere scheiding tussen de rollen van bestuurlijk opdrachtgever, ambtelijk opdrachtgever en ambtelijk 
opdrachtnemer voor de gebiedsontwikkeling en de infrastructuurprojecten te creëren en een nieuwe 
bestuurlijke opdracht op te stellen voor de gebiedsontwikkeling Spoorzone. Tot slot raadde Berenschot aan 
om de Raad van Advies (RvA) nader in te vullen.106 Hierbij diende de gemeentelijke organisatie een 
centralere rol krijgen en zou de RvA het onafhankelijke toezicht op het project vergroten en een 
onafhankelijke adviesrol kunnen vervullen.107 Het college gaf op 5 februari 2013 aan in een brief aan de 
raad de aanbevelingen over te zullen nemen. Hiermee werd toegewerkt naar de zogenaamde Mal-
Contramal structuur, welke in 2014 werd ingevoerd. Hieronder zijn kort de hoofdlijnen beschreven. 

SINDS 2014: MAL-CONTRAMAL STRUCTUUR 

De nieuwe directeur van het OBS presenteerde in 2014 na zijn eerste 100 dagen zijn bevindingen over de 
projectorganisatie. Hierin gaf hij aan dat sprake was van een ‘wij-zij denken’ binnen OBS, tussen OBS en 

                                                      
100  Brief van het college van B&W aan de gemeenteraad van Delft, ‘Wijzigingen in het sturingsmodel van het project Spoorzone Delft’, 

13 augustus 2012. 
101  Brief van het college van B&W aan de gemeenteraad van Delft, ‘Interactief proces met de raad voor de gebiedsontwikkeling 

Spoorzone: van ambitie naar plan’, 31 mei 2012. 
102  Brief van het college van burgemeester en wethouders aan de gemeenteraad van Delft ‘Second Opinion Berenschot m.b.t. 

governance Delft’ 5 februari 2013. 
103  Zie het overzicht van externe second opinions op het project in bijlage 4  
104  Berenschot ‘Audit contractmanagement Spoorzone Delft – IOR’, 10 juni 2013, p. 27. 
105  Berenschot ‘Audit contractmanagement Spoorzone Delft – IOR’, 10 juni 2013, p. 27. 
106  Brief van het college van burgemeester en wethouders aan de gemeenteraad van Delft ‘Second Opinion Berenschot m.b.t. 

governance Delft’ 5 februari 2013. 
107  Brief van het college van burgemeester en wethouders aan de gemeenteraad van Delft ‘Second Opinion Berenschot m.b.t. 

governance Delft’ 5 februari 2013. 
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de gemeente en tussen OBS en contractpartijen ProRail en CCL.108 Verder zou er onvoldoende gedeeld 
inzicht in de ‘overall doelstellingen’ bestaan en zou het raakvlakmanagement niet expliciet genoeg zijn 
belegd.109 Tot slot waren verbetermogelijkheden in het projectmanagement geïdentificeerd. Zo zouden het 
juridisch beheer en het contractmanagement niet voldoende zijn belegd en zou sturing en beheersing 
onvoldoende mogelijk zijn door het ontbreken van goede ‘project baselines’.110 Het Mal-Contramal model, 
dat in 2014 in werking trad, zou hier verbetering in moeten brengen.  
 
In het Mal-Contramal model zijn het OBS en de gemeente elkaars counterpart. De directeur van het OBS 
heeft in dit model de verantwoordelijkheid voor de realisatie van het project en is eigenaar van de 
businesscase.111 De gemeentedirecteur en de directeur van het OBS zijn gezamenlijk verantwoordelijk voor 
een optimale samenwerking en goede besluitvorming bij de realisatie van de Spoorzone. Daarbij is er zowel 
voor financiën als voor ieder deelproject van het project Spoorzone een integraal aanspreekpunt binnen 
zowel OBS-organisatie als gemeentelijke organisatie.112 De contramal (de gemeente) kan de mal (OBS) 
challengen. Dit geschiedt bijvoorbeeld door middel van risico-sessies, interne controles en zogenaamde 
‘challengegesprekken’, welke elk kwartaal worden gevoerd met de managers en hoofdrolspelers binnen de 
mal en de contramal.113 Mede op basis van de bevindingen uit de gesprekken wordt het bestuur 
geadviseerd. Verder is er zowel voor financiën als voor ieder deelproject van het project Spoorzone een 
integraal aanspreekpunt binnen zowel OBS-organisatie als gemeentelijke organisatie. Wekelijks vindt 
afstemming - en zo nodig besluitvorming - plaats op management-, directie- en bestuurlijk-niveau. Op 
bestuurlijk niveau zijn naast de aandeelhouder ook de verantwoordelijke wethouders voor de Spoorzone, 
gebiedsontwikkeling en voor ruimte en veiligheid betrokken. Hieronder is kort de taakverdeling beschreven 
tussen de directeur van het OBS en de gemeentedirecteur. Ook is de organisatiestructuur tussen de mal 
en de contramal ter verduidelijking schematisch weergegeven. 

 

x De directeur OBS was verantwoordelijk voor de uitvoering van de bestuurlijke opdracht en daarmee 
voor het geheel van de inhoud van het project en voor de businesscase.114 Hij legde zelfstandig 
verantwoording af aan de bestuurlijk opdrachtgever. Hij legde hierbij verantwoording aan de 
bestuurlijk opdrachtgever af over de inhoud en voortgang van de bestuurlijke opdracht en de 
business case. Tevens verantwoordde hij zich over zaken die de BV betroffen aan de 
aandeelhouder.115 

x De gemeentedirecteur was verantwoordelijk voor het aansturen van alle gemeentelijke 
werkzaamheden in relatie tot het project en voor het managen van de implicaties van het project 
bij de gemeente (beleid, uitvoering, financiën). Daarnaast adviseerde de gemeentedirecteur de 

                                                      
108  Toelichting ‘100 dagen’ & resultaten stress test door Isidoor F.M. Hermans op 24 juni 2014 ten behoeve van het Bestuurlijk 

Opdrachtgevers-overleg Spoorzone’ 
109  Toelichting ‘100 dagen’ & resultaten stress test door Isidoor F.M. Hermans op 24 juni 2014 ten behoeve van het Bestuurlijk 

Opdrachtgevers-overleg Spoorzone’ 
110  Toelichting ‘100 dagen’ & resultaten stress test door Isidoor F.M. Hermans op 24 juni 2014 ten behoeve van het Bestuurlijk 

Opdrachtgevers-overleg Spoorzone’ 
111  Bestuurlijke Opdracht Spoorzone Delft, goedgekeurd door het college op 18 maart 2014, p. 4. 
112  OBS Jaarrapport 2014, 7 april 2015, p. 6.  
113  Interne notitie ‘Organisatie gemeentelijke zijde Spoorzone (contramal)’, 13 februari 2014, p. 3. 
114  Notitie OBS ‘Positionering OBS’, februari 2014, p. 1. 
115  Notitie OBS ‘Positionering OBS’, februari 2014, p. 1. 
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bestuurlijk opdrachtgever bij het opstellen van de bestuurlijke opdracht en bij scopewijzigingen.116 
Om de schouder aan schouder relatie tussen directeur OBS en gemeentedirecteur ook richting 
bestuurlijk opdrachtgever vorm te geven (en bovendien te zorgen voor een goed gesprek over de 
voortgangsrapportages) bereidde de gemeentedirecteur de verantwoordingsgesprekken tussen de 
bestuurlijk opdrachtgever en de directeur OBS mee voor en organiseerde daarbij de benodigde 
challenge. Tevens bewaakte hij het gemeentelijk belang en zorgde de gemeentedirecteur voor 
ambtelijk draagvlak. De gemeentedirecteur diende binnen de gemeente een organisatie neer te 
zetten die hem in staat moest stellen deze verantwoordelijkheden waar te maken. Daartoe stuurde 
hij een team aan dat zorgde voor de realisatie van de tactische (programmerende) en operationele 
(uitvoerende) werkzaamheden.117  

x Er was sprake van een mal en contramal tussen directeur OBS en gemeentedirecteur, tussen de 
diverse projectonderdelen (infrastructurele projecten, HNK en gebiedsontwikkeling) en de 
projectbeheersing en control.  

 
Het onderstaande schema geeft de structuur van het Mal-Contramal systeem weer. Te zien is dat, net als 
de gemeentedirecteur, de gemeentemanagers allemaal een counterpart binnen het OBS hebben, waarmee 
‘schouder aan schouder’ wordt gewerkt. 

Figuur 5 Mal-Contramal model118 

 
Bron:  Interne notitie ‘Organisatie gemeentelijke zijde Spoorzone (contramal)’, 13 februari 2014, p. 1. 
 
Veranderingen overlegstructuur Mal-Contramal 
Het SMT werd een gemeentelijk overleg waaraan de directeur Ruimte, managers en adviseurs van de 
contramal deelnamen. Het doel hiervan was om te kunnen escaleren (naar de gemeentesecretaris) 
wanneer dit nodig was en om de overige gemeentedirecteuren te kunnen informeren en aangesloten te 
houden.119 Omwille van de bestuurlijke samenhang bleef het PIBO (periodiek integraal bestuurlijk overleg 
Spoorzone) bestaan. Het PIBO kwam ad hoc bijeen. Medio 2014 kwam hiervoor het wekelijkse Bestuurlijk 

                                                      
116  Notitie OBS ‘Positionering OBS’, februari 2014, p. 1 
117  Interne notitie ‘Organisatie gemeentelijke zijde Spoorzone (contramal)’, 13 februari 2014, p. 2. 
118  Interne notitie ‘Organisatie gemeentelijke zijde Spoorzone (contramal)’, 13 februari 2014, p. 1. 
119  Notitie OBS ‘Positionering OBS’, februari 2014, p. 2. 
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Overleg Spoorzone voor in de plaats. De Raad van Advies was een nieuw orgaan ten behoeve van de 
advisering aan college en raad en aan de projectorganisatie OBS. Dit leidde tot de volgende situatie: 

Figuur 6 Communicatiestructuur Mal-Contramal120 

 
Bron: Notitie OBS ‘Positionering OBS’, februari 2014, p. 2. 
 
Hieronder worden de diverse overleggen en de frequentie hiervan nader beschreven: 
x Een wekelijks voortgangsoverleg van de directeur OBS en de gemeentedirecteur waarin ze het project 

doorspreken (voortgang van het project, de kwaliteit van de samenwerking en de te nemen stappen). 
Iedere week staat een vast thema121 op de agenda en is er ruimte voor urgente vragen en voor de 
samenwerking. De thema’s waren HNK, infrastructurele projecten, gebiedsontwikkeling en financiën. 
Indien gewenst werden projectleiders of experts uitgenodigd. 

x Strategisch overleg Spoorzone tussen de directeur OBS, de gemeentedirecteur en een aantal 
projectleiders/adviseurs. Aan de hand van de concept-kwartaalrapportage bespraken beide 
directeuren de analyse van de voortgang, de risico’s, de ontwikkelingen en de adviezen ten aanzien 
van bijstelling. Het leek hierbij logisch deze strategische overleggen te koppelen aan de voorbereiding 
van de begroting (eind juni / begin juli: 2e kwartaalrapportage) en aan de jaarrekening en kaderbrief 
(januari: 4e kwartaalrapportage). De overige twee kwartaalrapportages konden dan meer inhoudelijk 
en operationeel besproken worden. 

x SMT-Spoorzone van de gemeentedirecteur met zijn team.  
x Afstemmingsoverleggen tussen de projectleiders van de mal (OBS) en de contramal (gemeente) op de 

vier thema’s: HNK, infrastructurele projecten, gebiedsontwikkeling en financiën. Dit was vooral een 
overleg om de tactisch-operationele zaken te bespreken en te regelen. 

x Gezamenlijke projectdagen van de directeuren, de projectleiders mal en contramal en medewerkers in 
het project Spoorzone. Hier werden de strategie, de kwartaalrapportages en de samenwerking 
besproken. 

x GMT-Spoorzone, gericht op informeren en aangesloten houden van de gemeentedirecteuren en 
organiseren escalatie. Deelnemers waren de gemeentesecretaris, de gemeentedirecteuren, de 
directeur OBS en de concerncontroller. 

                                                      
120  Notitie OBS ‘Positionering OBS’, februari 2014, p. 2. 
121  Rouleert elke 4 weken tussen infra/publiekrechtelijke taken; HNK; Gebiedsontwikkeling en Financiën en Proces 
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In de gehouden interviews is positief gereageerd op de nieuwe verandering in de projectstructuur. Zo zou 
het model de verhoudingen tussen het OBS en de gemeente hebben verbeterd en zou het ook de 
integraliteit van het project hebben verhoogd.  
 
Conclusie 
Uit dit hoofdstuk is af te leiden dat de projectorganisatie zich steeds heeft moeten aanpassen aan de 
veranderende projectstructuur. Er zijn gedurende het project veel organisatorische wijzigingen geweest, 
waarna de organisatie vaak tijd nodig had om zijn rol goed in te vullen. Dit was bijvoorbeeld het geval na 
de oprichting van het OBS en na de nieuwe strategie voor de gebiedsontwikkeling, waarbij de verhoudingen 
tussen de gemeente en het OBS onder druk kwamen te staan. Ook in de periode 2012-2014 heeft zowel 
de gemeente als het OBS gezocht om de projectorganisatie goed aan te laten sluiten op de 
projectontwikkelingen. Dit is terug te zien in de verschillende wijzigingen in de project- en overlegstructuur, 
de bevindingen van de externe onderzoeken en het wisselen van portefeuilles tussen wethouders. Dit werd 
tevens bevestigd in de gehouden interviews. Naast de moeite die de projectorganisatie heeft gehad om 
zich aan te passen aan de ontwikkelingen van het project, heeft ook de organisatiecultuur voor 
belemmeringen gezorgd. Een externe audit van Berenschot in 2013 concludeerde dat het vertrouwen 
tussen OBS en de gemeente was afgenomen door de veranderde rolverdeling.122 De directeur van het 
OBS constateerde na zijn eerste 100 dagen en de daaraan gerelateerde stresstest dat sprake was van een 
‘wij-zij denken’ binnen OBS, tussen OBS en de gemeente en tussen OBS en contractpartijen ProRail en 
CCL.123 Ook dit kwam terug in de interviews. Verder zou er onvoldoende gedeeld inzicht in de ‘overall 
doelstellingen’ bestaan en zou het raakvlakmanagement niet expliciet genoeg zijn belegd.124 Ook werden 
er verbetermogelijkheden in het projectmanagement geïdentificeerd. Zo zouden het juridisch beheer en het 
contractmanagement niet voldoende zijn belegd en zou sturing en beheersing onvoldoende mogelijk zijn 
door het ontbreken van goede ‘project baselines’.125 De ingevoerde Mal-Contramalstructuur lijkt de 
integraliteit van het project en de verhouding tussen de gemeente en het OBS te hebben verbeterd. 

  

                                                      
122  Berenschot ‘Audit contractmanagement Spoorzone Delft – IOR’, 10 juni 2013, p. 27. 
123  Toelichting ‘100 dagen’ & resultaten stress test door Isidoor F.M. Hermans op 24 juni 2014 ten behoeve van het Bestuurlijk 

Opdrachtgevers-overleg Spoorzone’ 
124  Toelichting ‘100 dagen’ & resultaten stress test door Isidoor F.M. Hermans op 24 juni 2014 ten behoeve van het Bestuurlijk 

Opdrachtgevers-overleg Spoorzone’ 
125  Toelichting ‘100 dagen’ & resultaten stress test door Isidoor F.M. Hermans op 24 juni 2014 ten behoeve van het Bestuurlijk 

Opdrachtgevers-overleg Spoorzone’ 
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HET RISICOMANAGEMENT VAN DE GEMEENTE MET BETREKKING TOT DE SPOORZONE 

 
Omdat het project tot 2012 op afstand was geplaatst, vond risicomanagement omtrent de Spoorzone tot 
die tijd nagenoeg uitsluitend plaats binnen OBS. Het risicomanagement van OBS had het doel alle risico’s 
waarvan OBS/ de gemeente risicodrager was te inventariseren, te kwantificeren en adequate 
beheersmaatregelen in te stellen om uiteindelijk de in de business case opgenomen post ‘onvoorzien’ te 
beheersen.126  
 
Vanaf 2008, werd voor het project een aparte risicomanager binnen het OBS aangesteld om de risico’s die 
gepaard gingen met (de uitvoering van) het project te kwantificeren, inzichtelijk te maken en hierover te 
adviseren aan de projectleiders. De focus op risicomanagement nam hierdoor toe en de cycli werden 
korter.127 Deze werkwijze is regelmatig getoetst op inhoud en werking. 
 
Over de uitkomsten van de risico-inventarisaties heeft OBS structureel gecommuniceerd. Daartoe werd 
aanvankelijk in de uitvoeringsfase periodiek aan de RvC, aan de betrokken vakwethouder en aan de 
controller van de gemeente verslag uitgebracht van de belangrijkste risico’s. De risico’s werden via de 
kwartaalrapportages vanuit het college aan de raad gecommuniceerd. In de loop der tijd is, naar aanleiding 
van opmerkingen vanuit o.a. de raad, de rapportagestructuur omtrent de risico’s aangepast. Hierbij is er 
vaker en uitgebreider gerapporteerd over de risico’s en werd geprobeerd de risico’s inzichtelijker weer te 
geven. Zo is er in de loop der tijd per deelproject aangegeven wat de risico’s zijn en is er weergegeven wat 
met de risico’s waarover in het kwartaal daarvoor is gerapporteerd, is gebeurd. 
 
Op hoofdlijnen zag het proces van risicomanagement op papier er als volgt uit: 
x De managers van de deelprojecten en de betreffende proceseigenaren waren verantwoordelijk voor 

de risico-inventarisatie binnen hun domein en voor het treffen van beheersmaatregelen.128 De risico’s 
van de Spoorzone werden berekend door middel van de RISMAN-methode. De risicomanager 
ondersteunde en faciliteerde dit proces en afstemming tussen de risicomanager en de projectmanagers 
vond op diverse manieren plaats.129 Er vond elk kwartaal actualisatie plaats van de risico’s. De 
afgestemde beheersmaatregelen werden met regelmaat getoetst door de risicomanager. Maandelijks 
werd het risicodossier door de risicomanager ‘bevroren’.  

x Op de bevroren risicodossiers werd een Monte Carlo analyse uitgevoerd130 waarna deze werden 
opgenomen in de businesscase. 

x De businesscase, die het integrale financiële beeld van het project weergaf, werd periodiek 
geactualiseerd door de planeconoom. De effecten van het bijwerken werden berekend, waarna het 
verschil tussen de uitkomsten van de nieuwe en de vorige versie werd geanalyseerd.  

                                                      
126  OBS Jaarverslag en Jaarrekening 2009, p. 17. 
127  Bevestigd in diverse interviews. 
128  OBS Bedrijfsplan Versie 3.0, 10 mei 2012, p. 20. 
129  Vanaf 2008 vond er bijvoorbeeld elke 6 weken vond er afstemming plaats over risico’s en beheersmaatregelen met projectleiders 

en waren er ad hoc besprekingen tussen de projectleiders en de risicomanager. Tevens waren er 2 keer per jaar risicosessies 
met de projectleiders.  

130  De Monte Carlo analyse is terug te vinden in de diverse periodieke rapportages (zie bijvoorbeeld derde kwartaalrapportage 2012, 
p. 20).  



Rapportage Spoorzone  

 
© Policy Research Corporation - 37 - 

x De uitkomsten hiervan werden met een toelichting aan de directeur van het OBS gerapporteerd. Deze 
had de mogelijkheid om, indien nodig, bij te sturen.  

x De financiële controller controleerde vervolgens de geactualiseerde versie van de businesscase en 
rapporteerde zijn bevindingen aan het management team van het OBS. Deze interne controle bekeek 
onder andere de volledigheid en juistheid van het logboek en de verwerkte informatie van de 
businesscase, zoals de aansluiting met het rekenmodel van de grondexploitatie (GREX)131. Verder 
werd er bij controles ook gekeken naar bijzondere onderwerpen, die met inspraak van de accountant 
waren vastgesteld. Dit waren bijvoorbeeld de verwerking van de risico’s en de juistheid van de grond 
waarop bepaalde aannames zijn gedaan.132 

x Periodiek vond controle plaats op de aansluiting tussen de businesscase en de financiële 
administratie.133 

 
Gedurende de jaren is de methode van risicomanagement uitgebreid of zijdelings aan de orde gekomen in 
diverse studies. Zowel de Rekenkamer, de accountant, de stresstest en second opinion hebben hier de 
nodige zaken over vermeld. Dit komt in andere delen van dit rapport aan de orde. 
  

                                                      
131  Het rekenmodel grondexploitatie is een rekenmodel voor de gebiedsontwikkeling, waarvoor de  parameters onder gedeelde 

verantwoordelijkheid van OBS en de gemeente worden vastgesteld. De GREX wordt beheerd door de planeconoom van het team 
gebiedsontwikkeling en de uitkomsten hiervan worden verwerkt in de businesscase.  

132  OBS Bedrijfsplan Versie 3.0, 10 mei 2012, p. 19.  
133  OBS Bedrijfsplan Versie 3.0, 10 mei 2012, p. 19. 
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VII. CASE STUDIES 

In het langlopende project hebben zich diverse vraagstukken voorgedaan. Teneinde de grondigheid van 
de bestuurlijke besluitvorming, de informatievoorziening daaromtrent en de rol van de raad te analyseren, 
zijn vijf besluitvormingsmomenten134 diepgaand onderzocht. Deze gebeurtenissen hebben gemeen dat – 
ongeacht de beslissing – zij een impact hebben op tijd, geld, en/of kwaliteit van het project. Het betreft 
achtereenvolgens: 
 

1. Het aangaan van de oorspronkelijke overeenkomst en de gang van zaken rondom de gewijzigde 
risico-verdeling van (o.a.) de spoortunnel 

2. De fasering van HNK n.a.v. vertraging van de spoortunnelbouw en de keuze om HNK met een 
verdieping minder te realiseren 

3. Het proces rondom de ontbinding van de ROK met de vastgoedpartijen en het in eigen handen 
nemen van de gebiedsontwikkeling 

4. De veranderingen en de RESET van de openbare ruimte 
5. Het tekort op de businesscase (waarbij wordt ingezoomd op de herijking, de stresstest en de 

uitgevoerde second opinion van de Rebel Group). 
 
In elk van de case studies worden de volgende zaken geanalyseerd: 

x Wat is exact gebeurd? 
x Welke externe adviezen lagen voor135? 
x Valt de uiteindelijk genomen collegebeslissing te rijmen met de adviezen die er voorliggen136? 
x Welke impact heeft dit uiteindelijk gehad op tijd, geld, kwaliteit? 
x Hoe is de raad geïnformeerd/meegenomen in het proces? 
x Hoe heeft de raad zijn kaderstellende rol ingevuld137? 

 

1. AANGAAN VAN DE OORSPRONKELIJKE OVEREENKOMST EN DE GANG VAN ZAKEN RONDOM 

DE GEWIJZIGDE RISICO-VERDELING VAN (O.A.) DE SPOORTUNNEL 
 
In de jaren ’90 zijn het Rijk, de provincie Zuid Holland, de regio en de gemeente Delft in de veronderstelling 
dat de capaciteit van het Delftse spoornetwerk in de komende decennia verhoogd zal moeten worden om 
de toename van het aantal reizigers te kunnen faciliteren. Tevens zorgt het spoorviaduct voor een 
onaanvaardbaar stedelijk klimaat volgens de Tweede Kamer door o.a. de hoge geluidsoverlast en kan de 
Spoorzone een bijdrage leveren aan de stedelijke vernieuwing van Delft, met de komst van nieuwe 

                                                      
134  Bijlage 5 bevat een overzicht van geïdentificeerde onzekerheden en risico’s. 
135  Bijlage 4 bevat een overzicht van alle externe second opinions. 
136  Bijlage 3 bevat een overzicht van alle collegebesluiten. 
137  Bijlage 2 bevat het overzicht van de raadsbesluiten. Bijlagen 7, 8 en 9 bevatten een compleet overzicht van relevante moties, 

notulen en handelingen van de raad- en commissievergaderingen inclusief adviezen van de R&A-commissie. 
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woningen die het ruimtegebrek in de stad zullen terugdringen. Diverse rapporten concluderen dat een 
spoortunnel de juiste oplossing is om een einde te kunnen maken aan deze problemen. Voornoemde blijkt 
onder andere uit:  

x Jaren ’90: een rapport van Railned concludeert dat viersporigheid in Delft uit het oogpunt van 
capaciteit na 2010 wenselijk wordt; 

x 1996: NS concludeert in een geluidsrapport dat het Delftse viaduct een uniek knelpunt is, omdat er 
geen plek in Nederland is waar een dergelijk hoge geluidsbelasting (tot 84 dB) ten gevolge van 
spoorwegverkeer op zoveel huizen staat; 

x Delft laat een extern bureau onderzoeken of maatregelen mogelijk zijn om de geluidsoverlast terug 
te brengen tot een aanvaardbaar niveau. Conclusie: dat kan alleen door het volledig ‘inpakken’ van 
het viaduct; 

x 1998: Rapport van Kolpron Consultants over de consequenties van de ruimtenood in Delft, 
concludeert dat door stedelijke vernieuwing het ruimtegebrek aangepakt kan worden en dat Delft 
hierdoor de ambities als kennisstad beter kan verwezenlijken. 

 
Er wordt gekeken naar mogelijkheden om het project te financieren. In 1998 verzoekt Provinciale Staten 
van Zuid-Holland aan Gedeputeerde Staten om alles in het werk te stellen om de spoortunnel in Delft 
naderbij te brengen, door er bij het Rijk op aan te dringen dat de tunnel er zo snel mogelijk moet komen én 
door een provinciale bijdrage voor de ontwikkeling van een stedenbouwkundige inpassing van de 
viersporige tunnel. 
 
In 1999 volgt een besluit van de Tweede Kamer om € 174 miljoen te reserveren voor de tunnel en de 
minister van V&W zegt toe dat de verkenning van de spoortunnel in 2000 start. In 2000 besluit het kabinet 
tot een extra investering in de spoortunnel Delft, door € 136 miljoen uit het budget voor het 
Bereikbaarheidsoffensief Randstad (BOR) hiervoor te bestemmen. Met het eerder gereserveerde bedrag 
heeft het Rijk zo’n € 310 miljoen uitgetrokken voor het tunnelproject. De gemeente Delft reserveert € 45 
miljoen (ƒ 100 miljoen) voor het project. Tevens worden de mogelijkheden voor publiek private 
samenwerking onderzocht. Met betrekking tot de financiering van het project wordt geadviseerd138 dat, 
indien Delft voor een publiek private samenwerking, om zo vroeg mogelijk zaken af te spreken en 
duidelijkheid te creëren. 
 
Op 22 januari 2002 gaat het college akkoord met de procesovereenkomst Spoorzone Delft tussen de 
minister van V&W, de minister van VROM, de provincie Zuid-Holland, het stadsgewest Haaglanden en de 
gemeente Delft. De procesovereenkomst regelt de samenwerking tussen deze partijen in de eerste fase 
van de planvoorbereiding en legt de verantwoordelijkheden van alle partijen vast. De ondertekening 
geschiedt onder voorbehoud van instemming van de gemeenteraad, iets dat later ook gebeurt. 

V&W, VROM, provincie Zuid-Holland, stadsgewest Haaglanden en de gemeente Delft komen op 20 februari 
2002 overeen samen te werken aan de planvoorbereiding voor gebiedsontwikkeling van de Spoorzone om 
geluidsoverlast te verminderen, stedelijke ontwikkeling te realiseren en toekomstige uitbreiding 
spoorcapaciteit mogelijk te maken. 

                                                      
138  NIB consult en Intro TNO, 1999. 
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In 2003 doemen mogelijke problemen voor de financiering op: minister De Boer van V&W verschuift tijdelijk 
€ 24 miljoen van de spoortunnel naar een ander spoorproject en met de presentatie van de miljoenennota 
lijkt het erop dat het kabinet prioriteit wil geven aan het onderhouden van het bestaand spoor. Dit zou 
vertragingen voor het Spoorzoneproject kunnen opleveren. De Tweede Kamer verzoekt de minister in een 
motie (Mastwijk) om nu te beslissen over het reserveren van een bedrag van € 344 miljoen (uit te geven 
na 2010), om de spoortunnel mogelijk te maken. Deze motie wordt met algemene stemmen aanvaard.  
 
Op 4 maart 2003 stemt het college in met het voorstel om “kennis te nemen van de keuzenotitie en de 
voorkeur aan te geven voor tunnelvariant D, waarbij tot aan het moment van definitieve keuze in de externe 
stuurgroep Spoorzone variant A als alternatief meegenomen wordt.”139 Het college zal aan de raad 
voorstellen om ook deze keuzes te maken.  

Op 29 april 2003 gaat het college akkoord om na behandeling slechts de openbare versie van de 
keuzenotitie ‘Kort versus Lang’ door te geleiden naar de Commissie Duurzaamheid en de Raad. Ook gaat 
het college akkoord om kennis te nemen van de nota ‘Keuze Voorkeursvariant Spoortunnel’ en in te 
stemmen met de in de notitie opgenomen conclusies die de lange tunnelvariant als voorkeursvariant 
aanwijzen. 

De regio onderzoekt de mogelijkheden binnen de randvoorwaarden van motie Mastwijk en komt op 30 juni 
2004 met een voorstel aan minister Peijs van V&W. Partijen in Zuidvleugelverband (waaronder stadsgewest 
Haaglanden, de provincie Zuid-Holland, Rotterdam en Den Haag) waren actief betrokken bij het ook voor 
de regio belangrijke tunnelproject. Hierin bieden de regionale partijen aan om zelf € 164 miljoen euro bij te 
leggen.140In 2004 stelt minister Peijs als reactie hierop dat het budget vanuit het Rijk voor de spoortunnel 
wordt toegekend, maar dat de financiële verantwoordelijkheid bij Delft komt te liggen. Als beheersmaatregel 
hierop wordt besloten dat er geschakeld kan worden tussen scopes, die in ambitieniveau van elkaar 
verschillen. Hierbij zijn de randvoorwaarden bij een scopewisseling (aanpassen ruimtelijk functioneel 
ontwerp, toetsen aan de business case) opgenomen in de bestuurlijke overeenkomst. 
  
In 2005 is er overleg over de diverse scopevarianten voor de spoortunnel. De regio heeft hierbij een keuze 
laten vallen op een bepaalde variant. Het Rijk steunt deze keuze op voorwaarde dat de gemeente Delft de 
financiering van het project zal verzorgen en bereid zal zijn om de risico's die verband houden met de 
totstandkoming van het project voor haar rekening te nemen. De gemeente Delft heeft zich jegens het Rijk 
verbonden de hoogst mogelijk gerangschikte scope te realiseren indien de ter beschikking staande 
middelen dit mogelijk maken. Het Rijk is daarentegen bereid een lager gerangschikte scope te accepteren 
als het aanbestedingsvoordeel in werkelijkheid tegenvalt. Er wordt wel een minimaal toelaatbare scope 
overeengekomen.  
 
Op 25 januari 2005 is het college akkoord met het voorstel van de Directie Programma’s en Projecten 
(DPP) om de samenwerking en risicoverdeling met de regio snel te laten onderzoeken en vervolgens met 
de minister in gesprek te gaan. Indien zal blijken dat de risico’s niet gedeeld kunnen worden, dan zal 
gemeente Delft de projectorganisatie en beheersing in eigen hand te nemen. Vooruitlopend hierop wordt 

                                                      
139  Zie het overzicht van collegebesluiten in bijlage 3.  
140  Brief van Bestuurlijk Platvorm Zuidvleugel aan minister Peijs van V&W, Spoorzone Delft, 30 juni 2004. 
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aan de ambtelijke directeur de opdracht gegeven om een organisatie op te richten, die gericht is om binnen 
het budget het project te realiseren en de risico’s maximaal te beheersen. De besluitvorming over de 
gunning is een apart go/no go moment. Verder geeft het college bij punt drie van het voorstel, waarbij 
voorgesteld wordt een aanvullende risicoparagraaf op te stellen, op basis waarvan een afzonderlijk 
beslismoment wordt ingebouwd, er gekeken zal worden of dit door een externe of als een second opinion 
kan worden uitgevoerd. 

Op 27 september 2005 stelt de afdeling ‘Strategie & Control’ de risicoparagraaf voor de Spoorzone op. 
Hierin staat vermeld dat er na het besluit om de tunnel voor risico van Delft te realiseren er een aanvullend 
risicogebied is bijgekomen. Om dit risico te beheersen, zijn er een aantal ‘knoppen’ waaraan gedraaid kan 
worden. Deze hebben zich onder andere vertaald in specifieke artikelen in de BUOK die de gemeente 
ruimte geven om af te schalen en zelfs om nog af te kunnen zien van het project. Het betreft: 
x Artikel 4.5 van de BUOK, waarbij het Rijk zich bereid toont om (bij risico’s die het gevolg zijn van 

wijzigingen in wet-/regelgeving en door de gemeente niet verzekerbare risico’s) binnen de marges van 
de vastgestelde scope de extra benodigde financiële middelen te dragen. Hierbij wordt vermeld dat de 
bereidheid nog geen harde toezegging is, maar dat er dan in ieder geval geen plicht is voor de 
gemeente om verder te gaan waarna het contract kan worden ontbonden.141  

x Verder bieden artikelen 8.5/ 8.6 van de BUOK de mogelijkheid voor het wisselen van tunnelscope. Zo 
zou er bij een tegenvallend aanbestedingsresultaat teruggeschakeld kunnen worden van scope variant 
3 naar variant 4. Dit vormt een risicobuffer van ca. € 30 miljoen.142 Indien dat ook niet toereikend zou 
blijken te zijn, dan is er de mogelijkheid van een no-go beslissing.  

x Daarnaast is in de integrale Businesscase een post onvoorzien opgenomen en een risicofonds. De 
post onvoorzien kan worden toepast voor de opvang van tegenvallende kosten (risicobuffer) of voor 
het financieren van hogere scopes indien de kosten meevallen. Het algemene risicofonds bedraagt 
€ 25 miljoen.143 Het risicofonds is bedoeld om risico’s, zoals veranderde financiële parameters als 
stijgende rente en een lagere IBOI-index, op te kunnen vangen. In aanvulling hierop zou er in de loop 
van het project, indien de kosten zich te sterk zouden ontwikkelen, een mogelijkheid zijn om een 
taakstellend bezuinigingsprogramma op te maken om deze extra kosten op te kunnen vangen. Hiermee 
zou de totale risicobuffer op € 50 miljoen neerkomen.144 

x Tot slot zijn er nog bijsturingsmogelijkheden in de vorm van beperkte aanpassingen in het aantal te 
realiseren functies binnen het bestemmingsplan, een fasering na fase 2 van de Spoorzone (diepwand, 
dak en parkeerkeergarage na 2020) en zouden voorfinancieringskosten kunnen worden beperkt door 
een latere start van de bouw en de ontwikkeling. Dit soort maatregelen worden geschat een potentiële 
risicobuffer van enkele tientallen miljoenen op te leveren.145 

                                                      
141  Gemeente Delft - afdeling Strategie & Control, Risicoparagraaf voor de ontwikkeling van de Spoorzone Delft, 27 september 2005.  

p. 6. 
142  Gemeente Delft - afdeling Strategie & Control, Risicoparagraaf voor de ontwikkeling van de Spoorzone Delft, 27 september 2005.  

p. 6. 
143  Gemeente Delft - afdeling Strategie & Control, Risicoparagraaf voor de ontwikkeling van de Spoorzone Delft, 27 september 2005.  

p. 7. 
144  Gemeente Delft - afdeling Strategie & Control, Risicoparagraaf voor de ontwikkeling van de Spoorzone Delft, 27 september 2005.  

p. 6. 
145  Gemeente Delft - afdeling Strategie & Control, Risicoparagraaf voor de ontwikkeling van de Spoorzone Delft, 27 september 2005.  

p. 6. 
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x De belangrijkste gecalculeerde risico’s in de risicoparagraaf betreffen inpassingsrisico’s146, meerkosten 
in het beheer van de openbare ruimte, rentekosten voor de gemeente in verband met de tijdige 
beschikbaarstelling van gemeentelijke bijdrage (100% kans op optreden) en risico’s omtrent het 
grondproductieproces.147 

 
In de risicoparagraaf van 2005 concludeert de afdeling Strategie & Control dat met het oog op de in de 
businesscase aanwezige mogelijkheden om risico’s af te dekken dan wel te beheersen “er vooralsnog geen 
voorziening voor de ontwikkeling van de Spoorzone getroffen hoeft te worden”. Er wordt positief geoordeeld 
over de robuustheid van de businesscase. Gelet op het risicoprofiel van een aantal grote projecten, is het 
versterken van het weerstandsvermogen van de gemeente Delft op termijn echter wel aan te bevelen, zo 
vermeldt de risicoparagraaf.  
 
In 2005 wordt de risicoparagraaf148 op verzoek van de wethouder Spoorzone beoordeeld. Hierbij wordt 
geconcludeerd dat met de getroffen maatregelen (artikelen in de BUOK, de oprichting van OBS, de 
toenmalige aanname dat er gegarandeerde opbrengsten waren voor het vastgoed) de financiële risico’s 
voldoende beheersbaar zijn en de realisatie van het project met vertrouwen tegemoet kan worden gezien, 
mits de projectorganisatie goed functioneert.149 
 
Op 27 september 2005 gaat het college akkoord met het door Strategie & Control opgestelde advies 
omtrent de goedkeuring van de risicoparagraaf Spoorzone Delft, het juridisch advies Loyens & Loeff bij de 
risicoparagraaf, de indicatie van de meeropbrengsten en de BUOK van 5 oktober 2005. Op 29 september 
2005 behandelde de raad de conceptstukken van de BUOK. Alle stukken, waaronder de risicoparagraaf, 
waren geheim. Op 5 oktober ging het college akkoord met het resultaat van de tot aan het laatste moment 
toe lopende onderhandelingen. 
 
Op 5 oktober 2005 gaan VROM, V&W, de Staat der Nederlanden en gemeente Delft de Bestuurlijke 
Uitvoeringsovereenkomst (BUOK) aan met betrekking tot de Spoorzone. V&W zal hiervoor een subsidie 
van € 269 miljoen verlenen aan ProRail voor het spoorse deel van de OV Knoop en de stationshal. VROM 
verleent de gemeente een subsidie van € 75 miljoen ten behoeve van het project Spoorzone voor de kosten 
van het verwerven van grond, de aanleg van de tunnel, de aanleg van het stadspark en de aanleg van een 
ondergrondse fietsenstalling. De bijdrage van het Rijk heeft de vorm van een lumpsum; voor extra kosten 
van het project draagt de gemeente het financiële risico. De gemeentelijke bijdrage aan de tunnel zal 

                                                      
146  Hierbij moet bijvoorbeeld worden gedacht aan de afstemming tussen het masterplan en de gemeentelijke  ontwikkelingen op 

het vlak van ruimtelijke ordening en mobiliteit. 
147  Gemeente Delft - afdeling Strategie & Control, Risicoparagraaf voor de ontwikkeling van de Spoorzone Delft, 27 september 2005.  

p. 9-11. 
148  In 2005 is er door de gemeente een risicoparagraaf gemaakt voor de Spoorzone. Dit rapport heeft tevens betrekking op het 

deelproject van de spoortunnel. De grootste risico’s volgens dit document zijn strategische uitvoeringsrisico’s en 
inpassingsrisico’s. Verder staat er dat de risicoparaaf voldoende bufferruimte biedt. Belangrijke beheersmechanismen zijn onder 
andere de mogelijkheid om af te schalen bij te hoge kosten voor de tunnel en de mogelijkheid tot ontbinding van de overeenkomst. 
In de risicoparagraaf worden ook overige analyses gemaakt en beheersmaatregelen behschreven. Aanbevolen wordt om het 
Spoorzoneproject onder te brengen in een afzonderlijke juridische entiteit (OBS) en om hiervoor een gemeentelijke bijdrage van 
€ 45 miljoen te verstrekken. Bij de oprichting van OBS dient er beslist te worden of het risico dat voortvloeit uit de tunnelbouw zal 
worden verzekerd. 

149  Memorandum van Loyens & Loeff, Risicoparagraaf Spoorzone Delft, 25 september 2005, p. 4. 
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grotendeels worden gefinancierd door grondopbrengsten (€ 78 miljoen) van de spoorzone, waarvoor de 
gemeente een publiek private samenwerking (PPS) is aangegaan.  
 
Op 17 april 2007 gaat B&W akkoord met het voorstel om kennis te nemen van de stand van zaken van en 
te lobbyen voor de keuze scope 3/ 2+ en het omgaan met de toerit van DSM (ter voorbereiding van de 
stuurgroep Rijk/Gemeente). Het college spreekt de voorkeur uit om te lobbyen voor variant 2+.  
In (de eerste helft van) 2007 vinden de onderhandelingen plaats met de geselecteerde aannemers. De 
aanbesteding wordt uitgevoerd door ProRail (wettelijk zo geregeld) onder de richtlijn nutsbedrijven. Omdat 
in de BUOK is vastgelegd dat geprobeerd wordt een zo hoog mogelijke scope te realiseren, is een 
aanbieding gevraagd voor het totale civiele werk van de viersporige tunnel, de openbare ruimte en de 
parkeergarages. Omdat er in afwachting van de resultaten van de Landelijke Markt en Capaciteitsanalyse 
Spoor (LMCA) geen standpunt is bepaald over de noodzaak voor twee of vier sporen, heeft het 
aanbestedingsproces enige maanden stilgelegen en is aan de gegadigden verzocht een herziene 
aanbieding te doen op basis van scope 3: een verlaagde Kampveldweg en een langere tunnel aan de zijde 
van DSM (conform de BUOK is dit variant 2).150 
 
In september 2007 besluit Verkeer & Waterstaat het tunneltraject uit te breiden. Minister Eurlings van 
Verkeer en Waterstaat trekt € 20 miljoen extra uit voor kleine infrastructurele aanpassingen in een 
verlenging van de tunnel.151 Dit zou de aanleg van vier sporen in de toekomst goedkoper maken en ervoor 
zorgen dat dit minder overlast met zich meebrengt. In november 2007 trekt de minister nog eens € 40 
miljoen extra uit, bestemd voor het ontgraven van de tweede tunnelbuis. De keuze voor deze 
‘toekomstvaste’ investeringen wordt verder bekrachtigd door de LMCA, waarin wordt aangegeven dat de 
twee sporen tussen Delft en Rotterdam moeten worden verdubbeld.  
 
Bij de vergadering van de stuurgroep Rijk-Gemeente voor het project Spoorzone op 12 december 2007 
presenteert de gemeente Delft de geactualiseerde business case. Er zijn forse veranderingen opgetreden 
in de businesscase. Hoewel voorheen scope152 3 haalbaar leek, is nu gesignaleerd dat de prijsstijgingen in 
de bouw fors hoger zijn dan de indexering van het ministerie van V&W. In 2008 geeft de gemeente dan 
ook aan dat een aantal scopes waar aanvankelijk op werd ingezet, financieel niet haalbaar is (door o.a. de 
kostenstijging in de bouw en de daar sterk van afwijkende index in het Meerjarenprogramma Infrastructuur 
Ruimte en Transport, MIRT).  
 
Het Rijk laat vervolgens een audit uitvoeren op het project. Er wordt in het bestuurlijk overleg van het Rijk, 
de gemeente en andere overheden n.a.v. deze audit geconcludeerd dat scope 2B, een viersporig 
uitgegraven en tweesporig ingerichte tunnel, gegund kan worden. De projectrisico’s (geschat op € 45 
miljoen) komen in plaats van Delft bij het Rijk te liggen.153 Om de extra kosten voor de gekozen scope te 
financieren hebben de provincie Zuid-Holland, het Stadsgewest Haaglanden en de stadsregio Rotterdam 

                                                      
150  OBS Voortgangsrapportage aan het college per 1 oktober 2007, intern document.  
151  Brief Minister van Verkeer & Waterstaat aan de Voorzitter van de Tweede Kamer der Staten-Generaal over de Kamervragen 

omtrent Spoortunnel Delft, 5 september 2007.  
152  Voor de tunnel zijn er diverse varianten (scopes) gemaakt. Hoe hoger de scope, hoe meer dit ontwerp voldeed aan de behoefte. 

Hier waren echter ook hogere kosten aan verbonden. 
153  Mocht het risico hoger zijn dan zal 20% hiervan zal dit, met een maximum tot € 5 miljoen, voor rekening komen voor de gemeente 

Delft. Brief van het college aan de gemeenteraad, Ondertekening overeenkomst Spoorzone Delft, 15 juli 2008. 
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samen € 21 miljoen vrijgemaakt voor het project. De gemeente Delft levert een extra bijdrage van € 5 
miljoen en de ministeries van V&W en VROM dragen samen nog eens € 7 miljoen bij. Daarnaast is in het 
addendum BUOK de inspanningsverplichting voor het behalen van een treasuryresultaat opgenomen. 
Hiervoor geldt een ‘naar rato-bepaling’ als het resultaat niet behaald wordt. Als de groei minder uitvalt dan 
geschat, dan zal overleg tussen V&W en Delft plaatsvinden. 
 
De additionele financiering en de gewijzigde belegging van de risico’s worden vastgelegd in het addendum 
op de BUOK op 9 juli 2008. Zowel het college als de meeste raadsfracties lijken zeer blij te zijn met dit 
resultaat.154  
 
Hoe vindt invulling van de kaderstellende rol door de raad plaats? 

x In november en december 2005 stelt de Fractie Leefbaar Delft meerdere malen dezelfde vragen 
met betrekking tot het verzekeren van het risico de tunnel. Op 8 november 2005 stelt de fractie 
tijdens de commissie Duurzaamheid een vraag over de risico’s die worden genoemd in de 
uitvoeringsovereenkomst spoorzone Delft. Er wordt hierbij een artikel uit de krant aangehaald 
waarin staat dat een professor van de TU Delft de risico’s van de spoorzone erg hoog vindt. Hij 
pleit ervoor dat Delft de risico’s misschien kan laten verzekeren. Volgens de brief van de fractie 
Leefbaar Delft van 4 december 2005 wordt hierop een antwoord van de wethouder gegeven dat hij 
“op onzinnige vragen geen antwoord geeft”. Als de fractie op 15 november 2005 dezelfde vraag 
stelt bij de commissie Middelen & Bestuur, geeft de burgemeester het advies om deze vraag 
schriftelijk te stellen. In de brief vraagt de fractie of het college al bij een verzekeraar langs is 
geweest om de risico’s te laten verzekeren. Indien dit niet het geval is, wil de fractie graag weten 
of het college nog van plan is dit te laten doen. 

x Bij de behandeling van de begroting op 2 november 2006 meldt de CDA fractie dat het college de 
risico’s van het Spoorzonetraject erg laag inschat, zeker omdat overschrijdingen voor rekening voor 
de stad zullen komen. De CDA fractie raadt het college aan de risico’s realistischer en dus hoger 
in te schatten. 

x Bij de behandeling van de begroting op 8 november 2007 is de ChristenUnie/ SGP fractie niet blij 
dat er geen risicobuffer voor het Spoorzone project in de begroting is opgenomen. 

x In mei 2008 wordt gedebatteerd in de raad over een verandering in de begroting door het 
addendum van de BUOK. Veel partijen laten weten dit een goed onderhandelingsresultaat te 
vinden. Hoewel er aanvankelijk in was gezet om een hogere scope van de tunnel realiseren, 
beseffen partijen dat dit door de gestegen prijzen geen realistische mogelijkheid meer is. De SP 
zegt niet in te stemmen, omdat zij claimen dat zij ‘niet goed op de hoogte zijn waarmee ze zouden 
instemmen’. De SP geeft aan dat de risico’s van de BUOK van 2005 veel te hoog waren en de 
fractie nu niet weer een ondoordachte beslissing wil nemen. Zo wijst de SP erop dat er geen 
risicoanalyse is gemaakt. Fractie Leefbaar Delft beaamt en wijst op een geheime vergadering 
hierover. Hij vindt dat het college transparanter moet zijn, omdat de raad nu niet goed op de hoogte 
zou zijn van het voorstel. De wethouder Spoorzone claimt dat als er door de fractie was 
aangegeven dat zij hier meer kennis van had willen vernemen, hier een mogelijkheid voor zou 

                                                      
154  Dit komt onder andere tot uiting bij de behandeling van de begroting door de raad op 28 oktober 2008, waar verschillende fracties 

hun complimenten geven voor deze onderhandelingen.  
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worden gezocht. Tevens geeft de wethouder aan dat bepaalde zaken voor ondertekening nu 
eenmaal in beslotenheid moeten plaatsvinden. Uiteindelijk wordt het voorstel met handopsteken 
aangenomen. Tevens geeft de wethouder toe dat de aangegane overeenkomst uit 2005 erg 
risicovol was. 

x Op 26 juni 2008 spreekt de raad de wens uit dat het college zorg draagt voor een optimale 
communicatie en informatievoorziening omtrent de planning en alle overige relevante 
ontwikkelingen in de richting van met name de omwonenden en ondernemers in het projectgebied. 
 

Conclusie 
De gemeente Delft wilde graag dat de Spoorzone er kwam (sinds de jaren negentig stond dit in de diverse 
coalitieakkoorden). Dit was een breed gedragen wens waarover zowel binnen het college als in de raad 
consensus bestond.155 Men was bereid hier diep voor te gaan, mits het project paste in de initiële Delftse 
bijdrage van € 45 miljoen. Dat de initiële risico’s bij Delft lagen, werd als acceptabel gezien, mede naar 
aanleiding van de door de strategie en control opgestelde risicoparagraaf, inclusief een externe second 
opinion op de BUOK. Beide documenten stellen dat Delft in beginsel de risico’s aan zou kunnen en dat 
diverse artikelen in de BUOK deze risico’s mitigeren. Drie jaar hierna concludeert een second opinion – na 
analyse van de huidige situatie - dat de risico’s voor Delft niet acceptabel zijn en wordt het risico 
voornamelijk terug bij het Rijk gelegd. Voor de gemeente is het dit een zeer positieve wijziging geweest156. 
Zowel in de raad als in het college is dit meerdere keren beaamd.  
 
Met betrekking tot de spoortunnel heeft het college geen afwijkend standpunt ingenomen. Voorstellen die 
naar het college gingen, zijn ofwel aangenomen ofwel voorgelegd aan de raad voor besluitvorming of 
wensen en bedenkingen.  
 
De raad is in alle belangrijke aspecten rond de komst van de tunnel betrokken. Veelal was er toestemming 
nodig van de raad, gezien het om het vrijmaken van budget ging of omdat er bepaalde documenten met 
randvoorwaarden voor het Spoorzoneproject goedgekeurd dienden te worden. In andere gevallen werd de 
raad gevraagd of er wensen en bedenkingen waren omtrent een keuze van het college, zoals bijvoorbeeld 
de scope van de tunnel. De voorstellen aan de raad gingen gepaard met een korte beschrijving van het 
gevraagde en met enige achtergrondinformatie omtrent de kwestie. Ook werd soms verwezen naar 
belangrijke documenten die konden worden ingezien om een weloverwogen besluit te maken. In 
vergaderingen is de wethouder ingegaan op bepaalde opmerkingen die vanuit de raad werden gemaakt op 
de informatievoorziening. De raad heeft zich meerdere malen kritisch opgesteld ten opzichte van de risico’s 
van het project. Zo wil Leefbaar Delft kijken of het tunnelrisico dat in eerste instantie bij Delft ligt, te 
verzekeren valt. Andere fracties maken kenbaar dat zij de risicoschatting te laag vinden en dat hier betere 
maatregelen voor moeten worden getroffen. Vrijwel alle fracties zijn tevreden met de veranderingen door 
het addendum van de BUOK, waarbij het Rijk het risico op zich neemt. De raad wil wel goed op de hoogte 
worden gehouden en vraagt het college optimale zorg te dragen voor de communicatie omtrent het project.  

  

                                                      
155  Bevestigd in diverse interviews.  
156  Op 27 augustus 2015 is bij de beantwoording van Kamervragen aangegeven dat de totale kosten voor het Rijk inmiddels € 552 

miljoen bedragen. Dat is ruim een verdubbeling van het bouwbedrag uit 2006, toen Delft het grote project nog voor eigen risico 
droeg. Bron: Ministerie van I&M, ‘beantwoording Kamervragen over het spoorproject Delft’, 27 augustus 2015.  
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2. FASERING VAN HNK N.A.V. VERTRAGING BOUW SPOORTUNNEL EN HET BOUWEN MET EEN 

VERDIEPING MINDER 
 
Na het raadsbesluit van 29 maart 2001 om de verschillende gemeentelijke organisatieonderdelen in één 
nieuw stadskantoor te huisvesten, is in 2005 definitief besloten om de nieuwe huisvesting te positioneren 
in de OV knoop van de Spoorzone. Omdat HNK gesitueerd wordt ter plaatse van de voormalige spoorlijn 
en de nieuw aangelegde spoortunnel, wordt besloten dat de bouw in 2 fasen zal plaatsvinden. Overigens 
zijn niet alle fracties het eens met de komst van het stadskantoor.  
 
In 2005 geeft PRC Verschoor een beoordeling over het globaal programma van eisen voor HNK en 
onderzoekt PRC Verschoor of de investeringskostenraming voldoende ruimte bevat om het komende 
proces van het project aan te kunnen gaan. PRC Verschoor stelt dat het ambitieniveau hoog is, en het de 
vraag is of deze ambitie kan worden waargemaakt. Verder wordt geadviseerd om bij het actualiseren van 
informatie de kennis uit eerdere fases niet verloren te laten gaan. Informatie dient daarom goed geordend 
te worden en het investeringsbudget dient geactualiseerd te worden (meenemen van recente prijsstijgingen 
evenals de geraamde prijsstijgingen tot de start van de bouw). 
 
Op 3 november 2005 stelt de raad definitief vast dat HNK van ca. 29.000m2 en een station op de 
aangewezen locatie gesitueerd zullen worden (alleen de fractie van Leefbaar Delft stemt tegen dit voorstel). 
Ook stemt de raad in met de start van Europese aanbesteding voor de architectenselectie stadskantoor/ 
station.  
 
Op 23 december 2005 sluiten de gemeente, ProRail en NS Stations BV de overeenkomst voor de bouw 
van de stationshal. In 2006 ontstaan er problemen met de architectenselectie van HNK, doordat de 
schetsontwerpen niet aan de gestelde eisen voldoen. In 2006 geeft Houthoff Buruma advies m.b.t. de 
herbeoordeling architect HNK en de stationshal. Het advies is om geen inhoudelijk verweer te voeren, maar 
tot herbeoordeling over te gaan. Dit advies wordt overgenomen. Op 27 september 2007 wordt de 
investerings- en exploitatiebegroting van HNK vastgesteld. 
 
Op 20 december 2007 stemt de raad in met het collegevoorstel van 27 november (verzonden op 3 
december) om een krediet beschikbaar te stellen van € 66,7 miljoen ten behoeve van het nieuwe 
stadskantoor. 
 
In 2009 toetst PRC Verschoor, de externe bouwkostenadviseur van de gemeente, de kostenraming van 
HNK die is opgesteld door Mecanoo.157 De raming van Mecanoo was volgens PRC Verschoor aan de lage 
kant, waardoor € 2,9 miljoen aan risico's diende te worden gereserveerd voor deze krappe kostenraming. 
Tevens is in de afgelopen jaren gebleken dat de ontwikkeling van bouwkosten hoger uitvalt dan die van 
materiële overheidsconsumptie. Hiervoor dient de BDB index. Ook zorgt het renterisico op de aan te 
trekken projectfinanciering voor eventuele hogere kosten en het gevaar dat de BTW-aanname bij 
ingebruikneming van het pand in 2014 niet meer zou kloppen. 
 

                                                      
157 Zie bijlage 4. 
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Op 4 februari 2010 gaat het college akkoord met het plan van aanpak voor de concurrentiegerichte dialoog 
en de bijbehorende kosten voor de uitvoering van HNK. 
 
Op 15 juni 2010 wordt bekend gemaakt door OBS en ProRail dat de bouw van de spoortunnel een 
aanzienlijke vertraging oploopt, die grote financiële consequenties voor het project meebrengt. Deze 
vertraging is grotendeels veroorzaakt door het hanteren van een langere testfase, problemen met de afvoer 
van het grondwater, het langer de tijd nodig hebben voor het verleggen van kabels en leidingen158 en voor 
samenhangende werkzaamheden159, welke complexer bleken te zijn dan vooraf werd verondersteld160. 
Omwille van deze vertraging is op 11 mei 2010 is er in de Stuurgroep Rijk-Gemeente besloten tot een reset 
in de planning, waarbij de integrale projectplanning met 13 maanden is verschoven. 
 
Door de verwevenheid van de bouw van HNK en de stationshal met de spoortunnel zou een vertraging bij 
de bouw van de tunnel zorgen voor een vertraging van de bouw van HNK en de stationshal. Dit zou 
vervolgens leiden tot hogere rentelasten, doordat er bijvoorbeeld over de reeds gemaakte 
voorbereidingskosten langer rente wordt berekend161 (dit geldt voor reeds gemaakte kosten, vertraagde 
uitgaven hierdoor zouden juist leiden tot minder rentekosten). Verder zouden extra kosten ontstaan door 
het langer in stand houden van de organisatie, inclusief de huisvesting.162 Daarnaast zou een extra 
vertraging optreden tussen de oorspronkelijke fase 1 en 2 van de bouw van HNK, waardoor tevens 
rentelasten zouden stijgen.163 Naast de rentelasten leidt de indexatie van de bouwkosten ook tot negatieve 
financiële consequenties als gevolg van de vertraging. Indexatie van het krediet zou ten laste komen van 
de investeringsruimte. Een jaar later starten, betekent een jaar meer prijsindexatie.164 Ook was het zeer 
belangrijk dat de stationshal op tijd in gebruik genomen zou kunnen worden, in verband met de 
ingebruikname van de tunnel. Naar aanleiding van deze vertraging zijn er diverse onderzoeken en analyses 
gestart: 

x Het OBS/Ontwerpteam heeft hierdoor een alternatieve bouwmethodiek (80/20 model) onderzocht 
waarbij CCL alvast een deel van de kelder van HNK meebouwt tijdens de bouw van de tunnel. 
Hiermee zou er een groter funderingsoppervlak kunnen worden gerealiseerd waardoor HNK voor 
80% procent met werkende installaties en een tijdelijke gevel in gebruik zou kunnen worden 
genomen.165 Dit zou financieel voordeliger zijn en zou ook de planning ten goede komen. Verder 
zijn ook andere scenario’s uitgewerkt om de risico’s en oplopende kosten als gevolg van de 
vertraging te reduceren. Deze scenario’s zijn het verkopen van HNK aan een belegger, het 
overdragen aan een belegger, het verhuren van meer ruimte van HNK aan derden (de toekomstige 
ruimtebehoefte van de gemeente in HNK is nog niet uitgekristalliseerd), het reduceren van HNK in 

                                                      
158  Memo van de Centrale Staf, afdeling Strategie en control, aan het college van B&W, ‘Overzichtsmemo Vertraging tunnel’, 22 juni 

2010, p. 2  
159  Het tijdens de bouw veilig, toegankelijk en bereikbaar houden van de wegen. 
160  Dit omdat er rekening moest worden gehouden met specifieke binnenstad zaken, zoals voldoende parkeergelegenheid, weinig 

ruimte en het behouden van de bereikbaarheid voor bewoners en ondernemers. 
161  Notitie van de projectorganisatie HNK aan het college ‘Strategie HNK irt vertraging Spoorzone 28 september 2010, p. 2.  
162  Memo van de Centrale Staf, afdeling Strategie en control, aan het college van B&W, ‘Overzichtsmemo Vertraging tunnel’, 22 juni 

2010, p. 5  
163  Notitie van de projectorganisatie HNK aan het college ‘Strategie HNK irt vertraging Spoorzone 28 september 2010, p. 2.  
164  Notitie van de projectorganisatie HNK aan het college ‘Strategie HNK irt vertraging Spoorzone 28 september 2010, p. 2.   
165  Notitie van de projectorganisatie HNK aan het college ‘Strategie HNK irt vertraging Spoorzone 28 september 2010, p. 4.  
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oppervlakte en het niet bouwen van HNK. Voor deze laatste optie was er door het OBS al op 29 
juni 2010 een juridische analyse opgesteld.166 

x In opdracht van V&W wordt door Horvat & Partners een onafhankelijke externe toets uitgevoerd 
op de betrouwbaarheid van de (nog in ontwikkeling zijnde) nieuwe planning van de tunnelbouw. 
Horvat & Partners is van mening dat de deterministische planning een goede basis biedt om 
scherpe mijlpalen af te spreken met CCL en de planningsrisico’s te managen, maar dat deze niet 
robuust is omdat er onvoldoende ruimte om tegenvallers op te vangen.167 Het risicoprofiel geeft 
naar de indruk van Horvat & Partners een redelijke indicatie wanneer de eindmijlpalen gerealiseerd 
zullen worden, hoewel er wel een aantal risico’s in het risicodossier ontbreken.168 Horvat & Partners 
beveelt aan het risicomanagement nog eens goed tegen het licht te houden, eventueel met behulp 
van een externe partij, om verbetermogelijkheden door te kunnen voeren en te onderzoeken of de 
beschikbaarheid van middelen (personeel en geld) toereikend is om de beheersmaatregelen te 
treffen. 

x De juridisch adviseur van het OBS heeft een memo opgesteld voor het college over de 
besluitvorming over de bouw van het stadskantoor. Het OBS dient volgens hem een opdracht aan 
het ontwerpteam van Mecanoo te geven om een bestek te maken van een deel van de kelder naast 
de tunnel. In augustus/ september 2010 dient het college het DO goed te keuren, goedkeuring te 
worden gegeven aan de aanpassing van bouwmethodiek (eerst bouw van deel kelder, daarna 80% 
stadskantoor) en dient de opdracht aan Mecanoo te worden verstrekt. Indien goedkeuringen te laat 
worden verstrekt, heeft dit een vertraging in de voorbereiding van HNK tot gevolg. Tevens moet er 
een procedurewijziging plaatsvinden van het bestemmingsplan Spoorzone, omdat het DO op 
enkele punten niet voldoet aan het geldende bestemmingsplan. Het in gang zetten van een 
wijziging in het bestemmingsplan biedt de ruimte om te zorgen dat het bestemmingsplan geheel 
passend zal zijn in de winter van 2011. Dit is ruim op tijd voor het aanvragen van de 
bouwvergunning begin 2011 en het starten van de aanbesteding voor de bouw van het 
stadskantoor medio 2011. Medio 2011 kan B&W vervolgens de onderhandse opdracht aan CCL 
verlenen voor de bouw van de kelder. In de nazomer van 2012 zal B&W de 
aannemingsovereenkomst met de winnaar van de aanbesteding van het stadskantoor kunnen 
tekenen. 

 
Op 12 oktober 2010 wordt het DO HNK met de 80/20 fasering vastgesteld door het college. Tevens stemt 
het college in om de raad hierover actief te informeren en de investerings- en exploitatiebegroting op dit 
besluit aan te passen (college stuurt dit document op 15 oktober naar de raad). De nota wordt geheim 
verklaard tot het college heeft besloten over de in te zetten koers en hoe de raad hierover wordt 
geïnformeerd.  
 
Op 15 oktober 2010 wordt de raad geïnformeerd over de alternatieve fasering en de verschillende 
scenario’s voor HNK.169 Op 11 november 2010 besluit de raad om tot de nieuwe fasering van HNK conform 

                                                      
166 OBS Juridische analyse ‘alsnog afzien van Het Nieuwe Kantoor’, 28 juni 2010 
167 Memo van de Centrale Staf, afdeling Strategie en control, aan het college van B&W, ‘Overzichtsmemo Vertraging tunnel’, 22 juni 

2010, p. 3  
168 Memo van de Centrale Staf, afdeling Strategie en control, aan het college van B&W, ‘Overzichtsmemo Vertraging tunnel’, 22 juni 

2010, p. 3  
169 Brief van het college van B&W aan de gemeenteraad ‘Strategie HNK irt vertraging Spoorzone’ 13 oktober 2010. 
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het 80/20-model. Tevens geeft het college de raad het advies om deze informatie te betrekken bij de 
begrotingsbehandeling van de commissie SVR op 28 oktober. Ook geeft het college aan dat er op 25 
oktober een extra commissievergadering hiervoor kan worden ingepland. 
 
Op 30 november 2010 gaat het college akkoord met het verstrekken van de opdracht voor het maken van 
het bestek aan Mecanoo.  
 
Op 24 mei 2011 is vervolgens een expertmeeting gehouden waarbij vertegenwoordigers van de gemeente 
Delft, vertegenwoordigers van het OBS, de directeur van PWC Vastgoed, de directeur van Tenman, een 
consultant van de Rebel Group en de directeur van BS&P Vastgoed aanwezig waren. Hierbij worden 
diverse scenario’s170 en de financiële consequenties hiervan besproken.171 Hoewel veel van de scenario’s 
al eind 2010 zijn onderzocht, is er een nieuw inzicht ontstaan in de optie om HNK te reduceren in 
oppervlakte. Hoewel dit eerst geen reële optie leek, blijkt dit nu toch een mogelijke oplossing waarmee € 9 
miljoen zou kunnen worden bespaard.172 Daarnaast kan de optie om meer ruimte te verhuren in overweging 
worden genomen, hoewel deze ook gepaard gaat met een verhuurrisico. De overige opties blijken in 
financieel opzicht niet realistisch te zijn. 
 
Begin juni worden de geactualiseerde investerings- en exploitatiebegroting (7 juni 2011) en de 
geactualiseerde strategienota (9 juni 2011) aan het college verzonden. Deze laten de nieuwe inzichten zien 
die tijdens de expertmeeting besproken zijn. Er zou een tekort in de exploitatie van € 150.000 per jaar 
zijn.173 Omdat het ambtenarenapparaat van Delft tevens krimpt, zou dit tekort kunnen worden gedekt door 
de extra vierkante meters die hierdoor vrijkomen.174 Het college wordt aangeraden om nader onderzoek te 
doen naar de mogelijkheid om er een verdieping af te halen en naar aanleiding hiervan een afweging te 
maken tussen meer ruimte van HNK te verhuren of HNK met een verdieping minder te realiseren.  
 
Op 10 juni 2011 vraagt het college de raad o.a. om taakstellend uit te gaan van een reductie van 15% in 
de herhuisvestingsbehoefte van de ambtelijke organisatie. Er hoeft nu nog geen keuze gemaakt te worden 
tussen de optie om HNK met een verdieping minder te realiseren of om een extra deel te verhuren. Om de 
raad inzicht te geven in de stand van zaken omtrent het HNK verstrekt het college een geactualiseerde 
strategienota HNK, een geactualiseerde investerings- en exploitatiebegroting van HNK en de hoofdlijnen 
en beslissende details omtrent de aanbesteding van het stadskantoor en de stationshal.  
 
Op 23 juni 2011 verschijnt een inleidend referendumverzoek waarmee de indiener, de heer Mastenbroek, 
wil voorkomen dat er een nieuw stadskantoor gebouwd wordt omdat dit de gemeente veel extra geld zou 

                                                      
170 De besproken scenario’s zijn 1. HNK/ Grondpositie verkopen, 2. Meer ruimte van HNK verhuren aan derden, 3. HNK reduceren 

in oppervlakte, 4. HNK niet te bouwen (wel de stationshal), 5. HNK tijdelijk niet bouwen (stationshal zal wel direct worden 
gebouwd).  

171 Nota Cluster Wijk- en Stadszaken aan het college van B&W, ‘Geactualiseerde Strategienota HNK’, 9 juni 2011, p. 2.  
172 Nota Cluster Wijk- en Stadszaken aan het college van B&W, ‘Geactualiseerde Strategienota HNK’, 9 juni 2011, p. 12  
173 Nota Cluster Wijk- en Stadszaken aan het college van B&W, ‘Geactualiseerde Investerings- en exploitatiebegroting HNK’, 7 juni 

2011, p. 1 
174 Nota Cluster Wijk- en Stadszaken aan het college van B&W, ‘Geactualiseerde Investerings- en exploitatiebegroting HNK’, 7 juni 

2011, p. 1  
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kosten.175 Bij het verzoek waren handtekeningenlijsten gevoegd, waarin 311 kiesgerechtigden tegen de 
komst van het stadskantoor getekend hadden.176 Hierdoor werd voldaan aan het vereiste aantal van 
minimaal 300 kiesgerechtigden. De referendumkamer heeft op 24 juni het college de mogelijkheid gegeven 
om wensen en bedenkingen over de toelaatbaarheid van het ingediende verzoek kenbaar te maken.177 Het 
college heeft hier gebruik van gemaakt en is op grond van drie redenen van mening dat het inleidend 
verzoek niet aan de raad zou moeten worden voorgelegd. De Referendumkamer van Delft toetst deze drie 
redenen en concludeert dat alleen de eerste overweging (waarin gesteld wordt dat de inleidende 
referendumverordening één op één gekoppeld moet zijn aan de inhoud van het desbetreffende concept-
raadsbesluit, wat hier niet het geval is178) hiervoor van doorslaggevend belang is. Hierdoor acht het college 
het inleidende verzoek voor een referendum niet toelaatbaar en adviseert de raad om het verzoek niet te 
honoreren.179 Op 29 juni stelt het college de raad voor om het verzoek voor het inleidend referendum af te 
wijzen. Dit advies wordt door de raad opgevolgd.  
 
Op 20 juli 2011 hebben drie gemeenteraadsleden van de fracties Onafhankelijk Delft, Leefbaar Delft en 
Van Oort een initiatief raadsvoorstel ingediend, waarin de raad zou besluiten dat er geen nieuw 
stadskantoor zou worden gebouwd.180 Naar aanleiding van dit raadsvoorstel is op 8 augustus 2011 een 
verzoek ingediend om een besluit te houden om een referendum te houden. Dit verzoek is ingediend door 
twee burgers. Ook voor dit verzoek worden voldoende handtekeningen opgehaald. Op 11 augustus wordt 
het college verzocht om eventuele wensen en bedenkingen hierop schriftelijk kenbaar te maken.181 Op 17 
augustus verzoekt het college de voorzitter van de Referendumkamer om negatief te adviseren over dit 
verzoek. Het college is van mening dat het verzoek niet aan de raad dient te worden voorgelegd, doordat 
er sprake zou zijn van een ‘verkapt raadplegend referendum’, een referendum over de begroting en dat de 
vereiste spoed zich zou verzetten tegen het houden van een referendum.182 De referendumkamer is het 
niet eens met de eerste twee argumenten, maar concludeert dat dit laatste argument niet onomstotelijk is 
en adviseert de raad dit nader te onderzoeken.183 Op 25 augustus 2011 heeft de voorzitter van de 
referendumkamer toelichting gegeven op het advies. De referendumkamer blijft van mening dat dit het een 
toelaatbaar onderwerp betreft.184 
 
Op 16 september 2011 verschijnt het rapport van het verificatieonderzoek van optie 4, het niet bouwen van 
het stadskantoor, opgesteld door Ernst & Young accountants LLP. Dit onderzoek bevestigt dat het niet 

                                                      
175  Brief Referendumkamer Delft aan de gemeenteraad van Delft, ‘Advies over inleidend referendumverzoek’, 29 juni 2011. 
176  Brief Referendumkamer Delft aan de gemeenteraad van Delft, ‘Advies over inleidend referendumverzoek’, 29 juni 2011. 
177  Raadsvoorstel inzake inleidend verzoek tot het houden van een referendum, 29 juni 2011.  
178  Het raadsbesluit zou niet het dictum zijn om akkoord te gaan met de investerings- en exploitatiebegroting van het HNK omdat 

deze al in 2007 zou zijn vastgesteld. Verder is het motief van betrokkenen het niet-bouwen van het stadskantoor, waarover het 
concept-raadsbesluit ook geen betrekking heeft.  

179  Brief Referendumkamer Delft aan de gemeenteraad van Delft, ‘Advies over inleidend referendumverzoek’, 29 juni 2011. 
180  Verweerschrift opgesteld Pels Rijcken & Droogleever Fortuijn advocaten en notarissen, ‘Gemeenteraad Delft/ Advies 

referendumverzoek HNK’, 19 oktober 2011. 
181  Brief Referendumkamer Delft aan de gemeenteraad van Delft ‘Advies over inleidend referendumverzoek HNK 2’, 23 augustus 

2011.  
182  Brief Referendumkamer Delft aan de gemeenteraad van Delft ‘Advies over inleidend referendumverzoek HNK 2’, 23 augustus 

2011. 
183  Brief Referendumkamer Delft aan de gemeenteraad van Delft ‘Advies over inleidend referendumverzoek HNK 2’, 23 augustus 

2011. 
184  Brief Referendumkamer Delft aan de gemeenteraad van Delft ‘Aanvullend advies over inleidend referendumverzoek HNK2’, 30 

augustus 2011 
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bouwen van HNK geen reële optie is, doordat dit hoge sunk costs met zich mee zou brengen, hoge 
separeerkosten zou hebben en tot hoge verhaalkosten zou leiden.185 
 
Na afloop van de raadscommissie SVR van 20 september 2011 en in de raadsvergadering van 22 
september 2011, is in een meerderheid besloten om het verzoek om een referendum te houden niet in te 
willigen en het initiatiefvoorstel om geen stadskantoor te bouwen af te wijzen.186  
 
Op 7 oktober 2011 wordt er vervolgers door de verzoekers bezwaar gemaakt tegen het besluit van de raad. 
Naast het bezwaarschrift hebben de indieners ook een verzoek om een voorlopige voorziening voorgelegd 
aan de voorzieningenrechter in Den Haag. Op 16 november 2011 heeft de voorzieningenrechter in Den 
Haag een voorlopige voorziening afgewezen. 
 
Op 11 oktober 2011 heeft de raad Pels Rijcken & Droogleever Fortuijn advocaten en notarissen gevraagd 
een verweerschrift in te dienen omtrent het verzoek om een voorlopige voorziening (welke ziet op de 
besluitvorming over de voorgenomen bouw van het nieuwe stadskantoor). 
 
Op 13 oktober 2011 heeft de raad besloten gebruik te maken van artikel 160, lid 1, sub f van de 
Gemeentewet, welke bepaalt dat het college bevoegd is juridische procedures voor te bereiden en te 
voeren, ook namens de raad - tenzij de raad, voor zover het de raad aangaat, in voorkomende gevallen 
anders beslist. De raad heeft gesteld dat het voorliggende bezwaarschrift is op te vatten als een dergelijk 
‘voorkomend geval’ omdat het gaat om raadsbesluiten met betrekking tot een raadsinstrument 
(initiatiefvoorstel) en een door de raad ingesteld burgerparticipatie-instrument (referendum).187 
 
Op 15 november 2011 kiest het college voor de voorgestelde optie om HNK met een verdieping minder te 
realiseren. Tevens wordt er voorgesteld dat het college deze optie als de keuze van het college voor te 
leggen aan de raad en de investerings- en exploitatiebegroting hierop aan te passen. Het college geeft 
hierbij aan dat deze optie in mandaat wordt uitgewerkt. Op 17 november stuurt het college een brief naar 
de raad waarin de keuze van het college staat. De raad wordt gevraagd om advies en wordt verzocht 
akkoord te gaan met de keuze van het college. 
 
Op 1 december 2011 adviseert de adviescommissie de raad het bezwaar voor zover gericht tegen de 
beslissing tot verwerping van het initiatiefvoorstel niet-ontvankelijk te verklaren en het bezwaar, voor zover 
gericht tegen de beslissing tot afwijzing van het inleidend verzoek tot het houden van een referendum, 
ongegrond te verklaren onder aanvulling van de gronden waarop deze beslissing rust.188 
 

                                                      
185  Adviesrapport van Ernst & Young aan de gemeenteraad van Delft inzake het verificatieonderzoek van de onderbouwing en 

aannames van optie 4 uit de strategienota HNK, 16 september 2011, pp. 8-9.  
186 Advies van het presidium aan de gemeenteraad van Delft, ‘Besluit op het bezwaarschrift inzake 

referendumverzoek/initiatiefvoorstel HNK’ 9 december 2011. 
187 Advies van het presidium aan de gemeenteraad van Delft, ‘Besluit op het bezwaarschrift inzake 

referendumverzoek/initiatiefvoorstel HNK’ 9 december 2011. 
188 Brief Adviescommissie voor Bezwaarschriften aan de gemeenteraad van Delft ‘Advies van de Adviescommissie voor 

bezwaarschriften, Kamer III’, 9 december 2011.  
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Het presidium adviseert de raad op 9 december 2011 het advies van de bezwaarschriftencommissie over 
te nemen.189 
 
Op 15 december 2011 wordt er door de raad besloten om HNK met een verdieping minder te realiseren. 
Tevens draagt de raad het college na een motie190 op de jaarlijkse huisvestingslasten van de gemeente 
Delft vast te stellen op maximaal € 6,6 miljoen per jaar. 
 
Op 19 december 2014 laat het college de raad per brief weten dat de kosten van het kelderbestek circa € 1 
miljoen hoger lagen dan initieel was geraamd.191 
 
In het najaar van 2014 komt er vanuit de raad een motie om een quick scan te laten maken van de gevolgen 
van het niet bouwen van fase 2 van het HNK. Deze motie wordt verworpen. Ook een latere motie om fase 
2 niet te bouwen wordt verworpen.  
 
Op 17 oktober 2014 bericht het college de raad per brief dat de kosten voor het niet realiseren van fase 2 
hoger zouden liggen dan de kosten om fase 2 wel te bouwen. Dit omdat er (1) al diverse overeenkomsten 
zijn gesloten voor het bouwen van zowel fase 1 als 2, (2) de gemeente aansprakelijk kan worden gesteld 
door NS omdat er dan een aantal van de voor NS bestemde ruimten niet zouden worden gerealiseerd, (3) 
de architect zich hoogstwaarschijnlijk zou beroepen op zijn auteursrecht of persoonlijkheidsrecht en een 
schadevergoeding zou kunnen eisen en (4) er zouden een aantal technische consequenties zijn.192  
 
Hoe vindt invulling van de kaderstellende rol door de raad plaats? 

x Op 23 februari 2006 wordt tijdens de raadsvergadering door een meerderheid besloten dat een 
grote, multifunctionele ruimte en fractiekamers meegenomen dienen te worden bij de uitwerking 
van de plannen van HNK.  

x Op 27 september 2007 wordt er in de raad een motie geaccepteerd om het college op te dragen 
om de inrichting van een tijdelijke subcommissie voor te bereiden voor de voortschrijdende 
investerings- en exploitatiekosten Stadskantoor en om het voorstel nog dit jaar aan te bieden. De 
raad wil dat de hierin opgenomen fractievertegenwoordigers periodiek worden betrokken bij het 
ontwikkelproces, de verdere uitwerking van het ontwerp en de daarbij komende investeringskosten 
en exploitatielasten. Tot slot wordt het college opgedragen om bij de verdere uitwerking van het 
ontwerp er alles aan te doen om de uiteindelijke huisvestingskosten niet hoger te laten zijn dan de 
huidige huisvestingskosten (motie Harpe). 

x In de commissievergadering Ruimtelijke Orde op 13 december 2007 wordt de ontwerpverordening 
met betrekking tot de subcommissie HNK besproken. Het presidium wil dat de subcommissie 
Ruimtelijke Ordening ook ongevraagd kan adviseren. Dit geeft de subcommissie iets meer ruimte 

                                                      
189  Advies van het presidium aan de gemeenteraad van Delft, ‘Besluit op het bezwaarschrift inzake 

referendumverzoek/initiatiefvoorstel HNK’ 9 december 2011. 
190  Ook bekend als Motie Harpe 2.0 
191  Oplegnotitie Cluster Middelen aan het college van B&W, ‘Tegenvallers als gevolg van voortrekken kelderbestek HNK/Station’, 19 

december 2011. 
192  Brief van het college van B&M aan de gemeenteraad van Delft, ‘Consequenties niet-bouwen fase 2 van het nieuwe stadskantoor’, 

7 oktober 2014. 
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om zijn taak uit te voeren en snel en adequaat te kunnen reageren op het lopende proces dat onder 
verantwoordelijkheid van het college valt. 

x Op 2 oktober 2009 beantwoordt het college vragen die in de subcommissie HNK zijn gesteld over 
de bevoegdheden van de commissie Ruimte & Verkeer (R&V) omtrent de besluitvorming met 
betrekking tot de programmabegroting en de betrokkenheid van de raad bij de aanbesteding van 
de aannemer van HNK. Het college antwoordt dat de wethouder, zoals eerder is toegezegd, in 
gesprek zal treden met de commissie over dit onderwerp. Daarnaast vermeldt het college dat het 
voorliggende plan een voorstel van het college betreft, waarover de raad nog een besluit dient te 
nemen bij de begrotingsbehandeling. Met betrekking tot de vraag van de commissie over de 
betrokkenheid van de raad bij de aanbesteding, antwoordt het college dat het college als uitvoerend 
bestuur in principe verantwoordelijk is voor de aanbestedingen binnen de met de raad afgesproken 
kaders. Daarnaast heeft het college de praktische uitvoering van de aanbestedingen neergelegd 
bij het OBS. De wethouder is echter bereid om voor de start van het aanbestedingstraject met de 
subcommissie HNK te spreken over de aandachtspunten van de raad met betrekking tot deze 
aanbesteding.  

x Op 25 november 2010 dienen de fracties van Leefbaar Delft, Stadsbelangen, Onafhankelijk Delft 
en de SP een motie in waarin staat dat de raad onvoldoende is geïnformeerd om zijn controlerende 
taak uit te voeren bij de gang van zaken rond HNK. Er wordt gesteld dat de raad achteraf zou 
worden geïnformeerd met de besluitvorming van het college, waardoor er vrijwel geen 
mogelijkheden meer zijn om invloed uit te oefenen op de besluitvorming. Daarnaast zou er te weinig 
transparantie zijn. De raad draagt het college op om een second opinion te laten uitvoeren naar de 
exploitatie- en investeringsbegroting van de opties in de strategienota van 13 oktober 2010, 
inclusief de optie om niet te bouwen en uitkomsten van het onderzoek inclusief een onderbouwing 
van de kosten en de risico’s voor te leggen aan de raad. De motie wordt verworpen.  

x Bij de behandeling van de begroting op 26 oktober en 4 november 2010 wil Leefbaar Delft een 
referendum over HNK (uiteindelijk is dit referendum weggestemd door de gemeenteraad). Leefbaar 
Delft zegt geheime stukken te hebben ingezien waarin de risico’s van het niet bouwen van 
ongeveer hetzelfde kaliber zijn als de risico’s van wel bouwen. 

x In december 2010 laat de commissie in de SVR vergadering weten graag door middel van een 
aparte paragraaf over de financiën omtrent HNK te worden geïnformeerd.193 Het college zegt dat 
er geen aparte paragraaf voor zal worden gemaakt in de rapportages, maar dat dit wel zal worden 
opgenomen bij de voortgang van HNK. 

x Begin 2011 worden er door verschillende fracties vragen gesteld over de meting van de 
grondwaterstanden, welke een rol hebben gespeeld in de vertraging.  

x De raad stelt op 16 september 2011 onderzoeksvragen over het verificatieonderzoek van Ernst & 
Young. 

x 10 oktober 2012: De Commissie Spoorzone, Verkeer en Ruimte schrijft brief aan de raad met hierin 
de wensen en bedenkingen over het voorgenomen gunningsbesluit met betrekking tot de bouw 
van HNK. Wensen: blijvende aandacht voor duurzaamheid (STIP) en binnen de financiële kaders 
blijven wat betreft de huisvestingslasten (VVD). Bedenkingen: er kan pas een besluit worden 
genomen als de raad beschikt over meer bedragen (Leefbaar Delft) en er zijn twijfels over de 

                                                      
193 SVR vergadering van 2 december 2010, zie bijlage 9. 
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financiële draagkracht van BAM (GroenLinks). De reactie van de wethouder was voor alle partijen 
toereikend met uitzondering van Leefbaar Delft. 

x Bij de behandeling van de begroting roept de raad het college op te onderzoeken of de 
huisvestingslasten van de gemeente Delft na ingebruikname van het HNK niet hoger zijn dan de 
huidige huisvestingslasten, conform de 'motie-Harpe 2.0' uit 2011 en daardoor een nieuwe 
actualisatie van de exploitatiebegroting en vergelijking huisvestingslasten uiterlijk eind 1e kwartaal 
2015 naar de raad te sturen 

Conclusie 
Deze casus illustreert hoe verweven de deelprojecten met elkaar waren en welke impact een vertraging 
van een deelproject op een ander deelproject kon hebben. Tevens is te zien dat men, omwille van de 
planning (en de bijbehorende vertragingskosten) moest afwijken van hetgeen dat was gepland. Hierbij was 
snelle besluitvorming essentieel om de vertraging zo beperkt mogelijk te kunnen maken. Als er gekeken 
wordt naar de second opinions, valt op te merken dat er voor verschillende zaken omtrent HNK second 
opinions zijn aangevraagd. De uitgebrachte adviezen zijn opgevolgd. Zo heeft het college besloten tot 
herbeoordeling van de architect, wordt geprobeerd de kosten voor HNK in te perken en bepaalde aspecten 
met betrekking tot de bouw van HNK naar beneden bij te stellen om kosten te besparen. Tevens is met 
betrekking tot de planning gekozen voor een nieuwe fasering, die volgens het externe advies in de huidige 
situatie na de vertraging door de tunnel tijdwinst zou opleveren ten opzichte van de aanvankelijke fasering. 
Ook inzake de keuze om een bouwverdieping van HNK af te halen, is extern advies ingewonnen. Daarnaast 
leverden de second opinions soms een bevestigend beeld op van wat daarvoor al door de gemeente was 
verondersteld: zo werd in 2011 bevestigd dat de optie om HNK niet te bouwen grote financiële 
consequenties zou meebrengen door de verwevenheid met andere deelprojecten, waardoor er claims 
zouden kunnen komen. Het college en een deel van de fracties in de raad lijken deze optie hierna ook te 
hebben uitgesloten. Het referendum is er hierdoor niet gekomen. 
 

De raad heeft zich ook bij dit vraagstuk kritisch opgesteld. Met betrekking tot de vertraging, waardoor er 
besloten is HNK met een nieuwe faseringswijze te bouwen, zijn vanuit diverse fracties vragen gesteld over 
de meting van de grondwaterstanden (welke hebben bijgedragen aan de vertraging). Verder is in de raad 
een motie aangenomen die eist dat de huisvestingskosten van HNK niet hoger mogen zijn dan de oude 
huisvesting. Later zijn hier nog kritische vragen over gesteld of het college zich hieraan heeft gehouden. 
De raad heeft zich meerdere malen kritisch opgesteld over de kosten voor HNK. De raad heeft meerdere 
malen bij het college aangeven geïnformeerd te willen worden bij bepaalde zaken, zoals bij de 
aanbesteding. Ook heeft het presidium zich sterk gemaakt om de commissie Ruimtelijke Ordening meer 
inbreng te kunnen geven met betrekking tot HNK. Tot slot geeft het vragen om een second opinion om de 
verschillende scenario’s te onderzoeken blijk van een kritische houding. Over deze scenario’s heeft 
meerdere malen discussie plaatsgevonden. Bepaalde fracties lieten meerdere malen doorschemeren de 
voorkeur te hebben om HNK helemaal niet te laten (af)bouwen.  
 
De belangrijkste memo’s zijn in een kort tijdsbestek doorgestuurd naar de raad. Hoewel op bepaalde 
stukken geheimhouding rust, heeft de raad de mogelijkheid gekregen om dit in te zien. Over het algemeen 
ging het college akkoord met de adviezen die werden voorgelegd. Soms werden er op deze besluiten kleine 
aanpassingen gemaakt of bepaalde vereisten gemaakt. 
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3. HET PROCES RONDOM DE ONTBINDING VAN DE RAAMOVEREENKOMST (ROK) MET DE 

VASTGOEDPARTIJEN EN HET IN EIGEN HANDEN NEMEN VAN DE GEBIEDSONTWIKKELING 
 
Omtrent de financiering van de spoortunnel is afgesproken dat de tunnelbijdrage van de gemeente Delft 
grotendeels gefinancierd zou worden met opbrengsten uit de gebiedsontwikkeling in het Spoorzonegebied. 
In 2003 wordt hiertoe formeel een publiek-private samenwerking aangegaan met de combinatie Ballast 
Nedam Ontwikkeling (BNO) en NS Poort Ontwikkeling, welke samen OCSD vormen.  
 
Op 5 oktober 2005 worden, door middel van een raamovereenkomst (ROK), de gemaakte afspraken met 
private partijen NS Vastgoed en BNO vastgelegd. De ROK heeft als doel om de gemaakte afspraken vast 
te leggen om zo tot de ontwikkeling van het Spoorzonegebied te komen en de benodigde grondopbrengst 
te verkrijgen om het project te financieren. Hierbij wordt afgesproken dat de prijzen vastliggen, dat OBS of 
de gemeente hierop geen financieel en marktrisico lopen en dat het behalen van ten minste € 78 miljoen 
(exclusief BTW, prijspeil 1 januari 2003) aan grondopbrengsten een gezamenlijke verantwoordelijkheid 
is.194 Er wordt een gezamenlijke zoektocht gestart naar voldoende en verkoopbare vierkante meters en 
woonproducten die aansluiten bij de wensen van de markt. De gemeente zorgt hierbij voor een masterplan, 
een bestemmingsplan en een beeldkwaliteitsplan, waarna OCSD een bruikbare bouwvergunning kan 
aanvragen. OCSD heeft hierbij exclusief het recht om, op vastgelegde momenten in de planning, de 
bouwkavels van OBS te kopen. Dit is tegen vaste verrekenprijzen, waarop OCSD voor eigen rekening en 
risico vastgoed zal ontwikkelen en realiseren. 
 
De in 2005 opgestelde risicoparagraaf vermeldt dat de risico’s voor de bovengrondse ontwikkeling als ‘laag’ 
worden beschouwd en in het worst case scenario hiervoor € 10 miljoen gereserveerd dient te worden. Het 
risico dat de € 78 miljoen aan grondopbrengsten wegens (markt)omstandigheden niet kan worden 
gerealiseerd, wordt niet in de risicoparagraaf genoemd. Zo staat er: “het risico van tegenvallers op de 
woningmarkt ligt bij de ontwikkelaars en deze is hard. Indien sprake is van een faillissement bij één van de 
ontwikkelaars, komt de verantwoordelijkheid te liggen bij de andere partij”.195 Ook het Rijk heeft hier nooit 
iets van gezegd. De contracten zijn wel ter kennisneming aan het Rijk overhandigd, omdat het Rijk dit eiste. 
 
In 2006 wordt het Masterplan van Busquets van 2003 vrijwel één op één vertaald in een 
bestemmingsplan.196 OCSD vraagt het architectenbureau Cie. om, binnen de kaders van het Masterplan, 
een stedenbouwkundig plan te ontwerpen. De zoektocht om het programma te optimaliseren teneinde een 
minimale grondwaarde van € 78 miljoen te behalen, wordt vervolgens gestart. 
 
Als in 2008 de addenda op de BUOK en SOK worden afgesloten (zie casus 1), wordt de ROK niet opnieuw 
tegen het licht gehouden.  
 

                                                      
194  Raamovereenkomst plangebied Spoorzone Delft 2005, artikel 7.10 
195  Gemeente Delft, afdeling Strategie & Control, ‘Risicoparagraaf voor de ontwikkeling van de Spoorzone Delft’, 27 september 2005, 

p. 10. 
196  Bestuurlijke Opdracht Onderzoek Gebiedsontwikkeling Spoorzone Versie 0.4, 8 november 2010 p. 5.  
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In januari 2009 geeft OCSD aan OBS (en het college) aan dat het om diverse mogelijkheden niet meer 
mogelijk is om de gedane grondaanbieding te kunnen handhaven.197 Als belangrijkste oorzaken hiervan 
worden het ambitieuze beeldkwaliteit plan (BKP) de parkeerproblematiek en de ambities van de openbare 
ruimte binnen de bouwblokken (openbare stegen/straten), de veel sterkere stijging van de bouwkosten de 
afgelopen tijd dan de contractueel afgesproken index, de naar verwachting achterblijvende 
verkoopopbrengsten per woning en de naar verwachting achterblijvende afnamesnelheid van de woningen, 
genoemd.198  
 
In de aan de raad verstrekte voortgangsrapportage over de Spoorzone van het vierde kwartaal van 2008 
en het eerste kwartaal 2009 staat dat “de vastgoedpartijen twijfels hebben geuit of zij de gedane 
grondaanbieding nog kunnen handhaven”. Hierbij worden de door OCSD genoemde redenen aangegeven 
en wordt beschreven dat “iedere partij eigenstandig de mogelijkheden analyseert die, binnen de 
contractuele randvoorwaarden, een positieve bijdrage kunnen leveren aan de integrale 
gebiedsontwikkeling van de Spoorzone”. 
 
De berichtgeving vanuit OCSD vormt het startpunt voor besprekingen, onderhandelingen, 
discussies en juridische adviezen over de geschillen met OCSD en de interpretatie van de 
raamovereenkomst. Een uitgebreid overzicht van de gegeven juridische adviezen staat in de (niet 
openbare) bijlage 6. Op basis van de inzichten van juridische adviezen, vinden diverse 
gebeurtenissen plaats. Deze worden hieronder op hoofdlijnen besproken. 
 
In april 2009 wordt een time out voor de onderhandelingen tussen OBS en OCSD ingelast. OCSD laat zich 
juridisch adviseren en komt in juli 2009 met een voorstel tot aanpassing van de raamovereenkomst. Dit 
houdt in een lagere afgesproken grondprijs, gemaakte aanpassingen in onder andere de manier van 
samenwerken, de verdeling van de verantwoordelijkheden, risico en winst/verlies. OBS geeft aan hier niet 
mee akkoord te gaan doordat het ‘risicoprofiel van Delft hiermee onaanvaardbaar zou toenemen’.  
 
In de zomer van 2009 vinden meerdere gesprekken plaats over de samenwerking. Er wordt gezamenlijk 
geconstateerd dat de raamovereenkomst van 2005 niet geleid heeft tot de duurzame samenwerking en 
gebiedsontwikkeling voor Spoorzone Delft die werd beoogd.199 Voornamelijk wordt gesproken over een 
aantal actiepunten die OBS en OCSD kunnen helpen in het zoeken naar een mogelijke andere vorm van 
samenwerking.  
 
In een gesprek in september 2009 wil OBS van OCSD horen of deze het contract van 2005 na zal komen 
of dat OCSD met een beter voorstel voor de grondwaarde kan komen dan het in juli gepresenteerde 
voorstel. Indien dat niet het geval zal zijn, stelt OBS voor de raamovereenkomst te beëindigen. OCSD geeft 
als reactie op dit standpunt dat het te vroeg is om een concreet voorstel te vragen, aangezien eerst 
gezamenlijk naar zaken gekeken moet worden.  
 

                                                      
197  Bestuurlijke Opdracht ‘Onderzoek Gebiedsontwikkeling’ 8 november 2010. 
198  OBS Voortgangsrapportage vierde kwartaal 2008/ eerste kwartaal 2009 (raadsversie), p. 8. 
199  Memo OBS aan het college van B&W, ‘Relatie OBS-OCSD, proces en stand van zaken’, opgesteld op 7 december 2009, p. 5. 
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Er vindt informeel overleg plaats tussen de directeuren van de verschillende partijen. De directeur van OBS 
heeft hierin aangegeven dat de belangrijkste redenen om met OCSD te werken de gegarandeerde prijs, de 
deskundigheid van de marktpartij en de methodiek van verrekenprijzen zijn. Hij constateert dat, gegeven 
de signalen van OCSD in de afgelopen maanden, juist hiervan is afgeweken. Op grond hiervan concludeert 
OBS dat OCSD niet kan of wil blijven binnen de uitgangspunten van de afspraak.200 Vanuit OCSD wordt 
aangegeven dat onvoldoende overleg tussen partijen heeft plaatsgevonden om in dit stadium te 
concluderen dat samenwerking niet langer mogelijk is.201 Er wordt een afspraak gemaakt om het vervolg 
van de ontwikkeling en de samenwerking te bespreken. 
 
In oktober 2009 geeft OCSD schriftelijk aan zich willen te beroepen op artikel 17 van de raamovereenkomst, 
de imprévision-regeling. Onverkorte uitvoering van de raamovereenkomst zou niet mogelijk zijn wegens 
gewijzigde omstandigheden die buiten de invloedssfeer van de partijen liggen (zoals de stijging van de 
bouwkosten en de effecten van de crisis). Hierop laat OBS weten dat zij het standpunt van OCSD afwijst 
en wil weten of OCSD “een aanvaardbaar voorstel kan doen waaruit blijkt dat OCSD een serieuze en 
ondernemende partner van OBS kan zijn”. 
 
Tussen OBS en OCSD vinden in 2010 diverse gesprekken plaats waarin beide partijen tot een oplossing 
proberen te komen. Op 13 januari 2010 informeert het college de raad dat OCSD de gedane prijsaanbieding 
in 2003 en de afspraken uit de ROK niet langer kan nakomen.  
 
Er wordt een geschillenregeling opgezet waarin OCSD en OBS samen onderzoek doen naar de 
mogelijkheden voor een doorstart of een herstart in de gebiedsontwikkeling. 
 
Er wordt door een extern onderzoeksbureau onderzocht of het meningsverschil van de partijen over de 
interpretatie van onderdelen van de ROK kan worden overbrugd. Deze adviseert dat de partijen de 
verrekenprijzen accepteren en handhaven en dat de partijen onderschrijven dat de visie op het gebied en 
het stedenbouwkundig plan een gezamenlijke verantwoordelijkheid zijn. De prijsaanbieding is het resultaat 
van het stedenbouwkundig plan en verrekenprijzen en dus geen zelfstandig gegarandeerd bedrag. Het 
stedenbouwkundig plan dient daarom volgens het advies geëvalueerd en herzien te worden en de 
organisatie dient aangepast te worden ten aanzien van gezamenlijkheid en praktische aspecten. Ook wordt 
geadviseerd om een meer flexibele verhouding en rolverdeling tussen de partijen te hanteren. 
 
Een Memorandum of Understanding (MoU) wordt vervolgens gesloten, waarin de partijen verklaren om 
gezamenlijk naar een optimaal, haalbaar en flexibel ontwikkelingsconcept en nieuwe contractafspraken te 
zullen zoeken. Hierin wordt gestreefd naar een vervolgsamenwerking zonder tussenkomst van een arbiter 
of rechter.  
 
Eind 2010 en in 2011 is er wederom veel oriëntatie op het vervolg van de gebiedsontwikkeling van de 
Spoorzone.  
 

                                                      
200 Memo OBS aan het college van B&W, ‘Relatie OBS-OCSD, proces en stand van zaken’, opgesteld op 7 december 2009, p. 5. 
201 Memo OBS aan het college van B&W, ‘Relatie OBS-OCSD, proces en stand van zaken’, opgesteld op 7 december 2009, p. 5. 
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Op 25 mei 2011 verschijnt een adviesrapport over de herijking en doorstart van de gebiedsontwikkeling 
van het OBS aan het college. Hierin worden diverse scenario’s voor de gebiedsontwikkeling tegen elkaar 
afgewogen. In het rapport wordt, na afweging van onder andere de kosten van deze scenario’s, de 
suggestie gedaan om te oriënteren op een nieuwe ontwikkelstrategie, waarbij de gemeente een grotere 
regierol op zich zal nemen in de gebiedsontwikkeling en nieuwe afspraken met ontwikkelaars gemaakt 
kunnen worden.202 Dit zou op veel plekken in Nederland ook zo gebeuren. Het college neemt deze visie 
over. Zo schrijft het college in een brief aan de raad (september 2011) bijvoorbeeld dat de gemeente zich 
in een herkenbare positie bevond, dat “veel gemeenten en projectontwikkelaars bezig zijn met het verzetten 
van de bakens” en dat “het overgrote deel van het te ontwikkelen plangebied naar verwachting uit het 
contract met OCSD zou worden gehaald en volledig onder de regie van de gemeente zal komen”.203 
  
In de nieuwe visie op de gebiedsontwikkeling van de Spoorzone, waarmee de gemeente de regie meer in 
eigen handen neemt, wordt geprobeerd om meerdere marktpartijen te betrekken in de gebieds- en 
vastgoedontwikkeling. BNO blijft hierin een beperkt ontwikkelrecht houden. In plaats van het ontwikkelrecht 
voor de prijsgarantie, die met OCSD was afgesproken, wordt het voornemen om deelprojecten binnen de 
grondontwikkeling van de Spoorzone aan te besteden, waarbij marktwerking plaats moet vinden. De 
grondverkoop geschiedt op basis van de residuele grondwaarde. OBS en de gemeente veronderstellen dat 
voornoemde een ander type projectorganisatie vereist. Verder wordt de gebiedsontwikkeling in de 
Spoorzone na de rolwisseling van de gemeente onderdeel van het MPG.  
 
Op 15 september 2011 gaat het college akkoord met het voorstel om de raad te informeren over stand van 
zaken omtrent de gebiedsontwikkeling. Op 15 september 2011 stuurt het college de raad de brief ‘Stand 
van zaken gebiedsontwikkeling Spoorzone Delft’ waarin het college de raad inlicht over de veranderde 
situatie in de vastgoedmarkt en de consequenties hiervan voor de gebiedsontwikkeling in de Spoorzone. 
De raad wordt hierbij geïnformeerd dat er na een onderzoek (uitgevoerd door het college in samenwerking 
met OBS) de conclusie is getrokken dat de ROK ontbonden dient te worden. Het college bericht daarbij dat 
het de gebiedsontwikkeling in eigen regie wilde gaan nemen. De projectorganisatie zou hierop worden 
aangepast. 

Op 25 oktober 2011 stelt het college de bestuurlijke uitgangspunten voor de projectorganisatie 
gebiedsontwikkeling vast, laat het de projectorganisatie gebiedsontwikkeling ingaan per 1 november 2011 
en gaat het akkoord om de Bestuurlijke Opdracht Herijking/doorstart gebiedsontwikkeling per dezelfde 
datum af te sluiten en de vernieuwde BO voor specifiek gemeentelijke taken te accorderen.  

Op 25 november 2011 stuurt het college de raad het ‘Budgettair Kader Gebiedsontwikkeling Spoorzone’, 
waarin de raad geïnformeerd wordt over de wijze waarop de gebiedsontwikkeling wordt ingevoerd in het 
proces van de gemeentelijke beleidscyclus en het MPG. Tevens wordt de verwachte bandbreedte aan 
grondopbrengsten kenbaar gemaakt, welke € 7 miljoen tot € 27 miljoen lager worden geraamd dan de 
geschatte opbrengst in 2003. Het bepalen van de exacte waarde is echter nog niet mogelijk door het gebruik 
van de residuele grondwaarde methode, waardoor de daadwerkelijke grondwaarde een onzekere factor 
blijft. 

                                                      
202  OBS, ‘Adviesrapport Herijking en doorstart gebiedsontwikkeling Spoorzone Delft’, 25 mei 2011, p. 3. 
203  Brief van het college van B&W aan de gemeenteraad, ‘Stand van zaken gebiedsontwikkeling Delft’, 15 september 2011. 
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Op 12 december 2011 rapporteert het college over de voortgang van de gebiedsontwikkeling van de 
Spoorzone. Het college doet hierin de aankondiging dat het in een kort tijdsbestek een wensen- en 
bedenkingenprocedure zal voorleggen aan de raad over de nieuwe overeenkomst tussen de gemeente en 
BNO. Indien deze overeenkomst zal worden gesloten, zal de raamovereenkomst worden ontbonden en zal 
NS Poort Ontwikkeling geen ontwikkelingspartner meer blijven.  
 
In 2012 wordt in samenwerking met Loyens & Loeff de GUO opgesteld. De GUO zal niet leiden tot een 
bouwplicht voor BNO, maar ziet slechts toe op het gunnen van een ontwikkelrecht. Ook dient, in de door 
BNO te ontwikkelen delen in de Spoorzone, afgezien te worden van objecten met een maatschappelijke 
functie; deze moeten worden aanbesteed. De grondprijs moet - in relatie tot de staatssteuntoets - ook 
marktconform zijn. 
 
Het college laat, na het verzoek van de raad, een second opinion uitvoeren op de voorgenomen beslissing. 
De door Buck Consulting uitgevoerde second opinion met betrekking tot het aangaan van de GUO 
concludeert een aantal zaken. Allereerst dat de herijking van het programma, de verandering van 
contractpartijen en het opstellen van een nieuwe overeenkomst noodzakelijk zijn.204 De keuze voor een 
consensusmodel is met het oog op de spoedige realisatie van het gebied en met het oog op het lopende 
partnerschap met BNO vanuit de beschikbare manoeuvreerruimte onvermijdelijk. De residuele 
grondwaardemethodiek is een methodiek die geen vaste grondopbrengsten meer garandeert. Dit zal een 
zekere zin een ‘vechtmodel’ zijn omdat er over bepaalde elementen in de bouwenvelop telkens gesproken 
zal moeten worden. Voorafgaand hieraan dienen deskundigen te worden ingeschakeld.205 De gemeente 
dient daarnaast goed te beseffen dat met de GUO discussies met ontwikkelaars niet voorbij zullen zijn. “De 
GUO is het resultaat van een proces waarbij vele veranderingen zijn doorgevoerd, zoals het gehanteerde 
model, de gebruikte methodiek en de nieuwe rol van de gemeente. Deze keuzes leiden niet tot een 
evenwichtige verdeling van verantwoordelijkheden en risicoverdeling maar wel tot bewust gekozen 
fundamenteel andere verhoudingen dan in de oorspronkelijke overeenkomst zijn vastgelegd. De second 
opinion concludeert dan ook dat de GUO als zodanig een redelijke evenwichtige uitwerking van de eerder 
gemaakte keuzes is, waarbij de gemeente te maken krijgt met een marktrisico van de gronduitgifteprijs en 
competentierisico’s.”206 
 
In 2012 concludeert Houthoff Buruma in een – eveneens door de raad gevraagde207 - second opinion dat 
het risico bij de GUO bij de gemeente zou komen te liggen, terwijl met de ROK juist werd beoogd om dit 
door OCSD te laten dragen. “Doordat de ROK mogelijk niet (geheel) afdwingbaar is, althans niet conform 
de pijlers die de gemeente voor ogen stonden ten tijde van de totstandkoming van de ROK, is het onzeker 
of destijds door de gemeente met de ROK beoogde risicoallocatie daadwerkelijk is gerealiseerd. Hierdoor 
worden de risico’s die in de GUO duidelijk aan de gemeente worden toegewezen mogelijk reeds thans door 

                                                      
204 Brief van het college van B&W aan de gemeenteraad van Delft, ‘Gebieds-/Vastgoedontwikkeling Spoorzone Delft’, 16 april 2012, 

p. 8 
205 Second Opinion Buck Consultants International in opdracht van het gemeenteraad van Delft, ‘Second Opinion Concept-

Gronduitgifteovereenkomst Gemeente/OBS- Ballast Nedam Ontwikkelingsmaatschappij’, 16 maart 2012, p. 4 
206 Brief van het college van B&W aan de gemeenteraad van Delft, ‘Gebieds-/Vastgoedontwikkeling Spoorzone Delft’, 16 april 2012, 

p. 8.  
207 Raadsvergadering 23 februari 2012 
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de gemeente gedragen”.208 De GUO sluit goed aan bij de nieuwe ontwikkelstrategie die door de gemeente 
is geformuleerd. De financiële risico’s van de gemeente zijn in de GUO t.o.v. de ROK toegenomen. Alle 
uitgangspunten die de gemeente wenst te hanteren in het kader van de herontwikkeling van de Spoorzone, 
komen helder terug in de GUO.209 De GUO is naar inzicht van Houthoff Buruma een deugdelijke basis om 
uitvoering te geven aan de nieuwe ontwikkelstrategie.210  
 
Op 26 april 2012 stelt het college het voornemen vast om de GUO tussen Delft en Ballast Nedam aan te 
gaan (ontwerpbesluit) en dit onder gelijktijdige ontbinding van de ROK te doen (dit gebeurt op 29 juni 2012). 
Dit ontwerpbesluit zal aan de raad worden voorgelegd in het kader van de wensen- en 
bedenkingenprocedure. Tevens stelt het college de brief aan de raad met bijbehorende documenten vast 
en zal deze verstrekken aan de gemeenteraad. Deze stukken zijn de Memorie van Toelichting bij de GUO, 
de GUO en de second opinions van Buck Consultants International en Houthoff Buruma. 
 
Op 27 april informeert het college de raad over de second opinions omtrent de GUO. Volgens het college 
gaven deze in verschillende bewoordingen aan dat de GUO een deugdelijke basis vormde om uitvoering 
te geven aan de nieuwe ontwikkelstrategie211. 
 
Op 25 mei 2012 bericht het college de raad door middel van een voortgangsbrief over de bespreking van 
de brief aan het college van 27 april 2012. Het college stelt hier dat er geen andere opties leken te zijn dan 
het nemen van meer risico door middel van de regierol of een lange juridische procedure.212 Het college 
koos voor de nieuwe strategie met de regierol en zegt zijn keuze te baseren op de juridische analyses213 
en het advies van de RvC. 

Op 28 juni 2012 besluit het college (onder voorbehoud van vaststelling door de raad van de brief van de 
commissie SVR van over de uitkomst van de wensen- en bedenkingenprocedure) tot het aangaan van de 
GUO tussen de gemeente Delft en BNO en tot ontbinding van de ROK 2005. 

Op 30 augustus 2012 gaat het college akkoord met het per brief informeren van de gemeenteraad over de 
wijzigingen in het sturingsmodel van de Spoorzone. Het college stelt de bijgevoegde brief aan de RvA vast. 
Tot slot gaat het college akkoord met het machtigen van de aandeelhouder voor het nemen van de 
benodigde besluiten in het kader van de opheffing van de RvC en aanpassing van de statuten.  

Op 12 februari 2013 wordt door het OBS aan het college voorgesteld om te kiezen voor het schetsontwerp 
‘Zicht op Delft’ van stedenbouwkundig bureau Palmbout. Volgens experts bevat het oorspronkelijke 
vastgoedprogramma ‘teveel programma in het plan’. Hiermee wordt bedoeld dat er teveel appartementen 
waren en dat dit aantal neerwaarts en kwalitatief diende te worden bijgesteld.214 Tevens wordt aan het 

                                                      
208 Second opinion Houthoff Buruma in opdracht van de gemeenteraad van Delft, ‘Second Opinion GUO Spoorzone Delft’, 27 april 

2012, p. 2. 
209 Second opinion Houthoff Buruma in opdracht van de gemeenteraad van Delft, ‘Second Opinion GUO Spoorzone Delft’, 27 april 

2012, p. 8. 
210 Second opinion Houthoff Buruma in opdracht van de gemeenteraad van Delft, ‘Second Opinion GUO Spoorzone Delft’, 27 april 

2012, p. 8. 
211 Brief van het college van B&W aan de gemeenteraad, ‘Gebieds-/Vastgoedontwikkeling Spoorzone Delft’, 16 april 2012 (verzonden 

27 april 2012), p. 9. 
212  Brief van het college van B&W aan de gemeenteraad, 25 mei 2012, p. 9. 
213  In de brief van 25 mei 2012 staat echter dat de uitkomst van deze adviezen niet eenduidig is, p. 7 
214  In diverse interviews benoemd. Tevens is in het plan van Palmbout te zien dat er minder woningen worden gerealiseerd.  
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college gevraagd de gemeenteraad te verzoeken om zijn wensen en bedenkingen met betrekking tot dit 
besluit kenbaar te maken. Het college geeft aan dat volgens de wensen- en bedenkingenprocedure per 
brief een raadsvoorstel zal worden gedaan. Behoudens deze wijziging, gaat het college akkoord.  

De commissie Spoorzone, Verkeer en Ruimte heeft in de extra overlegvergadering van 5 maart 2013 de 
brief van het college besproken inzake zowel de keuze voor het stedenbouwkundig schetsontwerp van 
bureau Palmbout alsook de keuze voor de heer Van den Bout als stedenbouwkundige voor het project. De 
10 aanwezige fracties hebben zich unaniem uitgesproken voor de beide keuzes die door het college zijn 
gemaakt. Er zijn tegelijkertijd wat extra wensen ingebracht. De commissie heeft gevraagd om te streven 
naar inpassing van het plan binnen de financiële kaders en te zoeken naar een optimalisatie tussen kwaliteit 
en kosten.  
 
In 2014 is door middel van de stresstest het project integraal doorgelicht. De vastgoedcrisis en de herijking 
van de gebiedsontwikkeling in 2012 had een nog bredere impact dan tot dan toe gedacht. Bij de herijking 
van de gebiedsontwikkeling is het oorspronkelijk woningprogramma aangepast en is de horizon van 
realisatie verplaatst van 2020 naar 2030.  
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Hoe vindt invulling van de kaderstellende rol door de raad plaats? 
x In de overlegvergadering van de commissie Spoorzone, Verkeer en Ruimte van 14 juni 2011 

hebben de 10 aanwezige fracties (Leefbaar Delft was afwezig) zich unaniem uitgesproken voor het 
voornemen van het college om de ROK uit 2005 te ontbinden en een GUO met BNO aan te gaan. 
De raad heeft hierbij aangegeven betrokken te willen blijven bij de vervolgstappen in de 
gebiedsontwikkeling. Wel uit de raad zijn bedenkingen of er voldoende deskundigheid bij de 
gemeente is om de nieuwe rol van de gemeente in de gebiedsontwikkeling goed te kunnen 
vervullen. 

x Tijdens de behandeling van de begroting op 25 oktober 2011 en 10 november 2011 worden door 
diverse fracties opmerkingen gemaakt over de situatie omtrent het gebiedsontwikkeling. 
GroenLinks: “Het college verwacht dat de grondopbrengst veel lager is dan verwacht (€ 7 tot 27 
miljoen minder). Dit is uiteraard een fikse streep door de rekening, maar geen onverwachte. Door 
de verslechterde economie en de financiële crisis is de vastgoedmarkt totaal veranderd. Het 
college neemt maatregelen in de begroting om de risico's op te vangen en is bezig met een nieuwe 
integrale ontwikkelstrategie.” GroenLinks wil snel verder praten in de raad over de ontwikkeling van 
de Spoorzone. Volgens D66 ligt er in relatie tot de Spoorzone een keurig stappenplan van wat er 
gaat komen in het proces. “Richting het eindplaatje van de hele ontwikkeling bovengronds, dat pas 
richting 2030 realiteit wordt, moeten wij goed kijken hoe wij dat gaan managen. Wij hebben er alle 
vertrouwen in. De stappen die gezet zijn door het college, zijn naar onze mening stevig.” Ook de 
SP is blij met de aanpak van het college. VVD meent dat de problemen met de grondopbrengst 
geen probleem is waar alleen Delft onder lijdt. De positieve houding en benoemen van alle kansen 
die zich nu voordoen, is volgens de VVD echter misplaatst.  

x Op 23 februari 2012 wordt tijdens de raadsvergadering door het college toegezegd dat er een 
second opinion op de GUO zal komen. Hiervoor wordt Buck Consultants ingehuurd voor de 
strategische advisering met betrekking tot de gebiedsontwikkeling en Houthoff Buruma zal een 
juridische beoordeling uitvoeren. 

x In het eerste kwartaal van 2012 kiest de raad ervoor om zelf een kennisontwikkelingsprogramma 
op te zetten in de context van de nieuwe koers van de gebiedsontwikkeling. In het kader hiervan 
wordt een aantal bijeenkomsten georganiseerd. 

x Ter voorbereiding op de procedurevergadering van 10 mei 2012 heeft de griffie een annotatie 
opgesteld, waarop de commissieleden aan het college hebben gevraagd een bestuurlijke reactie 
te geven op de second opinions. Het college geeft een bestuurlijke reactie op alle concrete 
conclusies van de second opinions van Buck Consultants en Houthoff Buruma over de GUO.  

x Op 10 mei 2012 worden er in de SVR commissie vragen gesteld naar de planning rondom de GUO, 
het onderzoeken van cofinanciering door hogere overheden, de acquisitiestrategie met betrekking 
tot het gebied, de bemensing van de klankboordgroep, de criteria voor tijdelijke toetsing, de rol van 
de raad bij diverse stukken, het betrekken van het raadstraject in het stappenplan en het 
bestemmingsplan. De wethouder Financiën stelt dat het college ernaar streeft de raad eind april te 
informeren over de GUO en de Second Opinion. Hierna is de raad aan zet om wensen en 
bedenkingen te uiten. Verder hoopt het college in het 3e of het 4e kwartaal van 2012 een gerichte 
acquisitiestrategie te kunnen aanleveren.  

x Op 8 juni 2012 stuurt de commissie SVR de raad de eindrapportage van de werkgroep 
Gebiedsontwikkeling Spoorzone. Het traject heeft veel nieuwe vragen opgeroepen en duidelijk 
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gemaakt dat er ook nog veel kennis ontbreekt. De werkgroep beveelt daarom aan om als raad en 
commissie nauw betrokken te blijven bij de Gebiedsontwikkeling Spoorzone; waar mogelijk 
opnieuw externe deskundigen te vragen om hun mening en indien noodzakelijk en wenselijk 
nieuwe bijeenkomsten m.b.t. de gebiedsontwikkeling te organiseren. 

 
Conclusie 
Een halfjaar na het afsluiten van de definitieve contracten wordt aan het college voor de eerste keer gemeld 
dat de ontwikkelaars betwijfelen of de opbrengst kan worden behaald. Dit is het begin van een lange 
onderhandelingsperiode. De door OBS aangevraagde juridische adviezen in 2009, 2010 en 2011 met 
betrekking tot het aansprakelijk stellen van OCSD voor het niet nakomen van de afspraken uit de ROK, zijn 
niet eenduidig. Hoewel het aanvankelijk mogelijk lijkt OCSD juridisch in gebreke te stellen, blijkt later dat er 
zaken zijn die dit proces zouden kunnen bemoeilijken. Zo blijkt de planning in de ROK achterhaald te zijn, 
ontbreekt een nieuwe hoofdplanning alsook een duidelijk gedetailleerde uitwerking hiervan. OBS zal 
moeten aantonen dat er schade is en dat dit rechtstreeks gevolg is van het in gebreke blijven van OCSD. 
Dit was op dat moment nog moeilijk hard te maken. Wachten totdat dit wel aantoonbaar zou kunnen 
worden, hield in dat er tot die tijd niet met andere partijen aan een planinrichting zou kunnen worden 
gewerkt. Dit zou verdere vertraging impliceren.  
OBS heeft op basis van diverse second opinions een rapport samengesteld, waarin een afweging wordt 
gemaakt tussen de tegenstrijdige juridische adviezen.215 Het advies luidt uiteindelijk om de regie in eigen 
hand te nemen, een integrale visie voor de gebiedsontwikkeling te maken en hierbij een ‘flexibele aanpak’ 
te hanteren. De afweging die hierbij door het OBS is gemaakt, is mede tot stand gekomen door het bekijken 
van diverse scenario’s, welke staan vermeld in het Adviesrapport van OBS ‘Herijking en doorstart 
gebiedsontwikkeling Spoorzone Delft’. Deze scenario’s zijn ‘ontbinding afdwingen bij arbiters’216, ‘doorgaan 
met de uitvoering van de ROK 2005 totdat OCSD aantoonbaar tekortschiet217’, “nieuwe ROK 2011”218 en 
‘het consensusmodel’219. Voor alle scenario’s is gekeken naar de tijdsduur van het traject en naar mogelijke 
kosten die hieruit voortkomen. De mogelijke opbrengsten van deze scenario’s worden niet vermeld. Zo zou 
wachten totdat OCSD in gebreke gesteld zou kunnen worden weliswaar voor hogere kosten zorgen (OBS 
schat dit in op € 9,3 miljoen aan rentekosten, ruim € 1,1 miljoen aan juridische en begeleidingskosten van 
het OBS220), maar de mogelijke maximale opbrengst in dit scenario zou de € 78 miljoen uit de ROK zijn. 
Hoewel de kosten van het consensusmodel aanzienlijk lager zijn, (€ 295.000) zou dit scenario wel tot (meer) 
onzekerheid qua opbrengsten leiden. Ditzelfde zou gelden voor de optie nieuwe ROK 2011. Het advies van 

                                                      
215 OBS rapportage bestemd aan het college van B&W, ‘Adviesrapport Herijking en doorstart gebiedsontwikkeling Spoorzone Delft’, 

25 mei 2011, p. 25-26. 
216  Hierbij zou de zaak zo snel mogelijk op scherp worden gezet door middel van het eisen van een stellingname van OCSD over 

nakoming van de ROK 2005, waarna er arbitrage zou volgen (bron: OBS, ‘Adviesrapport Herijking en doorstart 
gebiedsontwikkeling Spoorzone Delft’, 25 mei 2011, p. 24). 

217  Hierbij zou er door worden gegaan met de uitvoering van de ROK 2005 totdat OCSD aantoonbaar tekort schiet (doordat zij niet 
zouden voldoen aan de afnameplicht). Vervolgens zou het conflict uitgesteld worden en er worden aangestuurd op een 
toerekenbare tekortkoming van OCSD (welke zou bestaan uit het zo snel mogelijk aanbieden van een kavel voor de 
overeengekomen verrekenprijs). (Bron: OBS, ‘Adviesrapport Herijking en doorstart gebiedsontwikkeling Spoorzone Delft’, 25 mei 
2011, p. 25). 

218  Hierbij zou er een lagere bodemprijs voor de grond komen (bron: OBS, ‘Adviesrapport Herijking en doorstart gebiedsontwikkeling 
Spoorzone Delft’, 25 mei 2011, p. 24). 

219  Hierbij zou er met OCSD een nieuw samenwerkingsmodel en een kleiner ontwikkelrecht worden afgesproken. (bron: OBS, 
‘Adviesrapport Herijking en doorstart gebiedsontwikkeling Spoorzone Delft’, 25 mei 2011, p. 24). 

220  OBS, ‘Adviesrapport Herijking en doorstart gebiedsontwikkeling Spoorzone Delft’, 25 mei 2011, p. 28.  
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OBS omtrent de ontbinding van de ROK wordt gedeeld door de RvC van OBS. Deze adviseert het college 
om zonder tussenkomst van een arbiter of rechter de overeenkomst te ontbinden en een nieuwe verhouding 
tegenover OCSD vast te stellen. De RvC stelt dat uit vergelijkbare gevallen in Nederland is gebleken dat 
dit “de meest effectieve wijze is om uit de impasse te komen; kosten, tijd en imagoverlies zijn duidelijk 
aanwezige risico’s bij een andere aanpak”.221 Het college volgt dit advies en focust zich op de nieuwe vorm 
van gebiedsontwikkeling, zoals vermeld in het adviesrapport. Ontwikkelaar Ballast Nedam behoudt hierbij 
een kleiner ontwikkelrecht (maar niet langer op basis van vaste verrekenprijzen).  
 
In de eerste kwartaalrapportage (januari 2009) die aan de raad wordt verstrekt, is de kwestie reeds 
benoemd: er wordt beschreven dat OCSD twijfels heeft over de ROK, waarom deze twijfels er bij hen zijn 
en hoe het vervolg eruit ziet. De raad wordt vervolgens vooral geïnformeerd door middel van brieven van 
het college en tijdens raadsvergaderingen. De informatie die er dan over deze kwestie in de 
kwartaalrapportages staat, is summier, vanwege het feit dat onderhandelingen plaatsvinden. Met 
betrekking tot de uiteindelijke ontbinding van de ROK, is gemeld dat OBS zich door middel van 
verschillende extern juridisch adviezen georiënteerd heeft en dat hieruit blijkt dat de vaste verrekenprijs 
niet gegarandeerd kan worden. Een juridisch geschil zou een kostbaar, langdurig en onzeker proces zijn.222 
Het college neemt deze visie over. 
 
Het document dat is opgesteld door OBS met hierin de scenario’s omtrent de ontbinding van de ROK, is 
niet aan de raad verstrekt. Met betrekking tot het aangaan van de GUO zijn er vanuit het college 
verschillende brieven met hierin een uitleg over de nieuwe visie voor de gebiedsontwikkeling naar de raad 
gestuurd. Daarnaast zijn de bevindingen van de (door de raad gevraagde) second opinions uiteraard met 
de raad gedeeld. 
 
De raad neemt in beginsel genoegen met de motivering van het college223 inzake de ontbinding van de 
raamovereenkomst. De raad heeft over het algemeen begrip voor de verminderde grondopbrengsten als 
gevolg van de economische crisis en is tevreden met de lijnen, die het college heeft uitgezet met betrekking 
tot de toekomst van de gebiedsontwikkeling en met de financiële maatregelen die het college treft. Wel blijft 
de raad gefocust op de mogelijke risico’s. Zo wordt tijdens de raadsvergadering regelmatig gesproken over 
de risico’s, wil de raad zelf een kennisontwikkelingsprogramma voor gebiedsontwikkeling opzetten en 
vraagt hij naar een second opinion voor de GUO. Deze worden door het college toegezegd en uitgevoerd.  

                                                      
221  Raad van Commissarissen OBS, ‘Adviesbrief RvC bij Adviesrapport herijking en doorstart gebiedsontwikkeling’, 12 mei 2011. 
222  Brief van het college aan de raad ‘Gebieds-/ Vastgoedontwikkeling Spoorzone Delft 16 april 2012. 
223  Hoewel de raad hier wel kritisch over was blijkt uit documenten noch uit de interviews dat de raad de externe adviezen van Stijl 

Advocaten, Stibbe en Houthoff Buruma heeft willen inzien.  
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4. HERIJKING/STRESSTEST EN UITGEVOERDE SECOND OPINION 
 
In november 2013 werd de Raad van Advies benoemd (RvA). Deze zal het OBS, het college en de raad 
adviseren over de gebiedsontwikkeling, maar ook over het integrale project (m.b.t. scope, tijd en geld) en 
over risicobeheersing. Omdat volgens het college het project in een nieuwe fase treedt, wordt de RvA door 
het college expliciet verzocht om een 0-meting uit te voeren. 
 
Op 1 januari 2014 treedt nieuwe directeur OBS formeel in dienst. De businesscase van de Spoorzone laat 
op 31 december 2013 een tekort zien op de eindwaarde (2030) zien van € 8,7 miljoen. Tevens blijkt dat de 
risicovoorziening van oorspronkelijk € 25 miljoen volledig is toegewezen. De raad wordt geïnformeerd dat 
er besloten is tot het uitvoeren van een stresstest. De gemeentelijke accountant zou hiertoe geadviseerd 
hebben224 en ook door de RvA zou het advies tot uitvoering van een stresstest zijn gegeven in het kader 
van de nulmeting.225 Tevens wordt deze zienswijze onderschreven door de nieuwe directeur van OBS.  
 
De nulmeting van de RvA heeft plaatsgevonden in het eerste en tweede kwartaal van 2014. In de opdracht 
van de nulmeting wordt gevraagd om een expertoordeel t.a.v. de belangrijkste risico’s (met name op het 
vlak van raakvlakken, financiën en techniek), waarbij alle deelprojecten worden meegenomen. De review 
van de RvA betreft diverse elementen in de projectbeheersing, zoals governance, organisatie, planning, 
kosten, kwaliteit, communicatie en techniek.226 De RvA heeft geconstateerd dat de integrale benadering 
van de projectdoelstellingen een punt van zorg zijn, de contractstructuur complex is en teveel raakvlakken 
kent, er in bepaalde aannames omtrent de businesscase er wellicht te optimistische aannames zijn gedaan, 
er teveel de neiging ontstaat om vanuit het kostenoogpunt kwaliteit te schrappen, de issues met ProRail 
nader dienen te worden beschouwd en uit te onderhandeld dienen te worden, de exploitatie van de 
parkeergarage mogelijk kan worden verbeterd en dat de financiering bepalend is voor tempo en kwaliteit 
(hiervoor dienen scenario’s te komen).227  
 
In de eerste helft van het jaar voert het OBS de stresstest uit. In de vergadering van de Commissie 
Algemeen op 15 april 2014, antwoordt de wethouder Spoorzone dat de risicobuffer is opgebruikt waardoor 
er een stresstest is uitgevoerd. De eerste bevindingen hiervan zijn niet rooskleurig en de risicobuffer dient 
waarschijnlijk te worden opgehoogd.  
 
Tijdens de coalitieonderhandelingen meldt de concerncontroller vervolgens dat rekening gehouden moet 
worden met een tegenvaller van € 30 tot € 40 miljoen.  
 
In de rapportage van 29 april 2014 meldt de accountant: “de definitieve uitkomsten van deze stresstest zijn 
nog niet bekend, maar de gemaakte analyses laten een verdere stijging in het risicoprofiel zien”. 
 

                                                      
224  Brief van het college aan de raad ‘Stresstest Spoorzone Delft’ 9 juli 2014. 
225  Beantwoording schriftelijke vragen van het college volgens artikel 39 van het reglement van orde van de gemeenteraad van Delft 

inzake de stresstest project Spoorzone Delft aan Fractie van Onafhankelijk Delft, verzonden op 12 februari 2015 
226  Brief van het college van burgemeester en wethouders aan de Raad van Advies voor de Spoorzone Delft, Nulmeting project 

Spoorzone Delft, opgesteld op 1 oktober 2013.  
227  Toelichting ‘100 dagen’ & resultaten stress test door Isidoor F.M. Hermans op 24 juni 2014 ten behoeve van het Bestuurlijk 

Opdrachtgevers-overleg Spoorzone, p. 8. 
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Op 11 juni 2014 vindt de eerste bespreking plaats in de RvA. OBS presenteert hier de eerste uitkomsten. 
Vervolgens vindt op 24 juni 2014 een wethoudersoverleg plaats over de eerste uitkomsten van de stresstest 
en op 27 juni wordt een extra B&W vergadering hierover ingelast.  
 
Op 1 juli wordt in een reguliere B&W vergadering de nulmeting van de RvA besproken met het college. Na 
afloop van deze vergadering is er nog een overleg tussen het college en de RvA over de stresstest, welke 
tevens wordt bijgewoond door de directeur van het OBS en het management van de gemeente. Op 4 juli 
vindt een extra bespreking plaats in het college voor de voorbespreking van de brief aan de raad en het 
verloop van het verdere proces. Op 8 juli vindt er opnieuw een bespreking plaats in het college, waarin de 
brief aan de raad wordt vastgesteld. Op 9 juli wordt de gemeenteraad geïnformeerd over de voorlopige 
uitkomsten. Hierbij wordt vermeld dat het college op basis van de eerste uitkomsten rekening houdt met 
een tekort van € 30 miljoen op de eindwaarde in 2030.228 Dit tekort zou nog verder kunnen oplopen als de 
beheersmaatregelen niet toereikend blijken te zijn. 
 
Er zijn diverse redenen voor de verschillen tussen de businesscase van het vierde kwartaal van 2013 en 
de stresstest uitkomsten. Zo kost de inrichting van het openbare gebied na de gewijzigde plannen meer 
dan rekening mee was gehouden, is er een risico met betrekking tot de verkoopwaarde van de 
Parkeergarage Spoorsingel, dienen er extra kosten te worden gemaakt als gevolg van de vraag gestuurde 
gebiedsontwikkeling, en hebben de vertragingen in het project ook geleid tot hogere rentelasten.229 
 
Op advies van het college en de directeur van het OBS wordt een second opinion op de stresstest 
uitgevoerd. In oktober 2014 is de second opinion door de Rebel Group op de businesscase afgerond. Rebel 
Group kijkt ook naar de opbrengstenkant, waar OBS specifiek heeft gekeken naar de kosten en risico’s. 
Daarbij is ook aangegeven dat op basis van de grondwaarderaming (behorend bij het door de raad 
vastgestelde IOP) rekening gehouden moest worden met tegenvallende opbrengsten. Deze zouden € 8 tot 
€ 25 miljoen lager kunnen zijn. Daarnaast heeft het OBS aangegeven dat in het kader van de stresstest 
nog niet is gekeken naar de post onvoorzien die tot en met het einde van het project nodig zou zijn. Volgens 
de second opinion komt de businesscase niet op een negatieve eindwaarde van € 62 miljoen uit, maar op 
een negatieve eindwaarde van € 80 miljoen, met een bandbreedte tussen € - 38 miljoen en € - 101 miljoen. 
Hierbij is rekening gehouden met tegenvallende grondopbrengsten, een verhoging van de post onvoorzien 
en is gerekend met een andere rekenrente. Op 10 oktober 2014 informeert het college de raad over de 
externe toetsing die is uitgevoerd op de resultaten van de stresstest. In de commissievergadering Ruimte, 
Verkeer en Wonen op 30 oktober 2014 worden presentaties gegeven over de stresstest op de 
businesscase, de resultaten van de onafhankelijke toetsing en de nulmeting die is uitgevoerd door de RvA. 
 
Hoe vindt invulling van de kaderstellende rol door de raad plaats? 
De raad heeft zich meerdere malen kritisch uitgelaten over de financiële situatie en over de kosten van 
afzonderlijke projectonderdelen. Zo worden bijvoorbeeld in de overlegvergadering van de Commissie 
Algemeen van 15 april 2014 opmerkingen gemaakt over de risico’s door onvoorziene scopewijzigingen, de 

                                                      
228  Brief college van burgemeester en wethouders van Delft aan de gemeenteraad van Delft, Stresstest Spoorzone Delft, verzonden 

op 9 juli 2014.  
229  Zie voor een compleet overzicht hoofdstuk IX. 
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slechte financiële positie van het project en de oproep om hier strak op te sturen, de hogere kosten voor 
de IOR, de risico’s van het tramdossier en de huisvestingslasten van HNK.230 Ook in de vergadering van 
de Commissie Algemeen op 13 november 2014 worden er veel vragen gesteld omtrent de financiële 
situatie, zoals het verhogen van de OZB om het tekort op te lossen, de communicatie naar de diverse 
hogere overheden dat Delft de bijdrage niet meer kan betalen, de zorgelijke uitkomsten van de stresstest, 
de beheersmaatregelen en het moment van optreden van de risico’s.231 
 
Tevens laat de raad zich kritisch uit over het college. Zo worden er in de vergadering van de Commissie 
Algemeen op 13 november 2014 vragen gesteld over de begrotingsdiscipline van het college van de 
afgelopen jaren. Ook zijn sommige fracties van mening dat het college al eerder op de hoogte zou zijn van 
de financiële stand van zaken. Zo wordt bij de behandeling van de begroting op 27 november 2014 door 
de CDA fractie gesteld dat “er geld uit de spaarpot is gehaald, niet om onverwachte risico's op te vangen, 
maar gewoon om de tekorten op de begroting op te vangen.”232 Fractie Van Koppen geeft aan dat het 
college al eerder zou afweten van de financiële situatie en dit zou hebben verzwegen omwille van de 
verkiezingen: “Dit college hoort hier niet te zitten, het zou zich als collectief moeten schamen. Binnen de 
kortste keren was er een akkoord na de gemeenteraadsverkiezingen, terwijl toen al duidelijk was dat we in 
de slechtste financiële situatie sinds jaren terecht zouden komen. De vorige collegepartijen wisten dit 
ongetwijfeld al en nu heb ik het niet over allerlei toespelingen dat men vanwege de verkiezingen de kaken 
op elkaar had gehouden.”233  
 
Uit de feiten blijkt niet dat het college voor de verkiezingen al wist dat de businesscase er aanzienlijk 
slechter voorstond dan uit de kwartaalrapportages destijds bleek. De gehouden interviews en bestudeerde 
stukken illustreren dat de verliezen die in zijn volle omvang in juli 2014 bij de raad bekend werden, niet 
eerder dan juni 2014 bij het college bekend waren. De in oktober 2013 gevoerde onderhandelingen met 
het Rijk over het uitstel van het resterende deel van de Delftse tunnelbijdrage van € 32 miljoen doen hier 
niets aan af. 
 
Conclusie 
De wijzigingen qua structuur (Raad van Advies) en het benoemen van een nieuwe directeur, hebben er 
mede voor gezorgd dat in 2014 een integrale herijking van het project is gedaan. Uit de uitgevoerde 
analyses bleek een (groot) aantal verbeterpunten alsmede financiële tegenvallers. De raad is met 
betrekking tot het verloop van dit proces kritisch geweest. De raad is echter niet verkeerd geïnformeerd. 
De informatievoorziening ten aanzien van de nulmeting, stresstest en second opinion is volledig, tijdig en 
juist. 
 

  

                                                      
230  Zie bijlage 9. 
231  Zie bijlage 9. 
232  Zie bijlage 9. 
233  Zie bijlage 9. 
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5. RESET VAN DE OPENBARE RUIMTE 
 

De inrichting van de openbare ruimte (IOR) in de Spoorzone geschiedt volgens het plan van Busquets. 
Voor een deel van dit plan is CCL gecontracteerd. Het woonrijp maken van de gebiedsontwikkeling en 
naastgelegen straten, het park en het deel woonrijp maken dat niet in het contract CCL is opgenomen, 
moest eind 2014 nog worden aanbesteed.234  
 
In de jaren ’90 wordt de Spoorzone geselecteerd als voorbeeldproject Stimuleringsregeling Intensief 
Ruimtegebruik (StIR) van het ministerie van VROM. Met het bedrag dat Delft hiervoor krijgt, geeft de 
gemeente in 1999 Joan Busquets opdracht een stedenbouwkundige visie op de Spoorzone te maken. Op 
30 oktober 2003 wordt het masterplan van de Spoorzone vastgesteld door de raad. Het masterplan legt de 
hoofdlijnen vast voor de ontwikkeling en inrichting van het gebied. Op 23 februari 2006 wordt het 
bestemmingsplan voor de Spoorzone door de raad gewijzigd vastgesteld. Hierin worden de gebruiks- en 
de bouwmogelijkheden vastgelegd voor het gebied. 
 
In 2007 wordt de aanbesteding uitgebreid met delen van de openbare ruimte.235 Hierachter heerste het idee 
dat dezelfde aannemer geselecteerd kon worden voor de IOR, gezien deze zich direct boven de tunnel 
bevond. De gedachte was dat als beide door dezelfde aannemer werden gerealiseerd, er minder 
discrepanties zouden ontstaan tussen deze twee projectdelen, omdat de aannemer al bij de bouw van de 
tunnel zaken mee kon nemen of kon afstemmen.236 Uiteindelijk wordt in juli 2008 aannemer CCL voor de 
(hybride) opdracht geselecteerd. Met CCL wordt afgesproken dat het inrichtingsplan van Busquets van 
2007 wordt toegepast bij de aanleg van de openbare ruimte. 
 
Begin oktober 2009 is het Plan Busquets 2009 afgerond en vastgelegd. Hierin is het gehele IOR-plan, voor 
zover dat in de scope van CCL zit, zeer nauwkeurig en ver (status VO+) uitgewerkt, inclusief materialisering 
en hoeveelhedenbepaling. Tevens werd een aantal scopewijzigingen ten opzichte van het plan Busquets 
van 2007 doorgevoerd, doordat de initiële uitgangspunten op sommige punten praktisch niet uitvoerbaar 
bleken. Dit is onder andere te wijten aan onvoorziene interactie tussen de deelprojecten, zoals de 
warmteafvoer van de tunnel die het plan omtrent de IOR beïnvloedt en elementen die niet goed waren 
voorzien bij het afsluiten van het contract, zoals de bufferruimte voor bussen.237 Tevens had ook de 
gemeente aanvullende wensen die tot scopewijzigingen leidden.238 
 
Op 15 oktober 2009 draagt de raad het college op om de plannen voor de openbare ruimte in de Spoorzone, 
in elk geval voor de singel en het park, in samenhang met de voorgestane bebouwingsbeelden voor te 
leggen aan de gemeenteraad. Op 12 november 2009 wordt in de SVR vergadering de wens van de 
commissie geuit om betrokken te worden bij het IOR van het spoorzonegebied. 
 

                                                      
234  Volgens derde kwartaalrapportage 2014. 
235  Hierdoor loopt het project wel wat vertraging op. 
236  In diverse interviews beaamd.  
237  Audit Berenschot, ‘Audit Contractmanangement Spoorzone Delft – IOR’, 10 juni 2013, p. 20. 
238  Audit Berenschot, ‘Audit Contractmanangement Spoorzone Delft – IOR’, 10 juni 2013, p. 20. 
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In het vierde kwartaal van 2010 is het VO van CCL ontvangen en getoetst, waaruit blijkt dat er op een 
aantal essentiële punten af is geweken van Plan Busquets. Het merendeel van deze punten is door ProRail 
en het OBS afgewezen en zal door CCL moeten worden aangepast. Dit is voor het risico van CCL gekomen.  
 
Begin 2011 ontstaat onenigheid tussen het OBS en ProRail over plan Busquets 2009. Zo zou het Plan 
Busquets 2009 volgens OBS tot een sterke vereenvoudiging hebben geleid met betrekking tot de 
kademuren.239 CCL neemt het standpunt in dat dit niet binnen het contract zou vallen en dat alle getekende 
kademuren in het plan derhalve een contractwijziging zouden zijn.240 ProRail en CCL gaan hierover in 
onderhandeling.  
 
Eind 2011 is de toetsing van het DO door ProRail in concept afgerond. Bij de voortgang van het ontwerp 
heeft OBS geconstateerd dat het beschikbare budget voor de IOR onder druk staat.241 De oorzaken liggen 
onder meer bij wijzigingen door nieuwe inzichten en de risico’s van wijzigingen die op het raakvlak van 
tunnelscope en IOR-scope liggen. Er worden maatregelen voorbereid om voor de mogelijke meerkosten 
een optimaliseringsvoorstel te doen om binnen het plan Busquets met wijzigingen te komen die de visie 
van Busquets niet aantasten en voldoen aan het programma van eisen spoorzone. Deze zouden in potentie 
€ 2 miljoen kunnen opleveren.242 
 
Begin 2012 zijn er meningsverschillen over de verdeling van diverse financiële tegenvallers in het project 
tussen OBS en ProRail. Dit zijn tegenvallers die zich hebben gemanifesteerd in het tunnelproject, het 
stadskantoor en de stationshal en in de IOR. In maart 2012 is melding gemaakt van een externe audit die 
zich zou richten op de restrisico’s in de contracten tussen het Rijk en de gemeente, maar deze is vervolgens 
niet direct voorbereid. Dit zou te wijten zijn aan prioriteitstelling op andere fronten.243 
 
Tussen ProRail en OBS is in de eerste helft van 2012 een geschil ontstaan over de afzet van de bij het 
project Spoorzone Delft vrijkomende grond op het terrein van Technopolis te Delft.244 ProRail meent dat 
OBS toerekenbaar is tekortgeschoten (in de aangegane verplichting dat de vrijkomende grond bij 
Technopolis zou kunnen worden gestort) en houdt OBS aansprakelijk voor de meerkosten. OBS meent dat 
de gemeente niet tekort is geschoten en wijst deze aansprakelijkheid van de hand. Ondanks verschillende 
pogingen is het niet gelukt om tot een oplossing te komen. Ook is er in de eerste helft van 2012 een geschil 
over wie er verantwoordelijk is voor de tijdelijke tramfasering op de Westvest. Waar ProRail en CCL menen 
dat dit te wijten is door de verlegging van het spoortracé in plan Busquets 2009, is OBS van mening dat 
deze fasering anders ook noodzakelijk zou zijn.245 Vanwege de voortgang van het project heeft ProRail 

                                                      
239  OBS eerste kwartaalrapportage Spoorzone 2011, p. 10. 
240  OBS eerste kwartaalrapportage Spoorzone 2011, p. 10. 
241  Onder andere te vinden in de vierde kwartaalrapportage van 2011. 
242  Brief van het college van B&W aan de gemeenteraad ‘Raadsbrief inrichting openbare ruimte’, 20 november 2012. 
243  Brief OBS aan het college, ‘Issues Spoorzone’, 27 augustus 2012. 
244  Bij de aanleg van de tunnel komen grote hoeveelheden grond vrij die moeten worden afgevoerd. Aanvankelijk zou dit kunnen 

worden gestort op het terrein van Technopolis. Tijdens de uitvoering van het project is gebleken dat geen grond gestort kon 
worden bij Technopolis. ProRail heeft hierdoor bouwcombinatie CCL gecompenseerd voor het verlies van de circa 424.000 m2 
aan definitieve grondafzetmogelijkheden. De meerkosten als gevolg van deze contractwijziging bedragen in augustus 2012 rond 
de € 3 miljoen inclusief opslagen en exclusief BTW. Bron: Memo SWO-ProRail, ‘Dossier Technopolis’, 17 augustus 2012. 

245  OBS Eerste kwartaalrapportage 2012, p. 10. 
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CCL opdracht gegeven om de tramfasering wel uit te voeren. Ondertussen werken ProRail en OBS dit 
meningsverschil in een issueproces verder uit. 
 
Op 27 augustus 2012 stuurt OBS het college een brief omtrent de openstaande issues tussen OBS en 
ProRail. Dit betreft de grondafvoer (Technopolis), de bedieningsgebouwen en de tunnelverlenging Noord 
en Zuid, de rookwarmteafvoer in relatie tot het stadskantoor, de meerkosten van de tram en de 
tegenvallende kosten van de grondsanering.246 De totale omvang van deze geschillen betreft € 13 miljoen, 
waarvan ProRail € 11,4 miljoen bij OBS claimt. 
 
Op 19 september 2012 zegt de wethouder Spoorzone in de SVR vergadering toe de raad te informeren 
over de rol van de raad bij de optimalisatie van de IOR en het verdere proces rondom het UO.  
 
Op 2 oktober 2012 gaat het college akkoord met de door OBS voorgestelde optimalisaties van de IOR en 
het per brief informeren van de raad hierover. 
 
Op 22 november 2012 stuurt het college een brief aan de raad over de IOR na toezegging van de wethouder 
Spoorzone om de raad meer in te lichten over zijn rol met betrekking tot de optimalisatie van de IOR en het 
verdere proces rondom het uitvoeringsontwerp. Het college geeft de raad meer inhoudelijke informatie over 
deze zaken en geeft aan bereid te zijn om in het eerste kwartaal van 2013 hier een presentatie over te 
verzorgen.  
 
In juni 2013 verschijnt een audit van Berenschot, waarin onderzoek wordt gedaan naar het 
contractmanagement van de Spoorzone met betrekking tot de IOR. Berenschot concludeert dat de 
contracten omtrent de IOR compleet zijn, behalve ten aanzien van de formele afspraken van de 
samenwerkingsovereenkomst rondom de formalisering van het gedelegeerd opdrachtgeverschap 
OBS/ProRail. In de gehele keten zijn afspraken gemaakt tussen de betrokken partijen over de ris ico’s en 
de informatievoorziening. Ook staat in het rapport dat er volgens de gemeente te weinig inzicht is in de 
ruimte die het contract met CCL laat om binnen het vastgestelde budget aanvullende wijzigingen door te 
voeren.247 OBS heeft volgens Berenschot aangegeven “geen eenduidig antwoord te kunnen geven op de 
vraag van de gemeente of en in hoeverre deze ruimte bestaat”248.  
 
In de stresstest die in 2014 uitkomt blijkt er een kostenoverschrijding van de IOR van € 12,3 miljoen. Deze 
was vooral te wijten door het doorvoeren van € 9,1 miljoen aan scopewijzigingen.249  
 
In juni 2014 starten de eerste werkzaamheden voor de IOR. Verwacht wordt dat de werkzaamheden in 
2017 voltooid zullen zijn.  
 
In oktober 2014 stuurt het college de raad de rapportage ‘businesscase als sturingsinstrument’, waarin het 
college een maatregelenpakket heeft opgenomen dat moet leiden tot een besparing van € 30 miljoen op 

                                                      
246  Brief OBS aan het college, ‘Issues Spoorzone’, 27 augustus 2012. 
247  Audit Berenschot ‘audit contractmanagement Spoorzone Delft IOR’, 10 juni 2013, p.21. 
248  Audit Berenschot ‘audit contractmanagement Spoorzone Delft IOR’, 10 juni 2013, p.21. 
249  Zie hoofdstuk 8 Financiën. 
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de eindwaarde in 2030. In december 2014 legt het college de raad de maatregelen voor in de brief 
‘Spoorzone Delft Vervolgd’, waarin de resultaten van de maatregelen Reset IOR (zie hieronder) en 
verkrijgen van extra budget op het tramdossier nader worden toegelicht. 
 
Eind 2014 werd immers besloten tot een reset, waarbij diverse contractwijzigingen uit het verleden en 
discussies over de interpretatie van het contract250 werden afgewikkeld, tot een herfasering van de IOR 
werd besloten en de nieuwe contractwijzigingen tussen de gemeente en het OBS (ook met betrekking tot 
het extra werk) werden uitgewerkt.251 De besprekingen vinden plaats in 2015, als de Spoortunnel en de 
stationshal in gebruik zijn genomen. Tevens is dan de nieuwe projectstructuur Mal-Contramal in werking 
getreden en is er een nieuwe directeur bij het OBS. Dit wordt een geschikt moment bevonden om de 
lopende issues met ProRail op te lossen.252 Op 24 maart 2015 wordt de raad door het college aanvullend 
geïnformeerd over de RESET van de openbare ruimte en het aanvullend budget voor de tram. In de 
interviews hebben betrokkenen zich positief uitgelaten over de resultaten die hiermee zouden zijn 
geboekt.253 
 
Conclusie 
Deze case study illustreert dat de IOR lange tijd redelijk onderbelicht is gebleven als gevolg van de 
aandacht voor de ondergrondse ontwikkeling. Ook lijkt dit zich, in verhouding tot de andere case studies, 
meer binnen OBS af te spelen en lijkt de gemeente inhoudelijk gezien minder te zijn meegenomen. Dit is 
bijvoorbeeld terug te zien aan het relatief kleine aantal college en raadsbesluiten dat omtrent de IOR is 
genomen. Tevens is te zien dat, door de druk van de planning, gewacht is met het oplossen van diverse 
geschillen. Omdat deze zaken hierdoor bleven lopen, werden zij ook vaak als gevoelige kwesties 
aangemerkt in de interne rapportages en kwamen deze niet of heel globaal in de raadsversie van de 
kwartaalrapportages. Hierdoor werd het moeilijker voor de raad om goed op de hoogte te zijn van de actuele 
stand van zaken omtrent deze kwesties. De raad heeft meerdere malen aangegeven meer betrokken te 
willen worden bij de IOR. Het rapport van Berenschot concludeert dat het voor de gemeente niet duidelijk 
was welke ruimte er binnen het contract met CCL was om binnen het vastgestelde budget aanvullende 
wijzigingen door te voeren. Uiteindelijk hebben de scopewijzigingen in de IOR voor hoge extra kosten 
gezorgd. Doordat weinig inzicht bestond in de ruimte van de overeenkomst met de aannemer, waren er 
blijkbaar veel grijze gebieden in het contract. Hierdoor kon OBS aansprakelijk worden gesteld voor (een 
deel van) de meerkosten. Ook door de druk op de planning waarbij zaken, ondanks dat zij niet waren 
uitonderhandeld, toch werden gerealiseerd hebben deze extra kosten zich kunnen voordoen.  
 

                                                      
250  Het is belangrijk om te vermelden dat dit ook conflicten betrof over andere zaken binnen de projecten Spoorzone en HNK, zoals 

bijvoorbeeld de rookwarmteafvoer van de tunnel en de kelder waarop HNK gefundeerd is. 
251  Brief college van B&W aan de gemeenteraad van 24 maart 2015 “Resultaat reset IOR en aanvullend budget tram Westvest”. 
252  In meerdere interviews is aangegeven dat er op dat moment tijd was om deze kwesties op te lossen, terwijl tijdens de bouw van 

de tunnel de planning dit niet goed toeliet (want vertraging leidde tot kosten).  
253  Aangezien 2015 buiten de onderzoeksperiode valt, worden de inhoudelijke resultaten van deze onderhandelingen niet in dit 

rapport benoemd.  
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VIII. ONTWIKKELINGEN IN DE FINANCIËN EN IN DE PLANNING 

FINANCIËN 

De totale bruto bijdrage van Delft aan de spoorzone (exclusief HNK) wordt in 2008 geraamd op € 136,2 
mln. Dit bedrag is samengesteld uit drie componenten:  

x € 56,2 mln. aan directe bijdrage254; 
x € 5 mln. vloeit voort uit het addendum BUOK dat in juli 2008 gesloten is en waarbij er een restrisico 

is voor de gemeente. Dit risico heeft zich later ook gematerialiseerd; 
x € 78 mln.255 zal de gemeente via OBS realiseren met opbrengsten uit grondexploitaties, dit bedrag 

wordt ingeschat vast te zijn. 

Figuur 7 Oorspronkelijke verdeling uitgaven voor Delft 

 
 Bron: jaarrekening 2008 
 
In juli 2008 verwacht de gemeente dat het project de gemeente Delft totaal dus maximaal € 61,2 miljoen 
netto gaat kosten. Alle inkomsten en uitgaven worden gemonitord in de business case, die OBS beheert.  
 
Onderstaande figuur geeft de businesscase (na indexatie) bij aanvang van het project weer. Hieruit blijkt 
dat bij de start van het project – na het sluiten van de (grond)overeenkomst in juli 2008 en het sluiten van 

                                                      
254  Jaarrekening 2008, boekwerk 2. Dit is inclusief rentekosten, exclusief rente is dit bedrag € 54 miljoen. 
255  De reële grondwaarde / geïndexeerde grondwaarde bedroeg in de business case per juli 2008 ruim € 90 miljoen. 
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enkele andere contracten – het saldo (netto contante waarde) € 2,85 miljoen positief was.256 In 
onderstaande Figuur 8 zijn de in Figuur 7 genoemde bedragen over verschillende kosten/opbrengsten 
posten verwerkt. Voorts zijn de bedragen in Figuur 7 exclusief indexatie, Figuur 8 is inclusief indexatie. 
Vergelijking tussen deze twee figuren is dan ook niet direct mogelijk. 
 
Figuur 8 Oorspronkelijke verdeling inkomsten en uitgaven (na indexatie) 

 
Bron: informatieverzoek 4 

 
Meevallers en tegenvallers worden geacht opgevangen te worden binnen de business case, die daartoe 
ook een risicoreservering bevat (zie hieronder).257 
 
Risicofonds en post onvoorzien 
In voorgaande tekst kwam de term ‘risicofonds’ al aan de orde. Het risicofonds is een bedrag dat binnen 
de business case is gereserveerd voor het opvangen van risico’s. De omvang van deze post bedroeg in 
juli 2008 € 25,76 miljoen. Circa € 19 miljoen van dit risicofonds was destijds gelabeld als voorziene risico’s. 
Voornoemde impliceert dat iets meer dan € 6 miljoen beschikbaar was om onvoorziene risico’s binnen het 
project Spoorzone op te vangen. Zie figuur 9. 

                                                      
256  Bron: financieringsmodel Spoorzone Delft per 7 juli 2008, doorsnede integraal en informatieverzoek 4. 
257  De stationshal (voor rekening Prorail) en het stadskantoor (voor rekening van de gemeente Delft) zijn niet in de business case 

verwerkt, omdat hiervoor andere dekking wordt gerealiseerd dan binnen de rest van de Spoorzone. Het onderdeel HNK vormt – 
eveneens als de andere voor rekening van de gemeente komende deelprojecten - wel onderdeel van de 
risicobeheersingsmaatregelen, maar maakt geen onderdeel uit van de risicoreservering (inclusief onvoorzien). 

€ 117,0 mln.
€ 143,5 mln.

€ 94,1 mln.
€ 98,0 mln.

€ 56,5 mln.

€ 59,2 mln.

€ 43,1 mln.

€ 40,6 mln.

€ 38,1 mln.

Overige subsidies

IOR CCL

Verrekeningen parkeren

Inkomsten vastgoed

IOR OBS

Bijdrage tunnel

PSS

Overige

Inkomsten

Bijdrage Delft

€ 349,1 mln.
€ 5,3 mln. Resultaat financiering

Uitgaven

€ 346,3 mln.



Rapportage Spoorzone  

 
© Policy Research Corporation - 74 - 

Figuur 9 Ontwikkeling risicofonds tot en met 2013 

 
Bron: Voortgangsrapportage Q4-2013 
 
De totale omvang van de business case is circa € 350 miljoen (zie Figuur 8). Dit betekent dat het percentage 
risicoreservering oorspronkelijk circa 7% bedroeg. Ten tijde van het opstellen van de business case en het 
ondertekenen van de contracten, was circa 50% van de totale contractsom gecontracteerd. De Rebel 
Group adviseert in haar second opinion258 de volgende uitgangspunten voor het bepalen van de 
risicoreservering (gelabelde risico’s + onvoorzien) te hanteren: 

x 15% voor niet gecontracteerd en niet ontworpen; 
x 10% voor gecontracteerd en niet ontworpen; 
x 5% voor gecontracteerd en ontworpen. 

 
Zoals vermeld, worden de risico’s van het project stadskantoor (geheel gefinancierd door de gemeente) 
niet gedekt door de post onvoorzien in de business case. Voor het stadskantoor was initieel259 in totaal 
€ 1,5 miljoen aan risico’s gereserveerd (1,8%). Deze is later260 opgehoogd naar € 4,5 miljoen (5,5%) en 
verderop in het project261 naar € 8,7 miljoen (10,6%). 
 
Ontwikkeling business case 
Gaandeweg blijken zich in het project financiële tegenvallers voor te doen, die niet meer binnen de business 
case kunnen worden opgevangen. Dit is voor het eerst het geval op het moment dat duidelijk wordt dat het 
contract met OCSD (vaste opbrengst ad € 75 miljoen) niet houdbaar blijkt en ontbonden dient te worden. 
De business case (dus ook de netto contante waarde en de omvang van het risicofonds) werd doorgaans 
per halfjaar geactualiseerd. Onderstaande figuur geeft de ontwikkeling weer van de contante waarde van 
de businesscase. Deze netto contante waarde mag niet gezien worden als het bedrag dat het project de 
gemeente kost. Immers, sinds 2011 heeft de gemeente diverse stortingen gedaan, om de verdere 
negatieve netto contante waarde die dreigde te ontstaan, af te dekken (zie hieronder). 

                                                      
258  Second opinion business case en risicobeheersinstrumentarium Spoorzone Delft, Rebel group 2014, p. 21 t/m p. 23. 
259  27 september 2009. 
260  6 januari 2009. 
261  Na aanbestedingsvoordeel op 18 december 2012. 



Rapportage Spoorzone  

 
© Policy Research Corporation - 75 - 

Figuur 10 Ontwikkeling contante waarde project Spoorzone 

 
Bron: kwartaalrapportages 
 
In 2011262 wordt geconstateerd dat onvoldoende ruimte in de business case zit om de verwachte 
grondwaardevermindering van nominaal € 24 miljoen te kunnen dekken.263 Dit betekent dat een bedrag ad 
€ 24 miljoen gevonden moet worden. Besloten wordt dat € 8 miljoen in de business case van OBS wordt 
gelabeld (afname risicoreserve, dit bedrag moet OBS dus zelf als besparing zien te realiseren, zie Figuur 
9 onder Q2-2011) en dat het overige deel door de gemeente bijeengebracht wordt door in de periode 2011-
2022 in totaal € 16 miljoen te sparen. De term ‘spaarmodel’ is geboren. 
 
In de periode 2012-2014 vindt in meerdere tranches een verdere verhoging plaats van dit spaarmodel, met 
in totaal € 26 miljoen. Oorzaken zijn een verdere daling van de grondwaarden vanwege lagere 
verkoopwaardes van woningen, BTW-verschillen die optreden en verwerking van het stedenbouwkundig 
plan van Palmbout dat duurder blijkt te zijn dan het plan van Busquets dat het initiële uitgangspunt vormt 
in de business case. Voornoemde betekent dat in de totale periode tot 2022 € 42 miljoen gespaard dient 
te worden. Dit komt dan neer op circa € 4 miljoen per jaar. 
 
Ondanks de extra gelden die beschikbaar worden gesteld door de gemeente, blijkt eind 2013 dat de 
risicoreserve geheel gelabeld is en de netto contante waarde op € -8,7 miljoen staat. Dit is aanleiding voor 
het college, mede op advies van de gemeentelijke accountant, de raad van advies en de nieuwe directeur 
van OBS, om de business case integraal door te lichten wat betreft de kostenkant.264 Deze uitkomst leidt 
tot een nieuwe netto contante waarde van € -62 miljoen.265  
 
Deze verslechtering ten opzichte van de laatste kwartaalrapportage van 2013 kent de volgende 
hoofdoorzaken: 

                                                      
262  ‘Spaarmodel gemeente in relatie tot business case OBS en verantwoording in de jaarrekening 2011’, 27 januari 2012. 
263  De raad is hierover geïnformeerd op 25 november 2011 middels het ‘Budgettair kader gebiedsontwikkeling  Spoorzone Delft’. 
264  De opbrengstenkant wordt expliciet buiten beschouwing gelaten. Ook is expliciet aangegeven dat geen rekening is gehouden met 

de post onvoorzien. 
265  Met beheersingsmaatregelen zou dit uit kunnen komen op € -30 miljoen. 
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x Overige projectoverstijgende kosten en opbrengsten: € -26,5 miljoen. Voornamelijk te wijten aan 
de toegenomen rentekosten door hogere kosten en een hoger risicoprofiel. Verder is er het risico 
op hogere overhead- en bedrijfsvoeringkosten.266 

x IOR: € 12,3 miljoen. Deze was vooral te wijten door het doorvoeren van € 9,3 miljoen aan 
scopewijzigingen. Hiervan was € 3,2 miljoen opgenomen in de risicoreservering wat in een nadeel 
van € 6,1 miljoen resulteerde. De scopewijzigingen zouden tevens tot hogere engineeringskosten 
leiden van € 3 miljoen. De overige € 0,2 miljoen bestond uit diverse kosten. Verder was er nog een 
toename van gelabelde risico’s genoteerd als gevolg van destijds nieuwe risico’s en een hogere 
inschatting van al eerder ingeschatte risico’s267, alsmede een toename in geraamde opbrengsten 
van € 1,7 miljoen. 

x Gebiedsontwikkeling: € -9,5 miljoen. Met betrekking tot de gebiedsontwikkeling waren de 
belangrijkste verschillen het opnemen van een budget voor tijdelijke gebiedsontwikkeling, het 
verhogen van het budget voor marketing en de backoffice, bestemmingsplanwijzigingen, het 
opnemen van het budget OZB (per saldo), opnemen van het budget voor het opgetreden risico van 
het verzwaren van de tunnel (deelgebied 7) en het toegenomen risicoprofiel door hogere kosten 
voor onder andere de civiele techniek, verwerving en een langere doorlooptijd en plankosten.268 

x Extra kosten van € 4,7 miljoen aan de spoortunnel door het opnemen van de bijdrage aan I&M voor 
het niet kunnen behalen treasuryresultaat, het opnemen van de reservering voor kosten voor 
afhandeling issues en door een hogere inschatting van het risicoprofiel.269 

 
Een uitgevoerde second opinion stelt vervolgens dat de netto contante waarde uitkomt op € - 80 miljoen 
(met een bandbreedte van € -38 en € -101 miljoen). De hoofdredenen voor de verdere verslechtering van 
€ - 80 miljoen ten opzichte van € - 62 miljoen uit de stresstest zijn: 

x Een lagere basisaanname voor de prijzen van de woningbouw ( € -26 miljoen);  
x Een lagere rekenrente (+ € 14 miljoen)270;  
x Een extra risico-opslag onvoorzien (€ -10 miljoen);  
x Keuze van de gemeente met betrekking tot de scopewijziging van de kademuren (+ € 2 miljoen) 

271; 
x Marktrisico dat al in de risico-opslag is gewaardeerd (+ € 2 miljoen).272  

 
Met beheersingsmaatregelen kan de netto contante waarde € -50 miljoen bedragen, zo stelt de second 
opinion. Dit laatste bedrag wordt door de gemeente en OBS vervolgens dan ook als gezamenlijke 
ambitiewaarde bepaald voor de resterende uitvoeringstermijn van het project.273 
 
Als gevolg van de uitkomsten van de stresstest en de second opinion, wordt vanaf de programmabegroting 
2015 het jaarlijkse te sparen bedrag, verhoogd met in totaal € 5,3 miljoen. Een deel (€ 3 miljoen) heeft 

                                                      
266  Rapportage Stresstest Ontwikkeling Spoorzone Delft, 2014, p. 6. 
267  Rapportage Stresstest Ontwikkeling Spoorzone Delft, 2014, p. 4. 
268  Rapportage Stresstest Ontwikkeling Spoorzone Delft, 2014, p. 5. 
269  Rapportage Stresstest Ontwikkeling Spoorzone Delft, 2014, p. 4.  
270  Ook benoemd in stresstest als beheersingsmaatregel. 
271  Ook benoemd in stresstest als beheersingsmaatregel. 
272  Second opinion business case en risicobeheersinstrumentarium Spoorzone Delft, 2014, p. 25-26. 
273  Brief aan de raad 27 oktober 2014, rapportage stresstest en externe challenge. 
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betrekking op het uiteindelijke resultaat van € -50 miljoen van de business case (business case als 
sturingsinstrument) en leidt, vanwege betaalritme-effecten, tot een extra bijdrage van Delft van € 32 
miljoen. Het andere deel (€ 2,3 miljoen) is een verhoging van het weerstandsvermogen opgenomen in de 
business case in verband met mogelijke risico’s. Dit deel resulteert in een extra bedrag aan kosten 
(onvoorzien + te sparen weerstand) voor Delft van € 28 miljoen (business case als waarderingsinstrument). 
Onderstaande figuur illustreert voorgaande tekst: 

Figuur 11 Spaarmodel gemeente 

 
Bron: programmabegroting 2015 
 
Totale kosten Spoorzone voor de gemeente Delft 
Vergeleken met de oorspronkelijke ingeschatte netto kosten van € 61,2 miljoen voor Delft, zijn de netto 
kosten fors toegenomen tot € 218 miljoen maximaal. In bovenvermelde tekst is uiteengezet waar deze 
toename in zit. Voornaamste componenten zijn een daling van de grondopbrengsten (in 2008 bedroegen 
de ingeschatte reële opbrengsten € 90 miljoen274, ultimo 2014 wordt dit ingeschat op circa € 50 miljoen275), 
rentekosten, extra uitgaven aan de beheersorganisatie, scope-wijzigingen276 en kosten als gevolg van een 
hoger risicoprofiel. Voornoemde componenten zijn ook verweven.277 Onderstaande figuur toont per ultimo 
2014 de maximale totale netto kosten van het project Spoorzone (exclusief HNK) voor de gemeente Delft.278  

                                                      
274  Prijspeil 2008 was dit € 78 miljoen. 
275  Informatieverzoek 17. 
276  Bijvoorbeeld bij inrichting openbare ruimte en nieuwe plan gebiedsontwikkeling. 
277  Zo kan een stijging van uitgaven bijvoorbeeld leiden tot een stijging van de op te nemen risicoreserve en tot hogere rentekosten. 
278  Op 27 augustus 2015 is bij de beantwoording van Kamervragen aangegeven dat de totale kosten voor het Rijk inmiddels € 552 

miljoen bedragen. Dat is ruim een verdubbeling van het bouwbedrag uit 2006, toen Delft het grote project nog voor eigen risico 
droeg. Bron: Ministerie van I&M, ‘beantwoording Kamervragen over het spoorproject Delft’, 27 augustus 2015. 
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Figuur 12 Totale maximale netto kosten project Spoorzone per ultimo 2014 

 
Bron: Programmabegroting 2015, jaarrekening 2014 en informatieverzoek 15. 
 
De totale kosten van HNK bedragen eind 2014 € 82 miljoen, dit is conform de initiële begroting. Hierbij dient 
wel aangetekend te worden dat zich diverse scopewijzingen hebben voorgedaan (onder meer een 
verdieping minder dan waar de begroting van uitging).  
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PLANNING 

De planning van de Spoorzone is gedurende het project meerdere malen is aangepast. Zo staat 
bijvoorbeeld in de eerste voortgangsrapportage van 2007 dat in 2012 de eerste treinen door de tunnel 
zouden gaan rijden en dat het gehele project in 2019 afgerond zou zijn, als de laatste woningen zouden 
zijn gerealiseerd.279 Volgens deze planning zou er in 2010 begonnen worden met de bouw van het 
stadskantoor, dat vervolgens in 2012 (als de tunnel operationeel is) verder af kan worden gebouwd. In deze 
rapportage is er geen specifieke einddatum voor de inrichting van de openbare ruimte gesteld. 
 
Gedurende het project is er veel veranderd, waardoor de planning bijgesteld moest worden. Inmiddels is 
bekend dat de looptijd van het project is verlengd als gevolg van de gebeurtenissen omtrent de 
gebiedsontwikkeling tot 2025-2030.280. De gebiedsontwikkeling is echter niet het enige deelproject dat de 
planning heeft overschreden: geen enkel onderdeel is binnen de initieel geraamde periode gerealiseerd. 
Dit is mede te wijten aan de afhankelijkheid van deelprojecten aan de bouw van de tunnel281, welke in 2010 
een grote vertraging opliep. 
 
Tevens zorgde de planning soms voor een druk op de besluitvorming. Sommige zaken moesten omwille 
van de planning snel worden besloten. Dit was bijvoorbeeld omwille de hoge vertragingskosten (een 
vertraging van de tunnel kostte € 3 tot € 4 miljoen per maand282) maar ook vanwege claimgevoeligheid door 
het grote aantal betrokken actoren bij het project. Omwille van de vertragingskosten en de druk op de 
planning is er bijvoorbeeld besloten om HNK sneller te faseren283 of om de verschillende geschillen pas op 
te lossen als de grootste druk van de planning af was284. 
 
Hieronder volgt een opsomming van belangrijke vertragingen binnen het project: 

x Eind 2008 en begin 2009 blijkt bij het samenvoegen van de verschillende deelplanningen van de 
deelprojecten met de tunnelplanning “dat het opstarten van het complexe bouwproject meer tijd 
vergt dan in optimisme was voorzien”285. Er wordt getracht niet meer dan 2-3 maanden later te 
starten”. Zo wordt er gewerkt aan de verdere uitwerking van de ontwerpen voor de IOR en krijgen 
de aan de tunnel gerelateerde zaken prioriteit. In deze voortgangsrapportage wordt tevens al 
benoemd “dat de planning op dat punt al onder grote druk staat”286.  

x In de eerste kwartaalrapportage van 2010 wordt aangegeven dat als gevolg van de crisis op de 
vastgoedmarkt de gebiedsontwikkeling later van start zal gaan en ook langer zal duren als gevolg 
van een lagere afzetsnelheid van de woningen. Er wordt gesteld dat de totale verwachte looptijd 
van de vastgoedontwikkeling globaal 10 tot 15 jaar wordt verlengd.287 Dit zal leiden tot hogere 
proceskosten van het OBS en hogere kosten van de financiering van het project. 

                                                      
279  Eerste voorgangsrapportage Spoorzone, verstrekt door het college aan de raad op 24 mei 2007. 
280  OBS Bedrijfsplan Versie 3.0, 10 mei 2012, p. 11. 
281  Zie bijvoorbeeld de op 20 mei 2009 aan de raad verstrekte voortgangsrapportage van OBS, p.4.  
282  Notitie Cluster Middelen aan het college van B&W, ‘Strategie HNK irt vertraging Spoorzone’, 28 augustus 2010, p. 13 
283  Zie hoofdstuk 7, case study 2. 
284  Zie hoofdstuk 7, case study 5. 
285  OBS Voortgangsrapportage vierde kwartaal 2008/ eerste kwartaal 2009, p.4. 
286  OBS Voortgangsrapportage vierde kwartaal 2008/ eerste kwartaal 2009, p.7. 
287  OBS Voortgangsrapportage eerste kwartaal 2010, p. 7. 
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x Op 11 mei 2010 is er in de Stuurgroep Rijk-Gemeente besloten tot een reset in de planning, waarbij 
de integrale projectplanning met 13 maanden is verschoven. Deze vertraging is grotendeels 
veroorzaakt door het hanteren van een langere testfase van de tunnel, problemen met de afvoer 
van het grondwater en het langer de tijd nodig hebben voor het verleggen van kabels en 
leidingen.288  

x Door de verwevenheid van de bouw van HNK en de stationshal met de spoortunnel had de 
vertraging bij de bouw van de tunnel direct effect op de bouw van HNK en de stationshal. Dit zou 
vervolgens leiden tot hogere rentelasten, doordat er bijvoorbeeld over de reeds gemaakte 
voorbereidingskosten langer rente wordt berekend289 Verder zouden extra kosten ontstaan door 
het langer in stand houden van de organisatie, inclusief de huisvesting.290 Ook de indexatie van de 
bouwkosten leidt tot negatieve financiële consequenties als gevolg van de vertraging. Indexatie 
van het krediet zou ten laste komen van de investeringsruimte. Een jaar later starten, betekent een 
jaar meer prijsindexatie.291 Ook was het zeer belangrijk dat de stationshal op tijd in gebruik 
genomen zou kunnen worden, in verband met de ingebruikname van de tunnel en om een 
juridische ingebrekestelling te voorkomen. Naar aanleiding van deze vertraging is er gekeken naar 
een alternatieve bouwmethodiek, waarbij CCL alvast een deel van de fietsenkelder meebouwt 
tijdens de bouw van de tunnel. Hiermee zou er een groter funderingsoppervlak kunnen worden 
gerealiseerd waardoor HNK voor 80% procent met werkende installaties en een tijdelijke gevel in 
gebruik zou kunnen worden genomen.292 Hierdoor zou de eerste fase van het stadskantoor eind 
2015/ begin 2016 gereed zijn (in plaats van 2012) en zou het gehele stadskantoor eind 2016 
opgeleverd kunnen worden.293 Deze nieuwe fasering wordt op 12 oktober 2010 goedgekeurd door 
het college en op 11 november 2010 goedgekeurd door de raad. 

x Deze vertraging had tevens effect op de IOR, die, doordat deze zich boven de tunnel bevond, 
afhankelijk was van de tunnelbouw. In 2010 wordt geschat dat de IOR tot 2017/2018 zal duren.  

x Ook had de planning van de tunnel invloed op de planning van het vastgoed. Zo bleek de planning 
bij de ROK ook niet goed uitvoerbaar meer door deze vertraging. De tunnel kreeg destijds veel 
meer bestuurlijke aandacht dan de bovengrondse ontwikkeling. Zo is er in de interviews 
aangegeven dat men te weinig stil heeft gestaan bij de bovengrondse ontwikkeling ten tijde van de 
vertraging van de tunnelbouw. Hierdoor, tezamen met de problematiek die er toen al was met de 
ontwikkelaars, is er bijvoorbeeld nagelaten om met OCSD te praten om de planning van de ROK 
aan te passen aan de tunnelvertraging. Uiteindelijk is deze planning wel genoemd als een factor 
die het gecompliceerder maakte om OCSD aan het contract te houden.  

x Nadat de geschillen met OCSD steeds verder juridiseren en er onduidelijkheid is ontstaan over de 
toekomst van de gebiedsontwikkeling in de Spoorzone staat de planning omtrent het vastgoed 
lange tijd stil (hoewel er in 2010 al wel op een langere doorlooptijd werd gerekend in verband met 

                                                      
288  Memo van de Centrale Staf, afdeling Strategie en control, aan het college van B&W, ‘Overzichtsmemo Vertraging tunnel’, 22 juni 

2010, p. 2  
289  Notitie van de projectorganisatie HNK aan het college ‘Strategie HNK irt vertraging Spoorzone 28 september 2010, p. 2.  
290  Memo van de Centrale Staf, afdeling Strategie en control, aan het college van B&W, ‘Overzichtsmemo Vertraging tunnel’, 22 juni 

2010, p. 5  
291  Notitie van de projectorganisatie HNK aan het college ‘Strategie HNK irt vertraging Spoorzone 28 september 2010, p. 2.   
292  Notitie van de projectorganisatie HNK aan het college ‘Strategie HNK irt vertraging Spoorzone 28 september 2010, p. 4.  
293  OBS Voortgangsrapportage vierde kwartaal 2010, p. 9. 
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de crisis). Als er gedurende 2011 en 2012 meer duidelijk ontstaat over richting die de 
gebiedsontwikkeling zal inslaan, wordt er ingeschat dat de gebiedsontwikkeling tot ongeveer 2025 
zal duren.294 

x In 2012 wordt bekend dat de verzakkingen van het oude stationsgebouw een vertraging van 
ongeveer 2 maanden veroorzaken op de bouw van het nieuwe kantoor en de stationshal.  

x Halverwege 2013 wordt bekend dat ProRail formeel conform het contract aan CCL heeft gemeld 
dat het UO van de IOR niet is goedgekeurd. Hierdoor ontstaat er druk op de planning doordat er 
eind 2013 over enkele kritische onderdelen overeenstemming moet zijn om de start van de 
uitvoering niet te belemmeren.295 

Conclusie 
De planning van de Spoorzone is vanaf het begin te optimistisch en er is onvoldoende rekening gehouden 
met de complexiteit van het project en de verwevenheid tussen de verschillende deelprojecten. 
Bovenstaande blijkt uit het feit dat er al sinds het begin van de uitvoering een druk op de planning is 
ontstaan. Hierbij wordt al in de voortgangsrapportage erkent dat de planning te optimistisch is. Dit heeft er 
mede mee te maken dat er te weinig rekening is gehouden met de sterke verwevenheid tussen de 
planningen van de verschillende deelprojecten en de afhankelijkheid van de planning van de tunnel.  
Binnen de planning van het project kreeg de bouw van de tunnel prioriteit.296 Er was een grote tijdsdruk om 
het operationeel maken van de tunnel en het station volgens de planning te kunnen realiseren. Een 
vertraging zou maandelijks miljoenen kosten en zou een domino-effect hebben op de planning en uitvoering 
van een breed scala aan activiteiten en op de oplevering van belangrijke projectonderdelen in de 
Spoorzone.297 Daarnaast was er door het grote aantal actoren in de Spoorzone een hoge claimgevoeligheid 
indien er bepaalde onderdelen niet op tijd of op andere wijze zouden worden gerealiseerd.298 Hierdoor is 
er in een aantal gevallen besloten te wachten met het afhandelen van geschillen met ProRail tot na de 
realisatie van de tunnel.  
De einddatum van het project is, voornamelijk door de gebiedsontwikkeling, drastisch verschoven. Verder 
hebben er vertragingen plaatsgevonden binnen alle deelprojecten en vonden er op diverse momenten 
vertragingen plaats. In alle interviews is bevestigd dat er grote druk stond op de planning en dat deze in 
veel gevallen leidend was. Ook in de documentatie is terug te vinden dat bepaalde zaken snel moesten 
worden besloten omwille van de planning.299  
 

                                                      
294  OBS Bedrijfsplan Versie 3.0, 10 mei 2012, p. 11. 
295  OBS Vierde kwartaalrapportage 2013, p. 34. 
296  OBS Voortgangsrapportage vierde kwartaal 2008/ eerste kwartaal 2009, p.4. Tevens uitspraak van de wethouder Spoorzone in 

de Commissie Algemeen vergadering van 13 november 2014 (bijlage 9) en bevestigd in de interviews  
297  Brief van Cluster Wijk- en Stadszaken aan het college van B&W ‘Geactualiseerde Strategienota HNK’, 9 juni 2011.  
298  Zo zou de optie om HNK niet te bouwen ook duurder zijn geworden vanwege de verbinding met de stationshal. OBS zou hierbij 

het risico lopen claims van NS en ProRail te krijgen.  
299  Zie bijvoorbeeld de brief van het college van B&W aan de gemeenteraad van 23 maart 2010 waarbij de raad wordt gevraagd het 

herziene bestemmingsplan te agenderen voor de vergadering van de Commissie Algemeen en de procedurevergadering over te 
slaan om de bestemmingsplanprocedure zo snel mogelijk te doorlopen. 
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IX. INVULLING AAN DE TOEZICHTHOUDENDE ROL OP DE FINANCIËN (DOOR 
PROVINCIE EN ACCOUNTANT) 

De provincie heeft geen rol gespeeld in het project. Andere gremia, zoals de Rekenkamer, komen elders 
in dit document aan bod. In deze paragraaf worden dan ook uitsluitend de adviezen van de accountant 
uiteengezet. Er wordt zowel gekeken naar de accountant van OBS als naar de gemeentelijke accountant. 
De OBS-accountantsrapportages voor de eerste jaren (2007 t/m 2009) zijn niet actief naar de raad 
gestuurd. Vanaf 2010 is dit wel gedaan (als onderdeel van de jaarstukken OBS). Jaarlijks vermeldde de 
accountant van OBS het volgende: 

“Het jaarverslag geeft inzicht in de business case en de uitkomsten van de risico-inventarisaties. In onze 
controleverklaring melden wij onder meer dat het jaarverslag verenigbaar is met de jaarrekening. In onze 
controleverklaring doen wij geen uitspraak over de getrouwheid van het jaarverslag en daarmee dus ook 
niet van de business case en risico-inventarisaties. Dat betekent niet dat wij de business case en het 
risicoregister niet in onze werkzaamheden betrekken. Wij hebben geen integrale beoordeling uitgevoerd, 
maar wel het volgende beoordeeld: 
1. De interne controle op de business case. 
2. Worden actuele gebeurtenissen (zoals gemeenteraadsbesluiten) verwerkt in het risicoregister 
en in de business case? 
3. Sluiten jaarrekening, business case en risicoregister op elkaar aan? 
4. Is de informatie uit de business case en het risicoregister juist weer gegeven in het jaarverslag?”  
 
Jaar/accountantsverslag OBS 2010 
In de businesscase is gerekend met een vaste opbrengst van de gronden waarop woningen zijn gepland. 
Deze opbrengsten zijn gebaseerd op een met de projectontwikkelaar afgesloten contract. In het jaarverslag 
is de onzekerheid met betrekking tot de realisatie van deze opbrengsten toegelicht, waarbij ook is 
aangegeven dat OBS en de huidige contractpartij gezamenlijk een onderzoek doen naar de mogelijkheden 
tot herijking. De uitkomsten worden in het 2e kwartaal 2011 verwacht. In de in april 2011 geactualiseerde 
risico-inventarisatie is ten opzichte van de 4e kwartaalrapportage 2010 (januari 2011) rekening gehouden 
met een hoger risico. In het jaarverslag is dit toegelicht. Over 2010 heeft de controller van OBS een interne 
controle op de businesscase uitgevoerd. De interne controle is integraal uitgevoerd. De controller heeft 
aangegeven dat de businesscase goed onderbouwd is en dat die bedragen zijn te herleiden tot 
brondocumentatie. Alle opmerkingen van vorig jaar zijn opgevolgd. 
 
Jaar/accountantsverslag OBS 2011 
“Wij hebben geconstateerd dat de getallen in het jaarverslag overeenstemmen met de achterliggende 
gegevens in de business case en in het risicoregister. In het jaarverslag is aangegeven dat de business 
case ultimo 2011 bijna sluitend is. Het geraamde tekort bedraagt circa € 3 miljoen, dat is minder dan 1% 
van de totaal verwachte kosten van de business case. Het saldo van de business case is onder meer 
verslechterd door de toename van de proceskosten met betrekking tot de gebiedsontwikkeling. OBS geeft 
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als verklaring dat door het beëindigen van de contracten door NS vastgoed en Ballast Nedam OBS meer 
zelf zal moeten oppakken. Bijvoorbeeld het uitvoeren van marktonderzoeken en planstudies. Voor 
onvoorziene risico's is na de herziening van de business case nog slechts € 3 miljoen beschikbaar is. Door 
het geraamde tekort van € 3 miljoen is deze buffer voor onvoorziene risico's feitelijk nihil. Ruimte om 
onvoorziene tegenvallers op te vangen lijkt er op basis van deze cijfers dus niet te zijn. Gezien de 
resterende looptijd van de projecten, de nog te maken kosten en de nog te realiseren opbrengsten is dit 
een belangrijk aandachtspunt. Dit heeft de aandacht van OBS, zoals blijkt uit de vierde kwartaalrapportage 
2011 aan de gemeenteraad. Bij de actualisatie van het Budgettair Kader Gebiedsontwikkeling behorend bij 
het Integraal Ontwikkelconcept voor de gebiedsontwikkeling zal nader beoordeeld worden wat de hoogte 
van de post "onvoorzien" moet zijn om te voorkomen, dat voor elke tegenvaller direct terug moet worden 
gevallen op de algemene middelen van de gemeente Delft. Wij adviseren u in 2012 prioriteit te geven aan 
het bepalen en realiseren van de benodigde buffer. Wij adviseren daarbij de interne controle niet te 
beperken tot de verwerking in de business case, maar ook onderliggende berekeningen, parameters en 
scenario's, zoals voor de grondexploitatie en vastgoedontwikkeling, te beoordelen.” 
 
Uit het adviesrapport herijking & doorstart gebiedsontwikkeling Spoorzone Delft van OBS en gemeente d.d. 
25 mei 2011 blijkt dat vanuit de huidige stand van zaken van de berekeningen en onder het gesternte van 
de huidige marktomstandigheden (op basis van invoergegevens van OCSD) de totale grondopbrengst circa 
€ 17 miljoen netto contant lager uitvallen. De bandbreedte van het verwachte "verlies" ligt volgens het 
adviesrapport tussen de € 7 en € - 27 miljoen (netto contante waarde prijspeil 2011). Deze bandbreedte 
heeft te maken met onder meer de lange ontwikkeltijd en de marktomstandigheden. Na de uitwerking van 
de integrale visie zal in 2012 een nieuwe grondwaardeberekening worden gemaakt. De uitkomsten hiervan 
kunnen afwijken van hetgeen in de business case en het jaarverslag 2011 is verwerkt. 
 
In het jaarverslag is beschreven dat er op een aantal grotere onderwerpen een verschil van mening bestaat 
tussen ProRail en OBS. De financiële risico's van deze 'issues' zijn door OBS niet c.q. niet geheel verwerkt 
in het risicoregister omdat er van uit gegaan wordt dat andere overheden, waaronder de gemeente Delft, 
voor de eventueel benodigde financiële dekking zorgen. Wij adviseren dit toe te lichten in de 
kwartaalrapportages en het jaarverslag en te overwegen de risico's voor de gemeente wel te verwerken in 
het risicoregister dat OBS bijhoudt voor gemeentelijke risico's. 
 
Jaar/accountantsverslag OBS 2012 
“Het ontbreken van afspraken over de kostenverdeling en de doorbelasting is naar onze mening een 
onwenselijke situatie. Ondanks dat opdrachtgevers door OBS worden geïnformeerd over het onderhanden 
werk en daarmee over de nog te factureren kosten, bestaat het risico dat opdrachtgevers in hun interne 
budgetten onvoldoende rekening houden met de nog van OBS te ontvangen facturen en/of bestaat het 
risico dat zij uiteindelijk niet akkoord gaan. Wij adviseren u dringend om prioriteit te geven aan het maken 
van afspraken met opdrachtgevers en de facturering van het huidige onderhanden werk.” 
 
Per eind 2012 sluit de business case met een negatief saldo van circa € 2,7 miljoen. Het vrij besteedbare 
deel uit de risicoreservering is tevens € 2,7 miljoen. Dit betekent dat er op basis van de cijfers in de business 
case geen ruimte is om tegenvallers op te vangen. 
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De risico's die rechtstreeks voor rekening van de aandeelhouder komen, worden niet gedekt door de post 
onvoorzien in de business case. Deze gemeentelijke risico's zijn in onderdeel 6.3i van het directieverslag 
toegelicht en betreffen: 

- Het risico op een verdere daling van de grondwaarde. Uitgangspunt van de BC is dat een daling 
van de grondwaarde direct gecompenseerd wordt door een bijdrage van de gemeente. Derhalve 
heeft OBS dit risico niet opgenomen in de risicolijst. Dit betreft echter wel een reëel risico voor de 
aandeelhouder; een daling van de grondwaarde zal immers leiden tot aanvullende benodigde 
bijdrage vanuit de gemeente Delft. 

- Risico's van de projecten Stadskantoor en Stationshal en het restrisico tunnelbouw € 5 miljoen. 
- Een tekort op de business case welke niet meer door de post onvoorzien kan worden opgevangen. 

Het vrije gedeelte van de post onvoorzien bedraagt per jaareinde € 2,7 miljoen. 
 
Jaar/accountantsverslag OBS 2013 
Niets relevant. 
 
Jaar/accountantsverslag OBS 2014 
De rapportage geeft een weergave van de belangrijkste resultaten van de stresstest en second opinion. 
Geadviseerd wordt om bij de bottom-up risico-inventarisatie ook gemeentelijke risico’s te inventariseren. 
Deze risico’s beïnvloeden weliswaar niet de business case, maar zijn wel relevant voor de gemeente Delft. 
Daarnaast geven we kort onze observaties en adviezen weer zoals geformuleerd in de managementletter: 
In 2014 is de control op de business case (BC) feitelijk ingevuld door het uitvoeren van een stresstest en 
second opinion. Het is goed dat dit gebeurd is. Daarbij vinden we dat de expliciete splitsing tussen een 
waarderings- en een sturingsvariant van de BC in de basis bijdragen aan de verdere beheersing. Het is 
zaak de beheersing van de business case nu in continuïteit te borgen. We zien dat vanuit het model 
mal/contramal veelvuldig afstemming plaatsvindt tussen gemeente en OBS. Naar onze mening is naast 
afstemming over de BC, control(e) op de berekening hiervan nodig. We bedoelen hiermee het toetsen van 
de hardheid, volledigheid en rekenkundige juistheid van de ramingen zoals opgenomen in de BC. Vanuit 
het model ‘mal/contra mal’ is een toets uitgevoerd door de gemeente Delft. Deze toets omvat niet een 
daadwerkelijk toets op de berekeningen en onderliggende ramingen en contracten. Er vindt binnen OBS 
geen (onafhankelijke) interne controle plaats op de hardheid en plausibiliteit van ramingen in de BC. 
Wij adviseren een diepgaandere controle op het model en inhoud van de herziene business case aan de 
hand van een intern controleprogramma uit te voeren/te integreren. Deze controle zal tenminste moeten 
inhouden: 
1. Een toets op de analyse van de BC per heden versus de vorige BC. 
2. Een controle op de berekeningen en juiste verwerking van onderliggende ramingen en contracten. 
3. Een toets op het logboek: zijn de wijzigingen voldoende onderbouwd? 
4. Challenge van afweging op nieuwe informatie: wel/geen risico en waarom is er wel/geen wijziging in de 
business case? 
 
Mogelijk gebeuren een aantal van deze acties nu al wel impliciet, echter deze worden niet zichtbaar 
gemaakt. 
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Accountantsverslagen door de accountant van de gemeente 
 
Controle jaarrekening 2005 
In 2005 is van het Rijk een bedrag van € 25 miljoen ontvangen voor het project Spoorzone. Dit is een van 
de oorzaken van het dalen van de post voorraden grond. Dit bedrag was voorzien en heeft geen invloed 
op de vermogenspositie. 
 
Controle jaarrekening 2006 
In oktober 2006 is het Ontwikkel Bedrijf Spoorzone (OBS) bv opgericht. De financiële ontvlechting met de 
gemeente is voorzien in het eerste kwartaal van 2007. Alle gemaakte kosten en gerealiseerde opbrengsten 
die met OBS verrekend dienen te worden staan voor een bedrag van € 2,5 miljoen als nog te verrekenen 
met OBS in de jaarrekening opgenomen. 
  
Controle jaarrekening 2007 
De financiële ontvlechting met de gemeente heeft in de eerste helft van 2007 plaatsgevonden. In de 
jaarrekening is de huidige positie met OBS ad € 52 miljoen neutraal verwerkt aan zowel de activa als 
passiva zijde van de gemeentelijke jaarrekening. 
 
Accountantsverslag 2008 
In juli 2008 zijn de afspraken herzien, zodat nu de provincie Zuid-Holland, het Stadsgewest Haaglanden en 
de stadsregio Rotterdam samen € 21 miljoen bijdragen aan het project Spoorzone. De gemeente Delft 
levert een extra bijdrage van € 5 miljoen. De ministeries van Verkeer en Waterstaat en VROM dragen 
gezamenlijk € 7 miljoen bij. Het risico voor de aanleg van de spoortunnel is overgegaan van de gemeente 
Delft op het ministerie van Verkeer en Waterstaat. Het risico dat Delft loopt bij de realisatie van de tunnel 
is nog maximaal € 5 miljoen. Het ministerie van Verkeer en Waterstaat draagt het projectrisico voor de 
spoortunnel van € 45 miljoen. 
De financiële huishouding van OBS en de gemeente Delft zijn van elkaar gescheiden. De gemeente draagt 
er zorg voor dat OBS over voldoende middelen beschikt om de opdracht te kunnen uitvoeren. De gemeente 
heeft zijn eigen basisbijdrage aan de Spoorzone ontwikkeling (ad € 45 miljoen) en de door de gemeente 
ontvangen subsidies van de desbetreffende publieke partijen in de vorm van voorfinanciering aan OBS ter 
beschikking gesteld. Gelijktijdig is de voorfinanciering door de gemeente voor de door de gemeente 
gemaakte verwervingskosten van panden met OBS verrekend. Per 1 december 2008 heeft de gemeente 
nog de aanvullende € 5 miljoen bijdrage als voorfinanciering aan OBS ter beschikking gesteld.  
 
Over de voortgang van het Spoorzoneproject wordt via twee halfjaarlijkse rapportages gerapporteerd aan 
de raad (voortgang planning, risico’s). Daarnaast wordt hierover in de beleidscyclusdocumenten van de 
gemeente gerapporteerd. Voor de bouw van het stadskantoor geldt een afzonderlijke overeenkomst, en 
een afzonderlijk krediet in de gemeentebegroting. Gelet op de omvang van de projecten (spoorzone en 
stadskantoor) adviseert Deloitte het college om kwartaalsgewijs ook de financiële stand op te maken, aan 
te sluiten en te bespreken tussen de gemeente en OBS. 
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Accountantsverslag 2009 
Bij de financiële vaste activa is de bijdrage van de gemeente Delft ad. € 50 miljoen aan het project 
'Spoorzone Delft' opgenomen. In de bestuurlijke vierde kwartaalrapportage ‘Spoorzone Delft’ van 25 
februari 2010 is aangegeven dat de business case (her)ontwikkeling van een stedelijk gebied en de 
realisatie van een nieuw stadskantoor niet meer sluitend is. De huidige prognose is dat op eindwaarde per 
2025 de business case € 5 miljoen negatief is (dit als gevolg van een langere tijdshorizon en lagere 
afzetsnelheid). OBS verwacht dat dit verlies niet onafwendbaar is door de afspraken over kasstromen en 
financiering tezamen met ProRail te optimaliseren. Het huidige bedrag van onvoorzien van maximaal € 25 
miljoen is ruimschoots toereikend is om de vigerende risico’s te mitigeren. 
 
Per ultimo 2009 kende OBS aan geïdentificeerde risico's een waarde van circa € 14,5 miljoen toe, welke 
binnen de bandbreedte valt. Het maximale risico is hoger. Deloitte adviseert het risicoprofiel (inclusief het 
maximale risicoprofiel) nauwlettend te blijven volgen samen met de prognose van de sluitendheid van de 
businesscase. Er wordt ook geadviseerd om door te pakken op het punt ‘verrekening met OBS’. Dit betreft 
onder andere de facilitaire dienstverlening en de vereenvoudiging van de procesgang. In 2009 was de 
omvang van deze mutaties van het project Spoorzone (verrekening met OBS) € 6,4 miljoen. Deze 
aankopen zullen in een later stadium worden verrekend met OBS. 
 
Accountantsverslag 2010 
De PM posten kunnen in het geval van de spoorzone een aanzienlijk risico met zich meebrengen. De 
waardering van OBS geschiedt tegen verkrijgingprijs of lagere marktwaarde. De financiële relatie met OBS 
is verweven in de balans van de gemeente Delft. In de jaarrekening van de gemeente Delft is een 
aandelenbelang opgenomen van € 18.000 nominaal. De financiële relatie van OBS komt in de jaarrekening 
van de gemeente Delft tot uitdrukking in de verschillende posten. Op advies van de vorige accountant heeft 
een interne afstemming plaatsgevonden tussen de administratie van de gemeente en het OBS. Na deze 
afstemming zijn als gevolg van de externe controles correcties doorgevoerd in de administratie van het 
OBS. Ernst & Young heeft met het college afgesproken om de interne afstemming te intensiveren zodat 
verschillen tijdig worden ontdekt en kunnen worden opgelost. Verder is van belang om de huidige wijze van 
afstemming te evalueren en de verantwoordelijkheid voor de juiste verwerking van de financiële stromen 
en de controle hierop te verbreden, mede gelet op de complexiteit van het project. 
 
Accountantsverslag 2011 
Ernst & Young constateert dat de projecten (met name de Spoorzone) een grote impact (kunnen) hebben 
op de financiële positie van de gemeente. Ze zijn van mening dat de gemeente de risico’s op een 
evenwichtige manier in beeld heeft gebracht. De financiële positie van gemeente Delft staat wel onder druk, 
mede gelet op de majeure projecten die de gemeente onderhanden heeft. Projecten als de Spoorzone 
hebben namelijk een grote impact op de (toekomstige) financiële positie van de gemeente.  
 
Door het toepassen van een spaarmodel door gemeente Delft wordt een aanzienlijke claim op de toekomst 
gelegd. De te sparen bedragen moeten namelijk jaarlijks in de begroting worden opgevangen, hetgeen nu 
is verwerkt in de programmabegroting 2012-2015. Ook voor de jaren daarna zal nog een jaarlijkse bijdrage 
moeten worden verwerkt. Dit heeft tot gevolg dat de financiële positie van gemeente Delft kwetsbaar is en 
weinig ruimte laat voor onvoorziene tegenvallers. 
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Accountantsverslag 2012 
De gemeente Delft ontvangt voor het project Spoorzone in het kader van de BIRK-subsidieregeling onder 
andere een subsidie ter hoogte van € 78,1 miljoen. De gemeente en OBS lopen een risico omdat de 
voorwaarden in de subsidiebeschikking BIRK niet aansluiten op de actualiteit van het project Spoorzone. 
Een deel van het project, de ondergrondse fietsenstalling wordt sinds 2008 door het ministerie van Verkeer 
en Waterstaat gesubsidieerd en stapeling van subsidies is niet toegestaan.  
Daarnaast is de subsidie zowel in tijd als in geld aan een maximum gebonden. De mogelijke uitloop van 
het project kan dus eveneens een risico vormen. Het risico dat een deel van de subsidie zal moeten worden 
terugbetaald, wordt vooralsnog door de gemeente Delft als laag ingeschat. OBS zal de contacten met het 
Agentschap intensiveren, ook om te bereiken dat de subsidiebeschikking als gevolg van voortschrijdend 
inzicht wordt aangepast aan de huidige realiteit van het project Spoorzone. Het risico is ook opgenomen in 
het risicoprofiel van OBS en over de voortgang en de afloop zal worden gerapporteerd in de 
voortgangsrapportages Ontwikkeling Spoorzone Delft aan de gemeenteraad. 
 
De gemeente Delft heeft in 2012 de onderlinge vorderingen en schulden met OBS afgestemd. De 
afstemming heeft in 2012 op detailniveau plaatsgevonden (per post per onderwerp). Daarnaast heeft de 
gemeente Delft in 2012 rekening gehouden met nog aan OBS te betalen kosten ter hoogte van € 2 miljoen, 
gelijk aan de eerste jaarschijf van de gemeentelijke bijdrage ter compensatie van de verlaagde 
grondwaarde voor de gebiedsontwikkeling. OBS verantwoordt haar opbrengsten als zij concrete prestaties 
heeft verricht, die zij met haar opdrachtgevers kan afrekenen. Omdat dit voor de gebiedsontwikkeling nog 
niet het geval is heeft OBS op basis van de voor haar van toepassing zijnde grondslagen noch een 
vordering noch baten ter hoogte van € 2 miljoen in haar jaarrekening verwerkt. 
 
Accountantsverslag 2013 
De gemeente Delft is 100% aandeelhouder van Ontwikkelingsbedrijf Spoorzone B.V. (OBS). Binnen OBS 
wordt het project spoorzone uitgevoerd. Het project is verweven in veel van de balansposten in de 
jaarrekening van de gemeente Delft en ook is sprake van significante subsidiestromen en complexe en 
technische deelprojecten, zoals de spoortunnel en het nieuwe stadskantoor. Vanwege tegenvallende 
opbrengsten uit het deelproject gebiedsontwikkeling draagt de gemeente Delft onder meer in de vorm van 
het spaarmodel bij aan dit project. Bij verdere tegenvallers zou het spaarmodel in de toekomst ontoereikend 
kunnen zijn. 
Ultimo 2013 is de business case spoorzone opnieuw herijkt. Hieruit is naar voren gekomen dat het saldo 
van de business case verslechtert tot € 8,7 miljoen negatief en dat op dit moment geen vrije ruimte meer 
aanwezig is in de risicobuffer. Deze negatieve ontwikkelingen hebben geleid tot het uitvoeren van een 
stresstest. De definitieve uitkomsten van deze stresstest zijn nog niet bekend, maar de gemaakte analyses 
laten een verdere stijging in het risicoprofiel zien. 
 
De verwachte verslechtering van het saldo van de business case en de toename van het risicoprofiel maken 
het noodzakelijk dat in 2014 de toereikendheid van het huidige spaarmodel en het weerstandsvermogen 
opnieuw wordt beoordeeld. 
 
In de jaarrekening van de gemeente Delft is de gemeentelijke bijdrage van € 59,5 miljoen per 31 december 
2013 verantwoord onder de financiële vaste activa. Aan deze post wordt de werkelijk betaalde rente op de 
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afgesloten financiering toegevoegd. De afgesloten financiering bedraagt echter € 52,6 miljoen, terwijl de 
boekwaarde van de gemeentelijke bijdrage € 59,5 miljoen bedraagt. Door de gekozen systematiek wordt 
over € 6,9 miljoen boekwaarde geen rente toegevoegd en wordt de rente over deze € 6,9 miljoen in de 
exploitatie verantwoord. Ernst & Young adviseert het rentebeleid inzake deze positie te herzien. Ze 
adviseren ook om de verdeelsleutel voor de facturatie in 2014 te herijken.  
 
In het addendum op de BUOK Spoortunnel zijn door gemeente Delft en de subsidieverstrekkers afspraken 
gemaakt over de financiering van het verwachte tekort op de Spoortunnel. Hierbij is door het ministerie van 
Infrastructuur en Milieu € 5 miljoen subsidie toegezegd. De subsidie is bevoorschot voor een bedrag van € 
3,1 miljoen. Daarbij is door de subsidieverstrekker aangegeven dat het bedrag van € 3,1 miljoen de 
komende jaren door middel van het realiseren van rendement zal moeten aangroeien tot de € 5 miljoen. 
De gemeente heeft vooralsnog echter geen rente toegevoegd aan de vooruit ontvangen subsidie van € 3,1 
miljoen. Ernst & Young adviseert om door middel van het toevoegen van rendement de subsidie de 
komende jaren te laten aangroeien tot € 5 miljoen. 
 
Accountantsverslag 2014 
Het saldo van de jaarrekening van de gemeente Delft over het jaar 2014 bedraagt € 46 miljoen nadelig ten 
opzichte van de gewijzigde begroting. De belangrijkste oorzaak van het negatieve resultaat is de verwerking 
van het spaarmodel OBS als verliesvoorziening (€ 43 miljoen) en een extra voorziening OBS (€ 12,9 
miljoen). In totaal bijna € 56 miljoen. 
  
Uit het jaarverslag blijkt dat, met name door het treffen van voorziening voor OBS/ Spoorzone, de algemene 
reserve in 2015 negatief zal worden en de voorzieningen sterk zijn toegenomen.  
De voorzieningen zijn in 2014 met name toegenomen door: 
- Voorziening vanwege spaarmodel OBS / Spoorzone : € 53 miljoen 
 -Voorziening dekking tekort op de BC Spoorzone : € 13 miljoen (afgerond) 
 
Daarnaast heeft BDO de raad gewezen op de mogelijkheden om onderdelen van het project Spoorzone 
(bijvoorbeeld de investeringen in de openbare ruimte) in de toekomst alsnog te gaan activeren. Dit kan, 
zoals ook blijkt uit de raadsbrief van 31 maart, nog aanzienlijke gevolgen hebben voor de voorziening, de 
financiële positie en het herstelplan van de gemeente Delft (ruwweg € 20 miljoen). De komende jaren zal 
de financieringsbehoefte verder toenemen, met name door de bouw van HNK en de financiering van OBS/ 
Spoorzone.  
 
De Spoorzone Delft wordt gerealiseerd vanuit Ontwikkelingsbedrijf Spoorzone BV, die wordt gecontroleerd 
door Deloitte. BDO heeft kennisgenomen van de stukken, alsmede een review uitgevoerd op de door 
Deloitte uitgevoerde analyse van de business case. Op grond hiervan concluderen zij dat het proces 
hieromtrent zorgvuldig en deugdelijk is, maar ook dat de risicobandbreedtes smaller zijn geworden, maar 
nog steeds fors zijn.  
 
De voorziening van € 53 miljoen bestaat uit reeds beschikbare middelen vanuit het spaarmodel uit 
voorgaande jaren van € 10 miljoen en het verwachte verlies volgens de herziene business case 2014 van 
€ 43 miljoen. Daarnaast is in 2014 een voorziening getroffen voor risico’s die van OBS zijn overgedragen 
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aan de gemeente Delft voor een bedrag van € 12,9 miljoen. Met de voorziening voor het risico van de 
tunnelbouw bedraagt de totale voorziening bijna € 71 miljoen. 
 
Daarnaast is in het weerstandsvermogen een risico benoemd van € 15,1 miljoen. 
 
Ondanks de goede beheersmaatregelen die de gemeente Delft in het afgelopen jaar heeft getroffen bij 
OBS/Spoorzone en de omvangrijke voorziening (€ 79 miljoen), zijn nog steeds risico’s aanwezig. De 
beheersing van de risico’s in OBS/Spoorzone en de grondexploitatie blijft een belangrijk aandachtspunt 
voor 2015. 
 
Conclusie 
De overall conclusie van deze bloemlezing is dat de accountant van OBS relevante opmerkingen maakt. 
De inhoud van deze opmerkingen is echter niet zodanig dat deze tot veel verontrusting hoeven te leiden. 
De OBS-accountant heeft jaarlijks aangegeven geen integrale beoordeling van de business case te doen, 
maar wel naar bepaalde zaken te kijken. Wat betreft de accountant van de gemeente, geeft deze 
accountant beperkter zaken weer en steunt met name op de bevindingen van haar collega accountant bij 
OBS. Veelal wist de raad deze bevindingen al als de leden de kwartaalrapportages hebben bestudeerd. 
De standpunten van de accountant van de raad kunnen als volgt worden samengevat: “het 
risicomanagement binnen de spoorzone is goed, maar het project is complex en veelomvattend. Er blijven 
veel risico’s aanwezig. Nauwe monitoring is geboden, want de (markt) situatie kan verslechteren.” 
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X. DE INFORMATIEVOORZIENING 

Dit hoofdstuk bevat een schets van hoe de informatiestructuur liep. In hoeverre de informatievoorziening 
tijdig, juist en volledig was, is aan de orde gekomen in de case studies (hoofdstuk VII). 

INFORMATIEVOORZIENING AAN COLLEGE  

 
Door het kaliber en de aard van het Spoorzoneproject is besloten om de uitvoering van het project 
Spoorzone meer op afstand te plaatsen van de dagelijkse politiek. Hiervoor is in 2006 het OBS ingericht, 
dat tot een bepaalde hoogte een zelfstandig mandaat kreeg om beslissingen binnen het project te maken. 
Hierdoor nam OBS veel inhoudelijke beslissingen, zonder dat hierbij goedkeuring van het college voor 
nodig was.  
 
Figuur 13 illustreert hoe vaak per jaar de Spoorzone en HNK bij het college (formeel) aan bod zijn gekomen. 
Hierbij dient te worden aangetekend dat informeel nog veel meer correspondentie over de Spoorzone en 
HNK is geweest, door bijvoorbeeld bilaterale gesprekken en e-mails.  
 
Figuur 13 Overzicht behandelingen Spoorzone en HNK in het college 

 
Bron: Policy Research Corporation op basis van aangeleverd college overzicht. 
 
Uit de aan de onderzoekscommissie aangeleverde collegebesluiten (bijlage 3) valt te zien dat, na de 
oprichting van het OBS, vooral besluitvorming plaatsvond aangaande onderwerpen waarvan beoogd werd 
dat deze onder de gemeente zouden blijven. Bijvoorbeeld de verwervingen van de panden die plaats 
moesten maken voor het project, het verstrekken van krediet hiervoor en het behandelen van 
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bezwaarschriften hierover.300 Daarnaast betrof het veelal kennisneming (van bijvoorbeeld periodieke 
rapportages). Na de kwestie met OCSD is vanaf 2010 te zien dat er van het college vooral veel 
besluitvorming wordt gevraagd omtrent de gebiedsontwikkeling Spoorzone.301 
 
Informatievoorziening geschiedde naast vergaderingen, door middel van periodieke schriftelijke 
rapportages: vanaf 2007 de eerste (vertrouwelijke) voortgangsrapportages van de Spoorzone, waarin de 
stand van zaken van het project, de risico’s en de financiën staan beschreven.  
 
Omtrent specifiek spelende kwesties wordt het college per memo door de ambtenaren of het OBS 
geïnformeerd. Voorbeelden hiervan zijn de vertraging van de tunnelbouw302, de kwesties met betrekking 
tot de gebiedsontwikkeling303 en de wijzigingen in de IOR304. Hierbij zijn er vaak al oplossingsrichtingen 
uitgedacht, waarna het college steeds voor de voorgestelde richting heeft gekozen.305  
 
Dit wil echter niet zeggen dat er vanuit de ambtelijke organisatie in de gemeente en in het college geen 
aandacht meer is voor het project; de Spoorzone stukken zijn vaker aan bod gekomen bij het college dan 
andere bestuurlijk relevante projecten als de Harnaschpolder of de Sebastiaansbrug.306 Daarnaast is in de 
interviews meerdere malen aangegeven dat het college en de betrokken wethouders veel interesse 
toonden in het project en in de kwesties die destijds speelden. Ook bleek uit de commissievergaderingen 
dat de wethouders vaak goed op de hoogte waren en de gestelde vragen goed konden beantwoorden.  
 
Het Spoorzoneproject is altijd verdeeld onder portefeuilles van verschillende wethouders. De 
desbetreffende wethouders nemen deel aan uiteenlopende overleggen. Uit de stukken en de interviews is 
gebleken dat er, vooral in het begin van het project, soms weinig communicatie tussen de verschillende 
betrokken wethouders was: elke wethouder had voornamelijk contact met de spoorzone-organisatie waar 
zijn portefeuille betrekking op had. Dit is gedurende het project, met name na de invoering van de mal-
contramal structuur, verbeterd.307 Tot slot heeft niet altijd een informatieoverdracht plaatsgevonden bij het 
wisselen van portefeuillehouders.308 
 
Het college heeft de wensen van de raad goed gefaciliteerd. Zo is er in de commissievergadering vaak een 
uitgebreide toelichting gegeven op een aantal zaken309, zijn schriftelijke vragen vanuit de raad vrijwel altijd 

                                                      
300  Zie bijvoorbeeld de besluiten van B&W op 14 februari 2006, 30 mei 2006, 30 mei 2007 en 7 juni 2007 in bijlage 3.  
301  Zie de besluiten van B&W op 15 september 2011, 25 oktober 2011, 26 april 2012, 22 mei 2012, 28 mei 2012, 3 juli 2012, 30 

augustus 2012. 
302  Bijvoorbeeld de memo van de Centrale Staf, afdeling Strategie en control aan het college ‘Overzichtsmemo vertraging tunnel’, 

van 22 juni 2010. 
303  Bijvoorbeeld de memo van het OBS ‘Relatie OBS-OCSD, proces en stand van zaken’ van 7 december 2009  
304  Bijvoorbeeld de memo van het OBS ‘Issues Spoorzone’, van 27  augustus 2012. 
305  Voorbeelden hiervan zijn bijvoorbeeld de 80/20 fasering van HNK, de nieuwe richting van de gebiedsontwikkeling 
306  Zie figuur 13. In de feitenrelazen over de Harnaschpolder en de Sebastiaansbrug staat hoe vaak deze projecten in het college 

zijn besproken.  
307  Dit is in meerdere interviews aangegeven. 
308  Dit is in meerdere interviews aangegeven.  
309  Zie bijlage 9. 
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uitgebreid beantwoord310 en heeft het college de raad zoveel mogelijk bij zaken geprobeerd te betrekken 
waarvan de raad dit heeft aangegeven311, bijvoorbeeld door middel van het verzorgen van presentatie.  

INFORMATIEVOORZIENING TUSSEN COLLEGE EN RAAD  

Begin 2007 gaat het college uit van een rapportage aan de raad over de activiteiten van het OBS als 
onderdeel van het Meerjarenprogramma vastgoed (MPV) en t-MPV, waarover in mei/juni en in 
oktober/november wordt gerapporteerd. Over activiteiten waarvoor een budget nodig is, zouden via de 
begroting en het jaarverslag aan de raad gemeld worden. In de raad is er een kritisch geluid geweest of 
deze inrichting van de informatievoorziening toereikend is.312 Mede naar aanleiding van deze kritische 
geluiden, verschijnen aparte voortgangsrapportages. Deze zijn aanvankelijk zeer beknopt. In het vierde 
kwartaal van 2008 krijgt de rapportage meer de vorm en opmaak die gedurende het project gehanteerd zal 
worden.313 De frequentie van het verschijnen van de rapportages wordt in 2009 verhoogd naar eens per 
kwartaal in plaats van elk halfjaar.314 Vanaf 2009 tot en met de eerste helft van 2012 verschilt de publieke 
versie van de interne (aan het college gestuurde) versie.315 De raadsversie en de publieksversie zijn 
beknopter en bepaalde technische en financiële achterliggende informatie wordt hierin niet dan wel 
beperkter meegenomen. Voorbeelden zijn: 

• de problematiek omtrent de onttrekking grondwater 
• de discussie met I&M over hoe de overeenkomsten BUOK en SOK geïnterpreteerd moeten 

worden voor de situatie dat vanuit het spoorse deel van het project risico’s/kosten 
voortkomen voor het stedelijk deel van het project316 

• het niet doorvoeren van wijzigingen in de IOR met directe gevolgen op het tunnelontwerp 
en het zoveel mogelijk doorvoeren van wijzigingen na het concept DO (waardoor CCL in 
een keer het juiste definitieve DO kan afronden)317 

• mogelijk extra benodigde grondverwerving en gebruikmaking van het DSM terrein318 en de 
grondafvoer tunnelwerkzaamheden (opslag en transport)319 

                                                      
310  Zie bijlage 7. Uitzondering hierop zijn enkele vragen die door de fractie Leefbaar Delft zijn gesteld.  
311  Voorbeelden zijn het in samenwerking organiseren van sessies bij de gebiedsontwikkeling, de raad via een wensen- en 

bedenkingenprocedure op de hoogte stellen van zaken, het laten uitnodigen van personen om een toelichting te laten verzorgen 
op zaken waarover de raad meer wil weten. Zie bijvoorbeeld de diverse SVR vergaderingen in bijlage 9.  

312  Notitie van het CDA aan de commissie Ruimtelijke Ordening, maart/ april 2007, geraadpleegd op 21 oktober 2015 van 
http://raad.delft.nl/commissies/ruimtelijke%20ordening/2007/bijlage-nota/r_2007_070_bn.html  

313  Zie vierde kwartaalrapportage Spoorzone 2008 (raadsversie), 13 mei 2009, p. 3.  
314  Zie vierde kwartaalrapportage Spoorzone 2008 (raadsversie), 13 mei 2009, p. 3. 
315  Als reactie op informatieverzoek 5 van de onderzoekscommissie is gegeven: “Vóór 2009 heeft OBS vier halfjaarlijkse rapportages 

uitgebracht aan het college van B en W. c.q. de Raad. Hier betreft het geen interne rapportages. De kwartaalrapportages zijn ook 
na het tweede kwartaal van 2012 niet meer als interne rapportages aangeleverd aan de gemeente maar als rapportage bestemd 
voor B en W / de Raad”.  

316  OBS Vierde kwartaalrapportage Spoorzone 2010 (intern OBS), p. 10. 
317  OBS Eerste kwartaalrapportage Spoorzone 2011 (intern OBS), p. 9. 
318  OBS Eerste kwartaalrapportage Spoorzone 2011 (intern OBS), p. 15; OBS Derde kwartaalrapportage Spoorzone 2011 (OBS 

intern), p. 18; OBS Eerste kwartaalrapportage 2012 (intern OBS), p. 16. 
319  OBS Eerste kwartaalrapportage Spoorzone 2011 (intern OBS), p. 15, Derde kwartaalrapportage Spoorzone 2011 (intern OBS), 

p. 5; OBS Eerste kwartaalrapportage 2012 (intern OBS), p. 16; OBS Tweede kwartaalrapportage 2012 (intern OBS), p. 15. 

http://raad.delft.nl/commissies/ruimtelijke%20ordening/2007/bijlage-nota/r_2007_070_bn.html
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• de stand van zaken en plan van aanpak omtrent de gebiedsontwikkeling320 en daling van 
de grondwaarde tussen de € 7 en € 27 miljoen321 

• het moeizaam verkrijgen van bouwlogistieke informatie van CCL omtrent de bouw van 
HNK322 en het niet aanleveren van vormgevingstekeningen aan te leveren, welke 
onderdeel zijn van het bouwvergunningenproces voor de IOR323 

• parkeervoorzieningen (gebruiken huidige voorzieningen versus nieuw bouwen)324 
• het tramdossier325 en andere issues tussen OBS en Prorail/ CCL326 
• onderhandelingen en werkproces DUWO over het realiseren van tijdelijke 

studentenwoningen op het Delft Instruments terrein327 
• verschuivingen stationsgebouw328 

 
Wel werd de raad evengoed van belangrijke zaken op de hoogte gesteld per brief. Soms was het hierdoor 
het geval dat veel van de rapportages al veel ‘oud nieuws’ bevatten. De raad heeft zich meerdere keren 
uitgelaten over de kwaliteit en de bondigheid van de rapportages.329 Ook meldde de Rekenkamer in 2011 
dat de kwartaalrapportages door het college zonder uitgebreide reactie werden ingebracht bij de raad. 
Hierdoor werd de 'countervailing power' bij het ambtelijk apparaat om de voorgangsrapportages van OBS 
te beoordelen geacht niet meer beschikbaar te zijn.330 Tevens is uit diverse – mede door de raad gevraagde 
- externe onderzoeken gebleken dat de kwaliteit van de rapportages verbeterd diende te worden.331 Het 
college heeft hierbij aangegeven dit te zullen verbeteren. De rapportages zijn gedurende het project steeds 
verder verbeterd en aangepast aan de behoefte van de raad.332 Dit is een continu proces. Zo is bijvoorbeeld 
eind 2014 nog in overleg met de raad een verdere verbetering in de kwartaalrapportage doorgevoerd.  

                                                      
320  OBS Tweede kwartaalrapportage Spoorzone 2011 (intern OBS), p. 4-5; OBS Eerste kwartaalrapportage 2012 (intern OBS), p. 

11. 
321  OBS Tweede kwartaalrapportage Spoorzone 2011 (intern OBS), p. 4-5. 
322  OBS Tweede kwartaalrapportage Spoorzone 2011 (intern OBS), p. 9. 
323  OBS Tweede kwartaalrapportage Spoorzone 2011 (intern OBS), p. 11. 
324  OBS Derde kwartaalrapportage Spoorzone 2011 (intern OBS), p. 15-16, OBS Eerste kwartaalrapportage 2012 (intern OBS), p. 

15. 
325  OBS Eerste kwartaalrapportage Spoorzone 2012 (intern OBS), p. 4, 10; OBS Tweede kwartaalrapportage 2012 (intern OBS), p. 

5, 10. 
326  OBS Eerste kwartaalrapportage Spoorzone 2012 (intern OBS), p. 5; OBS Eerste kwartaalrapportage 2012 (intern OBS), p. 20; 

OBS Tweede kwartaalrapportage 2012 (intern OBS), p. 5, 20. 
327  OBS Eerste kwartaalrapportage Spoorzone 2012 (intern OBS), p. 5. 
328  OBS Tweede kwartaalrapportage 2012 (intern OBS), p. 4, 9. 
329  Dit is onder andere aangegeven in de vergadering van de Commissie Ruimte en Verkeer van 12 november 2009, de Commissie 

Algemeen van 13 april 2010, de Commissie Spoorzone Verkeer en Ruimte van 2 september 2010 en de Commissie Ruimte 
Verkeer en Wonen van 12 februari 2015. Een overzicht van samenvattingen van de diverse raadscommissievergaderingen is te 
vinden in bijlage 9.  

330  Zie bijlage 4 
331  Onderzoek van Berenschot in 2010, het rapport van de Delftse Rekenkamer in 2010 en de quick scan van Policy Research 

Corporation in 2011. Zie bijlage 4 voor een samenvatting van de bevindingen. 
332  Zie bijvoorbeeld de quick scan van Policy Research Corporation naar o.a. de informatievoorziening aan de raad uit 2011 in bijlage 

4. 
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XI. DE INVULLING VAN DE KADERSTELLENDE ROL VAN DE RAAD 

 
Teneinde inzicht te krijgen in de invulling van de kaderstellende en controlerende rol door de raad, heeft 
de onderzoekscommissie de notulen van raads- en relevante commissievergaderingen (Spoorzone en 
R&A-commissie) geanalyseerd, ingediende vragen en moties bekeken en is gekeken naar de door de raad 
geïnitieerde second opinions. Hieronder volgt een overzicht van de belangrijkste punten. In bijlagen 7 en 9 
worden alle kaderstellende en controlerende acties van de raad uiteengezet. 
 
Belangrijkste punten: 
Uit de analyse blijkt dat kaderstelling en controle door de raad – naast de reguliere behandeling in 
commissie en raad333 - op de volgende manieren plaatsgevonden: 
x Door het initiëren van diverse second opinions over o.a. de kosten om HNK met een verdieping minder 

te realiseren (onderzoek E&Y in 2011), de deugdelijkheid van de GUO (strategische analyse door Buck 
Consultants in 2012 en juridische analyse door Houthoff Buruma in 2012), de governance structuur 
van het project (second opinions Berenschot in 2010 en in 2013) en de mogelijkheid van de raad om 
zijn rol al dan niet goed te kunnen vervullen (quick scan van Policy Research Corporation in 2011).334  
 

x Door het stellen van schriftelijke en mondelinge vragen aan het college, met name over risico’s, 
begroting, de post onvoorzien en de planning. Het college beantwoordt deze vragen en in een gesprek 
tussen college en raad leidt dat al dan niet tot nadere uitspraken van de raad of aangescherpte 
afspraken. Voorbeelden van dergelijke vragen zijn de schriftelijke en mondelinge vragen van de fractie 
Onafhankelijk Delft op 8 november 2005, 15 november 2005 en 4 december 2005 over de hoge risico’s 
die met de Spoorzone genomen werden en de mogelijkheden om dit te laten verzekeren335 alsook de 
opmerking van de CDA fractie bij de behandeling van de begroting in 2006 dat het college de risico’s 
van het project erg laag inschat336. In 2010 maakt de VVD opmerkingen dat het college te weinig ingaat 
op de financiële risico’s met betrekking tot het in eigen hand nemen van de gebiedsontwikkeling.337 
Ook in de SVR vergadering in juni 2010 wordt gevraagd om de risico’s duidelijker op te nemen in de 
verslagen.338 Daarnaast worden bijvoorbeeld vragen gesteld over de impact van de veranderingen in 
het project op de businesscase en de stand van zaken omtrent de bezuinigingen.339 
 

                                                      
333  Inclusief procedures van wensen en bedenkingen. 
334  Deze second opinions staan in bijlage 4. 
335  Dit betreft de vragen die mondeling gesteld zijn in de Commissie Duurzaamheid, de Commissie Middelen  en Bestuur en 

schriftelijke vragen, zie bijlage 7.  
336  Behandeling van de begroting op 2 november 2006, zie bijlage 9. 
337  Behandeling van de begroting op 25 oktober en 10 november 2011, zie bijlage 9. 
338  SVR vergadering 22 juni 2010, zie bijlage 9.  
339  Zie bijlage 9 in de raads- en commissievergaderingen Spoorzone en HNK. 6 december 2014 SVR 
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x Door aan te geven dat de raad beter en/of frequenter geïnformeerd wil worden. Dit is al vanaf de start 
van het project te zien. Na de oprichting van het OBS werd in 2007 gestart met het maken van 
voortgangsrapportages. In de raad ontstonden kritische geluiden of deze inrichting van de 
informatievoorziening toereikend is, waarna de raad een betere informatievoorziening eiste.340 Hierna 
werd het rapportagemodel verder uitgebouwd. De activiteiten van het OBS werden ook verankerd in 
het Meerjarenprogramma vastgoed. Daarnaast was er op concernniveau verbinding met de 
gemeentebegroting. Ook gedurende het project heeft de raad meerdere malen aangegeven meer of 
beter geïnformeerd te willen worden. Een voorbeeld is de vraag vanuit de Commissie SVR in 2010 om 
door middel van een aparte paragraaf over de financiën van HNK geïnformeerd te worden.341 Een ander 
voorbeeld zijn de opmerkingen van de Commissie SVR bij de bespreking van de tweede 
kwartaalrapportage van 2012, waarin de commissie aangeeft een regelmatige toelichting op de 
actualisatie van de businesscase te willen. De business case per juli 2008 is onderdeel van de 
contractstukken dd. 9 juli 2008. Raadsleden kregen desgewenst toelichtingen op de business case en 
hadden ook gelegenheid de business case in te zien, maar hiervan is weinig gebruik gemaakt.342 Later 
werd kreeg de raad hierover een mondelinge toelichting.  
 

x De raad heeft een paar keer aangegeven dat hij in zijn optiek te laat is geïnformeerd of dat hij betreurt 
dat hij onvoldoende is betrokken bij de besluitvorming. Dit was bijvoorbeeld omtrent het besluit om de 
RvC op te heffen in 2012.343 Ook hebben enkele fracties in 2010 aangegeven dat zij zich onvoldoende 
betrokken en geïnformeerd voelen over HNK.344 Niet alle fracties waren het overigens met het laatste 
eens. 
 

x Door moties in te dienen. Een belangrijke motie voor HNK is motie Harpe345 geweest, waarbij het wordt 
opgedragen om bij de verdere uitwerking van het ontwerp er alles aan te doen om de uiteindelijke 
huisvestingskosten niet hoger te laten zijn dan de huidige huisvestingskosten. Op 15 december 2011 
komt hier een ‘versie 2.0’ op wanneer de raad de jaarlijkse huisvestingslasten van de gemeente Delft 
vast te stelt op maximaal € 6.6 miljoen per jaar.346 

 
x De raad heeft initiatieven genomen om bepaalde werkgroepen op te richten. Zo benoemt de raad in 

2014 een werkgroep die de voorbereidingen treft voor het uitvoeren van een onderzoek naar de 
oorzaken van de financiële situatie.347 Ook wil de raad worden betrokken bij de gebiedsontwikkeling 
van de Spoorzone, bijvoorbeeld door middel van het organiseren van sessies hierover in samenwerking 
met het college om tot een stedenbouwkundig plan te kunnen komen.348 

 
                                                      
340  Notitie van het CDA aan de commissie Ruimtelijke Ordening, maart/ april 2007, geraadpleegd op 21 oktober 2015 van 

http://raad.delft.nl/commissies/ruimtelijke%20ordening/2007/bijlage-nota/r_2007_070_bn.html  
341  Vergadering Commissie SVR van 2 december 2010, zie bijlage 9.  
342  Policy Research Corporation (2011) Quick Scan Spoorzone Delft p. 15 (zie bijlage 4). Dit is tevens bevestigd in de interviews. 

Gemiddeld 1 á 2 raadsleden kwamen per keer langs bij OBS. 
343  Dit wordt geopperd in de SVR vergadering in 2012 waarin de tweede kwartaalrapportage van 2012 wordt besproken. Zie bijlage 

9. 
344  Vergadering van 25 november 2010, zie bijlage 9. 
345  Ingediend op 27 september 2007 door de fractie van het VVD.  
346  Zie het overzicht genomen raadsbesluiten in bijlage 2  
347  Op 18 december 2014, zie bijlage 7. 
348  Dit wordt bijvoorbeeld besproken in de SVR vergadering van 6 december 2012, zie bijlage 9.  

http://raad.delft.nl/commissies/ruimtelijke%20ordening/2007/bijlage-nota/r_2007_070_bn.html
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Conclusie 
Uit bovenstaande bevindingen blijkt dat de raad zich actief heeft opgesteld om zijn kaderstellende en 
controlerende rol goed te kunnen vervullen. Hier heeft de raad op meerdere manieren invulling gegeven, 
zoals het stellen van zowel schriftelijke als mondelinge vragen over diverse thema’s en deelprojecten, het 
indienen van moties, het kritisch beschouwen van de periodieke rapportages gedurende het project, het 
instellen van werkgroepen en het initiatief nemen voor het uitvoeren van verschillende second opinions, 
zelfs over de invulling van zijn eigen rol.  

Desalniettemin blijft het voor een raad lastig om zijn rol goed in te vullen in een dermate complex project. 
Hiertoe is hij mede afhankelijk van andere gremia, zoals de accountant en de Rekenkamer. De door deze 
gremia getrokken conclusies en uitgebrachte rapportages, vormden geen aanleiding voor de raad om zijn 
rol nog actiever in te vullen. 
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BIJLAGE 1. BETROKKEN ACTOREN PER DEELPROJECT 

Onderstaande tabellen geven een overzicht welke (externe) partijen met betrekking tot de opdrachtgeving, 
het ontwerp en de bouw bij de verschillende deelprojecten zijn betrokken. Gedurende het project is de 
scope meerdere malen gewijzigd. 
Beschrijving  Spoorinfra (tunnel ) + het ondergrondse deel van het station  

Realisatie in opdracht van:  ProRail  

Financiering  Ministerie van I&M (voorheen V&W en VROM), gemeente Delft, 
provincie Zuid-Holland, Stadsgewest Haaglanden en stadsregio 
Rotterdam  

Uitvoering door  ProRail  

Bouw spoortunnel: Combinatie 
CrommeLijn VOF (CCL) bestaande 
uit: CFE NV, Mobilis BV en Dura 
Vermeer NV (18 juli 2008 voor een 
aanneemsom van € 355 miljoen)  

Opdracht bestaat uit: 
- Het ontwerp en de bouw van een spoortunnel van 2300 

meter 
- Een ondergronds station  

Bovenbouwcontract: Strukton Rail 
(gunning op 7 november 2011 met 
een aanneemsom van € 19,4 miljoen)  

- aanleg van het nieuwe spoor in de 2300 meter lange 
tunnel (inclusief - naast het spoor, de ballast en de 
dwarsliggers - de bovenleiding, kabels & leidingen).  

- twee wisseloverlopen 
- de bouw van het onderstation dat de bovenleiding en de 

tunnelinstallaties van spanning gaat voorzien  
- twee EBS-stations voor het treinbeveiligingssysteem.  
- Vernieuwing van het DSM-emplacement in Delft inclusief 

de nodige civiele werkzaamheden.  

Afbouwcontract:Strukton Worksphere 
(12 juli 2012 met een aanneemsom 
van € 9 miljoen)  

- Werkzaamheden m.b.t. het perron in de oostbuis van de 
tunnel, de ondergrondse fietsenstalling en de mezzanine 
(de ruimte tussen perrons / fietsenstalling en stationshal)  

- Het glas dat voor daglicht op de perrons (twee niveaus 
onder het maaiveld) zal zorgen.  

Architect Ondergronds deel station  Benthem Crouwel Architecten  

Risico gedragen door:  Tot addendum BUOK gemeente Delft. Na addendum de Staat 
(ministerie van I&M)  
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Beschrijving  Het bovengrondse deel van het NS Station Delft  
Realisatie in opdracht van:  ProRail en NS  

Financiering  Onderdeel van BUOK en bijbehorende businesscase van 5 
oktober 2005.  

Opdrachtgever realisatie  Door NS en ProRail gedelegeerd aan OBS  

Bouwmanager 
Realisatie door aannemer 
Architect  

OBS 
BAM (aannemingsovereenkomst getekend op 19 oktober 2012) 
Mecanoo (architectenovereenkomst voor het nieuwe stadskantoor 
en de stationshal: 25 maart 2008)  

Risico gedragen door:  Tot addendum BUOK gemeente Delft.  
Na addendum de Staat (ministerie van I&M) 

Belegging verantwoordelijkheden  Wethouder Spoorzone verantwoordelijk voor Spoorzone en het 
informeren van de raad, tevens verantwoordelijk voor de inpassing 
van de stationshal in de omgeving  

Actoren  OBS: verantwoordelijk voor realisatie stationshal binnen het 
budget en conform het Programma van Eisen 
Raad van Commissarissen: toezichthouder van OBS en 
verantwoordelijk voor de instandhouding van de BV, later Raad 
van Advies  
Aandeelhouder OBS: wethouder van financiën gemeente Delft  
Stuurgroep Rijk/Gemeente: beslisorgaan bij afwijkingen op budget 
en programma van eisen. Stelt het ontwerp vast na advies van het 
bouwmeesteroverleg.  
ProRail/NS: eigenaar en beheerder van de stationshal en 
toetsende instantie van het ontwerp aan het Programma van 
Eisen.  

 
Beschrijving  HNK (het nieuwe Stadskantoor van de gemeente)  
Realisatie in opdracht van:  gemeente Delft 

Financiering  Investeringsbegroting vastgesteld door de gemeenteraad op 27 
september 2007  

Opdrachtgever realisatie  gemeente Delft 

Bouwmanager 
Aannemer bestek HNK 
 
Aannemer bestek kelder  
Installatie adviseur  
Bouwfysisch adviseur 
Kostenadviseur  
Architect  

OBS 
BAM (8 oktober 2012 opdrachtverstrekking, 
aannemingsovereenkomst getekend op 19 oktober 2012) 
CCL 
Deerns 
LBP/ Sight  
Basalt  
Mecanoo Architecten BV (architectenovereenkomst voor het 
nieuwe stadskantoor en de stationshal: 25 maart 2008)  
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Beschrijving  Parkeergarage Spoorsingel (PPS) 

Locatie: langs en ten westen van de tunnel in de 
Phoenixstraat/Spoorsingel onder de te realiseren gracht. De in -
en uitgang van deze parkeergarage bevinden zich aan de zijde 
Kampveldweg. De parkeergarage heeft 650 parkeerplaatsen voor 
zowel vergunninghouders (maximaal 400 abonnementhouders) 
als bezoekers. De parkeergarage heeft voor voetgangers twee 
hoofdentrees en vijf (nood)uitgangen 

Realisatie in opdracht van:  OBS (d.m.v. lastgeving gemeente Delft)  

Verantwoordelijke Uitvoering  ProRail  

Bouw  Combinatie CrommeLijn VOF bestaande uit: CFE NV, Mobilis BV 
en Dura Vermeer NV voor € 30,5 miljoen  

Risico gedragen door  Gemeente Delft 

Belegging verantwoordelijkheden  Wethouder Gemeentelijke Huisvesting politiek verantwoordelijk 
voor realisatie HNK en het informeren van de raad 

Actoren  Gemeente: ontwikkelaar HNK  
OBS: opdrachtnemer en bouwprojectmanager. verantwoordelijk 
voor de realisatie van HNK. Dient een ontwerp van HNK te leveren 
dat voldoet aan het door de gemeente vastgestelde Programma 
van Eisen en dat past binnen de gemeente vastgestelde 
investeringsbegroting.  
Wethouder gemeentelijke huisvesting: namens B&W politiek 
verantwoordelijke voor dit project  
Cluster Middelen: ambtelijk opdrachtgever en toekomstig 
gebruiker. Is risicodrager van het deelproject HNK, 
verantwoordelijk voor de investeringsbegroting en 
exploitatielasten in de gemeentelijke begroting van HNK (en het 
opnemen hiervan in de gemeentelijke begroting), 
verantwoordelijk voor het programma van eisen van HNK, 
verantwoordelijk voor de bestuurlijke/ politieke afstemming, incl. 
subcommissie HNK, verantwoordelijk voor de afstemming met de 
toekomstige eigenaar, beheerder en gebruiker van HNK, 
verantwoordelijk voor oplevering project.  
Vastgoedbedrijf van Vakteam Vastgoed: 
Vastgoedbeleidsadviseur en toekomstig gebouweigenaar. 
Behartigt de eigenaars- en verhuurdersbelangen en is 
verantwoordelijk voor de vastgoedinvestering en de daaraan 
gerelateerde vastgoedexploitatie die worden doorbelast aan 
cluster Middelen. Hierbij horen het beheren van het budget voor 
de vastgoedinvesteringen en het verstrekken van 
vastgoedbeleidsadvies aan de opdrachtgever.  
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Belegging verantwoordelijkheden  Parkeren en stallen viel voorheen onder de ROK, waardoor OCSD 
volgens de overeenkomst dit voor eigen rekening en risico zou 
ontwikkelen en realiseren (na het bouwrijp maken op risico van 
OBS). Na ontbinding ROK behoort financiële verantwoordelijkheid 
toe aan de gemeente Delft  

 

Beschrijving  Inrichting Openbare Ruimte (IOR)  
Realisatie in opdracht van:  OBS (d.m.v. lastgeving Gemeente Delft)  

Gebied betreft  De aanbestede openbare ruimte betreft de inrichting van de 
gehele Phoenixstraat en de Spoorsingel vanaf de Kampveldweg, 
de Westvest en de Westlandseweg vanaf de Zuidwal tot aan de 
kruising met de Krakeelpolderweg. Ook de Coenderstraat (als 
nieuwe ontsluiting) vanaf de splitsing met de Phoenixstraat tot aan 
de zuidzijde van het bestaande stationsgebouw.  

Financiering  Onderdeel van BUOK en bijbehorende businesscase van 5 
oktober 2005. Subsidies van V&W + VROM (I&M) + regio  

Verantwoordelijke Uitvoering  ProRail  

Bouw  Combinatie CrommeLijn VOF bestaande uit: CFE NV, Mobilis BV 
en Dura Vermeer NV dragen zorg voor:  
- Het bouwrijp maken van het gehele plangebied  
- Voor de uitvoering van een groot deel van het ontwerp van 
Busquets voor de inrichting van de openbare ruimte. 

Belegging verantwoordelijkheden  Gemeente Delft draagt financiële verantwoordelijkheid  

Ontwerp  Masterplan Spoorzone en ontwerp buitenruimte: Joan Busquets 
(2007, herziening 2009) 
Stedenbouwkundig plan Nieuw Delft: Bureau Palmbout 
(goedkeuring IOP college op 29 augustus 2013)  

 
Beschrijving  Gebiedsontwikkeling  

Realisatie in opdracht van:  OBS (op lastgeving van de gemeente Delft)  

Belegging Verantwoordelijkheden Door de raamovereenkomst kwam een groot deel van de 
verantwoordelijkheid bij OCSD te liggen.  
Door de GUO heeft de gemeente Delft zelf de regie meer in 
handen gekregen  

Financiële verantwoordelijkheid Gemeente Delft 

Uitvoering door  Tot 29 juni 2012: OCSD (op basis van ROK) 
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vanaf 29 juni 2012: beoogd wordt samen te werken met een breed 
scala van ontwikkelaars, waaronder Ballast Nedam (d.m.v. GUO). 
Regierol ligt bij de gemeente.  

ROK 5 oktober 2005- 29 juni 2012 
 
 
 
 
 
GUO 29 juni 2012- heden 

Raamovereenkomst tussen Gemeente Delft en OBS BV met 
ontwikkelaars NS Vastgoed Ontwikkeling BV en Ballast Nedam 
Ontwikkelingsmaatschappij BV (op basis van prijsaanbieding). NS 
Vastgoed Ontwikkeling en Ballast Nedam ontwikkeling vormden 
samen de Ontwikkelingscombinatie Spoorzone Delft (OCSD). 
 
Grond Uitgifte Overeenkomst tussen Gemeente Delft, OBS en 
Ballast Nedam Ontwikkelingsmaatschappij (beperkt 
ontwikkelingsrecht) 
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BIJLAGE 2. OVERZICHT GENOMEN RAADSBESLUITEN 

26 april 2001 De raad besluit om een bedrag van f 10 miljoen beschikbaar te stellen voor het project “OV-
knoop Delft” als eigen bijdrage in het kader van het Bereikbaarheidsoffensief Randstad (BOR) in 2001 als 
voorfinanciering (dekking uit EZH-gelden van project 19, versnelde aanleg spoortunnel). Tevens wordt er 
besloten de gehele eigen bijdrage van f 25 miljoen voor het project OV-knoop Delft onderdeel te laten 
uitmaken van een besluit omtrent de eerder door de raad toegezegde bijdrage van Delft van f 100 miljoen 
(€ 45 miljoen) voor het project Spoorzone. 
 
28 juni 2001 De raad gaat akkoord met het opstellen van een Nota van Uitgangspunten waarin de integrale 
randvoorwaarden voor de ontwikkeling van de Spoorzone zullen worden geformuleerd. De raad gaat 
akkoord met het procesplan en procesplanning van de planvoorbereiding realisatie Spoorzone en met de 
op de planvoorbereidingsfase aangepaste projectstructuur. De gemeente stelt f 100 miljoen / € 45 miljoen 
beschikbaar voor ontwikkeling spoorzone (onder voorwaarde dat procesovereenkomst tot stand komt). Er 
wordt een nota opgesteld waarin de randvoorwaarden voor de ontwikkeling worden geformuleerd. De raad 
zal tevens inzetten op substantiële verhoging van de rijkssubsidie voor een hogere subsidiering van het 
project. Tevens zal de raad kennis nemen van de verschillende vormen van Publiek Private Samenwerking 
en akkoord gaan met de aangegeven uitwerkingsrichting. 
 
25 februari 2002 Raad besluit een procesovereenkomst Spoorzone Delft aan te gaan met als partijen de 
minister van Verkeer en Waterstaat, de minister van Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en 
Milieubeheer, de provincie Zuid-Holland, het stadsgewest Haaglanden, en de gemeente Delft, 
overeenkomstig de bij het voorstel uit de behorende bijlage. 
 
22 mei 2003 De raad besluit in te stemmen met de notitie ‘Keuze Voorkeursvariant Spoorzone ‘Kort versus 
Lang’. 
 
27 maart 2003 De raad stemt in met de Keuzenotitie en met het voorstel de woningen langs de Van 
Leeuwenhoeksingel en aan de Houttuinen niet te behouden, ook niet indien gekozen wordt voor een tunnel 
over het westelijk tracé. 
 
30 oktober 2003 De raad stelt het masterplan voor de Spoorzone vast en legt daarmee de hoofdlijnen vast 
voor de ontwikkeling en inrichting van het gebied. Hierin staat tevens dat nieuwe kantoor, geïntegreerd met 
de stationshal, gerealiseerd zal worden in de Spoorzone. Er wordt door de raad ingestemd met de 
Raamovereenkomst met de private partijen, de Principeovereenkomst met RailInfraBeheer B.V., de 
Uitvoeringsovereenkomst Grondinbreng met NS Vastgoed en de Driepartijenovereenkomst OV-knoop en 
Stadskantoor tussen de gemeente Delft, NS Stations B.V. en RailInfraBeheer B.V.  
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5 oktober 2005 De bestuurlijke uitvoeringsovereenkomst, de samenwerkingsovereenkomst en de 
raamovereenkomst worden getekend door alle partijen. Raad is op de hoogte gesteld. 
 
30 juni 2005 De raad besluit om een aanvullend krediet van € 22 miljoen beschikbaar te stellen voor de 
verwerving van de resterende panden en terreinen in de Spoorzone en daartoe vast te stellen de 63e 
wijziging van de gemeentebegroting voor het dienstjaar 2005. 
 
3 november 2005 De raad stelt definitief vast dat HNK van ca. 29.000m2 en een station op de aangewezen 
locatie gesitueerd zullen worden. Ook stemt de raad in met de start van Europese aanbesteding voor de 
architectenselectie stadskantoor / station. 
 
23 februari 2006 De raad stemt in met het voorstel van het college van 6 februari m.b.t. oprichting OBS 
met de bijbehorende statuten. Op dezelfde datum heeft de gemeenteraad van Delft het bestemmingsplan 
"Spoorzone" vastgesteld.  
 
23 februari 2006 De raad stelt het bestemmingsplan Spoorzone gewijzigd vast 
 
5 juni 2007 De raad besluit een rendabel krediet van € 5 miljoen beschikbaar te stellen voor de 
verwervingen in de Spoorzone. 
 
28 juni 2007 De raad gaat akkoord met het voorstel van het college om € 900.000 als voorbereidingskrediet 
beschikbaar te stellen voor de totstandkoming van het voorlopig ontwerp van HNK ten laste van de reserve 
gemeentelijke huisvesting. 
 
27 september 2007 De raad besluit akkoord te gaan met de genormeerde investeringsbegroting voor het 
nieuwe stadskantoor en de genormeerde exploitatiebegroting en het bijbehorend dekkingsplan, zoals 
verzocht door het college op 10 september 2007. Ook gaat de raad akkoord met de geheimhouding tot het 
project is afgerond. 
 
20 december 2007 De raad stemt in met het collegevoorstel van 27 november (verzonden op 3 december) 
om een krediet beschikbaar te stellen van € 66,7 miljoen ten behoeve van het nieuwe stadskantoor, € 9,7 
miljoen te onttrekken aan de reserve Gemeentelijke Huisvesting in de periode 2008-2016. De raad stemt 
eveneens in met het voorstel van het college van 20 november 2007 en stelt de Verordening voor de 
technische subcommissie voor de investering- en exploitatiebegroting voor het nieuwe stadskantoor vast. 
Hierbij worden o.a. de taakstelling, samenstelling en werkwijze van de commissie geformuleerd 
 
26 juni 2008 De raad besluit het restant van het in de EZH-reserve geoormerkte deel voor de Spoorzone 
van € 2.578.308 te storten in een afzonderlijke reserve spoorzone en akkoord te gaan met de aanvullende 
bijdrage van € 5 miljoen voor de realisatie van scope 2B. 
 
26 juni 2008 De raad spreekt de wens uit dat het college zorg draagt voor een optimale communicatie en 
informatievoorziening omtrent de planning en alle overige relevante ontwikkelingen in de richting van met 
name de omwonenden en ondernemers in het projectgebied 
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9 juli 2008 Addendum op de BUOK en de SOK. Komt in de raad. 
 
25 juni 2009 De raad besluit tot het delegeren van onttrekkingsbesluiten ten behoeve van het project 
Spoorzone aan het college 
 
24 september 2009 De raad besluit de meerjaren Programmabegroting voor het jaar 2009 te wijzigen. 
 
15 oktober 2009 De raad voert de investering van € 250.000 in het fietsenpark door op de begroting  
 
15 oktober 2009 De raad stelt het Beeldkwaliteitplan voor de Spoorzone Delft vast 
 
26 november 2009 De raad besluit een krediet ter beschikking te stellen van € 2.036.700 voor de 
verbouwing en van € 446.000 voor het meubilair. De kapitaallasten hieruit voortvloeiend worden gedekt uit 
regulier huisvestingsbudget incl. een deel van de huuropbrengsten van de Barbarasteeg. Dit besluit 
impliceert tevens dat vrijval van het kapitaallastenbudget te zijner tijd behouden blijft voor huisvesting 
kantoorlocaties en daarmee voor Het Nieuwe Kantoor (HNK). 2. Daarbij in afwijking van de financiële 
verordening uit te gaan van afschrijving van de verbouwingskosten in zes jaar volgens de 
annuïteitenmethode. 3. In 2009 eenmalig € 245.000 te onttrekken aan de reserve gemeentelijke huisvesting 
bij wijze van voorfinanciering. Dit wordt in 2010 gecompenseerd door storting. 4. De meeropbrengst van 
de verhuur van de Barbarasteeg, per saldo een totaalbedrag van € 1.913.000, over een periode van zeven 
jaar (2009 t/m 2015), toe te voegen aan de reserve gemeentelijke huisvesting om de onvoorziene uitgaven 
ten aanzien van Het Nieuwe Kantoor af te dekken. 
 
17 december 2009 De raad stemt in met begrotingswijziging m.b.t. extra inzet vakteam H&T voor de 
fietsenstallingen en foutgeparkeerde fietsen. Op voorhand was niet te voorzien dat er in deze mate extra 
werkzaamheden moesten plaatsvinden om de leefbaarheid in het gebied op het gewenste niveau te 
houden. De planning van project Spoorzone zorgde ervoor dat de werkzaamheden in het laatste kwartaal 
van 2009 moesten plaatsvinden. Kosten bedragen € 50.000. 
 
22 april 2010 De raad besluit de volgende commissies in te stellen: 1. Samenleving en Huisvesting, 2. 
Bestuur, Leefomgeving en Duurzaamheid, 3. Spoorzone, Verkeer en Ruimte, 4. Middelen en Economie, 5. 
Algemeen. Verder vinden er wijzigingen plaats in de Verordening omtrent de Rekening- en Auditcommissie 
2008 en wordt de verordening voor de technische subcommissie voor de investerings- en 
exploitatiebegroting van HNK ingetrokken. 
 
27 mei 2010 Raadsbesluit met betrekking tot het Bestemmingsplan Spoorzone na de herziening. Het 
bestemmingsplan is in 2006 vastgesteld maar de ontwerpen wijken in beperkte mate af van 
bestemmingsplan (door bijvoorbeeld veranderde regelgeving). Het bestemmingsplan is daardoor 
geactualiseerd en op een paar punten herzien op 14 oktober 2009. Naar aanleiding hiervan zijn zienswijzen 
binnen gekomen. Aan de zienswijze van B&W en ProRail zal geheel of gedeeltelijk tegemoet worden 
gekomen. De zienswijze van de buurtvereniging wordt buiten behandeling gelaten, de overige indieners 
van zienswijzen met betrekking tot het ontwerpbestemmingsplan in hun zienswijze worden ontvangen. 
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24 juni 2010 De raad besluit de Algemene nadeelcompensatieverordening voor Delft te wijzigen door de 
volgende zaken hierin op te nemen: Artikel 2a. Speciale regeling voor de Spoorzone 1. Indien een verzoek 
om nadeelcompensatie betrekking heeft op besluiten of handelingen die aantoonbaar verband houden met 
de uitvoering van het project Spoorzone Delft is deze verordening niet van toepassing. 2.Op een verzoek 
om nadeelcompensatie als genoemd in lid 1 is van toepassing de ‘Regeling nadeelcompensatie Verkeer 
en Waterstaat 1999’, waarbij voor ‘de minister’ moet worden gelezen: het college. 3.Het college kan zijn 
bevoegdheden betreffende de behandeling van verzoeken op grond van lid 2 die in de spoorse sfeer liggen 
mandateren aan de projectmanager Spoorzone Delft van ProRail. 4.Het college kan zijn bevoegdheid tot 
het beslissen op een bezwaarschrift tegen een besluit dat met gebruikmaking van lid 3 is genomen 
mandateren aan de Directeur Projecten van ProRail. Tot slot besluit de raad dat deze wijziging in werking 
treedt per 1 januari 2010. 
 
24 juni 2010 De raad besluit gereguleerd parkeren in te voeren in de delen van het Spoorzonegebied die 
nog niet gereguleerd waren, tot aan het afronden van alle werkzaamheden in de dit gebied. Verder wordt 
besloten het grootste deel van het Spoorzonegebied open te stellen voor vergunninghouders uit 
parkeergebied B (binnenstad) en C (Westschil), alsmede betalende bezoekers. Hiertoe dienen er 
wijzigingen opgenomen te worden in de parkeer(belasting)verordening.  
 
23 september 2010 De raad besluit de conclusies 1-7 van het rapport van de Delftse Rekenkamer over de 
risicobeheersing bij het Spoorzoneproject voor kennisgeving aan te nemen. Alle aanbevelingen zullen 
worden aangenomen en de raad verzoekt / draagt andere gemeentelijke organen (Rekenkamer, college, 
griffie) op om naar aanleiding van verschillende aanbevelingen bepaalde zaken aan te leveren / te 
onderzoeken of ondersteuning te bieden.  
 
11 november 2010 De raad besluit door te gaan met nieuwe fasering van HNK conform het zogenaamde 
‘80/20-model’. Hierdoor wordt de bouw van HNK minder afhankelijk van de bouw van de Spoortunnel, waar 
zich een substantiële vertraging voordeed. Hierdoor zal de kelder eerder worden gebouwd. 
 
30 juni 2011 Raad besluit taakstellend uit te gaan van 1. een reductie van 15% in de 
herhuisvestingsbehoefte van de ambtelijke organisatie en het hiervoor verlagen van de bouw- en 
inrichtingskosten voor de gemeentelijke huisvesting met (afgerond) € 9 miljoen; 2. nu nog geen keuze te 
maken tussen een verdieping eraf of extra verhuren. Akkoord gaan met het onderzoeken van de 
haalbaarheid van beide opties; 3. eind 2011 op basis van de verrichte onderzoeken een definitieve keuze 
te maken. Ten vervolge hierop (1e kwartaal 2012) de investerings- en exploitatiebegroting HNK hierop 
aanpassen; 4. in te stemmen met de voortzetting van de voorbereidingswerkzaamheden voor de bouw van 
HNK zoals gepland; 5. het bekrachtigen van de geheimhouding van bijlage 5 van de geactualiseerde 
strategienota HNK tot het project is afgerond, op grond van art. 10, lid 1c en 2b van de Wet Openbaarheid 
van Bestuur. 
 
15 december 2011 Raad besluit HNK met een verdieping minder te realiseren. 
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15 december 2011 Raad stemt in met het collegebesluit om de parkeergarages Spoorsingel en Phoenix 
te benutten voor de parkeerbehoefte van het stadskantoor en stationshal. 
 
15 december 2011 De raad draagt het college op, de jaarlijkse huisvestingslasten van de gemeente Delft 
vast te stellen op maximaal € 6,6 miljoen per jaar. 
 
29 juni 2012 Ontbinding van de ROK en ondertekening GUO. De gebiedsontwikkeling in de Spoorzone 
valt hierdoor onder de vorm van een Gronduitgifte Overeenkomst (GUO) die op 29 juni wordt afgesloten 
tussen Ballast Nedam Ontwikkelingsmaatschappij BV, de gemeente Delft en OBS BV. De gemeente krijgt 
hierin een regiefunctie, OBS fungeert als uitvoeringsorgaan en BNO behoudt een ontwikkelvolume (1/3). 
 
28 november 2013 Vaststelling Integraal Ontwikkelingsplan ‘Nieuw Delft’ (IOP) Dit zal de basis vormen 
voor het budgettair en stedenbouwkundig kader voor de verdere ontwikkeling van het gebied. 
 
18 december 2014 De gemeenteraad benoemt een werkgroep die voorbereidingen treft voor het uitvoeren 
van een onderzoek naar de oorzaken van de huidige financiële situatie voor de gemeentebegroting als 
geheel. 
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BIJLAGE 3. OVERZICHT GENOMEN COLLEGEBESLUITEN 

Op 29 februari 2000 gaat het college akkoord met het beschikbaar stellen van een werkbudget van f. 
250.000 ten laste van het reeds reserveerde deel van de reserves grondbedrijf. Het werkbudget zal o.a. 
worden aangewend voor het inhuren van HAPA ten behoeve van lobbyactiviteiten, onderzoek naar het 
programma van eisen voor het overstappunt, het inhuren van TU-Twente voor adviseren PPS en het zo 
nodig inhuren van NIB consult als ondersteuning voor het verdere traject. Voorstel ingediend door DPP. 

Op 1 augustus 2000 gaat het college akkoord met de inhoud en de strekking van de brief aan Ballast 
Nedam als reactie op het haalbaarheidsonderzoek voor Delft Centraal. Daarmee wordt voorgesteld aan 
Ballast Nedam om de termijn in de intentieovereenkomst te rekken tot februari 2001 en de onopgeloste 
zaken in de tussentijd nader in hoofdlijnen uit te werken.349 Ballast Nedam zal worden verzocht om hiermee 
akkoord te gaan. Besluitvormingsformulier ingediend door Directie Programma’s en Projecten (DPP). 

Op 9 januari 2001 stemt het college in met het aangaan van de intentieovereenkomst met het Logistiek 
Centrum Hergebruik Grond B.V. voor onderzoek (op hun kosten) naar grond in de Spoorzone.  

Op 29 mei 2001 gaat het college akkoord met het opstellen van een Nota van Uitgangspunten, waarin 
integrale randvoorwaarden voor de ontwikkeling van de Spoorzone worden geformuleerd. Tevens wordt 
toegezegd kennis te nemen van de verschillende vormen van PPS en akkoord te gaan met de aangegeven 
uitwerkingsrichting. Verder gaat het college akkoord met het procesplan en de procesplanning van de 
planvoorbereiding realisatie Spoorzone en met de aangepaste projectstructuur. Verder gaat het college 
akkoord om, met betrekking tot de financiën richting V&W te blijven inzetten op een substantiële verhoging 
van de rijkssubsidie. Het voorstel ‘om f 100.00 miljoen gefaseerd beschikbaar te stellen voor de 
ontwikkeling van de Spoorzone’ heeft het college aangepast in: ‘om ‘f 100.00 miljoen gefaseerd 
beschikbaar te stellen voor de ontwikkeling van de Spoorzone onder voorwaarde van totstandkoming van 
een procesovereenkomst. In het raadsvoorstel zal een globale dekking van het genoemde bedrag worden 
opgenomen.’ Tot slot gaat het college akkoord om over de wijze van fasering van de gemeentelijke bijdrage 
en de begrotingstechnische verwerking te besluiten bij de Zomernota 2002-2005 en om in de komende 
maanden de strategie met de commissie Duurzaamheid te bespreken. 

Op 27 februari 2001 stemt het college in om kennis te nemen van de startnotitie ‘Integrale Veiligheid Delft 
Centraal’. Deze notitie beoogt het doel om, voordat het ontwerpproces begint, te kunnen beschikken over 
een integraal veiligheidsprogramma van eisen, zodat hier bij het ontwerp rekening mee gehouden kan 
worden. Voorstel is afkomstig van DPP.  

                                                      
349 Delft dient formeel een reactie te geven op het in februari 2000 ingediende haalbaarheidsonderzoek Delft Centraal door Ballast 

Nedam. De ontwikkeling van Delft Centraal is niet mogelijk zonder een forse bijdrage van het Rijk voor de tunnel. Tegelijkertijd 
zijn er veel vragen ontstaan die eerst zullen moeten beantwoord.  
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Op 7 juni 2001 is het college conform met de locatie van het kantoor voor de gemeentelijke huisvesting 
aan de zuidzijde van de Spoorzone. Wel laat de wethouder weten dat hij zijn twijfels heeft bij de financiële 
haalbaarheid. 

22 januari 2002 B&W gaat akkoord met de procesovereenkomst Spoorzone Delft tussen de minister van 
V&W, de minister van VROM, de provincie Zuid-Holland, het stadsgewest Haaglanden en de gemeente 
Delft. De procesovereenkomst regelt de samenwerking tussen deze partijen in de eerst fase van de 
planvoorbereiding en legt de verantwoordelijkheden van alle partijen vast. Ondertekening geschiedt onder 
voorbehoud instemming gemeenteraad. Voorstel is opgesteld door DPP. 

Op 3 september 2002 besluit het college dat het voorstel vanuit DPP om 1. in te stemmen met het globaal 
programma van eisen 2. het overgaan tot het uitwerken van het globale programma naar een 
gedetailleerder programma en 3. het informeren van de raad met betrekking op HNK op onderdelen zal 
worden aangepast en opnieuw worden geagendeerd. 

Op 17 september 2002 gaat het college akkoord met het voorstel van het DPP omtrent het betrekken van 
belanghebbenden zoals beschreven staat in de nota ‘Participatie van belanghebbenden in het project 
Spoorzone’. Verder gaat het college akkoord met de samenstelling en de werkwijze van het platform Spoor 
zoals staat beschreven en de genoemde organisaties uit te nodigen om deel te nemen. Via een publicatie 
in de Stadskrant zal worden gepeild of ander organisaties belangstelling hebben om ook deel te nemen. 
Tevens zal de nota ter kennisneming aangeboden worden aan de raad.  

Op 15 oktober 2002 reageert het college op het voorstel van het cluster Facilitair, waarin wordt gevraagd 
om in te stemmen met de voorgestelde norm omtrent HNK. In het projectplan HNK dat op 10 oktober 2001 
wordt goedgekeurd worden drie doelstellingen aangeven: het ontwikkelen van een norm voor het doelmatig 
gebruiken van kantoorplekken, het implementeren en bewaken van deze kantoornorm en het ontwikkelen 
van een PvE voor centrale nieuwbouw. Het college merkt aan dat er nog een aparte notitie dient te komen 
over de wijze van berekening van de benodigde vergaderplekken op de kamers van leidinggevenden. Ook 
wil het college een aparte notitie zien over nieuwe kantoorconcepten. Verder is het college het eens met 
het voorstel. 

Op 12 november 2002 reageert het college op het voorstel vanuit DPP, waarin het college wordt gevraagd 
in te stemmen met het globaal PvE HNK van 25 oktober 2002, over te gaan naar het gedetailleerder uit te 
werken van het globale PvE naar een basis PvE en de raad kennis laten nemen van de toekomstig 
gevraagde besluitvorming omtrent de realisatie van gemeentelijke functies in de Spoorzone. Het college is 
conform met inachtneming van enkele tekstuele wijzigingen. Verder geeft het college de stuurgroep de 
opdracht de extra huisvestingslasten terug te dringen in het verdere uitwerkingsproces.  

Op 28 november 2002 neemt het college kennis van en gaat akkoord met het Programma van Eisen (PvE) 
van de Spoorzone Delft, visuele stedelijke invulling spoorwegtracés. Voorstel is gedaan vanuit het DPP.  

Op 18 februari 2003 gaat het college akkoord met het voorstel om vertegenwoordigers van diverse bonden 
en verenigingen deel te laten nemen aan het Platform Spoor. Deze uitbreiding wordt aan de raad gemeld.  

Op 27 februari 2003 gaat het college akkoord met de uitgangspunten en conclusies van de notitie over de 
van Leeuwenhoeksingel en de stedelijke visies van Busquets op de Spoorzone Delft. De panden op deze 
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singel zouden eventueel kunnen blijven staan bij de keuze voor een westelijke tunnelvariant. De notitie 
geeft weer hoe deze panden zouden kunnen inpassen in het stedelijk ontwerp.  

Op 4 maart 2003 stemt het college in met het voorstel van het DPP om “kennis te nemen van de 
keuzenotitie en de voorkeur aan te geven voor tunnelvariant D, waarbij tot aan het moment van definitieve 
keuze in de externe stuurgroep Spoorzone variant A als alternatief meegenomen wordt.” Het college voegt 
hierbij toe, volgens het advies van de keuzenotitie, om de woningen langs de van Leeuwenhoeksingel en 
de Houttuinen niet te behouden (ook indien de variant over het westelijk tracé gekozen wordt). Het college 
zal aan de raad voorstellen om ook deze keuzes te maken.  

Op 18 maart 2003 besluit het college tot het aangaan van de Prijsaanbiedingsovereenkomst Spoorzone 
Delft met NS Vastgoed BV en Ballast Nedam Ontwikkelingsmaatschapppij BV. Wethouder Grashoff wordt 
gemachtigd om datgene te doen dat tot het aangaan van deze overeenkomst zal leiden, met inbegrip van 
het aanbrengen van wijzigingen die de kern van de overeenkomst niet raken. 

Op 29 april 2003 gaat het college akkoord met het voorstel van DPP om na behandeling slechts de 
openbare versie van de keuzenotitie ‘Kort versus Lang’ door te geleiden naar de Commissie Duurzaamheid 
en de Raad. Ook gaat het college akkoord om kennis te nemen van de nota ‘Keuze Voorkeursvariant 
Spoortunnel’ en in te stemmen met de in de notitie opgenomen conclusies die de lange tunnelvariant als 
voorkeursvariant aanwijzen. 

Op 5 juni 2003 gaat het college akkoord met het voorstel (ingediend op 27 mei door DPP) om de 
gemeenteraad te verzoeken om in te stemmen met de door V&W gewenste maximale hoeveelheid aan 
gevaarlijke stoffen door de toekomstige tunnel (scenario 3A van de RVGS-spoor) in combinatie met de 
voorgenomen veiligheidsmaatregelen en het daarbij behorende veiligheidsniveau.  

Op 9 oktober 2003 wordt er door het college besloten tot het aangaan van de Raamovereenkomst350, de 
Principeovereenkomst351 en de Uitvoeringsovereenkomst352. Tevens wordt er besloten om de brief van 3 
oktober van NS Commerce te ondertekenen en tot het inwinnen van wensen en bedenkingen bij de raad. 
Hierbij wordt door het college vermeld dat deze niet conform is met de bepalingen omtrent de 
bodemsanering is. Hierover vinden nog onderhandelingen plaats. Tevens zal er nog een risicoparagraaf 
worden geconcipieerd en worden geagendeerd voor de collegevergadering van 14 oktober 2003.353 Het 
sluiten van deze overeenkomsten zijn een belangrijke voorwaarde voor de start van de herontwikkeling van 
de Spoorzone, al dient er nog wel te worden gewacht op het projectbesluit van V&W. 

Tevens wordt op 9 oktober 2003 het Masterplan Spoorzone als raadsvoorstel vastgesteld. Aan de raad 
zal vervolgens worden voorgesteld om het Masterplan Spoorzone als richtinggevend ruimtelijk kader voor 
de ontwikkeling van de Spoorzone vast te tellen. Wethouder Grashoff beraadt zich nog over een passende 

                                                      
350 De raamovereenkomst is de derde overeenkomst met de private partijen, welke de prijsaanbiedingsovereenkomst en de 

prijsaanbieding opvolgt. In de ROK zijn een aantal zaken gedetailleerder geregeld. Tevens is er nagenoeg overeenstemming 
bereikt over het masterplan, wat later in de bijlage van de raamovereenkomst kan worden toegevoegd.  

351  De principeovereenkomst wordt gesloten met RailInfraBeheer (dat later ProRail werd). De essentie van deze overeenkomst is het 
ruilen van de gronden.  

352  De Uitvoeringsovereenkomst wordt gesloten met NS Vastgoed en regelt het verkrijgen van de gronden (vooral gelegen op en 
nabij het emplacement) van NS Vastgoed door de gemeente.  

353  Deze risicoparagraaf is een eerste aanzet voor de risicoparagraaf die bij de bestuurlijke besluitvorming hoorde voor het aangaan 
van de BUOK 2005. In 2004 en in 2005 is de risicoparagraaf verder geëvolueerd en kwam op verschillende momenten in de raad 
terug.  
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presentatie voor de raadscommissie. Tevens wordt opgemerkt dat een aantal taalkundige 
onvolkomenheden gecorrigeerd dienen te worden.  

Op 16 oktober 2003 wordt het college gevraagd om kennis te nemen van de risicoparagraaf behorend bij 
de ontwikkeling van de Spoorzone en deze te betrekken bij de besluitvorming over het Masterplan 
Spoorzone en de overeenkomsten (PPS). Het college zet hier de kanttekening bij dat de risicoparagraaf 
nog op enkele onderdelen zal worden aangepast.  

Op 19 augustus 2004 stelt het college het verzoek aan PZH tot het verlenen van een financiële bijdrage 
ad € 30 miljoen ten behoeve van het project Spoorzone vast en is het college akkoord om dit verzoek te 
verzenden. 

Op 14 september 2004 gaat B&W akkoord met het voorstel dat is opgesteld door cluster Wijk & Stadszaken 
omtrent de aankoop van het appartementsrecht van de Houttuinen 27 (dansschool Wesseling) tegen een 
betaling van een schadeloosstelling (onder de voorwaarden en bedingen opgenomen in de gesloten 
overeenkomst met de verkopers) in het kader van het Spoorzoneproject.  

Op 21 september 2004 stelt het college de nota van Uitgangspunten vast en geeft deze vrij voor de 
bespreking van de stuurgroep van de Procesovereenkomst. 

Op 18 januari 2005 gaat B&W akkoord met de aankoop van een perceel op de Van Leeuwenhoeksingel 
onder de voorwaarden en bedingen opgenomen in de koopovereenkomst januari 2005. Voorstel is 
opgesteld door cluster WSZ.  

Op 25 januari 2005 is het college conform met het voorstel van Directie Programma’s en Projecten (DPP) 
om de samenwerking en risicoverdeling met de regio snel te laten onderzoeken en vervolgens met de 
daarop volgende resultaten in februari 2005 met de minister in gesprek te gaan. Indien zal blijken dat de 
risico’s niet gedeeld kunnen worden dan als gemeente Delft projectorganisatie en beheersing in hand te 
nemen. Vooruitlopend hierop wordt aan de directeur van DPP de opdracht gegeven om een organisatie op 
te richten die gericht is om binnen het budget het project te realiseren en de risico’s maximaal te beheersen. 
De besluitvorming over de gunning is een apart go/no go moment. Verder geeft het college bij punt drie 
van het voorstel, waarbij voorgesteld wordt een aanvullende risicoparagraaf op te stellen, op basis waarvan 
een afzonderlijk beslismoment hebben gebouwd, dat zij zullen kijken of dit door een externe of als een 
second opinion kan worden uitgevoerd. 

Op 8 februari 2005 gaat het college akkoord met het voorstel van DPP om het project Spoorzone aan te 
wijzen als een beleidsvoornemen waarop inspraak wordt verleend, overeenkomstig aan paragraaf 4 van 
de inspraakverordening. Verder gaat het college akkoord om de nota ‘Participatie van belanghebbenden in 
project Spoorzone’ van september 2002 te hanteren als inspraakprocedure voor het project. Tot slot gaat 
B&W akkoord met het hanteren van de gemeentelijke competentie als grens voor ‘de mate waarin en de 
voorwaarden waaronder’ invloed kan worden uitgeoefend voor het beleidsvoornemen van de Spoorzone. 

Op 12 april 2005 gaat B&W akkoord met de aankoop van een perceel op de Van Leeuwenhoeksingel 
onder de voorwaarden en bedingen opgenomen in de koopovereenkomst van 30 maart 2005. Voorstel is 
opgesteld door cluster WSZ.  
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Op 24 mei 2005 gaat het college akkoord met het voorstel van het Cluster WSZ, vakteam vastgoed, om 
(gezien de meest recente ontwikkelingen) niet langer vast te houden aan de gedeeltelijke huisvesting van 
het Regionaal Historisch Centrum (RCH) binnen het plangebied Spoorzone. Verder gaat het college ook 
akkoord om in nauw overleg met de directeur van RCH een nieuw gedetailleerd PvE op te zetten en vanuit 
daar de mogelijkheden van een huisvesting elders te zoeken.  

Op 1 juni 2005 gaat het college akkoord met het voorstel om een krediet van een bedrag van € 22 miljoen 
beschikbaar te stellen voor de resterende verwervingen in de Spoorzone en de totale rente te dekken. 
Verder gaat het college akkoord met het vaststellen van het marktrentepercentage vanaf 2003 op het 
percentage van de tien jaar Nederlandse staatslening per 1 januari van het betreffende jaar. Tot slot is het 
college conform om vanwege de rentecorrectie ten laste van de algemene dienst een bedrag ad € 
615.874,07 over te boeken naar het project ‘Verwervingen Spoorzone’. 

Op 6 september 2005 gaat B&W akkoord met de concept bestuurlijke overeenkomst Spoorzone Delft en 
verleent het mandaat aan wethouder Grashoff om de overeenkomst af te ronden. Er wordt een 
geheimhouding opgelegd voor de concept BUOK en deze zal in beslotenheid worden besproken met de 
commissie Duurzaamheid. Voorstel is opgesteld door DPP.  

Op 20 september 2005 gaat B&W akkoord met het vestigen van een voorkeursrecht op bepaalde percelen 
in het ontwerpbestemmingsplan Spoorzone op grond van de Wet voorkeursrecht gemeenten (WVG). 
Opgesteld door WSZ. 

Op 27 september 2005 gaat B&W akkoord met het voorstel opgesteld door Strategie & Control omtrent de 
goedkeuring van de risicoparagraaf Spoorzone Delft, het juridisch advies van dhr. Hamming (van 
advocatenbureau Loyens & Loeff) bij de risicoparagraaf, de indicatie van de meeropbrengsten en de BUOK 
van 5 oktober 2005. In dit externe advies over de risicoparagraaf wordt gesteld dat er diverse artikelen 
opgenomen zijn in de BUOK waarmee de gemeente haar regiefunctie kan vervullen, de investeringskosten 
beheersbaar te maken en de kosten van als gevolg van onverzekerbare risico’s op een billijke wijze kan 
verdelen. Om het risico aan de opbrengstenkant te kunnen beheersen is er door de gemeente een 
raamovereenkomst aangegaan met vastgoedpartijen. Ook wordt er een 100% dochterorganisatie van de 
gemeente opgericht (OBS) die de uitvoering van het project waar mogelijk namens de gemeente zal 
uitvoeren. Er wordt geconcludeerd dat, “mits er sprake zal zijn van een professionele invulling van OBS, 
de financiële risico’s voldoende beheersbaar zijn om de realisatie van het project met vertrouwen tegemoet 
te zien.” 

Op 4 oktober 2005 gaat B&W akkoord met het voorstel van DPP om in te stemmen met de oprichting van 
het OBS, dat in plaats zal komen van het eerder voorziene GOM B.V. Het OBS zal niet alleen als grondbank 
fungeren, maar tevens namens de gemeente Delft optreden als privaatrechtelijke partner voor de overige 
participanten in het project. Ook stemt B&W in met de Samenwerkingsovereenkomst Gemeente Delft- 
ProRail B.V. waarin de ruiling van de gronden die nodig zijn voor de Spoorzone is opgenomen 
(oorspronkelijk geregeld in de Principeovereenkomst) en waarin de wijze van samenwerking en sturing in 
het project tussen de gemeente Delft en ProRail is geregeld. Verder stemt B&W in met de 
Samenwerkingsovereenkomst Gemeente Delft- NS Stations B.V. en met het huidige artikel 5 van de 
Koopovereenkomst met NSV, waarin de afspraken omtrent de bodemsanering zijn opgenomen. Verder 
stemt B&W in met het aangaan van overeenkomsten met de provincie Zuid-Holland en het Stadsgewest 
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Haaglanden inzake subsidieverlening voor het project Spoorzone. Tot slot wordt wethouder Grashoff 
gemandateerd om wijzigingen en aanvullingen van ondergeschikte aard in de overeenkomsten aan te 
brengen.  

Op 22 december 2005 gaat het college van B&W in op het voorstel cluster Wijk en Stadszaken. In het 
voorstel (n.a.v. stuurgroep vergadering van 7 oktober 2005) wordt gevraagd om een besluit nemen m.b.t. 
het huisvesten van de raadsgerelateerde functies van het stadhuis in het nieuwe kantoor. Het college merkt 
op dat de analyse 'zeer eenvoudig en onvolledig' is. Het college gaat hier (nog) niet mee akkoord. Het 
college wil een discussie hierover te voeren. 

B&W gaat op 7 februari 2006 akkoord met de nota Zienswijzen die hebben geleid tot aanpassingen van 
het bestemmingsplan, het bestemmingsplan Spoorzone, het raadsvoorstel en om de voorgenoemde 
stukken ter vaststelling aan te bieden aan de gemeenteraad. Voorstel afkomstig van cluster WSZ. 

Op 9 februari 2006 gaat B&W akkoord met de oprichting van OBS B.V. overeenkomstig aan bijgaand 
ontwerp van een notariële akte en het besluit voor te leggen aan de gemeenteraad zodat deze wensen en 
bedenkingen naar voren kan brengen en vervolgens het ter goedkeuring aan het college van Gedeputeerde 
Staten van Zuid-Holland voor kan leggen. Tevens gaat B&W akkoord kennis te nemen van de 
gecorrigeerde medeparaaf van S&C en gaat B&W de Overeenkomst van Lastgeving en Volmacht tussen 
de gemeente Delft en het OBS aan. Voorstel afkomstig van DPP. 

Op 9 februari 2006 gaat B&W akkoord met het raadsbesluit met betrekking tot het vestigen van 
voorkeursrecht ex artikel 2 van de Wet voorkeursrecht gemeenten op 23 februari 2006 ter vaststelling aan 
de raad voor te leggen. Voorstel afkomstig van cluster WSZ. 

Op 14 februari 2006 gaat B&W akkoord met het advies van de Adviescommissie voor bezwaarschriften 
om een aantal bezwaarschriften omtrent percelen in de Spoorzone ongegrond of niet ontvankelijk te 
verklaren en de heroverwegingsbesluiten aan de reclamanten bekend te maken door middel van bijgaande 
brieven. Voorstel afkomstig van cluster WSZ. 

Op 14 februari 2006 gaat B&W akkoord met het vervallen verklaren van het besluit van 20 september 2005 
vanwege het aflopen van de genoemde termijn. Voorstel van cluster WSZ. 

Op 23 februari 2006 gaat het college akkoord met het advies van de commissie Middelen en Bestuur om 
niet te kiezen voor scenario 3 waarin raadsgerelateerde zaken zouden verhuizen naar HNK maar om nader 
onderzoek te laten doen naar de scenario’s 1 en 2. Voorstel gaat naar de raad. 

Op 4 april 2006 gaat B&W akkoord met de dekkingsvoorstellen voor 2006: het budget van € 360.000 ten 
behoeve van de werkzaamheden die gepaard gaan met de aanbestedingsprocedure, wordt vrijgemaakt 
ten laste van de reserve gemeentelijke huisvesting. De begroting wordt hiertoe gewijzigd. De voorlopige 
kosten (€ 100.000) voor projectleider/ projectsecretaris HNK worden ten laste gelegd van de gemeentelijke 
huisvesting en het benodigde budget van € 460.000 wordt onttrokken uit de Reserve Gemeentelijke 
Huisvesting via de Algemene Raads Begrotingswijziging (ARB). Voorstel van cluster WSZ. 

Op 13 april 2006 stelt het college het Globale PvE van 20 maart 2006 en de getekende ambitie vast. Het 
college vermeldt hierbij dat deze stukken nu niet naar de raad zullen worden toegezonden. 
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Op 9 mei 2006 is het college conform aan het voorstel van WSZ om kennis te nemen van het PvE voor 
HNK van 25 april 2006 en dit programma samen met de getekende ambitie Stadskantoor/ Stationshal van 
maart 2006 ter kennisneming naar de raad te sturen.  

Op 30 mei 2006 besluit B&W akkoord te gaan met het voorstel vanuit WSZ omtrent de aankoop van de 
onroerende zaak c.a. Mercuriusweg 4.  

Op 6 juni 2006 stemt het college in met de voorgestelde invulling van de selectiecommissie van HNK.  

Op 13 juni 2006 gaat het college akkoord met het voorstel van DPP om de bewoners door middel van een 
expositie, een presentatie op internet, een toelichting in de stadskrant, een elektronische nieuwsbrief en 
publiciteit in de pers bij het schetsontwerp voor HNK te betrekken. Tevens stemt het college in met het 
betrekken van de raad voordat het college een definitieve keuze maakt 

Op 20 juni 2006 stelt het college het concept projectplan voor HNK van 9 juni 2006 vast. 

Op 5 september 2006 stemt het college in met de voorgestelde indeling van het nieuwe overleg 
Spoorzone, waarvoor de organisaties die zijn betrokken bij Platform Spoor zullen worden uitgenodigd. 
Tevens gaat het college akkoord met het versturen van het brief die bij het voorstel is bijgevoegd.  

Op 14 september 2006 gaat het college akkoord om de raad zijn wensen en bedenkingen te laten uiten 
over de gepresenteerde schetsontwerpen van HNK en om de raad de notitie architectenselectie 
stadskantoor en station te verstrekken.  

Op 24 oktober 2006 gaat het college akkoord met 1. De voorgedragen keuze van de architect door de 
selectiecommissie en 2. deze bureaus een nog nader te specificeren 1e fase van de opdracht te gunnen. 
3. Een bureau conform het gunningsreglement uit te sluiten op grond van overschrijding van het 
taakstellend budget voor het stadskantoor, 4 de inhoudelijke verantwoording door te sturen naar de raad 
en 5. het opleggen van geheimhouding tot op het moment dat de betrokken architecten op de hoogte zijn 
gesteld van het besluit van het college. College gaat op 24 oktober akkoord, met uitzondering van 
beslispunt 4, waarin het college niet wil dat de oplegnotitie van 18 oktober 2006 wordt verzonden naar de 
raad. De overige documenten van 18 oktober (procedureel overleg en inhoudelijke verantwoording) zullen 
wel worden gestuurd. 

Op 30 november 2006 gaat het college in op het voorstel van S&C. Naar aanleiding van het voornemen 
tot gunning aan twee architectenbureaus in de aanbestedingsprocedure voor de architectenselectie voor 
het stadskantoor / station in Delft, hebben drie van de vier partijen dagvaardingen uitgebracht. De 
kortgedingprocedures staan gepland op 13 en 20 december 2006. Er moet worden besloten hoe de 
gemeente hiermee om zal gaan. N.a.v. het overleg van 21 november zijn er 2 opties: 1. inhoudelijk verweer 
voeren of 2. zelfstandig tot herbeoordeling overgaan. Houthoff Buruma adviseert voor optie 2 te gaan, 
omdat het succes hoger zou liggen doordat alle partijen een 2e kans wordt geboden. Bij een gebod tot her 
aanbesteding zal een nieuw voornemen tot gunning in juni/ juli 2007 kunnen worden uitgebracht. Het 
college kiest voor optie 2. 

Op 22 maart 2007 stemt het college in met het voorstel van DPP. Hierin wordt gevraagd om akkoord te 
gaan met het stappenplan dat in de Onderhandelingsstrategie Architectenselectie Stadskantoor Delft, 
akkoord te gaan met de nieuwe gunningsleidraad, akkoord te gaan met de concept 
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vaststellingsovereenkomst van 13 maart 2007, en het opleggen van geheimhouding totdat de architecten 
de vaststellingsovereenkomst hebben ondertekend. 

Op 27 maart 2007 gaat B&W akkoord met de benoeming van de wethouder van financiën als wethouder 
deelnemingen en daarmee als enig lid van de Algemene Vergadering van Aandeelhouders (AvA) van het 
OBS. Tevens gaat B&W akkoord met de benoeming van de toenmalig directeur van DPP tot directeur van 
het OBS. 

Op 17 april 2007 gaat B&W akkoord met het voorstel om kennis te nemen van de stand van zaken van en 
te lobbyen voor de keuze scope 3/ 2+ en het omgaan met het raccordement van DSM (ter voorbereiding 
van de stuurgroep Rijk/Gemeente. Het college spreekt de voorkeur uit om te lobbyen voor variant 2+. 
Tevens gaat het college akkoord met het geheim verklaren van memo Standpuntbepaling t.b.v. stuurgroep 
Rijk/ Gemeente. Verder is op dit formulier ‘richtinggevende uitspraken doen over’ vervangen door ‘lobbyen 
voor’. Verder staat vermeld dat de directeur van het OBS beschikbaar is voor het geven van een korte 
toelichting op deze zaken tijdens de collegevergadering van 17 april, vanwege de complexiteit van de 
materie.  

Op 17 april 2007 gaat het college akkoord met het voorstel van het cluster Middelen omtrent het hanteren 
van geheimhouding op de notitie ‘Onderhandelingsstrategie Architectenselectie Stadskantoor Delft’ van 27 
maart 2007 en voor de vaststellingsovereenkomsten van 13 maart 2007. 

Op 8 mei 2007 gaat het college akkoord met de brief aan de raad omtrent de functiescheiding, taken, 
bevoegdheden en verantwoordelijkheden in het project Spoorzone. Dit naar aanleiding van de vraag tijdens 
de commissievergadering Ruimtelijke Ordening op 12 april over de mogelijkheden van de raad om zijn 
controlerende taak uit te oefenen.  

Op 30 mei 2007 besluit B&W akkoord te gaan met het verstrekken van een rendabel krediet van € 5 miljoen 
euro voor verwervingskosten ten behoeve van de Spoorzone. Dit wordt ter vaststelling aan de raad 
vastgelegd.  

Op 6 juni 2007 is het college conform met het voorstel om een rendabel krediet van € 5 miljoen ten behoeve 
van het afronden van de verwervingen voor de Spoorzone en dit voorstel ter vaststelling aan de raad voor 
te leggen. 

Op 19 juni 2007 stemt het college in om aan de raad voor te stellen om akkoord te gaan met het 
beschikbaar stellen van een voorbereidingskrediet ad € 900.000 voor de totstandkoming van het VO voor 
HNK en dit ten laste te brengen van de reserve gemeentelijke huisvesting 

Op 19 juni 2007 gaat het college akkoord met de beantwoording van de schriftelijke vragen van D66 
omtrent het betrekken van het Delft Internet Panel bij de keuze van de architect van het stadskantoor en 
het stationsgebouw. 

Op 3 juli 2007 besluit het college dat er tegen geen van de vier ontwerpen voor HNK zodanig bezwaren 
bestaan dat er niet gegund zal worden. Tevens wordt er besloten om als voornemen te hanteren dat dat in 
de eerstvolgende B&W vergadering op 12 juli 2007 er formeel beoordeeld zal worden of de procedure op 
juiste wijze is gevolgd en dat de uitslag daarmee rechtmatig is.  
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Op 17 juli 2007 besluit het college akkoord te gaan met de documenten ‘Verslag overleg selectiecommissie 
HNK en NS Station Delft’ en ‘Weergave van de bijeenkomst van de selectiecommissie’ van 4 juli 2007 en 
stelt het college vast dat de selectieprocedure is verlopen conform de vooraf opgestelde regels.  

Op 17 juli 2007 bevestigt het college kennis te hebben genomen van de architectenkeuze voor Mecanoo 
voor HNK en het station.  

Op 16 oktober 2007 gaat het college akkoord met het voorstel van DPP om te besluiten dat de gemeente 
Delft eenmalig accepteert dat het risico iets toeneemt door het vergroten van de scope (DSM en 
Kampveldweg) op de voorwaarde dat de beschikking een appendix wordt op de voor de tunnel aan ProRail 
afgegeven beschikking. Als de Kampveldweg meteen op de juiste hoogte wordt aangelegd zou dit leiden 
tot een verbetering voor de stad. Tevens zou het toegenomen risico van € 2 miljoen en de geringe kans 
dat dit risico zich zal voordoen (waardoor het risicoprofiel toeneemt met enkele € 100.000), in relatie tot de 
totale projectomvang, te overzien zijn. Tevens zou dit voorstel leiden tot een goede uitgangspositie om met 
DSM tot overeenstemming te komen op het Spoorzone dossier. Het college voegt hier het leggen van 
geheimhouding totdat de gronden van dit besluit niet meer aan de orde zijn.  

Op 16 oktober 2007 geeft het college aan kennis te zullen nemen van de tweede voortgangsrapportage 
van het project Spoorzone en deze ter kennisname te zullen vertrekken aan de gemeenteraad. 

Op 1 november 2007 stemt het college in om Mecanoo het VO van HNK en NS station Delft te gunnen.  

Op 27 november 2007 besluit het college om het raadsvoorstel omtrent de kredietaanvraag en 
begrotingswijziging voor HNK vast te stellen en voor te leggen aan de raad. Tevens stemt het college in 
met het aanmaken van een nieuw product onder deelprogramma 13.5 Stadskantoor voor deze investering, 
met als budgethouder de directeur Middelen. 

Op 11 december 2007 gaat het college akkoord met de nota ‘Verantwoording aanbestedingsprocedure 
van architect voor HNK’ van 19 november 2007. Tevens gaat het college akkoord om de nota ter 
kennisname aan de raad te verstrekken. 

Op 18 december 2007 besluit het college om het gevraagde besluit van 15 februari 2007 van S&C omtrent 
het opstarten van de onderhandelingsprocedure, OBS te vragen dit middels een brief aan de architecten 
mee te delen en akkoord te gaan met geheimhouding totdat de architecten hiervan op de hoogte zijn 
gesteld, af te voeren.  

Op 12 februari 2008 stemt het college in met het PvE van HNK en om deze ter kennisname te verstrekken 
aan de raad. 

Op 14 februari 2008 gaat B&W akkoord om kennis te nemen van de afwikkeling balansposten 31-12-2006 
en kosten/opbrengsten 2007 door deze kosten en opbrengsten op te nemen in de businesscase. Verder 
gaat B&W akkoord met de verwerkingswijze van de begrotingsstructuur van het gesloten circuit Spoorzone. 
Dit zal worden uitgewerkt in een raadsvoorstel met een begrotingswijziging. Verder is het college conform 
aan het opstellen van een afsprakenkader/ protocol voor de te verstrekken gemeentelijke bijdragen voor 
2006, 2007 en 2008 inclusief de daaraan toe te rekenen prijscompensatie. Inzake de werkverdeling tussen 
de gemeente en het OBS wordt er vastgesteld dat de gemeente de ontvanger zal zijn van de toegezegde 
subsidies. Het budgethouderschap voor de Spoorzone zal worden ondergebracht bij DPP. Dit is inclusief 
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het budgethouderschap voor het verwervingskrediet. Het budgetbeheerschap wordt geplaatst bij Vakteam 
Vastgoed. Als uitgangspunt voor de dekking van de boekwaarden wordt vastgesteld dat de 
verwervingskosten van vastgoed in het plangebied Spoorzone ten laste komen van de businesscase. S&C 
wordt opgedragen regie te voeren op de afwikkeling van het programma vervolgacties en het college over 
de voortgang hiervan te informeren.  

Op 15 april 2008 wordt het voorstel om akkoord te gaan met de rolverdeling zoals beschreven in de nota 
‘Rolverdeling m.b.t. voorbereiding en realisatie van HNK’ van 15 februari 2007 afgevoerd. Dit nadat er 
meerdere malen sinds februari 2007 is aangegeven het gevraagde besluit aan te houden. 

Op 17 april 2008 geeft het college aan kennis te zullen nemen van de derde voortgangsrapportage van 
het project Spoorzone en deze ter kennisname te zullen vertrekken aan de gemeenteraad. 

Op 27 mei 2008 besluit B&W akkoord om aan de raad voor te stellen om het restant van het in de EZH-
reserve geoormerkte deel van de Spoorzone ad € 2.578.308 te storten in een afzonderlijke reserve 
Spoorzone, de financiële verordening te wijzigen inhoudende dat de afschrijving op de voor de gemeente 
realiseerde materiële vaste activa vanwege de materialiteit van het project in delen tot aan de 
ingebruikname van het geheel gaat plaatsvinden.  

Op 10 juli 2008 gaat B&W akkoord met het hanteren van de contourenschets OBS als leidraad voor de 
nader te maken afspraken in de ambtelijke en bestuurlijke relatie met het OBS. Verder wordt er besloten 
om voor de opvolging van de huidige directeur van het OBS geen combinatie meer te maken van de functie 
directeur DPP. Ook wordt er besloten dat DPP van naam verandert in DOBS (Detachering OBS). Het 
college voegt hier zelf nog aan toe dat er een geheimverklaring komt tot het moment dat de minister de 
verschuiving van verantwoordelijkheden en risico’s bekend maakt. Tevens is er op het formulier de 
opmerking geplaatst dat het SMT het college in overweging geeft om voor de afstemming tussen WSZ, 
OBS en wethouder Spoor een gezamenlijk regulier overleg in te stellen.  

Op 11 november 2008 geeft het college aan kennis te zullen nemen van de vierde voortgangsrapportage 
van het project Spoorzone en deze ter kennisname te zullen vertrekken aan de gemeenteraad. 

Op 18 november 2008 gaat B&W akkoord met de 69ste wijziging van de gemeentebegroting 2008-2011. 
Door middel van het raadsbesluit op 26 juni werd de begroting van de gemeente meerjarig ingericht op de 
financiën met betrekking op de ontwikkeling van de Spoorzone. Deze had nog geen betrekking op de 
uitwerking van de subsidies van derden ter realisatie van de Spoorzone. Dit is met dit besluit aangepast. 

Op 6 januari 2009 gaat het college akkoord met het VO van Mecanoo voor HNK. Tevens gaat het college 
akkoord met het nemen van een besluit te nemen over de dekking van het tekort van € 1,4 miljoen bij de 
integrale afweging in het kader van de begrotingsvoorbereiding 2010 en stemt in met de bijgestelde 
investeringsbegroting. Verder gaat het college akkoord met het toepassen van een maatwerk-indexcijfer 
van DBD op het project HNK. 

In maart 2009 stelt het college het memo Goed Bestuur OBS vast. 

Op 23 juni 2009 besluit het college te kiezen voor de langgerekte variant conform de situering van het 
college in HNK. Dit is contrair aan het ambtelijk voorstel, die de compacte variant voorstelt.  
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Op 9 juli 2009 gaat het college akkoord met de voorgestelde bezuinigingsmaatregelen voor HNK, met 
uitzondering van het laten vervallen van de eis dat 20% van de gebouwgebonden elektriciteit duurzaam en 
lokaal dient te worden opgewekt. Tevens gaat het college akkoord met het dekken van het tekort met het 
resultaat uit de herhuisvestingsoperatie Barbarasteeg. 

Op 22 september 2009 stemt het college in met de bestuurlijke opdracht ten behoeve van HNK. Ook gaat 
het college op 22 september 2009 akkoord met het geactualiseerde PvE voor HNK. 

Op 3 november 2009 gaat het college akkoord met het aangaan van de concurrentiegerichte dialoog voor 
de aanbesteding van HNK. 

Op 4 februari 2010 stemt het college in met het Plan van Aanpak voor de concurrentiegerichte dialoog en 
met de kosten voor de uitvoeringsorganisatie en de bijbehorende dekking. 

16 februari 2010: het college gaat akkoord met het voorstel omtrent de second opinion van Berenschot 
over de organisatie en aansturing van het Spoorzoneproject en de Bestuurlijke Opdracht van voor de 
gemeentelijke projectorganisatie opgesteld door WSZ. Dit houdt in dat het college besluit om in te stemmen 
met de aanbevelingen van Berenschot en deze aanbevelingen verder zal doen uitwerken onder de regie 
van de wethouder Spoorzone. De Bestuurlijke Opdracht wordt vastgesteld. Met het voorstel om de RvC in 
te lichten dat het college voor een nog bestaande vacature in de RvC afziet van een wethoudercommissaris 
gaat het college niet akkoord. Deze beslissing zal worden voorgelegd aan het nieuwe college. Er wordt een 
informatiebrief verzonden naar de raad.  

Op 2 maart 2010 geeft het college aan kennis te zullen nemen van de vierde kwartaalrapportage 2009 en 
deze ter kennisname te zullen vertrekken aan de gemeenteraad. 

Op 9 maart 2010 gaat het college akkoord met het vaststellen van de bestuurlijke reactie vanuit het college 
op het rapport van de Delftse Rekenkamer en deze te doen uitgaan naar de Delftse Rekenkamer.  

Op 25 mei 2010 gaat het college akkoord met het voorstel vanuit S&C om de jaarrekening en het 
jaarverslag van OBS, welke is vastgesteld in de aandeelhoudersvergadering van 20 april 2010, ter 
kennisname te verstrekken aan de raad.  

Op 8 juni 2010 geeft het college aan kennis te zullen nemen van de eerste kwartaalrapportage van 2010 
en deze ter kennisname te zullen vertrekken aan de gemeenteraad. Tevens wordt er een brief ter 
kennisname en tot geheimhouding opgestuurd naar de raad. 

Op 24 augustus 2010 gaat het college akkoord met de voorgestelde besluitvormingsroute HNK zoals 
beschreven in de memo van OBS van 11 augustus 2010. 

Op 7 september 2010 geeft het college aan kennis te zullen nemen van de tweede kwartaalrapportage 
2010 en deze ter kennisname te zullen vertrekken aan de gemeenteraad. 

Op 12 oktober 2010 gaat het college akkoord met de besluiten zoals deze zijn opgenomen ‘Toets Definitief 
Ontwerp HNK’ van 28 september 2010. Op deze zelfde datum gaat het college akkoord met de besluiten 
zoals opgenomen in de nota ‘Strategie HNK irt vertraging Spoorzone (dit betreft besluitvorming over het in 
gebruik nemen van 80% van het stadskantoor, de raad hier actief over te informeren en de investerings- 
en exploitatiebegroting van HNK aan te passen aan de keuze voor de 80% variant). 
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Op 2 november 2010 gaat het college akkoord om samen met ProRail een extern deskundige de opdracht 
te geven om een integrale juridische analyse te maken en een bindend advies uit te brengen voor een 
verdeelsleutel van (netto) meerkosten bij een langdurend uitstel van reductie. Tevens wordt besloten om 
via een werkgroep het proces te begeleiden, ambtelijk aan te sluiten op gesprekken van de gr met RWS 
over de A4, de gevolgschade van de vertraging in relatie tot de grondwateronttrekking mee te nemen in de 
discussie met V&W en geheimhouding op te leggen over de memo tot het einde van het project ontwikkeling 
Spoorzone Delft.  

Op 9 november 2010 gaat het college akkoord met de bestuurlijke opdracht onderzoek 
gebiedsontwikkeling.  

Op 16 november 2010 geeft het college aan kennis te zullen nemen van de derde kwartaalrapportage 
2010 en deze ter kennisname te zullen vertrekken aan de gemeenteraad. 

Op 30 november 2010 gaat het college akkoord met het voorstel om de opdracht om HNK te laten 
uitwerken tot een bestek te verstrekken aan Mecanoo. 

Op 8 februari 2011 geeft het college aan kennis te zullen nemen van de vierde kwartaalrapportage 2010 
en deze ter kennisname te zullen vertrekken aan de gemeenteraad. 

Op 8 maart 2011 gaat het college akkoord met het voorstel van 1 maart om de voorzitter van de commissie 
bindend advies inzake de grondwateronttrekking Delft voor de te volgen procedure. Het college heeft 
hieraan toegevoegd dat hier geheimhouding op dient te worden gelegd totdat de procedure bindend advies 
is afgerond.  

Op 24 mei 2011 geeft het college aan kennis te zullen nemen van de eerste kwartaalrapportage 2011 en 
deze ter kennisname te zullen vertrekken aan de gemeenteraad. 

Op 6 september 2011 geeft het college aan kennis te zullen nemen van de tweede kwartaalrapportage 
2011 en deze ter kennisname te zullen vertrekken aan de gemeenteraad. 

Op 15 september 2011 gaat het college akkoord met het voorstel om de raad te informeren over stand 
van zaken omtrent de gebiedsontwikkeling. Het college zal in een brief naar de raad ingaan op de nieuw in 
te zetten koers van de gebiedsontwikkeling en op de aan te passen samenwerkingsrelatie met OCSD. 

Op 11 oktober 2011 stemt het college in om een overeenkomst af te sluiten voor de kostenvergoeding van 
de vergunningsaanvragen omtrent HNK. 

Op 25 oktober 2011 wordt in het voorstel (verstuurd vanuit het onderdeel bestuursondersteuning) als 
achtergrond vermeld dat het college de gemeentesecretaris advies heeft gevraagd over de nader vorm te 
geven projectorganisatie van de gebiedsontwikkeling Spoorzone. Het college wordt gevraagd de 
bestuurlijke uitgangspunten voor de projectorganisatie gebiedsontwikkeling vast te stellen, de 
projectorganisatie gebiedsontwikkeling van start doen gaan ingaande 1 november 2011, de Bestuurlijke 
Opdracht Herijking/ doorstart gebiedsontwikkeling per dezelfde datum af te sluiten en de vernieuwde BO 
voor specifiek gemeentelijke taken te accorderen. Het college stelt de gevraagde zaken vast en gaat 
akkoord met de gedane voorstellen. 
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Op 15 november 2011 geeft de college aan kennis te zullen nemen van de derde kwartaalrapportage 2011 
en deze ter kennisname te zullen vertrekken aan de gemeenteraad. 

Op 13 december 2011 stemt het college in om de overeenkomst kostenvergoeding 
omgevingsvergunningsaanvraag aan te gaan ten behoeve van het opnieuw indienen van een 
vergunningsaanvraag voor HNK (voor vier verdiepingen).  

Op 21 februari 2012 geeft de college aan kennis te zullen nemen van de vierde kwartaalrapportage 2011 
en deze ter kennisname te zullen vertrekken aan de gemeenteraad 

Op 12 maart 2012 stemt het college in met de gunningsleidraad ten behoeve van de aanbesteding van 
HNK en de stationshal. 

Op 20 maart 2012 stemt het college in met het bestek voor HNK (met een verdieping minder) en om deze 
aan de geselecteerde inschrijvers te verstrekken ten behoeve van het maken van hun aanbiedingen. 

Op 26 april 2012 stelt het college het voornemen vast om de GUO tussen Delft en Ballast Nedam aan te 
gaan (ontwerpbesluit) en dit onder gelijktijdige ontbinding van de ROK te doen. Dit ontwerpbesluit zal aan 
de raad worden voorgelegd in het kader van de wensen- en bedenkingenprocedure. Tevens stelt het 
college de brief aan de raad met bijbehorende documenten vast en zal deze uitbrengen naar de 
gemeenteraad. Deze stukken zijn de Memorie van Toelichting bij de GUO, de GUO, de second opinions 
van Buck Consultants International en Houthoff Buruma.  

Op 15 mei 2012 geeft de college aan kennis te zullen nemen van de eerste kwartaalrapportage 2012 en 
deze ter kennisname te zullen vertrekken aan de gemeenteraad 

Op 22 mei 2012 gaat het college akkoord met het vaststellen van de conceptbrief aan de raad met 
betrekking tot de annotatie van de griffie over het aangaan van de GUO met BNO.  

Op 26 juni 2012 gaat het college akkoord met het versturen van de brief omtrent archiefruimte van HNK 
aan gedeputeerde staten van Zuid-Holland. 

Op 28 juni 2012 besluit het college, onder voorbehoud van vaststelling van de raad op 28 juni van de brief 
van de commissie SVR van 19 juni over de uitkomt van de wensen- en bedenkingenprocedure, tot het 
aangaan van de GUO tussen de gemeente Delft en BNO en tot ontbinding van de ROK 2005. Tevens wordt 
de burgemeester verzocht volmacht te geven aan de portefeuillehouder gebiedsontwikkeling Spoorzone 
resp. de directeur OBS voor ondertekening van beide te sluiten overeenkomsten.  

Op 3 juli 2012 is het college conform met het voorstel van het GMT om te besluiten een 
Managementoverleg Spoorzone in te stellen met de ambtelijk opdrachtgevers en opdrachtnemers. Tevens 
wordt het gezamenlijk Wethoudersoverleg Spoorzone ingesteld. De aandeelhouder van het OBS krijgt het 
mandaat om in overleg te treden met de RvC en vervolgstappen als wijziging statuten voor te bereiden. De 
GMT directeur wordt aangewezen als ambtelijk opdrachtgever overige taken en als voorzitter van het 
Managementoverleg Spoorzone. De GMT directeur wordt aangewezen als coördinerend opdrachtgever 
gebiedsontwikkeling en als voorzitter van het Opdrachtgeversoverleg Gebiedsontwikkelingen. Tot slot 
stemt het college in het verzoeken aan de coördinerend opdrachtgever gebiedsontwikkelingen om een 
voorstel te doen voor de mogelijke instelling van de RvA voor de gebiedsontwikelingen van de stad.  
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Tevens stemt het college op 3 juli 2012 in met de inhoud van het IOC ambitiedocument gaat het akkoord 
met het in de aanbiedingsbrief omschreven interactieve proces om te komen tot een IOP voor de 
Spoorzone Delft.  

Op 30 augustus 2012 gaat het college akkoord met het per brief informeren van de gemeenteraad over 
de wijzigingen in het sturingsmodel van de Spoorzone. Het college stelt de bijgevoegde brief aan de RvA 
vast. Tot slot gaat het college akkoord met het machtigen van de aandeelhouder voor het nemen van de 
benodigde besluiten in het kader van de opheffing van de RvC en aanpassing van de statuten.  

Op 11 september 2012 geeft de college aan kennis te zullen nemen van de tweede kwartaalrapportage 
2012 en deze ter kennisname te zullen vertrekken aan de gemeenteraad 

Op 27 september 2012 stemt het college in met het gunningsadvies omtrent HNK conform de nota van 20 
september 2012 en de voorgestelde regels omtrent de gunning. 

Op 2 oktober 2012 gaat het college akkoord met de door het OBS voorgestelde optimalisaties van de IOR 
en het per brief informeren van de raad hierover.  

Op 18 oktober 2012 gaat het college akkoord met de opdrachtverstrekking voor HNK en de stationshal 
aan BAM. 

Op een collegeconferentie op 12 en 13 november 2012 wordt gesproken over de Delftse strategie in zijn 
gebiedsontwikkelingen. In Haaglanden-verband zullen keuzes gemaakt moeten worden in de sfeer van het 
uitfaseren, uitstellen of uitnemen van plannen. Delft bereidt zich hierop voor: het huidige t-MPG is niet 
realistisch meer en vanuit een analyse op alle gebiedsontwikkelingen is benoemd waar Delft actief en 
passief in wil opereren. Prioriteiten zijn de Spoorzone, de Harnaschpolder en de Bomenwijk. Dit krijgt een 
verder vervolg in specifieke besluitvorming met betrekking tot deze projecten. 

Op 13 november 2012 geeft de college aan kennis te zullen nemen van de derde kwartaalrapportage 2012 
en deze ter kennisname te zullen vertrekken aan de gemeenteraad. 

Op 18 december 2012 stemt het college in met de geactualiseerde investerings- en exploitatiebegroting 
van HNK.  

Op 5 februari 2013 stelt het college de brief die naar de gemeenteraad gestuurd zal worden over de second 
opinion van Berenschot omtrent de governance van de Spoorzone Delft vast. Deze second opinion heeft 
de raadscommissie gevraagd. 

Op 12 februari 2013 wordt er door het OBS aan het college voorgesteld om te kiezen voor het 
schetsontwerp ‘Zicht op Delft’ van stedenbouwkundig bureau Palmbout en Jaap van der Bout en de 
gemeente te laten assisteren bij het uitwerken tot een stedenbouwkundig referentieplan. Tevens wordt aan 
het college gevraagd de gemeenteraad te verzoeken om zijn wensen en bedenkingen met betrekking tot 
dit besluit kenbaar te maken. Tot slot wordt voorgesteld om geheimhouding op te leggen tot de 
stedenbouwkundige bureaus zijn geïnformeerd. Het college geeft aan dat er volgens de wensen- en 
bedenkingenprocedure per brief een raadsvoorstel zal worden gedaan.  

Op 12 maart 2013 stelt het college de vierde kwartaalrapportage 2012 vast en zal deze ter kennisname 
vertrekken aan de gemeenteraad. 
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Op 11 juni 2013 stelt het college de eerste kwartaalrapportage 2013 vast en zal deze ter kennisname 
vertrekken aan de gemeenteraad. 

Op 10 september 2013 gaat het college akkoord om de essentiekaart (waarin de hoofdlijnen van de 
Gebiedsvisie zijn weergegeven) met de daarbij behorende toelichting als het formele juridisch 
planologische kader en het Integraal Ontwikkelingsplan Nieuw Delft 2015 ter besluitvorming aan de 
gemeenteraad voor te leggen.  

Op 17 september 2013 stelt het college de tweede kwartaalrapportage 2013 vast en zal deze ter 
kennisname vertrekken aan de gemeenteraad. 

Op 17 december 2013 stelt het college de derde kwartaalrapportage 2013 vast en zal deze ter kennisname 
vertrekken aan de gemeenteraad. 

Op 19 december 2013 stemt het college in met het PvE van 21 november 2013 en de ontwerpopdracht 
inrichting HNK. 

Op 18 maart 2014 stelt het college de Bestuurlijke Opdracht Spoorzone Delft354 vast en zal dit door de twee 
bestuurlijke opdrachtgevers en de ambtelijke opdrachtnemer (directeur OBS) laten ondertekenen.  

Op 18 maart 2014 gaat stemt het college in met de notitie ‘Financiële stand van zaken van HNK’ van 6 
maart 2014. Deze zal ter kennisname aan de raad worden verstrekt. 

Op 25 maart 2014 stelt het college de vierde kwartaalrapportage 2013 vast en zal deze ter kennisname 
vertrekken aan de gemeenteraad. 

Op 22 april 2014 gaat het college akkoord om kennis te nemen van de jaarrekening van het OBS en het 
accountantsverslag. Verder gaat het akkoord om de raadsversie van deze stukken te versturen naar de 
gemeenteraad. Tot slot stemt het college in met de geheimhouding op de stukken op basis van artikel 10 
lid 2 sub 6 van de Wet openbaarheid van bestuur tot de afronding van het project.  

Op 13 mei 2014 wordt de bestuurlijke reactie op het Rekenkamer rapport ‘Opvolging aanbevolen’ 
vastgesteld. Voorstel afkomstig van het organisatieonderdeel Bestuurlijke Samenwerking. 

Op 1 juli 2014 stelt het college de eerste kwartaalrapportage 2014 vast en zal deze ter kennisname 
vertrekken aan de gemeenteraad. 

Op 16 oktober 2014 besluit het college om akkoord te gaan met het inrichtingsvoorstel van de eerste, 
tweede en derde verdieping van HNK.  

Op 28 oktober 2014 stemt het college in met de rapportage stresstest en de oplegger van de bij de 
rapportages stresstest en second opinion. Ook stemt het college in met de second opinion van Rebel Group 
op de stresstest en de rapportage businesscase als waarderings- en sturingsinstrument. Tot slot gaat het 
college akkoord met sturen van deze documenten (na goedkeuring college) aan de gemeenteraad.  

Op 28 oktober 2014 stelt het college de tweede kwartaalrapportage 2014 vast en zal deze ter kennisname 
vertrekken aan de gemeenteraad. 

                                                      
354 Dit is het bestuurlijk sluitstuk van de besprekingen en uitwerkingen in de afgelopen periode. 
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Op 16 december 2014 stelt het college de uitgangspositie voor de businesscase van de Spoorzone Delft 
als sturingsinstrument, onder voorbehoud van een nadere bespreking van deze nota, vast. Het college zal 
de nota voorleggen aan de gemeenteraad met het verzoek om in te stemmen met de uitgangspositie van 
de businesscase als sturingsinstrument, de besluitenkalender, de verdere implementatie van de 
verschillende aanbevelingen. 

Op 16 december 2014 gaat het college akkoord met de intentie om BAM de vaste inrichting van HNK te 
laten uitvoeren. 

Op 13 januari 2015 geeft het college aan de managementletter van BDO accountants over de bevindingen 
van de interim-controle ter kennisname naar de raad te versturen. Voorstel vanuit het auditteam. 

Op 13 januari 2015 stelt het college de derde kwartaalrapportage 2014 vast en zal deze ter kennisname 
vertrekken aan de gemeenteraad. 

Op 24 maart 2015 stemt het college in met de actualisatie van de businesscase, vierde kwartaal 2014, en 
deze ter kennisname te verzenden naar de raad. Voorstel afkomstig van OBS. Voorstel afkomstig van het 
organisatieonderdeel bestuurlijke samenwerking. Stuk wordt niet doorgestuurd naar de raad.  

Op 31 maart 2015 stelt het college de conceptbrief over de Bestuurlijke Opgaaf Delft355 aan de raad, de 
conceptbrief over de reset van de IOR – tramlijn Westvest356, en de conceptbrief over het toezicht van de 
Provincie357 vast.  

Op 28 april 2015 geeft het college aan kennis te zullen nemen van de jaarrekening, de 
accountantsverklaring en het accountantsverslag. Deze zullen tevens ter kennisname naar de raad worden 
gezonden. 

  

                                                      
355 De brief Bestuurlijke Opgaaf Delft geeft de stand van zaken op de begrotingsproblematiek van Delft en kan worden gebruikt door 

de raad ter voorbereiding van de raadsconferentie op 9 april 2015. 
356 De brief reset IOR tramlijn Westvest biedt inzicht in de gemaakte stappen in de aangekondigde beheersmaatregelen van de 

businesscase als sturingsinstrument.  
357 De brief met betrekking over toezicht van de Provincie is een conceptreactie op de toezichtsbrief van de Provincie van 19 december 

2014 waarop de gemeenteraad voor 1 mei 2015 reactie moest geven. 
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BIJLAGE 4. OVERZICHT SECOND OPINIONS 

Jaar Door Aanbevelingen 
1998 Rapport van Kolpron 

Consultants over de 
consequenties van de 
ruimtenood in Delft 

Er is nauwelijks uitbreidingsruimte voor Delft, waardoor mensen 
mogelijk zullen verhuizen naar andere gemeenten. Dit zou een 
negatieve invloed kunnen hebben op de inkomsten van de 
gemeente. Door stedelijke vernieuwing zou dit probleem 
aangepakt kunnen worden en kan Delft de ambities als 
kennisstad beter verwezenlijken. 

1999 Verkenning door NIB 
Consult en INTRO TNO 
naar de mogelijkheden 
van Publiek Private 
Samenwerking (PPS) bij 
de ontwikkeling van de 
spoorzone in Delft. In 
opdracht van de 
gemeente Delft (verstuurd 
naar Dienst 
Stadsontwikkeling).  

Volgens het rapport is het nog te vroeg om een concrete PPS 
structuur voor de Spoorzone uit te werken. Het rapport adviseert 
om bij PPS alle belanghebbenden vroegtijdig te betrekken en te 
zorgen dat er voldoende draagvlak is. Alle stappen van het 
besluitvormingsproces dienen goed op elkaar te worden 
afgestemd en er dient een verkennings-PPS te worden 
georganiseerd, waarin de verdeling van de rollen en 
zeggenschap, definiëring van de scope, de bepaling van de 
beleidsruimte voor de planonderdelen en de financiële 
haalbaarheid duidelijk worden beschreven. 

2005 Risicoparagraaf 
opgesteld door de 
Gemeente Delft, afdeling 
Strategie & Control 

Risicoparagraaf over de risico’s van de Spoorzone. De grootste 
risico’s volgens dit document zijn strategische uitvoeringsrisico’s 
en inpassingsrisico’s. De risico’s voor de bovengrondse 
ontwikkeling worden als laag beschouwd en het worst case 
scenario hiervoor € 10 miljoen bedraagt. Volgens dit document is 
er voldoende bufferruimte. Aanbevolen wordt om het 
Spoorzoneproject onder te brengen in een afzonderlijke juridische 
entiteit (OBS) en om hiervoor een gemeentelijke bijdrage van € 
45 miljoen te verstrekken. Bij de oprichting van OBS dient er 
beslist te worden of het risico dat voortvloeit uit de tunnelbouw zal 
worden verzekerd.  

2005 Advies van advocaat J.W. 
Hamming (Loyens & 
Loeff) omtrent de 
risicoparagraaf 
Spoorzone Delft (in 
opdracht van wethouder 
spoorzone) 

Er wordt gesteld dat de gemeente de grootste belanghebbende 
partij is in dit project, maar tevens ook alle risico’s draagt. Hierbij 
wordt opgemerkt dat dit risico’s zijn aan de kostenkant, maar ook 
aan de opbrengstenkant. Om dit eerste risico te kunnen 
beheersen zijn er diverse artikelen opgenomen in de BUOK 
waarmee de gemeente haar regiefunctie kan vervullen, de 
investeringskosten beheersbaar te maken en om de kosten van 
als gevolg van onverzekerbare risico’s op een billijke wijze te 
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verdelen. Om het risico aan de opbrengstenkant te kunnen 
beheersen is er door de gemeente een raamovereenkomst 
aangegaan met vastgoedpartijen waarbij er een gegarandeerde 
opbrengst is als onderdeel van een verplichte afname door de 
marktpartijen van de in het stedelijk gebied ontwikkelende 
bouwkavels. Om dit grote en complexe project met een lange 
looptijd goed te kunnen beheersen wordt er een 100% 
dochterorganisatie van de gemeente opgericht (OBS) die de 
uitvoering van het project waar mogelijk namens de gemeente zal 
uitvoeren. Er wordt geconcludeerd dat, “mits er sprake zal zijn van 
een professionele invulling van OBS, de financiële risico’s 
voldoende beheersbaar zijn om de realisatie van het project met 
vertrouwen tegemoet te zien.” 

2005 PRC Verschoor 
beoordeling globaal 
programma van eisen 
voor HNK en onderzoek of 
de investerings-
kostenraming voldoende 
ruimte bevat om het 
komende proces van het 
project aan te kunnen 
gaan. 

PRC Verschoor stelt dat het ambitieniveau voor HNK hoog is, 
vooral met betrekking tot de Duurzaam Bouwen (DuBO) 
maatregelen. Het is de vraag of deze ambitie kan worden 
waargemaakt. Verder wordt geadviseerd om bij het actualiseren 
van informatie de kennis uit eerdere fases niet verloren te laten 
gaan. Informatie dient daarom goed geordend te worden, het 
investeringsbudget dient geactualiseerd te worden voor in ieder 
geval de prijsstijgingen van de laatste jaren en de prijsstijgingen 
tot de start van de bouw in te schatten en mee te nemen. 

2005 Twynstra Gudde Twynstra Gudde analyseert welke maatregelen bij de huidige 
panden noodzakelijk zouden zijn om deze functioneel in goede 
staat te behouden. Hiertoe behoorden o.a. verbetering van 
klimaatinstallaties, verbeterde toegang tot publieksbalies en het 
uitvoeren van achterstallig onderhoud. De raad heeft toen 
besloten om voor de meest urgente zaken tot 2007 geld 
beschikbaar te stellen uit de reserve Gemeentelijke huisvesting. 
De investeringen vanaf 2007 zijn aangehouden in afwachting van 
verhuizing naar HNK. 

2007 Bureau Interim! over de 
huidige en de te 
verwachten 
werkzaamheden van 
cluster Wijk- en 
Stadszaken voor het 
project Spoorzone voor de 
komende 10 jaar. 

De wisselwerking tussen bestuur, lijnorganisatie (met name 
cluster Wijk en Stadszaken - WSZ) en projectorganisatie OBS 
leidt tot vragen en discussie. Het project Spoorzone als 
uitvoeringsorganisatie kan volgens het rapport worden getypeerd 
als een eiland binnen de gemeentelijke organisatie van Delft 
waarbij andere sturingsprincipes gelden dan bij het gangbare 
projectmatige werken. Een overzicht van gezamenlijk afgestemde 
rollen van cluster WSZ met bijbehorende taken en 
verantwoordelijkheden ten aanzien van project Spoorzone 
ontbreekt. Nut en noodzaak van een dergelijk overzicht met 
bijbehorende afspraken tussen de projectorganisatie OBS en het 
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lijnmanagement van WSZ wordt door de projectorganisatie van 
OBS niet ingezien. Verder meldt het rapport dat er dringend 
behoefte is aan een afstemmingsoverleg over de invloed van 
andere projecten op het project Spoorzone. 

2008 
(april) 

Second opinion door Booz 
Allen Hamilton en WB 
Consulting in opdracht 
van V&W op de 
elementen die de scope 
en risico’s van het project 
bepalen. In het bijzonder 
op het Spoorse deel i.v.m. 
de scopekeuze van de 
spoortunnel. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Bestuurlijk overleg n.a.v. 
het rapport van Booz Allen 
Hamilton en WB 
Consulting 

De indirecte kosten zijn aan de lage kant ingeschat, wat wellicht 
het tegenvallende aanbestedingsresultaat verklaart. Het 
genomen voorschot op marktwerking van 8% is gezien de huidige 
marktwerking zeker niet van toepassing; er is eerder sprake van 
een prijsverhogend effect. Gezien de stijging van de 
grondstofprijzen is de jaarlijkse indexering ongewis, zeker met de 
oog op de looptijd. Booz Allen Hamilton en WB consulting achten 
de algemene risicoreservering van € 28 miljoen voor het gehele 
spoorse deel va het project te laag en adviseren om circa 10% 
risicoreservering op de spoorse scope van het project te 
hanteren. Verder wordt in deze second opinion de risico’s die 
samenhangend zijn met het totale project hoger ingeschat dan de 
inschatting die ProRail eerder maakte. Tevens geven Booz Allen 
Hamilton en WB Consulting aan dat de partijen beter en hechter 
dienen samen te werken en het onderlinge vertrouwen dient te 
worden hersteld. Verder stelt het rapport dat er snel een 
beslissing over de scopevariant genomen dient te worden. Het 
niet nemen van een besluit zal leiden tot het verlopen van de 
gestanddoening termijn (1 juli 2008), wat kan leiden tot 
prijsstijgingen (lonen en grondstoffen kunnen weer opgevoerd 
worden), een vertraging in de aanbesteding van het SSD contract 
(wat tot het afhaken van marktpartijen kan leiden). Verder zou het, 
omdat de aanbesteding van de SSD scope hierdoor voor de 
derde keer zou moeten geschieden, als een ‘besmet werk’ 
kunnen worden gezien waardoor de markt er mogelijk niet meer 
markconform mee zou kunnen omgaan (p. 3).  
 
Er wordt in het bestuurlijk overleg van het rijk, de gemeente en 
andere overheden n.a.v. deze audit geconcludeerd dat scope 2B, 
een viersporig uitgegraven en tweesporig ingerichte tunnel, 
gegund kan worden. Voor de definitieve keus voor scope 2B is 
een hogere gemeentelijke bijdrage benodigd van € 5 miljoen 

2009 Toetsing kostenraming 
Mecanoo door PRC 

De raming van Mecanoo was aan de lage kant waardoor € 2.9 
miljoen aan risico’s dient te worden gereserveerd voor deze 
krappe kostenraming. Tevens is in de afgelopen jaren gebleken 
dat de ontwikkeling van de bouwkosten hoger uitvalt dan die van 
de materiële overheidsconsumptie. Ook zorgt het renterisico op 
de nog aan te trekken projectfinanciering voor eventuele hogere 
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kosten en het gevaar dat de BTW aanname bij ingebruikname van 
het pand in 2014 niet meer zou kloppen.  

2010 Second opinion 
Berenschot op de 
bestuurlijke vormgeving 
van het project en de 
controle van de gemeente 
op OBS. Aangevraagd op 
initiatief van raads-
commissie SVR.  

Berenschot doet de volgende aanbevelingen: 1. Houd de relatie 
met het ministerie van Verkeer en Waterstaat vitaal 2. Stel 
procedures op en maak procesafspraken voor het geval zich 
scopewijzigingen, budgetoverschrijdingen of calamiteiten 
voordoen 3. Versterk het management van verwachtingen 4. 
Versterk de interne advisering in het geval van onvoorziene 
omstandigheden 5. Verbetering kwartaalrapportages 6. 
Organiseer ook informele ‘bijpraatsessies’ voor de belangrijkste 
stakeholders en betrokkenen 7. Geef actief invulling aan het leren 
en uitwisselen van ervaringen met andere grote projecten 8. 
Implementeer projectorganisatie binnen de gemeentelijke 
organisatie. In het verlengde van dit advies kan nu ook een nog 
openstaand punt afgehecht worden. 

2010 Nederlands Adviesbureau 
voor Risicomanagement 
(NAR) voert een 
onderzoek uit naar het 
uitoefenen van 
verantwoordelijkheid door 
de gemeenteraad in 
opdracht van de Delftse 
Rekenkamer 

Het rapport concludeert dat de gemeenteraad niet in staat is om 
adequaat te controleren omdat zij niet over de essentiële 
informatie beschikt. Tevens heeft de raad niet het volste 
vertrouwen in het college m.b.t. de beheersing van de projecten. 
Rapport beveelt aan 1. om de controlerende taak te verbeteren 
door toegang raad alle projectinformatie, rapportage voortgang 
door wethouder en informatie over de effecten op de 
gemeentelijke doelen. 2. de rapportage te verbeteren d.m.v. 
lessons learned bij andere gemeenten. 3. het beleggen van de 
gehele integrale verantwoordelijkheid van het project bij een 
wethouder.4. subcommissie HNK om te vormen naar gewone 
commissie die het gehele project controleert. 5. het kennisniveau 
van de raad te verhogen. 6. verantwoordelijk maken van 1 
wethouder voor het integrale risicoprofiel en het laten opbouwen 
van een risicobuffer door deze wethouder.  

2010 In opdracht van V&W 
voert Horvat & Partners 
een onafhankelijke 
externe toets uit op de 
betrouwbaarheid van de 
(nog in ontwikkeling 
zijnde) nieuwe planning. 

Horvat & Partners is van mening dat de wijze waarop de 
deterministische planning en het risicoprofiel zijn opgesteld een 
goede basis biedt om scherpe mijlpalen  
af te spreken met CCL en de planningsrisico’s te managen. Wel 
wordt benadrukt dat de deterministische planning niet robuust is, 
omdat deze onvoldoende ruimte biedt om tegenvallers op te 
vangen. Het risicoprofiel geeft naar de indruk van Horvat & 
Partners een redelijke indicatie  
wanneer de eindmijlpalen gerealiseerd zullen worden, ook al 
ontbreken er wel een aantal risico’s in het risicodossier.  
Horvat & Partners heeft gezien de reeds opgetreden vertragingen 
en een aantal waarnemingen opgedaan tijdens deze quick-scan 
de indruk dat op dat gebied van risicomanagement wel het een 
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en ander verbeterd zou kunnen worden. Er wordt aanbevolen het 
risicomanagement nog eens goed tegen het licht te houden, 
eventueel met behulp van een externe partij, om zodoende 
verbetermogelijkheden te identificeren en deze vervolgens door 
te kunnen voeren en te onderzoeken of de beschikbaarheid van 
middelen toereikend is om beheersmaatregelen te treffen. 

2010 De juridisch adviseur van 
OBS, heeft een memo 
opgesteld voor het college 
over de besluitvorming 
over de bouw van het 
stadskantoor. Hierbij 
wordt er een teruggeblikt 
op reeds genomen 
besluiten, kritisch 
gekeken naar de huidige 
besluitvorming en wordt 
deze inhoudelijk 
toegelicht en wordt er 
gekeken naar de Go/ No 
Go momenten in de 
gemeentelijke 
besluitvorming. 

De nieuwe planning dient er als volgt uit te zien: Allereerst dient 
OBS een opdracht aan het ontwerpteam van Mecanoo te geven 
om een bestek te maken van een deel van de kelder naast de 
tunnel. In augustus/ september 2010 dient het college het DO 
goed te keuren. Geen goedkeuring zou het proces van de 
voorbereiding van het stadskantoor vertragen. Ook dient er 
goedkeuring te worden gegeven aan de aanpassing van 
bouwmethodiek (eerst bouw van deel kelder, daarna 80% 
stadskantoor) en dient de opdracht aan Mecanoo te worden 
verstrekt. Tevens moet er een procedurewijziging plaatsvinden 
van het bestemmingsplan Spoorzone, omdat het DO op enkele 
punten niet voldoet aan het geldende bestemmingsplan. Het in 
gang zetten van een wijziging in het bestemmingsplan deze 
zomer biedt de ruimte om te zorgen dat het bestemmingsplan 
geheel passend zal zijn in de winter van 2011. Dit is ruim op tijd 
voor het aanvragen van de bouwvergunning begin 2011 en het 
starten van de aanbesteding voor de bouw van het stadskantoor 
medio 2011. Medio 2011 kan B&W vervolgens de onderhandse 
opdracht aan CCL verlenen voor de bouw van de kelder. In de 
nazomer van 2012 zal B&W de aannemingsovereenkomst met de 
winnaar van de aanbesteding van het stadskantoor kunnen 
tekenen. 

2010 PRC controleert de DO 
raming voor HNK/S 

Het externe bouwkostenmanagementbureau PRC constateert dat 
de DO raming minder dan 3% afwijkt van het taakstellend budget. 
Dit verschil wordt acceptabel bevonden. Er wordt daarom een 
positief advies gegeven ten aanzien van de financiële 
onderbouwing van het OT.  

2011 Expertmeeting over 
mogelijke scenario’s 
HNK. Bijgewoond door 
vertegenwoordigers van 
de gemeente Delft, 
vertegenwoordigers van 
OBS, directeur PWC 
(vastgoed), directeur 
Tenman, consultant van 
Rebelgroep en de 

Na de bespreking van de scenario’s voor HNK wil de 
gemeenteraad verificatie van optie 4 (niet-bouwen) en ambtelijke 
ondersteuning bij de uitwerking (waaronder 
exploitatieberekeningen) van optie 2 (meer verhuren) en optie 3 
(verdieping eraf). Ambtelijk wordt geadviseerd om voor de 
verificatie Ernst & Young (vanuit kostentechnisch oogpunt, tevens 
accountant van de gemeenteraad) en Houthoff Buruma (vanuit 
juridisch oogpunt) gezamenlijk te laten optrekken bij deze 
verificatie en deze combinatie voor te stellen aan de raad.  
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directeur van BS&P 
Vastgoed 

2011 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2011 

Verificatie HNK door Ernst 
& Young en Houthoff 
Buruma 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Verificatieonderzoek naar 
optie 4 Strategienota HNK 
(niet bouwen) 

E&Y constateert dat de raming van de gemeente Delft lager is 
dan deze door externe partijen wordt ingeschat. De vertraging 
bevat diverse componenten, welke ieder op een ander aspect kan 
liggen. Op basis van informatie van de gemeente Delft, OBS, 
Arcadis, ProRail/NS, Houthoff Buruma, Brink Groep, Holland Van 
Gijzen Advocaten en Notarissen en eigen onderzoek van Ernst & 
Young is er een raming gemaakt van de vertraging. Hieruit blijkt 
een vertraging van 10 tot 18 maanden in de bouw van de tunnel, 
die doorwerkt op de bouw van HNK. Hierbij wordt opgemerkt dat 
zich nog diverse reële risico’s kunnen voordoen, waardoor de 
vertraging langer wordt. Er worden in het onderzoek verschillende 
scenario’s voor de bouw van HNK gegeven met daaraan 
verbonden kostenramingen.  
 
Houthoff Buruma stelt dat de gemeente niet zonder meer kan 
afzien of belangrijk afwijken van het huidige plan voor de bouw 
van het stadskantoor. Vanwege de verbondenheid van het 
nieuwe stadskantoor met het project Spoorzone zou dit namelijk 
tot een forse vertraging van dat project kunnen leiden. Voor de 
schade als gevolg van die vertraging kan de gemeente naar wij 
menen aansprakelijk gehouden worden. 
 
E&Y concludeert dat deze optie geen reële optie is door hoge 
sunk costs, separeerkosten van minimaal € 5 miljoen en 
verhaalkosten door vertragingen die hierdoor voor rekening van 
de gemeente Delft zouden komen te vallen.  

2011 Delftse Rekenkamer  De Delftse Rekenkamer merkt op dat het project Spoorzone door 
diverse technische redenen vertraging heeft opgelopen. Het 
risicobewustzijn is toegenomen en de Commissie SVR stelt zich 
assertief op. De Rekenkamer ziet scopeveranderingen als een 
belangrijk risico dat, nu het project in de uitvoeringsfase is 
gekomen, op de loer ligt. De wethouder Spoorzone lijkt zich hier 
bewust van te zijn. Op bepaalde onderdelen is de 
informatievoorziening uit de kwartaalrapportages nog steeds niet 
transparant genoeg. Het actualiseren van gegevens wordt in de 
tijd doorgeschoven. De wethouder heeft toezeggingen gedaan 
voor het einde van het eerste kwartaal in 2011. Een deel van deze 
toezeggingen is doorgeschoven. Kwartaalrapportages lijken nu 
door het college zonder uitgebreide reactie te worden ingebracht 
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bij de raad. Daardoor lijkt de 'countervailing power' bij het 
ambtelijk apparaat om de voorgangsrapportages van OBS te 
beoordelen niet meer beschikbaar te zijn. DRK ondersteunt het 
voorstel van de griffie om opdracht te geven voor een quick scan 
m.b.t. de kwartaalrapportages. 

2011 Policy Research 
Corporation voert een 
quick scan uit naar rol van 
de raad, de 
informatievoorziening aan 
o.a. de gemeenteraad en 
de organisatie en 
aansturing van het 
project, waarbij het 
opmerkingen geeft over 
de eerdere rapporten van 
NAR en Berenschot 

Het college tracht de vragen van commissieleden zo goed 
mogelijk te beantwoorden en zet zich actief in om de 
kwartaalrapportages te verbeteren. De vergaderingen waren 
echter vaak beperkt qua inhoudelijke diepgang omdat de 
commissieleden de business case en risicoanalyses (waarover 
omwille van vertrouwelijkheid niet volledig gerapporteerd wordt in 
de kwartaalrapportages) niet volledig konden overzien; 
bovendien zijn deze documenten ook zeer technisch. Een goede 
manier om hiermee om te gaan is het verzoeken van het college 
om tegenspraak te doen. Hoewel de raad dus beter geïnformeerd 
wordt bevatten de kwartaalrapporten nog steeds te weinig 
informatie voor de raad om in 'control' te zijn. De kennis van de 
(commissie-)raadsleden over het project is echter wel vergroot en 
zij blijven inspanningen leveren om deze verder uit te breiden. De 
leden gaven echter zelf aan dat het Spoorzoneproject eigenlijk te 
groot en te complex is voor de raad om te monitoren. Zij zijn van 
mening dat de raad zijn verantwoordelijkheid moet opnemen om 
het project te controleren, maar dat (externe) ondersteuning 
hierbij wenselijk is.  

2012 Second opinion door Buck 
Consultants op de GUO 
(met betrekking tot het 
strategische deel) in 
opdracht van de raad 

De door Buck Consulting uitvoerde second opinion (met 
betrekking tot het aangaan van de GUO) concludeert dat de 
herijking van het programma, de verandering van contractpartijen 
en het opstellen van een nieuwe overeenkomst noodzakelijk is. 
De keuze voor een consensusmodel is met het oog op de 
spoedige realisatie van het gebied en met het oog op het lopende 
partnerschap met BNO is vanuit de beschikbare 
manoeuvreerruimte onvermijdelijk. De residuele 
grondwaardemethodiek is een methodiek die geen vaste 
grondopbrengsten meer garandeert. Dit is een zekere zin een 
‘vechtmodel’ omdat er over bepaalde elementen in de 
bouwenvelop telkens zal moeten worden gesproken en 
voorafgaand dienen deskundigen te worden ingeschakeld. Het is 
evenwel goed te beseffen dat met de GUO discussies met 
ontwikkelaars niet voorbij zijn. “De GUO is het resultaat van een 
proces waarbij vele veranderingen zijn doorgevoerd, zoals in het 
gehanteerde model, gebruikte methodiek, nieuwe rol van de 
gemeente. Deze keuzes leiden niet tot een evenwichtige 
verdeling van verantwoordelijkheden en risicoverdeling maar wel 
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tot een bewust gekozen fundamenteel andere verhoudingen dan 
in de oorspronkelijke overeenkomst zijn vastgelegd. De GUO als 
zodanig is een redelijke evenwichtige uitwerking van de eerder 
gemaakte keuzes, waarbij de gemeente te maken krijgt met een 
marktrisico van de gronduitgifteprijs en competentierisico’s.” 

2012 Second opinion op de 
GUO (met betrekking tot 
het juridische deel) door 
Houthoff Buruma in 
opdracht van de raad  

Houthoff Buruma concludeert dat het risico bij de GUO bij de 
gemeente ligt, terwijl met de ROK juist werd beoogd om dit door 
OCSD te laten dragen. “Doordat de ROK mogelijk niet (geheel) 
afdwingbaar is, althans niet conform de pijlers die de Gemeente 
voor ogen stonden ten tijde van de totstandkoming van de ROK, 
is het onzeker of destijds door de gemeente met de ROK beoogde 
risicoallocatie daadwerkelijk is gerealiseerd. Hierdoor worden de 
risico’s die in de GUO duidelijk aan de gemeente worden 
toegewezen mogelijk reeds thans door de gemeente gedragen’. 
De GUO sluit goed aan bij de nieuwe ontwikkelstrategie die door 
de gemeente is geformuleerde. De financiële risico’s van de 
gemeente zijn in de GUO t.o.v. de ROK toegenomen. Alle 
uitgangspunten die de gemeente wenst te hanteren in het kader 
van de herontwikkeling van de Spoorzone komen helder terug in 
de GUO. De GUO dient naar inzicht van Houthoff Buruma een 
deugdelijke basis om uitvoering te geven aan de nieuwe 
ontwikkelstrategie. 

2012 Delftse Rekenkamer  DRK constateert dat de voortgangsrapportages beter zijn 
geworden, met name in weergave van de risico's. De recente 
update van de (toekomstige) baten van het project door het 
college heeft lang op zich laten wachten, terwijl de economische 
realiteit al lang deed vermoeden dat de (voor de financiële crisis) 
geraamde opbrengstenkant de businesscase Spoorzone uit 
balans kon gaan brengen. De basis dieer nu ligt maakt het 
mogelijk met grote inzet van het college en partners de business 
case weer verder in balans te brengen en de reguliere begroting 
en de vermogenspositie van de gemeente Delft niet verder te 
belasten. Dit neemt niet weg dat de DRK de financiële risico’s van 
het project en onzekerheden ten aanzien van de opbrengsten uit 
de gebiedsontwikkeling aanzienlijk vindt. DRK constateert verder 
dat de commissie SVR zich actief opstelt en dat het 
risicobewustzijn is toegenomen. Tot slot merkt DRK op dat de 
griffie blijk geeft van een versterkte inhoudelijke ondersteuning 
van de raad. Door deze positieve ontwikkelingen heeft de DRK 
geen reden voor het starten voor een vervolgonderzoek. 

2013 Second opinion 
Berenschot Governance 

De voorgestelde governance en sturing (notitie Governance 
Spoorzone Delft) past bij de huidige setting van het project, mits 
een aantal verbetervoorstellen worden overgenomen. Deze zijn 
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359  Audit Berenschot ‘audit contractmanagement Spoorzone Delft IOR’, 10 juni 2013, p.21. 

Spoorzone aangevraagd 
door de raad.  

met name gericht zijn op het opvangen van potentiële 
spanningsvelden. 1. Breng een heldere scheiding aan tussen de 
rollen van bestuurlijk opdrachtgever, ambtelijk opdrachtgever en 
ambtelijk opdrachtnemer voor de gebiedsontwikkeling en de 
infrastructuurprojecten; 2. Stel een nieuwe bestuurlijke opdracht 
op voor de gebiedsontwikkeling Spoorzone; 3. Vul de "Raad van 
Advies" nader in. 

2013 Arcadis – Europese 
aanbestedingsplicht 
Inrichting HNK 

De conclusie van Arcadis is dat er gezien de omvang van een 
volledige ontwerpopdracht er geen sprake is van een Europese 
aanbestedingsplicht. In het kader van de nieuwe 
aanbestedingswet Gids Proportionaliteit van januari 2013 zou de 
opdracht op de markt gezet kunnen worden als een meervoudig 
onderhandse procedure. Deze procedure blijft echter ook 
achterwege omdat Arcadis de gemeente attendeert op het 
afbreukrisico in geval er gekozen wordt voor een andere 
ontwerper dan de ontwerper van het casco. Een nieuwe 
ontwerper heeft een andere visie en dient zich nog te verdiepen 
in de huidige uitwerking van het casco ontwerp en de complexiteit 
hiervan. Daarom wordt voorgesteld om de opdracht voor het 
interieur aan Mecanoo te verstrekken. Tevens wordt er 
voorgesteld om in eerste instantie een deelopdracht eerst voor de 
tweede en derde verdieping te verstrekken. Dit om een eerste 
toetsing op het programma van eisen mogelijk te maken en de 
mogelijkheid om adequate bijsturing te borgen. 

2013 Audit Berenschot over het 
contractmanagement van 
de Spoorzone met 
betrekking tot de IOR. 

Berenschot concludeert dat de contracten omtrent de IOR 
compleet zijn, behalve ten aanzien van de formele afspraken van 
de SOK rondom de formalisering van het gedelegeerd 
opdrachtgeverschap OBS/ProRail. In de gehele keten zijn er 
afspraken gemaakt tussen de betrokken partijen over de risico’s 
en de informatievoorziening. Andere bevindingen van Berenschot 
zijn dat er volgens de gemeente te weinig inzicht is in de ruimte 
die het contract met CCL laat om binnen het vastgestelde budget 
aanvullende wijzigingen door te voeren.358 OBS zou in reactie 
daarop hebben aangegeven hier vooraf “geen eenduidig 
antwoord te kunnen geven op de vraag van de gemeente of en in 
hoeverre deze bestaat”359. Gezien de aard van een D&C contract 
zou veel van de uitvoeringsverantwoordelijk bij de opdrachtnemer 
zijn neergelegd. Volgens Berenschot blijkt in de praktijk dat 
uitonderhandelen soms mogelijk is. Op voorhand is het door de 
gemeente gevraagde inzicht volgens OBS niet gegeven.  



Rapportage Spoorzone  

 
© Policy Research Corporation - 132 - 

  

2014 ProFacto (in opdracht van 
de Delftse Rekenkamer) 

Onderzoek naar de opvolging van de aanbevelingen die door de 
DRK tussen 2010-2013 zijn geformuleerd. Er wordt 
geconcludeerd dat de raad vrijwel alle aanbevelingen overneemt 
en dat deze door het college grotendeels worden uitgevoerd. In 
de praktijk vindt er geen expliciete verantwoording plaats door het 
college over de realisatie van de aanbevelingen. Het is aan de 
raad om de aanbevelingen te monitoren en om (voortgangs-
)informatie te vragen. Ook dat gebeurt niet. Er wordt aan de raad 
geadviseerd expliciet aan te geven welke aanbevelingen van 
belang worden geacht en wanneer deze dienen te worden 
geïmplementeerd, wanneer erover teruggekoppeld dient te 
worden, meer hierop te monitoren en de procesinformatie beter 
vindbaar te maken. Ook het college kan volgens het rapport beter 
aangeven wanneer aanbevelingen zullen worden opgevolgd of 
wanneer dit niet zal gebeuren. Over de opvolgingen dient 
periodiek te worden gerapporteerd. Aan de DRK wordt 
geadviseerd te laten weten welke aanbevelingen prioriteit 
verdienen en aanbevelingen dienen concreet genoeg te worden 
geformuleerd. 

2014 Second opinion Business 
Case door Rebel Group. 
In opdracht van het 
college.  

Rebel heeft geconcludeerd dat de meest realistische waarde van 
de business case zonder het treffen van nadere 
beheersmaatregelen € -80 miljoen (eindwaarde 2030) bedraagt 
met een bandbreedte van € -21 en € 42 miljoen. Met andere 
woorden: het resultaat beweegt zich tussen € -38 en € -101 
miljoen. Een belangrijke aanbeveling van Rebel was om naast de 
business case als waarderingsinstrument een business case als 
sturingsinstrument te hanteren, gebaseerd op een meer 
ambitieuze eindwaarde op basis van een aantal 
beheersmaatregelen. In oktober 2014 heeft het College van 
burgemeester en wethouders een maatregelenpakket 
vastgesteld van circa € 30 miljoen. 
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BIJLAGE 5. OVERZICHT RISICO’S EN ONZEKERHEDEN 

9 oktober 2003 Directie Programma's en Projecten Centrale Staf concludeert in de risicoparagraaf 
Spoorzone Delft dat naar kennis van het huidige moment de risicoverwachting voor de gemeente zich 
binnen aanvaardbare grenzen bevindt. De financiële armslag van de gemeente is toereikend om zich een 
voordoend financieel probleem van € 20-30 miljoen op te vangen via het reservevermogen of via 
aanvullende taakstellingen. Daarnaast zijn er voor elk risicodossier afzonderlijk voldoende mogelijkheden 
om de zelf te beïnvloeden risico's op een systematische wijze te beheersen. Volgens de risicoparagraaf 
zijn de grootste risico's strategische risico's (afstel of temporisatie van het project) met risico 4 uit 5, gevolgd 
door grondexploitatierisico's (3 uit 5) en beheerskosten openbare ruimte (2 uit 5). Overige risico's 
(publieksrechtelijke procedures, bouw op de tunnel en sluitende projectfinanciering) worden allen 1 op 5 
geschat. De opbrengsten uit het plangebied voor de gemeente en overige dekkingsbronnen worden 
geraamd op 45 miljoen, grondwaarden na GOM op 87 miljoen, afname grond Ballast Nedam/ NSV € 78 
miljoen en de totale bijdrage van de gemeente 36,8 miljoen. Met de grondwaarde stadsdeelkantoor € 6,1 
miljoen is de financiële inzet van de gemeente in totaal € 42,9 miljoen. 
 
7 mei 2005 Er zijn verschillende opties voor de spoortunnel. De regio heeft laten weten een voorkeur te 
hebben. Het rijk steunt deze keuze op voorwaarde dat de gemeente Delft de financiering van het project 
verzorgt en de risico's op zich neemt. VROM geeft aan dat het subsidiebedrag is bestemd voor een lange 
tunnel (ook een korte versie behoort tot de mogelijkheden). Het aanbestedingsvoordeel waarmee de lokale 
partijen rekenen is volgens V&W dermate groot dat de gemeente Delft mogelijk een groot risico loopt. Om 
de begroting van de gemeente Delft te ontlasten als dat risico zich voordoet, is er met ProRail gekeken 
naar verdere aanpassingen in de scope die mogelijk zijn zonder dat de functionaliteit wordt aangetast en 
waarmee toch het lange tunnel tracé en de gewenste stedenbouwkundige ontwikkeling kunnen worden 
gerealiseerd. De gemeente Delft heeft zich jegens het Rijk verbonden de hoogst mogelijk gerangschikte 
scope te realiseren indien de ter beschikking staande middelen dit mogelijk maken. Het Rijk is daarentegen 
bereid een lager gerangschikte scope te accepteren als het aanbestedingsvoordeel in werkelijkheid 
tegenvalt. Er is wel een minimaal toelaatbare scope overeengekomen.  
 
2 juni 2005 In de zoektocht naar compensatiemogelijkheden voor de extra kosten bij de verwervingen is 
er geconstateerd dat dit niet zonder problemen in te passen is. Afgesproken wordt (mede met het oog op 
een bespreking met het ministerie en ProRail over de business case van het project) om de extra kosten 
op te voeren, verdeeld over de verwervingspost voor de tunnel en voor de gebiedsontwikkeling, ten kosten 
van de risicoreservering.  
 
31 oktober 2005 PRC Verschoor heeft op 17 augustus 2005 het globaal programma van eisen voor het 
nieuw te realiseren Stadskantoor ontvangen. Er is aan PRC gevraagd om te beoordelen of de 
investeringskostenraming voldoende ruimte bevat om het komende proces van het project aan te kunnen 
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gaan. PRC stelt dat het ambitieniveau hoog is, met name op de DuBO- maatregelen. Het is de vraag of 
deze ambitie kan worden waargemaakt.  
 
21 november 2006 Er zijn er 2 opties m.b.t. de problematiek omtrent de architectenselectie voor HNK: 
inhoudelijk verweer voeren of zelfstandig tot herbeoordeling overgaan. Houthoff Buruma adviseert voor een 
herbeoordeling te gaan. Bij een gebod tot her aanbesteding zal een nieuw voornemen tot gunning in juni/ 
juli 2007 kunnen worden uitgebracht. Het college kiest voor herbeoordeling. 
 
30 mei 2007 Het ministerie van V&W (gesteund door ministerie van VROM) heeft een claim van € 20 
miljoen ingediend voor het oplossen van DSM. Er moeten keuzes gemaakt worden op gebied van 
onteigening, DSM en aanbestedingen. Voor meer dan scope 3 m.b.t. de tunnel heeft nog niemand 
financiële verantwoordelijkheid genomen, waardoor scope 3 momenteel realiteit is. Indien toezegging door 
V&W van 20 miljoen op 4 juni voor DSM kan 2a worden overwogen. 2b is niet realistisch en heeft een te 
groot risico. 
 
11 juli 2007 Bij de stuurgroep Rijk/ OBS/ Gemeente worden de voorlopige uitslagen van quick scan 
gepresenteerd van het traject Den Haag- Rotterdam waaruit blijkt dat de huidige capaciteit niet toereikend 
zal zijn. Er zijn meerdere oplossingen gegeven. De directeur Stadsontwikkeling dringt aan op 
viersporigheid. 
 
In september 2007 blijft volgens het college een beslissing van de raad over het investeringsbedrag uit, 
waardoor het project HNK uit de pas loopt met de aanbesteding van de spoortunnel. De ontwerpende 
partijen (aannemer, architect maaiveld en de architect ondergronds station en stadskantoor) kunnen nog 
geen onderling overleg hebben over de ontwerpen met alle risico's van dien (financieel, procedureel). 
Hoewel de kosten voor HNK in de nota Investeringsbegroting Het Nieuwe Kantoor hoger lijken te zijn dan 
de jaarlijkse kosten van de huidige huisvesting, is dit volgens het college feitelijk onjuist. Het college 
beargumenteert dat de kosten niet goed met elkaar te vergelijken zijn door het gevolg van technische 
begrotingswijzigingen en omdat de meeste panden van de gemeente Delft niet aan de technische en 
functionele standaarden voldoen. Een gecorrigeerd model laat zien de kosten per werkplek bij HNK 
inclusief risico's lager zijn dan de huidige huisvesting. 
 
7 december 2007 Er wordt gemeld dat Wijk- en Stadszaken (WSZ) en OBS van mening verschillen over 
de conclusie van de memo Beeldkwaliteit. Hoewel er overeenstemming is over welke plannen uiteindelijk 
moeten worden gemaakt, is er geen overeenstemming over hoe de weg naar deze resultaten wordt 
bewandeld. Er is een overleg geweest over de kabels en leidingen. Er zal door WSZ uitgezocht worden 
wat de publiekrechtelijke bevoegdheden hiervoor zijn. Hiervoor zal gesproken worden met andere 
gemeenten met vergelijkbare projecten.  
 
Januari/ februari 2008 OBS verwacht dat medio 2008 de aannemer van de spoortunnel gecontracteerd 
kan worden. Voor deze aannemer is duidelijkheid nodig over het erboven gelegen Nieuwe Kantoor en de 
stationshal. Hoe meer informatie er verstrekt kan worden, hoe groter de ontwerpvrijheid van HNK zal zijn. 
Als er per eind februari niet besloten is over het Programma van Eisen (PvE), kunnen de 
ontwerpwerkzaamheden voor het Voorlopig Ontwerp (VO) niet worden gestart. Volgens het OBS brengt dit 
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de volgende risico's met zich mee: 1. geen ontwerpvrijheid in de draagconstructie, bouw en inrichting van 
het gebouw, 2. inefficiënte of geen inpassing van kabel- en leidinggoten ten behoeve van HNK/stationshal, 
3. vanuit de tunnel opgelegde sparingen ten behoeve van de tunnel, 4. inefficiënte trilling overdracht tussen 
tunnel en kantoor, extra kosten om alsnog achteraf onderdelen in de tunnel te kunnen aanbrengen. 
Daarnaast kan OBS gedwongen worden om de stationshal uit de opdracht van Mecanoo te halen, waarna 
de integraliteit uit het project verdwijnt en de kosten voor HNK zullen toenemen.  
 
13 april 2008 De Managementsamenvatting Spoorzone Strategic Project Review schat de risico’s, 
samenhangend met het totale project, hoger in dan ProRail. Een betere samenwerking tussen de 
verschillende stakeholders zou een deel van het risico kunnen terugbrengen. 
 
27 mei 2008 De gemeente heeft in de Stuurgroep Rijk-Gemeente stelselmatig aangegeven dat gezien de 
kostenstijging in de bouw en de daar sterk van afwijkende index in het Meerjarenprogramma Infrastructuur 
Ruimte en Transport (MIRT), de gemeente niet verder kon gaan dan het realiseren van scope 4. Op grond 
hiervan heeft het Rijk, mede uit oogpunt van toekomstvastheid en de uitkomst van de door V&W 
uitgevoerde Landelijke Markt- en Capaciteitsanalyse (LMCA), een externe audit laten doen naar de te 
verwachten kosten voor scope 2B en de daarbij behorende risico’s en de mogelijkheden voor Delft om deze 
risico’s te dragen. De uitkomsten van dit onderzoek zijn onderwerp geweest van intensief bestuurlijk overleg 
tussen Rijk, Regio en Delft. In dit overleg is geconcludeerd dat scope 2B gegund zal worden. Voor de 
definitieve keus voor scope 2B is een hogere gemeentelijke bijdrage nodig van € 5 miljoen. Daarnaast loopt 
de gemeente nog een maximaal risico van 5 miljoen op de realisatie van de spoortunnel. Dit risico zal 
worden opgevangen binnen de BC van de Spoorzone. Voor de hogere gemeentelijke bijdrage wordt 
separaat een raadsvoorstel voorgelegd. Het college stelt aan de raad voor geen wensen of bedenkingen 
te hebben met betrekking tot het gunningsvoorstel spoortunnel. 
 
9 juni 2008 Het ingeschatte risico van het spoorse deel van het Spoorzoneproject (45 miljoen euro) zal 
worden gedragen door het ministerie van V&W. Mocht het risico hoger zijn dan zal 20% hiervan, met een 
maximum tot € 5 miljoen, voor rekening komen voor de gemeente Delft. Binnen de business case is dit 
bedrag gereserveerd. Daarnaast is er formeel gezien als risico benoemd in het addendum dat OBS de 
mogelijkheid heeft gekregen om geld te beleggen. Als de groei minder uitvalt dan geschat dan zal er overleg 
tussen V&W en Delft plaatsvinden. 
 
27 november 2008: nota aan het college over de toets op het VO HNK door PRC. De reële stijging van de 
bouwkosten in de periode 2006-2008 bleek fors hoger dan de gehanteerde index (12% i.p.v. 6,65%). Dit 
komt overeen met een bedrag van € 3 miljoen. Om deze overschrijding terug te dringen zijn bij de uitwerking 
naar het Definitief Ontwerp (DO) aan Mecanoo de onderstaande taakstellingen meegegeven: het 
terugbrengen van de comfortklasse (€ 2,2 miljoen besparing), de sprinklerinstallatie vervangen door 
brandcompartimentering (besparing van € 1,2 miljoen) en het terugdringen van de hogere inrichtingskosten 
van € 3 miljoen. PRC schat de kosten voor het VO ongeveer € 2,9 miljoen hoger in dan Mecanoo. Dit 
verschil is een reëel risico omdat het de vraag is of alle taakstellingen aan de architect verwezenlijkt kunnen 
worden, waardoor wordt gehamerd om de post Onvoorzien te verhogen met € 2,9 miljoen. Over het 
algemeen geldt dat de post Onvoorzien 10% van de bouw -en inrichtingskosten bedraagt. Met het ophogen 
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van dit bedrag blijft deze post nog in de investeringsbegroting HNK nog steeds onder de 10% (namelijk 
8%) 
 
2009: De vastgoedpartijen (OCSD) hebben twijfels geuit of ze de gedane grondaanbieding nog kunnen 
handhaven. Als belangrijkste oorzaken hiervan, naast de crisis, worden het ambitieuze beeldkwaliteit plan 
(BKP) de parkeerproblematiek en de ambities van de openbare ruimte binnen de bouwblokken (openbare 
stegen/straten), de veel sterkere stijging van de bouwkosten de afgelopen tijd dan de contractueel 
afgesproken index, de naar verwachting achterblijvende verkoopopbrengsten per woning en de naar 
verwachting achterblijvende afnamesnelheid van de woningen genoemd. 
 
16 juni 2009 Cluster Middelen geeft het college een overzicht van de voortgang omtrent HNK. Er is bij het 
opstellen van het VO een post ad € 1,4 miljoen open blijven staan die nog nader moest worden uitgezocht 
en gedekt diende te worden. Het is van groot belang om het budgettaire kader voor het DO zo snel mogelijk 
vastgesteld te hebben, omdat er anders geen formele opdracht voor het maken van een DO kan worden 
verleend aan Mecanoo en dit leidt tot vertraging in het bouwproces. Door de grote verwevenheid van de 
verschillende projecten in de Spoorzone zal vertraging in het ene project vertraging in andere projecten tot 
gevolg hebben. In samenspraak met het ontwerpteam is er zoveel mogelijk geprobeerd de kosten naar 
beneden te drukken, met name door versobering en herschikking van de budgetten. Door onderverhuur 
van de Barbarasteeg aan OBS, Crommelijn en ProRail en herhuisvesting van de in het pand werkzame 
ambtenaren in andere panden van de gemeente kunnen gedurende enkele jaren incidentele middelen 
worden vrijgemaakt om de knelpunten in het project HNK op te lossen. In het investeringsplan is alleen een 
reguliere aanvraag voor jaarlijkse prijscompensatie gedaan. Verder is er vanuit dit project geen claim 
ingediend om in het begrotingstraject om financiële knelpunten in het project op te lossen. Ook zijn de 
marges in het project te krap. Er is nu een risicoreservering van 6 % (€ 4,4 miljoen), wat voor een 
bouwproject van dit formaat erg weinig is. In totaal dient er een dekking van € 5,7 miljoen gerealiseerd te 
worden. Door het ontwerpteam wordt er een aantal bezuinigingen in het ontwerp vastgesteld met betrekking 
tot het ontwerp/ inrichting, waardoor circa € 3,8 miljoen zal worden bezuinigd.  
 
16 november 2009 Door het OBS zijn aan Stibbe de volgende vragen gesteld over eventuele ontbinding 
van de raamovereenkomst. Volgens Stibbe komt OSCD de voorwaarden zoals afgesproken in de 
raamovereenkomst niet na, waardoor ontbinding van de overeenkomst kan plaatsvinden. Volgens Stibbe 
blijkt dat de economische ontwikkelingen in beginsel tot ondernemersrisico behoren, waardoor de 
verplichting waarschijnlijk voor de rekening van OCSD komt. Stibbe adviseert OBS een schriftelijke 
aanmaning waarin OCSD een redelijke termijn wordt gesteld om te verklaren dat zij bereid is de verplichting 
na te komen. Er is veel reden om aan te nemen dat OCSD de verplichting niet zal nakomen, waarna OBS 
tot ontbinding kan overgaan. Doordat de niet-nakoming waarschijnlijk voor rekening van OCSD zal komen, 
kan OBS een schadevergoeding vragen. Indien de ROK wordt ontbonden, rijst de vraag of een hernieuwde 
ontwikkeling van het Project een aanbestedingsplicht meebrengt voor de Gemeente op grond van de 
Algemene Richtlijn of het BAO.  
 
10 februari 2010: De bestuurlijke opdracht Publieke Taken formuleert het volgende probleem: De 
organisatie beschikt nog steeds niet over een geactualiseerde detailplanning van CCL voor de komende 
12 maanden. Dat maakt het moeilijk een goede capaciteitsplanning te maken voor het ambtelijke apparaat. 
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De aanvragen worden laat ingediend en zijn vaak onvolledig, waarna het ambtelijke apparaat met spoed 
vergunningen moet verlenen om de voortgang van het project niet te belemmeren. De opdrachtverlening 
vanuit OBS aan het ambtelijke apparaat moet nog verder worden gestructureerd. Binnen het ambtelijke 
apparaat maar ook binnen ProRail en CCL is niet altijd duidelijk wie waarvoor verantwoordelijk is. Dit geldt 
ook voor communicatie. De interne organisatie heeft een verbeterslag gemaakt maar is er nog niet. 
Onderlinge afstemming is een punt van aandacht. Spoorzone is een complex project waar de gemeente 
verschillende rollen vervult. In sommige situaties is zij toetser in andere situaties een soort uitzendbureau 
die expertise verhuurt aan OBS, ProRail en CCL. Voor sommige ambtenaren is dit lastig en zijn zij niet 
altijd bewust van hun rol. Voor calamiteiten anders dan rampen (zoals economische crisis, verzakken van 
straten zodanig dat deze tijdelijk niet begaanbaar zijn) zijn nog geen heldere afspraken gemaakt.  
 
28 februari 2010 Second opinion van Berenschot op de bestuurlijke vormgeving van het project en een 
beoordeling of de gemeente goed sturing kan houden op OBS. Berenschot oordeelt in het rapport dat de 
opdrachtformulering adequaat is, maar dat er nog wel moet worden toegevoegd welke stappen doorlopen 
moeten worden in geval er scope- of budgetwijzigingen plaatsvinden. De sturingsprocessen worden in orde 
bevonden. Berenschot onderschrijft de keuze voor het op afstand zetten van de uitvoering d.m.v. de huidige 
constructie (OBS). Binnen de gekozen constructie zijn er voldoende waarborgen voor het gemeentelijk 
stuur op de ontwikkeling van de spoorzone. Aanpassingen in lastgeving en/of organisatie, zonder directe 
aanleiding, zijn ongewenst en op dit moment eerder contraproductief. De relatie van de directeur OBS en 
de Wethouder Spoorzone is volgens Berenschot goed. De aanbevelingen van Berenschot zijn: 1. het vitaal 
houden van de relatie met V&W, 2. procedures opstellen en procesafspraken maken voor 
scopewijzigingen, budgetoverschrijdingen of calamiteiten, 3. in verwachtingsmanagement ook rekening 
houden met tegenslagen, 4. interne advisering versterken in geval van onvoorziene omstandigheden (nu 
is het nog niet duidelijk wie een adviesvraag oppakt en coördineert), 5. de kwartaalrapportages verbeteren 
en uitbreiden, met in het bijzonder de beschrijving van risico's, de bestuurlijke besluitvorming, de 
vergunningverlening en de communicatie. 6. het organiseren van informele bijpraatsessies voor de 
belangrijkste stakeholders en betrokkenen. 7. leren en uitwisselen ervaringen andere grote projecten. 8. 
implementeren van projectorganisatie binnen de gemeentelijke organisatie (in het bijzonder Bouw -en 
Woningtoezicht). 
 
11 mei 2010 Stuurgroep Rijk/Gemeente vergadering: Aan de hand van de herijking van de planning en het 
quick scan rapport van Horvat & Partners, worden de planning, de wijze van communiceren hierover en de 
financiële afhandeling van een vertraging besproken. De quick scan geeft aan dat de vertraging minimaal 
13 maanden zal zijn, maar dat hier in nog geen rekening gehouden is met risico’s, zoals de problematiek 
van de gewijzigde stijghoogte van het grondwater ten opzichte van eerdere aannames. Hierdoor zal de 
vertraging hoogstwaarschijnlijk nog langer zijn. In reactie op het rapport wordt aangegeven dat er met name 
naar de tunnelbouw is gekeken en dat de overige onderdelen zoals de bouw van het stadskantoor en de 
realisatie van het vastgoed onvoldoende zijn belicht. In de gemaakte afspraken komt het er op neer dat 
iedere partij de risico’s draagt die bij de eigen scope hoort. Dit wordt enigszins gecompliceerd omdat 
gemeente/OBS voor (een beperkt) deel ook hebben bijgedragen aan de vertraging. Daarnaast is er voor 
de gemeente ook nog het restantrisico voor de realisatie van de tunnel. Er is gebleken dat er onvoldoende 
draagvlak is voor een keerlus van de tram. Vanwege de vertraging in het CCL-contract is de voorbereidings- 
en uitvoeringsplanning van het stadskantoor drastisch gewijzigd. Het komt erop neer dat de aanbesteding 
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van het project een jaar opschuift (naar medio 2011). Om de impact van de vertraging te minimaliseren is 
een onderzoek gestart naar een andere bouwvolgorde (80% oplevering) zonder invloed van de 
tunnelplanning. Hiervoor is er een scenario met een probabilistische planning (start februari 2016 beginnen 
en afronding mei 2017) en een scenario met een deterministische planning (start mei 2015 en afronding in 
november 2016) uitgewerkt. De deterministische versie van deze planning heeft een extra benodigde 
dekking van € 3,4 miljoen nodig.  
 
29 juni 2010: Er is een juridische analyse uitgevoerd naar de (juridische) gevolgen van het alsnog afzien 
van HNK in relatie tot eventuele bezuinigingen. Er zou afgeweken kunnen worden van HNK mits daarvoor 
een zorgvuldige procedure wordt doorlopen en waarbij de belangen van alle betrokkenen van de 
Spoorzone Delft goed in acht worden genomen. Er dient wel verder onderzoek te worden verricht naar de 
juridische impact. Tevens zal dit leiden tot wijzigingen in de deelprojecten en de rol van actoren, zoals 
terugtreding van OBS als gedelegeerd opdrachtgever (waarna het logischer is als ProRail rechtstreeks 
opdrachtgever wordt voor het station en de parkeerplaatsen), het vinden van een alternatief voor het 
vrijkomende bouwvolume (voornamelijk aan NS Poort en Ballast Nedam), een nieuw ontwerp voor het 
station en het schrappen van de parkeerplaatsen ten behoeve van het stadskantoor. Tevens moet er 
gekeken worden naar de consequenties voor de tunnel en naar een mogelijke aanleiding voor andere 
betrokkenen om te heronderhandelen over de verplichtingen die op hen rusten. Al deze zaken kunnen 
risico's teweeg brengen (zoals bijvoorbeeld vertraging) voor de tunnel en het ondergrondse station. Ook 
moeten de bestaande kosten voor het stadskantoor worden afgeschreven. Het afzien van HNK zal 
financiële consequenties hebben voor andere partijen, die hoogst waarschijnlijk deze schade zullen 
verhalen op de gemeente.  
 
28 september 2010 Nu bekend is gemaakt dat de spoortunnel vertraging zal oplopen, dient te worden 
gekeken hoe hierop met de bouw van HNK het best geanticipeerd kan worden. Doordat HNK voor een 
groot deel gebouwd zal worden op de spoortunnel zal deze vertraging grote consequenties hebben voor 
HNK. De oorspronkelijke planning ging uit van 2 fases die beiden 50% van HNK zouden realiseren. HNK 
zou vervolgens pas in gebruik worden genomen nadat deze voor 100% gereed was. Een andere 
bouwvariant, de 80% methodiek, wordt overwogen. Hierbij wordt uitgegaan dat CCL alvast een groot deel 
van de (fietsen)kelder bouwt tijdens de bouw van de tunnel. Hierdoor wordt er een groter funderingsvlak 
gerealiseerd, waardoor het mogelijk wordt om 80% van HNK af te bouwen. Deze 80% zou dan al in gebruik 
kunnen worden genomen.  
 
Eerste kwartaal 2011 CCL loopt op alle onderdelen achter met het afronden van ontwerpen. De uitvoering 
volgt hierdoor kort op de ontwerpfase. In de meeste gevallen is er nog geen nadelige invloed op de 
uitvoeringswerkzaamheden. OBS heeft met NS en ProRail overeenstemming bereikt over de contouren 
van commercie in de stationshal en de inrichting van het casco gedeelte. Hierbij zal er ongeveer 10% 
minder commerciële ruimte worden gerealiseerd door de loopstromen en de hoge kwaliteit van de 
commerciële ruimte die wordt nagestreefd. ProRail heeft de eerder voorgestelde oplossing m.b.t. de kelder 
(om deze los van de tunnel te construeren) niet geaccepteerd i.v.m. de overschrijding van de rekenwaarden 
in de doorsnede van de tunnel waardoor extra risico in de constructieve levensduur van de tunnel kan 
worden opgelopen. Op verzoek van ProRail werkt ingenieursbureau ABT een alternatief uit dat is gericht 
op het verbinden van de tunnel en de kelder. Het is de intentie van OBS, ProRail en CCL om de bouw van 
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de kelder door CCL te laten uitvoeren vooruitlopend op de realisatie van de stationshal en het stadskantoor. 
Dit is vooral een maatregel om risico's op het overschrijden van de mijlpaalplanning binnen het contract 
van CCL te voorkomen. 
 
4 maart 2011 De Delftse Rekenkamer ziet scopeveranderingen als een belangrijk risico dat, nu het project 
in de uitvoeringsfase is gekomen, op de loer ligt. De wethouder Spoorzone lijkt zich hier bewust van te zijn. 
Op bepaalde onderdelen is de informatievoorziening uit de kwartaalrapportages nog steeds niet 
transparant genoeg. De wethouder heeft toezeggingen gedaan voor het einde van het eerste kwartaal in 
2011, waarvan een deel is doorgeschoven. Kwartaalrapportages lijken nu door het college zonder 
uitgebreide reactie te worden ingebracht bij de raad. Daardoor lijkt de 'countervailing power' bij het ambtelijk 
apparaat om de voorgangsrapportages van OBS te beoordelen, niet beschikbaar te zijn. 
 
Najaar 2011 Risico’s IOR beslaan 47% van de totale voorziene risico’s en een zeer groot deel van de 
risicoreserve. Er wordt besloten om een optimalisatie in de IOR te starten. Doelstelling is om alle lopende 
wijzigingen die als risico’s waren aangemerkt te dekken met optimalisaties in de IOR. De risico’s die gedekt 
worden door de optimalisatie worden uit het risicodossier gehaald. Het nu grootste IOR-risico is het risico 
dat OBS zal moeten meebetalen aan de anders dan in het contract van CLL meegegeven 
grondwaterstanden. 
 
26 januari 2012 is de adviesnotitie van de interne werkgroep grondwateronttrekking in het college 
besproken. Volgens de laatste raming bedraagt de financiële schade voor Delft € 1,3 miljoen. Er zal echter 
nog rekening gehouden moeten worden met extra (onderhouds-)kosten i.v.m. het langer instandhouden 
van de grondwateronttrekking. De gemeenschappelijke regeling heeft dit nog niet geraamd. De totale 
schadepost ramen we (rekening houdend met deze extra kosten) op € 1,5 miljoen. Daarnaast zijn de 
proces/advieskosten rond de ton. Er is tevens een risico dat andere deelnemers van de 
gemeenschappelijke regeling de gemeente Delft aan willen spreken op het veroorzaken van het probleem.  
 
7 augustus 2012 Als gevolg van de werkzaamheden van CCL zijn er verplaatsingen ontstaan bij het oude 
station. De verzakkingen zijn hoger dan in eerste instantie was geraamd. De tot nu toe opgetreden 
verplaatsingen blijven nog wel onder de recent door CCL-SSD gestelde prognose en de daarbij horende 
interventie- en grenswaarden van verplaatsingen zoals door TUD doorgerekend en nog acceptabel 
bevonden. Dit is een prognose met maximale verplaatsing van bijna 60 mm, die ook door verzekeraar 
CLARC is geaccepteerd en als maximum wordt gezien. Als er echter gekeken wordt naar de 
werkzaamheden die nog moeten worden uitgevoerd, is het vrijwel zeker dat er een verplaatsing zal 
ontstaan die boven deze waarden uitkomt. Ook de werkzaamheden van de HNK kelder hebben invloed op 
verzakkingen. 
 
19 november 2012 In het Wethoudersoverleg m.b.t. HNK wordt gemeld dat er een vertraging van 2 
maanden is als gevolg van het verzakken van het stationsgebouw. Er wordt gekeken welke maatregelen 
er getroffen kunnen worden om zo te voorkomen dat de indienststelling van de spoortunnel niet wordt 
vertraagd. De gemeente gaat kijken wat dit voor de kosten gaat betekenen, zodat er eventueel een claim 
bij ProRail kan worden neergelegd. 
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11 juli 2013 In de periodieke voorgangsrapportage van HNK blijkt dat er een risico op verzakkingen is dat 
grote financiële risico’s met zich mee kan brengen. Daarnaast zijn er nog veel zaken in het project die extra 
aandacht nodig hebben met betrekking tot de planning van de werkzaamheden. Doordat veel 
werkzaamheden met elkaar verbonden zijn in het project kan een vertraging van een uitvoering op een 
bepaald onderdeel gevolgen hebben voor een ander onderdeel. Dit kan ook financiële gevolgen hebben 
doordat er bijvoorbeeld nieuw onderzoek moet worden gedaan of extra kosten meebrengen m.b.t. 
vergunningen.  
 
medio 2013 (memo 9 september 2013) In een onderzoek van Fakton komt naar voren dat de 
bedrijfseconomische waarde van de Parkeergarage Spoorsingel lager is dan waarmee tot op heden in de 
business cases van zowel het OBS als Parking Delft rekening mee is gehouden. 
 
1 oktober 2013 Er wordt in een brief van het college aan de Raad van Advies gevraagd om een beeld te 
schetsen van de huidige stand van zaken en of Delft in voldoende mate gereed is voor de resterende 
opgave tot oplevering van het project.  
 
Vierde kwartaal 2013 In de vierde kwartaalrapportage 2013 is aangegeven dat het tekort op eindwaarde 
€ 8,7 miljoen bedroeg en de risicoreserve volledig was gelabeld. Verdere aanvullende tegenvallers en 
risico’s direct tot een verslechtering van het resultaat zouden leiden. Het college heeft daarom opdracht 
gegeven een stresstest uit te voeren op de businesscase. Deze stresstest heeft plaatsgevonden in de 
eerste twee kwartalen van 2014. Het resultaat op eindwaarde van de stresstest bedraagt - € 62 miljoen. 
Onderdeel van de stresstest was een eerste inventarisatie van mogelijke beheersmaatregelen om het tekort 
terug te dringen naar - € 30 miljoen (eindwaarde). 
 
17 februari 2014 Er zijn issues tussen ProRail en OBS. Deze issues betreffen meerkosten voor vier 
onderdelen van het werk aan de spoorinfrastructuur. ProRail wenst deze meerkosten te verhalen op OBS. 
Op de afhandeling van deze issues is de Samenwerkingsovereenkomst en het addendum hierop tussen 
ProRail en OBS van toepassing. Voor de afhandeling van de vier issues (twee dienstgebouwen, de 
warmeafvoer van de tunnel en de grondafvoer) hebben ProRail en OBS een schikkings- respectievelijk 
mediation traject afgesproken. Tevens zijn er issues ontstaan over meerkosten voor de bouw van de kelder 
van het stadskantoor.  
 
Juni 2014 Er zijn nog inhoudelijke zaken niet opgelost tussen OBS, ProRail en CCL, die een integrale 
aanpak van de aanleg IOR belemmeren. Dit zijn diverse contractwijzigingen uit het verleden die nog niet 
zijn afgewikkeld (waaronder de aanpassingen ten gevolge van plan Busquets 2009), de noodzaak tot een 
andere fasering van de uitvoering van de IOR, lopende discussies over de interpretatie van het contact en 
de nieuwe contractwijzigingen van de gemeente en OBS, ook voor extra werk. 
 
12 januari 2015 Memo ‘Risico’s van het nieuwe stadskantoor’ dd. 06-01-2015 is aan de wethouder 
verstrekt. Duidelijk is dat de additionele risico’s van € 4 miljoen niet voorzien zijn in de investeringsraming 
en exploitatiebesluiten van HNK. Dit tekort ontstaat als alle risico’s in volle omvang optreden. 
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BIJLAGE 6. JURIDISCHE ADVIEZEN INZAKE DE ONTBINDING VAN DE 
RAAMOVEREENKOMST 

Geheim, geen onderdeel van de openbare rapportage. 
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BIJLAGE 7. OVERZICHT RAADSVRAGEN EN MOTIES 

Hieronder volgt, ter illustratie van de invulling van de kaderstellende en controlerende rol van de raad, een 
overzicht van raadsvragen en moties die vanuit de raad zijn ingediend. Het antwoord van het college is, 
gezien de aard van deze bijlage, niet altijd opgenomen. 
 
Op 20 september 2005 stelt het CDA vragen over de prijsverschillen (tot 85%) in de verworven panden 
van de Spoorzone. Zij stelt het college de volgende vragen:  

1. Welke oorzaken, naast de staat van onderhoud, het moment van aankoop en inkomsten uit bv 
verhuur van kamers, liggen ten grondslag aan de prijsverschillen tussen de panden genoemd in 
de bijlage bij deze vragen? 
2. De verkoop van hun panden moet voor de eigenaren/bewoners tot gevolg hebben dat zij in staat 
zijn een vergelijkbare woning aan te kopen. Gelijke gevallen moeten daarbij gelijk behandeld 
worden. Is het college van oordeel dat daar sprake van is, als in een vergelijkbare woningcategorie 
het verschil tussen de goedkoopste en duurste circa 85% bedraagt?  
3. Een aantal panden in dit gebied is nog niet aangekocht. Welke omstandigheden liggen daar aan 
ten grondslag? 
  
Het college geeft hierop de volgende antwoorden:  
1. ook de oppervlakte van de panden speelt een belangrijke rol in de prijsbepaling. Het verschil 
van 85% is te wijten aan de grootte en aankooptijd.  
2. de ligging van de panden had ook een effect op het woongenot. Men met de schadevergoeding 
een vergelijkbaar woongenot dient te verwerven en het is niet altijd mogelijk om voor dezelfde prijs 
een in omvang vergelijkbaar huis te kopen in de binnenstad. College meent dat er volgens het 
gelijkheidsbeginsel is gehandeld.  
3. Daar zijn meerdere redenen voor. Soms is er overleg gaande en soms zijn er om privé redenen 
nog geen onderhandelingen met de eigenaren gestart. Bovendien zijn de eigenaren op dit moment 
nog niet verplicht hun huis te verkopen. 
 

Op 8 november 2005 stelt de fractie van Leefbaar Delft tijdens de commissie Duurzaamheid een vraag 
over de risico’s die worden genoemd in de uitvoeringsovereenkomst spoorzone Delft. Hij haalt hierbij een 
artikel aan uit de krant waarin staat dat een professor van de TU Delft de risico’s van de spoorzone erg 
hoog vindt. Hij pleit ervoor dat Delft de risico’s misschien kan laten verzekeren. Volgens de brief van de 
fractie Leefbaar Delft van 4 december 2005 wordt hierop een antwoord van de wethouder gegeven dat hij 
“op onzinnige vragen geen antwoord geeft”. Als de fractie op 15 november 2005 dezelfde vraag stelt bij 
de commissie Middelen & Bestuur geeft de burgemeester het advies om deze vraag schriftelijk te stellen. 
In de brief vraagt de fractie of het college al bij een verzekeraar langs is geweest om de risico’s te laten 
verzekeren. Indien dit niet het geval is, wil de fractie graag weten of het college nog van plan is dit te laten 
doen.  
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Op 25 mei 2007 heeft de fractie van D66 vragen gesteld over het betrekken van het Delft Internet Panel 
(DIP) bij de keuze van de architect voor de stationshal/ stadskantoor. Deze vragen zijn of het college de 
mening van D66 deelt dat het college in deze eindfase meer kan investeren in het DIP d.m.v. actievere 
communicatie naar de inwoners van Delft? Is het college bereid om zich meer in te zetten in het vergroten 
van de representativiteit van het aantal deelnemers in het DIP? Zo niet, waarom? Is het college bereid tot 
het organiseren van een laagdrempelige voorlichtingsbijeenkomst van de architecten en de gemeente voor 
de Delftenaren in het algemeen en de DIP-pers in het bijzonder? Zo nee, waarom niet? 

27 september 2007 Naar aanleiding van de behandeling van de nota Investeringsbegroting Nieuwe 
Stadskantoor (n.a.v. de vergadering van de commissie Ruimtelijke Ordening en het lezen van de Notitie 
Toelichting op de investerings- en exploitatiekosten HNK van 20 september 2007) constateert de raad dat 
de in de investeringsbegroting genormeerde de kosten voor HNK hoger zijn dan de jaarlijkse kosten van 
de huidige huisvesting. In de komende jaren moeten er nog besluiten genomen worden die van invloed zijn 
op de hoogte van de investering en de daaruit voortvloeiende exploitatielasten. Gezien de raad niet wil dat 
de kosten voor huisvesting na het betrekken van HNK hoger uitvallen dan de kosten voor de huidige 
huisvesting draagt de raad het college op om de inrichting van een tijdelijke subcommissie van de raad 
voor te bereiden voor de voortschrijdende investerings- en exploitatiekosten Stadskantoor en het voorstel 
nog dit jaar aan te bieden. De raad wil dat de hierin opgenomen fractievertegenwoordigers periodiek 
(tenminste een keer per kwartaal) worden betrokken bij het ontwikkelproces, de verdere uitwerking van het 
ontwerp en de daarbij komende investeringskosten en exploitatielasten. Tot slot wordt het college 
opgedragen om bij de verdere uitwerking van het ontwerp er alles aan te doen om de uiteindelijke 
huisvestingskosten niet hoger te laten zijn dan de huidige, met indexpercentage gecorrigeerde (incl. 
achterstallig onderhoud en Arbo-technische achterstand), huisvestingskosten (motie Harpe). 

13 december 2007 In de Vergadering Ruimtelijke Orde wordt de ontwerpverordening van met betrekking 
tot de subcommissie HNK besproken. Het presidium heeft hier een aantal opmerkingen over. Het presidium 
vindt het wenselijk, dat de subcommissie de commissie Ruimtelijke Ordening ook ongevraagd kan 
adviseren. Dit geeft de subcommissie iets meer ruimte om zijn taak uit te voeren en snel en adequaat op 
het lopende proces dat onder verantwoordelijkheid van het college valt te kunnen reageren. Het presidium 
adviseert de mogelijkheid open te laten, dat de subcommissie desgewenst ook derden uit kan nodigen 
(naast de mogelijkheid om één of meer leden van het college uit te nodigen). De commissie zou een externe 
deskundige kunnen raadplegen. Deze overweging vereist aanpassing van artikel 2, lid 9. Het presidium 
adviseert een artikel toe te voegen dat stelt dat het secretariaat van de commissie door de griffie verzorgd 
wordt. 

Op 5 februari 2009 stelt de fractie van de VVD vragen over het hergebruik van historische bouwmaterialen 
van de Spoorzone. De vragen die de VVD stelt zijn: 1. Zijn er afspraken gemaakt met de huidige huurders/ 
bewoners dat deze materialen niet beschadigd of verwijderd mogen worden? 2. Worden de bouwmaterialen 
voorzichtig verwijderd en bewaard in een depot? 3. Is er in Delft een depot voor historische materialen of 
worden deze items of diverse locaties bewaard? 4. Als er diverse locaties zijn is het college het dan met 
de VVD eens dat de materialen beter op één locatie opgeslagen kunnen worden? 5. Is er een deugdelijke 
administratie aanwezig zodat de materialen ook teruggevonden kunnen worden? 6. Is deze administratie 
openbaar toegankelijk, zodat hergebruik kan worden gepland?  
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15 oktober 2009 De raad draagt het college op om de plannen voor de openbare ruimte in de spoorzone, 
in elk geval voor de singel en het park, in samenhang met de voorgestane bebouwingsbeelden voor te 
leggen aan de gemeenteraad. 

13 januari 2011 stelt de fractie van Onafhankelijk Delft vragen naar aanleiding van de 
commissievergadering SVR. Stadsbelangen stelt het college vragen over de vertraging als gevolg van 
verkeerde meetwaarden grondwaterstanden. Er wordt gevraagd 1. Welk bedrijf de grondwatercijfers heeft 
aangeleverd, 2. Of dit bedrijf de standen zelf heeft gemeten en 3. Indien niet het geval is welk bedrijf dit 
dan wel gemeten heeft, 4. Van welke datum de grondwatercijfers waren, 5. Om de hoeveel tijd de standen 
worden gemeten, 6. Of er direct of indirect is aangegeven dat er schommelingen waren in de 
grondwaterstanden, 7. Op welke punten binnen het spoorzonetraject de standen zijn gemeten die zijn 
doorgegeven, 8. Of er bij deskundigen schommelingen van de grondwaterstanden in de loop der tijd bekend 
zijn die voortijdig onderzoek rechtvaardigen 9. En of het college, afhankelijk van de beantwoording van 
eerdere vragen, bereid is om toe te geven dat Delft onvoldoende alert is geweest.  

11 februari 2011 stelt de fractie van Stadsbelangen Delft vragen over de metingen van de 
grondwaterstanden. De fractie wil graag de meetwaarden inzien die tussen 2005-2008 zijn verzameld. 
Daarnaast wil de fractie de rapportages waarin vermeld staat hoe de verzamelde grondwatergegevens zijn 
vertaald naar de in het contract opgenomen meetwaarden en, indien beschikbaar, de overige informatie 
met betrekking tot de grondwaterstanden in deze periode ontvangen. Verder wil de fractie het contract van 
de verkeerde meetwaarden inzien en de meetgegevens op basis waarvan de aannemer heeft gezegd dat 
de gegevens in het contract onjuist zijn. Het college heeft hierop geantwoord dat de gemeente zelf 
peilbuizen heeft geplaatst (vooral op plaatsten met ondiep grondwater en juist op plaatsen waar het diep 
was, daartussen niet). Gemeente heeft aan externe bureaus opdracht gegeven het waterhuishoudingsplan 
voor de Spoorzone te maken, op basis van deze metingen. Gemeente beschikt niet over aanvullende 
onderzoeken tussen 2005 en 2008. Er is geen sprake van verkeerde meetresultaten. Bij uitwerking van de 
plannen, na afsluiting van het contract, heeft CCL peilbuizen geplaatst op een diepte van 9.00 m -NAP. Uit 
metingen in die peilbuizen is naar voren gekomen dat de extrapolaties in het waterhuishoudingsplan niet 
correct bleken te zijn voor de stijghoogtes op 9.00 m -NAP. College ziet geen reden voor second opinion. 

6 juni 2011 stelt de fractie van Leefbaar Delft de volgende vragen aan het college: 1. Waarom heeft de 
gemeente dan niet in een publicatie of brief actief alle bewoners vooraf op de hoogte gebracht van deze 
generieke OZB korting? In de publicaties staat dat in 2011 de eigenaren aan de Phoenixstraat 10% en 
langs de Engelsestraat 5% OZB korting krijgen. 2. Waarom wordt er aan alle eigenaren in de Phoenixstraat 
geen korting van 20% gegeven in lijn met de uitspraak LJN BQ5281? 3. Gaat de gemeente op basis van 
rechtvaardigheid en het gelijkheidsbeginsel ook eigenaren die in 2010 in genoemde straten geen OZB 
korting hebben gekregen dat met terugwerkende kracht toekennen? 4. Kunt u uitleggen waarom de 
huiseigenaren in de Phoenixstraat twee keer zoveel korting krijgen als langs de Engelsestraat, terwijl de 
afstand tot het bouwterrein nauwelijks verschilt? 5. Wat verstaat u onder de overlast door de 
bouwactiviteiten in spoorzone? 6. Kunt u motiveren en kwantificeren hoe u tot het kortingsbedrag komt? 7. 
Waarom krijgen achterliggende straten geen OZB korting daar deze ook getroffen worden door overlast? 
8. Kunt u in een plattegrondje aangeven welke huizen/bedrijven eigenaren korting krijgen inclusief de 
hoogte van de korting? De rechter heeft uitgesproken dat het niet alleen om overlast gaat. De 
verkoopbaarheid en dus waarde van een huis daalt op het moment dat bekend wordt dat er binnen 
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afzienbare tijd voor de deur voor jaren gebouwd gaat worden. 9. Waarom past u daarom nu al geen OZB 
korting toe bij de huizen aan de Coenderstraat, Westvest, Parallelweg en Spoorsingel? 10. Wat schat u als 
het totale bedrag in dat in 2011 aan OZB kortingen in het spoorzone gebied gegeven wordt? 

Juli-medio september 2011 De raad wil zelf een onderzoek doen naar de investerings- en 
exploitatiebegroting van HNK. Ook de verschillende opties voor HNK komen hierbij aan de orde. Het college 
stelt voor dit onderzoek de gebruikelijke ambtelijke bijstand beschikbaar. In juli 2011 zijn er door de raad 
circa 60 vragen hierover gesteld. Op 18 juli zijn deze met de voorzitter van de gemeentelijke werkgroep 
besproken. Uiteindelijk werd op basis hiervan een rapportage opgesteld.  

16 september 2011 De raad heeft de volgende onderzoeksvragen gesteld over het verificatieonderzoek 
van Ernst & Young. 1. Geldt voor de gemeente Delft een verplichting tot het bouwen van HNK en/of een 
stationshal? 2. Wat zijn de gevolgen van een beslissing van het niet bouwen HNK op de kritieke bouwlijnen 
in het spoorzone-traject? 3. Wat zijn de financiële consequenties van het veroorzaken van vertraging in de 
bouwlijnen? Op grond van analyse van de geldende contracten opmerken dat in de BUOK en de SOK 
(inclusief addenda) is bepaald dat de gemeente het stadse deel van de OV-knoop (waar het HNK volgens 
de definities deel van uitmaakt) minus de stationshal voor haar rekening en risico zal realiseren. De 
gemeente Delft heeft in de afgelopen jaren bij andere partijen bovendien het vertrouwen gewekt dat HNK 
gebouwd zou worden, hoewel dit niet in een contract is geformaliseerd. Voor de stationshal geldt dat de 
gemeente Delft een contract met ProRail en NS Poort heeft afgesloten, waarin is vastgelegd dat de 
gemeente Delft de stationshal voor een vast bedrag zal realiseren. Het HNK, met als onderdeel de 
stationshal, is een wezenlijk onderdeel van de ontwikkelingen van de spoorzone. Indien besloten wordt 
HNK niet te bouwen, geldt dat de gemeente Delft wel (financieel) verantwoordelijk is voor het realiseren de 
stationshal. Een stationshal moet derhalve worden gerealiseerd. Als gevolg van de eventuele beslissing 
van de gemeente Delft om HNK niet te bouwen, maar wel een stationshal, zullen de bouwactiviteiten in de 
spoorzone naar verwachting 6 tot 12 maanden vertragen. 

Op 1 oktober 2011 stelt fractie van Oort vragen met betrekking tot de Onroerend Zaak Belasting (OZB) als 
gevolg van de veranderingen in de ontwikkeling van de grondexploitatie. De fractie vraagt hoeveel het 
college verwacht mis te lopen aan toekomstige OZB opbrengsten als gevolg van de wijziging in ontwikkeling 
uitgedrukt als contante waarde, hoe dit bedrag in tijd is opgebouwd en welk deel van dit bedrag bestemd 
was geweest voor de dekking van (onderdelen van) het spoorzoneproject. Het college antwoordt op 27 
oktober dat de programmering en fasering van de gebiedsontwikkeling moet in concrete nog plaatsvinden. 
Er wordt rekening mee gehouden dat er vanaf 2015 jaarlijks een (gefaseerd oplopend) bedrag aan extra 
OZB opgebouwd wordt. Deze begrotingsraming behoeft op dit moment geen aanpassing. Er zal via het 
MPG en de gemeentelijke beleidscyclus integraal gerapporteerd gaan worden over de grondexploitatie 
Spoorzone Delft. In december 2011 wordt een rapportage uitgebracht waarbij niet alleen wordt ingegaan 
op de financiën van de businesscase/grex maar ook op de relatie met de gemeentebegroting. Voor zomer 
2012 wordt de financiële positie via MPG en beleidscyclus indien nodig herijkt op basis van de dan 
aangescherpte inzichten voor de integrale gebiedsontwikkeling. 

10 oktober 2012 Commissie Spoorzone, Verkeer en Ruimte schrijft brief aan de Raad met hierin de 
wensen en bedenkingen met het voorgenomen gunningsbesluit met betrekking tot de bouw van HNK. 
Wensen: blijvende aandacht voor duurzaamheid (STIP) en binnen de financiële kaders blijven wat betreft 
de huisvestingslasten (VVD). Bedenkingen: kan er pas een besluit worden genomen als de raad beschikt 
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over meer bedragen (Leefbaar Delft) en twijfels over de financiële draagkracht van BAM (GroenLinks). De 
reactie van de wethouder was voor alle partijen toereikend met uitzondering van Leefbaar Delft. 

Raadsvragen naar aanleiding van de notitie Governance Spoorzone Delft van 22 oktober 2012. 
Berenschot geeft de volgende antwoorden hierop:  

1. Is er nog sprake van voldoende weerstand en tegenspraak in de beoogde vorm van toezicht en 
controle? Ja, door de Raad van Advies, mits deze voldoende positie en gewicht krijgt en de juiste 
bezetting heeft. 2. Kan de rechtsvorm van het OBS in principe opgeheven worden? Ja, hoewel het 
om financiële en juridische overwegingen voordeling/nuttig kan zijn om de rechtsvorm te 
handhaven. Een natuurlijk moment om de (rechts)vorm van het OBS (opnieuw) te heroverwegen 
is op het moment dat de infrastructuurprojecten in de Spoorzone zijn ‘opgeleverd’ en de kerntaak 
van het OBS daarmee is afgerond. 3. Toezicht op HNK, fietsenstallingen etc. komt i.p.v. de RvC 
bij de AvA te liggen? Het toezicht op de HNK en de fietsenstallingen lag niet bij RvC. Zijn checks 
en balances voldoende gewaarborgd? Zie antwoord op vraag 1. 4. Is de aandeelhouder van OBS, 
de gemeente Delft, op de stoel gaan zitten van de bestuurder? Wat zijn consequenties hiervan? 
De gemeente is nu integraal verantwoordelijk voor de gebiedsontwikkeling, inclusief de risico’s ten 
aanzien van de grondexploitatie. Voor de lopende projecten verandert er niets in de 
verantwoordelijkheidsverdeling zoals die is vastgelegd met Prorail, Crommelijn en andere partijen. 
5. Zijn er door de handelingen van het college nu muren geslecht zijn die we eigenlijk beter niet 
hadden kunnen slechten? Het college heeft gereageerd op de snel veranderende 
marktomstandigheden en op basis van de gemaakte keuzes is de sturing aangepast en wordt de 
governance opnieuw ingevuld. De beoordeling van de keuze om de regierol voor de 
gebiedsontwikkeling naar de gemeente te trekken is een politieke keuze en valt buiten de scope 
van deze second opinion. 6. Voldoet de Raad van Advies aan de gestelde voorwaarden van 
tegenkracht en onafhankelijkheid? Ja, mits deze voldoende positie en gewicht krijgt en de juiste 
bezetting heeft.  
 

De commissie Spoorzone, Verkeer en Ruimte heeft in de extra overlegvergadering van 5 maart 2013 de 
brief van het college besproken inzake zowel de keuze voor het stedenbouwkundig schetsontwerp van 
bureau Palmbout als ook de keuze voor de heer Van den Bout als stedenbouwkundige voor het project. 
De 10 aanwezige fracties hebben zich unaniem uitgesproken voor de beide keuzes die door het college 
zijn gemaakt. Er zijn tegelijkertijd wat extra wensen ingebracht. 

Op 15 juli 2014 stelt de fractie Stadsbelangen Delft over de naam van het spoorzonegebied en het tekort 
van de gemeente voor het bouwen van woningen in het gebied. 1. Is 'Nieuw Delft' in de ogen van het 
college de nieuwe naam van het Spoorzonegebied? Het college beantwoordt dat Nieuw Delft slechts de 
projectnaam betreft. 2. Recentelijk heeft de wethouder Spoorzone publiekelijk verklaard dat de gemeente 
30 miljoen te kort komt voor het bouwen van woningen in het Spoorzonegebied. Dit bedrag kan zelfs nog 
oplopen. In hoeverre kan een dergelijke openbare mededeling negatieve financiële gevolgen hebben voor 
toekomstige aanbestedingen in dit gebied? Had deze mededeling niet vertrouwelijk moeten zijn? Als u 
meent dat dit niet het geval is, kunt u dan aangeven waarom u dat van mening bent? College antwoordt 
dat zij eraan gehouden is de raad actief te informeren en is daarom op verzoek van de raad de stresstest 
verder toegelicht. De toelichting van de wethouder in de media was erop gericht hieraan een nadere duiding 
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te geven. Er is geen sprake van nieuwe risico's. Directe gevolgen voor aanbestedingen in dit gebied ziet 
het college niet. 

18 december 2014 De gemeenteraad benoemt na een motie een werkgroep die voorbereidingen treft voor 
het uitvoeren van een onderzoek naar de oorzaken van de huidige financiële situatie. Voor 13 maart 2015 
dient dit plan van aanpak te worden ingeleverd bij het Presidium, zodat de besluitvorming hierover kan 
worden voorbereid in de raadsvergadering van 26 maart 2015. 
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BIJLAGE 8. ADVIES REKENING&AUDIT-COMMISSIE 

Advies jaarrekening 2007 Er wordt geconstateerd dat leesbaarheid, consistentie en toegankelijkheid van 
de jaarrekening en het jaarverslag verder zijn verbeterd, waaraan het opvolgen van de adviezen van zowel 
accountant als R&A-commissie van de afgelopen jaren zeker heeft bijgedragen. De R&A-commissie heeft 
geen beschikking kunnen krijgen over de jaarrekening 2007 van OBS. OBS stelt zich op het standpunt dat 
deze pas beschikbaar komt nadat de Raad van Commissarissen de jaarrekening heeft vastgesteld. Uit de 
jaarrekening van de gemeente blijkt dat er tussen de gemeente en OBS aanzienlijke verrekeningen nog 
moeten plaatsvinden met een omvang van ca. € 32 miljoen. De R&A-commissie heeft deze niet inhoudelijk 
kunnen beoordelen. De R&A-commissie adviseert op het moment dat de jaarrekening OBS beschikbaar is 
deze te agenderen in de meest relevante commissie. In de risicoparagraaf in het jaarverslag van de 
Spoorzone is opgenomen dat deze kunnen worden opgevangen binnen de business case. De complexiteit 
en de financiële omvang van het project vereisen voldoende inzage in de risico’s van dit project en de 
weerstandscapaciteit van de gemeente Delft. De R&A-commissie adviseert het college te vragen om 
in de halfjaarlijkse terugkoppeling nadrukkelijk een geactualiseerd overzicht van de risico’s op te 
nemen en ook de (mogelijke) gevolgen voor de weerstandscapaciteit van de gemeente (al dan niet 
middels een niet-openbare bijlage) inzichtelijk te maken. 

Advies jaarrekening 2008 De R&A-commissie ziet zichtbaar doorgevoerde verbeteringen in de 
documenten over de afgelopen jaren en daarnaast kansen om de kwaliteit verder te verbeteren. In 
het jaarverslag wordt nu gewerkt met kans inschattingen met de waarden laag, midden, hoog en 
voorts worden minimum -en maximumwaarden weergegeven. Dat maakt het voor de raad moeilijk 
te oordelen wat de meest waarschijnlijke uitkomst is in relatie tot het risicoprofiel van de gemeente. 
Geadviseerd wordt, in navolging van andere gemeenten, voor elk risico het meest waarschijnlijke 
risicobedrag te vermenigvuldigen met het kanspercentage dat het risico zich voordoet (bijv. 25%, 50%, 
75%). Aan het beschikbaar stellen van een halfjaarlijkse rapportage omtrent de Spoorzone wordt gevolg 
gegeven. Recentelijk heeft het college aangegeven dat de frequentie wordt verhoogd tot een 
kwartaalrapportage. Voorts voert de Delftse Rekenkamer een onderzoek uit, waarover een separate 
bestuurlijke behandeling zal volgen.  

Advies Rekening-& Auditcommissie jaarstukken 2009 De R&A-commissie constateert dat haar werk, 
dat toch al binnen een zeer korttijdsbestek afgerond dient te worden, ernstig wordt bemoeilijkt doordat een 
groot deel van de jaarstukken van verbonden partijen pas gedurende of na haar adviestraject ter 
beschikking komt. De commissie adviseert het college om haar invloed bij de verbonden partijen waarvan 
de gemeente 100% aandeelhouder is opnieuw aan te wenden om voor tijdige beschikbaarstelling zorg te 
dragen. Het college wordt verzocht om haar invloed richting OBS aan te wenden om, zoals eerder is 
gesteld door Deloitte, de sluitendheid van de business case en bijbehorende uitnutting van de post 
“onvoorzien” en de risico’s expliciet onderdeel uit te laten maken van de rapportage van de 
accountantscontrole bij OBS Spoorzone om een hoge(re) zekerheid te verkrijgen over de 
volledigheid en juistheid daarvan. De commissie SVR wordt geadviseerd de voortgang te monitoren, dit 
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met het oog op de controlerende rol van de raad, de financiële omvang van het project en de impact van 
het project op de stad. 

Advies Rekening- & Auditcommissie jaarstukken 2010 De kwartaalrapportages van het OBS zijn 
verbeterd en de aanwending van de post Onvoorzien komt hierin tot uitdrukking. Ten aanzien van de 
sluitendheid van de businesscase vraagt de R&A-Commissie aandacht voor risico’s van tegenvallende 
opbrengsten van het vastgoed (welke door de Delftse Rekenkamer eerder aan het voetlicht werden 
gebracht). De laatste kwartaalrapportage van 2010 gaf aan dat er geen gevolgen voor de 
businesscase zijn. Vooral de opbrengstenkant (OZB, gronduitgifte) is tot dusver onderbelicht 
gebleven terwijl de economische realiteit om actualisatie vraagt. 

Advies Rekening- & Auditcommissie jaarstukken 2011 Het college wordt verzocht om, zoals gesteld 
wordt bij het accountantsverslag bij het jaarverslag van OBS de inzichtelijkheid van de berekeningen van 
bruto-risico’s naar de netto-risico’s te vergroten en de risico’s met betrekking tot het stadskantoor en de 
bijdrage aan de tunnel in het jaarverslag toe te lichten. 

Advies Rekening- & Auditcommissie jaarstukken 2012 Rapportagestructuur is verbeterd en de 
adviezen van de R&A-Commissie worden goed opgevolgd. 

 Advies Rekening- & Auditcommissie jaarstukken 2013 Het OBS heeft in overleg een andere invulling 
gekregen. Door de vertrouwelijke/ marktgevoelige elementen in de begroting/ business case van OBS heeft 
de dit invulling gekregen via een halfjaarlijkse geheime presentatie over de ontwikkelingen in de business 
case.  

Advies Rekening - & Auditcommissie jaarstukken 2014 De R&A-Commissie benadrukt richting het 
college en de raad het belang van de aandachtspunten die de accountant meegeeft. Op nummer 1 staat 
het verbeteren van de financiële positie en op nummer 2 staat de ontwikkeling van OBS/ Spoorzone/ 
gronden. Als er wordt gekeken naar het advies om de sturing bij grote projecten te optimaliseren kan er 
worden geconcludeerd dat dit deels is opgevolgd. Enerzijds wordt gestreefd naar aansluiting bij de reguliere 
P&C cyclus (bijvoorbeeld MPG, Q-rapportages), anderzijds moet uiteraard worden ingespeeld op de eigen 
dynamiek van de grote projecten. 
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Bijlage 9. Samenvatting raads- en commissievergaderingen 
Behandeling van de begroting op 27 oktober 2005. Het Spoorzoneproject is het belangrijkste resultaat 
van de afgelopen raadsperiode. ChristenUnie/ SGP is van mening dat de gemeente geen onverantwoorde 
risico’s neemt, ook niet met betrekking tot de Spoorzone. Er worden ideeën uitgewisseld over het 
reserveren van 1% van het Spoorzonebudget om Delft tijdens de bouw op de kaart te zetten. De wethouder 
stelt dat er bij de Spoorzone geen 1% regeling voor kunst en culturele projecten inzit, omdat dit de begroting 
van de Spoorzone zou belasten met 1 miljoen en dat geld is er niet.  

Behandeling van de begroting op 2 november 2006 CDA fractie meldt dat het college de risico’s van 
het Spoorzonetraject erg laag inschat, zeker omdat overschrijdingen voor rekening voor de stad zullen 
komen. CDA fractie raadt het college aan de risico’s realistischer en dus hoger in te schatten. 

Op 21 juni 2007 wordt tijdens de vergadering van de Commissie Ruimtelijke Ordening de stand van zaken 
omtrent de Spoorzone besproken. De commissie stelt vragen of maakt opmerkingen over de omvang en 
inhoud van informatie (naar verloop van tijd uitgebreider), het financiële kader, OBS, de vertraging van de 
aanbesteding van de Spoortunnel, de aankoop van onroerend goed en de openbare ruimte, het voorleggen 
van het voornemen tot gunning aan de raad en het inzicht in de risico’s. De meerderheid van de 
commissie is van mening dat de voorliggende rapportage een goede eerste aanzet is en verwacht 
dat deze naar verloop van tijd steeds uitgebreider zal worden.  
 
Behandeling van de begroting op 8 november 2007 ChristenUnie/ SGP fractie is niet blij dat er geen 
risicobuffer voor het Spoorzone project in de begroting is opgenomen. 

Behandeling van de begroting op 28 oktober 2008 Fracties CDA, Stadsbelangen en ChristenUnie/ SGP 
begrijpen het voorstel van het college niet omdat volgens hen de gemeente het juist makkelijker zou moeten 
krijgen door de nieuwe financiële afspraken met het Rijk en een andere risicoverdeling. De PvdA fractie is 
juist van mening dat het extra geld wel benodigd is en dat het college juist een goed resultaat heeft 
neergezet: een viersporige tunnel, welke in het belang is van Delft en de Randstad, wordt nu toch nog 
gerealiseerd en de financiële verantwoordelijkheid is bij het rijk komen te liggen. Voor minder risico krijgt 
Delft nu dus meer tunnel, - aldus de PvdA. GroenLinks meent dat er grote stappen in de goede richting zijn 
gezet door de beperking van het risico voor de gemeente, maar dat er ook missers zijn gemaakt zoals de 
verplaatsing van een dansschool uit de Spoorzone en de MER aanmeldingsnotitie TU-TNO gebied en wil 
dat het college de projecten beter aanstuurt. De plannen die er liggen moeten in een hoger tempo worden 
uitgevoerd. Ook D66 wijst op gemaakte missers en noemt hierbij de “soap rond het Stadskantoor”. SP 
meent dat er niet gedacht moet worden dat Delft geen risico’s meer loopt en dat er opnieuw in de begroting 
niets over risico’s is terug te vinden. “Het lijkt erop dat dit college denkt de risico's te vermijden door deze 
niet te benoemen. Als je ze niet ziet, dan zijn ze er ook niet. Dat is, zeker als het als het om zulke bedragen 
gaat, enorm onverstandig.” De SP pleit voor een onafhankelijk onderzoek waarin de financiële risico’s van 
het Spoorzone project voor de gemeente inzichtelijk worden. 

Op 11 juni 2009 stelt de Commissie Ruimte en Verkeer onder andere vragen over de opgelopen vertraging 
bij de opstart van het project en de business case. Het college antwoordt hierop dat de vertraging 
vooral te wijten is aan de complexiteit van het project, waarin veel partijen met elkaar samenwerken, 
er verschillende dingen moeten worden ontworpen en er diverse vergunningen aangevraagd 
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dienden te worden. Het college antwoordt ervan uit te gaan dat de risico’s op het gebied van vastgoed als 
gevolg van de kredietcrisis kunnen worden opgevangen binnen de business case. 

 
In de vergadering van de Commissie Ruimte en Verkeer op 6 oktober 2009 worden omtrent de Spoorzone 
vragen gesteld of opmerkingen gemaakt over de dakbedekking, de mogelijkheden voor duurzaam bouwen, 
een onafhankelijke toets voor de openbare ruimte, het plan van de commissie voor welstand en 
monumenten, de afbakening van de binnenstad ten opzichte van de nieuwe stedelijke ruimte, het proces 
van overleg met de bewoners, overlast voor bewoners en materiaalgebruik.  
 
Behandeling van de begroting op 27 oktober en 5 november 2009 GroenLinks uit de waardering voor 
het project, maar wil omwonenden beter erbij betrekken. Ook moet alles ondanks de bouwwerkzaamheden 
goed bereikbaar blijven. ChristenUnie/SGP, Stadsbelangen en het CDA stellen voor om de reserve 
Spoorzone Onvoorziene Situaties in het leven te roepen, waarmee “onvoorziene situaties die irritatie 
opleveren bij de bewoners snel en adequaat zouden kunnen worden opgelost”. De VVD voelt hier niets 
voor.  

In de overleg vergadering van de Commissie Ruimte en Verkeer op 12 november 2009 worden vragen 
gesteld of opmerkingen gemaakt over de kennisname van het DO van HNK en de voortgang in de planning, 
de wens van de commissie betrokken te worden bij het IOR van het spoorzonegebied, de opzet en het 
technische gehalte van de rapportages, de mogelijkheden van inzicht in de planning voor de komende 
maanden, de problemen die zich voordoen met betrekking tot het commerciële vastgoed, het actuele 
overzicht van de vastgoedontwikkeling en de gevolgen voor de OZB inkomsten, het wel of niet verkrijgen 
van een subsidie van de provincie, de bandbreedte van de risico’s die zich kunnen voordoen, de hoogte 
van het risicofonds van € 25 miljoen, de volledigheid van de opsomming van de risico’s, de kosten van de 
mogelijke 3 maanden vertraging, de soms moeizame samenwerking tussen partijen, de alliantie tussen 
ProRail en de aannemerscombinatie, het verzoek om het personeelsverloop op te nemen in de 
rapportages, de bereikbaarheid van het gebied en de afstemming bij het verkrijgen van vergunningen. De 
wethouder Spoorzone antwoordt dat niet alle risico’s openbaar kunnen worden gemaakt, omdat de kans 
dat deze zich dan zullen voordoen wordt verhoogd. De wethouder doet een toezegging na te gaan om 
deze in de volgende rapportage nog beter te kwantificeren, door bijvoorbeeld in hoofdlijnen 
bandbreedtes op te geven. Het college antwoordt dat de vertraging van 3 maanden geen schokkende 
financiële gevolgen voor de gemeente heeft. De wethouder zegt dat de vastgoedsituatie inderdaad een 
spannende situatie is geworden en dat de gemeente zich aan het beraden is op de juridische positie 
hierin. Tot slot wordt er gezegd dat de onderbouwing van de risicoreservering is opgesteld door OBS. 

 
Op 17 november 2009 de openbare overlegvergadering van de Commissie Middelen en Bestuur maakt 
de commissie opmerkingen en stelt vragen over de volgende zaken: de verbouwing huidige locaties en de 
borging van de arbo-aspecten, waarom de besparingen niet eerder zijn doorgevoerd, het wel/niet duurder 
worden van (de exploitatie van) het nieuwe kantoor, het nut en de noodzaak van een klimaatinstallatie en 
sprinkler en het belang van meer aandacht voor financiële onderbouwingen bij raadsvoorstellen. De 
wethouder van financiën licht toe dat toe dat de aanpassingen in het nieuwe kantoor deels voortvloeien uit 
het advies dat de brandweer gaf naar aanleiding van de TU-brand en de kosten bovendien gefinancierd 
worden vanuit besparingen op de huidige huisvesting. Voor de klimaatinstallatie wordt wellicht nog subsidie 
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ontvangen, maar daar wordt voorzichtigheidshalve nog niet op vooruitgelopen. Het raadsvoorstel wordt 
geagendeerd op de hamerstukkenagenda van de raad van 26 november 2009. 

 
In de vergadering van de Commissie Algemeen op 13 april 2010 heeft de commissie vragen en 
opmerkingen over de onduidelijkheid over de compensatie van parkeerplaatsen in het Spoorzonegebied, 
de mate van overleg met omwonenden en de betaalbaarheid van aangedragen alternatieven. De 
wethouder Spoorzone zegt toe de commissie een overzicht te sturen van het aantal gecompenseerde 
plaatsen van het Spoorzonegebied. Verder worden er vragen gesteld over de vierde 
kwartaalrapportage van de Spoorzone van 2009. Het betreft de leesbaarheid en de kwaliteit van de 
rapportage, de risicoparaaf en de volledigheid daarvan, de ontwikkelingen sinds de publicatie, het 
opvangen van de tegenvallers in de post onvoorzien en de sluitendheid van de business case, de 
planning en de verhouding inhuur/ vaste krachten. De wethouder gaat in op de gestelde vragen en 
doet de commissie de suggestie om de opmerkingen over de vorm en kwaliteit van de kwartaalrapportages 
als punt mee te nemen in het debat over het rapport Berenschot en het Rekenkamerrapport Spoorzone. 

 
In het overleg van de commissie SVR 18 mei 2010 worden er vragen gesteld of opmerkingen gemaakt 
over het aantal fietsenstallingen en parkeerplaatsen, bedieningsgebouwen, sociaal draagvlak, de capaciteit 
van ontluchtingskanalen van de tunnel. De wethouder Spoorzone meldt dat er extra parkeerplaatsen 
gerealiseerd worden en dat met deze herziening veel zaken nu goed geregeld zijn.  

 
In de raadsvergadering van 27 mei 2010 wordt er gesproken over het parkeren en stallen in de Spoorzone.  

 
3 juni 2010 In de vergadering van de Commissie Spoorzone, Verkeer en Ruimte worden er vragen gesteld 
over de situatie omtrent het vastgoed in de Spoorzone. De wethouder Spoorzone meldt dat een 
juridische kwestie met OCSD lijkt te zijn afgewend, maar dat het nog ‘een broos evenwicht is’. Er 
wordt verder als antwoord op de vragen en opmerkingen omtrent de risico’s gegeven dat de risico’s zijn 
gedefinieerd maar nog niet zijn voorgekomen. De risico’s voor de tunnelbouw liggen bij het Rijk en voor 
stadse deel vindt er regelmatig overleg plaats omtrent risicoafstemming tussen OBS en ProRail. Er wordt 
een overzicht bijgehouden van de scopewijzigingen waarbij de risico’s worden opgenomen in de 
risicorapportages.  

 
Tijdens de SVR vergadering op 22 juni 2010 wordt er gekeken of de raad en de commissie zich in de 
komende tijd meer kunnen laten ondersteunen bij het project door de griffie en de Rekenkamer. Naar 
aanleiding van de voortgangsrapportage Spoorzone 1e kwartaal 2010 wordt er gevraagd naar de oorzaken 
van de opgelopen vertraging, de volledigheid van de informatie hierover en de financiële gevolgen. Verder 
wordt er gevraagd de risico’s duidelijker op te nemen in de verslagen. Tevens worden er vragen gesteld en 
opmerkingen gemaakt over de meerkostenclaim van € 1 miljoen bij HNK, de planningsvarianten van en de 
risicoreservering voor HNK, de vastgoedontwikkelingen en de financiële gevolgen voor de businesscase, 
de rekenmethoden voor de vastgoedopbrengsten, het inzicht van de raad in de ontwikkelvisie die door 
OCSD en OBS wordt uitgewerkt. Ook wordt de optie besproken om een aparte portefeuillehouder te 
benoemen die zich alleen met het spoorzoneproject bezig houdt. De wethouder Spoorzone reageert hierop 
dat de raad niet eerder geïnformeerd had kunnen worden over de vertraging. Hoewel ProRail in het 
najaar van 2009 een vermoeden had van de vertraging, diende dit eerst verder te worden onderzocht 
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en te worden bevestigd. De wethouder geeft aan dit zelf op 7 mei 2010 te hebben vernomen, waarna 
er in samenwerking met OBS contact op is genomen met het ministerie, met het verzoek om hier zo 
snel mogelijk over te kunnen communiceren. Voor de SVR vergadering van 3 juni was hier echter 
nog geen toestemming voor gegeven. Als voornaamste redenen van de vertraging noemt de wethouder 
het verleggen van kabels en leidingen en ook de vorst heeft een rol gespeeld. De wethouder geeft aan dat 
er nu wordt gewerkt aan een nieuwe planning en geeft aan dat de rapportages zullen worden verbeterd 
aan de hand van de suggesties van de raad. Als gevolg van de verlenging van de bouwtijd van het vastgoed 
is de businesscase verlengd. De risicobuffer van ProRail is niet bekend. Met betrekking tot HNK wordt er 
gevraagd naar de risicoreservering. Deze betreft volgens de wethouder € 4 miljoen.  

 
In de raadsvergadering van 24 juni 2010 wordt er door de voorzitter gesteld dat het onderzoek van de 
Delftse Rekenkamer een bijdrage heeft geleverd aan de helderheid en transparantie van het beleid en de 
manier waarop de raad tot besluitvorming overgaat. Verder wordt het parkeren in de Spoorzone besproken.  

 
Tijdens de vergadering van de SVR commissie op 2 september 2010 wordt het rapport van de Delftse 
Rekenkamer over de Spoorzone besproken. Er worden opmerkingen gemaakt/ vragen gesteld over de 
beschikbaarheid van de businesscase voor de raad en het advies van de rekening en 
auditcommissie voor de Spoorzone, het wel of niet toekennen van spreekrecht van de directeur van 
het OBS in de raad en het voorstel van het presidium m.b.t. de specifieke ondersteuning van de 
raad en de rol hierbij van de Delftse Rekenkamer en de griffie. De wethouder Spoorzone geeft aan dat 
het in haar opinie niet nodig is om de directeur van het OBS spreekrecht te geven en dat de huidige 
werkwijze, waarbij de directeur aanwezig is bij de bespreking van de kwartaalrapportages, naar haar optiek 
voldoende is. Indien de commissie daar behoefte aan heeft kan de directeur een keer extra worden 
uitgenodigd. Met betrekking tot de communicatie omtrent het risicoprofiel geeft de wethouder aan 
dat het project in totaal zo’n 80 risico’s kent, waarvan de 10 grootste risico’s worden uitgelicht in 
de rapportages. Deze 10 risico’s beslaan ongeveer 80% van het bijbehorende geldbedrag. Verder 
geeft de wethouder aan dat ze graag een presentatie wil verzorgen omtrent de risico’s van het project en 
dat er aan gewerkt wordt om de kwaliteit van de rapportages te verbeteren.  

 
Op 23 september 2010 vindt er een raadsvergadering plaats waarin het rapport van de Rekenkamer wordt 
besproken (waarin staat dat de raad ten tijden van het onderzoek niet over voldoende informatie beschikte 
om haar controlerende taak uit te voeren). Fractie D66 geeft aan dat dat de verbetering van de 
informatiestroom naar de raad in gang is gezet, maar wil blijven werken om dit te blijven verbeteren. D66 
ziet graag dat de Rekenkamer een belangrijke monitoringrol vervult bij het Spoorzoneproject en zou graag 
regelmatig bijpraten met de directeur van het OBS. Er wordt besloten dat de directeur van het OBS 
eens in het kwartaal of zo vaak als nodig uit te nodigen voor een technische toelichting m.b.t. de 
voortgang van het project. 

 
In de SVR vergadering op 30 september 2010 worden er opmerkingen gemaakt en vragen gesteld over 
de tweede kwartaalrapportage 2010 van de Spoorzone. Deze hebben onder andere betrekking op voor –
en nadelen van de 80/20 bouwvariant van HNK, de mogelijkheden voor verdere bezuinigingen op HNK, de 
stand van zaken met OCSD en parkeren en stallen. Verder wordt er gemeld dat de kwaliteit van de 
rapportages is toegenomen. De wethouder Spoorzone antwoordt dat het college nog geen besluit 
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heeft genomen omtrent de 80/20 variant en dat dit nog steeds onderzocht wordt. Tevens zijn de 
onderhandelingen met OCSD nog steeds gaande. Zoals het er nu naar uitziet ligt er volgend jaar 
een nieuw plan en is er geen kans op juridische escalatie. Mocht er besloten worden de samenwerking 
met OCSD te beëindigen, dan zijn er verschillende mogelijkheden voor verdere ontwikkeling van het 
gebied. De onderhandelingen met het Ministerie van Verkeer en Waterstaat over de vertragingskosten zijn 
nog gaande. De gemeente/ OBS wordt een deel van de vertraging verweten als gevolg van aanpassing 
van het plan van Busquets. Tevens heeft de berekening van de belastingschema’s (HNK in relatie tot het 
station) extra tijd gekost.  
 
Behandeling van de begroting op 26 oktober en 4 november 2010 De CDA fractie zegt uit te kijken 
naar de zogenaamde bereikbaarheidsadviseur voor de Spoorzone, waardoor de doorstroming in de stad 
naar hoop van de CDA zal verbeteren. Leefbaar Delft wil een referendum over HNK (uiteindelijk is dit 
referendum voorlopig weggestemd door de gemeenteraad). Leefbaar Delft zegt geheime stukken te 
hebben ingezien waarin de risico’s van het niet bouwen van ongeveer hetzelfde kaliber zijn als de risico’s 
van wel bouwen. Wel zegt hij de handelingen van het vorige college te betreuren met betrekking tot de 
kosten voor de architectenselectie en dat door de privatisering van overheidsdiensten de gemeente Delft 
straks zit “met een stadskantoor dat wij straks helemaal niet nodig hebben”. De gemeenteraad spreekt 
als mening uit dat het gedrag van het college hierbij een beeld uitstraalt van minachting van de raad 
als partner in een democratisch overleg. Dit omdat er op 26 oktober door de voorzitter geen 
mogelijkheid werd geboden om op het Stadskantoor in te gaan en omdat er in de tussentijd van het 
uitreiken van een notitie met de opties omtrent HNK en de bespreking hiervan het college 
persberichten met vergaande besluiten over HNK heeft verspreid. 

Op 11 november 2010 wordt in de overlegvergadering van de Commissie Spoorzone, Verkeer en Ruimte 
de discussie tussen ProRail en Tennet besproken over het delen van het zakelijke recht met betrekking tot 
dezelfde strook grond. ProRail voor de aanleg van de viersporenverbinding tussen Delft en Rotterdam en 
Tennet voor de aanleg van de ondergrondse 150kV verbinding. De rekening van het ondergronds brengen 
van de 150kV verbinding is in verband hiermee in eerste instantie neergelegd bij de gemeente Delft. Het 
college heeft dit echter niet geaccepteerd en is in gesprek gegaan met Tennet. Het iets aangepaste 
voorkeurstracé van Delft voor de aanleg van de 150 kV verbinding zou € 13 miljoen moeten kosten. Er zijn 
onderhandelingen over de keuze van tracé gaande. Over het opstijgpunt is een discussie tussen 
Rijkswaterstaat en Tennet gaande, waarbij ook de gemeente Delft betrokken is. De wethouder gaat in op 
de vragen en opmerkingen van de commissie met betrekking tot HNK. Ze geeft aan dat het college, gelet 
op de bezuinigingen, nadrukkelijk heeft nagedacht over diverse scenario’s en betreurt dat er in de raad een 
verkeerd beeld is ontstaan over de besluitvorming van het college. Ze is van mening dat er wel degelijk bij 
de raad van 14 oktober 2010 is aangegeven dat het college had besloten om door te gaan met de bouw 
van HNK en dat er een nota onderweg was met toelichting hierop. Verder stelt ze voor dat de raad via een 
wensen en bedenkingen procedure wordt betrokken voor de start van de aanbesteding en bij de gunning 
van de geselecteerde aannemer.  

 
25 november 2010 De VVD fractie merkt op dat de impact van de afsluitingen door de werkzaamheden 
van de Spoorzone groter is dan destijds was voorzien. Fracties Leefbaar Delft, Stadsbelangen, SP en 
Onafhankelijk Delft hebben een motie op de agenda gezet met betrekking tot HNK waarin deze 
fracties aangeven dat zij zich onvoldoende geïnformeerd voelen en onvoldoende worden betrokken 
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bij de besluitvorming. Zij pleiten voor een onafhankelijk onderzoek (second opinion op de strategienota) 
die de verschillende opties voor HNK afweegt aan de hand van een gedegen risicoanalyse. Hierbij wordt 
ook overwogen om alleen het station te bouwen. Een aantal partijen (zoals VVD en PvdA) geeft aan de 
motie niet te steunen, omdat dit in deze late fase meer onzekerheid en vertraging in het project zou kunnen 
brengen. De wethouder Spoorzone meent dat de cijfers omtrent HNK niet uit de lucht zijn gevallen en dat 
het college met de strategienota een gedegen besluit heeft genomen waarbij meerdere opties zijn 
afgewogen. Ook is dit niet zonder externe expertise gebeurd. Volgens het college zijn er meerdere 
momenten geweest waarbij het college de raad heeft geïnformeerd, zoals bijvoorbeeld de business case. 
Een aantal fracties is het ermee eens dat het college de raad voldoende heeft geïnformeerd. De raad 
draagt het college op om zo snel mogelijk een exploitatie- en investeringsbegroting te maken van 
de opties voor HNK en op basis hiervan een voorstel te doen voor het vervolg van de bouw van 
HNK. 

 
In de SVR vergadering van 2 december 2010 wordt de derde kwartaalrapportage 2010 van de Spoorzone 
besproken. De commissie merkt op dat de kwaliteit van de rapportages verder is verbeterd. Er wordt verder 
aandacht besteed aan de situatie omtrent het vastgoed en de mogelijkheid van de raad om actief betrokken 
te worden bij een wijziging van de ROK, waarop de wethouder Spoorzone aangeeft dat de besprekingen 
tussen de vastgoedpartijen nog gaande zijn. Zodra deze zijn uitgewerkt zullen zij in de loop van 2011 aan 
de raad worden voorgelegd ter bespreking. De commissie wil graag een aparte paragraaf voor de financiën 
omtrent HNK zien, maar wat het college betreft komt hier geen aparte paragraaf voor, maar zal er zal wel 
apart erover gerapporteerd worden over de voortgang bij HNK. De wethouder is van mening dat er aan de 
toezegging met betrekking tot de business case heeft voldaan. De eindwaarde hiervan wordt periodiek 
herrekend. Verder heeft het college bij ProRail aangedrongen op een uitgebreidere rapportage en voor de 
volgende rapportage is dit toegezegd.  

 
In de SVR vergadering op 13 januari 2011 meldt de wethouder Spoorzone nog steeds in gesprek te zijn 
met de vastgoedontwikkelaars en dat de commissie ingelicht wordt zodra er meer bekend is over het 
vervolg. Verder meldt de wethouder met betrekking tot de vertraging en de hierdoor nieuwe planning 
dat het afgesproken maximum van € 5 miljoen voor de vertragingskosten voor de tunnel inmiddels 
is bereikt. De extra kosten voor het OBS zijn € 2 miljoen en worden met name veroorzaakt door het 
langer in stand houden van de projectorganisatie. De extra kosten voor de gemeente door de 
vertraging zullen rond de € 5 miljoen zijn, waarvan het grootste deel betrekking heeft op HNK. 
Hiervoor moet nog een dekking worden gezocht. Ten aanzien van de risicoverdeling is er gesproken 
met het rijk. Door de complexe opdrachtgeverstructuur is er besloten om het aantal claims (die het project 
zouden kunnen vertragen) te minimaliseren en om schouder-aan-schouder door te werken aan het project, 
waarbij elke partij de kosten draagt voor het projectonderdeel waarvoor men verantwoordelijk is. De 
commissie vraagt hierna o.a. naar de redenen voor deze vertraging, het verhalen van schade volgens het 
door de wethouder uitgelegde principe, de getroffen beheersmaatregelen, de metingen naar de 
bodemgesteldheid en naar de planning en rapportage. De wethouder geeft aan dat de 80/20 
bouwmethode van HNK een belangrijke beheersmethode is geweest. Verder geeft ze aan dat het 
schouder- aan- schouder principe niet betekent dat de gemeente zal betalen voor de meerkosten 
van andere partijen. Elke partij draagt de kosten voor het project waarvoor het opdrachtgever is, 
waarbij extra gevolgschade niet wordt geclaimd bij de veroorzaker. Er is voor deze aanpak gekozen 
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om een boemerangeffect te voorkomen, waarbij de gemeente met claims van ProRail zou kunnen 
worden geconfronteerd voor kosten die veroorzaakt zijn door de gemeente. De projectdirecteur van 
ProRail, de heer Hoeboer, licht toe dat de vertragingen te wijten zijn aan langere testtijd voor de tunnel 
en door de onjuiste gegevens van de grondwaterstanden. ProRail en OBS zullen in gesprek gaan over 
de wijze waarop ProRail rapporteert in de kwartaalrapportage aan de raad. De risico’s bij de tunnelbouw 
met de gevolgen voor het bovenspoorse deel zullen hierin worden meegenomen.  
 
In de rondvraag van de overlegvergadering van de SVR commissie op 3 februari 2011 worden er vragen 
gesteld over de uitspraken van de directeur van het OBS over de mogelijke invulling van lege plekken in 
het Spoorzonegebied. De VVD fractie wil weten in hoeverre de directeur de opvattingen van de wethouder 
verwoordt, wanneer er in de commissie gesproken zal worden over het opvullen van lege plekken, in welke 
bedragen de projectmanager van ProRail zich kan herkennen als het gaat om de kosten van de vertraging 
en waardoor een eventueel verschil veroorzaakt wordt tussen de bedragen die de wethouder noemt en die 
ProRail herkent. De wethouder Spoorzone zegt dat het legitiem is om over deze zaken na te denken. 
Zolang de tunnel echter nog niet gereed is een commissiebespreking nog niet aan de orde. De gemeente 
loopt conform het addendum op de BUOK en risico van € 5 miljoen m.b.t. het spoorse deel. Voor de 
precieze vertragingskosten van ProRail verwijst ze door naar ProRail. 

 
In de overlegvergadering van de SVR commissie van 10 maart 2011 worden er vragen gesteld over de 
bevaarbaarheid van de nieuwe Phoenixgracht. De wethouder antwoordt hierop dat dit in 2006 al besloten 
was en dat scopewijzigingen tot extra risico’s leiden, welke dienen te worden beperkt. 
Scopewijzigingen dienen volgens het college alleen te worden doorgevoerd als dit concrete problemen kan 
oplossen. Verder wordt de rapportage over de Spoorzone van het 4e kwartaal van 2010 behandeld, 
waarin de commissie opmerkingen maakt of vragen stelt over onder andere het ontbreken van 
financiële informatie over de vertragingen, de strategie voor de vertraging met betrekking tot het 
vastgoed, de rol van de raad van commissarissen met betrekking tot het toezicht op de 
risicobeheersing en de mogelijkheid hierover iets te vermelden in de rapportage, de bestuurlijke 
opdracht van het college aan de directeur van het OBS om voorstellen te doen voor aanpassing van 
de businesscase en ruimtelijk kader i.v.m. de vastgoedontwikkeling, het verloop van de 
businesscase, de risicobedragen t.o.v. het weerstandsvermogen, parkeren en stallen en de 
afwikkeling van diverse conflicten en geschillen. De wethouder antwoordt dat het college bezig is met 
het bepalen van de strategie met betrekking tot de vastgoedontwikkeling en er geprobeerd wordt de raad 
in de zomer te informeren. De raad van commissarissen heeft altijd contact met de directeur van het OBS 
over de kwartaalrapportage en heeft een aparte paragraaf in de jaarrekening van OBS. De risicobuffer van 
OBS bedraagt € 25 miljoen, waarvan € 14 miljoen is gereserveerd. Er zal worden geprobeerd een betere 
toelichting te geven op de risico’s. Er zijn een aantal schikkingen reeds getroffen. Er wordt gewerkt aan de 
herijking m.b.t. parkeren. Over een aantal zaken, zoals het storten van grond, grondwater en riolering lopen 
nog gesprekken. 

 
Er wordt in de vergadering van de gemeenteraad op 31 maart 2011 gediscussieerd over een motie voor 
het bevaarbaar maken van de Spoorsingel. Motie wordt bij het stemmen verworpen. 
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In de vergadering van de Commissie SVR op 7 april 2011 wordt er door de commissievoorzitter voorgesteld 
om door een extern bureau een quick scan te laten uitvoeren naar de kwartaalrapportages en de 
bespreking hiervan in de commissie. De Delftse Rekenkamer ondersteunt dit voorstel. De meerderheid van 
de fracties gaat akkoord, waardoor de quick scan omtrent de kwartaalrapportages zal worden 
uitgevoerd. 

  
In de SVR overlegvergadering op 22 juni 2011 heeft commissie Spoorzone Verkeer en Ruimte 
opmerkingen gemaakt en vragen gesteld over de korte tijd tussen de aanlevering van de stukken en de 
gevraagde besluitvorming van de raad, het voorstel van de oppositiepartijen voor een second opinion op 
de strategienota, of het college ‘in control’ is m.b.t. het project, de voor- en nadelen van de verschillende 
keuzemogelijkheden voor HNK, de kosten van HNK in relatie tot de kosten van de huidige huisvesting, de 
hoogte van de voorgenomen bezuinigingen en de consequenties van HNK m.b.t. het spoorzonegebied. De 
wethouder Spoorzone gaat in op deze vragen en opmerkingen en zegt dat het college de stukken tijdig 
heeft aangeleverd, maar dat ze beseft dat er veel van de raad wordt gevraagd. Het bestek voor HNK is 
bijna klaar en aan de hand hiervan kan beter worden beslist in hoeverre er bezuinigd kan worden. Volgens 
de wethouder is er aan motie Harpe voldaan, hoewel het een lastige berekening is door het risico 
om ‘appels met peren te vergelijken’. De totale investeringskosten bedragen € 85 miljoen, maar de 
15% bezuinigingen zijn berekend over de bouw- en inrichtingskosten van € 60 miljoen. De opties, 
inclusief het niet bouwen van HNK, zijn naast elkaar gezet en opnieuw is gebleken dat het niet 
bouwen grote risico’s zal meebrengen. De wethouder zegt teleurgesteld te zijn dat sommige fracties 
twijfelen aan de cijfers, doordat hier zorgvuldig onderzoek naar is gedaan en er een second opinion is 
gevraagd aan een externe deskundige. Aan het eind van het jaar zal het college verdere informatie 
aanleveren omtrent het bouwen met een verdieping minder of de extra ruimte te verhuren. Ook zal hier een 
geactualiseerde exploitatiebegroting bij worden geleverd.  

 
In de overlegvergadering van de SVR op 28 juni 2011 wordt gemeld de 1e kwartaalrapportage van 2011 
besproken. Hierin zijn er vragen en opmerkingen vanuit de commissie over de ontwikkeling en het inzicht 
in het risicoprofiel, de onderhandelingen met de vastgoedontwikkelaars en de risico’s die bij diverse 
scenario’s van vastgoedontwikkeling horen, het verzoek om meer informatie te verstrekken aan de raad 
over het grote aantal scopewijzigingen, de planning en mogelijke vertragingen en risico’s en de afwikkeling 
van schadeclaims. De wethouder Spoorzone roept de commissie op technische vragen van te voren aan 
te leveren, zodat deze kunnen worden voorbereid. In september zal er meer uitsluitsel zijn m.b.t. het 
vastgoed. Het college zal dan met een nieuw voorstel komen, inclusief financiële paragraaf. De wethouder 
bevestigt dat er inderdaad veel scopewijzigingen zijn, door wijzigingen in het ontwerp en door fouten in 
contracten. Sommige van deze zaken worden opgenomen in het risicoprofiel, doordat OBS/ gemeente 
(deels) aansprakelijk kan worden gesteld. 

 
SVR overlegvergadering 20 september 2011. Na de toestemming van ProRail zijn bepaalde zaken, 
waaronder de vertragingskosten, niet langer geheim. De twijfels die er bij een aantal fracties waren over 
de juistheid van de cijfers zijn volgens de wethouder weggenomen door het verificatierapport.  

 
Handelingen gemeenteraad 2011, 22 september 2011. Er wordt gediscussieerd over het initiatiefvoorstel 
voor een referendum over het wel of niet bouwen van HNK. Veel partijen laten weten niets in het 
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referendum voor HNK te zien. Er is immers vastgesteld dat niet bouwen hoge kosten met zich mee 
zal brengen. Ook de wethouder Spoozone meent dat het niet bouwen van HNK desastreus zou zijn voor 
de gemeente en dat hier door het college voldoende gegevens voor zijn aangeleverd. Indien er een 
referendum zou worden gehouden zou de inschrijving en het gunningsproces niet van start kunnen gaan, 
waardoor er wel degelijk vertraging zou komen van minimaal 2 maanden. Per maand kost een vertraging 
€ 3 tot € 4 miljoen. Het initiatiefvoorstel wordt bij het stemmen verworpen. 

 
In de overlegvergadering commissie SVR op 29 september 2011 wordt de quick scan van Policy Research 
besproken. De meeste fracties zijn blij met het rapport en kunnen zich vinden in de aanbevelingen. De 
PvdA fractie merkt op dat de raad nooit helemaal kan controleren en beheersen en dat dit ook ongewenst 
is. Er dient vooral gefocust te worden op het scherp houden van het college door nauw betrokken te blijven 
en duidelijke presentatieafspraken te maken. Volgens vrijwel alle fracties heeft de raad in de afgelopen 
periode meer informatie gekregen en is meer in control is gekomen. Naar aanleiding van de brief over 
de gebiedsontwikkeling in de Spoorzone worden er een aantal vragen gesteld. Deze hebben o.a. betrekking 
op het feit dat de gemeente i.p.v. het OBS regie zal gaan voeren, of de grondontwikkeling een kerntaak is 
van de gemeente, in hoeverre het OBS invloed heeft kunnen uitoefenen in de eerder gemaakte afspraken 
met de private partijen en de lange duur van de onderhandelingen, de gewenste IOR in de nieuwe situatie, 
de vraag hoe toekomstige risico’s beheerst zullen worden nu de risicoreservering nagenoeg op is, de vraag 
of er bij de gemeente genoeg expertise is voor deelontwikkeling van het gebied, de voorwaarden voor en 
de schade van de gemeente na het opbreken van de ROK en de mogelijkheden voor schadevergoeding, 
de berekening van de bedragen van € 7 tot € 27 miljoen en het informeren van de raad m.b.t. de 
gebiedsontwikkeling en de rol van de raad in de besluitvorming hierover. De wethouder Spoorzone 
betoogt dat er in de afgelopen periode intensief door de vastgoedpartijen gekeken is naar 
mogelijkheden maar dat deze er niet waren met de huidige economische omstandigheden. In het 
oorspronkelijke plan zaten veel appartementen waar met de huidige markt geen behoefte meer aan 
lijkt te zijn. Pas aan het eind van de totale ontwikkeling (rond 2025) zal duidelijk worden wat de 
precieze waardevermindering is geweest. De planning is om rond de 100 woningen per jaar op te 
leveren. Er zal voorlopig eerst gewerkt worden aan een integraal ontwikkelingsconcept, waarbij de regie bij 
OBS zal komen te liggen. De wethouder zegt de raad toe een routeplanner te maken van de 
gebiedsontwikkeling en de momenten waarop de raad hier zeggenschap op heeft. Het staat de raad vrij 
een expertmeeting over dit onderwerp te organiseren, waarvoor het college bereid is om mee te werken. 
Ook wordt de tweede kwartaalrapportage van 2011 van de Spoorzone behandeld, waarbij de commissie 
vragen stelt over o.a. de gesprekken met CCL, het omgaan met scopewijzigingen en de kosten. De 
wethouder antwoordt dat er ten aanzien van de benodigde liquiditeiten er geld geleend zal moeten worden, 
waarvoor de gemeente waarschijnlijk garant zal staan. De wethouder zegt uit te laten zoeken wat de 
financieel technische gevolgen hiervan zijn. De gesprekken met CCL zijn nog gaande. 
 
Behandeling van de begroting op 25 oktober 2011 en 10 november 2011 GroenLinks: Het college 
verwacht dat de grondopbrengst veel lager is dan verwacht (€ 7-27 miljoen minder). Dit is uiteraard een 
fikse streep door de rekening, maar geen onverwachte. Door de verslechterde economie en de financiële 
crisis is de vastgoedmarkt totaal veranderd. Het college neemt nu maatregelen in de begroting om de 
risico's op te vangen en is bezig met een nieuwe integrale ontwikkelstrategie. Wat gaan we bouwen, voor 
wie, met wie en wanneer? GroenLinks wil snel verder praten in de raad over de ontwikkeling van de 
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Spoorzone. Overigens ziet de partij het deelproject niet somber in. Het gebied ligt immers gunstig aan de 
rand van de historische binnenstad, bij een openbaar vervoerknooppunt, en is daarmee een aantrekkelijk 
vestigingsgebied. Volgens D66 ligt er in relatie tot de Spoorzone een keurig stappenplan van wat er gaat 
komen in het proces. “Richting het eindplaatje van de hele ontwikkeling bovengronds, dat pas richting 2030 
realiteit wordt, moeten wij goed kijken hoe wij dat gaan managen. Wij hebben er alle vertrouwen in. De 
stappen die gezet zijn door het college, zijn naar onze mening stevig.” De SP is blij met de houding van het 
nieuwe college: er wordt een concretere aanpak gehanteerd en er is een grotere ‘no nonsens’ mentaliteit. 
VVD meent dat dat de vermindering van de grondwaarde geen probleem is waar alleen Delft onder lijdt. 
Wel zijn zij van mening dat het doen voorkomen alsof de onvoorziene en ongewenste wijzigingen in beleid 
en plannen toch eigenlijk beter zijn dan het oorspronkelijke plan wel typisch iets van Delft is. Er wordt 
volgens de VVD door de dienstdoende wethouder uitgebreid gewezen op de kansen die zich gaan 
voordoen nu het contract met OCSD opengebroken is en de gemeente de regie gaat voeren. De VVD-
fractie beschouwt dat enthousiasme als misplaatst. De wethouder gaat veel minder in op de oorzaken van 
de ellende en de oplossingen om de extra financiële risico's het hoofd te bieden. Wat is nu de positie van 
de gemeente in relatie tot die risico's? Hoe zit het met de juridische degelijkheid van de contracten in relatie 
tot het al dan niet uitkeren van schadevergoedingen bij het eenzijdig beëindigen van overeenkomsten? 
Over dit soort belangrijke vragen wil de VVD eerder geïnformeerd worden en met het college nog dit jaar 
in gesprek gaan, op een moment waarop de besluitvorming nog beïnvloed kan worden. De VVD spreekt 
van een soort van beginspraak, maar dan ook voor het oppositiedeel van de gemeenteraad. CDA is van 
mening dat de wethouder de raad in de meeste gevallen in een vroegtijdig stadium heeft betrokken en deelt 
de mening van het VVD dat zaken niet tijdig onder de aandacht worden gebracht niet. Leefbaar Delft is 
kritisch over de uitlatingen van het college ten opzicht van het project: “Als ik het college moet geloven, 
gaat het erg goed met Delft. De bouw van het Stadskantoor gaat gewoon door; er is niks aan de hand. 
HNS, het Nieuwe Spoorgebied. Alle projectontwikkelaars hebben de Spoorzone verlaten. Er is niks aan de 
hand; het college gaat het zelf doen en gaat zonder enige kennis van zaken aan de slag. Dat moet wel fout 
aflopen. Zoals elk jaar is de begroting weer sluitend en gaat alles zonder echt harde voorstellen gewoon 
zijn gangetje. Dat werkt echter niet. Ik geloof dus geen barst van deze begroting. Deze begroting is te soft 
en misleidend.” Er wordt verder gekeken naar de mogelijkheden voor parkeren m.b.t. HNK. De raad draagt 
het college op om met een duidelijke uitleg te komen over de 300 te realiseren parkeerplaatsen voor HNK. 
Tevens vindt de raad dat de Commissie Spoorzone, Verkeer en Ruimte meer betrokken moet worden bij 
wonen, woonwensen, woonvisie en de stapeling van het beleid. 

In de vergadering van de SVR commissie op 2 februari 2012 worden er vragen gesteld over de brief van 
het college met betrekking tot het budgettair kader voor de gebiedsontwikkeling van de Spoorzone. Deze 
vragen hebben o.a. betrekking op de eigen regie van de gemeente na de vermeende desinteresse van de 
private partijen, de extra proceskosten voor het zelf ontwikkelen van de gemeente en de dekking hiervan, 
het meenemen van de uitkomsten van de 3 bijeenkomsten die door de raad georganiseerd waren in het 
integraal ontwikkelconcept, de visie van de gemeente met betrekking tot de berekening van de 
grondopbrengsten en in hoeverre het plan van Busquets nog wordt uitgevoerd. De wethouder van financiën 
geeft aan dat het college werkt aan de ontbinding van het contract van OSCD en de gevolgen hiervan op 
de business case. Hij geeft tevens een verdere toelichting op de nieuwe rol van de gemeente (niet verder 
gespecificeerd in het verslag), over het nieuwe contract met Ballast Nedam zal binnenkort een wensen – 
en bedenkingenprocedure aan de raad worden voorgelegd. In het integraal ontwikkelingsconcept zullen de 
bijeenkomsten van de raad worden meegenomen. 
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Op de SVR vergadering 12 april 2012 stelt de commissie vragen over de GUO en de second opinion. Ook 
willen zij onderzocht hebben of er mogelijkheden tot cofinanciering zijn van hogere overheden. Tevens zijn 
er vragen en opmerkingen over de rol van de raad bij diverse stukken omtrent de gebiedsontwikkeling en 
de bemensing van een klankbordgroep en de rol van de raad hierin. De wethouder geeft aan dat het college 
ernaar streeft om de raad eind april meer informatie te kunnen geven over de GUO en de second opinion 
en biedt aan een technische toelichting hierop te geven voordat de commissiebespreking hierover 
plaatsvindt. Het college geeft aan te willen onderzoeken of financiering van hogere overheden tot de 
mogelijkheden behoort. In het derde of vierde kwartaal hoopt het college een gerichte acquisitiestrategie 
aan te leveren. Het college geeft aan een klankboordgroep te willen oprichtingen die een sterk adviserende 
rol kan spelen en waarin kundige mensen deelnemen en er een sterke en onafhankelijke voorzitter is. Het 
college wil graag in discussie met de raad gaan over parkeren en duurzaamheid in de Spoorzone. In de 
loop van 2012 zal er nadere informatie in de vorm van een ruimtelijke strategie voor het bestemmingsplan 
aan de raad worden verstrekt. Het college zal de bijeenkomsten die door de raad georganiseerd zijn 
meenemen voor het bestemmingsplan.  

 
In de SVR vergadering van 7 juni 2012 worden er vragen gesteld naar aanleiding van de eerste 
kwartaalrapportage van de Spoorzone van 2012. Deze hebben onder meer betrekking op de bespreking 
van de IOR in de commissie, de grondwaardeberekening voor de studentenhuisvesting, de achterstand op 
de planning en de sturing hierop, de risicobuffer en de bezuinigingen van het Rijk, de stand van zaken 
omtrent de discussies met ProRail en het aanbestedingsprocedure voor HNK. De wethouder financiën licht 
de gemaakte afspraken verder toe en geeft aan dat de noodzakelijke besluiten t.z.t. richting de raad zullen 
gaan. De wethouder Spoorzone geeft aan om na de zomervakantie nog met de commissie te spreken over 
de IOR. Omtrent de omgevingsvergunning en de technische vragen over HNK zal de wethouder zaken 
verder nagaan voor de commissie. 

 
De commissie stelt in de SVR vergadering van 14 juni 2012 in het kader van de bespreking het eindrapport 
Gebiedsontwikkeling Spoorzone vragen over de stand van zaken met betrekking tot de 
gebiedsontwikkeling, de financiële haalbaarheid van de tijdelijke plannen, het blijven investeren van het 
kennisniveau van de raad ten aanzien van de gebiedsontwikkeling, het komende interactieve proces met 
het college. Verder spreekt de raad de wens uit voor samenwerking met meerdere ontwikkelaars en zegt 
bedenkingen te hebben of de gemeente wel voldoende kennis in huis heeft. De wethouder van financiën 
dankt de commissie voor het rapport en zegt het zeer positief te vinden dat de raad dit initiatief genomen 
heeft en is van mening dat er een goed en zinvol traject is doorlopen. In de tweede helft van 2012 zullen er 
sessies plaatsvinden tussen het college en de raad plaatsvinden en er zal voor deze tijd een 
ambitiedocument naar de raad worden gestuurd. Verder stelt de commissie vragen over de GUO, de 
mogelijkheid om risico’s af te wentelen op marktpartijen, de nieuwe rol van de gemeente en of hiervoor 
voldoende kwaliteit in huis is, het betrekken van raad in het IOC, het IOP en diverse bouwenveloppen, het 
organiseren van interne tegenspraak en de processen omtrent de gebiedsontwikkeling. De wethouder 
zegt toe dat de raad betrokken zal blijven in de toekomst van de verdere ontwikkeling. Hij zegt dat 
het college nota heeft genomen van de benadering van het rijk voor mogelijkheden van 
medefinanciering, maar dat dit nog een precair proces is waar het college liever niet teveel 
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ruchtbaarheid aan geeft. Verder is er bij het college veel aandacht voor de nieuwe rol van de gemeente 
en de kwaliteit binnen de organisatie. 
 
De commissie SVR bespreekt op de tweede kwartaalrapportage 2012 van de Spoorzone. Hierin worden er 
vragen gesteld omtrent de aanbesteding van HNK, de oplevering van het uitvoeringsontwerp IOR en het 
betrekken van de raad hierin, de rol van de raad en de kwaliteitskamer bij de optimalisatie van het plan van 
Busquets, het aanspreken van de risicoreserve voor de gebiedsontwikkeling, de overheveling van de 
discussiepunten tussen OBS en ProRail naar de Stuurgroep Rijk-Gemeente, een regelmatige toelichting 
op de actualisatie van de business case en een mogelijke second opinion op de vastgoed calculaties. De 
wethouder spoorzone geeft een toelichting op de stand van zaken en zegt toe binnen 14 dagen een brief 
naar de raad te sturen over het proces rond de UO en de rol van de raad hierbij. De wethouder van 
financiën geeft aan dat de risicoreserve van € 8 miljoen volledig aangesproken zal worden met de 
huidige stand van zaken. De wethouder zegt toe 2 keer per jaar een bijeenkomst te organiseren voor de 
raad waarin de actualisatie van de business case wordt toegelicht. Er is al een externe beoordeling geweest 
op grondwaarden. Naar aanleiding van de wijziging van het sturingsmodel worden er o.a. vragen gesteld 
over het niet vooraf informeren van de raad over het besluit om de RvC op te heffen, de nieuw in te stellen 
raad van advies en de rol hiervan, de bevoegdheden van de raad en het college tijdens het oprichting en 
opheffen van de RvC, en de mogelijkheid voor een second opinion voor de opheffing. De wethouder van 
financiën geeft toe dat de raad beter vooraf geïnformeerd had moeten worden bij het besluit de RvC op te 
heffen. Het college wil graag in discussie gaan met de raad over het instellen van een nieuw 
toezichtsorgaan.  
 
In de raadsvergadering van 18 oktober 2012 wordt de brief van het college inzake het gunningsbesluit met 
betrekking tot de bouw van HNK besproken. Fractie Leefbaar Delft verwijt het college dat er geen tijd is om 
de stukken in te zien, waardoor de fractie meent niet goed op de hoogte te zijn van alle bedragen, kaders 
en biedingen terwijl het wel een besluit moet nemen. Fractie D66 gaat hier tegenin en geeft aan dat de 
bedragen wel degelijk bekend zijn. De wethouder financiën verklaart dat alles volgens de geldende 
procedures is verlopen en dat de aanbesteding van BAM binnen de vastgestelde begroting past. 
Geheimhouding van bepaalde stukken is volgens de wethouder te verklaren door zwaarwegende financiële 
belangen van de gemeente in geval van onverhoopte juridische procedures op grond van artikel 55 van de 
Gemeentewet.  
 
Behandeling van de begroting op 18 oktober en 8 november 2012 De fractie van de PVDA zegt dat de 
grondexploitaties en de spoorzone tot grote zorgen leiden. De fractie is van mening dat het college hier te 
gemakkelijk over doet, maar dat de vastgoedmarkt alles behalve stabiel is. Leefbaar Delft uit kritiek op de 
wethouder van financiën omtrent de begroting. De wethouder geeft volgens de factie € 10 miljoen meer uit 
dan dat er binnenkomt en dat de Delftse bijdrage aan de spoortunnel van € 87 miljoen nog betaald moet 
worden. De wethouder zegt dat het college is benaderd door de accountant om te kijken of er aan een 
maatschappelijke kosten en batenanalyse gewerkt kan worden. Samen met Ernst & Young zal er gekeken 
worden hoe dit kan worden opgezet. “Daarvan moet de raad niet hele hoge verwachtingen hebben, want 
het is allemaal vernieuwend –aldus de wethouder. Het is nog niet eerder gedaan, ook niet in 
accountantstermen voor gemeenten.” Verder zegt de wethouder dat men momenteel bezig is om in een 
compleet nieuwe rol de gebiedsontwikkeling opnieuw uit te lijnen. Er zijn op dit moment drie 
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stedenbouwkundige bureaus aan de gang. Daarover wordt de raad geïnformeerd en daarover gaat zal ook 
met de stad in gesprek worden gegaan. 
 
In de SVR vergadering op 6 december 2012 geeft de wethouder financiën antwoord op de vraag van de 
SP fractie over de gebiedsontwikkeling in de Spoorzone. Hij geeft aan dat het college samen met de raad 
en andere partijen het proces doorloopt om tot een stedenbouwkundig plan te komen. Er zijn in het totaal 
3 sessies gepland met de raad. Voor kerst zal hierover een brief worden gestuurd naar de raad. Er is een 
mogelijkheid voor de commissie om de plannen nader te bestuderen. Verder heeft de commissie 
opmerkingen over de optimalisatie van de IOR spoorzone. Hierover zijn o.a. vragen gesteld over de rol van 
de raad bij wijzigingen van het programma van eisen, de mogelijkheid tot inspraak bij het 
uitvoeringsontwerp en de mogelijkheid om de kwaliteit van de openbare ruimte te controleren. Verder 
worden er ook vragen gesteld over de impact op de business case en de stand van zaken omtrent de 
bezuinigingen. Het college antwoordt dat kwaliteit belangrijk is en dat hierop voldoende wordt getoetst. 
Goedkeuring van de raad is op uitvoeringsniveau niet meer aan de orde. Bij de bespreking van de derde 
kwartaalrapportage van de Spoorzone worden er door de commissie vragen gesteld over de rol van de 
raad bij de gebiedsontwikkeling, de verzakking van het oude stationsgebouw, de risico’s omtrent HNK en 
de grondwaterstanden. De wethouder spoorzone geeft een toelichting op de verzakkingen. De vragen 
omtrent de risico’s van HNK zullen voor kerst schriftelijk worden beantwoordt. De wethouder van financiën 
geeft aan dat er wordt gewerkt aan een brief over de tijdelijke gebiedsontwikkeling en stelt voor om in het 
eerste kwartaal een toelichting te geven op de actualisatie van de business case, waarbij er specifiek op 
een van de risico’s zal worden ingegaan. 
 
In de SVR vergadering op 5 maart 2013 stelt de commissie vragen over de keuze van het 
stedenbouwkundig schetsontwerp en de keuze van de stedenbouwkundige. De wethouder financiën geeft 
inhoudelijk antwoord op de gestelde vragen. Hierbij wordt door de wethouder voorgesteld dat er een sessie 
zal worden gehouden over de tijdelijke invulling van de ruimte in relatie tot het stedenbouwkundige plan, 
waarvoor ook de raad zal worden uitgenodigd. De wethouder ruimtelijke ordening geeft aan dat met 
betrekking tot de infrastructuur en de openbare ruimte het plan van Busquets nog steeds leidend is. Ten 
aanzien van de gebiedsontwikkeling is nu het plan van Palmbout aan de orde. Verder worden de uitkomsten 
van de second opinion van Berenschot omtrent de governancestructuur van de Spoorzone besproken. 
Hierin worden er opmerkingen door de commissie gemaakt over de rol en invulling van de Raad van Advies 
en de mogelijkheid om de gemeenteraad hierbij te betrekken, de invulling van het gedelegeerd 
opdrachtgeverschap, de noodzaak voor het weghalen van de gebiedsontwikkeling bij OBS en de noodzaak 
om te zorgen dat de werkzaamheden goed kunnen blijven doorgaan tijdens de structuurwijzigingen. De 
wethouder van financiën geeft antwoord op de gestelde vragen en geeft aan om in samenspraak met een 
groep uit de commissie verdere zaken te bespreken over de bemensing van de RvA. 
In de SVR vergadering op 4 april 2013 worden er verschillende vragen gesteld met betrekking tot parkeren 
en stallen. Het vierde kwartaal van de Spoorzone van 2012 zal schriftelijk worden afgehandeld. 

 
Op 9 juli 2013 worden er in de SVR commissie vragen gesteld over de extra parkeerplaatsen en wordt er 
het ongenoegen geuit over hoe dit proces is verlopen. De wethouder van financiën geeft aan dat dit proces 
inderdaad niet goed is verlopen en dat het college de uitspraak van de rechter uitvoert. Verder worden er 
o.a. vragen gesteld omtrent de meningsverschillen tussen de verschillende partijen, de pilot van de IOR, 
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de liquiditeitsrisico’s van de vastgoedontwikkeling, het risico van de afwijkende grondwaterstanden en de 
kritische opmerkingen van de accountant m.b.t. de jaarstukken van 2012. De wethouder geeft inhoudelijk 
antwoord op de vragen door de stand van zaken verder toe te lichten. Hij geeft aan dat het college zeker 
aandacht heeft voor de kritische opmerkingen van de accountant en aan de slag zal gaan met de 
aanbevelingen. Er worden aanvullende vragen over de afwijkende standen gesteld, waarop een schriftelijk 
antwoord vanuit het college zal volgen. 

 
In de SVR commissie van 12 september 2013 worden er o.a. vragen gesteld over de nieuwe structuur van 
OBS in relatie tot de nieuw aan te stellen directeur. De wethouder van financiën zegt toe de raad te 
informeren over het mandaat en de lastgeving op het moment dat de nieuwe directeur van OBS is 
aangesteld. Hij geeft aan dat het college inmiddels in een vergevorderd stadium is met het aanstellen van 
de RvA en dat de raad hier zo spoedig mogelijk over zal worden geïnformeerd.  

 
In de SVR vergadering op 3 oktober 2013 worden er vragen gesteld en opmerkingen gemaakt over de 2e 
kwartaalrapportage van de Spoorzone in 2013. Onderwerpen die naar voren worden gehaald zijn o.a. de 
financiële reservering voor fietsenstallingen, maatregelen om instorting van het huidige stationsgebouw te 
voorkomen, het dalende aantal ambtenaren en het gevolg hiervan voor HNK, de besluitvorming van het 
college omtrent de IOR en de stand van zaken omtrent mediaton voor de grondafvoer. Er wordt door de 
wethouder spoorzone en de wethouder van financiën toelichting gegeven op de stand van zaken. Veel van 
de zaken waarover vragen zijn gesteld worden momenteel nog uitgewerkt. Op een later moment zal hier 
meer uitsluitsel over zijn. 
 
Behandeling van de begroting op 17 oktober en 7 november 2013 De fractie van D66 merkt op dat er, 
ondanks de vastgoedcrisis, een stevig plan ligt voor de Spoorzone. De PVDA zegt onder de indruk te zijn 
van de goede vorderingen zijn gemaakt met de bouw van de Spoorzone. Ook is de PVDA blij dat het 
stadskantoor met een verdieping minder wordt gerealiseerd. De ChristenUnie spreekt waardering uit dat 
het college zo eerlijk is om te vertellen dat de helft van de nieuwe bezuinigingen voortkomt uit onze 
grondposities in Harnaschpolder en Spoorzone. Het is van groot belang dat we daar transparant over zijn. 
Het is goed dat het college maatregelen neemt om deze risico's af te dekken door het versterken van de 
weerstandscapaciteit. Het blijft echter een treurige zaak dat we daardoor op allerlei terreinen in deze stad 
weer extra moeten bezuinigen. De fractie onafhankelijk Delft beklaagt zich over de hoge kosten voor HNK 
en vraagt zich af hoe de gemeente ervoor had gestaan als alleen was besloten tot het bouwen van de 
stationshal.  

 
In de vergadering van de SVR commissie op 16 januari 2014 wordt het derde kwartaal van de Spoorzone 
besproken. De commissie maakt opmerkingen over de oplopende financiële tekorten (met name rond het 
IOP), de extra kosten van het plan van Palmbout t.o.v. het plan van Busquets, parkeren en stallen en de 
afwerking en inrichting van HNK. De wethouder van financiën antwoordt hierop dat er verschillende 
verdedigingsmechanismen zijn tegen financiële tekorten binnen het project zelf, binnen de business case 
en de Delftse begroting. Een aantal kosten die zijn opgenomen in de business case ten aanzien van 
investeringen zal worden overgeheveld naar het gemeentelijk investeringsplan, zodat de begroting 
van de business case hier niet meer mee wordt belast. Hieruit volgt wel dat er in de begroting 
kapitaallasten gereserveerd moeten worden die uit de exploitatie van de begroting komen, waardoor er 



Rapportage Spoorzone  

 
© Policy Research Corporation - 164 - 

bezuinigingen moeten worden gemaakt. De wethouder zegt dat de extra kosten van het plan van 
Palmbout te wijten zijn aan de gracht en dat dit plan overigens wel tot hogere grondwaarde zou 
moeten leiden. Het fietsparkeren zal door de gemeentelijke begroting moeten worden gedragen en 
het gaat hierbij om veel geld. In een later stadium zullen hier stevige keuzes over moeten worden 
gemaakt. Meer informatie over deze kosten zal op 27 januari worden gegeven. 

 
In de overlegvergadering van de Commissie Algemeen op 15 april 2014 worden er opmerkingen gemaakt 
over de risico’s door onvoorziene scopewijzigingen, de slechte financiële positie van het project en de 
oproep om hier strak op te sturen, de hogere kosten voor de IOR, de risico’s van het tramdossier, de 
huisvestingslasten van HNK, het belang van goede communicatie over het project en de 
gebiedsontwikkeling, de rol van de raad omrent initiatieven voor tijdelijke gebruik en de second opinion die 
is uitgevoerd naar het DO voor de parkeergarage Spoorsingel en het informeren van de raad hierover. De 
wethouder Spoorzone antwoordt dat de risicobuffer is opgebruikt waardoor er een stresstest is 
uitgevoerd. De eerste bevindingen hiervan zijn niet rooskleurig en de risicobuffer dient 
waarschijnlijk te worden opgehoogd.  

 
In de SVR vergadering van 16 september 2014 wordt er door de SP fractie gevraagd of de second opinion 
Spoorzone en de stresstest klaar zijn voor de raadsvergadering van 25 september. De wethouder 
antwoordt dat dit niet het geval zal zijn. Verder worden vragen gesteld over het bestemmingsplan van de 
Coenderbuurt. Tevens wordt de voortgangsrapportage Spoorzone van het eerste kwartaal 2014 
besproken. Vanuit de commissie worden er opmerkingen gemaakt over het nut van het bespreken 
van deze rapportage door de verouderde cijfers en achterhaalde informatie. Dat er geen inzicht is in 
de stijging en daling van risico’s doordat de bijlage niet is bijgevoegd, het uitnodigen van de RvA voor een 
gesprek met de commissie en het organiseren van een bijeenkomst ter bespreking van de businesscase 
en het risicoprofiel van het project. Verder worden er o.a. vragen gesteld over het tekort voor de gemeente 
op de lange termijn, de juistheid van het bedrag van € 117 miljoen in het verleden en het al dan niet 
afbouwen van HNK. De wethouder Spoorzone is het ermee eens dat de huidige kwartaalrapportage 
weinig waarde meer heeft en geeft aan dat er gewerkt wordt aan een nieuwe rapportage waarin er 
compacter en gerichter gerapporteerd zal worden. Dit nieuwe format zal waarschijnlijk in 2015 intreden. 
Binnenkort wordt de tweede kwartaalrapportage van 2014 verwacht. HNK is reeds aanbesteed en medio 
2015 wordt de resterende 20% gebouwd. Volgens de wethouder is het te laat om te discussiëren over 20% 
minder. Voor de ruimte die uiteindelijk over is ligt verhuur volgens hem het meest voor de hand. Hij geeft 
verder aan dat er een afspraak met de RvA kan worden gemaakt op het moment dat alle informatie uit de 
challenge beschikbaar is, wat waarschijnlijk in oktober zal zijn. Met betrekking tot de tekorten wordt er 
aangegeven dat de eerder genoemde optelsom van € 30 en € 43 miljoen klopt. Hierbij dient echter nog wel 
€ 8 miljoen en € 5 miljoen te worden opgeteld en er is nog onduidelijkheid over de status van de € 25 
miljoen reserve. Meer informatie kan na de stresstest worden gegeven.  
 
In de raadsvergadering van 6 november 2014 dient de fractie Onafhankelijk Delft een motie in om af te 
zien van fase 2 van het stadskantoor. Naast Onafhankelijk Delft stemmen de fracties Stadsbelangen, de 
SP en de Fractie Van-Koppen voor. Uiteindelijk wordt de motie verworpen.  
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In de vergadering van de Commissie Algemeen op 13 november 2014 wordt de voortgangsrapportage 
van het tweede kwartaal van de Spoorzone besproken. Vanuit de commissie zijn er vragen over de 
informatieverstrekking vanuit het college aan de raad, het mogelijk beïnvloeden door het college van de 
gemeenteraadsverkiezingen en de coalitieonderhandelingen vanuit door de wijze en het moment van 
informatieverstrekking over het Spoorzoneproject. Verder worden er veel vragen gesteld omtrent de 
financiële situatie, zoals het verhogen van de OZB om het tekort op te lossen, de communicatie naar de 
diverse hogere overheden dat Delft de bijdrage niet meer kan betalen, de zorgelijke uitkomsten van de 
stresstest, de beheersmaatregelen, het moment van optreden van de risico’s, de begrotingsdiscipline van 
het college van de afgelopen jaren en het inboeken van bezuinigingen waarvoor later de rekening wordt 
gepresenteerd. Tot slot worden er vragen gesteld over de governance structuur, zoals de visie van het 
college op de mal en contramal structuur, een visie en actieplan om de huidige financiële situatie aan te 
pakken, het opvolgen van het advies van Rebel Group en het strakker invullen van de 
voortgangsrapportages om zo de raad beter en tijdiger te kunnen informeren. Verder worden er 
opmerkingen gemaakt over de lessen die hieruit getrokken kunnen worden, hoe nu verder te gaan, de 
overlap met risico’s van andere projecten en of het college ervan overtuigd is of de huidige organisatie in 
staat is de situatie aan te pakken. Ook wordt gevraagd of de raad onvoldoende kaders heeft gesteld en 
onvoldoende controle heeft uitgevoerd in het project. De wethouder Spoorzone antwoordt dat de 
reserve van € 25 miljoen eigenlijk te laag was. Zodra het college begin 2014 kennis nam dat het 
tekort opeens € 62 miljoen bleek (i.p.v. € 8,7 miljoen Q4 2013) is de raad hierover en over de 
eventuele beheersmaatregelen geïnformeerd. Na advies van de Rebel Group is dit € 80 miljoen 
geworden. Verder zegt de wethouder dat als het college OCSD aan de contracten had gehouden er een 
lange juridische strijd was gevoerd. Als de uitkomst daarvan succesvol was geweest had dit tot een lagere 
vaste opbrengst geleid dan het bedrag dat daarvoor was geraamd. Met de kennis die het college nu 
heeft, had de stresstest eerder uitgevoerd moeten worden, bijvoorbeeld bij de ontbinding van de 
ROK. Hoewel de uitkomst waarschijnlijk niet heel anders was geweest, zou er wel langere tijd zijn om 
beheersmaatregelen te treffen. Het OBS was vooral gefocust op het ondergrondse deel omdat een 
vertraging € 3 tot € 4 miljoen per maand zou kosten. De wethouder betreurt het dat bij de halfjaarlijkse 
herijking van de businesscase niet zo grondig is gekeken als nu is gebeurd. De wethouder betoogt dat de 
prijs die de gemeente voor de Spoorzone te hoog is. De combinatie van een infrastructureel project en 
gebiedsontwikkeling bleek door de crisis ‘een giftige combinatie’, maar was de enige manier om 
het financierbaar te krijgen. Om deze reden is de gebiedsontwikkeling nu ook door de mal/contramal 
methode onder de gemeente valt. Dit is niet het geval voor de openbare ruimte, waarbij volgens de 
wethouder het college alert moet zijn op scopewijzigingen door de hoge kosten die zij met zich 
meebrengen. De wethouder geeft aan dat dit onvoldoende is gebeurd, waardoor er € 12 miljoen extra 
kosten zijn. De scopewijzigingen van het plan Busquets zijn te positief ingeschat en hierdoor veel 
duurder uitgevallen. In de toekomst zal het college dit niet meer doen. Ook geeft de wethouder toe dat 
de planning heilig was en daardoor de sturing en beheersing op de bovengrondse risico’s 
onvoldoende was. Het college heeft geleerd dat bij langjarige projecten meer moet worden gerekend met 
bandbreedtes, scenario’s en mini business cases om constant te toetsen of het project binnen de financiële 
kaders blijft. Geld is nu leidend en elk idee zal worden bekeken: wat kost het idee, wat levert het op en wat 
is het alternatief. Achteraf hadden de nu doorgevoerde wijzigingen in de governance eerder moeten worden 
doorgevoerd. De wethouder beargumenteert dat de raad met het toenmalige college afspraken heeft 
gemaakt om grip te houden op de complexe materie van dit project. 
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Voorbeelden hiervan zijn: een werkgroep rapportage in 2010, een werkgroep gebiedsontwikkeling, een 
werkgroep governance van 2010 tot 2012, er zijn second opinions aangevraagd op de governance door 
Berenschot en Amsterdam is bezocht. Het college kan zich indenken dat de raad verrast is door de 
tekorten, maar op basis van de toen beschikbare informatie is door de toenmalige wethouders 
geantwoord dat het past binnen de business case en daarover is gerapporteerd naar de raad. Er is 
volgens de wethouder geen sprake van dat oneigenlijk of onjuist is geïnformeerd. Het tekort waarover in 
voortgangsrapportage Q4 van 2013 is gerapporteerd, is onvoldoende zwaar onderkend door het college. 
De wethouder spoorzone zegt verder toe met een voorstel te komen om het kwaliteitsniveau en de keuzes 
voor bezuinigingen op de openbare ruimte integraal te kunnen beoordelen. 
 
Behandeling van de begroting op 27 november 2014 D66 zegt graag in het voorjaar van 2015 een 
onderzoek te willen starten waarin de volgende vragen worden beantwoord: hoe is binnen het 
Ontwikkelingsbedrijf Spoorzone omgegaan met de nationale en de Delftse belangen? Konden de lenzen 
voldoende scherp gesteld worden op zowel stad als land? Hoe werd gestuurd op de Delftse risico's terwijl 
bijvoorbeeld partner ProRail andere eisen had? Via de Spoortunnel kom ik redelijk eenvoudig bij de niet 
sluitende begroting. D66 wil graag dat er uiterlijk bij de kadernota een heldere routekaart ligt voor hoe we 
structureel de boel weer sluitend willen krijgen, welke stappen met welke partners gezet gaan worden en 
wat er gedaan zal worden als partners geen resultaat leveren. SP: “De hoofdreden voor het plotseling 
onmogelijk sluitend krijgen van de begroting ligt in de extra tekorten op de ontwikkeling van de Spoorzone, 
zo weten we nu. Tot vorig jaar ging het nog best goed met het project Spoorzone. In 2013 was het tekort 
nog minder dan € 9 miljoen. Niet best, maar nog te overzien. Vlak na de verkiezingen van maart bleek dit 
tekort ineens enorm te zijn opgelopen. Inmiddels weten we uit de zogenaamde stresstest dat het verlies 
ergens tussen de € 40 miljoen en € 100 miljoen wordt. We weten nu ook dat dit helemaal niet alleen aan 
de crisis ligt. Er zijn tientallen miljoenen aan overschrijdingen en miscalculaties die niets te maken hebben 
met een slechte markt.” De SP fractie spreekt tevens zich uit over het gebrek aan onafhankelijke risico 
analyses waardoor er geen goede afwegingen konden worden gemaakt en dat de fractie daar in juni 2008 
nog op had gewezen. De CDA fractie zegt dat “het Spoorzoneproject weliswaar de druppel was die de 
emmer deed overlopen, maar dat deze emmer al behoorlijk vol zat door de Harnaschpolder. In Delft zijn 
de reserves tussen 2006 en 2009 afgenomen met maar liefst € 45 miljoen! Nu weten wij allemaal dat dit 
nog de goede jaren waren. Het toenmalige college heeft niet willen ingrijpen; er is geld uit de spaarpot 
gehaald, niet om onverwachte risico's op te vangen, maar gewoon om de tekorten op de begroting op te 
vangen. Het is één van de redenen waarom we nu met de gebakken peren zitten.” Het CDA is blij dat een 
ruime meerderheid van de raad bereid is om een onderzoek of zelfs een raadsenquête te doen naar de 
oorzaken van de Delftse financiële crisis. Daarbij is het voor het CDA ook belangrijk om niet alleen te kijken 
naar cijfers en statistieken. “Hier in deze raadzaal zijn beslissingen genomen die er nu voor zorgen dat er 
een groot tekort is.” Fractie van Koppen: “Dit college hoort hier niet te zitten, het zou zich als collectief 
moeten schamen. Binnen de kortste keren was er een akkoord na de gemeenteraadsverkiezingen, terwijl 
toen al duidelijk was dat we in de slechtste financiële situatie sinds jaren terecht zouden komen. De vorige 
collegepartijen wisten dit ongetwijfeld al en nu heb ik het niet over allerlei toespelingen dat men vanwege 
de verkiezingen de kaken op elkaar had gehouden. Nee, het ging om na de verkiezingen. De partijen 
hadden gewoon moeten weigeren om in het college vertegenwoordigd te zijn vanwege de deplorabele 
toestand die eraan zat te komen vanwege Spoorzone, Harnaschpolder en Sebastiaansbrug en dergelijke, 
of in feite al aanwezig was.” 
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Behandeling van de begroting op 18 december 2014. De VVD is blij met de toezegging van de 
wethouder dat er integraal gekeken gaat worden naar de bezuinigingen in de nieuwe openbare ruimte van 
de Spoorzone. Fractie Stadsbelangen dient een motie in voor het verlengen van het spaarmodel voor het 
Spoorzoneproject. Als er volgens de fractie zou worden gekozen voor een verlenging met drie jaar, hoeft 
er per jaar 2 miljoen euro minder gespaard te worden. D66 merkt hierbij op dat dit wellicht problemen kan 
geven voor het financieren van de tunnel. Motie wordt uiteindelijk verworpen. Verder roept de raad het 
college op te onderzoeken of de huisvestingslasten van de gemeente Delft na ingebruikname van het HNK 
niet hoger te laten zijn dan de huidige huisvestingslasten, conform de 'motie-Harpe 2.0' uit 2011 en 
daardoor een nieuwe actualisatie van de exploitatiebegroting en vergelijking huisvestingslasten uiterlijk 
eind 1e kwartaal 2015 naar de raad te sturen. Verder draagt de raad de commissie op om de termijn 1e 
tranche spaarbijdrage te verlengen tot en met 2025; de termijn verhoging BC Spoorzone te verlengen tot 
en met 2030 en de termijn verhoging weerstand te verlengen tot en met 2030. 

In de vergadering van de Commissie Ruimte Verkeer en Wonen op 12 februari 2015 wordt de brief van 
het college inzage het vervolg Spoorzone Delft besproken. Hierbij worden er vanuit de commissie 
opmerkingen gemaakt of vragen gesteld over o.a. de onderhandelingsgesprekken met het Rijk en de 
Provincie, het terugbrengen van het tekort op de Spoorzone door bijdragen van derden, het open en 
transparant delen van de aanbevelingen van de RvA en het uitnodigen van de RvA, het organisatiebelang 
versus het Spoorzonebelang in relatie tot de voortgangsrapportage, het effect van de versobering op de 
IOR, wanneer de discussie over de versobering van het zuidelijke deel van de openbare ruimte plaatsvindt, 
het effect van het aantrekken van de markt op de business case, de kwetsbaarheid van het 
Spoorzonedossier door de wisseling van de portefeuillehouders, de sturing om het tekort terug te dringen 
naar € 50 miljoen. De wethouder Spoorzone reageert dat het zuidelijke deel van het 
woningbouwprogramma nog niet bekend is. De kwaliteit van de IOR is hier mede van afhankelijk. Over de 
kwaliteit van de IOR wordt op 7 april een discussie gevoerd, waarvoor de klankbordgroep Spoorzone is 
uitgenodigd. Verder zegt het college te streven om de vierde kwartaalrapportage van 2014 al in het 
nieuwe format te maken, zodat de raad bondiger geïnformeerd wordt. Het college spaart voor € 80 
miljoen maar stuurt op € 50 miljoen. De wens om de aanbevelingen van de RvA een op een door te sturen 
zal worden neergelegd bij de RvA. Het college vindt de suggestie om de RvA uit te nodigen een goede. 
Het college geeft aan dat het budget nu de belangrijkste rol speelt en nu zelf geen investeringen in 
bijvoorbeeld zonnepanelen voor HNK wil maken. De opmerking van de wisseling van portefeuillehouders 
in de afgelopen jaren op het dossier Spoorzone neemt de wethouder voor kennisgeving aan. Vanuit de 
informatieplicht van het college is afgelopen dinsdag een winstwaarschuwing afgegeven. Op dit moment 
kunnen nog geen bedragen worden genoemd, omdat er nog aan wordt gerekend. Zoals toegezegd wordt 
de commissie per brief nader geïnformeerd. 
 
Op 19 februari 2015 wordt door de fractie van Onafhankelijk Delft een motie van treurnis ingediend over 
onvoldoende beheersing van het proces van inrichting, uitvoering en herziening van 
grondexploitaties. Daarnaast laat Onafhankelijk Delft zich uit over het vertrek van de wethouder van 
financiën. De nieuwe wethouder voor de Spoorzone kondigde onlangs aan dat er gerekend moet worden 
op nieuwe tegenvallers, terwijl volgens de oude wethouder alles op rolletjes liep- aldus Onafhankelijk Delft. 
Verder wordt er gezegd dat het vooral door de crisis te wijten was, maar nu blijkt volgens Onafhankelijk 
Delft dat het hele proces omtrent grondexploitaties niet goed wordt beheerst. De fractie geeft de schuld aan 
de oude colleges. SP geeft aan de motie te steunen en uit ongenoegen dat de raad nu pas weet hoe slecht 
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het ambtelijk apparaat was. Ook fractie van Koppen geeft aan de motie te steunen. De wethouder voor de 
Spoorzone reageert op het commentaar dat sommige fracties vinden dat het rapport laat naar de raad is 
gestuurd. Hij meent dat het rapport eerst nog naar de Rekening en Audit Commissie moest worden 
gestuurd. De motie van treurnis wordt uiteindelijk verworpen. Verder wordt het parkeerbeleid 
besproken. De fractie van de SP heeft een motie ingediend voor een Herstelplan.  
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BIJLAGE 10. RELEVANTE WET- EN REGELGEVING 

In deze bijlage wordt uiteengezet welke wet- en regelgeving van toepassing was. Hoewel strikt genomen 
contracten geen wet- en regelgeving betreffen maken wij in deze paragraaf ook inzichtelijk met welke 
soorten aannemerscontracten gewerkt kan worden en wat gebruikelijk is. 
 
Wetgeving en gemeentelijke kaders omtrent risicomanagement360  
De volgende kaders en voorschriften zijn op verschillende niveaus gesteld: 
Rijk 

x Gemeentewet 
x Besluit begroting en verantwoording provincies en gemeenten 2004 (BBV)  

Belangrijke artikelen in de BBV zijn: 
o Artikel 11: schrijft voor dat de paragraaf Weerstandsvermogen en Risicomanagement een 

inventarisatie geeft van de weerstandscapaciteit, de risico’s en het beleid omtrent beiden. 
Gemeente 

x Financiële verordening: bepalingen met betrekking tot risicomanagement. In artikel 14 
Weerstandsvermogen en Risicomanagement van de Financiële verordening zijn de volgende 
kaders opgenomen: 1. Het college draagt zorg voor adequaat risicomanagement, 2. Het college 
geeft in de paragraaf weerstandsvermogen van de programmabegroting en van de jaarstukken de 
risico’s van materieel belang aan, 3. Het college geeft in de paragraaf weerstandsvermogen van 
de programmabegroting en van de jaarstukken de weerstandscapaciteit aan en in hoeverre schade 
en verliezen als gevolg van de risico’s van materieel belang met de weerstandscapaciteit kunnen 
worden opgevangen. Onderdeel van het weerstandsvermogen is de post Onvoorzien. Deze post 
is beschikbaar voor incidentele tegenvallers die onontkoombaar, onvermijdelijk en onuitstelbaar 
zijn.  

o Voor Delft zijn de hoofdlijnen van het beleid omtrent de weerstandscapaciteit en de risico’s 
opgenomen in de door de raad vastgestelde nota Investeringen, Reserves en 
Voorzieningen (2006). Tevens gaat deze nota verder in op het vormen van voorzieningen 
om benoemde risico’s en verplichtingen af te dekken en op de ontwikkeling van de 
paragraaf Weerstandsvermogen en Risicomanagement in de programmabegroting en het 
jaarverslag.  

o 2010: Actualisatie van de nota, waarin er extra aandacht wordt besteed aan de relatie 
tussen de beschikbare weerstandscapaciteit en de benodigde weerstandscapaciteit zoals 
die tot uiting komt in het risicoprofiel van de gemeente Delft. Risico’s kunnen zich voordoen 
op technisch/ organisatorisch terrein, ruimtelijk/ planologisch terrein, juridisch/ wettelijk 
terrein, financieel/ economisch terrein, sociaal/ maatschappelijk terrein, politiek/ bestuurlijk 

                                                      
360 Gemeente Delft (2010) Risicomanagement in de Gemeente Delft, p.5.  
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terrein. In de documenten van de beleidscyclus worden de belangrijkste risico’s 
weergegeven.  

x Treasurystatuut (met betrekking tot renterisico’s) 
x Beleidscyclus: paragraaf Weerstandsvermogen en risicomanagement en meer specifiek ook de 

paragrafen Financiering en Grondbeleid. Naast de beschrijving van de afzonderlijke risico’s 
(oorzaken, structureel/ incidenteel) en de reeds beschikbare beheersmaatregelen, worden in de 
paragraaf Weerstandsvermogen en risicomanagement de risico’s gepresenteerd in termen van 
kansen en effecten. Dit gebeurt door kwantificering op basis van een inschatting van de kans van 
optreden, de impact in geld, tijd en kwaliteit (uitgedrukt door middel van een financiële onder- en 
bovengrens). Vervolgens worden de verschillende risico’s verwerkt in een risicokaart waarmee het 
totale risicoprofiel zichtbaar wordt. Deze vormt de basis van de beoordeling m.b.t. de benodigde 
weerstandscapaciteit. Nadat de belangrijkste risico’s zijn geïnventariseerd, met daarbij de 
behorende beheersmaatregelen, wordt een respons per risico gekozen, waarbij naast de kosten 
en baten ook de impact en kans van optreden wordt meegenomen. Mogelijke responses zijn 1. 
elimineren, 2. verminderen, 3. overdragen (verzekeren, overdragen of uitbesteden aan een derde 
partij, 4. zelf dragen (accepteren risico) en 5. monitoring.361 Met betrekking tot het afdekken 
hanteert de gemeente doorgaans de volgende financieringsvormen: 1. Risico’s met een lage 
frequentie en zeer grote/ catastrofale omvang wordt er over het algemeen verzekerd. 2. Risico’s 
met een gemiddelde frequentie en omvang zijn er meerdere oplossingsrichtingen mogelijk 
(verzekeren, voorzieningen treffen, weerstandsvermogen). 3. Voor risico’s met een hoge frequentie 
en een lage omvang wordt er meestal gezocht naar opvang binnen de begroting en, in het uiterste 
geval, het reservevermogen. Over de voortgang van risicomanagement wordt gerapporteerd in de 
beleidscyclus. Er wordt gekeken of de maatregelen op het juiste moment zijn uitgevoerd en of de 
maatregelen het gewenste effect hebben gehad. De risico-monitoring van het Grond -en 
Vastgoedbedrijf is weergegeven in het Meerjarenprogramma Grondontwikkeling (MPG).  

 
Contracten: aannemerscontracten 
 
Het grootste deel van de afgesloten contracten voor de uitvoering van het Spoorzoneproject geschiedt via 
het Design & Construct contract. Dit contract is van toepassing geweest voor de afspraken tussen ProRail 
en CCL.362 Deze bevatten een zeer groot deel van de realisatie van de ondergrondse infrastructuur en de 
afwerking (bouw en woonrijp maken) van het bovengrondse deel waarover met CCL een contract over is 
gesloten. Daarnaast wordt er ook een groot deel van de bovengrondse ontwikkeling geregeld via Design & 
Construct contracten. Met dit type contract lijkt verreweg het meest te zijn gewerkt in het project. Dit komt 
bijvoorbeeld ook naar boven in de eis in de vacature voor projectmanager bij OBS363, waar ervaring met dit 
type contracten wordt gevraagd. Bij HNK is er gekozen voor een traditionele aannemingsovereenkomst.364 
Zowel het Design & Construct (vallend onder de zogenaamde ‘geïntegreerde contracten’) als de traditionele 
aannemingsovereenkomst zijn gangbare overeenkomsten voor projecten. Hieronder volgt een beschrijving 
                                                      
361 Gemeente Delft (2010) Risicomanagement in de Gemeente Delft, p.9. 
362 Nederlands Adviesbureau voor Risicomanagement in Opdracht van de Delftse Rekenkamer (2010) Rapportage Onderzoek 

Spoorzone Project Delft: Hoe de Delftse gemeenteraad beter grip houdt op het Spoorzone project. p. 12.  
363 Gemeente Delft/ Ontwikkelingsbedrijf Spoorzone (2013) Vacature ervaren Project/ contractmanager. p. 2.  
364 Ontwikkelingsbedrijf Spoorzone Delft (2011) Hoofdlijnen en beslissende details aanbesteding Stadskantoor en Stationshal p. 3.  
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van de verschillende type contracten, waarbij er met name meer zal worden uitgeweid over het Design & 
Construct contract. 
 
Mogelijke contractvormen365 
Traditionele contracten 
In deze klassieke contractvorm zijn er gescheiden verantwoordelijkheden voor opdrachtgeven, ontwerpen 
en uitvoeren. Adviseurs, architecten en aannemers zitten in hun traditionele rol en hebben een eigen 
juridische relatie met de opdrachtgever. 
 
Geïntegreerde contracten 
De opdrachtgever stelt een uitgebreide functionele en/of technische vraagspecificatie op. De 
opdrachtnemer biedt vervolgens een complete oplossing aan, op basis van een integraal ontwerp- en 
uitvoeringstraject. De verantwoordelijkheid voor ontwerp, uitvoering en eventueel onderhoud ligt bij de 
opdrachtnemer. De opdrachtnemer is ten opzichte van een traditioneel contract met bestek en tekeningen 
al in een eerdere fase van het bouwproces betrokken. In de ontwerpfase moet de opdrachtnemer kunnen 
laten zien dat het ontwerp voldoet aan de kwalitatieve en technische randvoorwaarden die hier door de 
opdrachtnemer aan worden gesteld. Na de uitvoeringsfase moet de opdrachtgever er op kunnen 
vertrouwen dat datgene gebouwd is wat door de opdrachtnemer beloofd is. Van alle geïntegreerde 
bouworganisatievormen wordt Design & Construct (D&C) het meest toegepast. Hoewel ook bij het afsluiten 
van een meer traditioneel contract de opdrachtgever er natuurlijk van uit mag gaan dat de aannemer de 
benodigde expertise in huis heeft, gaat het bij D&C echter een stuk verder. De aannemer is hierbij 
verantwoordelijk voor zowel het ontwerp als de uitvoering ervan. De opdrachtgever stelt een functioneel 
gespecificeerde uitvraag op en de opdrachtnemer krijgt de ruimte om het ontwerp en de realisatie zelf te 
optimaliseren en innovaties toe te passen in het ontwerp en de uitvoering. Ook zorgt de opdrachtnemer 
voor optimale afstemming tussen deze beide fases. De achterliggende gedachte is dat marktpartijen de 
meest deskundige partijen zijn om deze optimalisaties te vinden en toe te passen. Bij D&C is de 
opdrachtnemer verantwoordelijk voor het ontwerp van infrastructuur en de uitvoering. 
 
Voordelen D&C contract366: 
1. Het grootste voordeel is dat de opdrachtnemer de ruimte krijgt om ontwerp en realisatie zelf te 
optimaliseren en innovaties toe te passen. 
2. De uitvoeringsrisico's worden (deels bij) de aannemer neergelegd. 
3. Controle op tijd en geld loopt over het algemeen goed bij D&C. 
4. De aanbestedende dienst krijgt veel meer een regierol. 
 
Nadelen D&C contract 

                                                      
365 Grontmij Contractvormen. Geraadpleegd op 28 augustus 2015 van http://www.grontmij.nl/Diensten/Stedelijke-

ontwikkeling/Documents/Contractvormen%20Hoe%20kies%20ik%20het%20juiste%20contract.pdf  
366 PIANOo (2015) Engineering and Construct Contracten (E&C). Geraadpleegd op 28 augustus 2015 van 

https://www.pianoo.nl/themas/gww-inkopen/gww-contractvormen-uniforme-administratieve-voorwaarden-uav/engineering-and-
construct-contracten-ec, Grontmij Contractvormen Geraadpleegd op 28 augustus 2015 van 
http://www.grontmij.nl/Diensten/Stedelijkeontwikkeling/Documents/Contractvormen%20Hoe%20kies%20ik%20het%20juiste%20
contract.pdf  

http://www.grontmij.nl/Diensten/Stedelijke-ontwikkeling/Documents/Contractvormen%20Hoe%20kies%20ik%20het%20juiste%20contract.pdf
http://www.grontmij.nl/Diensten/Stedelijke-ontwikkeling/Documents/Contractvormen%20Hoe%20kies%20ik%20het%20juiste%20contract.pdf
https://www.pianoo.nl/themas/gww-inkopen/gww-contractvormen-uniforme-administratieve-voorwaarden-uav/engineering-and-construct-contracten-ec
https://www.pianoo.nl/themas/gww-inkopen/gww-contractvormen-uniforme-administratieve-voorwaarden-uav/engineering-and-construct-contracten-ec
http://www.grontmij.nl/Diensten/Stedelijkeontwikkeling/Documents/Contractvormen%20Hoe%20kies%20ik%20het%20juiste%20contract.pdf
http://www.grontmij.nl/Diensten/Stedelijkeontwikkeling/Documents/Contractvormen%20Hoe%20kies%20ik%20het%20juiste%20contract.pdf
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1. Het grootste nadeel is de beperkte mogelijkheid voor optimalisatie van het ontwerpen met de 
onderhoudsfase. Er wordt niet dus niet per definitie naar life-cycle kosten gekeken. 
2. Een andere nadeel ligt op het vlak van verminderde zeggenschap op het gebied van kwaliteit. 
3. Bij een complexe omgeving met veel inspraak en stakeholders kan Design & Construct problemen 
opleveren als het kader niet heel duidelijk is. 
4. Functioneel specificeren is lastig en vereist specifieke competenties. 
4. De regierol past niet iedere inkoper. 
 
Extra geïntegreerde contracten 
In deze contracten wordt een totaalovereenkomst vastgelegd tussen opdrachtgever en opdrachtnemer. 
Financiering, ontwerp, realisatie, onderhoud en/of exploitatie zijn de verantwoordelijkheid van de 
aannemende partij. 
 
Bouwteamovereenkomst  
De opdrachtgever sluit een bouwteamovereenkomst met een adviseur en aannemer. Deze partijen hebben 
een gedeelde verantwoordelijkheid om te komen tot een realisatiecontract. De intentie daarbij is dat de 
betrokken aannemer de uitvoering voor zijn rekening neemt. 
 
Strategische contracten 
De opdrachtgever neemt het initiatief tot het sluiten van een overeenkomst met meerdere partijen. 
Participatie binnen de overeenkomst geschiedt op basis van gelijkwaardigheid waarbij de gezamenlijke 
partijen opereren als opdrachtgever. 
 
Zoals eerder in de paragraaf beschreven is er gekozen voor een traditioneel contract bij HNK en voor een 
geïntegreerd contract in de vorm van Design & Construct voor het gros van de deelprojecten. Beide type 
contracten worden vaak bij dit type opdrachten toegepast in Nederland, waarbij er volgens het Nederlands 
Adviesbureau voor Risicomanagement in de afgelopen jaren een opmars is te zien van het Design & 
Construct contract. De keuze voor het traditionele contract m.b.t. HNK is waarschijnlijk te verklaren door 
het besluit om HNK voorafgaand aan de aanbesteding te laten uitwerken in een bestek. De keuze van de 
gemeente voor deze twee contractvormen lijkt dus niet bijzonder of afwijkend te zijn van de reguliere en 
gangbare methoden. Volgens het expertisecentrum voor inkoop en aanbesteding van de overheid 
(PIANOo) kan Design & Construct wel problemen opleveren als het kader niet heel duidelijk is bij een 
complexe omgeving met veel inspraak en stakeholders.367 

                                                      
367 PIANOo (2015) ‘Design and Construct contracten (D&C)’. Geraadpleegd op 28 augustus 2015, van 

https://www.pianoo.nl/themas/gww-inkopen/contractvormen-in-gww/design-and-construct-contracten-dc  

https://www.pianoo.nl/themas/gww-inkopen/contractvormen-in-gww/design-and-construct-contracten-dc
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BIJLAGE 11. OVERZICHT GEÏNTERVIEWDE PERSONEN 

Geïnterviewde Functie (betrokkenheid project) 
Mevr. M. van Arendonk Projectmanager gemeente 
Mevr. E. Bijleveld Directeur Stadsontwikkeling tot 2000, Directeur 

Programma’s en Projecten tot 2006, directeur OBS 
2006-2008 

Mevr. S. Bolten Wethouder Financiën gedurende raadsperiode 
2006-2010 

Dhr. M. Bongers Raadslid SP gedurende raadsperiode 2014-2018. 
Commissie Spoorzone 2010-2014 

Dhr. H. van Dongen Hoofd Vastgoed gedurende raadsperiode 2006-
2010 (vanaf 2004) 

Dhr. F. Erdmann Bouwmanager HNK  
Dhr. R. Grashoff Wethouder Vastgoed, Verkeer en Vervoer, 

Stedelijke Ontwikkeling en Ruimtelijke Ordening 
1998-2006 

Mevr. S. Groeneweg Projectmanager HNK eind 2005- heden. 
Dhr. L. Harpe Wethouder Verkeer en Vervoer, Grondzaken en 

Vastgoed gedurende raadsperiode 2014-2018 
Dhr. I. Hermans Directeur OBS sinds 2014 
Dhr. T. Holscher Eind 2006 bij het project gekomen om zaken 

omtrent de OV knoop te coördineren. Tevens 
manager publieke scope en plaatsvervangend 
directeur OBS geweest.  

Dhr. R. Huisman Risicomanager OBS 2008-2011 
Mevr. M. Junius Wethouder Spoorzone gedurende raadsperiode 

2010-2014 
Dhr. R. Kleijwegt Directeur Ruimte 2011-heden 
Mevr. A. Koning Wethouder Spoorzone gedurende raadsperiode 

2006-2010  
Dhr. B.J. Kouwenhoven Directeur OBS oktober 2008- juli 2013 
Dhr. G. Kroon Raadslid PvdA 2006 tot 2014 
Dhr. D. Lampe Planeconoom 2000-2014, beheer businesscase 

OBS sinds 2008 
Dhr. J.G. van der Post Assistent Projectmanager 2001-2008, Manager 

Conditionering 2008-2010 
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Dhr. R. de Prez Wethouder gebiedsontwikkeling Spoorzone vanaf 
2014 

Mevr. M. Ruisaard Manager Financiële Administratie OBS sinds 2006 
Dhr. G. Schuhmacher Strategisch Juridisch Adviseur OBS 2009-heden 
Mevr. R. Severens Manager Gebiedsontwikkeling OBS 2012-2014 
Dhr. J. Stigter Projectsecretaris 2008-2010, hoofd bedrijfsbureau 

2010-2014. Vanaf 2012 ook risicomanagement 
Dhr. R. Talsma Hoofd Controlling 2008- heden 
Dhr. H. Twisk Hoofd Projecten gedurende raadsperiode 2006-

2010, 2010-2014 & 2014-2018 
Dhr. B. den Uijl Gemeentecontroller 1991 tot 2000 en van 2004 tot 

begin 2008. Hierna strategisch beleidsadviseur  
Dhr. P. van der Valk Controller bij de gemeente gedurende 

raadsperiode 2010-2014 
Mevr. E. in het Veld Manager Gebiedsontwikkeling OBS 2009-2011 
Dhr. B. de Visser Hoofd bedrijfsbureau OBS sinds februari 2014, 

daarvoor teamleider afdeling Vastgoed en als 
planeconoom betrokken bij de gebiedsontwikkeling 

Dhr. L Vokurka Wethouder van Financiën (en Aandeelhouder 
OBS) gedurende raadsperiode 2010-2014. 
Wethouders gebiedsontwikkeling Spoorzone i.s.m. 
wethouder Ruimtelijke Ordening en Wethouders 
Wonen gedurende raadsperiode 2010-2014. 

Dhr. R. Vuijk Wethouder Delft portefeuille economie en 
kennisstad, vastgoed en grondzaken, publieke 
dienstverlening, ICT, gemeentelijke huisvesting 
gedurende raadsperiode 2006-2010 

Mevr. L. Wytema Raadslid D66, raadsperiode 2010 tot 2014 
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BIJLAGE 12. GERAADPLEEGDE BRONNEN 

Voor dit onderzoek (onderzoeksperiode 1999-2014) zijn vele bronnen geraadpleegd, die door het college 
en de raadsgriffie zijn verstrekt. Voorts is een aantal (17) verzoeken om specifieke informatie gedaan. 
Vanwege het grote aantal geraadpleegde bronnen is niet elke bron afzonderlijk opgenomen, maar worden 
deze gerubriceerd in het onderstaande overzicht vermeld. Alle informatie heeft betrekking op de 
onderzoeksperiode 1999-2014:  

x De initiële bestuurlijke overeenkomsten omtrent de Spoorzone en HNK en latere addenda hierop 
x Diverse interne proces- en bedrijfsplannen 
x Masterplan Spoorzone 
x Risicoparagraaf Spoorzone 
x Diverse interne documenten rondom de governance  
x Diverse externe onderzoeken, second opinions  
x Rapporten van de Delftse Rekenkamer 
x Ingewonnen juridische adviezen 
x Raadsbesluiten 
x Schriftelijke vragen vanuit de raad 
x Ingediende moties vanuit de raad 
x Verslagen van raadsvergaderingen en raadscommissievergaderingen van de Commissie RO/ 

Spoorzone Verkeer en Ruimte/ Ruimte Verkeer en Wonen, van de Commissie Algemeen en van 
de Commissie Rekening en Audit 

x Verslagen van de behandeling van de begroting in de raad 
x Diverse brieven en memo’s van het college van B&W aan de raad  
x Diverse brieven en memo’s vanuit de ambtelijke organisatie van de gemeente en het OBS aan 

het college van B&W 
x Besluitvormingsformulieren college 
x Verslagen WHO overleggen 
x PIBO en BOS verslagen 
x Jaarverslagen gemeente Delft 
x Jaarstukken OBS 
x Programmabegrotingen 
x Accountant rapportages 
x Verslagen stuurgroep Rijk/Gemeente 
x Enkele brieven van en aan het Rijk 
x Kwartaalrapportages OBS aan de raad 
x Interne kwartaalrapportages OBS 
x Kwartaalrapportages HNK 
x Kwartaalrapportages stationshal van OBS aan ProRail 
x Bedrijfsplannen OBS 
x Presentatie 100 dagen directeur OBS & Stresstest  
x Diverse overzichten die in het kader van het onderzoek zijn opgesteld, zoals key player 

overzichten 
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I. VERANTWOORDING ONDERZOEK 

AANLEIDING VOOR HET ONDERZOEK 

Op 18 december 2014 heeft de gemeenteraad van Delft besloten een feitenonderzoek uit te voeren naar 
de totstandkoming en uitvoering van de politiek-bestuurlijke besluiten ten aanzien van grote projecten in 
Delft.1 Dit zijn de projecten Spoorzone, het nieuwe stadskantoor (HNK2), de Harnaschpolder en de 
Sebastiaansbrug. De directe aanleiding voor het onderzoek is de verslechterde financiële situatie van de 
gemeente Delft, waardoor het niet mogelijk bleek om een sluitende programmabegroting van 2015 op te 
stellen.  

SAMENSTELLING VAN DE ONDERZOEKSCOMMISSIE 

De onderzoekscommissie Grote Projecten bestaat uit: 
x Lieke van Rossum, voorzitter onderzoekscommissie 
x Dorris Derksen 
x Ernst Damen 
x Frank van Vliet 
x Ineke van Geenen 
x Jabco Vreugdenhil 
x Martina Huijsmans 
x Raymond Jeene (raadsgriffier) 

 
Onderzoeksondersteuning 
Bij het uitvoeren van het onderzoek is gebruik gemaakt van externe ondersteuning door het 
onderzoeksbureau Policy Research Corporation. De volgende onderzoekers werkten mee: professor dr. C. 
Peeters, Steven Djohan MSc, mr. drs. Edwin de Boer, Lai van Beek MA en Geerte Struik BSc.  

SCOPE EN ONDERZOEKSVRAGEN 

De gehanteerde onderzoeksperiode voor de projecten Harnaschpolder en Sebastiaansbrug loopt van 2005 
tot 2015. Voor de Spoorzone en HNK is een onderzoeksperiode vastgesteld van 1999 tot 2015. De 
onderzoekscommissie heeft oorspronkelijk de volgende vragen geformuleerd.  
 
 

                                                      
1  In de raadsvergadering op 18 december 2014 wordt een motie aangenomen om onderzoek te doen naar de oorzaken van de 

negatieve financiële situatie.  
2  De spoorzone en HNK worden in één rapportage behandeld. 
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A. Hoe is de oorspronkelijke besluitvorming geweest?  
- welke raadsbesluiten zijn er genomen?  
- welk inzicht was er in onzekerheden en risico’s en welke keuzes lagen voor?    
   
B. Welke projectstructuur is vanaf het begin ingericht?   
-  wie was verantwoordelijk waarvoor?  
-  welke afspraken werden gemaakt met externe partijen en zijn deze gewijzigd gedurende de looptijd en 

zo ja, op welke manier? 
-  welke vorm van risicobeheer/ risicomanagement was aan de orde?   
-  welke overlegstructuren werden ingericht?   
 
C. Hoe verliep de bestuurlijke besluitvorming?   
-  waren er reguliere vooroverleggen met de ambtelijke top?   
-  op welke manier vond advisering plaats door de ambtelijke top of externe partijen?   
-  welke keuzes konden worden gemaakt?   
-  hoe is omgegaan met bestuurlijke dilemma’s?   
-  welke voorstellen werden voorgelegd aan de raad en met welke scenario’s?  
 
D. Hoe verliep de informatievoorziening?   
-  tussen ambtenaren en college?  
-  tussen college en raad in het algemeen en voor en na verkiezingen in het bijzonder?  
 
E. Wat zijn de ontwikkelingen geweest in kosten en planning?   
 
F. Welke wet- en regelgeving was van toepassing m.b.t. de voor de drie projecten relevante 

begrotingsonderdelen? Is deze gewijzigd in de afgelopen periode en welke invloed heeft dat gehad?   
 
G. Hoe is invulling gegeven aan de toezichthoudende rol op de financiën door bijvoorbeeld de accountants 

en de provincie?   
 
H. Op welke wijze heeft de raad zijn kaderstellende en controlerende rol ingevuld?    
 
In voorliggend document worden deze vragen voor het project Harnaschpolder beantwoord. Hierbij dient 
aangetekend te worden dat - omwille van de lengte en leesbaarheid van het rapport - sommige 
oorspronkelijke onderzoeksvragen zijn samengevoegd. De hoofdstukken komen derhalve niet altijd 
overeen met de geformuleerde onderzoeksvragen. 
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GEHANTEERDE WERKWIJZE 

In de onderzoeksfase zijn vele documenten inzake de drie projecten uiteengezet en geanalyseerd. Een lijst 
van deze documenten staat vermeld in bijlage 3 van dit rapport. Voorts zijn naar aanleiding van deze 
bronnen diverse extra informatieverzoeken aan het college gedaan, welke ook zijn beantwoord door het 
college. Daarnaast is een aantal vertrouwelijke interviews gehouden met direct betrokkenen, zie bijlage 2 
voor een overzicht van de gesproken personen. 
 
Het onderzoek is een feitenonderzoek, waarbij zoveel mogelijk wordt verwezen naar 
documenten/rapporten/notulen die de bevindingen staven. In een enkel geval is informatie uitsluitend 
beschikbaar gekomen via de gehouden interviews. De onderzoekscommissie heeft in dit geval uitsluitend 
die informatie opgenomen indien deze door verschillende geïnterviewde personen, onafhankelijk van 
elkaar, is bevestigd. In het uitzonderlijke geval dat observaties van geïnterviewden elkaar tegenspreken en 
de dossiers ook geen uitsluitsel geven, staat dit eveneens in de rapportage vermeld. 
 
Voorliggend feitenonderzoek betreft geen juridische analyse dan wel rechtskundige oordeelsvorming.  
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II. VASTSTELLINGEN 

De behoefte van Delft om de gebiedsontwikkeling Harnaschpolder te realiseren, was groot. Vanaf 
het allereerste begin (2001) kenmerkte het project Harnaschpolder zich door het hoge risico-
gehalte. Dit was zowel ambtelijk als bestuurlijk bekend en ook als zodanig aan de raad gemeld.  
Oorspronkelijk was de inschatting dat de grondexploitatie net sluitend kon zijn. Al vrij snel werd dit bijgesteld 
en werd duidelijk dat de Harnaschpolder zou leiden tot een (klein) negatief saldo. Dit is ook zo 
gecommuniceerd aan de gemeenteraad. De bestuurlijke wens om de Harnaschpolder te realiseren (laatste 
uitleggebied en onevenwichtige woningvoorraad in Delft) was groot. Dit leidde ertoe dat het project hoog in 
de risico’s terecht kwam. Voornoemde uitte zich in het betalen van relatief hoge verwervingsprijzen en het 
aangaan van bouwclaims met constructies waarbij nagenoeg alle risico’s bij de gemeente kwamen te 
liggen. In de tijd waarin dit gebeurde, was het sluiten van dergelijke overeenkomsten geen uitzondering.  
 
De economische crisis en de rigiditeit van de afgesloten contracten is een kostbare cocktail 
gebleken. Het (definitief) stopzetten van het project is wel onderzocht, maar niet als goede optie 
beoordeeld. 
Vanwege de aard van de overeenkomsten (bouwclaims) was het voor de gemeente moeilijk om te sturen 
op een resultaat. Ontwikkelaars hebben in een dergelijke constructie – tot het moment dat een 60 à 70 % 
voorverkooppercentage is gehaald – immers geen plicht tot bouwen. In de jaren vanaf 2008 werden veel 
minder huizen verkocht dan de jaren ervoor, waardoor minder huizen per jaar opgeleverd werden 
(temporisering) en het project uiteindelijk verlengd diende te worden (fasering). Het verlengen van de 
looptijd en vertraging van de uitgifteplanning leidden tot hogere rentekosten. Daarbij kwamen ook hogere 
civiele kosten en plankosten, door tijdelijk beheer van bouwgronden en het in stand moeten houden van 
de projectorganisatie. Het beëindigen van de bouwclaims was juridisch nagenoeg onmogelijk, zo is op 
verzoek van de wethouder Wonen uitgezocht. Daarnaast was er de hoge boekwaarde van het project, 
waardoor stoppen een dure optie was.  
 
Ten opzichte van de start van het project is de financiële waarde van het project in de periode 2003-
2014 verslechterd met € - 50 miljoen. 
Het verlies op de Harnaschpolder bedroeg eind 2014 circa € 40 miljoen. Dit is exclusief het bedrijventerrein, 
waarvan de totale kosten € 10 miljoen bedroegen. Het oorspronkelijke geraamde resultaat van de gehele 
grondexploitatie (wonen en bedrijventerrein) werd in 2003 op € 0 ingeschat. In 2005 (start 
onderzoeksperiode) was dit € - 4,3 miljoen. Dit is dus een verslechtering van ruim € 45 miljoen ten opzichte 
van de start van de onderzoeksperiode en € 50 miljoen ten opzichte van de start van het project.3  
 
 
 

                                                      
3  In 2015 bleek een verdere verslechtering van ruim € 10 miljoen. 
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De kwaliteit van de destijds gesloten overeenkomsten is niet optimaal. Hier ondervindt de gemeente 
anno 2015 de naweeën van. 
Diverse betrokkenen hebben in de interviews de kwaliteit van de gesloten overeenkomsten ter discussie 
gesteld. Hierdoor was het moeilijk om ontwikkelaars te houden aan verplichtingen en trekt de gemeente in 
discussies regelmatig aan het kortste eind. Het betreft met name (het ontbreken van) de verplichting tot 
afname op een bepaalde datum. Dit is te verklaren vanuit de toenmalige tijdsgeest, het was geen issue of 
woningen verkocht werden. Specifiek voor Delft geldt dat veel in de passieve vorm geschreven is waardoor 
niet duidelijk is wie verantwoordelijk is voor een actie (bijv. ‘er wordt gestreefd naar een gesloten 
grondbalans’). Ook zijn begrippen soms multi-interpretabel (bijv. ‘mits de markt dit toelaat’). 
 
Er zijn diverse professionele beheersmaatregelen getroffen om de situatie zoveel mogelijk te 
optimaliseren. 
Er is onder andere gekozen voor de maatregelen ‘startersleningen’, ‘erfpacht’ en ‘fasering’. Dit zijn 
professionele maatregelen die gebruikelijk zijn in een stagnerende markt. Deze handelingen zijn bij 
meerdere Nederlandse gemeenten toegepast. Een verdergaande maatregel was het waakvlamscenario, 
waarbij eerst gekeken werd welke bouwvelden voor een lagere prijs, maar tegen een afnameverplichting 
konden worden gerealiseerd, om vervolgens daarna de bouwvelden die niet verkocht werden, drie jaar stil 
te leggen. Ook dit leidde (naast lagere dan geprognosticeerde opbrengsten) tot extra kosten, vanwege het 
versneld (en gefragmenteerd) aanleggen van de openbare ruimte. Tot en met eind 2014 zijn 765 woningen 
van de circa 1.300 woningen gebouwd.  
 
De informatievoorziening en doorrekening van de netto contante waarde was vanaf 2009 regelmatig 
gelardeerd met optimisme. Diverse keren zijn onrealistische uitgangspunten gehanteerd. Vanuit de 
ambtelijke organisatie is hier enkele keren voor gewaarschuwd. Deze waarschuwingen zijn door het 
college genegeerd, onder meer omdat (1) het ambtelijk advies niet eenduidig was, (2) de accountant 
wel akkoord ging en (3) er geen financiële ruimte was.  
Vanaf 2009 komt het beeld naar voren dat optimisme (ten onrechte) zit opgesloten in het project. De vraag 
kan daarbij opgeworpen worden of de projectleiding/bestuurders voldoende realiteitszin hadden alsmede 
of risicomanagement optimaal is toegepast. Het lijkt dat de afweging dat het presenteren van een verdere 
verslechtering ongewenst is versus dat wat uit het oogpunt van risicomanagement-
/realisme/professionaliteit goed is, doorslaat naar eerstgenoemde. De voortdurende verslechtering van de 
netto contante waarde was voor een aanzienlijk deel niet te wijten aan het feit dat zich steeds nieuwe 
ontwikkelingen voordeden, maar dat langzaamaan steeds meer zichtbaar werd van dat wat verpakt zat in 
bepaalde (onrealistische) uitgangspunten.4 Zo is medio 2013 besloten om de eerder door het college 
(november 2012) vastgestelde uitgangspunten niet toe te passen, omdat hier financieel geen ruimte voor 
was. Andere voorbeelden zijn onder meer: 
x Op 3 december 2009 werd de bestuurlijke opdracht vastgesteld waarin was opgenomen dat de 

komende drie jaar ca. 350 woningen per jaar zouden worden opgeleverd. In 2013 volgden er nog circa 
250. Voor deze laatste woningen werd de grond in 2012 verkocht waardoor de grondexploitatie alsdan 
kon worden beëindigd. Dit zijn zeer optimistische aantallen in de crisistijd (uiteindelijk zijn in de periode 

                                                      
4  De accountant heeft niet aangegeven het met deze uitgangspunten oneens te zijn. 
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2010-2013 100 woningen per jaar gerealiseerd).5 Bij het t-MPG 2010 (najaar 2010) werd de planning 
wat betreft eindjaar alsnog veranderd van 2012 naar 2014, met een verslechtering van de netto 
contante waarde van € 5,2 miljoen tot gevolg. 

x Bij het MPG-2012 (april 2012) werd een taakstellende bezuiniging op plan- en civieltechnische kosten 
doorgevoerd, waardoor het projectresultaat verbeterde. Later zou blijken dat de plan- en civiele kosten 
veel hoger uitvielen en deze taakstelling niet behaald kon worden. Tevens werd de looptijd tot 2014 
gehandhaafd. Dit impliceerde dat tussen 2012 en 2014, 741 woningen (1246-505) moesten worden 
opgeleverd. Dit betrof circa 250 woningen per jaar, een ongewoon hoog aantal in die (crisis)tijd. 
Uiteindelijk zijn in die periode in totaal 245 woningen gerealiseerd. 

x In het t-MPG 2013 zijn de extra plankosten als gevolg van de verlenging tot 2019 ten onrechte niet 
opgenomen.6 Het wel opnemen had tot een verdere verslechtering van de netto contante waarde 
geleid. 

 
De onderzoekscommissie heeft op basis van gehouden interviews vastgesteld dat minimaal twee keer 
ambtelijke signalen zijn gegeven over het (onterechte) optimisme. Deze zijn door het college genegeerd, 
onder meer (1) omdat de ambtelijke signalen niet eenduidig waren, (2) de accountant akkoord ging met het 
voorstel dat bestuurlijk werd gesteund en (3) er financieel geen ruimte voor was. 
 
De informatievoorziening aan de raad omtrent het met drie jaar verlengen van de looptijd van het 
project was op zijn minst niet transparant. 
In het MPG-2013 (3 april 2013) is de looptijd van de grondexploitatie verlengd met twee jaar tot 2016. 
Tijdens de collegeconferentie in november 2012 was toen al besloten dat de einde looptijd 2022 zou 
worden7,8, wat een looptijdverlening van vijf jaar impliceerde. In een raadsbrief van 27 december 2012 werd 
gemeld: “over de voortgang in de keuzes ten aanzien van de regionale woningbouwprogrammering, over 
de uitwerking van de beleidsmaatregelen voor vraaggerichte sturing in lokale woningbouwplannen alsmede 
over de financiële gevolgen wordt gerapporteerd in MPG en de Jaarstukken 2012. Voor wat betreft de 
financiële consequenties schatten we vooralsnog in dat de weerstandscapaciteit moet worden opgehoogd 
met € 15 tot € 20 miljoen”. In de commissie M&E van 24 januari 2013 werd door middel van een presentatie 
vermeld: “Projecten (gedeeltelijk) herfaseren na 2019 indien geen zicht is op realisatie voor 2015. Dit geldt 
voor de projecten: Harnaschpolder, Voorhof Noord-West, Buitenhof, Station Zuid, Watertuinen / TNO-
locatie. Herfaseren van deze projecten leidt tot extra rentelasten in ordegrootte € 15 - € 20 miljoen.” Later 
(bij het t-MPG) is de looptijd in plaats van vijf jaar toch slechts met drie jaar verlengd, omdat er geen 

                                                      
5  De accountant meldt in zijn jaarverslag over 2009: “er dient kritisch (blijvend) te worden getoetst of de huidige anticipatie op een 

aantrekkende woningmarkt voldoende gronden kent”. 
6  Wethoudersoverleg projecten 16 december 2013. Voor de volledigheid: het betreft hier niet de kostenpost die later naar voren komt 

als gevolg van een second opinion ‘integrale doorrekening civiele en plankosten afmaken wijk’, maar een post waarvan de hoogte 
al bekend was, dan wel behoorde te zijn.  

7  18 december 2012, verslag bestuurlijk issueteam gebiedsontwikkeling: “In het nieuwe MPG worden de grondopbrengsten 2 jaar 
doorgeschoven, waarmee de verliezen binnen de bestaande kaders blijven. De effecten van scenario 2a (aanpassing strategie tot 
looptijd 2022, besloten op 18 november 2012 door het college) worden in de Voorjaarsnota aangekondigd en ten volle pas in het 
TMPG-2013 meegenomen” 

8  In de voorjaarsnota staat het volgende: het risicoprofiel van de gemeente Delft is ten opzichte van de Programmabegroting 2013-
2016 fors toegenomen: van € 19,8 miljoen tot € 48,6 miljoen. Belangrijkste factoren hierbij zijn de toegenomen risico’s bij 
gebiedsontwikkelingen (+ € 15 miljoen). En 13 blz. verderop: De afbouw van de Harnaschpolder zal veel langer duren. 
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financiële ruimte was om de looptijd met vijf jaar te verlengen. Deze bijstelling (ten opzichte van eerdere 
bestuurlijke besluitvorming) is nooit aan de raad gemeld. 
 
De impact van de Harnaschpolder op de gemeentelijke financiën had een second opinion op de 
projectorganisatie/beheersing op een eerder moment gerechtvaardigd. 
Er is tot aan 2014 nooit een second opinion gehouden op het project of de projectorganisatie. Dit is 
opvallend, gezien het financieel belang dat met de Harnaschpolder gemoeid is en de ontwikkeling wat 
betreft netto contante waarde. In 2014 heeft Deloitte – op verzoek van de concerncontroller en wethouder 
Wonen - een audit gedaan op grondexploitaties binnen de gemeente Delft. Het voornaamste onderwerp 
van dit onderzoek was de grondexploitatie Harnaschpolder. De hoofdconclusie was dat “het proces van de 
inrichting, uitvoering en herziening van grondexploitaties niet in voldoende mate wordt beheerst. In het 
proces zijn niet voldoende garanties ingebouwd dat de grondexploitaties zich blijven bewegen binnen de 
vastgestelde inhoudelijke en financiële kaders”.9 
 
De accountant van de gemeente heeft diverse malen het hoge risico van het project Harnaschpolder 
benoemd. Tegelijkertijd werden in andere jaren juist meer geruststellende woorden gebruikt. 
De strekking van de boodschap van de accountant was doorgaans dat een beheersing van 
grondexploitaties cruciaal was en dat het toen heersende economische klimaat ertoe leidde dat het risico 
van de grondexploitatie Harnaschpolder groot was en bleef. Tegelijkertijd werd diverse malen vermeld dat 
de risicobeheersing binnen Delft was toegenomen, dat in voldoende mate risico’s werden onderkend en 
dat maatregelen zijn getroffen om (financiële) processen inzake de grondexploitaties op orde te krijgen en 
te houden. 
 
De aandacht van de raad is voor het project Harnaschpolder tot 2011 beperkt geweest. Vanaf 2011 
intensiveerde de aandacht. 
De raadsaandacht voor het project Harnaschpolder ging in de periode 2005 en 2006 uit naar het vaststellen 
van het bestemmingsplan (29 maart 2005) en het kennisnemen en discussiëren over het 
beeldkwaliteitsplan (8 november 2005 en 7 februari 2006). In de periode hierna werd tot halverwege 2009 
geen (in raadsvergaderingen herleidbare) aandacht besteed aan het project. Medio 2009 werden er 
wederom vragen gesteld vanuit de raad. Op dat moment was de netto contante waarde al verslechterd van 
€ - 2 miljoen naar € - 15 miljoen. De raadsaandacht intensiveerde naarmate de tekorten zichtbaarder en 
groter werden. In 2011 en 2012 heeft de Rekening- en Auditcommissie de Harnaschpolder als 
aandachtspunt meegegeven aan de accountant met het verzoek om hier bij de jaarlijkse controle extra 
aandacht aan te besteden. 
 
De aanbevelingen uit de in 2014 gehouden second opinion (door Deloitte) worden momenteel 
geïmplementeerd in de organisatie. Diverse verbeteringen zijn zichtbaar volgens betrokkenen. 
De bevindingen uit het Deloitte-rapport zijn met de raad gedeeld en overgenomen door het college. Dit 
heeft geleid tot een aantal verbeteringsmaatregelen in de ambtelijke organisatie en bestuurlijke aansturing. 
Uit de gehouden interviews in het kader van het onderzoek ‘grote projecten’, wordt duidelijk dat diverse 
betrokkenen in 2015 verbetering zien naar aanleiding van deze rapportage.  

                                                      
9 Deloitte, rapportage audit grexen Delft, 2014. 
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III. INLEIDING EN OORSPRONKELIJKE BESLUITVORMING 

HARNASCHPOLDER 

Aanleiding en doel 
De gemeente Delft vroeg eind jaren negentig bij de provincie Zuid-Holland en het Rijk aandacht voor haar 
ruimtenood. Er was volgens de gemeente ruimte nodig voor nieuwe ontwikkelingen op het gebied van 
wonen en werken. Daarnaast zocht de gemeente naar sociaaleconomisch en financieel draagvlak voor de 
missie van ‘Delft Kennisstad’. De gemeente kon namelijk niet in haar totale behoefte aan woningen, 
bedrijfsterreinen en kantoren voorzien door middel van binnenstedelijke herstructurering. Eind jaren 
negentig was sprake van een onevenwichtige woningvoorraad in Delft: er waren veel oudere 
binnenstedelijke woningen, veel sociale voorraad, gestapelde bouw en er was weinig aanbod voor 
kenniswerkers/jonge gezinnen/midden en hogere inkomens. Voornoemde werd gestaafd door het 
zogeheten Kolpron-rapport uit 1997, dat eveneens waarschuwt voor het proces van teruggang in bevolking, 
die gepaard zou gaan met een lagere uitkering uit het gemeentefonds en lagere OZB-inkomsten. Mede op 
basis van het Kolpron-rapport ontwikkelde de gemeente een nieuwe gebiedsvisie. De stadsuitleg van de 
Harnaschpolder was, evenals de binnenstedelijke gebiedsontwikkeling Spoorzone, onderdeel van deze 
ontwikkelingsvisie. De notitie Stand van zaken ‘Hergrens’ geeft een toelichting op de stand van zaken in 
2000. Standpunten van de minister en van Gedeputeerde Staten waren toen nog basis voor een voorzichtig 
optimistische stemming. De ruimtenood van Delft werd erkend. 
 
De idee was om zoveel mogelijk aan de randen van de bestaande stedelijke bebouwing te bouwen. Zo kon 
gebruik gemaakt worden van bestaande infrastructuur en hoefde open gebied niet aangetast te worden. 
Volgens het Meerjaren Perspectief Grondexploitaties 2002 (MPG) was de ontwikkeling van de 
Harnaschpolder van strategisch belang voor de stad vanuit meerdere invalshoeken. Niet in de laatste plaats 
werd er ruimte gerealiseerd om te voorzien in de (groeiende) woningbehoefte, maar tevens kon er een 
uitbreiding plaatsvinden van bedrijfsterreinoppervlakte. De “inbedding” van deze beheerste uitbreiding in 
de bestaande open ruimte voor wat betreft landschappelijke en natuuraspecten was van essentieel belang. 
Daarbij werd gebruik gemaakt van de bestaande infrastructuur en stedelijke voorzieningen. Dit integraal 
belang, dat zowel de gemeente Schipluiden als Delft identificeerden, was aanleiding tot het sluiten van een 
samenwerkingsovereenkomst in augustus 2000. 
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Locatie Harnaschpolder, zowel woningen als bedrijven. Uitgangspunt in 2001. 
De locatie is in totaal ca. 47,5 hectare groot, waarvan in de nieuwe ontwikkeling ca. 42,0 hectare zal worden 
getransformeerd. De 5,5 hectares die niet in ontwikkeling worden genomen, betreffen met name te 
handhaven bebouwing in de bestaande linten en het aanwezige boezemwater in Lookwatering-west. Het 
plangebied bestaat uit de twee locaties Lookwatering-West en Voordijkshoorn, aan weerszijden van de 
boezemkade Lookwatering/Dijkhoornseweg. Ten oosten hiervan ligt de locatie Voordijkshoorn, grenzend 
aan de uitbreiding van Den Hoorn en de wijken Hof van Delft en Kuyperwijk. De Laan van Groenewegen 
gaat door de locatie (oost-west). Aan de noordzijde ligt de Kastanjewetering. Woningbouw ligt aan het 
bestaande lint van de Dijkhoornseweg, aan de Laan van Groenewegen en aan de Kastanjewetering. Aan 
de zuidzijde van de locatie ligt het recreatieterrein met het sportpark Hof van Delft en het tennispark van 
DTB. 
Ten westen van de boezemkade Lookwatering/Dijkhoornseweg ligt de locatie Lookwatering-West, een deel 
van de Harnaschpolder. De locatie wordt aan de noordzijde begrensd door de Woudselaan en aan de 
zuidzijde door de toekomstige uitbreiding Look West-Noord (Schipluiden). Aan de westzijde zal het 
bedrijventerrein Harnaschpolder worden ontwikkeld. Het woongebied wordt van het bedrijventerrein 
gescheiden door middel van een groene zone, een watergang en de ontsluitende infrastructuur. 
 
Het initiële doel is om circa 1.300 woningen te realiseren in een groene en waterrijke omgeving. Er zal een 
deel (15%) sociale woningbouw komen, deels huur- en deels koopwoningen. De overige woningen 
betreffen middendure woningen en dure woningen. De woningbouwlocatie wordt onder regie van de 
gemeente ontwikkeld waarbij een actief grondbeleid wordt gevoerd. Dit grondbeleid houdt in dat de 
gemeente als ontwikkelende (en risicodragende) partij optreedt voor de nieuw te vervaardigen bouwgrond. 
Voorts vindt participatie in het bedrijvenschap (regeling verbonden partijen) plaats. 
 
 
Gebeurtenissen tot 2005 (2005 is de start van de onderzoeksperiode) 
Op 22 augustus 2000 gingen Delft en Schipluiden een samenwerkingsovereenkomst aan voor de 
ontwikkeling van onder meer de Harnaschpolder. In vervolg hierop werd in april 2001 tussen de gemeenten 
Schipluiden, Den Haag en Delft een convenant gesloten tot het gezamenlijk ontwikkelen van het gedeelde 
bedrijfsterrein in de Harnaschpolder. Voorts sloot de gemeente op 17 april 2001 een overeenkomst met 
Verwelius. Het MPG 2002 stelde hierover: “de verwervingsprijs heeft een dusdanige inkoopprijs (in grote 
mate glastuinbouw) dat de uiteindelijke productieprijs van de bouwrijpe grond hoog zal zijn in relatie tot de 
marktprijs. Dit zal leiden tot een nadelig exploitatieresultaat bij de ontwikkeling van bouwrijpe grond ten 
behoeve van de bedrijfsdoeleinden (gezamenlijke operatie met Schipluiden en Delft). Vooralsnog wordt 
uitgegaan van een voordelig exploitatieresultaat van de woningbouwgebieden. Ook deze 
exploitatieberekening is nog in voorbereiding. Om te komen tot een zo efficiënt mogelijke exploitatie is 
versnelling van de woningbouwplanning ten opzichte van het convenant zeer wenselijk.” 
 
Eind 2002 werd besloten om de grondexploitatie te openen. Er werd bij het genomen besluit van 19 
december 2002 op basis van de toen voorliggende Kolpron-rapportage een risicoreservering aangehouden 
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voor het bedrijventerrein Harnaschpolder van € 3,2 miljoen zijnde 1/3e  van een maximaal geprognosticeerd 
tekort. Op basis van datzelfde besluit zou in het woongebied Harnaschpolder gestuurd moeten worden op 
een overschot van € 3,2 miljoen. In de tussenrapportage grondexploitaties werd eind 2002 het volgende 
vermeld: 
 
“De ontwikkeling als geheel zal voor Delft tenminste budgettair neutraal dienen te verlopen en een 
eventueel deficit voortkomend uit participatie in het Bedrijvenpark dient te worden gedekt uit de 
exploitatieresultaten van andere Delftse plangebieden binnen de Harnaschpolder. De uitkomst van de 
financieel-economische verkenningen rechtvaardigen de verwachting dat de Harnaschpolder als geheel 
voor de gemeente tenminste budgettair neutraal kan worden ontwikkeld, mits tijdig met de woningbouw 
binnen de regionale kaders wordt gestart. Voorlopig hoeft – mede in relatie tot de ontwikkeling van het 
bedrijvenpark – geen aanspraak te worden gemaakt op de reserve Grondbedrijf. Wij achten het derhalve 
verantwoord de grondexploitaties voor deze deelgebieden te openen, teneinde m.i.v. 2003 een actief 
grondbeleid te kunnen effectueren.” 
 
In de periode 2003-2005 volgt de ontwerpfase. In het MPG 2003 werd gesteld: “In de Harnaschpolder wordt 
een grootschalige ontwikkeling voorzien, waarbij wordt uitgegaan van actief grondbeleid. Het geheel 
doorloopt momenteel de ontwerpfase en de uitvoering is nog niet gestart. In het algemeen kan er sprake 
zijn van een teruglopende economie, hetgeen zeker een invloed zal hebben op het resultaat. Bedacht moet 
worden dat hier een hoge inkoopcomponent aanwezig is (aankoop kassen), wat de rentedruk groot maakt. 
Dit betekent een planningsgevoeligheid (vertraging). In eerste instantie wordt een slecht vooruitzicht 
verwacht in het dure ( > € 500.000 ) woningsegment. Dit heeft invloed, waarbij opgemerkt wordt dat er een 
redelijke flexibiliteit bestaat in de planvorming, zowel ruimtelijk als financieel, om hier een oplossing te 
kunnen bieden. Het risicoprofiel is echter hoog.” De Harnaschpolder is, tezamen met de 
Brandweerkazerne, de enige grondexploitatie in dit MPG met een hoog risicoprofiel.  
 
In 2004 stelde de raad het masterplan vast, waarna werd gestart met het slopen en bouwrijp maken van 
de diverse locaties. Uit het Meerjaren Programma Vastgoed 2004 deel 1 werd duidelijk dat de 
grondexploitatie als geheel een negatief saldo kende. “Voor de gehele locatie is een risicoreserve gevormd 
van € 4,3 miljoen, zijnde het berekende negatieve saldo van de grondexploitatie. De marktrisico’s en de 
planningsrisico’s worden geacht binnen de exploitatie te worden opgevangen. Het risicoprofiel is hoog. Er 
is gekozen voor het ophogen (van 15% naar 30%) van het percentage sociale woningbouw ten koste van 
het aandeel dure woningen. Dit leidt tot een verslechtering van het opbrengend vermogen. Er is ook 
gevraagd om het woningaantal op te hogen, enerzijds om aan de vraag naar woningen in Delft te voldoen 
en anderzijds om het resultaat van de grondexploitatie te verbeteren. Dit lukt ten dele, omdat bij hogere 
dichtheden er gebouwd parkeren wordt geïntroduceerd, bij de goedkope categorieën woningbouw is dit per 
definitie onrendabel. De actuele marktontwikkelingen laten een verslechtering zien. Daardoor wordt niet 
uitgesloten dat vertraging zal optreden bij de afname van het dure woningsegment, hetgeen tot 
vermindering van grondopbrengsten kan leiden.’’ De stand van zaken is (bron: MPV 2004 deel 2): 
- Harnaschpolder bedrijven: tekort € 2,7 miljoen, waarvan het aandeel Delft € 0,9 miljoen bedraagt; 
- Harnaschpolder wonen: tekort voor Delft € 2,4 miljoen. 
Het risicoprofiel is hoog. Het was de enige grondexploitatie met een hoog risicoprofiel in dit MPV. 
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Op 31 maart 2005 stelde de raad het bestemmingsplan vast. Vanaf dat moment ging de grondexploitatie 
Harnaschpolder Wonen verder onder de naam Harnaschpolder Delft. De grondexploitatie werd definitief 
losgekoppeld van de grondexploitatie Harnaschpolder Bedrijven. In laatstgenoemde participeerde de 
gemeente als verbonden partij. Dit onderzoek focust met name op de Harnaschpolder Wonen. 
  
Op 6 maart 2006 sloten de gemeenten Delft en Midden-Delfland, het bedrijvenschap Harnaschpolder en 
VolkerWessels Vastgoed (VWV) de 'Koop- en basisovereenkomst Harnaschpolder', onder de voorwaarde 
dat Delft en VWV uiterlijk op 31 maart 2006 overeenstemming bereikt zouden hebben over de 
uitgangspunten voor een ontwikkelingsovereenkomst. 
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DE HARNASCHPOLDER ALS GRONDEXPLOITATIE 

In de Harnaschpolder grondexploitatie was het zogeheten bouwclaimmodel10 van toepassing. Het model 
wordt vooral toegepast indien (meerdere) private partijen grond in een gebied hebben. Bij het 
bouwclaimmodel verkopen marktpartijen grond aan de gemeente in ruil voor het recht op afname van 
bouwrijpe kavels. De bouwclaim is daarmee gekoppeld aan het afnemen van een aantal kavels en wordt 
daarna bij het opstellen van de stedenbouwkundige plannen vertaald in woningtypen en toebedeeld aan 
bouwvelden. De gemeente draagt na het aangaan van de bouwclaimovereenkomst vrijwel de volledige 
risico’s van de grondexploitatie. Dit is enigszins te beperken door de afname van bouwrijpe kavels 
contractueel te verplichten, waarbij dan vaak wel weer een voorverkooppercentage geldt (60% of 70% in 
casu). Daartegenover staat dat bij het bouwclaimmodel de sturingsmogelijkheden (soorten woningen, 
verkaveling, prijsklasse, etc.) voor de gemeente maximaal zijn. Na het aangaan van overeenkomsten ter 
uitwerking van de bouwclaim, zoals de ontwikkelingsovereenkomsten in de Harnaschpolder (gebeurd in 
2007/2008), zijn de sturingsmogelijkheden contractueel vastgelegd en worden deze vanaf dat moment 
bepaald door de wet en de overeenkomst. De uiteindelijke levering van de bouwrijpe kavels aan de 
ontwikkelaars wordt vastgelegd in grondovereenkomsten. Na levering aan de ontwikkelaar wordt het aantal 
geleverde kavels in mindering gebracht op de bouwclaim. De door de Delftse gemeenteraad vastgestelde 
grondprijssystematiek is van toepassing, dit is het toepassen van een grondquote op basis van de 
gerealiseerde Vrij Op Naam-prijs. Het aangaan van een bouwclaimmodel is een privaatrechtelijke 
handeling welke wordt beheerst door de wet en de overeenkomst. Of een bouwclaim kan worden beëindigd 
is afhankelijk van wet en de overeenkomst. 
 
In de Harnaschpolder zijn er twee bouwclaimafspraken. Deze zijn in drie ontwikkelingsovereenkomsten 
met vijf marktpartijen en drie corporaties vastgelegd. 

x Verwelius: 280 woningen; 
x Volker Wessels Vastgoed groep (VWV) en Woonbron, 538 woningen; 
x C.V. Opstal (onder deze paraplu overeenkomst vallen: VWV, AM, Weboma, Visade, Vestia), circa 

400 woningen. 
 
Een zeer beperkt deel van de aantallen woningen (circa 40 tot 60) zouden gebouwd worden op vrije kavels, 
welke door de gemeente konden worden uitgegeven. Sinds 2010 is een aantal claims ter compensatie van 
de grondprijs door de ontwikkelaars ingeleverd (ca. 21 woningen). Deze worden in Collectief Particulier 
Opdrachtgeverschap (CPO) door de gemeente aangeboden. 
 
In december 2012 heeft de wethouder Wonen gevraagd om juridisch advies of bouwclaims eeuwig kunnen 
duren of beëindigd kunnen worden. Naar aanleiding hiervan is uitgezocht11 dat het in beginsel moeilijk is 
om onder de bouwclaims van partijen uit te komen. De enige andere optie om onder de bouwclaims uit te 
komen, was door het maken van nieuwe contractuele afspraken of door de ontbinding van de 
overeenkomsten met wederzijds goedvinden. Op bouwveldniveau waren al afspraken gemaakt, waarbij de 

                                                      
10  Betreft zogeheten intentie-overeenkomsten, gesloten in 2001 en 2006. 
11  Quickscan bouwclaims Harnaschpolder, 12 februari 2013. 
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ontwikkelaars bouwclaims zouden inleveren in ruil voor een lagere grondprijs voor het resterende deel van 
het bouwveld. 
 
Er zijn diverse grond- en ontwikkelovereenkomsten ondertekend. Diverse betrokkenen hebben in de 
interviews de kwaliteit van de gesloten overeenkomsten ter discussie gesteld. Hierdoor is het voor de 
gemeente moeilijk om ontwikkelaars te houden aan verplichtingen en trekt de gemeente in discussies 
regelmatig aan het kortste eind. Het betreft voornamelijk (het ontbreken van) de verplichting tot afname op 
een bepaalde datum. Dit is te verklaren vanuit de toenmalige tijdsgeest: het was geen vraagstuk óf 
woningen verkocht werden. Specifiek voor de afgesloten overeenkomsten tussen de gemeente Delft en 
ontwikkelaars geldt dat veel in de passieve vorm geschreven is, waardoor het niet duidelijk is wie 
verantwoordelijk is voor een actie (bijv. ‘er wordt gestreefd naar een gesloten grondbalans’). Ook zijn 
begrippen soms multi-interpretabel (bijv. ‘mits de markt dit toelaat’). 
 
Tegelijkertijd bestond het bedrijventerrein Harnaschpolder. Door de colleges van B&W van Den Haag, 
Schipluiden en Delft is op 10 april 2001 in beginsel overeenstemming bereikt over het ondertekenen van 
een samenwerkingsconvenant voor de ontwikkeling van de bedrijventerreinen in de Harnaschpolder. Hierin 
staat onder andere dat bij een negatief eindsaldo van de grondexploitatie tot maximaal ƒ 12 miljoen gelijke 
verdeling van het verlies uitgevoerd zal worden tussen Delft, Schipluiden en Den Haag. Daarboven zullen 
Den Haag en Delft het eventueel resterende tekort in een verhouding 65:35 voor hun rekening nemen. 
Voornamelijk vanwege de economische omstandigheden wordt in 2013 besloten om uit te treden uit deze 
gemeenschappelijke regeling. Op 6 september 2013 hebben de gemeenten Delft, Den Haag en Midden 
Delfland overeenstemming bereikt over het uittreden van Delft uit de gemeenschappelijke regeling 
bedrijvenschap Harnaschpolder. De afkoopsom bedraagt € 9,5 miljoen voor Delft. Delft heeft aangegeven: 
“doordat de binnenstad (Spoorzone) en de vestiging van aan de kenniseconomie gerelateerde bedrijven 
binnen Delft prioriteit krijgen en Delft geen bedrijven meer actief wil/hoeft uit te plaatsen, is uittreden voor 
Delft een optie en is zij bereid haar aandeel in de GR af te kopen. Hierdoor wordt het risicoprofiel 
aanmerkelijk verkleind en bespaart Delft op ambtelijke kosten ten behoeve van de aansturing van het 
bedrijvenschap”. 
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WELKE ONZEKERHEDEN/RISICO’S ZIJN GEÏDENTIFICEERD EN LAGEN VOOR?  

Gedurende het project is een aantal risico’s geïdentificeerd. Deze risico’s kwamen met name aan de orde 
in de aan het bestuur gerichte voortgangs- en kwartaalrapportages. Een analyse van alle geïdentificeerde 
risico’s laat zien dat in de periode 2005-2015 de voornaamste geïdentificeerde risico’s de volgende zijn: 

x Vertraagde fasering van opbrengsten door langere onderhandelingen met betrekking tot 
ontwikkelingsovereenkomsten;12 

x Moeizame bestuurlijke besluitvorming;13 
x Vertraging doordat ontwikkelaars meer tijd nodig hebben voor planontwikkeling en realisatie dan 

gepland;14 
x Complexe en moeilijke samenwerkingsverbanden bij ontwikkeling van de school, sociale woningen 

en zorgwoningen;  
x Explosieve stijging van de bouwkosten met gevolgen voor bouwplanontwikkeling en mogelijk ook 

voor grondopbrengsten; 
x Hogere kosten en lagere opbrengsten als gevolg van de marktsituatie;15 
x Lagere grondopbrengsten als gevolg van wijzigingen in te realiseren woningtypes: van dure naar 

middeldure categorie;16 
x Fasering van de opbrengsten is met een half jaar vertraagd door langere onderhandelingen en een 

verlengde termijn voor de bouwplanontwikkeling; 
x Daling grondprijzen als gevolg van lagere indexering van de woningmarkt (VON-prijzen) door 

marktomstandigheden;  
x De hoge verwachtingen en mogelijke tegenvallende noodzakelijke grondopbrengsten in geval van 

stagnerende markt leiden tot een toename van het risico;17 
x Verslechterde macro-economische omstandigheden die de afzet en verkoop van woningen 

bemoeilijken.18 
 
De ontwikkeling van het risicoprofiel zoals dat gedurende de jaren in de MPV/MPG aan de raad is 
gecommuniceerd, was als volgt: 
 

                                                      
12  Eerste kwartaalrapportage 2007. 
13  Verslag interne stuurgroep 9 mei 2007. 
14  Kwartaalrapportage per 1 juli 2007. 
15  MPG 2008-2011. 
16  Kwartaalrapportage per 1 januari 2009. 
17  Voortgangsrapportage Project Harnaschpolder september en oktober 2011. 
18  MPG 2013-2016. 
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Figuur 1: Overzicht risicoprofiel Harnaschpolder in jaarlijkse MPV/MPG 
 

  
 

Bron: Meerjaren Programma Vastgoed/Grondexploitatie 

WELKE VORM VAN RISICOBEHEER/RISICOMANAGEMENT WAS AAN DE ORDE? 

Met het noemen van risico’s, worden ook diverse beheersmaatregelen voorgesteld. Zoals hierboven 
geconstateerd, hebben vele risico’s betrekking op de slechte marktsituatie die zich vanaf 2007 openbaarde. 
Deze situatie zorgde ervoor dat de gronden minder (snel) ontwikkeld werden, waardoor vertraging ontstond 
(en dus extra kosten). Mede vanwege de hoge kosten die al gemaakt waren (de boekwaarde bedroeg in 
2005 al € 26 miljoen en liep snel op tot € 55 miljoen in 2007) en het feit dat de bouwclaims in principe 
eeuwig kunnen duren, is het definitief stopzetten wel overwogen, maar niet haalbaar gebleken. De meeste 
voorgestelde beheersmaatregelen die waren voorgesteld, zagen er dan ook op de marktrisico’s te mitigeren 
dan wel – gegeven de omstandigheden – er het beste van te maken. Voorbeelden van 
beheersingsmaatregelen die binnen het project Harnaschpolder zijn doorgevoerd, betreffen: 

x Het aanpassen van het soorten woningen, om zo de fasering te kunnen halen; 
x Het aanpassen van bestaande overeenkomsten met ontwikkelaars; 
x Vanwege de crisis vanaf 2009 worden zeven uitgangspunten opgesteld om met de nieuwe 

marktomstandigheden om te kunnen gaan:19 
1. Het plan volledig handhaven en realiseren met behoud van segmentering (prijs) en 

kwaliteit; 
2. Het laten uitvoeren van projecten door gemeente en corporaties  (Openbare ruimte, 

voorzieningen en 30% woningen); 
3. Private partijen laten uitvoeren wat verkocht is/wordt (eventueel met achtervang 

constructies in de huur). Ook de vrije verkoopkavels behoren hiertoe; 
4. Inventarisatie wat, waar en wanneer niet loopt, de financiële (risico 's) gevolgen 

berekenen en mogelijk alternatieven voorstellen (bijvoorbeeld in planaanpassingen en 
marketing); 

5. Concentreren op de "assen" van de wijk en het park (zichtbaarheid, leefbaarheid en 
bereikbaarheid verhogen); 

                                                      
19  Kwartaalrapportage per 1 april 2009. 

Laag Middelhoog Hoog Zeer hoog
2005 X

2006 X

2007 X

2008 X

2009 X

2010 X

2011 X

2012 X

2013 X

2014 X
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6. Zo mogelijk de realisatie naar voren halen van gemeentelijke en/of corporatieprojecten 
(leefbaarheid wijk garanderen en stimuleren werkgelegenheid); 

7. Als gevolg van punt 1 t/m 6 het plan opnieuw faseren en mogelijk tijdelijke invullingen 
realiseren. 

x De gemeente heeft het project Harnaschpolder aangemeld bij de Rijksoverheid in het kader van 
economische stimuleringsmaatregelen; 

x Er wordt vanaf 2010 bezuinigd, vooral op civiele kosten en plankosten; 
x Het verstrekken van een starterslening; 
x Er is marktonderzoek gedaan naar de marktwaarde van de woningen. Tevens is onderzoek verricht 

naar de verkoopbaarheid van vrije kavels. Ook wordt ingezet op een solide stedenbouwkundig 
ontwerp wat als kader aan de ontwikkelende partijen wordt meegegeven; 

x Het uittreden uit het bedrijvenschap Harnaschpolder door middel van een vaste afkoopsom; 
x Het particulier opdrachtgeverschap: de schaarste aan koopwoningen is anno 2011 voorbij, 

waardoor woningzoekenden weer eisen kunnen stellen. Toekomstige eigenaren willen steeds 
vaker betrokken worden bij het ontwikkelen van hun woning, of zelfs opdrachtgever zijn. ‘Het 
nieuwe ontwikkelen’ is een wijze van ontwikkelen waarbij gebruik wordt gemaakt van particulier 
opdrachtgeverschap. Het leidt tot kwalitatief betere woningen, duurzamere wijken en een grotere 
woningdiversiteit. Het doel van dit particuliere opdrachtgeverschap is het geven van een nieuwe 
impuls aan de woningbouwproductie in de Harnaschpolder;20 

x Erfpacht wordt mogelijk gemaakt voor nieuwbouw in de Harnaschpolder.21 Voordelen van het 
invoeren van erfpacht zijn een gunstig effect op de grondexploitatie, erfpachtrente is aftrekbaar, 
het hoeft niet afgelost te worden en het maakt het voor starters eerder mogelijk een hypotheek te 
krijgen. Het (gunstige) financiële effect is groter geworden door de nieuwe hypotheekregels vanaf 
1 januari 2013; 

x Het onderzoeken van alternatieve (what-if) scenario’s door middel van een what-if werkgroep; 
x Het overwegen c.q. toepassen van de mogelijkheid om een waakvlamscenario te hanteren 

(besloten op de collegeconferentie in november 2012). Eerst scenario 2a, hierbij worden alle 
lopende velden actief afgemaakt, de overige velden blijven passief tot ongeveer 2020. Vanaf medio 
2013 scenario 2b, waarbij alleen de velden langs de assen actief worden afgemaakt en de rest 
wordt gepauzeerd tot 2019 met als eindpunt 2022. Dit is de waakvlamstrategie. In 2013 wordt het 
einde van het project op 2019 gezet; 

x Afslanking van de projectorganisatie; 
x Het onderzoeken of bouwclaims eeuwig kunnen duren en op welke punten de afgesloten 

overeenkomsten ontwikkelaars de mogelijkheid bieden de gemeente nadeel/voordeel te 
bezorgen.22 

 
De hierboven genomen maatregelen (erfpacht, starterslening, particulier opdrachtgeverschap, waakvlam) 
zijn geëigende en professionele maatregelen die vaker bij gemeenten worden gesignaleerd om 
grondexploitaties te verbeteren. De combinatie van beheersmaatregelen en de risico’s leidt uiteindelijk tot 
een waarde van de specifieke planrisico’s. Naast de risico-inventarisatie en beheersingsmaatregelen, is er 
de ontwikkeling van de netto contante waarde (NCW) van het project. Deze waarde geeft weer – afgezien 
van mogelijke risico’s – in hoeverre het eindsaldo van het project op dat moment positief dan wel negatief 
is. Zie hiervoor nader de uitwerking in hoofdstuk VII. 

                                                      
20 Besluitvormingsformulier overkoepelend plan (C)PO Harnaschpolder 7-6-2011. 
21 11-7-2013 besluitvorming in de raad. 
22 Onder andere: 23-11-2014, notitie Harnaschpolder, VolkerWessels Vastgoed B.V.. 
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IV. WELKE PROJECTSTRUCTUUR IS VANAF HET BEGIN INGERICHT? 

Voordat de specifieke projectstructuur wordt weergegeven, vermelden wij eerst dat in Delft sinds 2010 
volgens het handboek projectmatig werken wordt gewerkt. In de praktijk werkt dit als volgt: 
 

Figuur 2: Projectmatig werken 
 

  
 

Bron: handboek projectmatig werken 

Binnen de Harnaschpolder is het projectmatig werken vertaald in de volgende structuren. 

Figuur 3: Projectorganisatie 

 

 

  
 

Bron: gemeente Delft 

Het centrale orgaan binnen de organisatie is de stuurgroep. Deze vergaderde tweemaandelijks. In de 
stuurgroep werden strategische besluiten genomen over de koers van het project. Alle interne bouwplannen 
dienden vanaf 2007 te worden voorgelegd aan de stuurgroep. In dit overleg werden tevens de besluiten 
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die werden voorgelegd aan het college en (eventueel) de gemeenteraad voorbereid. Collegevoorstellen 
over Harnaschpolder Delft dienden standaard te worden voorzien van de parafen van alle wethouders in 
de stuurgroep. 
De volgende functionarissen namen deel aan de Stuurgroep: 

x Bestuurlijke portefeuillehouder 
x Wethouder Ruimtelijke Ordening 
x Ambtelijk opdrachtgever (vakteamhoofd Projecten) 
x Vakteamhoofd Vastgoed 
x Projectleider. De projectleider is operationeel verantwoordelijk voor de realisatie van het project als 

omschreven in de projectopdracht, het plan van aanpak en alle daarop volgende fasedocumenten. 
Hij was verantwoordelijk voor kwaliteit, planning, organisatie, communicatie en geld. De 
projectleider zorgde voor afstemming en onderhandeling met ontwikkelaars en corporaties die 
verantwoordelijk zijn voor de realisatie van vastgoed in het plangebied. Alle besluitvorming met 
betrekking tot het project liep via de projectleider. 

x Andere wethouders of adviseurs welke op dat moment relevant waren in het project. 
 
Eind 2009 verdween de stuurgroep. Tijdens het laatste overleg van deze stuurgroep vroeg men zich af of 
het nog zin had, aangezien er meer mensen niet dan wel aanwezig waren.23 Vervolgens werden relevante 
zaken meegenomen in het wethoudersoverleg. 
  
Vanaf 1 mei 2010 zag de projectorganisatie er als volgt uit (voor interne stuurgroep dient 
wethoudersoverleg gelezen te worden). 

Figuur 4: projectorganisatie 
 

  
 

Bron: gemeente Delft 

                                                      
23 Notulen stuurgroepoverleg 7-12-2009. 
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Afgezien van bovenstaande structuur is er ook de zogeheten what-if werkgroep, die in het eerste kwartaal 
van 2010 werd opgericht. Deze werkgroep formuleerde diverse noodscenario’s voor de Harnaschpolder op 
de middellange en lange termijn. Het achtste en tevens laatste overleg van deze werkgroep vond plaats in 
november 2011. Vanaf 2013 werd het waakvlamscenario ingevoerd. Hierbij paste een andere 
projectstructuur, die er als volgt uitziet: 

Figuur 5: projectorganisatie 
 

 

 
 

Bron: gemeente Delft 
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V. BESTUURLIJKE KEUZES 

In het onderstaande overzicht is te zien hoe vaak het project Harnaschpolder per jaar in het college werd 
besproken. Deze besprekingen betroffen zowel het vaststellen van het onderhandelingsresultaat met 
ontwikkelaars, het vaststellen van het jaarlijkse MPG, alsook incidentele keuzes die gemaakt dienden te 
worden. 

Figuur 6: overzicht collegebesprekingen 
 

 
 

Bron: Informatieverzoek 1 

 
Indien er bestuurlijke keuzes gemaakt dienden te worden, werd vaak een ambtelijk memo geschreven dat 
vervolgens in een wethoudersoverleg behandeld werd. Voorts is een collegeconferentie georganiseerd, 
waarin is besloten over te gaan tot een waakvlamscenario. Daarnaast vond rapportage over de voortgang 
van het project plaats door middel van kwartaalrapportages in de periode 2007-2011; deze zijn daarna 
vervangen door tweemaandelijkse voortgangsrapportages tot en met 2013. Laatstgenoemde rapportages 
waren geënt op de methodiek van projectmatig werken zoals die vanaf 2012 binnen Delft werd gehanteerd. 
Deze formats waren in de optiek van diverse geïnterviewden minder geschikt om te dienen als 
sturingsinstrument voor grondexploitaties. Zo bevatten deze noch een beschrijving van de netto contante 
projectwaarde (wel een term ‘geld’), noch een top vijf van risico’s. Wel worden in de voortgangsrapportages 
van de projectleider steeds enkele (globale) risico’s beschreven. Beide rapportages werden bestuurlijk 
verstrekt en vormden de input voor mogelijke besluitvorming. 
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Stelselmatig vond overleg plaats tussen de bestuurlijk opdrachtgever en de verantwoordelijk ambtenaren. 
De geëigende weg was om dit in het wethoudersoverleg te bespreken, waarbij vaak de voortgangs-
/kwartaalrapportages aan de orde kwamen. Hierbij dient aangetekend te worden dat het project zowel in 
het stafoverleg Vastgoed als in het stafoverleg Projecten aan de orde kwam.24 Eerstgenoemde was met 
name in relatie tot de (tussentijdse) MPG’s, laatstgenoemde betrof met name de reguliere voortgang. 
Tegelijkertijd hebben diverse malen bilaterale gesprekken plaatsgevonden tussen de wethouder Wonen en 
de projectleider. Ditzelfde gold voor de wethouder Vastgoed en het hoofd Vastgoed. Het onderstaande 
overzicht toont hoe vaak het onderwerp Harnaschpolder per jaar in de wethoudersoverleggen aan de orde 
kwam. 

Figuur 7: overzicht bespreking in wethoudersoverleggen 
 

  
 

Bron: informatieverzoek 1 

Incidenteel vonden ook overkoepelende wethoudersoverleggen plaats, waarbij zowel de wethouder Wonen 
als de wethouder Vastgoed aanwezig was. 
 
Gedurende de onderzoeksperiode zijn diverse besluiten genomen omtrent de Harnaschpolder. Een deel 
daarvan werd genomen door het college en een deel door de raad. Hieronder staat een overzicht van de 
belangrijkste genomen raadsbesluiten (exclusief de halfjaarlijkse besluiten inzake de (t) MPG(V)’s): 
 
x 1997: Besluit Ontwikkelingsvisie Delft 2025. Waaronder woningbouw in de Harnaschpolder 
x 2 december 2003: toekomstvisie Delftse woningvoorraad (sociale woningbouw van 15% naar 30%) in 

combinatie met. 29 april 2004; 
x 29 april 2004: Besluit vaststellen Masterplan Harnaschpolder; 
x 29 april 2004: Besluit om de voorziening Harnaschpolder te verhogen van € 3 naar € 5,6 miljoen; 
x 29 april 2004: Besluit dat uitvoeren van een M.E.R. niet hoeft voor de Harnaschpolder; 
x 11 mei 2004: Besluit voorbereiding vaststellen Bestemmingsplan Harnaschpolder; 
x 8 februari 2005: Besluit vaststelling aangevuld bekostigingsbesluit Harnaschpolder; 
x 31 maart 2005: Besluit vaststellen Bestemmingsplan Harnaschpolder Delft; 
x 28 september 2006: Besluit vaststellen Beeldkwaliteitsplan Harnaschpolder Deelgebied 1; 

                                                      
24  Incidenteel kwam het project ook aan de orde in het wethoudersoverleg Middelen: 2008:2x, 2013:3x, 2015:1x. 
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x 28 september 2006: Besluit vaststellen Uitwerkingsplan Harnaschpolder Deelgebied 1; 
x 28 november 2006: Besluit (financiële) herziening Harnaschpolder; 
x 31 mei 2007: Besluit vaststellen Beeldkwaliteitsplan Harnaschpolder Deelgebied 2; 
x 31 mei 2007: Besluit vaststellen partiële herziening Bestemmingsplan Harnaschpolder; 
x 31 mei 2007: Besluit bekrachtiging geheimhouding ontwikkelingsovereenkomst; 
x 11 juni 2007: Beschikbaar stellen voorbereidingskrediet Onderwijsvoorzieningen; 
x 29 november 2007: Besluit vaststellen Uitwerkingsplan Deelgebied 2; 
x 25 september 2008: Besluit bekrachtiging geheimhouding ontwikkelingsovereenkomst HP; 
x 17 december 2009: Besluit Meerjarenraming Investeringsbudget Stedelijke Vernieuwing; 
x 25 maart 2010: Besluit 2e tranche tijdelijke woningbouwstimuleringsregeling; 
x 20 september 2012: Besluit Starterslening verordening; 
x 25 april 2013: Vaststelling bestemmingsplanwijziging Harnaschpolder deelplan 1; 
x 6 september 2013: Besluit uittreding Bedrijvenschap; 
x 5 november 2013: Wijziging starterslening verordening; 
x 29 januari 2015: Besluit vaststellen grondovereenkomst Verwelius velden 5b-6b-29-30. 
 
Daarnaast heeft het college aan de raad informatie ter kennisgeving gemeld, zonder dat hierbij een besluit 
werd gevraagd. Onderstaand een weergave van bestuurlijke keuzes (voor zover niet hierboven al aan de 
orde gekomen), daarbij aangegeven of de raad hierin al dan niet geïnformeerd is vlak nadat de beslissing 
is genomen (schuingedrukt is gekend). 
x In 2006 was besloten dat er geen waterwoningen zouden komen, omdat deze niet goed inpasbaar 

waren. Toch wordt in 2007 alsnog een haalbaarheidsstudie gedaan naar deze woningen. Hiermee 
werden onvoorziene inkomsten gecreëerd in 2009.25 

x Op 29 mei 2006 werd gekozen voor zuidelijke ontsluiting van het bouwverkeer; de extra kosten hiervan 
bedroegen € 150.000.26   

x Op 28 juni 2007 werd een besluit genomen over de uitgifte van vrije kavels aan de hand van een 
marketingplan: er werd gekozen voor vaste prijs bij inschrijving, dit gaf zekerheid over de verkoop en 
gaf iedereen kans.27 

x Warmtelevering: het was eerst de bedoeling om de woningen op tijd af te hebben om in aanmerking te 
komen voor de SESAC-subsidie (voor een restwarmtesysteem). Maar door de vertraging is dit niet 
gehaald. Daarom zijn uiteindelijk in 2009 maatregelen genomen om te zorgen voor tijdige levering van 
stadswarmte. Deze tijdelijke oplossing was gereed voor de komst van de eerste bewoners.28 

x Ter plaatse van de school was de wens om bouwverkeer en bewonersverkeer te kunnen scheiden, 
daarom werd gekozen voor de aanleg van een extra bouwweg. De kosten hiervan werden begroot op 
€ 142.000.29  

x Tijdens het overleg eind 2008 tussen de gemeente en de ontwikkelende partijen zijn de 
beïnvloedingsfactoren voor de gebiedsontwikkeling besproken. Er is toen door alle partijen 
afgesproken de gebiedsontwikkeling Harnaschpolder Delft door te zetten.30 

                                                      
25  Verslag interne stuurgroep 9-5-2007 en Beantwoording schriftelijke vragen woningbouw Harnaschpolder, 2 november 2009. 
26  Wethoudersoverleg 29 mei 2006. 
27  Verslag interne stuurgroep 28 juni 2007. 
28  Raadsbrief 23 september 2009. 
29  t-MPG 2008-2011. 
30  Strategienotitie januari 2009. 
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x Halverwege 2009 is er gekozen om, ondanks de slechte marktsituatie, toch te starten met de bouw van 
38 koopwoningen in samenwerking met Verwelius. Beide partijen namen hierbij risico en accepteerden 
mogelijk verlies.31 

x Medio 2011 werd als kans binnen de verslechterde marktomstandigheden het collectief particulier 
opdrachtgeverschap (CPO) genoemd, waarbij kopers meer worden betrokken bij het ontwikkelen van 
woningen. Het college stemde in met deze aanpak, die ‘Het nieuwe ontwikkelen’ werd genoemd. 
Halverwege 2012 bleek dit concept op veld 3 in de Harnaschpolder niet goed te lopen.32 

x In oktober 2012 werden er verschillende scenario’s voor de fasering ambtelijk uitgewerkt. Er werd 
uiteindelijk bestuurlijk gekozen voor een variant waarbij eerst alle velden actief werden ontwikkeld en 
daarna, vanaf medio 2013, alleen de velden langs de assen. Dit heet het zogenaamde waakvlam-
scenario.33 

x Gekozen is in 2012 voor het versneld aanleggen van de openbare ruimte, zodat de wijk meer voltooid 
lijkt.34 

x Bij de afspraak met Visade om twee appartementen te kopen, in het kader van de achtervangregeling, 
heeft Visade uiteindelijk een advocaat ingezet. Visade wilde dat de gemeente negen appartementen 
zou kopen, maar volgens de gemeente bleek uit het contract dat men slechts verplicht was tot de 
aankoop van twee appartementen. Er waren drie keuzemogelijkheden: (1) het aan laten komen op een 
rechtszaak, (2) het afkopen en (3) het kopen en huren van meerdere appartementen. Na juridisch 
advies van vastgoed werd besloten dat de gemeente twee appartementen zou kopen en niet zou 
ingaan op het schikkingsvoorstel van Visade.35 

x Maart 2013: vanaf deze periode kwam de knip aan de orde. Al in 2005 stond de knip in het 
bestemmingsplan, maar nog zonder specifieke invulling. Omdat er nu invulling aan deze knip gegeven 
moet worden, is er een onderzoek gestart naar alle mogelijkheden. Hier komen uiteindelijk een aantal 
varianten uit. Na besluitvorming door het college en de commissie Spoorzone, Verkeer en Ruimte wordt 
er gekozen voor variant 9. Deze variant werd vervolgens verder uitgewerkt. De raad gaf aan ook 
inspraak te willen hebben in de ontwikkeling van de knip. Daarom werd bestuurlijk voorgesteld een 
informatieve sessie met de raad(scommissie) te houden. Op 9 januari 2014 heeft de raadsbijeenkomst 
plaatsgevonden.36 

x De kosten voor het woningrijp maken eind 2013 vielen hoger uit dan gepland. Er werd gekozen voor 
versobering. De portefeuillehouder wilde hier wel bij betrokken worden, omdat hij behoud van kwaliteit 
belangrijk vond.37 

x 6 oktober 2014: Aanleg van het park liep vertraging op vanwege de duur van het grondonderzoek. Tot 
dan toe was voorjaar 2015 gecommuniceerd. Dan zou er in hoofdlijnen een park zijn maar de 
beplanting zou een seizoen doorschuiven (naar oktober 2015). Er waren twee opties, waarbij wordt 
gekozen voor optie b38: 
a. Sturen op planning, waarbij zo spoedig mogelijk (eind voorjaar 2015) de oplevering plaatsvindt. 
b. Sturen op financiën. Dit betekent dat het park in de basis aangelegd is in het voorjaar 2015 en 

wordt afgerond met beplanting in het najaar.  

                                                      
31  Nota - Stimulerende afspraken met ontwikkelaar Verwelius voor het nog dit jaar bouwen van koopwoningen in de huidige 

marktsituatie 13 mei 2009, op 19 mei 2009 Besluitsvormingsformulier college. 
32  Besluitvormingsformulier overkoepelend plan (C)PO Harnaschpolder 7 juni 2011. 
33  Gebiedsontwikkelingsscenario’s 17 oktober 2012. 
34  Memo - herijking kosten grondexploitatie Harnaschpolder 11 december 2012. 
35  Besluitvormingsformulier achtervangregeling en aankoop appartementen Visade veld 9, college, 19 december 2012. 
36  Besluitvormingsformulier Knip Harnaschpolder, college, 16 juni 2013. 
37  Wethoudersoverleg, 30 september 2013. 
38  Wethoudersoverleg, 6 oktober 2014. 
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VI. HET VERLOOP VAN DE INFORMATIEVOORZIENING TUSSEN COLLEGE EN 

RAAD 

De belangrijkste structurele instrumenten om de raad te informeren over de Harnaschpolder, zijn het 
Meerjaren perspectief grondexploitaties (MPG) en het tussentijdse bericht (t-MPG). Eerstgenoemde 
verschijnt meestal in het voorjaar en laatstgenoemde in het najaar. 
 
Analyse tussen voortgangsrapportages en MPG’s 
Op basis van de in bijlage 1 opgenomen tabel, waarin de informatie uit de kwartaal/-voortgangsrapportages 
en de (t) MPG’s met elkaar is vergeleken, is het volgende vastgesteld: 
 
Voor de periode 2007-201039: 
x De top vijf van vermelde risico’s in de ambtelijke kwartaalrapportages, die aan de bestuurders werd 

gestuurd, is (soms in wat andere bewoordingen) ook in de corresponderende (half)jaarlijkse MPG’s 
opgenomen;40 

x Tussen de netto contante waarden opgenomen in kwartaalrapportages en de in de MPG’s opgenomen 
netto contante waarden, zit een marginaal en acceptabel verschil dat verklaard wordt door 
tijdsinconsistentie. 

 
Vanaf 2011 (toen de kwartaalrapportages zijn vervangen door tweemaandelijkse voortgangsrapportages) 
tot en met 2013: 
x De voortgangsrapportages bevatten noch beschrijving van de netto contante projectwaarde (wel een 

term ‘geld’), noch een top vijf van risico’s. Wel worden in de voortgangsrapportages steeds enkele 
risico’s beschreven. Deze benoemde risico’s zijn terug te vinden in de met die periode 
corresponderende MPG’s.  

 
Analyse tussen ambtelijk bekende informatie en informatie opgenomen in (tussentijdse) MPG’s 
Niet alle informatie die ambtelijk bekend was, belandde in de voortgangsrapportages. Derhalve hebben wij 
een synthese gemaakt tussen de ontwikkeling van de netto contante waarde, de informatie hierover in de 
cyclusdocumenten en informatie die ambtelijk/bestuurlijk bekend was. 
 
De financiële staat van een grondexploitatie wordt meestal inzichtelijk gemaakt aan de hand van de netto 
contante waarde (NCW). Deze waarde maakt inzichtelijk in hoeverre het project verlies- dan wel 
winstgevend is. Allereerst is het goed om te vermelden dat het bij een grondexploitatie draait om de prijs 
van woningen en wanneer deze opbrengsten worden gerealiseerd. Verlenging van de looptijd (dus  
vertraging) kost bij grondexploitaties veel geld, vanwege rentekosten, het later binnen krijgen van 
opbrengsten en hogere civiele kosten en plankosten, door tijdelijk beheer van bouwgronden. Er bestaan 

                                                      
39  Vanaf 2007 zijn definitieve ontwikkelovereenkomsten aangegaan en is het project in uitvoering gegaan. 
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binnen een grondexploitatie verschillende knoppen om aan te draaien die ervoor zorgen dat het resultaat 
van de grondexploitatie verbetert dan wel verslechtert: fasering (einde looptijd van de grondexploitatie), 
temporisering (hoeveelheid woningen die per jaar wordt opgeleverd), kwaliteit/prijscategorie van woningen 
en gehanteerde grondprijzen. In onderstaande figuur staat per berekende contante waarde aangegeven 
wat de gehanteerde uitgangspunten zijn die aan de raad zijn gecommuniceerd en de gecommuniceerde 
redenen voor verslechtering of verbetering. Vervolgens gaat de commissie dieper in op informatie die 
ambtelijk/bestuurlijk bekend was en de afwegingen die daarbij zijn gemaakt. 

Figuur 8: overzicht ontwikkeling netto contante waarde inclusief toelichting 

 
 

Bron: (t) MPG’s 

Vanaf 2009 komt het beeld naar voren waarin optimisme (ten onrechte) zit opgesloten in het project. De 
vraag kan daarbij opgeworpen worden of het meest realistische scenario is gehanteerd. De indruk ontstaat 
dat de afweging tussen het presenteren van een verdere (ongewenste) verslechtering versus dat wat uit 
het oogpunt van risicomanagement/realisme/professionaliteit goed is, doorslaat naar eerstgenoemde. De 
voortdurende verslechtering van de netto contante waarde is voor een aanzienlijk deel niet te wijten aan 
het feit dat zich steeds nieuwe ontwikkelingen voordoen, maar aan het feit dat langzaamaan steeds 
zichtbaarder wordt dat de NCW-berekeningen op onrealistische uitgangspunten waren gebaseerd.41 
Onderstaand een aantal voorbeelden: 
x Op 3 december 2009 werd de bestuurlijke opdracht vastgesteld waarin was opgenomen dat de dan 

komende drie jaar ca. 350 woningen per jaar zouden worden opgeleverd. In 2013 volgden er nog circa 
250. Voor deze laatste woningen werd de grond in 2012 verkocht waardoor de grondexploitatie alsdan 
kon worden beëindigd. Dit zijn zeer optimistische aantallen in de crisistijd (uiteindelijk zijn in de periode 

                                                      
41  De accountant heeft niet aangegeven het met deze uitgangspunten oneens te zijn. 
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Hogere verwervingskosten dan gemiddeld en lagere
inkomsten, doordat slechts 52% van het gebied
gebruikt kan worden voor woningbouw en de
opbrengst per woning relatief laag is. Looptijd tot 2011

Naar verwachting worden, door de effecten van de kredietcrisis, de
grondopbrengsten op een later tijdstip gerealiseerd, waardoor de
rente- en indexatiekosten alsmede de plankosten toenemen.
Hierdoor is het saldo van de grondexploitatie aanzienlijk
verslechterd. Einde looptijd: 2012 i.p.v. 2011

Als gevolg van tegenvallende grondverkopen is de
planning aangepast en is de einddatum opgerekt van
2012 naar 2014.

De kostenkant van de grondexploitatie is kritisch tegen het licht gehouden. Een
aantal budgetten, die naar verwachting meer dan toereikend c.q. niet meer
noodzakelijk zijn, zijn uit de grondexploitatie geschrapt en overgeheveld naar de
risicoparagraaf. Dit leidt enerzijds tot een voordeel in de grondexploitatie, echter
ook tot een hoger risico.

De voornaamste reden van deze verslechtering is een herziening van de
uitgifteplanning van de bouwvelden en de hieruit voortvloeiende renteverliezen.
Daarnaast is een taakstellende bezuiniging op plankosten en civieltechnische kwaliteit
doorgevoerd. Looptijd blijft tot 2014.

De looptijd van het project is opgerekt met twee jaar
naar 2016 en ook is de planning aangepast. Het
verlengen van de looptijd alsmede het vertragen van
de uitgifte heeft financiële gevolgen

Zoals aangekondigd in de kadernota 2013 heeft herprogrammering en herfasering van de Delftse bouwproductie plaatsgevonden. Dit betekent concreet dat voor een aantal
projecten in de Harnaschpolder met ontwikkelaars afspraken zijn gemaakt over wijziging van het bouwprogramma. Het gevolg van deze programmawijzigingen is dat de
grondwaarde voor deze projecten is afgenomen (maar opbrengsten zijn gegarandeerd). Voor de projecten waarvoor geen nieuwe afspraken gemaakt zijn, geldt dat de planning is
aangepast. Concreet betekent dat, met uitzondering van de assen in de Hamaschpolder, de productie is verschoven naar de periode 2017-2019. Naast de gevolgen van het
herprogrammeren en herfaseren zijn twee belangrijke nadelen verwerkt in de grondexploitatie. De kosten voor het woonrijpmaken blijken voor een aantal onderdelen hoger uit te
vallen dan waarmee tot nu toe, in de grondexploitatie, rekening is gehouden. Deze nadelen zijn nu verwerkt in de grondexploitatie, echter is dit wel aanleiding geweest om de
investeringsraming voor het bouw- en woonrijpmaken te herijken. Op dit moment is deze raming nog niet gereed. In het risicoprofiel is hierop, gedeeltelijk, geanticipeerd. Daamaast
is een aantal jaren geleden afgesproken dat de gerealiseerde lagere grondopbrengsten op de velden 26 t/m 28 gecompenseerd zouden worden met een hogere grondwaarde op de
velden 14 t/m 17. Nu blijkt dat de hogere grondwaarde op deze velden naar alle waarschijnlijkheid niet gerealiseerd zal worden. Dit risico was voorzien in het MPG 2013-2016 en is
nu verwerkt in de grondexploitatie.

Herijking ramingen.
Kosten woonrijpmaken
blijken voor aantal
onderdelen hoger uit te
vallen dan waarmee tot
nu toe rekening is
gehouden. Investerings-
raming is herijkt,
alsmede de gekoppelde
plankostenraming.

Wijziging discontovoet (2%Æ 5%). Gevolg is dat 
(negatief) projectresultaat verbetert. Jaarlijkse 
oprenting van de voorziening neemt echter toe. 
Per saldo: budgettair neutraal.
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2010-2013 100 woningen per jaar gerealiseerd).42 Bij het T-MPG 2010 (najaar 2010) werd de planning 
wat betreft eindjaar alsnog veranderd van 2012 naar 2014 met een verslechtering van de NCW van € 
5,2 miljoen tot gevolg. 

x Bij het MPG-2012 (april 2012) werd een taakstellende bezuiniging op plan- en civieltechnische kosten 
doorgevoerd, waardoor de NCW verbeterde. Later zou blijken dat de plan- en civiele kosten veel hoger 
uitvielen en deze taakstelling niet behaald kon worden. Tevens werd de looptijd tot 2014 gehandhaafd. 
Dit impliceerde dat tussen 2012 en 2014, 741 woningen (1246-505) moeten worden opgeleverd. Dit 
betrof circa 250 woningen per jaar, een ongewoon hoog aantal in die (crisis)tijd. Uiteindelijk zijn in die 
periode in totaal 245 woningen gerealiseerd. 

x In het MPG-2013 (3 april 2013) is de looptijd van de grondexploitatie verlengd met twee jaar tot 2016. 
Tijdens de collegeconferentie in november 2012 is toen al besloten dat de einde looptijd 2022 zou 
worden43,44. In een raadsbrief van 27 december 2012 werd gemeld: “over de voortgang in de keuzes 
ten aanzien van de regionale woningbouwprogrammering, over de uitwerking van de 
beleidsmaatregelen voor vraaggerichte sturing in lokale woningbouwplannen alsmede over de 
financiële gevolgen wordt gerapporteerd in MPG en de Jaarstukken 2012. Voor wat betreft de financiële 
consequenties schatten we vooralsnog in dat de weerstandscapaciteit moet worden opgehoogd met 
€ 15 tot € 20 miljoen”. In de commissie M&E van 24 januari 2013 werd door middel van een presentatie 
vermeld: “Projecten (gedeeltelijk) herfaseren na 2019 indien geen zicht is op realisatie voor 2015. Dit 
geldt voor de projecten: Harnaschpolder, Voorhof Noord-West, Buitenhof, Station Zuid, Watertuinen / 
TNO-locatie. Herfaseren van deze projecten leidt tot extra rentelasten in ordegrootte € 15 - € 20 
miljoen.” 

x In de zomer van 2013 werd besloten om de einddatum van het project terug te brengen van 2022 (zoals 
besloten tijdens collegeconferentie 2012) naar 201945 en dit als uitgangspunt op te nemen in het t-MPG 
2013. Dit was de uitkomst van een bespreking46 tussen de wethouder Financiën en de bestuurlijk 
opdrachtgever Harnaschpolder. Reden hiervoor was dat de financiële ruimte ontbrak om de 
grondexploitatie te verlengen tot de geplande termijn van 2022.47 De ambtelijk opdrachtgever 
Harnaschpolder heeft aan zijn bestuurlijk opdrachtgever aangegeven dat hiermee het risicoprofiel zou 
verslechteren48 en dat hij het oneens was met de gemaakte keuze. 

x In het t-MPG 2013 zijn de extra plankosten als gevolg van de verlenging tot 2019 ten onrechte niet 
opgenomen.49 Het wel opnemen had tot een verdere verslechtering van de netto contante waarde 
geleid. 

                                                      
42  De accountant meldt in zijn jaarverslag over 2009: “er dient kritisch (blijvend) te worden getoetst of de huidige anticipatie op een 

aantrekkende woningmarkt voldoende gronden kent”. 
43  18 december 2012, verslag bestuurlijk issueteam gebiedsontwikkeling: “In het nieuwe MPG worden de grondopbrengsten 2 jaar 

doorgeschoven, waarmee de verliezen binnen de bestaande kaders blijven. De effecten van scenario 2a (aanpassing strategie tot 
looptijd 2022, besloten op 18 november 2012 door het college) worden in de Voorjaarsnota aangekondigd en ten volle pas in het 
TMPG-2013 meegenomen”. 

44  In de voorjaarsnota staat het volgende: het risicoprofiel van de gemeente Delft is ten opzichte van de Programmabegroting 2013-
2016 fors toegenomen: van € 19,8 miljoen tot € 48,6 miljoen. Belangrijkste factoren hierbij zijn de toegenomen risico’s bij 
gebiedsontwikkelingen (+ € 15 miljoen). En 13 blz. verderop: De afbouw van de Harnaschpolder zal veel langer duren. 

45  Wethoudersoverleg projecten 2 september 2013. 
46  Besluitenlijst WHO-projecten 10 juni 2013: “Donderdag 4 juli is er een informeel overleg gepland tussen Raimond en Lucas waar 

de mogelijke deals worden besproken, afgezet tegen de GREX gevolgen”. 
47  Memo herijking kosten grondexploitatie Harnaschpolder, 16 december 2013.  
48  Het risico is gemeld in het t-MPG 2013 op pagina 11. 
49  Wethoudersoverleg projecten 16 december 2013. Voor de volledigheid: het betreft hier niet de kostenpost die later naar voren komt 

als gevolg van een second opinion ‘integrale doorrekening civiele en plankosten afmaken wijk’, maar een post waarvan de hoogte 
al bekend was, dan wel behoorde te zijn.  
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x Daarnaast zijn in het t-MPG 2013 de grondopbrengsten gelijk gesteld aan de oorspronkelijke 
grondexploitatie. Het is zeer de vraag of dit een realistische veronderstelling was, aangezien dit 
impliceerde dat dan in drie jaar (2014 tot 2017) tijd een groei diende te worden gerealiseerd die gelijk 
was aan de procentuele afname over vijf jaar (2008-2013). Gezien het toenmalige dalingspercentage 
van grondwaarde (circa 22%50), is dit een jaarlijks groei van bijna 9% per jaar. De accountant heeft 
ingestemd met deze constructie51. Ambtelijk zijn hier door de projectleider vraagtekens bij gezet.52 In 
het t-MPG 2014 (een jaar later) werd de opbrengstenkant van de grondexploitaties vervolgens wel als 
risico gemeld. Het risico werd uiteindelijk in het MPG-2015 gekwantificeerd en doorgerekend; de 
verslechtering van de eindwaarde met € 14,8 miljoen was voor een (groot) deel te wijten aan de 
herziening van de opbrengsten van alle grondexploitaties gezamenlijk.  

 
 

  

                                                      
50  CBS, Bestaande koopwoningen; regio Zuid-Holland; verkoopprijzen prijsindex. 
51  De accountant meldt wel in zijn rapport van bevindingen 2013: Toekomstige opbrengsten zijn onzeker. Voor een deel van de 

opbrengsten is de prijs contractueel overeengekomen, maar is het afnamemoment onbekend. Daarnaast is een deel van de 
opbrengsten nog niet contractueel overgekomen en is de opbrengst ingeschat op basis van een verwachte prijs per m2. Door 
toekomstige economische ontwikkelingen kunnen deze opbrengsten dan ook nog positief dan wel negatief worden beïnvloed. 

52 In meerdere interviews aan de orde gekomen. 
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VII. ONTWIKKELING OP HET GEBIED VAN FINANCIËN EN PLANNING 

 

FINANCIËN 

De financiële staat van een grondexploitatie wordt meestal inzichtelijk gemaakt aan de hand van de netto 
contante waarde (NCW). Deze waarde maakt inzichtelijk in hoeverre het project verlies- dan wel 
winstgevend is. Vanaf de start van het project (2002) werd gesteld dat het project in het meest positieve 
scenario budgettair neutraal kon verlopen. In de gehele onderzoeksperiode is de NCW echter negatief 
geweest met diverse malen een aanzienlijke verslechtering, zo toont de blauwe (onderste) lijn in 
onderstaande grafiek. Op het moment dat de NCW negatief wordt, dient de gemeente ter hoogte van deze 
negatieve NCW een voorziening aan te leggen. Dekking voor deze voorziening kan bijvoorbeeld gehaald 
worden uit de algemene reserve gebiedsontwikkeling, uit het gemeentelijk jaarrekeningresultaat indien dat 
positief is of een andere (bestemmings)reserve. De voorziening dient te worden aangewend op het moment 
dat verliezen op plandelen die meer dan 50% zijn gevorderd, zijn gerealiseerd. Op dat moment stijgt de 
NCW met het bedrag waarvoor de voorziening wordt aangewend. 

Figuur 9: ontwikkeling boekwaarde en netto contante waarde 
 

 
 

Bron: (t) MPG’s 
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De oranje lijn in figuur 9 toont de boekwaarde. Dit getal geeft het geïnvesteerde vermogen weer. Het saldo 
van de boekwaarde wordt bepaald door het saldo van kosten en opbrengsten. Wanneer de kosten hoger 
zijn dan de opbrengsten, is de boekwaarde groter dan 0. De opbouw van de boekwaarde aan 
opbrengstenzijde bestaat uit verkopen, subsidies en reserves. De opbouw aan kostenzijde bestaat 
doorgaans uit de kosten voor verwervingen, bouw- en woonrijp maken, apparaatskosten, financiering en 
overige kosten. Daarnaast zijn aan de kostenzijde de winstnemingen opgenomen. Dit komt omdat een 
project uiteindelijk altijd afgesloten dient te worden met een boekwaarde van 0, de opbrengsten worden 
altijd als een negatief getal gepresenteerd. Indien de NCW uiteindelijk negatief is, kan er geen winst worden 
genomen en zal de aangelegde voorziening aangewend moeten worden om de boekwaarde op 0 te laten 
eindigen. 
 
De totale opbrengsten van het project tot 1 januari 2015 bedragen € 80,9 mln. Hiervan is € 40,1 miljoen 
gerealiseerd, nog te realiseren is € 40,8 miljoen. De totale kosten bedragen € 121 miljoen, waarvan € 95,9 
miljoen gerealiseerd is en € 25,1 miljoen nog te realiseren is.53 Deze bedragen wijken erg af van de 
ingeschatte opbrengsten aan het begin van de onderzoeksperiode in 2005. Destijds werden de 
opbrengsten op € 128,8 miljoen ingeschat en de kosten op € 131,3 miljoen. 

Figuur 10: kosten en opbrengsten Harnaschpolder Wonen 
 

 
 

Bron: Policy Research Corporation op basis van Deloitte bevindingen analyse grondexploitaties, 2015. 

Bovenstaande figuur impliceert dat het verlies op de Harnaschpolder per eind 201454 circa € 40 miljoen 
bedroeg. Dit is exclusief het bedrijventerrein, waarvan de totale kosten € 10 miljoen bedragen. Het 

                                                      
53  Bevindingen analyse grondexploitaties gemeente Delft, Deloitte 2015. 
54  In 2015 bleek een verdere verslechtering van ruim € 10 miljoen. 
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oorspronkelijke geraamde resultaat van de gehele grondexploitatie (wonen + bedrijventerrein) werd in 2003 
op 0 ingeschat, in 2005 (start onderzoeksperiode) was dit € – 4,3 miljoen. Het totale resultaat is dus een 
verslechtering van ruim € 45 miljoen ten opzichte van de start van de onderzoeksperiode en € 50 miljoen 
ten opzichte van de start van het project.55 De kostenopbouw van de Harnaschpolder-grondexploitatie 
wonen is in de volgende figuur weergegeven. Hierbij valt op dat de post rentekosten en verwervingskosten 
een aanzienlijk deel van het totaal innemen. 

Figuur 11: opbouw kosten Harnaschpolder. 
 

  
 

Bron: informatieverzoek nummer 11, stand van zaken tot 2014. 
 

 
 
 
 

                                                      
55  In 2015 bleek een verdere verslechtering van ruim € 10 miljoen. 
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PLANNING 

De einddatum van het project is meerdere malen naar achteren geschoven. Was de geplande einddatum 
vanaf de start van het project nog eind 2011, vanaf 2009 werd dit 2012 en vanaf 2010 werd het 2014. 
Uiteindelijk is in 2012 besloten om zodanig te faseren dat het finaliseren van de Harnaschpolder door zou 
gaan tot eind 2022. Later (medio 2013) is dit bijgesteld tot eind 2019.  

Figuur 12: wijziging planning 
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Bron: Policy Research op basis van MPG’s 

In totaal worden circa 1.300 woningen gerealiseerd. De ontwikkeling tot en met 2014 van het aantal 
gerealiseerde woningen is als volgt: 

Figuur 13: ontwikkeling aantal gerealiseerde woningen 
 

  
Bron: MPG 2015 
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VIII. WELKE WET- EN REGELGEVING WAS VAN TOEPASSING? 

Sinds de invoering van de Wet dualisering gemeentebestuur op 7 maart 2002 is de taakverdeling tussen 
de gemeenteraad en het college van burgemeester en wethouders fundamenteel gewijzigd. De 
gemeenteraad stelt sinds de dualisering de beleidskaders vast, het college voert het beleid uit en de raad 
controleert vervolgens of de uitvoering voldoet aan de vastgestelde kaders. Deze verdeling van 
bevoegdheden geldt ook voor het grondbeleid. Krachtens de Gemeentewet geldt voor het college een 
actieve informatieplicht. De gemeente Delft heeft deze in een nota en een verordening vastgelegd. 
 
Gemeenten zijn volgens het Besluit Begroting en Verantwoording (BBV) van 2003 verplicht om grondbeleid 
vast te stellen. Die vaststelling vindt plaats in de jaarlijkse paragraaf grondbeleid van de begroting, maar 
gebeurt vaak ook in een aparte beleidsnota (de nota grondbeleid). Daarmee stelt de raad de kaders voor 
de uitvoering van het grondbeleid vast. Daarbij kan de raad kiezen voor globale kaders waaraan individuele 
grondexploitaties moeten voldoen of gedetailleerde kaders. De uitvoering van het grondbeleid (in de vorm 
van concrete grondexploitatieprojecten) is een taak van het college binnen de door de raad vastgestelde 
kaders. Het college zal jaarlijks in een paragraaf bij de begroting de beleidsvoornemens voor het komende 
jaar neerleggen. Het college brengt ook jaarlijks verslag uit en legt verantwoording af over het gevoerde 
grondbeleid in de paragraaf grondbeleid in het jaarverslag. In veel gemeenten, waaronder Delft, wordt een 
uitgebreidere toelichting op het grondbeleid gegeven in een Meerjaren Perspectief Grondexploitaties 
(MPG), ook wel Meerjaren Prognose Grondbedrijf of Meerjaren Perspectief Grondbedrijf genoemd. Het 
MPG bevat meer specifieke informatie over afzonderlijke grondexploitaties, zowel op financieel gebied als 
over bijvoorbeeld het tempo en de kwaliteit. Het is aan de raad om vervolgens te controleren of het college 
bij de uitvoering van het grondbeleid binnen de vastgestelde beleidskaders is gebleven. De wijze van 
verslaglegging over het gevoerde grondbeleid moet zodanig vorm krijgen dat de raad in staat is zijn 
controlerende functie naar behoren uit te voeren. Transparantie is voor de raad van groot belang ten 
behoeve van inzicht in hoeverre de beleidsdoelstellingen worden gehaald. Het gaat bij het grondbeleid 
immers om veel geld voor langlopende projecten, waarbij veel partijen betrokken zijn in complexe 
projectontwikkelingen. Derhalve is ook inzicht in het verloop van de financiële prognoses en (bijhorende) 
risico’s van groot belang voor de raad. 
 
In 2008 heeft de commissie BBV een notitie grondexploitatie uitgevaardigd, welke in 2012 is herzien. In 
deze notities staat nadere uitleg hoe gemeenten de regelgeving uit het BBV omtrent grondexploitaties 
moeten interpreteren en hoe financiële consequenties in begroting en jaarrekening verwerkt moeten 
worden. Onder meer de methodiek van het berekenen van een verliesvoorziening komt hier aan de orde. 
Vanaf 2011 is de discontovoet56 bijgesteld van 2% naar 5%. Dit is de enige wijziging (aanvulling) op het 
gebied van wet- en regelgeving die zich heeft voorgedaan in de onderzoeksperiode. Deze wijziging heeft 
tot gevolg dat de resultaten (netto contante waarde) van de projecten met een negatief exploitatieresultaat 

                                                      
56 Percentage waarmee de kosten en opbrengsten in de tijd contant worden gemaakt naar heden. 
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verbeteren. Hier staat echter tegenover dat de jaarlijkse oprenting van de voorziening zal toenemen. Per 
saldo is de wijziging van de discontovoet budgettair neutraal.  
 
Voorts meldt de accountant in haar verslag over het jaar 2013: “een van de maatregelen, het overhevelen 
van de in de grondexploitatie opgenomen uitgaven van € 3,5 miljoen (netto contante waarde € 3,1 miljoen) 
naar het investeringsplan, was niet in overeenstemming met de BBV en is teruggedraaid”. Of dit een gevolg 
is van de nieuwe (verscherpte) regels, wordt niet vermeld. 
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IX. INVULLING TOEZICHTHOUDENDE ROL VAN DE ACCOUNTANT 

Het project Harnaschpolder is in de periode 2005-2015 diverse malen aan de orde gekomen in de jaarlijkse 
accountantsrapportages. De provincie heeft in deze periode geen rapportages uitgebracht. Ook de 
Rekenkamer heeft het project niet onderzocht. 
 
Onderstaand zetten wij de bevindingen van de accountant uiteen. Hieruit blijkt dat de strekking van de 
boodschap vaak was dat een beheersing van grondexploitaties cruciaal is en dat het huidige economische 
klimaat ertoe leidt dat het risico van de grondexploitatie Harnaschpolder groot is en blijft. Tegelijkertijd wordt 
diverse malen vermeld dat de risicobeheersing binnen Delft is toegenomen, dat in voldoende mate risico’s 
worden onderkend en dat maatregelen zijn getroffen om (financiële) processen inzake de grondexploitaties 
op orde te krijgen en te houden. De Harnaschpolder komt in de onderzoeksperiode geen enkele keer voor 
op de fouten- en onzekerhedenlijst van de accountant. Het project heeft daardoor nooit getrouwheids- dan 
wel rechtmatigheidsfouten veroorzaakt. 
 
Accountantsrapport over het jaar 2005 (Deloitte) 
Als aandachtspunt worden genoemd dat het grondbedrijf vanaf 2007 niet langer rendabel is en dat de 
algemene reserve grondbedrijf ultimo 2005 circa € 100.000 bedraagt. 
 
Accountantsrapport over het jaar 2006 (Deloitte) 
De kwaliteit van de informatie rondom grondexploitaties is verbeterd, wat tot betere informatie in de 
jaarrekening heeft geleid. De reserve grondbedrijf is uitgeput. Voor de bekende verliezen zijn voorzieningen 
getroffen voor een bedrag ter grootte van € 31,6 miljoen (contante waarde). Dit bedrag is voor 
Harnaschpolder Wonen fors verhoogd door actualisatie van de grondexploitatie. Tegenover de verliezen 
staat slechts € 4,9 miljoen aan verwachte winsten op grondexploitaties. Dit betekent dat de beheersing van 
de grondexploitaties en het voorkomen van verder oplopende verliezen cruciaal is, omdat er vanuit het 
grondbedrijf geen dekking voorhanden is om verdere tegenvallers op te vangen. Er wordt gewerkt aan 
verdere verbeteringen in de organisatie, die ten goede komen aan de beheersing. 
 
Accountantsrapport over het jaar 2007 (Deloitte) 
Het financiële beheer van de grondexploitaties is in 2007 op niveau. De gemeente Delft beschikt over een 
geactualiseerde grondexploitatie en een gedetailleerd MPG 2008-2011, waarbij afwijkingen tijdig worden 
voorgelegd aan de raad. Volgens Deloitte is een voortdurend inzicht in het grond- en vastgoedbedrijf 
noodzakelijk om tot een optimale beheersing te komen, zodat verdere oplopende verliezen gemitigeerd 
kunnen worden. Er is vanuit het grondbedrijf geen dekking voorhanden om tegenvallers op te vangen. 
 
Accountantsrapport over het jaar 2008 (Deloitte) 
De grondexploitatie Harnaschpolder kent een negatief resultaat, tegen netto contante waarde, van € 14,9 
miljoen. Er is sprake van een forse bijstelling van de verwachtingen. Daarnaast zijn de resterende 
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grondopbrengsten op een later moment gefaseerd waardoor de looptijd van het project is toegenomen met 
een jaar. Echter, gezien het huidige economische klimaat en het dure woningmarktsegment dat wordt 
bediend, blijft het risico van de grondexploitatie Harnaschpolder groot. 
 
Accountantsverslag over het jaar 2009 (Deloitte) 
Op basis van ontwikkelingen is de fasering van de grondopbrengsten voor de komende jaren vertraagd. Er 
wordt echter wel geanticipeerd op een aantrekkende woningmarkt. Marktonderzoek dat de planning voor 
verkoop van dure woningen ondersteunt, is niet beschikbaar. Gezien het huidige economische klimaat en 
het dure woningmarktsegment dat wordt bediend blijft het risico van de grondexploitatie Harnaschpolder 
groot. Wij adviseren de raad deze grondexploitatie nauwlettend te blijven volgen en kritisch te (blijven) 
toetsen of de huidige anticipatie op een aantrekkende woningmarkt voldoende gronden kent. Punten die 
voor verbetering vatbaar zijn betreffen enerzijds een geschreven toelichting op de verschillende 
begrotingsposten en een uitgebreide verschillenanalyse. Anderzijds betreft dit het eenduidig kunnen 
afleiden van de gronduitgifte en het woningbouwprogramma uit de grondexploitatie. 
 
Accountantsverslag over het jaar 2010 (EY) 
Wij constateren dat de grondexploitatie Harnaschpolder scherpe aandacht heeft van het college. Wij 
constateren ook dat de gemeente de afgelopen jaren in voldoende mate de risico’s heeft onderkend en ook 
maatregelen heeft getroffen om (financiële) processen inzake de grondexploitaties op orde te krijgen en te 
houden. Verder constateren wij dat de door de gemeente gehanteerde uitgangspunten op basis van de nu 
bekende inzichten juist zijn toegepast in de waardering van het onderhanden werk ultimo 2010. Gelet op 
de nu bekende informatie en inzichten heeft de gemeente Delft voor alle verwachte verliezen toereikende 
voorzieningen gevormd. Dit laat onverlet dat in de toekomst door nieuwe informatie of economische 
ontwikkelingen de resultaten zowel positief als negatief kunnen worden bijgesteld. 
 
Accountantsverslag over het jaar 2011 (EY) 
Wij constateren dat Delft veel aandacht geeft aan risicomanagement en dat het college adequate 
maatregelen treft om het weerstandsvermogen op peil te krijgen en risico’s te beheersen. Het projectbeheer 
van de gemeente is op orde. De grondexploitatie Harnaschpolder Delft Woongebieden bedraagt circa 85% 
van de totale waarde van gronden die ultimo 2011 in exploitatie zijn. Als gevolg van de moeilijke 
marktomstandigheden laat deze grondexploitatie tot nu toe verliezen zien. Ultimo 2011 is voor deze 
verliezen een voorziening getroffen van € 24,7 miljoen, een toename van € 2,2 miljoen ten opzichte van 
2010. Gemeente Delft heeft deze exploitatie bijgesteld in de tijd, waarbij een voorzichtig scenario is 
gehanteerd voor wat betreft de te verwachten opbrengsten. Ondanks de aangebrachte fasering merken wij 
op dat sprake is van een zogenaamde boeggolf, de verwachte opbrengst is in 2014 het viervoudige ten 
opzichte van 2012. De gemeente verklaart deze boeggolf door de voorzichtige insteek van de ramingen 
voor 2012. 
 
Accountantsverslag over het jaar 2012 (EY) 
Bij analyse van de grondexploitaties wordt bevonden dat het Project Harnaschpolder Wonen het meest 
risicovol is. 
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Accountantsverslag over het jaar 2013 (EY) 
De waardering van de grondexploitatie kent een hoge mate van schattingsonzekerheid. Omdat de 
civieltechnische kosten herzien dienden te worden, is het projectresultaat verslechterd. Er zijn 
bezuinigingsmaatregelen doorgevoerd in de grondexploitatie om deze verslechtering te beperken. Een van 
de maatregelen, het overhevelen van in de grondexploitatie opgenomen uitgaven van € 3,5 miljoen (netto 
contante waarde € 3,1 miljoen) naar het investeringsplan, was niet in overeenstemming met de BBV en is 
teruggedraaid. Gezien de hoge boekwaarde van het project, het stadium waarin de ontwikkeling zich 
bevindt en de hoogte van de nog te realiseren opbrengsten, schat Ernst & Young het risicoprofiel van de 
grondexploitatie Harnaschpolder in als hoog. De boekwaarde van € 82,6 miljoen moet in de toekomst 
worden terugverdiend. Op de boekwaarde is echter een voorziening in mindering gebracht van € 49,7 
miljoen. Deze voorziening is ruim € 15 miljoen hoger dan in 2012. 
 
Er is sprake van een meer betrouwbare schatting van de toekomstige kosten, onder andere door externe 
civiele ramingen en doorgevoerde bezuinigingsmaatregelen. De toekomstige opbrengsten zijn echter 
onzeker. Voor een deel van de opbrengsten is de prijs contractueel overeengekomen, maar is het 
afnamemoment onbekend. Daarnaast is een deel van de opbrengsten nog niet contractueel overgekomen 
en is de opbrengst ingeschat op basis van een verwachte prijs per m2. Door toekomstige economische 
ontwikkelingen kunnen deze opbrengsten dan ook positief dan wel negatief worden beïnvloed. 
 
De gemeente Delft is uitgetreden uit de gemeenschappelijke regeling Bedrijvenschap Harnaschpolder. 
Hiervoor heeft de gemeente een afkoopsom van € 9,5 miljoen betaald. De, reeds in voorgaande jaren 
gevormde, voorziening Bedrijvenschap Harnaschpolder is hiervoor aangevuld met € 5,2 miljoen ten laste 
van de algemene reserve gebiedsontwikkeling, waarna het volledige bedrag van de voorziening is benut 
voor de afkoopsom. Het risicoprofiel van het grondbedrijf van de gemeente is door deze uittreding verlaagd. 
 
Accountantsverslag over het jaar 2014 (BDO) 
De gemeente heeft nog één omvangrijk grondexploitatieproject, namelijk Harnaschpolder. De gemeente 
Delft heeft een voorziening gronden getroffen van € 26,6 miljoen, die voor het grootste deel betrekking 
heeft op het project Harnaschpolder. De beheersing van de grondexploitaties blijft een belangrijk 
uitgangspunt voor 2015.  
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X. KADERSTELLENDE ROL VAN DE RAAD 

 
Voor het project Harnaschpolder zijn, naast de gemeenteraad, in de onderzoeksperiode de volgende 
gremia van de raad het aangewezen orgaan om de kaderstellende en controlerende rol van de raad uit te 
oefenen. Wij noemen achtereenvolgens de adviezen van Rekening & Auditcommissie, de commissie RO 
(Ruimtelijke Ordening), de commissie SVR (Spoorzone Verkeer en Ruimte), de commissie S&V 
(Samenleving en Volkshuisvesting), de commissie M&E (Middelen&Economie) en de commissie RVW 
(Ruimte Verkeer en Wonen). 
 
De aandacht voor het project Harnaschpolder ging in de periode 2005 en 2006 naar het vaststellen van het 
bestemmingsplan (29 maart 2005) en het kennisnemen en discussiëren over het beeldkwaliteitsplan (8 
november 2005 en 7 februari 2006). In de periode hierna werd tot halverwege 2009 geen (uit 
commissievergaderingen, raadsvergaderingen of raadsvragen blijkende) aandacht besteed aan het 
project. Medio 2009 werden wederom vragen gesteld vanuit de raad. Hieronder zijn alle opmerkingen en 
vragen opgenomen die in de onderzoeksperiode aan de orde zijn gekomen inzake de uitvoering van de 
Harnaschpolder. Er zijn geen moties of amendementen ingediend. Technische vragen zijn buiten 
beschouwing gelaten, aangezien noch door de griffie noch door het college een volledig beeld hiervan kan 
worden gecreëerd. Minimaal in 2011 en 2012 heeft de Rekening- en Auditcommissie de Harnaschpolder 
als aandachtspunt meegegeven aan de accountant met het verzoek om hier bij de jaarlijkse controle extra 
aandacht te besteden. 
 
In de raadsvergadering van 25 juni 2009 heeft de SP het over het verlies op de grondexploitatie uit de 
jaarrekening en het miljoenenverlies op voornamelijk de bouw van dure woningen. De fractie van de SP 
vindt dat er te veel dure woningen gebouwd worden en dat deze nu niet te verkopen zijn. Hij (dhr. Sipkema) 
zegt dat ze er rekening mee moeten houden dat de gemeente dit geld echt kwijt is. Hij zegt dat de crisis 
best langer kan duren en dat er dan nog meer geld verloren wordt op de grondexploitatie. Hij merkt dat hier 
door de raad niet serieus naar gekeken wordt, omdat men koste wat kost dure woningen wil hebben. 
Volgens hem is het belangrijk om van tevoren serieus en goed naar de risico’s te kijken. 
 
Dhr. Buis van de PvdA zegt dat de tekorten op de grondexploitatie niet alleen door dure woningen komen, 
de oorzaak is breder. Volgens dhr. Sipkema (SP) is echter 80% van het verlies te wijten aan dure woningen. 
Hij zegt dat het grootste gedeelte van het totale verlies aan grondexploitatie komt door de Harnaschpolder 
en de dure woningen die daar gebouwd worden. 
 
Dhr. Harpe van de VVD stelt dat, ook al blijft de markt nog ongeveer twee jaar wat achter, het kortzichtig 
zou zijn als, op basis van een dip, een wijk waar behoefte aan is (of was gedurende de planvormingsfase) 
binnen een jaar zou veranderen in een grote sociale koop- of huurwijk. Als de markt weer zou aantrekken 
zou het probleem van een tekort van duurdere woningen in Delft zich opnieuw voordoen. 
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Dhr. Sipkema (SP) zegt dat de gemeente al verliezen opliep op de wijk Harnaschpolder voordat de crisis 
begon. Hij zegt dat de woningen al niet verkocht werden voor de kredietcrisis. 
 
Dhr. Bennebroek van STIP zegt dat, naast het bouwen van woningen, er ook werkgelegenheid en een 
cultureel klimaat gecreëerd wordt waar mensen op afkomen. Dhr. Brandligt van Groenlinks zegt dat de 
dure woningen niet alleen zijn om mensen van buitenaf aan te trekken, maar ook om mensen in Delft die 
een duurdere woning willen in Delft te houden. Hierop antwoordt dhr. Sipkema (SP) dat er dan wel een 
keer bekeken moet worden hoeveel woningen daar dan voor nodig zijn. Waarschijnlijk zijn het er veel 
minder (en zijn ze ook goedkoper) dan het aantal dat nu gebouwd wordt. 
 
Op 9 oktober 2009 hebben de heer Harpe (fractievoorzitter VVD) en de heer Van Oort (commissielid CDA) 
vragen gesteld in het kader van de brief van 23 september 2009, waarin het college de raad informeert 
over de woningbouw in de Harnaschpolder in relatie tot de economische crisis. De vragen zijn: 

1. Leiden de aangekondigde maatregelen tot een wijziging van het aantal en soort woningen ten 
opzichte van de oorspronkelijke plannen en zo ja, hoe ziet de specificatie hiervan eruit? 

2. Zijn de wijzigingen in aantal en soort woningen structureel of is het een kwestie van een andere 
bouwvolgorde? Als voorbeeld noemen wij de door u genoemde ruilovereenkomst waarbij 45 
koopwoningen als sociale huurwoningen worden gerealiseerd. 

3. Wat zijn de financiële consequenties van de maatregelen, zoals verwoord in uw brief van 23 
september 2009, ten opzichte van de eerdere besluitvorming over de Harnaschpolder? 

 
1. Neen, de aangekondigde maatregelen leiden conform uitgangspunt vooralsnog niet tot 

wijziging van het aantal en soort woningen t.o.v. het oorspronkelijke plan. 
2. De wijzigingen zijn geënt op een andere bouwvolgorde. De ruil van koopwoningen was in die 

zin een ruil van soort woningen in de tijd gezien tussen velden en soorten woningen. De 
aantallen blijven hiermee hetzelfde, de woningen worden slechts op een ander moment 
gerealiseerd. Partijen hebben hierover geen overeenstemming bereikt, waardoor deze ruil 
uiteindelijk niet tot stand is gekomen. 

3. Door onvoorziene inkomsten te generen (verkoop waterkavels) en op de uitgaven te 
bezuinigen zijn wij tot nu toe in staat gebleken het begrotingsresultaat van de Harnaschpolder 
niet te verslechteren ten opzichte van 1 januari 2009 (eerdere afspraken) en vormt deze de 
basis voor de overall begroting van de gemeente Delft 2010 e.v. Omdat de gemeente Delft alle 
grond in haar bezit heeft in de Harnaschpolder, is met name de rente en indexering hierop de 
grootste risico post bij verdere (met de huidige maatregelen nog niet voorziene) vertraging. 

 
Vervolgens geeft de Rekening- en Auditcommissie in haar verslag over het jaar 2009 het advies om de 
voortgang en de risico’s van onder andere het project Harnaschpolder te monitoren. Het is aan te bevelen 
om de grondexploitaties goed te monitoren. De commissie Middelen en Economie wordt geadviseerd de 
voortgang van deze projecten (naast Harnaschpolder: Technopolis en Koepoort) te blijven volgen, met het 
oog op de controlerende rol van de raad en de financiële omvang van deze projecten.  
 
Over het jaar 2010 wordt dit advies veranderd in: “bied inzicht in de manier waarop baten en lasten (en 
dus eventuele verliezen) op de WWB/WMO en grondexploitaties worden ingeschat”. 
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In de commissie Middelen en Economie 28 september 2010 maken raadsleden opmerkingen en stellen 
zij vragen over onder meer: 
- de zorgen over financiële situatie bij het bedrijvenschap; 
- de verdeling van tekorten over deelnemende gemeenten; 
- de waardering voor de door het college ingezette lijn richting het bedrijvenschap; 
- de positie van Delft binnen de gemeenschappelijke regeling; 
- de verlenging van de kasgeldlening in relatie tot financiële situatie. 
 
De wethouder Financiën gaat in op de inbreng van de commissie en beantwoordt de gestelde vragen. De 
wethouder is blij met de ondersteuning vanuit de commissie van de door het college ingezette lijn richting 
het bedrijvenschap waarin om nadere maatregelen wordt gevraagd. De wethouder zegt toe dat het college 
– na de Algemeen Bestuur-vergadering van het Bedrijvenschap Harnaschpolder – de commissie nader 
informeert over de ontwikkelingen ten aanzien van de financiële situatie bij het bedrijvenschap. 
 
De commissie Middelen en Economie maakt op 20 januari 2011 opmerkingen en stelt vragen over 
onder meer: 
- een faciliterend versus actief grondbeleid; 
- de waardering/technische kaders; 
- erfpacht in relatie tot financiële nadelen; 
- de verdeling van lusten en lasten (publiek en privaat); 
- de prijs voor sociale koopwoningen; 
- de renteverliezen in relatie tot de hoogte van de grondprijzen. 
 
De wethouder Financiën gaat in op de inbreng van de commissie en beantwoordt de gestelde vragen. De 
wethouder licht onder andere toe dat in de afgelopen jaren al fors verlies is geleden op de grondexploitatie 
Harnaschpolder en dat een verlaging van de kavelprijs daarom niet voor de hand ligt. 
 
Besluitenlijst openbare overlegvergadering commissie Middelen en Economie 23 juni 2011. De 
wethouder Financiën beantwoordt gestelde vragen over zijn portefeuille. Hij deelt de zorgen over het 
weerstandsvermogen, maar wijst er tevens op dat er naast de algemene reserve van € 2 miljoen ook nog 
weerstandsvermogen beschikbaar is via de reserve gebiedsontwikkeling van € 14 miljoen. De wethouder 
licht onder andere toe dat de tekorten worden veroorzaakt door de crisis waarvan de effecten begin 2009, 
toen de begroting 2010 werd voorbereid, nog niet in die mate waren te voorzien. Verder spelen 
Rijksbezuinigingen een rol. Hij houdt de commissie voor dat de verschillen ten opzichte van de begrotingen 
in de volgende rekening waarschijnlijk een stuk kleiner zullen zijn. De commissie krijgt dan ook meer inzicht 
of de doelstellingen die dit college in het bestuursprogramma heeft vastgelegd worden gehaald. Verder 
wordt voor de begroting 2012 gewerkt aan het versterken van de financiële positie van de gemeente om 
risico’s te kunnen opvangen. 
 
Op 15 mei 2012 vindt de SP dat het tekort van € 30 miljoen op de grondexploitatie Harnaschpolder 
gigantisch is. De hoofdvraag van de SP is waar het is misgegaan. Aan de ambtelijke organisatie zijn al 
vragen gesteld. Aan het college worden de volgende vragen gesteld: 

1. Welke portefeuillehouder heeft destijds het voorstel in het college gebracht? 
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2. Had het Gemeentebestuur naar uw mening dit project naar de huidige overwegingen wel 
moeten ontwikkelen? Kortom, kunnen wij hier iets van leren? 

3. Wat is er nu nog mogelijk om deze desastreuze ontwikkeling te beperken? 
4. Bent u het met ons eens dat dit project er één was van “eens maar nooit meer”? 
5. Bent u van plan om bij andere projecten, waaronder de Spoorzone, dit nooit meer te laten 

gebeuren? En hoe dan wel? 
 

1. Wethouder Ruimtelijke Ordening 
2. De bankencrisis en de eurocrisis hebben een duidelijk en niet te ontkennen invloed op de 

woningmarkt. De consument is terughoudend bij het kopen van een woning. Hierbij spelen de 
persoonlijke economische vooruitzichten van de consument (zekerheid over werk en inkomen) en 
de financierbaarheid van woningen (kan ik voldoende geld lenen bij de bank) een belangrijke rol. 
Daarnaast is er nog steeds veel onzekerheid over de hypotheekrenteaftrek. Een en ander leidt 
ertoe dat het aantal consumenten dat bereid en in staat is een woning te kopen kleiner is, hetgeen 
zijn weerslag heeft op de afzetbaarheid en de verkoopprijs van de woningen. Deze economische 
ontwikkelingen zijn niet voorbij gegaan aan de gemeente Delft en Harnaschpolder in het bijzonder. 
Begin 2008 was nog de verwachting dat eind 2008, begin 2009 gestart kon worden met de uitgifte 
van de eerste bouwkavels. Nagenoeg alle gronden waren verworven en de eerste delen waren 
bouwrijp gemaakt. De boekwaarde (totaal van alle gerealiseerde kosten - gerealiseerde 
opbrengsten) kende zijn hoogste stand waarna deze zou gaan teruglopen als gevolg van de uitgifte 
van de bouwkavels. Het uitbreken van de crisis raakt Harnaschpolder hiermee extra hard. De hoge 
boekwaarde leidt tot hoge rentelasten wanneer er vertraging optreedt in de uitgifte. Dit ziet u ook 
terug in de verder oplopende verliezen vanaf eind 2008. 

3. Het college is permanent op zoek naar mogelijkheden om de woningbouw in de Harnaschpolder 
te stimuleren. Denk hierbij aan het particulier opdrachtgeverschap, de starterlening en het inzetten 
van de subsidies die de gemeente van het rijk heeft ontvangen. Daarnaast is er voor gekozen om 
eerst de producten te bouwen die minder crisis gevoelig zijn zoals sociale woningbouw. Ook vinden 
op dit moment onderhandelingen plaats om een deel van het programma om te zetten naar een 
goedkoper prijssegment. Hiermee kunnen starters worden bediend die vervolgens mogelijk ook 
beroep kunnen doen op de starterlening. Ook omvorming van koop- naar middendure 
huurwoningen wordt momenteel onderzocht. Hierdoor kan een categorie mensen worden bediend 
die onvoldoende financiering voor een koophuis kan verkrijgen, maar tevens niet voor een sociale 
huurwoning in aanmerking komt. Dit is een sterk groeiende doelgroep in de huidige markt. 
Belangrijk is te constateren dat deze maatregelen stimulerend kunnen werken, maar niet de 
uiteindelijke oplossing zijn om de crisis op de woningmarkt op te lossen. Daarnaast is het belangrijk 
te constateren dat ook woningcorporaties minder of niet meer in staat zijn om op dit moment te 
investeren (bijvoorbeeld Woonbron en Vestia). 
 
Het college kijkt daarnaast kritisch naar mogelijkheden om kosten te kunnen besparen. Direct na 
het aantreden van het college zijn een aantal grondexploitaties afgesloten, hetgeen heeft geleid tot 
een lagere kosten van externe inhuur en administratief beheer. Meer specifiek voor de 
Harnaschpolder zijn er in voorgaande jaren ingrijpende bezuinigingen doorgevoerd op 
personeelskosten en aanlegkosten. Ook in de komende begroting is een bezuinigingstaakstelling 
opgelegd aan de gebiedsontwikkelingsprojecten, die gezien de omvang van de projectportefeuille, 
voor een belangrijk deel ingevuld wordt binnen het  project Harnaschpolder. 
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  Hogere grondkosten zullen hogere VON-prijzen voor de kopers opleveren, welke in de huidige 
 markt niet haalbaar zijn. 
4. Nee, de (her)ontwikkeling van wijken blijft een belangrijk middel om de stad vitaal te houden en het 

economisch draagvlak te vergroten. 
5. In de Spoorzone zullen wij leren van de ontwikkelingen, experimenten en maatregelen genomen 

in de Harnaschpolder. Met name in de samenwerking en risico spreiding met 
ontwikkelingspartners. Uiteraard zal het college zich maximaal inspannen om in de toekomst de 
risico's te beperken door onder andere het maken van afspraken en 
samenwerkingsovereenkomsten met de marktpartijen, de gemeente kan immers de ontwikkeling 
van de stad niet alleen. 

 
In juni 2012 brengt de commissie R&A een advies uit over de gemeenschappelijke regelingen. Hierbij 
wordt het college gevraagd: 

x de begrotingen van gemeenschappelijke regelingen consequent ter kennisname aan de raad te 
zenden; 

x in de aangekondigde audit-rapportage een concreet advies te formuleren op de governance-
aspecten van gemeenschappelijke regelingen; 

x de aanbiedingsbrieven bij de begrotingen van de belangrijkste gemeenschappelijke regelingen 
(hierbij zit het Bedrijvenschap Harnaschpolder) voortaan te voorzien van een beknopte duiding van 
belangrijke ontwikkelingen en de wijze waarop het college daarmee omgaat in relatie tot de vast te 
stellen begroting. 

 
Op 28 juni 2012 stelt de SP dat het belangrijk is dat ervoor gezorgd wordt dat de gemeente meer 
zeggenschap heeft over de gemeenschappelijke regelingen, zoals Avalex, de GGD en de Harnaschpolder. 
De SP vindt het belangrijk om dit te herhalen, omdat te zien is dat dit soort organisaties de gemeente vaak 
onverwacht geld kosten. Daarnaast heeft ze in de jaarrekening gezien dat er een enorm tekort van € 30 
miljoen is op de woningbouwlocatie van de Harnaschpolder. Er wordt gezegd dat de SP daar al eerder een 
aantal vragen over heeft gesteld. 
 
Op 21 maart 2013 vragen de fracties VVD, SP en Stadsbelangen Delft aandacht voor de gang van zaken 
rond de Harnaschpolder. Ze willen graag met zowel de commissie als het college in gesprek om te bezien 
of eenzelfde traject, met grote betrokkenheid van de raad, andere partijen en het college, zoals nu het geval 
is geweest bij het schetsontwerp Spoorzone, ingezet zou kunnen worden bij de Harnaschpolder. Een 
dergelijk traject kan een opmaat betekenen voor een prima invulling van de Harnaschpolder om verdere 
verliezen te kunnen voorkomen. In de antwoordbrief van het college aan de raad wordt uitgelegd dat de 
Harnaschpolder op veel punten niet te vergelijken is met de Spoorzone en dat daarom een traject, zoals 
dat is uitgevoerd bij de Spoorzone, niet mogelijk is in de Harnaschpolder. Het college geeft aan waar zij 
wel mogelijkheden ziet voor de betrokkenheid van de raad. Er wordt aangegeven dat de raad de afgelopen 
jaren steeds op de hoogte is gebracht van maatregelen en overeenkomsten omtrent de Harnaschpolder 
en daar waar nodig om besluiten is gevraagd. 
 
In juni 2013 constateert de commissie R&A dat, hoewel de omvang van de verstrekte leningen in de balans 
substantieel is gedaald, de omvang van de garantstellingen in 2012 per saldo met ruim € 11 miljoen tot 
bijna € 50 miljoen stijgt, hetgeen wordt veroorzaakt door het Bedrijvenschap Harnaschpolder. Bij een 
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stijgend risicoprofiel per eind 2012 is het van belang om de gemeenteraad de mogelijkheid te bieden om 
dit goed te blijven monitoren. Het college wordt verzocht om de raad over de ontwikkelingen van de risico’s 
vooralsnog te blijven rapporteren via de betreffende cyclusdocumenten. 
 
Op 17 juli 2013 heeft de wethouder Wonen de commissie Spoorzone, Verkeer en Ruimte toegezegd de 
raad te zullen betrekken bij de belangenafweging en besluitvorming over de vorm van de knip. Het 
onderzoeksrapport over de knip gaat vervolgens ook naar de raad. Totdat de knip gerealiseerd is zal de 
raad betrokken worden bij de besluitvorming. 
 
Op 10 juni 2014 zegt de VVD dat zij zich zorgen maakt over de financiële staat van Delft, met name 
vanwege de schuldenlast en het risicoprofiel. De VVD was onaangenaam verrast over de gerapporteerde 
verliezen op Harnaschpolder en Spoorzone, die een dag voor deze vergadering bekend werden. Deze 
verliezen waren niet voorzien, maar traden wel op. De fractie vraagt het college om die risico-inventarisatie 
en de risicobeheersing de grootste aandacht te geven. De VVD vraagt het college om de lessen die nu 
geleerd worden in de Spoorzone uit de stresstest toe te passen op andere verlieslatende of risicovolle 
projecten, zoals de Harnaschpolder en de Sebastiaansbrug. Dhr. Vogel van STIP zegt: “De gemeente kan 
ervoor zorgen dat Delft blijft groeien ondanks de zware crisis, dat mensen naar Delft komen en een woning 
zoeken en vinden, in de Spoorzone, waar de eerste kavels inmiddels worden verkocht, en de 
Harnaschpolder. Al jaren wordt gewerkt en de resultaten zijn er. Nu stoppen, zou al het verzette werk teniet 
doen.” 
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XI. BIJLAGE 1: VERGELIJKING INHOUD VAN KWARTAALRAPPORTAGES EN 

(T)MPG 

 
Datum Kwartaalrapportage (2007 tot 2011) 

Voortgangsrapportage (vanaf 2011-2013) 
Datum  (t)MPG 

1-1-2007 1. Verwerving van het perceel van Van 
Marrewijk.  
2. De aansluitkosten voor de warmtelevering 
kunnen zowel hoger als lager uitvallen. 
3. Bandbreedte op de opbrengstraming van 
deelgebied 2. 
4. Fasering van de opbrengsten met een half 
jaar vertraagd door langere onderhandelingen. 
5. Voordelig risico subsidie Waterschap t.b.v. de 
aanlegkosten voor waterberging.  

2007-2010 De grootste risico’s betreffen de 
raming van de grondopbrengsten en 
de invulling van de bouwclaims 
binnen het plangebied. Om deze 
risico’s te beheersen, is er 
marktonderzoek gedaan naar de 
marktwaarde van de woningen. 
Tevens is onderzoek verricht naar de 
verkoopbaarheid van vrije kavels. 
Ook wordt ingezet op een solide 
stedenbouwkundig ontwerp wat als 
kader aan de ontwikkelende partijen 
wordt meegegeven. 
De risico’s op de kosten voor het 
bouw- en woonrijp maken en de 
bodemsanering zijn zowel voordelig 
als nadelig en deze risico’s zijn 
relatief klein. 
Gezien de omvang van het project 
kan de conclusie getrokken worden 
dat de risico’s gebruikelijk en goed 
beheersbaar zijn.  

1-4-2007 1. Verwerving van het perceel van Van 
Marrewijk en het risico op zelfrealisatie. 
2. De aansluitkosten voor de warmtelevering 
kunnen zowel hoger als lager uitvallen. De 
onderhandeling moet nog starten. 
3. Bandbreedte op de opbrengstraming van 
deelgebied 2. 
4. Fasering van de opbrengsten met een half 
jaar vertraagd door langere onderhandelingen 
en bestuurlijke discussie Te Woon. 
5. Voordelig risico subsidie Waterschap t.b.v. de 
aanlegkosten voor waterberging. 

2007-2010 
(t-MPG) 

Harnaschpolder Delft Woongebieden: 
per saldo toename van € 1,7 miljoen, 
met name financieringsrente, 
verwervingen en (interne) plankosten. 

1-7-2007 1. Verwerving van het perceel van Van 
Marrewijk en het risico op zelfrealisatie. 
2. Fasering van de opbrengsten met een half 
jaar vertraagd door langere onderhandelingen 
en een langere termijn voor de 
bouwplanontwikkeling. 
3. Bandbreedte op de opbrengstraming van 
deelgebied 2. 
4. De aansluitkosten voor de warmtelevering 
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kunnen zowel hoger als lager uitvallen. De 
onderhandelingen zijn nog niet afgerond. 
5. Voordelig risico subsidie Waterschap t.b.v. de 
aanlegkosten voor waterberging. 

1-10-
2007 

1. Verwerving van het perceel van Van 
Marrewijk en het risico op zelfrealisatie.  
2. Vertrouwelijk.  
3. Bandbreedte op de opbrengstraming van 
deelgebied 2.  
4. Fasering van de opbrengsten met een half 
jaar vertraagd door langere onderhandelingen 
en een langere termijn voor de 
bouwplanontwikkeling.  
5. Lagere grondprijs vrije kavels ecozone a.g.v. 
minder goede verkeersontsluiting en minder 
gebruik tuin door ecozone.  

  

1-1-2008 1. Hogere kosten bruggen als gevolg van de 
marktsituatie. 
2. Vertrouwelijk. 
3. Bandbreedte op de opbrengstraming van 
deelgebied 2. 
4. Fasering van de opbrengsten met een half 
jaar vertraagd door langere onderhandelingen 
en een langere termijn voor de 
bouwplanontwikkeling. 
5. Hogere kosten damwanden a.g.v. 
bovenmatige prijsstijgingen. 

2008-2011 De grootste risico’s betreffen 
eventuele hogere kosten van 
damwanden en bruggen als gevolg 
van de stijgende bouwkosten, 
vertragingen in de planning en de 
tegenvallende grond-opbrengsten als 
gevolg van wijzigingen in de 
marktsituatie (zowel qua bouwkosten 
als qua afzetmogelijkheden). Gezien 
de omvang van het project kan de 
conclusie getrokken worden dat de 
risico’s gebruikelijk zijn.  

1-7-2008 1. Hogere kosten damwanden a.g.v. 
bovenmatige prijsstijgingen en constructieve 
wijzigingen.  
2. Vertrouwelijk. 
3. Hogere kosten bruggen als gevolg van de 
marktsituatie. 
4. Fasering van de opbrengsten met een half 
jaar vertraagd door langere onderhandelingen 
en een langere termijn voor de 
bouwplanontwikkeling. 
5. Bandbreedte op de opbrengstraming van 
deelgebied 2. 

  

1-10-
2008 

1. Daling grondprijzen als gevolg van lagere 
indexering woningmarkt (VON-prijzen) door 
marktomstandigheden (index van 2,5% naar 
1%). 
2. Hogere kosten damwanden als gevolg van 
bovenmatige prijsstijgingen en constructieve 
wijzigingen.  
3. Vertrouwelijk. 
4. Hogere kosten bruggen als gevolg van de 
marktsituatie. 
5. Fasering van de opbrengsten met een half 
jaar vertraagd door langere onderhandelingen 
en een langere termijn voor de 
bouwplanontwikkeling. 
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1-1-2009 1. Lagere grondopbrengsten als gevolg van 
wijzigingen in te realiseren woningtypes. Van 
dure naar middeldure categorie. 
2. Fasering van de opbrengsten met een half 
jaar vertraagd door langere onderhandelingen 
en een langere termijn voor de 
bouwplanontwikkeling. 
3. Daling grondprijzen als gevolg van lagere 
indexering woningmarkt (VON-prijzen) door 
marktomstandigheden (index van 2,5% naar 
1%). 
4. Hogere kosten damwanden als gevolg van 
bovenmatige prijsstijgingen en constructieve 
wijzigingen.  
5. Hogere kosten bruggen als gevolg van de 
marktsituatie. 

2009-2012 Het project kent op dit moment een 
hoge boekwaarde omdat gronden zijn 
aangekocht, deels bouwrijp gemaakt 
en voor een groot deel nog niet 
uitgegeven. In 2008 en 2009 stonden 
gronduitgiftes gepland die als gevolg 
van de huidige kredietcrisis in dit 
MPG naar achteren zijn geschoven, 
wat de rentelasten heeft doen 
toenemen. Aangezien de 
toekomstverwachtingen ten aanzien 
van de afzet van woningen moeilijk in 
te schatten zijn en de financiële 
effecten groot, verandert het 
risicoprofiel van middelhoog naar 
hoog. 

1-4-2009 1. Lagere grondopbrengsten als gevolg van 
wijzigingen in te realiseren woningtypes. Van 
dure naar middeldure categorie. 
2. Fasering van de opbrengsten met een half 
jaar vertraagd door langere onderhandelingen 
en een langere termijn voor de 
bouwplanontwikkeling. 
3. Daling grondprijzen als gevolg van lagere 
indexering woningmarkt (VON-prijzen) door 
marktomstandigheden (index van 2,5% naar 
1%). 
4. Hogere kosten damwanden als gevolg van 
bovenmatige prijsstijgingen en constructieve 
wijzigingen.  
5. Hogere kosten bruggen als gevolg van de 
marktsituatie. 

2009-2012 
(t-MPG) 

 

1-7-2009 1. Fasering van de opbrengsten met een jaar 
vertraagd door langere onderhandelingen en 
een langere termijn voor de 
bouwplanontwikkeling en -verkoop. 
2. Lagere grondopbrengsten als gevolg van 
wijzigingen in te realiseren woningtypes. Van 
dure naar middeldure categorie. 
3. Daling grondprijzen als gevolg van lagere 
indexering woningmarkt (VON-prijzen) door 
marktomstandigheden (index van 2,5% naar 
1%). 
4. Hogere kosten damwanden als gevolg van 
bovenmatige prijsstijgingen en constructieve 
wijzigingen.  
5. Vertrouwelijk. 

 Gegeven het feit dat het project op dit 
moment een hoge boekwaarde kent 
omdat gronden zijn aangekocht, deels 
bouwrijp gemaakt en voor een groot 
deel nog niet uitgegeven. Aangezien 
de toekomstverwachtingen ten 
aanzien van de afzet van woningen 
moeilijk is in te schatten en de 
financiële effecten groot zijn, blijft het 
risicoprofiel voor het t-MPG op hoog 
staan. 

1-10-
2009 

1. Fasering van de opbrengsten met een jaar 
vertraagd door langere onderhandelingen en 
een langere termijn voor de 
bouwplanontwikkeling en -verkoop. 
2. Lagere grondopbrengsten als gevolg van 
wijzigingen in te realiseren woningtypes. Van 
dure naar middeldure categorie. 
3. Daling grondprijzen als gevolg van lagere 
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indexering woningmarkt (VON-prijzen) door 
marktomstandigheden (index van 2,0% naar 
1%). 
4. Hogere kosten damwanden als gevolg van 
bovenmatige prijsstijgingen en constructieve 
wijzigingen.  
5. Vertrouwelijk. 

1-4-2010 1. Fasering van de opbrengsten met een jaar 
vertraagd door langere onderhandelingen en 
een langere termijn voor de 
bouwplanontwikkeling en -verkoop.  
2. Lagere grondopbrengsten als gevolg van 
wijzigingen in te realiseren woningtypes. Van 
dure naar middeldure categorie. 
3. Daling grondprijzen als gevolg van lagere 
indexering woningmarkt (VON-prijzen) door 
marktomstandigheden (index van 2,0% naar 
1%).  
4. Hogere kosten damwanden als gevolg van 
bovenmatige prijsstijgingen en constructieve 
wijzigingen.  
5. Vertrouwelijk.  

2010-2013 Gegeven het feit dat het project op dit 
moment een hoge boekwaarde kent 
omdat gronden zijn aangekocht, deels 
bouwrijp gemaakt en voor een groot 
deel nog niet uitgegeven. Aangezien 
de toekomstverwachtingen ten 
aanzien van de afzet van woningen 
moeilijk is in te schatten en de 
financiële effecten groot zijn, blijft het 
risicoprofiel voor het MPG op hoog 
staan. 

  

2010-2013 
(t-MPG) 

De gemeente heeft een proactieve 
houding om de financiële 
consequenties alsmede de risico’s te 
minimaliseren. 

aug-11 Indien de economie zich niet herstelt, zal het 
risico van de lagere grondopbrengsten 
toenemen. 

2011-2014 
(t-MPG) 

De kostenkant van de 
grondexploitatie is kritisch tegen het 
licht gehouden. Een aantal budgetten, 
die naar verwachting meer dan 
toereikend c.q. niet meer noodzakelijk 
zijn, zijn uit de grondexploitatie 
geschrapt en overgeheveld naar de 
risicoparagraaf. Dit leidt enerzijds tot 
een voordeel in de grondexploitatie, 
echter ook tot een hoger bruto risico. 

sep-12 De hoge verwachtingen en mogelijke 
tegenvallende noodzakelijke grondopbrengsten 
in geval van stagnerende markt leiden tot een 
toename van het risico. 

  

sep-12 De inzet van startersleningen valt tegen, 
belangrijkste oorzaak hiervan is het lage 
passende aanbod. Samen met de ontwikkelaars 
zijn er versnellingen voor de verkoop en 
daarmee realisatie in gang gezet. Of deze 
aanslaan in de stilgevallen woningmarkt is een 
gecalculeerd, maar een groot risico. 

2012-2015 Het risicoprofiel is en blijft zeer hoog 
vanwege de slechte macro-
economische omstandigheden die de 
afzet en verkoop van woningen in de 
Harnaschpolder bemoeilijkt. Het bruto 
risico is ten opzichte van het MPG 
2011-2014 licht afgenomen. Door het 
herzien van de planning en het 
nemen van het hieruit voortvloeiende 
verlies bestaat nu een kans op het 
eerder kunnen uitgeven van een 
aantal bouwvelden hetgeen mogelijk 
rentevoordelen kan bieden. 
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2012-2015 
(t-MPG) 

Het risicoprofiel voor het project 
Harnaschpolder blijft zeer hoog maar 
het bruto risico is ten opzichte van het 
MPG 2012-2015 licht afgenomen (€ 
186.000). Deze afname wordt 
veroorzaakt doordat een aantal 
risico’s, zoals verwerken van 
grondprijsverlagingen in nieuwe 
grondcontracten en het opnemen van 
een kostenpost in de grex voor het 
langer in beheer houden van 
gronden, zich hebben geëffectueerd 
en zijn verwerkt in het 
projectresultaat. 

april/mei 
2013 

Samen met de ontwikkelaars (claimhouders) zijn 
er versnellingen voor de verkoop en daarmee 
realisatie in gang gezet. Als er medio 2013 geen 
afspraken over komen, vervalt deze ontwikkeling 
in het passieve scenario (uitstel). 

2013-2016 Het risicoprofiel van het project 
Harnaschpolder Wonen neemt 
voornamelijk toe doordat het risico 
voor de aankoop van mogelijk zeven 
extra woningen van Visade 
(achtervangregeling), conform 
raadsbesluit januari 2013, is verwerkt. 
Daarnaast heeft het risico op lagere 
grondop-brengsten zich in 2012 
gedeeltelijk geëffectueerd. 
Het risicoprofiel is zeer hoog vanwege 
verslechterde macro-economische 
omstandigheden die de afzet en 
verkoop van woningen in de 
Harnaschpolder bemoeilijkt. Positief 
effect is dat het risico op herinrichting 
Kristalweg verwerkt is en daarmee uit 
de risicoanalyse verwijderd. Ondanks 
de verschuiving in de uitgifteplanning 
van de bouw-velden verder in de tijd, 
blijft het risico op een langere afzettijd 
van de grond-opbrengsten en het 
daadwerkelijk kunnen realiseren van 
de opgenomen grondwaarden in de 
grondexploitatie sterk aanwezig. 

  2013-2016 
(t-MPG) 

Het bruto risico is afgenomen door 
herprogrammering en herfasering. 
Hierdoor is het risico op lagere 
grondo-pbrengsten en vertraging van 
grondopbrengsten afgenomen. 
Daarnaast is het in het MPG 2013-
2016 gemelde risico voor de 
mogelijke aankoop van zeven extra 
woningen van Visade 
(achtervangregeling) en het risico van 
de programmaruil komen te vervallen. 
Daar staat tegenover dat het risico op 
hogere uitvoerings- en plankosten is 
toegenomen. 

  2014-2017 Doordat in 2013 veel grond is afgezet, 
de fasering is aangepast en een 
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aantal risico-elementen in de 
Harnaschpolder zich daadwerkelijk 
hebben voorgedaan, daalt het 
risicoprofiel van het MPG 2014 ten 
opzichte van dat van het MPG 2013. 
Ondanks de verlaging van het 
risicoprofiel, blijft het risico zeer hoog. 
Dit komt vooral door de nog steeds 
zorgwekkende macro-economische 
omstandigheden, die de afzet van 
grond en verkoop van woningen in de 
Harnaschpolder bemoeilijken. 
Doordat de grondexploitatie rekent 
met een passieve uitgiftebenadering, 
wat inhoudt dat de afgesproken 
grondwaarden met de ontwikkelende 
partners gerespecteerd blijven, is het 
risico op lagere grondopbrengsten 
sterk gedaald. 

  2014-2017 
(t-MPG) 

Het risicoprofiel wordt voor het 
grootste deel bepaald door enkele 
samenhangende risico's in de sfeer 
van de gronduitgifte. Op dit moment 
zijn er risico's die in nader onderzoek 
zijn om de omvang en 
beheersmaatregelen te kunnen 
bepalen. Dit zijn: 
- grondwaardes in de grex worden 
niet gehaald 
- contractuele afspraken met 
marktpartijen 

  2015-2018 De keuzemogelijkheden met 
betrekking tot risico’s en kansen zijn 
in project Harnaschpolder zeer 
beperkt. De wijk is voor de helft 
opgeleverd en grotendeels is de 
openbare ruimte aanbesteed of in 
voorbereiding. Desondanks wordt 
actief gestuurd op een aantal 
maatregelen met als mogelijk positief 
resultaat een verbetering van de 
eindwaarde met € 1 miljoen. Deze 
maatregelen zijn nu nog niet 
financieel vertaald. 
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XII. BIJLAGE 2: OVERZICHT GESPROKEN PERSONEN 

 
  

Geïnterviewde Functie (betrokkenheid project in onderzoeksperiode)
Dhr. L. Harpe Portefeuillehouder 2014-heden

Mevr. M. Junius Portefeuillehouder 2010-2014

Mevr. A. Koning Portefeuillehouder 2006-2010

Mevr. I. de Groot Ambtelijk opdrachtgever Delft 2014-heden

Dhr. R. Kleijwegt Ambtelijk opdrachtgever Delft 2009-2014

Dhr. W. Pothoff Ambtelijk opdrachtgever Delft 2005-2009

Dhr. I. de Vries Projectleider gemeente Delft 2013-heden

Mevr. J. Klaassen Projectleider gemeente Delft 2010-2013

Dhr. E. Steeneken Projectleider tramlijn 19 Haaglanden 2006-2014

Dhr. J. Hendriks Ambtelijk opdrachtgever provincie Z-H 2011-2014

Dhr. H. Millenaar Projectleider provincie Z-H 2011-2014

Dhr. T. Hilhorst Ambtelijk Opdrachtgever Haaglanden

Raadsleden M. Bongers (SP), G. Kroon 
(PvdA) en L. Wytema (D66)

Raadsleden (in een deel van) 2005-2015 
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XIII. BIJLAGE 3: GERAADPLEEGDE BRONNEN 

Voor dit onderzoek (onderzoeksperiode 2005-2014) zijn vele bronnen geraadpleegd, die door het college 
en de raadsgriffie zijn verstrekt. Voorts is een aantal (17) verzoeken om specifieke informatie gedaan. 
Vanwege het grote aantal geraadpleegde bronnen is niet elke bron afzonderlijk opgenomen, maar worden 
deze gerubriceerd in het onderstaande overzicht vermeld. Alle informatie heeft betrekking op de 
onderzoeksperiode 2005-2014:  

x Raadsbesluiten 
x Notulen van alle relevante commissie- en raadsverslagen 
x Ingediende schriftelijke raadsvragen 
x Ingediende moties 
x Besluitvormingsformulieren van het college 
x Notulen/besluitenlijsten van wethoudersoverleggen Vastgoed, Projecten en Financiën 
x Diverse brieven en memo’s vanuit de ambtelijke organisatie aan het college/portefeuillehouder 
x Begrotingen 
x Jaarrekeningen 
x Meerjaren perspectief Vastgoed 
x Meerjaren (tussentijds) perspectief grondexploitaties 
x Gehouden externe opinions (juridisch, financieel, risico) 
x Presentaties/brieven vanuit control over gemeentelijk financieel beleid 
x Notulen en presentaties van collegeconferenties 
x Notulen en presentaties van GMT-conferenties 
x Diverse interne documenten rondom de governance  
x Notulen/besluitenlijsten van stuurgroepoverleggen 
x Notulen/besluitenlijsten van projectoverleggen 
x Accountantsrapportages 
x Kwartaal- en voortgangsrapportages 
x Gesloten overeenkomsten met ontwikkelaars 
x Overzicht kosten en opbrengsten Harnaschpolder 
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I. VERANTWOORDING ONDERZOEK 

AANLEIDING VOOR HET ONDERZOEK 

Op 18 december 2014 heeft de gemeenteraad van Delft besloten een feitenonderzoek uit te voeren naar 
de totstandkoming en uitvoering van de politiek-bestuurlijke besluiten ten aanzien van enkele grote 
projecten in Delft.1 Dit zijn de projecten Spoorzone, het nieuwe stadskantoor (HNK2), de Harnaschpolder 
en de St. Sebastiaansbrug (‘Sebastiaansbrug’). De directe aanleiding voor het onderzoek is de 
verslechterde financiële situatie van de gemeente Delft, waardoor het niet mogelijk bleek om een sluitende 
programmabegroting van 2015 op te stellen.  

SAMENSTELLING VAN DE ONDERZOEKSCOMMISSIE 

De onderzoekscommissie Grote Projecten bestaat uit: 
x Lieke van Rossum, voorzitter onderzoekscommissie 
x Dorris Derksen 
x Ernst Damen 
x Frank van Vliet 
x Ineke van Geenen 
x Jabco Vreugdenhil 
x Martina Huijsmans 
x Raymond Jeene (raadsgriffier) 

Onderzoeksondersteuning 
Bij het uitvoeren van het onderzoek is gebruik gemaakt van externe ondersteuning door het 
onderzoeksbureau Policy Research Corporation. De volgende onderzoekers werkten mee: professor dr. C. 
Peeters, Steven Djohan MSc, mr. drs. Edwin de Boer, Lai van Beek MA en Geerte Struik Bsc.  

SCOPE EN ONDERZOEKSVRAGEN 

De gehanteerde onderzoeksperiode voor de projecten Harnaschpolder en Sebastiaansbrug loopt van 2005 
tot 2015. Voor de Spoorzone en HNK is een onderzoeksperiode vastgesteld van 1999 tot 2015. De 
onderzoekscommissie heeft oorspronkelijk de volgende vragen geformuleerd.  
 
 
 

                                                      
1  In de raadsvergadering van 18 december 2014 wordt een motie aangenomen om onderzoek te doen.  
2  De spoorzone en HNK worden in één rapportage behandeld. 
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A. Hoe is de oorspronkelijke besluitvorming geweest?  
- welke raadsbesluiten zijn er genomen?  
- welk inzicht was er in onzekerheden en risico’s en welke keuzes lagen voor?    
   
B. Welke projectstructuur is vanaf het begin ingericht?   
-  wie was verantwoordelijk waarvoor?  
-  welke afspraken werden gemaakt met externe partijen en zijn deze gewijzigd gedurende de looptijd en 

zo ja, op welke manier? 
-  welke vorm van risicobeheer/ risicomanagement was aan de orde?   
-  welke overlegstructuren werden ingericht?   
 
C. Hoe verliep de bestuurlijke besluitvorming?   
-  waren er reguliere vooroverleggen met de ambtelijke top?   
-  op welke manier vond advisering plaats door de ambtelijke top of externe partijen?   
-  welke keuzes konden worden gemaakt?   
-  hoe is omgegaan met bestuurlijke dilemma’s?   
-  welke voorstellen werden voorgelegd aan de raad en met welke scenario’s?  
 
D. Hoe verliep de informatievoorziening?   
-  tussen ambtenaren en college?  
-  tussen college en raad in het algemeen en voor en na verkiezingen in het bijzonder?  
 
E. Wat zijn de ontwikkelingen geweest in kosten en planning?   
 
F. Welke wet- en regelgeving was van toepassing m.b.t. de voor de drie projecten relevante 

begrotingsonderdelen? Is deze gewijzigd in de afgelopen periode en welke invloed heeft dat gehad?   
 
G. Hoe is invulling gegeven aan de toezichthoudende rol op de financiën door bijvoorbeeld de accountants 

en de provincie?   
 
H. Op welke wijze heeft de raad zijn kaderstellende en controlerende rol ingevuld?    
 
In voorliggend document worden deze vragen voor het project Sebastiaansbrug beantwoord. Hierbij dient 
aangetekend te worden dat - omwille van de lengte en leesbaarheid van het rapport - sommige 
oorspronkelijke onderzoeksvragen zijn samengevoegd. De hoofdstukken komen derhalve niet altijd 
overeen met de geformuleerde onderzoeksvragen. 
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GEHANTEERDE WERKWIJZE 

In de onderzoeksfase zijn vele documenten inzake de drie projecten uiteengezet en geanalyseerd. Een lijst 
van deze documenten staat vermeld in bijlage 2 van dit rapport. Voorts zijn naar aanleiding van deze 
bronnen diverse extra informatieverzoeken aan het college gedaan, welke ook zijn beantwoord door het 
college. Daarnaast is een aantal vertrouwelijke interviews gehouden met direct betrokkenen, zie bijlage 1 
voor een overzicht van gesproken personen. 
 
Het onderzoek is een feitenonderzoek, waarbij zoveel mogelijk wordt verwezen naar 
documenten/rapporten/notulen die de bevindingen staven. In een enkel geval is informatie uitsluitend 
beschikbaar gekomen via de gehouden interviews. De onderzoekscommissie heeft in dit geval uitsluitend 
die informatie opgenomen indien deze door verschillende geïnterviewde personen, onafhankelijk van 
elkaar, is bevestigd. In het uitzonderlijke geval dat observaties van geïnterviewden elkaar tegenspreken en 
de dossiers ook geen uitsluitsel geven, staat dit eveneens in de rapportage vermeld. 
 
Inzake de vervanging van de Sebastiaansbrug is geheimhouding opgelegd op financiële informatie en 
bijlagen. In het kader van de herstart van het project is op 17 december 2015 besloten om de 
geheimhouding op te heffen en alleen die financiële informatie te beschermen, die de gemeente bij een 
toekomstige aanbesteding kan schaden. Om deze reden kunnen bedragen die eerder geheim waren, 
opgenomen worden in dit openbare rapport. 
 
Voorliggend feitenonderzoek betreft geen juridische analyse dan wel rechtskundige oordeelsvorming. 

LEESWIJZER 

Hoofdstuk II bevat de belangrijkste vaststellingen inzake het project. Hoofdstuk III bespreekt kort wat het 
project Sebastiaansbrug inhoudt. In hoofdstuk IV wordt een feitenrelaas gepresenteerd, waarin staat wat 
wanneer gebeurd is. Hoofdstuk V benoemt de gemaakte afspraken met externe partijen. Hoofdstuk VI 
bespreekt op hoofdlijnen hoe de informatievoorziening ambtelijk, bestuurlijk en politiek verloopt. Hoofdstuk 
VII bespreekt de belangrijkste ontwikkelingen op het gebied van financiën en planning. Hoofdstuk VIII geeft 
de (summiere betrokkenheid) van de accountant weer. Het laatste hoofdstuk IX geeft weer op welke manier 
de raad zijn kaderstellende en controlerende rol heeft uitgevoerd. 
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II. VASTSTELLINGEN 

De reconstructie van de Sebastiaansbrug werd door het college in 2006 noodzakelijk geacht. 
Tramlijn 19 was hiervoor geen doorslaggevende factor. 
Bij de aanleg van Tramlijn 19 wordt de dan geldende verkeersklasse voor de Sebastiaansbrug (600, 
geschikt voor relatief zwaar vrachtverkeer) als randvoorwaarde meegenomen.3 Uit onderzoek blijkt dat de 
Sebastiaanbrug niet meer geschikt is voor het verwerken van de verkeersklasse die hij bouwtechnisch zou 
moeten kunnen dragen. Oorzaak hiervan is de aanwezigheid van scheuren op drie plaatsen dwars over de 
volle breedte van het dek en over de volledige hoogte.4 Daarnaast blijkt het beton van slechte kwaliteit (lage 
treksterkte).5 Concluderend kan gezegd worden dat de technische staat van de basculebrug wellicht een 
obstakel vormt voor de voortgang van tramlijn 19 (de randvoorwaarde was 600, een tram kent maximaal 
400), maar dat de opknapbeurt van Sebastiaansbrug sowieso noodzakelijk wordt geacht door het college 
en dat niet alleen vanwege de aanleg van Tramlijn 19.6 
 
Tijdsdruk heeft mede gezorgd voor het mislukken van de eerste aanbesteding. 
Mede vanwege tijdsdruk, is de eerste aanbesteding (prekwalificatie) mislukt; de brug diende klaar te zijn 
voordat men startte met de Spoorzonetunnel. Het bestek was te strikt geformuleerd en sloot niet voldoende 
aan op het bestemmingsplan.7 
 
Het mislukken van de tweede aanbesteding was eveneens (mede) een gevolg van tijdsdruk. Dit was 
niet gebeurd indien de wethouder Vervoer het ambtelijk advies had gevolgd. 
Het ambtelijk advies van de gemeente Delft (en het ambtelijke advies van de drie partijen gezamenlijk) ten 
tijde van de tweede aanbesteding luidde na onderzoek: niet doorgaan met het in de markt zetten van de 
aanbesteding, vanwege onder andere “een zeer hoog risicoprofiel, waarboven mogelijk nog andere risico’s 
komen die nu nog niet zijn gekwantificeerd”.8 Eveneens gaf de externe adviseur van de gemeente, 
Movares, het advies om na de mislukte eerste aanbesteding te kiezen voor een traditionele uitvoering van 
ontwerp, voorbereiding en realisatie.9 Bestuurlijk is dit advies door de wethouder Vervoer (en later ook door 
de drie partijen gezamenlijk) genegeerd, de aanbesteding is toch doorgezet in wederom een Engineering&-

                                                      
3   Bijlage Kostenoverzicht Variant B 29 september 2006. 
4   Memo aan Commissie Wijk, Verkeer en Vervoer: Stand van zaken renovatie Sebastiaansbrug 4 september 2007. 
5   In opdracht van Stadsgewest Haaglanden is door Holland Railconsult een onderzoek naar het huidige draagvermogen van 

 de Sint Sebastiaansbrug te Delft uitgevoerd. Het doel van het onderzoek was het vaststellen of de overbrugging geschikt 
 was voor belasting met verkeersklasse 600 volgens de voorschriften betonnen bruggen. 

6   Beantwoording vragen Stadsbelangen door college, 6 juli 2006. 
7   Memo 4 september 2007; Interviews. 
8   Mail ambtelijk opdrachtgever aan wethouder Vervoer 11 december 2009 en 13 januari 2010; Voortgang project St. 

 Sebastiaansbrug 13 januari 2010. 
9   Adviesnota Movares Advies, vervolg aanbesteding St. Sebastiaansbrug Delft 5 augustus 2009. 
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Construct-vorm.10 Vervolgens mislukte ook de (tweede) aanbestedingspoging doordat onder andere het 
bestek niet verenigbaar was met bestemmingsplan. Bovendien zouden monumentale bomen geraakt 
worden of gekapt moeten worden, waarvoor geen vergunning afgegeven zou worden.11 De raad werd niet 
formeel geïnformeerd over het feit dat het ambtelijk advies al veel eerder was om te stoppen met de 
aanbesteding.12 Gevraagd naar de oorzaak van het mislukken van de aanbesteding heeft de wethouder 
Vervoer aangegeven13: “bij het starten van de laatste aanbesteding (2) waren vanwege de tijdsdruk van het 
project TL 19 nog niet alle risico’s helemaal uitgewerkt en onderzocht. Gaandeweg de procedure is echter 
duidelijk geworden dat het onverantwoord zou zijn om de procedure voort te zetten.” 
 
Het mislukken van twee aanbestedingen duidt erop dat de samenwerking tussen verschillende 
afdelingen binnen de gemeente Delft niet optimaal liep. Uitgangspunten en belangen zijn niet 
eenduidig vastgelegd in een projectplan/programma van eisen. 
Het afblazen van beide aanbestedingen vanwege discrepantie van het ontwerp in relatie tot het 
(postzegel)bestemmingsplan14 roept de vraag op in hoeverre er samenwerking is geweest binnen de 
gemeente Delft tussen de betrokken afdelingen Welstand, Groen en Planologie en de projectleider van het 
project Sebastiaansbrug. Er was tot medio 2011 geen heldere strategie en eenduidige opdracht vastgelegd 
in een uniform projectplan of programma van eisen. 

De governance van het project sloot in de periode 2011 (moment dat de provincie het 
projectleiderschap overnam) tot en met eind 2014 niet aan bij de diffuse belangen die de partijen 
hadden. 
Bij het project Sebastiaansbrug zijn drie partijen betrokken: de gemeente Delft, Stadsgewest Haaglanden 
en de provincie Zuid-Holland. Van deze drie partijen was de gemeente Delft de enige die een substantieel 
belang had bij het (snel) realiseren van de vernieuwde Sebastiaansbrug. Voor Haaglanden is tramlijn 19 
een verlieslatend project: het Stadsgewest spaarde geld uit ieder jaar dat de tram niet reed. De belangen 
van de provincie waren enigszins ambivalent: haar gedeelte (de beweegbare klep) kon nog minimaal 30 
jaar mee, maar zij had wel (een marginaal) belang bij een verhoogde brug.15 De wethouder Vervoer gaf in 
september 2011 aan dat de provincie een voortrekkersrol had. Maar de gemeente was ook eigenaar van 
de brug en zou daarom zeker invloed uitoefenen op het proces en het nieuwe ontwerp.16 De houding van 

                                                      
10   De bestuurlijke afweging was hierbij gericht op openstelling tramlijn 19b/rijden tram per dienstregeling 2012. 
11   College van B&W inzake stopzetten aanbesteding 3 juni 2010; Aanlegvergunning voor monumentale bomen St. 

 Sebastiaansbrug. 
12   Presentatie SBB 22 juni 2010 inzake stopzetten aanbesteding 2. 
13   22 juni 2010: commissie SVR. 
14  Postzegelbestemmingsplan is jargon in de ruimtelijke ordening voor een klein bestemmingsplan. Het wordt een 

 postzegelbestemmingsplan genoemd omdat de omvang van een bestemmingsplan vaak van beperkte omvang is. 
15  Op 15 September 2009 werd tijdens het overleg van de regiegroep St. Sebastiaansbrug aangegeven dat er problemen 

waren met de samenwerking tussen gemeente, Haaglanden en provincie Zuid Holland en dat de Projectgroep moeizaam 
verliep i.v.m. uiteenlopende belangen van de betrokken partijen: “Haaglanden wil niks. Tram 19 A belangrijk, tram 19 B niet 
van belang. Wil alleen versnelling als het geld oplevert. Provincie: Brug heeft geenprioriteit. Indien sprake is van vervanging 
wilt men  een goede brug die 1 meter hoger ligt. Risico’s beperken, kanaal moet open blijven. Gemeente Delft: Geen 
nieuwe brug maar huidige brug wel repareren. Overlast verkeer beperken dus bouwtijd zo kort mogelijk houden. Op tijd 
klaar zijn met de brug om tramlijn 19 op tijd te laten rijden”. 

16   Besluitenlijst overlegvergadering Commissie SVR, 29 september 2011. 
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Delft was vanaf 2012 echter afwachtend (‘lever ons een brug, wij toetsen aan ons programma van eisen’).17 
Er is ook nooit een driepartijenovereenkomst gesloten. Het voorgaande sluit niet aan op de haast en het 
belang van de gemeente. Als gevolg van de afwachtende houding is onder meer onvoldoende monitoring 
geweest op de samenwerking met de provincie en Haaglanden, die zeker ook niet vlekkeloos verliep18. Ook 
kwam de gemeente Delft er hierdoor pas later achter – nadat zij een second opinion had laten doen19 – dat 
de kwaliteit van het projectmanagement van de Provincie Zuid-Holland onvoldoende was en dat er geen 
integraliteit in de planning zat. 

De provincie is meerdere malen teruggekomen op gemaakte afspraken. De gemeente Delft heeft er 
bewust voor gekozen daarin mee te gaan. 

x De provincie heeft Delft verzocht om de projectleider te vervangen. Tegeneis van Delft was dat dit 
ook aan de kant van de provincie gebeurde. Aan de kant van de provincie is dit niet gebeurd, aan 
de kant van de gemeente Delft wel; 

x Ondanks diverse extra kosten die de gemeente draagt is geen resultaatsverplichting ten aanzien 
van tijd in het contract opgenomen; 

x Op 14 juli 2011 ontvangt het college een brief van de provincie over de Sint Sebastiaansbrug. In 
de brief geeft de provincie aan dat zij niet in staat is om, zoals afgesproken, op 1 september 
uitsluitsel te geven over de Sebastiaansbrug maar pas op 13 oktober. Zij geven aan dat dit komt 
doordat er binnen de provincie vertraging is opgelopen. Wel wordt gemeld dat deze vertraging de 
tijdige aanleg van tramlijn 19 niet in gevaar brengt. Wethouder Vervoer stelt voor dat zij tijdens dat 
gesprek haar ongenoegen over de vertraging zal uitspreken, maar dat 13 oktober wel als nieuwe 
deadline geaccepteerd wordt; 

x De opgelopen vertraging in de Wabo-procedure is mede veroorzaakt doordat de vergunning door 
de provincie aanzienlijk later is ingediend dan oorspronkelijk de bedoeling was (medio juni 2013 in 
plaats van de afgesproken datum 29 april 2013). 
 

De kwaliteit van het projectmanagement van de provincie op het project was onvoldoende. 
Hoewel de provincie eind 2012 al definitief voor een tafelbrug heeft gekozen, wordt een eerste 
kostenraming pas in oktober 2013 gepresenteerd. De second opinion van het Ingenieursbureau Rotterdam 
bracht bovendien diverse onvolkomenheden ten aanzien van de kwaliteit van het bestek aan het licht. Ook 
dit was voor een groot deel te wijten aan het projectmanagement van de provincie. Tegelijkertijd is het tot 

                                                      
17  Notulen Overleg Overeenkomst Delft Provincie Zuid Holland 5 juni 2012: ”Delft geeft aan dat zij geen inhoudelijke 

goedkeuring aan ontwerpen en bestek kan en wil geven. De regie ligt bij provincie Zuid Holland en Delft vertrouwt deze 
activiteiten toe aan  een professionele partij als provincie Zuid Holland. Provincie Zuid Holland geeft aan dat zij op 
belangrijke momenten in het proces de opdrachtgevers wil meenemen in de “productie” van het project. Delft wil graag op 
de hoogte gehouden worden van de belangrijke mijlpalen, maar heeft ten aanzien van goedkeuring alleen behoefte om te 
zien dat het Programma van Eisen (PvE) is gevolgd.” 

18  Memo Sint Sebastiaansbrug provincie Zuid Holland aan College Delft 26 mei 2015: Het tijdig inbrengen van de 
tramspecificaties was een verantwoordelijkheid van Stadsgewest Haaglanden. Haaglanden had voor het opstellen van die 
specificaties echter informatie nodig van de provincie die deels in het najaar van 2013 en deels begin 2014 is verstrekt. De 
oorzaak voor het feit dat de gevraagde specificaties later beschikbaar kwamen dan gewenst ligt in het feit dat Haaglanden 
en de provincie niet tijdig noodzakelijke informatie hebben uitgewisseld”.  

19   Memo ‘Vertraging St Sebastiaansbrug’, brief aan College 11 april 2014.  
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op de dag van vandaag onduidelijk of het bestek van de tafelbrug technisch aanbesteed kan worden, met 
andere woorden: of het gemaakte ontwerp geschikt is voor het rijden van een tram.20  

De verhoudingen tussen de provincie en de gemeente Delft zijn in de gehele periode niet optimaal 
geweest. Over en weer zat veel onbegrip. Het addendum op de overeenkomst heeft dit nog eens 
versterkt. 
De meeste verschillen van inzicht komen voort uit de grondhouding. De provincie wilde meer betrokkenheid 
van Delft, aangezien het project in de achtertuin van de gemeente werd uitgevoerd. Delft wilde juist op de 
achtergrond blijven, omdat zij een brug bij de provincie had besteld. Beide partijen zijn in het traject eerder 
van elkaar verwijderd geraakt dan naar elkaar toegegroeid. Dit werd nog eens versterkt na het sluiten van 
het addendum dat opgesteld werd om de extra kosten te dekken. Hierin waren de risico’s tot en met de 
aanbesteding voornamelijk voor Delft, de risico’s na het sluiten voor het contract voor de provincie. Dit 
zorgde voor dusdanig uiteenlopende belangen dat het moeilijk was om consensus te vinden en het project 
vlot te laten verlopen: Delft wilde graag een degelijk bestek en lage aanbestedingssom; de provincie wilde 
alle restrisico’s op voorhand afdichten.  
  
Wensen van het Q-team ten aanzien van het brugontwerp hebben regelmatig voor oponthoud en 
kostenverhogingen gezorgd. 
Het Q-team is een kwaliteitsteam voor de vormgeving, dat gevraagd en ongevraagd advies geeft aan de 
provincie, ingenieursbureau DHV en de architect. Het team is op verzoek van de provincie opgezet.21 Het 
team bestaat uit de stadsbouwmeester van Delft, de voorzitter van de Welstand, de “stadsbouwmeester” 
van de provincie en een bruggenexpert. De afspraak van eind 2011 om sober en doelmatig te ontwerpen, 
leidde bij het Q-team regelmatig tot weerstand. Deze weerstand zorgde voor oponthoud en 
kostenverhogingen. Zo heeft de wens van een tafelbrug tot extra vertraging geleid en is diverse keren 
gesteggeld over de omvang van de pijlers.22 Daarnaast werd de keuze voor complexere externe aandrijving 
van de hydrauliek (units onder water in plaats van geïntegreerd in de behuizing) gemaakt op basis van een 
eis23 van het Q-team.  
 
Op basis van de uitgevoerde onderzoeken mocht de gemeente eind 2012 concluderen dat de 
tafelbrug niet duurder hoefde uit te pakken dan een basculebrug. 
Zowel het Q-team als het Ingenieursbureau Rotterdam doen bij de second opinion stellige uitspraken over 
de kosten van een tafelbrug. “Koudwatervrees bij de toekomstige beheerder (provincie) is het belangrijkste 
motief om voor een basculebrug te kiezen. Daar staat tegenover dat de tafelbrug sneller kan worden 
gebouwd met minder stremming in de bouwfase, een besparing oplevert van bouwkosten en een qua 
bovenbouw en onderbouw blijvend lichtere en transparantere brugarchitectuur oplevert met name door het 
weglaten van de middenpijler, die bovendien ook een ruimere doorvaart voor het scheepsverkeer toelaat. 
We [kwaliteitsteam] vermoeden een financieel voordeel dat de beslissing over de aanpassing van de 

                                                      
20   Lijst technische risico’s St Sebastiaansbrug 2014-11-19. 
21   Wethouder Vervoer aan B&W, verzoek collegebesluit 30 november 2012. 
22   Projectteamoverleg 27 mei 2013. 
23  Namelijk om drie pijlers in plaats van één behuizing te realiseren. 
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Zuidwal in gunstige zin kan beïnvloeden. De uitvoering van een tafelbrug brengt, met andere woorden, de 
realisatie van variant 6 dichterbij.”24 
 
Het Ingenieursbureau Rotterdam concludeerde op 7 november 2012 dat de technische, constructieve en 
beheersmatige aspecten geen obstakel vormden. Ten aanzien van de uitvoeringskosten stelde men: 
“verwacht mag worden dat de directe kosten van een tafelbrug enigszins lager zijn dan van een bascule. 
Dit verschil kan worden vergroot doordat de tafelbrug minder en eenvoudiger aanpassing behoeft van 
bestaand werk. Bij toepassing van een hydraulische aandrijving wordt een verdere kostenbesparing 
bereikt.” 
 
De Sebastiaansbrug heeft de gemeente Delft tot op heden ruim € 3 miljoen gekost. De einddatum 
van het project is verschoven van (initieel) gereed in 2007 tot eind 2019. 
In de periode van januari 2007 tot en met december 2014 is een bedrag van € 3,2 miljoen geïnvesteerd in 
de Sebastiaansbrug door de gemeente Delft. Deze kosten zijn gemaakt voor onderzoek, ontwerp, 
begeleiding, juridische zaken en leges. Waar in 2005 gedacht werd dat het project in 2007 afgerond was, 
is dit aan het eind van de onderzoeksperiode eind 2019. 
 
De raad heeft zijn kaderstellende en controlerende rol ingevuld door middel van het indienen van 
moties en vragen. 
De raad heeft actief vragen gesteld en ook kwesties geadresseerd die later uit zijn gekomen. Zo sprak de 
CDA fractie in 2009 zijn bezorgdheid uit over de haalbaarheid van de krappe planning van alle met elkaar 
samenhangende projecten (nieuwe aanbestedingsprocedure, Sebastiaansbrug, TL19, en de Spoorzone) 
en vroeg zich af of met de toestemming van de raad voor het bouwen in de kerstperiode het probleem van 
de aanbesteding ineens opgelost zou zijn. In 2010 zijn vragen gesteld over het mislukken van de twee 
aanbestedingen. 
 
In september 2011 werden verduidelijkende vragen gesteld over de mogelijkheden voor de gemeente om 
invloed te houden op het project, gelet op het feit dat de regie bij de provincie kwam te liggen. Verder werd 
gevraagd naar de risico- en kostenverdeling van het project tussen gemeente, provincie en het 
Stadsgewest Haaglanden en komt de vraag aan de orde of men wel een brug van 5,5 meter moet willen. 
In 2012 vindt – afgezien van vragen over de gesloten overeenkomst – weinig communicatie tussen raad 
en college plaats over de brug. Dit kwam doordat het project zich in dat jaar wat meer op afstand afspeelde 
en er in die periode weinig nieuws rondom het project was. 
 
Vanaf eind 2013 en 2014 intensiveerde de behandeling van het project Sebastiaansbrug in de 
raadsvergaderingen verder. De raad stelde kritische vragen, onder andere over het afgesproken 
addendum, de mate waarin de provincie verplicht was te leveren en de kosten van een tafelbrug ten 
opzichte van een basculebrug. Daarnaast werd een motie aangenomen, waarin bepaald werd dat er geen 
extra (t.o.v. de situatie in juli 2014) geld meer naar de Sebastiaansbrug mag. Ook heeft de commissie RVW 
waarin de Sebastiaansbrug werd besproken op 7 oktober 2014, verzocht om een gesprek met de 
gedeputeerde van de provincie Zuid-Holland. 

                                                      
24  Kwaliteitsteam Sint Sebastiaansbrug, naar aanleiding van de behandeling van het Variantenonderzoek d.d. 4 oktober 2012. 
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De verdeling van de meerkosten van de ontworpen tafelbrug werd vastgelegd in een addendum 
tussen de provincie en de gemeente. Het was voorafgaand aan het tekenen van het addendum 
onmogelijk om te bepalen of teruggaan naar de basculebrug goedkoper zou zijn dan het vasthouden 
aan de definitief ontworpen tafelbrug. 
Extern onderzoek – uitgevoerd in opdracht van de gemeente Delft – vermeldt in september 2013 het 
volgende: “de huidige informatie is te beperkt om bestuurlijke besluitvorming over het brug type voor te 
leggen. De kans is namelijk zelfs aanwezig dat bij nadere financiële uitwerking de tafelbrug weer goedkoper 
blijkt te zijn dan de bascule brug.” 25 Deze informatie is niet als zodanig met de raad gedeeld. 
 
Op basis van de verstrekte informatie mocht de raad veronderstellen dat – na het tekenen van het 
addendum – sprake was van een resultaatsverplichting aan de kant van de provincie. Een juridisch 
advies – gevraagd door het college – stelt eveneens dat dit het geval is. 
Het addendum bevat volgens alle betrokkenen26 geen resultaatsverplichting ten aanzien van tijd voor de 
provincie, ondanks diverse pogingen van de gemeente Delft hiertoe. Een juridisch aangevraagd advies 
stelt dat het echter wel verdedigbaar is dat het addendum een clausule met een resultaatsverplichting qua 
tijd inhoudt.27 De raad mocht erop vertrouwen dat sprake was van een resultaatsverplichting ten aanzien 
van tijd voor de provincie gezien diverse opmerkingen van de wethouder Financiën en wethouder Verkeer 
op 29 oktober, 31 oktober en 4 december 2013 aan de commissie SVR.  

                                                      
25  Memo toerekenbare meerkosten Sebastiaansbrug, 22 september 2013, Quintense. 
26  Interviews en memo gemeentesecretaris 3 december 2013. 
27  10 april 2014: “goed verdedigbaar is dat de in artikel 8 van het Addendum opgenomen verplichting ter zake van de ‘fatale 
 datum’ van 1 december 2015 zich als resultaatsverplichting kwalificeert, de provincie kan worden aangesproken op het niet 
 halen van deze datum.” 
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III. INLEIDING SEBASTIAANSBRUG 

Tramlijn 19 
In september 2004 heeft het Algemeen Bestuur van het Stadsgewest Haaglanden een krediet beschikbaar 
gesteld voor de realisatie van Tramlijn 19. Deze verbindt Leidschendam-Voorburg via Leidschenveen en 
Ypenburg met Delft. De eerste fase (Leidschendam – Voorburg tot Delft: 19 A) is op 1 juli 2010 in exploitatie 
genomen. Daarmee is een aanzienlijk deel van het totale project uitgevoerd. De voorbereidingen zijn in 
gang gezet om het tracé van Delft tot de TU Delft/Technopolis (19B) aan te leggen. In de huidige situatie 
rijdt Tramlijn 19 vanaf de aansluiting bij de Vrijenbanselaan in Rijswijk het tracé van lijn 1 door tot en met 
de tijdelijke halte aan de Nieuwe Plantage. In de definitieve situatie rijdt Tramlijn 19 via de Sebastiaansbrug  
en eindigt bij halte Technopolis (zie figuur 1).28  
 

 

 
Bron: Stadsgewest Haaglanden 
 
De opdrachtgever voor de realisatie van de tramlijn 19 is het Stadsgewest Haaglanden (‘Haaglanden’, later 
Metropoolregio Rotterdam Den Haag, oftewel MRDH). Naast de werkzaamheden die Haaglanden 

                                                      
28   Haalbaarheidsstudie Tramlijn 19 IBZH 16 april 2004; Onderzoek draagvermogen aanbruggen en fundaties 07 juli 

 2005; Voortgangsrapportage Technopolis tramlijn 19, 31 maart 2005. 

Figuur 1 Route en haltes Tramlijn 19 en plaats van de Sebastiaansbrug     
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zelfstandig uitvoert, worden verschillende werkzaamheden met partners uitgevoerd. Deze worden 
benaderd als aparte projecten, waaronder dus ook de Sebastiaansbrug. Initieel was Haaglanden trekker 
van het project Sebastiaansbrug.29 
 
Sebastiaansbrug 
De Sebastiaansbrug is van oorsprong een basculebrug en bestaat uit aanbruggen boven land (eigenaar 
gemeente Delft), deel aanbruggen boven water en een beweegbaar basculedeel en de overspanning over 
het vaarwater (eigendommen provincie Zuid-Holland). Het probleem zit in de aanbruggen boven land. Het 
beweegbare deel is technisch nog niet afgeschreven (kan in principe nog 20-30 jaar mee), maar dient wel 
aangepast te worden indien een tram over de brug gaat rijden. 
 
Betrokken partijen 
Naast de drie hoofdpartijen (provincie, gemeente Delft, Haaglanden) zijn diverse externe adviserende 
partijen betrokken bij het project. Hieronder een korte introductie van deze partijen. 
 
Movares 
Movares is in de fase betrokken dat de gemeente Delft projectleider was. Het adviesbureau is in de 
onderzoeksperiode betrokken geweest bij het voorbereiden van de twee aanbestedingen en heeft ook een 
second opinion op de kwaliteit van de aanbruggen gedaan. Na het stopzetten van de tweede aanbesteding 
is het contract met Movares beëindigd. 
 
DHV 
Dit ingenieursbureau is met name opgetreden namens de provincie Zuid-Holland. Zij heeft twee ontwerpen 
gemaakt, één voor een basculebrug en één voor een tafelbrug. 
 
Q-Team 
Het Q-team is een kwaliteitsteam voor de vormgeving, dat gevraagd en ongevraagd advies geeft aan de 
provincie, DHV en de architect. Het team is op verzoek van de provincie opgezet en bestaat uit de 
stadsbouwmeester van Delft, de voorzitter van de Welstand, de “stadsbouwmeester” van de provincie en 
een bruggenexpert van de TU Delft. Het Q-team is vanaf 2012 nauw betrokken, met name omdat dit 
gremium voor de provincie de toetssteen was in hoeverre het project vergunbaar zou zijn. Een 
randvoorwaarde die vanuit de gemeente Delft immers aan de provincie was gesteld, was dat het 
aangeleverde ontwerp vergunbaar moest zijn. 
 
Ingenieursbureau Rotterdam (IBR) 
Het IBR heeft enkele malen een second opinion uitgevoerd, onder meer op de haalbaarheid van de 
tafelbrug en op de planning van de provincie Zuid-Holland. 
 
 
 
 

                                                      
29  Nota Varianten onderzoek reconstructie St. Sebastiaansbrug. Brief aan gemeenteraad 29 september 2006. 
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Het project in een notendop (onderzoeksperiode 2005-2014) 
In 2006 bleek dat de Sebastiaanbrug niet meer geschikt was voor het verwerken van de verkeersklasse 
die hij bouwtechnisch zou moeten kunnen dragen. Oorzaak hiervan was de aanwezigheid van scheuren 
op drie plaatsen dwars over de volle breedte van het dek en over de volledige hoogte.30 Daarnaast bleek 
het beton van slechte kwaliteit (lage treksterkte). De technische staat van de basculebrug vormde wellicht 
een obstakel voor de voortgang van tramlijn 19 (de randvoorwaarde was verkeersklasse 600, een tram 
heeft maximaal 400), maar het college achtte de opknapbeurt van de Sebastiaansbrug sowieso 
noodzakelijk31, niet alleen vanwege de aanleg van Tramlijn 19. In 2006 besloot het college tot reconstructie 
onder aansturing van regio Haaglanden. Tot aan het voorjaar van 2009 was de intentie om de brug te 
realiseren op een doorvaarthoogte van 4,5 meter. 
 
In het voorjaar van 2009 werd het besluit genomen om de basculebrug toch te vervangen, waarbij de 
gemeente Delft trekker van het project zou worden. Eén van de redenen om toch tot vervanging te 
besluiten, was dat uit onderzoek bleek dat reconstructie geen langetermijnoplossing was32: reconstructie 
was alleen mogelijk met grootschalige ingrepen die qua financiën, techniek en stremmingsduur 
vergelijkbaar zouden zijn met nieuwbouw. Bovendien was de voorkeur van de provincie om de brug met 
één meter (tot 5,5 meter) te verhogen33; deze voorkeur impliceerde automatisch nieuwbouw. De twee 
aanbestedingspogingen (Engineering & Construct) mislukken echter. Na een heroriëntatie en een 
variantenstudie, werd besloten dat de provincie Zuid-Holland het project zou gaan trekken en onder haar 
verantwoordelijkheid (d.m.v. traditionele RAW-systematiek) een nieuwe brug zou worden gerealiseerd. Dit 
werd vastgelegd in een samenwerkingsovereenkomst tussen provincie en gemeente, waarin onder meer 
de bijdragen die partijen dienden te betalen vastgelegd werden.34 De nieuwbouwkeuze viel in eerste 
instantie op een basculebrug, omdat een basculebrug goedkoper geacht werd dan een tafelbrug. 
Bovendien had de provincie geen ervaring met de bouw van een tafelbrug.35 Op basis van het advies van 
het Q-team (dat de esthetiek en de vergunbaarheid van het project diende te borgen) en een uitgevoerde 
second opinion door het ingenieursbureau Rotterdam, werd besloten om toch te opteren voor een tafelbrug 
met eveneens 5,5 meter hoogte.36 De tafelbrug hoefde niet duurder te worden dan een basculebrug, zo 
concludeert het Q-team en het Ingenieursbureau Rotterdam; de tafelbrug kon mogelijk zelfs goedkoper 
worden gerealiseerd.37 De daaropvolgende presentatie van het voorlopig ontwerp van de tafelbrug aan het 
Q-team in maart 2013 leverde in de optiek van het Q-team niet het gewenste resultaat op. Het Q-team was 
niet tevreden aangezien volgens het voorlopig ontwerp beide fietspaden onder de brug achter de pijlers 

                                                      
30   Memo aan Commissie Wijk, verkeer en vervoer: Stand van zaken renovatie Sebastiaansbrug 4 september 2007. 
31   Beantwoording vragen Stadsbelangen door college, 6 juli 2006; Onderzoek draagvermogen aanbruggen en fundaties 07 

 juli 2005: In opdracht van Stadsgewest Haaglanden is door Holland Railconsult een onderzoek naar het huidige 
 draagvermogen van de Sint Sebastiaansbrug te Delft uitgevoerd. Het doel van het onderzoek was vast te stellen of de 
 overbrugging geschikt was voor belasting met verkeersklasse 600 volgens de Voorschriften betonnen bruggen. 

32   Terugkoppeling bespreking BKP welstand 1 december 2008. 
33   Hiermee voldoet de brug aan de eisen van de Nota Vaarwegen, verbetert de situatie voor weggebruikers en het OV, 

 omdat de brug minder vaak open hoeft. 
34   Overeenkomst St Sebastiaansbrug met provincie Zuid-Holland juli 2012. 
35  Brief provincie 16 november 2012 m.b.t. verzoek wijzigen huidige ontwerp. 
36   Brief provincie 16 november 2012- verzoek met betrekking tot wijzigen huidig ontwerp. 
37   Behandeling van het Variantenonderzoek d.d. 4 oktober 2012 en 7 november 2012 (Second opinion op brugtypologie 

 tafelbrug versus basculebrug). 
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met het hijsgedeelte van de brug zouden verdwijnen.38 Het Q-team had daar bezwaar tegen omdat het 
team wilde dat de fietsers contact zouden houden met het water. Daarnaast het Q-team nog een aantal 
eisen inzake onder meer de afstand van het ketelhuis en de monumentale bomen.  
 
Uit een ontwerpraming van september 2013 bleek vervolgens een aanzienlijke kostenoverschrijding, die 
de provincie niet wenste te dragen.39 In een addendum40 op de samenwerkingsovereenkomst werden 
hernieuwde afspraken gemaakt over de mate waarin iedere partij verantwoordelijk zou zijn voor het 
aanbestedingsresultaat. Het risico van overschrijding van het aanbestedingsbudget kwam op grond van 
deze overeenkomst voor 90% bij Delft te liggen. Dit is aanleiding voor de gemeente Delft om een externe 
check41 door het Ingenieursbureau Rotterdam te laten uitvoeren op de aanbestedingsdocumenten. Uit deze 
check bleek dat de planning en het bestek nog niet naar behoren waren uitgewerkt, wat extra kosten en 
(mogelijk ook) vertraging met zich zou kunnen meebrengen. Tegelijkertijd of vlak daarna – documenten 
noch interviews geven uitsluitsel42 – werd de gemeente Delft geconfronteerd met twijfels die Haaglanden 
had over de technische haalbaarheid van het ontwerp (kan er wel een tram over de ontworpen brug?43). De 
provincie kon deze twijfels in de optiek van Haaglanden en Delft niet wegnemen. Uiteindelijk werd het 
bestek niet aanbesteed, mede omdat eind 2014 de omgevingsvergunning door de rechter werd vernietigd.44  
  
  

                                                      
38   Notulen projectteamoverleg St Sebastiaansbrug, maandag 18 maart 2013. 
39   Tramlijn 19 projectteamoverleg maandag 23 september 2013: “De provincie heeft gemeld dat de raming van de nieuwe 

 brug in tegenstelling tot eerdere berichten ver boven het budget uit zal komen. De provincie heeft aangegeven dit niet alleen 
 te kunnen oplossen.” 

40   Nota Besluitvorming Addendum overeenkomst St. Sebastiaansbrug, 3 december 2013. 
41   Document second opinion IBR. 
42   Projectteamoverleg Tramlijn 19, maandag 13 januari 2014: “Haaglanden meldt dat de zinker onder de Schie is 

 wegbezuinigd, dit heeft volgens Haaglanden grote gevolgen voor de koppeling tussen de VRI.” Naast dit punt worden 
 andere technische punten besproken t.a.v. het alignement; Sebastiaansbrug Risicodossier Technische sessie 1 mei 2014. 

43   1-9-2014 projectteamoverleg: De provincie wil de bestekken de deur uit sturen maar deze zijn volgens de gemeente en 
 Haaglanden inhoudelijk nog niet in orde. De eisen van SGH zijn niet goed opgenomen in de bestekken zoals het lassen 
 van de rails in kunststof. 

44   Notulen Bestuurlijk Overleg Sebastiaansbrug 20 november 2014. 
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IV. FEITENRELAAS SEBASTIAANSBRUG 

Onderstaand een weergave van de gebeurtenissen die plaatsvonden rondom het project, uiteengezet per 
jaar. Uit dit overzicht blijkt welke besluiten zijn genomen, welke risico’s en dilemma’s voorlagen, of sprake 
was van externe adviezen en hoe de informatievoorziening liep. 
 
2004 
Start van de gesprekken overleg en besluit aanleg Tramlijn 19 (TL 19).45 
 
2006 
Bij de aanleg van Tramlijn 19 wordt de dan geldende verkeersklasse voor de Sebastiaansbrug (600, relatief 
zwaar vrachtverkeer) als randvoorwaarde meegenomen.46 Uit onderzoek blijkt dat de Sebastiaanbrug niet 
meer geschikt is voor het verwerken van de verkeersklasse 600 die hij bouwtechnisch zou moeten kunnen 
dragen. Oorzaak hiervan is de aanwezigheid van scheuren op drie plaatsen dwars over de volle breedte 
van het dek en over de volledige hoogte.47 Daarnaast blijkt het beton van slechte kwaliteit (lage treksterkte) 
en is onvoldoende wapening in de dekken aanwezig.48 Concluderend kan gezegd worden dat de technische 
staat van de basculebrug wellicht een obstakel vormt voor de voortgang van tramlijn 19 (de randvoorwaarde 
was 600, een tram heeft maximaal 400), maar dat de opknapbeurt van Sebastiaansbrug sowieso 
noodzakelijk wordt geacht door het college en dat niet alleen vanwege de aanleg van Tramlijn 19.49 
 
Op basis van financiële gegevens wordt een keuze gemaakt voor reconstructie van de Sebastiaansbrug. 
Het verschil in kosten van de reconstructie en eventuele nieuwbouw is circa € 11 miljoen. Er wordt besloten 
tot reconstructie van de bestaande brug in twee deelprojecten: aanbruggen (het vaste deel van de brug) 
door de gemeente en het beweegbare deel door provincie Zuid-Holland.50 Gemeld wordt dat de noodzaak 
voor reconstructie pas recentelijk aan het licht is gekomen en derhalve aan een krappe planning 
onderhevig, is de planning direct gekoppeld aan de planning aanleg tramlijn 19 (Stadsgewest 
Haaglanden).51  
 

                                                      
45   Haalbaarheidsstudie Tramlijn 19 IBZH 16 april 2004. 
46   Bijlage Kostenoverzicht Variant B 29 september 2006. 
47   Memo aan Commissie Wijk, Verkeer en Vervoer: Stand van zaken renovatie Sebastiaansbrug 4 september 2007. 
48  In opdracht van Stadsgewest Haaglanden is door Holland Railconsult een onderzoek naar het huidige draagvermogen van 

 de Sint Sebastiaansbrug te Delft uitgevoerd. Het doel van het onderzoek was het vaststellen of de overbrugging geschikt 
 was voor belasting met verkeersklasse 600 volgens de voorschriften betonnen bruggen. 

49   Beantwoording vragen Stadsbelangen door college, 6 juli 2006. 
50  Beantwoording vragen fractie Stadsbelangen 6 juli 2006. 
51   Nota Varianten onderzoek reconstructie St. Sebastiaansbrug, brief aan gemeenteraad_29 september 2006. 
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2007 
In verband met de hoge tijdsdruk in het project vindt de technische uitwerking van de reconstructie parallel 
aan het vormgevingsontwerp plaats. Bij onderzoek komt een aantal nieuwe, veelal onvoorziene, technische 
complicaties aan het licht. De belangrijkste zijn: (1) de aangenomen sterkte van de brugpijler in de vaarweg 
blijkt niet te kloppen, (2) de wanden van de aanbruggen blijken niet in orde te zijn en (3) het balanceren 
van het toe te voegen gewicht aan de beweegbare brug blijkt een zeer lastige opgave. De genoemde 
technische tegenvallers hebben consequenties voor kosten en planning.52 
 
2008 
In januari 2008 zijn de definitieve ontwerpen (DO) van de basculebrug en de aanbruggen opgeleverd. Uit 
de bijbehorende ramingen blijkt dat beide projecten fors duurder zijn dan eerder geraamd. Ten opzichte 
van de raming van oktober 2007 zijn de kosten met ca. € 6 miljoen gestegen naar een totale 
investeringssom van ongeveer € 17 miljoen. Tevens is de uitvoeringsduur van de reconstructie van de 
aanbruggen verder toegenomen. Deze bedraagt bij gefaseerde uitvoering nu 26 maanden (in oktober 2007 
nog 21 maanden). Bij volledige afsluiting kan de uitvoeringsduur teruggebracht worden tot 14 maanden.53 
De raad spreekt zich uit voor volledige afsluiting, zodat de stremmingsperiode voor al het verkeer beperkt 
blijft.54 
 
Verder zijn de geconstateerde onregelmatigheden in hevigheid toegenomen en heeft een extern bureau 
een advies uitgebracht voor oplossingsrichtingen en spoedreparaties. Dit advies wordt op 24 april 2008 
volledig onderschreven door een tweede extern adviesbureau, dat ingehuurd werd voor een second 
opinion. Met klem is verzocht om al het zwaar verkeer van de brug te weren. Als gevolg hiervan wordt een 
besluit tot afsluiting voor zwaar verkeer wegens scheurvorming genomen.55 
 
Gezien alle opgetreden technische tegenvallers bij het nadere onderzoek en ontwerp van de aanbruggen 
is het verschil in geraamde kosten tussen reconstructie en nieuwbouw kleiner geworden. Daarom is een 
haalbaarheidsonderzoek uitgevoerd naar een variant waarbij geen onderdelen hergebruikt worden, maar 
de aanbruggen volledig verwijderd worden en opnieuw worden opgebouwd. De beweegbare brug blijft 
hierbij gehandhaafd. Deze variant “Reconstructie met vervanging van de aanbruggen” voldoet beter aan 
de uitgangspunten dan het huidige ontwerp.56 
 
Het definitief ontwerp voor de reconstructie door Movares is afgerond. Het standpunt van de provincie Zuid-
Holland omtrent de reconstructie/vervanging van het beweegbare deel is in oktober 2008 nog niet duidelijk. 
Er vindt overleg plaats met de technisch betrokkenen om technische bezwaren van de provincie bij 
reconstructie van de beweegbare brug te bespreken.57 In december 2008 neemt de ambtelijke organisatie 

                                                      
52   Memo aan Commissie Wijk, verkeer en vervoer: Stand van zaken renovatie Sebastiaansbrug 4 september 2007. 
53   Memo aan Wethouder Vervoer van Wouter Pothoff 31 januari 2008. 
54   Nota Evaluatie afsluiting Sebastiaansbrug+ advies t.a.v. haalbaarheidsonderzoek. 
55   Nota Stand van zaken afsluiting Sebastiaansbrug 15 mei 2008. 
56   Nota Besluitvorming nieuw ontwerp St. Sebastiaansbrug 03 juli 2008. 
57   Voortgang Reconstructie St. Sebastiaansbrug Wouter Müller 1 oktober 2008. 
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van de provincie het standpunt in om de basculebrug te reconstrueren. Dit besluit moet wel nog bestuurlijk 
bekrachtigd worden.58 
 
2009 
In april 2009 wordt besloten om de Sebastiaansbrug één meter hoger aan te leggen. Ten gevolge van de 
ontwikkelingen van het scheepvaartverkeer is door de provincie het beleid zodanig aangepast dat het zeer 
gewenst is de doorvaarthoogte van de brug met één meter te verhogen. De provincie heeft aangegeven 
dat zij de noodzakelijke extra investering voor de verhoging wil doen. De financiële bijdrage van de 
provincie aan het project is hiermee een substantiële. Door deze aanpassing is het nu noodzakelijk dat 
naast de aanbruggen ook de volledige basculebrug vernieuwd zal worden.59 Vervolgens wordt in overleg 
met de betrokken partijen, te weten het Stadsgewest Haaglanden, de provincie Zuid-Holland en de 
gemeente Delft besloten tot sloop en nieuwbouw van de Sebastiaansbrug. 

 

In de planning van de vervanging Sebastiaansbrug is opgenomen dat de Irenetunnel begin 2011 buiten 
gebruik wordt gesteld (vanwege het project Spoorzone). Dit betekent dat de vervanging van de 
Sebastiaansbrug voor eind 2010 gereed moet zijn. Gezien de zeer korte voorbereidings- en realisatietijd is 
gekozen de voorbereiding en uitvoering in een Engineering & Construct-contract op de markt te brengen. 
Voor het opstellen van de uitvraag voor het E&C-contract is ingenieursbureau Movares gecontracteerd.  
 
In juli 2009 besluiten de drie partijen gezamenlijk tot het staken van de aanbesteding, nadat na beoordeling 
van de prekwalificatie maar één van de vijf aannemers overblijft. Dit is in de optiek van de drie partijen niet 
voldoende om op verantwoorde wijze concurrentie te stimuleren60. Juridisch is dit eveneens mogelijk (de 
aanbesteder behoudt zich het recht voor niet te gunnen) met als onderbouwing het ontbreken van 
concurrentie.61 
 
In een brief van de wethouder Verkeer op 17 augustus 2009 wordt de raad op de hoogte gesteld van de 
gestaakte aanbestedingsprocedure. De wethouder meldt dat gedurende de selectie is gebleken dat van de 
vijf aangemelde gegadigden slechts één partij voldeed aan de door het Stadsgewest Haaglanden, de 
Provincie Zuid Holland en de gemeente Delft opgestelde selectiecriteria. Dit is niet voldoende om op 
verantwoorde wijze concurrentie te stimuleren. 
 
In de periode juli – december 2009 wordt onderzocht in hoeverre een nieuwe aanbesteding gestart kan 
worden met de huidige uitgangspunten. In november 2009 is het ambtelijk advies van Haaglanden, Delft 
en de provincie om niet door te gaan met aanbesteding omdat “er een zeer groot risico is dat de planning 
niet gehaald wordt en er geen tijd wordt genomen om het project aan de voorkant beter beheersbaar te 
maken. Er komen mogelijk bovenop het genoemde zeer hoge risicoprofiel nog een aantal risico’s, die nu 
nog niet nader zijn gekwantificeerd. Er is nu geconcentreerd op planningsrisico’s, maar het is niet 

                                                      
58   Voortgangsrapportage Reconstructie St. Sebastiaansbrug Wouter Müller 1 december 2008. 
59   Voortgangsrapportage 26 maart 2009. 
60   17 augustus 2009 raadsbrief: Ontwikkeling aanbesteding Sint Sebastiaansbrug. 
61   Brief aan de gemeenteraad - intrekken aanbesteding 3 juni 2009; College van B&W: ontwikkeling aanbesteding 

 Sebastiaansbrug 17 augustus 2009. 
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onwaarschijnlijk dat we nog op financiële risico’s gaan stuiten.”62 Eveneens de externe adviseur van de 
gemeente (Movares) adviseert om na de mislukte eerste aanbesteding te kiezen voor een traditionele 
uitvoering van ontwerp, voorbereiding en realisatie.63 Het college van Delft legt het ambtelijke advies naast 
zich neer. De drie partijen (Delft, Stadsgewest Haaglanden en de provincie) besluiten bestuurlijk 
gezamenlijk (eveneens contrair aan het gezamenlijke ambtelijke advies) tot herstart van de aanbesteding, 
volgens wederom Engineering&Construct-vorm.64 De bestuurlijke afweging is hierbij gericht op de 
openstelling van tramlijn 19 per dienstregeling 2012. Het college accepteert daarbij behorende (onbekende) 
risico’s.65 
 
Op 6 januari wordt de raad in een brief geïnformeerd over het heropstarten: “In de zomer van 2009 is de 
lopende aanbesteding van de brug gestopt omdat er slechts 1 geselecteerde partij was. Uit de analyse die 
achteraf heeft plaats gevonden, komen de korte uitvoeringstermijn gecombineerd met de hoge 
selectiecriteria die bij de aanbesteding zijn gehanteerd, als oorzaak van het mislukken van de aanbesteding 
naar voren. In de periode daarna is onderzoek gedaan naar de mogelijkheden om de aanbesteding 
opnieuw te starten. Daarbij zijn diverse technische wijzigingen, randvoorwaarden inzake de planning en 
juridische mogelijkheden in relatie tot de aanbestedingsregelgeving onderzocht. Daarnaast is de 
samenhang met de overige projecten in Delft in het kader van de bereikbaarheid van de binnenstad binnen 
de gemeente nog separaat bekeken. In december hebben de provincie Zuid-Holland, het Stadsgewest 
Haaglanden en de gemeente Delft in gezamenlijk een keuze gemaakt om de aanbesteding opnieuw te 
starten. Bij de nieuwe aanbesteding zijn de volgende kaders opgenomen: 

x Aanbesteding start zo spoedig mogelijk;  
x Werkzaamheden starten zo spoedig mogelijk. De eerst mogelijke start is afhankelijk van de 

werkplanning van de aannemer, maar kan vanaf 1 juli 2010 plaats vinden; 
x De brug wordt tijdig opgeleverd ten behoeve van de afbouw van tramlijn 19 (aanbrengen spoor en 

bovenleiding); 
x De geplande stremmingsduur is 14 maanden, de totale uitvoering duurt 15 maanden;  
x Er is slechts gedurende 1 kerstperiode een stremming van de brug;  
x De selectiecriteria worden verruimd. Daarbij wordt de periode waarin de aannemer ervaring heeft 

opgedaan verlengd, de omzeteisen van de ervaringsprojecten van de aannemer worden verlaagd; 
x De ervaring met een brug en aandrijfmechanisme mag daarnaast opgedaan zijn in verschillende 

projecten.  
 
Met deze nieuwe kaders, gaan de partijen ervan uit dat een nieuwe aanbesteding succesvol zal verlopen.”  
 
2010 
In januari start de conditionering en aanpassing van het contract (onder meer het verruimen van 
selectiecriteria) ten behoeve van de aanbestedingsprocedure.66 In februari vindt de selectie van vijf 

                                                      
62   Mail ambtelijk opdrachtgever aan wethouder Vervoer woensdag 25 november 2009 en 13 januari 2010. 
63   Adviesnota Movares Advies, vervolg aanbesteding St. Sebastiaansbrug Delft 5 augustus 2009. 
64   Verslag regiegroep St Sebastiaansbrug 19 november 2009; Brief Besluit herstart aanbesteding.pdf. 
65   Presentatie SSB 22 juni 2010. 
66   Voortgang project St Sebastiaansbrug 13 januari 2010. 
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gegadigden plaats, waarna in maart de afronding van de contractstukken plaatsvindt en de 
inschrijvingsfase start. 
 
Op 21 januari 2010 heeft de projectleider aan de ambtelijk opdrachtgever gemeld: “Bekend was dat het 
project gekenmerkt wordt door een hoog risicoprofiel. Het is dan ook niet verwonderlijk dat er nog enkele 
verrassingen optreden. Eén daarvan is tamelijk schokkend. Het blijkt dat als basis voor het nieuwe 
bestemmingplan niet het huidige referentieontwerp is gebruikt dat nu bij de contractstukken is gevoegd. 
Dat betekent dat het huidige ontwerp niet binnen de grenzen van het nieuwe bestemmingsplan gaat 
passen.” 

In april wordt het hierboven vermelde risico concreter, omdat er ook signalen van de marktpartijen naar 
boven komen tijdens de individuele inlichtingenronde. De input uit deze inlichtingenrondes aannemers en 
‘status aanpassing contract’ geven aanleiding tot opschorting van de aanbesteding per 23 april.67  

De aanbestedingsprocedure wordt zes weken gestaakt om onderzoek te laten doen naar de 
vergunbaarheid van het ontwerp. Dit is uitgevoerd door bureau Klein.68 In dezelfde periode wordt ook een 
second opinion uitgevoerd naar de maakbaarheid, uitvoerbaarheid en kostenaspecten van het 
referentieontwerp. 
 
In mei wordt ambtelijk gemeld dat nieuwe inzichten uit de quickscan noodzaken tot herijking van het 
oorspronkelijke, gezamenlijke besluit, voordat aanbesteding hervat wordt.69 
 
In juni wordt aan de raad gemeld dat de resultaten van het uitgevoerde onderzoek aanleiding hebben 
gegeven om de aanbesteding wederom in te trekken. De belangrijkste reden daarvoor is dat in het 
vergunningentraject ernstige onzekerheden aan het licht gekomen zijn. Bij de vergunningsverlening 
(bouwvergunning en kapvergunning) blijkt dat het plan in zijn huidige vorm op onderdelen lastig, 
vermoedelijk onmogelijk, vergunbaar is. Deze onzekerheden hebben tot gevolg dat de partijen de 
startdatum met onbepaalde tijd moeten uitstellen en het plan in de huidige vorm moeten heroverwegen. 
Binnen de kaders van de huidige aanbestedingsprocedure is hiervoor geen ruimte.70 Uit het verkennend 
bodemonderzoek blijkt bovendien dat verontreiniging is aangetroffen. De omvang en aard van de 
verontreinigingen zijn nog onduidelijk. Duidelijk is dat de verontreiniging een belangrijke vertraging tot 
gevolg heeft op de gestelde mijlpalen en dat hieromtrent nader onderzoek noodzakelijk is.71 
 
De intrekking heeft tot gevolg dat de partijen de startdatum met onbepaalde tijd moet uitstellen en het plan 
en bijbehorende eisen in de huidige vorm moeten heroverwegen.  
 

                                                      
67   Verslag Projectgroepvergadering Tramlijn 19 d.d. 28 april 2010. 
68   Zie adviesmemo aan mevr. Koning d.d. 13 april 2010. 
69   Presentatie Tramlijn 19 11 mei 2010.  
70   Brief aan de gemeenteraad inzake intrekken aanbesteding 3 juni 2010. 
71   Verkennend waterbodemonderzoek St. Sebastiaansbrug Delft 28 april 2010: in opdracht van de provincie Zuid Holland 

 heeft Tauw een verkennend waterbodemonderzoek uitgevoerd ter plaatse van een watergang ter hoogte van de St. 
 Sebastiaansbrug Delft.  
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Vervolgens is afgesproken om de eigen eisen te heroverwegen. Voor de provincie Zuid-Holland betekent 
dat heroverweging van eisen aan het beweegbare deel van de brug en de aanbruggen boven water; voor 
Haaglanden betreft het de eisen aan de tram; voor Delft betreft het de eisen aan aanbruggen boven land. 
Hiermee wordt een eerste stap gemaakt richting toepassing van het principe ‘wie eist, betaalt’. Gezamenlijk 
worden de kaders van het nieuwe brugproject door middel van een variantenstudie bepaald. Er wordt een 
onderzoek uitgevoerd naar zes varianten.72 De uitkomst is als volgt: 
 
Figuur 2 Onderzochte varianten Sebastiaansbrug         

Variant Haalbaar op technische/functionele gronden? 

1. Reconstructie (renovatie)  Haalbaar73 

2. Vervanging brug huidige hoogte Haalbaar 

3. Vervanging brug 1 meter hoger Haalbaar 

4. Vervanging brug 1 meter lager Niet acceptabel vanwege beleid 

5. Vervanging vaste brug Niet haalbaar vanwege tramalignement 

6. Tunnel Niet haalbaar vanwege wegalignement 

Bron: Variantenstudie Sebastiaansbrug, 2010 
 
Het resultaat van het onderzoek is in eerste instantie gedeeld met de drie partners, gemeente Delft, 
Stadsgewest Haaglanden en provincie Zuid Holland. Daarbij is afgesproken dat het definitieve resultaat 
uitsluitend intern door de drie organisaties gebruikt zal worden. De conclusie van het onderzoek is dat er 
drie varianten niet onhaalbaar zijn, namelijk reconstructie van de brug, vervanging van de brug op huidige 
hoogte en vervanging van een verhoogde brug met één meter. Daardoor is er niet op technisch functionele 
gronden één voorkeursvariant te bepalen. Het blijkt dat de drie partijen op ambtelijk niveau niet kunnen 
komen tot een eenduidig advies aan de bestuurders ten aanzien van de hoogte van de toekomstige brug. 
Haaglanden geeft aan redelijk neutraal te staan tegenover de brughoogte, waarbij een lichte voorkeur voor 
een verhoogde brug bestaat omdat het voordelen zou kunnen hebben voor het OV. De provincie opteert 
voor een nieuwe verhoogde brug. De gemeente Delft opteert vooralsnog voor een brug op huidige hoogte. 
 
Over de onderzochte opties wordt de commissie SVR op 2 december 2010 geïnformeerd. Er wordt onder 
meer gemeld dat Delft niet als enige gaat over de voorkeursvariant, dat de provincie een voorkeur heeft 
voor de verhoogde brug en dat in 2011 een verdere uitwerking wordt verwacht. 
 
2011 
Binnen de gemeente Delft wordt ambtelijk geadviseerd om een brughoogte van 4,5 meter te hanteren bij 
het vervolg, vanwege beperking van maatschappelijk kosten (kosten gehele project) die dit met zich 

                                                      
72   Memo aan wethouder Vervoer, 29 oktober 2010. 
73  Aangetoond voor de aanbruggen, niet aangetoond voor de bascule. Onderzoeksrapport 11 februari 2011, TU Delft. 
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meebrengt en de borging van een kansrijke realisatie (door minimalisering risico’s) die daarmee gepaard 
gaat. 74 

Op 21 april 2011 wordt in een bestuurlijk overleg echter besloten om één voorlopige voorkeursvariant uit 
te werken. Dit is de variant waarbij een brug op 5,5 meter hoogte wordt gerealiseerd. 

In een antwoord op schriftelijke raadsvragen wordt op 16 augustus 2011 gemeld dat de drie partijen op 
beleidsmatige gronden niet tot één gezamenlijke voorkeursvariant konden komen. Het belangrijkste 
verschil van inzicht ontstond bij de twee eigenaren van de brug. De provincie geeft voorkeur aan een nieuwe 
verhoogde brug, de gemeente Delft geeft voorkeur aan een brug op huidige hoogte, waarbij zowel 
reconstructie als nieuwbouw een optie is. Om uit de impasse te komen heeft de gemeente Delft voorgesteld 
dat de provincie aantoont dat de herstart van een project een nieuwe verhoogde brug aantoonbaar haalbaar 
is, zowel inhoudelijk, financieel als tijdig in verband met de komst van tramlijn 19. De provincie heeft vier 
maanden de tijd gekregen om een besluit hiertoe voor te bereiden. Een definitief besluit hierover wordt in 
oktober verwacht. 
 
Uit resultaten van het onderzoek naar de mogelijkheid om de brug te verhogen, is gebleken dat het mogelijk 
is om het verticale alignement van de tramlijn zodanig te wijzigen dat een nieuwe brug gebouwd kan worden 
met een doorvaarthoogte van 5,5 meter. Daarnaast heeft ingenieursbureau DHV bevestigd dat vervanging 
met ophoging, zij het met moeite, in de planning past (eerste kwartaal van 2015). Met een verhoging van 
de doorvaarthoogte naar 5,5 meter:75 

x Voldoet de brug aan de eisen van de Nota Vaarwegen; 
x Verbetert de situatie voor weggebruikers en het OV; 
x Hoeft de brug minder vaak open. 

 
In tegenstelling tot eerder, is een eventuele vergroting van de doorvaarthoogte voor de gemeente Delft nu 
wel bespreekbaar, aangezien gebleken is dat dit technisch toch mogelijk is en de gemeente van plan is om 
zowel de dekken als de aanbruggen te vervangen in tegenstelling tot hetgeen zou gebeuren bij de eerder 
geplande reconstructie.76 
 
De provincie Zuid-Holland start dan als projectleider. Partijen bepalen op 13 oktober 2011 in een bestuurlijk 
overleg de definitieve voorkeursvariant. Dit wordt de verhoogde brug. Op voorhand is één van de 
randvoorwaarden een sluitende businesscase, waarbij het principe “wie eist, betaalt” wordt toegepast. De 
businesscase is dan nog niet gereed. De businesscase wordt uiteindelijk definitief gemaakt in december 
2011. Daarbij wordt de bijdrage van de gemeente substantieel lager terwijl de bijdrage van de provincie 
hoger wordt. De provincie krijgt hierdoor problemen met haar dekking. Delft zegt daarop een extra bijdrage 
aan het project toe, onder andere in ruil voor de afkoop van het financiële risico.77 
 

                                                      
74   Adviesmemo’s aan mevr. Junius, d.d. 26 januari en 18 februari 2011. 
75   Aan de gemeenteraad - stand van zaken Sebastiaansbrug, 7 september 2011. 
76   Nota besluitvorming nieuw ontwerp Sebastiaansbrug, 30 juli 2008. 
77  Aan B&W - memo onderhandelingen St. Sebastiaansbrug 12-12-2011. 
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2012 
In juni wordt de opgestelde overeenkomst tussen provincie Zuid-Holland en de gemeente Delft bestuurlijk 
goedgekeurd ter ondertekening in juli 2012.78 In het kader van de voorbereiding en realisatie van de 
vernieuwing van de Sebastiaansbrug maken partijen afspraken over de scope, kosten en planning van de 
werkzaamheden. Het doel van de overeenkomst is het vastleggen van rechten en plichten tussen de 
partijen met betrekking tot het project, waarbij (proces)afspraken worden gemaakt over de voorbereiding 
en realisatiefase van het project.79 Het Programma van Eisen80 van de gemeente Delft is het onderliggende 
uitgangspunt voor het gemeentelijke deel van de brug. Het bevat onder meer de eisen dat het project moet 
voldoen aan wettelijke normen en richtlijnen en het bestemmingsplan Sebastiaansbrug van september 
2009. 31 maart 2015 is de streefdatum van oplevering van de brug. De bedoeling is dat Stadsgewest 
Haaglanden uiterlijk 1 april 2015 kan starten met de aanleg van de tramlijn. 
 
De gemeente Delft geeft aan dat zij geen inhoudelijke goedkeuring aan ontwerpen en bestek kan en wil 
geven. “De regie ligt bij provincie Zuid Holland en Delft vertrouwt deze activiteiten toe aan een 
“professionele partij” als provincie Zuid Holland.81 De provincie Zuid-Holland geeft aan dat zij op belangrijke 
momenten in het proces de opdrachtgevers wil meenemen in de “productie” van het project. Delft wil graag 
op de hoogte gehouden worden van de belangrijke mijlpalen, maar heeft ten aanzien van goedkeuring 
alleen de behoefte om te zien dat het Programma van Eisen (PvE) is gevolgd.”82 
 
De hoofdpunten uit de overeenkomsten staan hieronder beschreven. 
 

x De nieuwe brug wordt sober en doelmatig uitgevoerd 
x De projectscope wordt verdeeld naar drie partijen 
x Kruisen van het Rijn-Schiekanaal door middel van een nieuwe verhoogde beweegbare basculebrug 

met panama aandrijving (taak provincie) 
x Het aanpassen van de doorvaarthoogte op 5,5m en de doorvaartbreedte op 11m 
x Het voorzien van een elektronische besturingsinstallatie voor het op afstand bedienen van de brug 
x Het vervangen van de aanbruggen, het aanpassen van verkeersfuncties tussen Mijnbouwplein en 

Zuidwal, zoals aangegeven in het programma van eisen van de Gemeente (taak gemeente) 
x Het in stand houden van de afwikkeling de onderliggende bestaande verkeersroutes 
x Het aanbrengen van gleuven waarin Tramlijn 19 kan worden aangelegd, het mogelijk maken van een 

vrij liggende HOV baan waar gecombineerd tram- en busverkeer over mogelijk is (taak Haaglanden) 
x De verantwoordelijkheden voor Stadsgewest Haaglanden maken geen deel uit van de afspraken over 

de projectscope tussen Provincie en Gemeente Delft, maar zijn of worden opgenomen in de vastlegging 
van de afspraken tussen Stadsgewest Haaglanden en de provincie Zuid-Holland 

                                                      
78  Overeenkomst St Sebastiaansbrug met provincie Zuid-Holland. 
79  Overeenkomst St. Sebastiaansbrug met provincie Zuid-Holland. 
80   Programma van Eisen verhoogde Sebastiaansbrug, versie mei 2011, vastgesteld 18 juni 2012. 

Notulen Overleg Overeenkomst Delft Provincie Zuid Holland 5 juni 2012: Artikel 8 “Delft geeft aan dat zij geen inhoudelijke 
goedkeuring aan ontwerpen en bestek kan en wil geven. De regie ligt bij provincie Zuid Holland en Delft vertrouwt deze 
activiteiten toe aan  een professionele partij als provincie Zuid Holland”. 

82   Notulen Overleg Overeenkomst Delft Provincie Zuid Holland 5 juni 2012. 
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x Het borgen van de architectonische kwaliteit van de brug d.m.v. het instellen van een Q-team. Er wordt 
tevens een inspanningsverplichting opgenomen voor de provincie omtrent het verkrijgen van een 
positief welstandadvies zodat de Gemeente niet contrair hoeft te gaan. 

x De regie ligt bij de provincie; het is haar taak om de benodigde vergunningen voor het realiseren van 
de brug tijdig aan te vragen. 

x De gemeente betaalt een vast bedrag voor het realiseren van de aanbruggen a.h.v. het aangeleverde 
PvE. 

x De provincie is risicodragend; financiële voor- of nadelen zijn tot en met de realisatiefase voor de 
provincie. 

x Wanneer partijen gedurende de ontwerpfase met eens scope-wijziging of aanvullende wensen komen 
die nu niet voorzien zijn, dan worden de kosten geraamd en doorbelast aan de partij die erom heeft 
verzocht (de eiser betaalt).  

x Partijen dragen hun eigen apparaatskosten inclusief de kosten voor eigen advisering ingeschakelde 
partijen.  

x Ten aanzien van de opleverdatum is een inspanningsverplichting opgenomen: 
x 31 maart 2015 is de streefdatum, in die zin dat het Stadsgewest Haaglanden uiterlijk 1 april 2015 kan 

starten met de aanleg van de tramlijn. 
 
 
Op 28 juni 2012 wordt de raad geïnformeerd over de bereikte overeenstemming met de provincie Zuid-
Holland over de vernieuwing van de Sebastiaansbrug en wordt vermeld dat op 5 juli 2012 een 
overeenkomst getekend zal worden waarin de afspraken worden bekrachtigd. De kenmerken van 
bovengenoemde overeenkomst worden benoemd. Verder wordt genoemd dat de provincie de 
verantwoordelijkheid op zich neemt om tot een positief welstandadvies te komen. Over planning en geld 
staat in deze brief dat de gemeente een vaste prijs betaalt voor de opgeleverde aanbruggen en dat de brug 
in het eerste kwartaal van 2015 opgeleverd zal worden.  
 
Ter bevordering van het borgen van de vergunbaarheid en architectonische vormgeving, is het Q-team op 
verzoek van de provincie ingesteld. Dit team moet onder meer de architectonische vormgeving bewaken. 
Het Q-team geeft in 2012 te kennen een aantal variantonderzoeken te willen (laten) uitvoeren, omdat deze 
er mogelijk toe kunnen leiden dat het project beter vergunbaar zal worden. In eerste instantie weigert de 
provincie. Later stemt zij, mede op aandringen van Delft, toe.83 Het betreft de volgende onderzoeken84: 

o Tafelbrug (onderzocht door provincie); 
o HOV middenligging (onderzocht door Delft); 
o Tramligging met lichte kromming (onderzocht door Haaglanden); 

 
In oktober verzoekt het Q-team de betrokken partijen de plannen ten aanzien van de fietsstructuur en het 
type brug te heroverwegen: “Wij vragen opnieuw uw aandacht voor de tafelconstructie. De eerste resultaten 
van onze desk research heeft ons enthousiasme voor de uitvoering als tafelbrug bevestigd en we denken 
dat de opdrachtgevers deze optie (opnieuw) te snel hebben afgekaart bij het vervolgontwerp. 

                                                      
83   Verslag AOO behandeling, Q-team advies. 
84   Q-team Sebastiaansbrug advies Variantenonderzoek. 
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Koudwatervrees bij de toekomstige beheerder is het belangrijkste motief om voor een basculebrug te 
kiezen. Daar staat tegenover dat de tafelbrug sneller kan worden gebouwd met minder stremming in de 
bouwfase, een besparing oplevert van bouwkosten en een qua bovenbouw en onderbouw blijvend lichtere 
en transparantere brugarchitectuur oplevert met name door het weglaten van de middenpijler, die 
bovendien ook een ruimere doorvaart voor het scheepsverkeer toelaat. We vermoeden een financieel 
voordeel dat de beslissing over de aanpassing van de Zuidwal in gunstige zin kan beïnvloeden. De 
uitvoering van een tafelbrug brengt, met andere woorden, de realisatie van variant 6 dichterbij.85 
 
Wij adviseren een second opinion door een niet-betrokken partij over de uitvoering van de Sebastiaansbrug 
als een tafelbrug zonder middenpijler. Beschouw daarbij de technische, constructieve en beheermatige 
aspecten alsmede de uitvoeringskosten”.86 
 
Het Ingenieursbureau Rotterdam (IBR) concludeert in de second opinion van 7 november 2012 dat de 
technische, constructieve en beheersmatige aspecten geen obstakel vormen. Ten aanzien van de 
uitvoeringskosten stelt men: “verwacht mag worden dat de directe kosten van een tafelbrug enigszins lager 
zijn dan van een bascule. Dit verschil kan worden vergroot doordat de tafelbrug minder en eenvoudiger 
aanpassing behoeft van bestaand werk. Bij toepassing van een hydraulische aandrijving wordt een verdere 
kostenbesparing bereikt.” 
 
Op basis van deze second opinion en het advies van het Q-team is de provincie bereid om de scope van 
het project te heroverwegen en te opteren voor een tafelbrug in plaats van een basculebrug.87,88 
 
In november89 meldt de provincie per brief dat zij, op basis van de second opinion van het IBR bereid is om 
de scope van het project, vastgelegd in de overeenkomst met Delft te heroverwegen in een tafelbrug. Er is 
tijd nodig om het nieuwe type brug op essentiële zaken voor met name de beheeraspecten en het draagvlak 
nader uit te werken. De oplevering van de brug staat oorspronkelijk voor Q1-2015 gepland. De provincie 
geeft aan dat zij dat niet gaan halen en spreekt van een vertraging van zes maanden, wat impliceert dat 
oplevering plaatsvindt eind 30 september 2015. De gemeente Delft reageert op deze brief met de 
mededeling dat zij het besluit over de brugsoort aan de provincie overlaat. De gemeente verzoekt de 
provincie verder de planning te optimaliseren en stelt dat in haar optiek op dit moment nog geen sprake is 
van het afgeven van een andere planning voor realisatie van de brug.90 
 
De gemeente ziet “geen aanleiding om een andere planning af te geven voor de realisatie van de 
Sebastiaansbrug”.91 
 
2013 

                                                      
85  Kwaliteitsteam Sint Sebastiaansbrug, naar aanleiding van de behandeling van het Variantenonderzoek d.d. 4 oktober 2012. 
86  Kwaliteitsteam Sint Sebastiaansbrug, naar aanleiding van de behandeling van het Variantenonderzoek d.d. 4 oktober 2012. 
87   Q-team Sebastiaan advies Variantenonderzoek. 
88   Rapport Second opinion type Sebastiaansbrug Delft Bascule en tafelbrug 7 november 2012. 
89   Brief van Provincie Zuid Holland - verzoek m.b.t. wijziging huidig ontwerp 16 november 2012. 
90   Brief Delft aan provincie, 19-12-2012. 
91  Brief Delft aan provincie 19-12-2012 
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In de voortgangsrapportage aan de raad van 22 februari 2013 wordt gemeld dat “een kwaliteitsteam is 
ingesteld. Dit team heeft een onafhankelijke rol en geeft adviezen ten aanzien van vormgeving tijdens het 
ontwerpproces. In het kwaliteitsteam zijn naast de stadsbouwmeester van de gemeente Delft, de ruimtelijk 
adviseur van de provincie, de voorzitter van de welstandscommissie en een hoogleraar gespecialiseerd in 
bruggenbouw vertegenwoordigd. Het kwaliteitsteam heeft geadviseerd een zogenaamde tafelbrug te 
bouwen in plaats van de eerder ontworpen bascule brug. Hiermee meent het kwaliteitsteam tot een beter 
vergunbare brug te komen omdat een tafelbrug qua vormgeving grote voordelen heeft. Zo is er geen 
zogenaamde bascule kelder meer nodig en lijkt het mogelijk af te zien van een midden-steunpunt in de 
Schie. Op basis van dit advies heeft de provincie aangegeven dat ze de brug als tafelbrug wil uitvoeren.” 
 
In het bestuurlijk overleg van 4 maart wordt de nieuwe planning vastgesteld. De brug zal nu in het derde 
kwartaal van 2015 gereed zijn, waarna exploitatie op 30 november 2015 kan starten. De speling om 
eventuele tegenvallers in de voorbereiding of uitvoering op te vangen is echter beperkt.92 De raad wordt 
hierover op 5 september geïnformeerd in de voortgangsrapportage Tramlijn 19 over Q1 en Q2 2013. 
Vermeld wordt dat op basis van de huidige planning de brug in het derde kwartaal van 2015 gereed zal 
zijn. 
 
In april 2013 komt het tweede voorlopig ontwerp van de tafelbrug gereed. Deze bevat geen kostenraming. 
Op verzoek van het Q-team worden nog enige aanpassingen verwerkt93, onder meer externe aandrijving 
van de hydrauliek onder water. Daarnaast voegt de provincie veiligheids- en onderhoudseisen toe, zoals 
het Arbo verantwoord maken van alle ruimtes.  
 
De omgevingsvergunning is aangevraagd. Deze wordt volgens de planning op 9 augustus worden 
afgegeven.94 De op basis van het voorlopig ontwerp ingediende omgevingsvergunning (eerste fase) maakt 
dat alleen wijzigingen van ondergeschikte aard kunnen worden meegenomen in de verdere uitontwikkeling 
van het ontwerp. Er bestaat hier een risico dat de WABO-procedure opnieuw moet worden doorlopen, 
waardoor vertraging kan ontstaan. 
 
In september 2013 verschijnt de kostenraming van het voorlopig ontwerp. Hieruit blijkt (na optimalisaties) 
een kostenoverschrijding ten opzichte van het afgesproken budget bij de overeenkomst uit 2012, ad circa 
€ 5 miljoen. Oorzaak ligt voor een groot deel in omvang van het beweegbare deel van de brug; de tafelbrug 
overspant het kanaal geheel. Ook is de techniek/aandrijving een stuk duurder uitgevallen dan verwacht. 
De provincie geeft aan deze extra kosten niet te willen dragen en is voornemens om terug te vallen op een 
eerder ontworpen basculebrug. Hierdoor zou dan wel een jaar vertraging ontstaan. 95;96  
 

                                                      
92   Voortgang tramlijn 19 Q1 en Q2 2013 5 september 2013. 
93   Projectteamoverleg maandag 27 mei 2013: “De omvang van de pijlers worden groter dan in het PvE staat aangegeven, de 

 architect heeft aangegeven dat het arbeidstechnisch niet mogelijk is deze smaller te maken. Dit is weer teruggelegd bij het 
 Q-team.” 

94   Review VO PvE St Sebastiaansbrug13-06-2013. 
95  Briefing aan de wethouder van 11 februari 2014. 
96  Toelichting op Taakstellend Budget en de Scenario's 14 oktober 2013. 
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Extern onderzoek vermeldt in september 2013: “de huidige informatie is te beperkt om bestuurlijke 
besluitvorming over het brug type voor te leggen. De kans is namelijk zelfs aanwezig dat bij nadere 
financiële uitwerking de tafelbrug weer goedkoper blijkt te zijn dan de bascule brug.” 97  
 
Het ambtelijke advies luidt begin oktober 2013 “dat een eventuele financiële bijdrage van de gemeente te 
allen tijde qua omvang dient te worden beperkt.”98 
 
Ambtelijk is dan tussen de provincie en de gemeente besproken dat de verdeling bij enkele varianten naar 
rato (circa 50-50) zal worden.99 Op 15 oktober 2015 kiest het college een variant. In het bestuurlijk overleg 
, waarbij Delft voor de eerste keer wordt vertegenwoordigd door de wethouder Financiën en niet de Delftse 
bestuurlijk opdrachtgever van de Sebastiaansbrug, stelt de provincie geen euro te willen bijdragen aan de 
meerkosten.  
 
Aan de raadscommissie Spoorzone, Verkeer en Ruimte (SVR) wordt op 29 oktober 2013 gemeld: in een 
overleg tussen de gedeputeerde van de provincie en wethouder Vervoer is door de provincie gesteld dat 
zij deze extra kosten niet willen betalen en terug willen vallen op het oorspronkelijke ontwerp van een 
basculebrug. Als Delft toch een tafelbrug wil, dan is de provincie van mening dat Delft moet opdraaien voor 
de extra kosten. Het college heeft dit intern besproken en het standpunt ingenomen dat extra vertraging bij 
tramlijn 19 (als gevolg van de keuze voor een basculebrug) absoluut onwenselijk is en dat het ontwerp van 
de tafelbrug nog steeds de sterke voorkeur heeft. De wethouder Financiën heeft woensdag 30 oktober 
2013 een volgend overleg met de gedeputeerde. Daarbij wil hij gaan onderhandelen. Het college is bereid 
om de pluskosten voor zijn rekening te nemen onder de voorwaarde dat er een harde afspraak wordt 
gemaakt over opleverdatum van een tafelbrug. 
 
Op 31 oktober wordt de commissie SVR wederom geïnformeerd: de wethouder Financiën meldt dat er op 
bestuurlijk niveau tot overeenstemming is gekomen. De aanbesteding voor een tafelbrug zal verder worden 
voorbereid zoals gepland. Ten aanzien van de financiën zijn afspraken gemaakt. Hierbij geldt dat het 
grootste deel van de eventuele meerkosten ten opzichte van de eerdere ramingen voor rekening van de 
gemeente Delft zal komen, maar dat ook de provincie bereid is om 10% van deze meerkosten te betalen 
met een maximum van € 500.000. Daarnaast zullen er harde afspraken worden gemaakt over de realisatie 
van de brug. De risico’s zoals eerder beschreven in het contract zullen nader gespecificeerd worden in een 
addendum op het bestaande contract, waarbij geldt dat de risico’s bij de uitvoering van het project voor 
rekening van de provincie zullen zijn.  
 
Alle risico’s die optreden na aanbesteding zullen voor rekening van de provincie komen. De afspraak over 
de opleveringsdatum betekent dat de brug uiterlijk eind 2015 opgeleverd zal worden. Als de meerkosten 
onverhoopt hoger zullen zijn dan € 6 miljoen, dan wordt er in principe teruggevallen op het basculebedrag, 
maar dit hangt sterk af van hoeveel hoger dan € 6 miljoen de kosten zullen uitvallen. In het addendum op 

                                                      
97  Memo toerekenbare meerkosten Sebastiaansbrug, 22 september 2013, Quintense. 
98  Adviesmemo aan B&W, 2-10-2013. 
99   Bericht ambtelijk opdrachtgever Delft, 16-10-2013. 
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het contract zal het bedrag van € 6 miljoen worden opgenomen (€ 5,5 miljoen gemeente, € 0,5 miljoen 
provincie). 
 
Op 2 december 2013 wordt aan het college voorgesteld om in te stemmen met het overeengekomen 
contract “addendum op de overeenkomst ten behoeve van de vernieuwing van de St. Sebastiaansbrug te 
Delft.” Verzocht wordt om de burgemeester een volmacht te laten verstrekken aan de wethouder Vervoer 
om het contract “addendum op de overeenkomst” ten behoeve van de vernieuwing Sebastiaansbrug te 
Delft’ te ondertekenen. Voorts wordt afgesproken dat het document niet naar de raad gaat en in zijn geheel 
geheim blijft totdat de aanbesteding is afgerond.100 
 
Op 3 december wordt het addendum bij de overeenkomst getekend. Partijen gaan door met uitwerken van 
het huidig ontwerp en de aanbesteding zal worden gestart. Tekort ten opzichte van beschikbaar budget 
kan worden bepaald op basis van aanbestedingsresultaat. De provincie draagt het volledige risico tijdens 
de uitvoering en is verantwoordelijk voor een tijdige oplevering van de brug, zodat de tram volgens planning 
eind 2015 in exploitatie genomen kan worden.101 De tekst in het addendum luidt: “de provincie Zuid-Holland 
is verantwoordelijk voor een tijdige (deel) oplevering van het project waardoor exploitatie van tramlijn 19 
per 1 december 2015 mogelijk is. De provincie is alleen dan niet aanspreekbaar op het uitblijven van dit 
resultaat indien vertraging wordt veroorzaakt door overmacht dan wel onvermijdelijke vertraging 
veroorzaakt door (bijvoorbeeld als gevolg van een bezwaarprocedure) of een andere omstandigheid die 
niet tot de beïnvloedingssfeer van de provincie behoort.” 
 
Aan de commissie SVR wordt op 4 december 2013 gemeld door de wethouder Verkeer: “ondertussen zijn 
er nieuwe afspraken gemaakt met de provincie en is er een addendum ondertekend. Dit addendum blijft 
eveneens geheim t/m de gunning. Hierin is opgenomen dat de tram moet kunnen rijden per 15 december 
2015 en de provincie heeft opgenomen dat er een boeteclausule zal worden afgesloten met de aannemer.” 
 
In het addendum is afgesproken dat de gemeente voor 90% risicodragend is voor een mogelijke 
overschrijding van het aanbestedingsbudget, tot een maximum van € 4,5 miljoen, de provincie tot maximaal 
€ 0,5 miljoen.102 De gemeente vindt het vanuit die verantwoordelijkheid gewenst om een second opinion uit 
te laten voeren op de conceptaanbestedingsdocumenten.103  
 
2014 
In de voortgangsrapportage over kwartaal drie en vier van 2013 wordt op 15 april 2014 het volgende aan 
de raad gemeld: de gemeente en provincie hebben op 3 december 2013 een addendum op de vigerende 
overeenkomst getekend, die als volgt kan worden samengevat: 

x Het ontwerp van de brug wordt versoberd binnen de mogelijkheden die de vergunningaanvraag 
biedt; 

                                                      
100  Openstaande vragen naar aanleiding van addendum SBB 28 november 2013 
101  Addendum Sebastiaansbrug: 3 december 2013 
102  Later is dit verhoogd: het addendum wordt door de beide bestuurders als volgt uitgelegd: de extra bijdrage van Delft aan 
 de directe kosten is maximaal € 5,0 miljoen, de extra bijdrage van de provincie aan de directe kosten is € 1,0 miljoen. 
103  Nota Besluitvorming Addendum overeenkomst St. Sebastiaansbrug, 3 december 2013 
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x Het project wordt nader uitgewerkt en aanbesteed. Na de aanbesteding kan het werkelijk tekort ten 
opzichte van het budget worden bepaald; 

x De gemeente draagt 90% van een eventuele overschrijding van het budget (tot het 
overeengekomen maximum); 

x De provincie draagt het volledige risico tijdens de uitvoering; 
x De provincie is verantwoordelijk voor een tijdige oplevering van de brug zodat de tram volgens 

planning eind 2015 in exploitatie genomen kan worden. 
 

De gevraagde second opinion is begin 2014 gereed. In de door de gemeente Delft gevraagde second 
opinion worden de volgende punten gesignaleerd: 

x De engineering van het kunststofdek is niet voldoende uitgewerkt en genereert veel realisatie- en 
contractrisico’s; 

x De EMVI-criteria104 zijn niet juist opgesteld en genereren extra risico’s; 
x Logistieke en veiligheidsplannen zijn onvoldoende; 
x Er is pas in maart 2014 een integrale planning opgesteld waarin de realisatie van de 

Sebastiaansbrug en het aanbrengen van railtechniek is opgenomen; 
x De relatie met omgeving en andere partijen is onvoldoende uitgewerkt en geborgd. 

Ongeveer op hetzelfde moment meldt de provincie dat de huidige planning niet meer haalbaar is. Zij voert 
de volgende oorzaken aan105:  

x Het verkeerd leggen van een kabel (Stedin); 
x Het feit dat Haaglanden, in tegenstelling tot eerder berichten, aangegeven heeft dat reconstructie 

van het Mijnbouwplein en de bouw van de brug elkaar hinderen en dus niet gelijktijdig kunnen 
plaatsvinden. Dit is nog onvoldoende vastgelegd in het BLVC106-plan; 

x Stadsgewest Haaglanden verzorgt de bouw van Tramlijn 19 en dient hiervoor bestekteksten en 
specificaties aan te leveren aan de provincie Zuid-Holland. Deze moeten in het RAW-bestek 
worden opgenomen. Stadsgewest Haaglanden verwacht dat de engineering van de toe te passen 
brugovergangen en compensatielassen pas eind april gereed zijn, waarna ze door Stadsgewest 
Haaglanden worden aangeleverd. Hierdoor kon ook voor dit onderdeel het bestek niet op 24 maart 
2014, zoals gepland, worden afgerond; 

x De gemeente Delft heeft als bevoegd gezag de aanvraag voor de Omgevingsvergunning in 
behandeling. Volgens de afgesproken planning heeft de provincie tijdig de aanvraag met alle 
bijbehorende stukken ingediend. Bij de afgesproken planning zou de beroepstermijn voor 24 maart 
2014, de cruciale datum in verband met het aangaan van verplichtingen met de aannemer, 
afgerond zijn. Echter, de behandeling van de aanvraag van WABO is door de gemeente Delft 
verschoven van december 2013 naar maart 2014.107 

                                                      
104  Economische Meest Voordelige Inschrijving. 
105  Brief provincie, 23 april 2014. 
106  Bereikbaarheid Leefbaarheid Veiligheid en Communicatie. 
107  Dit standpunt is, evenals andere argumenten, later betwist door de gemeente. 
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Ter reactie geeft de gemeente aan dat zij de door de provincie gemelde vertraging met tegenzin en onder 
voorwaarden die samen bepaald moeten worden, kan accepteren. De gemeente ziet ook in dat vasthouden 
aan de oorspronkelijke planning van weinig realiteitszin zou getuigen. Voorts meldt de gemeente dat zij 
zich niet kan vinden in de door de provincie aangevoerde argumentatie voor de vertraging van de brug, 
omdat deze eenzijdig is beschouwd en de diverse beschrijvingen een foutief beeld van de werkelijkheid 
geven. 

Eveneens meldt de gemeente dat zij graag verneemt hoe de provincie het projectmanagement vanaf dan 
(8 mei 2014) professionaliseert, meer verantwoordelijkheidsbesef toont en het risicomanagement adequaat 
gaat uitvoeren om onaangename verrassingen in de toekomst te voorkomen. 108 

In dezelfde periode van deze briefwisseling, komt de boodschap van Haaglanden waarin deze twijfel 
uitspreekt over de vraag in hoeverre het ontwerp technisch haalbaar is.109 Ondanks het feit dat deze twijfel 
blijft bestaan, wordt er wel een nieuwe, realistische planning opgesteld. Exploitatie is nu voorzien per Q2-
2017. Beide partijen besluiten dat de gemeente de addendum bijdrage (totaal € 6 miljoen) verlaagt met 
€ 0,5 miljoen en de provincie deze verhoogt met € 0,5 miljoen. De overige extra kosten (€ 1,4 miljoen) 
worden nog niet verdeeld. Het aanbestedingsresultaat wordt afgewacht.110 

Tijdens de raadsvergadering van donderdag 10 juli 2014 biedt wethouder Vervoer aan om voor het 
zomerreces een informatiebijeenkomst te organiseren inzake de ontwikkelingen rondom het project 
Sebastiaansbrug. Om te voorzien in de behoefte van de raad om meer technische informatie te ontvangen 
over onder andere de vertraging en kostenontwikkeling zal aanstaande donderdag een extra en besloten 
commissievergadering Algemeen worden ingepland. Vanuit de gemeente zal een ambtelijke 
vertegenwoordiging aanwezig zijn om bestaande vragen te beantwoorden. Na het reces zal opnieuw een 
bijeenkomst georganiseerd worden waarbij de gedeputeerde en wethouder Vervoer aanwezig zullen zijn 
om politieke en bestuurlijke vragen rondom het dossier Sebastiaansbrug te beantwoorden. 

In oktober neemt de raad een motie aan waarin vastgelegd is dat de huidige bijdrage van Delft aan de 
Sebastiaansbrug niet verder verhoogd mag worden.111  
 
In november vernietigt de rechtbank de door de provincie aangevraagde omgevingsvergunning fase 1. In 
december vindt intensief overleg plaats tussen provincie Zuid Holland, Haaglanden en de gemeente Delft 
over de consequenties voor het vergunningstraject. Er zijn verschillende mogelijkheden waarop het 
vervolgtraject ingericht kan worden. Een definitieve keuze hierin kan pas gemaakt worden nadat meer 
duidelijkheid is ontstaan over de manier waarop het nieuwe geluidsrapport opgesteld moet worden, 
alsmede over de resultaten en conclusies die volgen uit dat onderzoek. Vast staat echter dat, onafhankelijk 
van de te kiezen herstelroute, de vertraging die het project oploopt aanzienlijk zal zijn. Volgens de planning 

                                                      
108  Brief Gemeente Delft aan provincie Zuid Holland in reactie op brief provincie Zuid Holland aan B&W van 23 april 2014. 
109  Projectteamoverleg Tramlijn 19, maandag 13 januari 2014: “Haaglanden meldt dat de zinker onder de Schie is 

 wegbezuinigd, dit heeft volgens Haaglanden grote gevolgen voor de koppeling tussen de VRI.” Naast dit punt worden 
 andere technische punten besproken t.a.v. het alignement; Sebastiaansbrug Risicodossier Technische sessie 1 
 mei 2014. 

110  Afspraken kosten en dekking bestuurdersoverleg 17 juli 2014. 
111  Motie Sebastiaansbrug 16 oktober 2014. 
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zou tramlijn 19 in het tweede kwartaal van 2017 in exploitatie worden genomen. Dat moment zal in ieder 
geval doorschuiven naar 2018.112

                                                      
112  Verslag projectteamoverleg T19 24 november 2014. 
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V. GEMAAKTE AFSPRAKEN MET EXTERNE PARTIJEN 

  
De afspraken met betrokken partijen zijn gewijzigd gedurende de looptijd. Hieronder een uiteenzetting hoe 
deze afspraken zijn gewijzigd. Voor de (mogelijke) financiële consequenties verwijzen wij naar het 
onderdeel financiën. 
 

Datum Externe partij Afspraak/bron Risicoverdeling 
2006-2008 Alle partijen  Er wordt gekozen voor 

reconstructie van de huidige 
basculebrug en uitbreiding van de 
verbinding voor langzaam verkeer 
(LV- verbinding). De geraamde 
investeringskosten voor variant B 
bedragen € 8,6 miljoen. In 
oktober is de reconstructie van de 
aanbruggen volledig opnieuw 
geraamd. De investeringskosten 
van de aanbruggen zijn gestegen 
met ca. € 0,5 miljoen naar 
ongeveer. € 8,8 miljoen. Voor de 
basculebrug geldt dat de laatste 
raming dateert uit augustus 2006. 
Een goed overzicht van de totale 
investeringskosten van het 
project is op dit moment dan ook 
niet te geven, omdat deze raming 
een aantal posten open laat.  

10-6-2009 Provincie Zuid-
Holland & 
Haaglanden 

Voortgangsrapportage 12 juni 2009. 
Er is na intensief overleg tussen de 
Provincie Zuid-Holland (eigenaar van 
het deel boven het water), het 
Stadsgewest Haaglanden (beheerder 
van de aan te leggen trambaan) en de 
gemeente Delft (eigenaar van de 
aanbruggen) overeenstemming 
bereikt over de kostenverdeling en de 
doorvaarthoogte. De provincie heeft te 
kennen gegeven dat zij de wens heeft 
om de brug in verband met provinciaal 
beleid met één meter te verhogen en 
dat zij de noodzakelijke extra 

In de samenwerkings-
overeenkomst is de verdeling 
bepaald van de gezamenlijke 
projectkosten. De verdeling is als 
volgt: 
Gemeente Delft – 53% 
Provincie Zuid Holland – 27% 
Stadsgewest Haaglanden – 20% 
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investering voor de verhoging wil 
doen. Door deze aanpassing is het nu 
noodzakelijk dat naast de 
aanbruggen, ook de volledige 
basculebrug vernieuwd zal worden. 
De betrokken partijen, provincie, 
Stadsgewest en gemeente Delft, zijn 
overeengekomen dat de brug door de 
gemeente Delft zal worden 
gerealiseerd. Hiervoor heeft de 
gemeente een projectteam ingesteld. 

21-4-2011 Provincie, met 
voorafgaande 
instemming van 
Haaglanden 

Verslag bestuurlijk overleg en bijlage 
ambtelijk voorstel, 21 april 2011 
Delft lost impasse op door mee te 
gaan in wens van de provincie inzake 
verhoogde brug. 

Provincie neemt project-
leiderschap over en ook de 
verantwoordelijkheid om de 
haalbaarheid van de verhoogde 
brug aan te tonen, 
kostenverdeling uit verleden 
wordt losgelaten. Hiervoor in de 
plaats komt de afspraak: de eiser 
betaalt. 

13-10-2011 provincie Zuid-
Holland, met instem-
ming Haaglanden 

Bekrachtiging voorkeursvariant 
verhoogde brug.  

Hiermee wordt definitief gekozen 
voor verhoogde brug en zijn de 
basiselementen voor de 
overeenkomst overeengekomen. 
Enige uitzondering is nog de 
financiële verdeling, deze volgt in 
december 2011. 

5-7-2012 Provincie en 
Haaglanden 

Overeenkomst tussen Delft, 
Haaglanden en provincie Zuid Holland 
Vanwege de aanwezigheid van 
aanbestedingsgevoelige informatie is 
de overeenkomst geheim vastgesteld. 
De gemeenteraad is per brief 
(verzonden 28 juni 2012) 
geïnformeerd over de inhoud van de 
overeenkomst. 

Basisafspraak in de overeen-
komst is dat het project op regie 
van de provincie wordt 
uitgevoerd. Extra kosten voor 
aanbruggen komen niet voor 
rekening van de gemeente 
aangezien die een vaste prijs 
betaalt voor de opgeleverde 
aanbruggen. Totaal kosten: 
€ 18.464.422, aandeel Delft: 
€ 7.316.627. Oplevering van de 
brug zal in het eerste kwartaal van 
2015 zijn. 

16-11-2012 Provincie en 
Haaglanden 

Brief van provincie Zuid Holland d.d. 
16 november 2012 en brief gemeente 
Delft, d.d. 19 december 2012 
Op basis van een advies van het Q-
team heeft de provincie een 
variantenstudie laten uitvoeren 
(basculebrug of tafelbrug). 

Inzake de beheersaspecten meldt 
de provincie:  
- de oplevering van de tafelbrug 

zal een halfjaar later 
plaatsvinden (Q3 2015); 

- het huidige budget blijft 
taakstellend. 
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De gemeente meldt dat zij de 
keuze brugsoort overlaat aan de 
provincie. De gemeente bevestigt 
dat bestuurders gezamenlijk 
hebben vastgesteld dat de 
planning onder druk staat voor 
zowel tafel- als basculebrug, 
maar dat nog geen gewijzigde 
planning hoeft te worden 
afgegeven. 

Dec.2013 Provincie/Haaglanden Nota 3 december 2013 Addendum 
overeenkomst Sebastiaansbrug 
Het addendum bij de overeenkomst 
van juli 2012 wordt getekend. De 
belangrijkste afspraak is dat partijen 
doorgaan met de uitwerking van het 
huidige ontwerp en een aanbesteding 
starten. Op basis van het 
aanbestedingsresultaat kan het tekort 
ten opzichte van het geïndexeerde 
beschikbare budget worden bepaald. 

Partijen zullen het eventuele 
tekort als volgt verdelen: Delft, 
90%, Provincie, 10%, waarbij een 
extra bijdrage van de provincie 
Zuid-Holland nimmer meer zal 
bedragen dan € 500.000,- excl. 
BTW. De rest van de afspraken 
(o.a. termijn oplevering) blijft 
ongewijzigd. De provincie blijft 
verantwoordelijk voor een tijdige 
(deel)oplevering van het project 
waardoor de exploitatie van 
tramlijn 19 per 1 december 2015 
mogelijk is. 

17-7-2014  Afspraken kosten en 
dekking bestuurders-
overleg:  

Nadere uitleg addendum, bron: 
verslag bestuurlijk overleg 17-7-2014 
Als gevolg van langere doorlooptijden 
wat betreft voorbereiding en 
uitvoering, het ontstaan van extra 
engineeringkosten, bijstellen van 
prijspeil en andere zaken worden de 
totale realisatiekosten bijgesteld naar 
totaal: € 27.565.301. De aangepaste 
raming past niet binnen het 
beschikbare budget. Er is een verschil 
van: € 1.377.768. Er wordt ingestemd 
met de voorgestelde dekking van in 
totaal € 26,2 miljoen, 

Raming na bijstelling op 
eindprognose. Als gevolg van 
langere doorlooptijden wat betreft 
voorbereiding en uitvoering, het 
ontstaan van extra engineering 
kosten, bijstellen van prijspeil en 
andere zaken worden de totale 
realisatiekosten bijgesteld naar 
totaal: € 27.565.301. De aange-
paste raming past niet binnen het 
beschikbare budget. Er is een 
verschil van : -€ 1.377.768. Er 
wordt ingestemd met de 
voorgestelde dekking van in totaal 
€ 26,2 miljoen, waarin Delft zijn 
bijdrage in het addendum verlaagt 
van € 5,5 miljoen naar € 5 miljoen 
en provincie Zuid Holland zijn 
bijdrage verhoogt van € 0,5 
miljoen naar € 1 miljoen. Het 
addendum behoeft niet te 
vervallen; de afspraken gelden 
als een nadere uitleg van het 
addendum. In de initiële 
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overeenkomst tussen provincie 
Zuid Holland, van de directe 
kosten komt daarmee op 
€ 26.200.000. Voor de extra 
kosten als gevolg van omrijden en 
kosten Haaglanden/T19 lijkt 
dekking mogelijk vanuit 
Haaglanden. De afspraken zijn 
echter nog niet definitief 
bevestigd; daarom wordt op dit 
punt een voorbehoud gemaakt.  
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VI. HOE VERLIEP DE INFORMATIEVOORZIENING?  

 
Wat betreft de communicatie binnen Delft is inzake het project Sebastiaansbrug een (externe) projectleider 
aangesteld, een ambtelijk en een bestuurlijk opdrachtgever conform de methode van projectmatig werken. 
Een deel van de overleggen tussen deze gremia is gedocumenteerd, een groot deel ging ook via bilaterale 
gesprekken tussen projectleider en ambtelijk opdrachtgever c.q. bestuurlijk opdrachtgever.  
 
Uit de interviews is naar voren gekomen dat het project Sebastiaansbrug als één van de hoogste prioriteiten 
door de gehele organisatie werd gezien, wat zich vertaalde in de grote hoeveelheid communicatie buiten 
de formele contactmomenten om. Deze zijn niet allemaal gedocumenteerd. Hieronder wordt bij benadering 
per jaar de frequentie weergegeven van mogelijke overlegmomenten op basis van digitale stukken die zijn 
aangetroffen. 

 
Onderstaande figuur geeft weer hoe vaak het project in het wethoudersoverleg Mobiliteit, in het 
wethoudersoverleg Financiën en in het college aan de orde kwam. Deze overleggen zijn wel 
gedocumenteerd. 

 
Figuur 3 Frequentie bespreking Sebastiaansbrug in wethoudersoverleg      

 
Bron: Informatieverzoek 1, aanlevering door college. 
 
In het hoofdstuk IV staat exact vermeld wanneer informatie omtrent relevante ontwikkelingen aan de raad 
is gemeld. 
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VII. ONTWIKKELINGEN IN FINANCIËN EN PLANNING  

FINANCIËN 

Onderstaande figuur toont de verdeling van de kosten voor de diverse betrokken partijen ten aanzien van 
het project. Aangetekend dient te worden dat hier nog niet de interne kosten van de gemeente Delft in zitten 
(voor begeleiding, uren ingenieursbureau, etc.), zie de tekst onder de grafiek. 
 
Figuur 4 Veranderingen in realisatiekosten Sebastiaansbrug      

 
Bron: diverse informatieverzoeken en financiële rapportages 

In de periode van januari 2007 tot en met 2014 is een bedrag van € 3,2 miljoen geïnvesteerd in de 
Sebastiaansbrug door de gemeente Delft. Deze kosten zijn gemaakt voor onderzoek, ontwerp, begeleiding, 
juridische zaken en leges. Voorts worden in 2015 kosten verwacht die nog niet bekend zijn en formeel 
buiten de onderzoeksperiode vallen.

€ 5,4 mln.

€ 11,7 mln. € 11,2 mln.
€ 12,5 mln.

€ 9,1 mln.

€ 13,2 mln.

€ 7,3 mln.

€ 11,8 mln.

€ 2,2 mln.

€ 13,0 mln.

€ 9,4 mln.

€ 12,3 mln.

€ 10,7 mln.

€ 8,7 mln.

€ 18,5 mln.

1-10-2011 Raming 
nieuwbouw basculebrug 

(5,5 meter)

€ 20,1 mln.

1-4-2010 Raming 
nieuwbouw basculebrug 

(5,5 meter)

€ 25,0 mln.

1-7-2012 Overeenkomst 
basculebrug (5,5 meter)

Eind 2008 DO renovatie 
basculebrug en VO 
verv. aanbruggen

2006 Renovatie 
aanbruggen

€ 14,5 mln.

€ 24,3 mln.

€ 27,5 mln.

1-12-2013 Addendum 
o.b.v. definitief 

ontwerp tafelbrug

01-07-2014 Bijstelling 
second opinion 

(nieuwe planning)

Overige partijen Nog te dekkenAandeel Delft

Definitieve bedragen n.n.b., 
hangt af van aanbestedings-
resultaat. Max. extra bijdrage 

provincie: € 0.5 mln.

2e keer afbreken aanbesteding. Geactualiseerd 
haalbaarheidsonderzoek. Afgesproken om eigen 
eisen en ontwerpen te heroverwegen d.m.v. 
variantenstudie. April 2011: besluit om 1 variant uit 
te werken, PZH neemt dan projectleidersrol over 
van gemeente Delft.

Provincie niet 
akkoord, 

omdat brug 
4,5 meter is. 
Vervolgens: 

verhoging van 
de brug met 

één meter en 
E&C-contract. 
Delft neemt 
projectregie 

over van regio 
HL. 1e aan-
besteding
mislukt. 

Parallel aan 2e

aanbesteding: 
uitwerking 
samenw. 

overeenkomst

De provincie 
is bereid om 
de scope van 
het project 
te herover-

wegen: 
tafelbrug 

i.p.v. bascule. 
Tafelbrug kan 

goedkoper 
zijn. Eerste 

kosten-
plaatje volgt 
in sept. 2013

Gemeente 
besluit tot 

een 
second 
opinion. 

Deze 
second 
opinion 
brengt 
diverse 
nieuwe 

zaken aan 
het licht, 
leidt o.a. 

tot kosten-
verhoging

Renovatie 
aanbruggen 

blijkt niet 
duurzaam, 
vanwege 
slechtere 

onderhouds-
staat dan 
gedacht

Budget bedraagt € 19,4 mln.

Oktober/november 2011, basis 
voor kostenverdeling 
december 2011 en 

overeenkomst 5 juli 2012 
(baculebrug, 5,5 meter)
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PLANNING 

Hieronder is de planning en de verschuiving in tijd qua oplevering weergegeven. Let op: het betreft de oplevering van tramlijn 19, de 
brug wordt geacht drie maanden voordat de tram rijdt, klaar te zijn. 

Figuur 5 Veranderingen in planning realisatie Sebastiaansbrug 
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VIII. INVULLING TOEZICHTHOUDENDE ROL DOOR PROVINCIE / ACCOUNTANT 

De aandacht die de accountant heeft besteed aan de Sebastiaansbrug, is beperkt. Dit komt met name 
doordat de grootste kosten nog niet gemaakt zijn voor het project. De aanbestedingsfase is immers nooit 
helemaal doorlopen. Voorts was veel informatie geheim, waardoor dat alles gezegd wordt in een openbare 
rapportage, de gemeente schade kan berokkenen. Voor de Sebastiaansbrug stond een aantal p.m. posten 
open. De accountant benoemde het project niet specifiek in haar rapportages. Het enige wat de accountant 
heeft opgemerkt is dat in 2011 en 2012 geadviseerd wordt door de externe accountant om de p.m. posten 
en de daarmee gepaard gaande risico’s zo veel mogelijk te kwantificeren en de risico’s in kaart te brengen. 
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IX. KADERSTELLENDE EN CONTROLERENDE ROL VAN DE RAAD 

Teneinde de rol van de raad te onderzoeken, zijn de notulen van raadsvergaderingen, commissie Ruimte 
en Verkeer (R&V) en de commissie Spoorzone, Verkeer en Ruimte (SVR) geanalyseerd. Ook is gekeken 
naar de adviezen van de auditcommissie; zij noemde het project Sebastiaansbrug echter niet in haar 
jaarlijkse rapportage.  
 
De raad heeft actief vragen gesteld en ook kwesties geadresseerd die later uit zijn gekomen. Zo sprak de 
CDA fractie in 2009 zijn bezorgdheid uit over haalbaarheid van de krappe planning van alle met elkaar 
samenhangende projecten (nieuwe aanbestedingsprocedure, Sebastiaansbrug, TL19, en de Spoorzone) 
en vroeg zich af of met de toestemming van de raad voor het bouwen in de kerstperiode het probleem van 
de aanbesteding ineens opgelost zou zijn. In 2010 zijn vragen gesteld over het mislukken van de twee 
aanbestedingen. 
 
In september 2011 werden verduidelijkende vragen gesteld over de mogelijkheden voor de gemeente om 
invloed te houden op het project, gelet op het feit dat de regie bij de provincie kwam te liggen. Verder werd 
gevraagd naar de risico- en kostenverdeling van het project tussen gemeente, provincie en het 
Stadsgewest Haaglanden en komt de vraag aan de orde of men wel een brug van 5,5 meter moet willen. 
In 2012 vindt – afgezien van vragen over de gesloten overeenkomst – weinig communicatie tussen raad 
en college plaats over de brug. Dit kwam omdat het project zich in dat jaar wat meer op afstand afspeelde 
en er in die periode weinig nieuws rondom het project was. 
 
Vanaf eind 2013 en 2014 intensiveerde de behandeling van het project Sebastiaansbrug in de 
raadsvergaderingen verder. De raad stelde kritische vragen, onder andere over het afgesproken 
addendum, de mate waarin de provincie verplicht was te leveren en de kosten van een tafelbrug ten 
opzichte van een basculebrug. Daarnaast werd een motie aangenomen, met de strekking dat er geen extra 
(t.o.v. de situatie in juli 2014) geld meer naar de Sebastiaansbrug mocht gaan. 
 
Onderstaand volgt een bloemlezing van de invulling van de kaderstellende en controlerende rol van de 
raad. Stellingen die worden geponeerd, zijn ofwel citaten van de wethouder dan wel van raadsleden. 
Het betreft nadrukkelijk geen vaststellingen van de onderzoekscommissie. 
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Overzicht vragen en moties van de raad inclusief reacties van de betrokken wethouders 
x 5 juni 2006: Fractie Stadsbelangen vraagt om opheldering over het besluit om de St. Sebastiaansbrug 

te renoveren: is het echt nodig of zijn er andere belangen? Zijn er andere opties? 
 
x 3 september 2009. De commissie Ruimte&Verkeer (R&V) bespreekt de brief van het college inzake de 

kwartaalrapportage over het 2e kwartaal van 2009 Tramlijn 19. De commissie maakt opmerkingen en 
heeft vragen over: 

o Het mislukken van de aanbesteding voor de Sebastiaansbrug; 
o De gevolgen daarvan voor de planning van TL 19, de werkzaamheden bij de spoorzone 

en de bereikbaarheid van de TU-wijk; 
o Het tijdig bespreken met betreffende partners van oplossingen voor financiële tegenvallers. 

 
Wethouder Vervoer gaat in op de vragen en opmerkingen. Het is niet eenduidig aan te geven wat 
de oorzaak is geweest van het mislukken van de aanbestedingsprocedure. De bouwtijd van tien 
maanden en de opzet van het E&C hebben mogelijk een rol gespeeld, maar dat is niet eenduidig 
vast te stellen. Toen bleek dat er slechts één aannemer geschikt was, heeft het college moeten 
kiezen tussen het risico op vertraging in planning of een financiële tegenvaller. Het college wil 
bespreken of destijds gestelde kaders gehandhaafd moeten worden. 
 
Een ruime meerderheid van de raad stemt vervolgens in met het bouwen aan de brug in de 
kerstperiode, mits compenserende maatregelen worden getroffen voor de middenstand en/of de 
bezoekers van Delft. Eerder gestelde kaders met betrekking tot planning, bouwtijd en financiën 
blijven wat de commissie betreft gehandhaafd. De SP-fractie geeft aan geen uitspraak te doen over 
aanpassing van kaders omdat te veel relevante info ontbreekt. De CDA-fractie spreekt de 
bezorgdheid uit over haalbaarheid van de planning van alle met elkaar samenhangende projecten 
(nieuwe aanbestedingsprocedure, Sebastiaansbrug, TL19, en de Spoorzone) en vraagt zich af of 
met het toestaan van bouwen in de kerstperiode het probleem van de aanbesteding ineens 
opgelost zou zijn. 

 
Wethouder Vervoer geeft aan dat het lastig zal worden om alle projecten binnen de gestelde 
planning uit te voeren maar benoemt dat het inherent is aan projecten dat pas gaandeweg duidelijk 
wordt hoe zaken zich ontwikkelen. Vooralsnog gaat ze ervan uit dat een en ander tijdig opgelost 
zal worden en de tram kan gaan rijden met ingang van 2012. 

 
x 25 juni 2009 raadsvergadering. De heer Stoelinga (Onafhankelijk Delft) geeft aan zich grote zorgen te 

maken over de financiële gezondheid van de gemeente Delft. In zijn opinie is het negatieve saldo van 
€ 10,5 miljoen in feite € 14,6 miljoen, als men de accountantsverslagen goed leest. Door onzekerheden 
ten aanzien van de rechtmatigheid, wordt dit nu bijgesteld naar € 11 miljoen euro. De heer Stoelinga 
benoemt dat er telkens oplopende kosten en onbeperkte uitgaven zijn. Hij vraagt zicht af wat het met 
één meter verhogen van de Sebastiaansbrug gaat kosten. 

 
x 22 juni 2010 Besluitenlijst overlegvergadering Commissie SVR. Het hoofd van het Ingenieursbureau 

geeft aan dat het college eerst een presentatie geeft over de situatie rondom de Sebastiaansbrug en 
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de intrekking van de aanbesteding. Vanuit de commissie worden verduidelijkende vragen over de 
presentatie gesteld. Vragen vanuit de commissie gaan in op: 

o Mogelijkheden voor de raad om mee te helpen aan een zorgvuldige, nieuwe aanbesteding op 
korte termijn; 

o Imagoschade Delft; 
o Nieuwe planning voor gereed zijn brug; 
o Gevolgen van nieuwe ontwerpen voor de bestemmingsplan procedures; 
o Financiële bijdrage provincie voor huidig ontwerp; 
o Herziening LVVP in relatie tot de situatie bij de brug; 
o De rol van de monumentale bomen niet eerder voorzien is; 
o Voorleggen van een nieuw plan aan de raad ter goedkeuring; 
o Frequentie busverbinding naar de TU; 
o Welke welstandaspecten een rol spelen; 
o Meerkosten als gevolg van vertraging; 
o Aanpassen van de door de raad gestelde kaders bij de brug; 
o Mogelijke positieve effect van vertraging bij spoortunnel op de situatie bij de Sebastiaansbrug; 
o Mogelijkheid van prefabvarianten bij een nieuw ontwerp. 

 
Wethouder Vervoer reageert: 

o Bij het starten van de laatste aanbesteding (2) waren vanwege de tijdsdruk van het project TL 
19 nog niet alle risico’s helemaal uitgewerkt en onderzocht. Gaandeweg de procedure is echter 
duidelijk geworden dat het onverantwoord zou zijn om de procedure voort te zetten; 

o Komst van TL 19 staat niet ter discussie; 
o Er zal nagegaan worden wat het effect is van de vertraging bij de spoortunnel, maar zeer 

waarschijnlijk zal er voor 2015 geen nieuwe Sebastiaansbrug zijn; 
o Er zijn op dit moment geen claims ingediend tegen de intrekking van de aanbesteding en met 

diverse partners wordt onderzocht wat de meerkosten zijn van de intrekking; 
o De raad wordt hier zo spoedig mogelijk na het zomerreces over geïnformeerd; 
o Er wordt een zo breed mogelijk onderzoek verricht naar de verschillende mogelijkheden voor 

de nieuwe brug. De opties voor renovatie en reparatie zullen hierin worden meegenomen. Het 
college verwacht voor het eind van het jaar met een plan naar de raad te komen; 

o Advies van Welstand werd noodzakelijk doordat de brug met een meter werd verhoogd op 
aandringen van de provincie. Dit advies is echter niet tijdig aangevraagd; 

o Verkeersveiligheid rondom Sebastiaansbrug wordt bekeken en waar mogelijk verbeterd.  
o Commissie wordt geïnformeerd over bijdrage provincie in relatie tot de eisen die de provincie 

daarbij stelt. 
 
x 29 september 2011 Commissie SVR. Brief van college aan raad inzake second opinion 

Sebastiaansbrug wordt besproken. Commissie maakt opmerkingen en stelt vragen over: 
o Realiseren nieuwe brug die één meter hoger wordt; 
o Voortgang in het proces na het mislukken tweede aanbesteding; 
o Vraag of één wethouder Vervoer verantwoordelijk kan zijn voor zowel het project Spoorzone 

als het project Sebastiaansbrug; 
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o De mogelijkheden voor de gemeente om invloed te houden op het project, gelet op het feit dat 
de regie bij de provincie komt te liggen; 

o De risico- en kostenverdeling van het project tussen gemeente, provincie en het Stadsgewest 
Haaglanden; 

o De geluidsbelasting van de nieuwe brug; 
o De mogelijkheden van een smallere brug; 
o De gevolgen van een hogere brug voor de kruising bij de Zuidpoort. 

 
Wethouder Vervoer gaat in op de vragen en geeft aan dat in de afgelopen periode hard gewerkt is om 
de verschillende varianten te onderzoeken en een hogere brug vergunbaar te krijgen. Tramlijn 19 heeft 
absoluut een hogere prioriteit bij het college. De nieuwe brug voldoet aan de geldende geluidsnormen. 
Omdat reconstructie net zo duur zal zijn als nieuwbouw, is ervoor gekozen om een nieuwe brug te 
bouwen. Ten aanzien van de regie in het project heeft de provincie een voortrekkersrol, maar de 
gemeente is ook eigenaar van de brug en zal daarom zeker invloed uitoefenen op het proces en het 
nieuwe ontwerp. De kostenverdeling en dergelijke zaken moeten nog besproken worden. 

 
x 5 September 2012, Commissie SVR. De brief van het college inzake de overeenkomst met de provincie 

Zuid-Holland over de vernieuwing van de Sebastiaansbrug wordt behandeld. Commissie stelt vragen 
over: 

o Nieuwe ontwerp brug en mogelijkheid om dit in te zien; 
o Afspraken tussen provincie en gemeente over vormgeving en welstandadvies; 
o Afspraken over evt. meerkosten; 
o Planning diverse opvolgende werkzaamheden langs de route van het station richting de TU; 
o Verkeersveiligheid van de op- en afritten van de brug. 

 
Wethouder Vervoer reageert: de opmerking in de brief over architectonische kwaliteit en extra 
investering hiervoor heeft ermee te maken dat de gemeente Delft het belangrijk vindt dat er ook 
aandacht is voor de vormgeving van de brug. Provincie Zuid Holland kijkt met name naar soberheid en 
doelmatigheid. Er is een taakstellend budget afgesproken met de provincie. Mocht de provincie 
bijvoorbeeld andere onderdelen willen, dan zijn de meerkosten daarvan voor rekening van de provincie. 
Het toesturen van een planning van het gehele project en van tekeningen van het ontwerp is al eerder 
toegezegd aan de commissie. Er zal naar gestreefd worden om deze gezamenlijk aan te leveren. Er 
wordt expliciet gekeken naar de verkeersveiligheid van de brug.  

 
x Commissievergaderingen SVR op 29 en 31 oktober en op 4 en 19 december 2013. De raadscommissie 

stelt de volgende vragen naar aanleiding van het addendum: 
o De kennelijk foutieve eerdere berekening en hogere raming; 
o De reden voor de hogere raming en de rol van provincie en gemeente daarbij; 
o Het stellen van voorwaarden aan de betaling van de meerkosten (zoals bijvoorbeeld het stellen 

van een deadline m.b.t. de oplevering van de brug); 
o De kans dat bij de aanbesteding een deel van de meerkosten terugverdiend kan worden door 

lage inschrijvingen; 
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o De eerdere informatie vanuit het college dat Delft een fixed price had afgesproken met de 
provincie voor de nieuwe brug; 

o De mogelijkheid dat ook de provincie een deel van de meerkosten gaat betalen; 
o De exploitatie van de brug na oplevering en de positie van Delft daarbij; 
o Het risico van nieuwe vertraging en de doorwerking daarvan in TU-Noord; 
o De kans dat de meerkosten nog hoger worden dan 6 miljoen en de gevolgen daarvan voor 

Delft; 
o De risico’s waarover nadere afspraken gemaakt zullen worden; 
o De afspraak over de uiterste datum van oplevering; 
o De situatie dat de meerkosten hoger zullen zijn dan de bandbreedte van € 6 miljoen; 
o Het budgetrecht van de raad met betrekking tot de eventuele meerkosten; 
o De behandeling van de gemeente Delft door de provincie en de mogelijkheid om een stevig 

signaal van afkeuring af te geven; 
o De vraag of de provincie onrechtmatig gehandeld heeft; 
o De mogelijkheid om een aanbestedingsnadeel ook te verhalen op de provincie; 
o Het feit dat het design van de brug bij de provincie ligt; 
o De planning van de aanbestedingsprocedure; 
o Een gesprek met de gedeputeerde waarin een feitenrelaas wordt gepresenteerd. 

 
De wethouder jeugd, onderwijs en financiën gaat in op de vragen en opmerkingen. N.a.v. het gesprek 
met de gedeputeerde De Bondt vóór de herfstvakantie, is er weinig hoop dat de provincie ook een deel 
van de meerkosten zal betalen. Wel zal Delft in het volgende gesprek met de provincie (gepland voor 
woensdag 30 oktober) de eis op tafel leggen dat er harde afspraken gemaakt worden over de 
opleverdatum en het omgaan met nieuwe risico’s. Het college hanteert daarbij vooralsnog een 
bandbreedte van € 6 miljoen, maar t.z.t. zal na de aanbesteding definitief afgewogen moeten worden 
of er wel of niet gebouwd zal gaan worden (op basis van de dan bekende gegevens). Het college heeft 
er geen probleem mee om de raad op korte termijn nader te informeren, in beslotenheid, over de 
uitkomsten van de nadere onderhandelingen. De risicoreservering van Tramlijn 19 is een Delftse 
risicoreservering en deze laat verantwoord een bedrag van € 2,5 miljoen toe om bij te dragen in de 
meerkosten van de Sebastiaansbrug. Wellicht kunnen nog optimalisaties bereikt worden in het 
ontwerp, maar dat is aan de provincie. Wethouder Vervoer licht vervolgens ook nog een aantal zaken 
toe. Oorspronkelijk zou er een basculebrug gebouwd worden, maar op een gegeven moment is de 
zogeheten tafelbrug in beeld gekomen. Door experts en externe bureaus is daarbij de inschatting 
gemaakt dat de kosten van een tafelbrug vergelijkbaar zouden zijn met de kosten voor een 
basculebrug. Met die wetenschap is het voorlopig ontwerp uitgewerkt, is het ontwerp gepresenteerd 
aan de stad en is de Wabo-procedure gestart. Pas op een laat moment is vervolgens een betere raming 
gemaakt van de kosten en toen is duidelijk geworden dat een tafelbrug toch veel duurder is dan een 
basculebrug. Omdat destijds met de provincie een inspanningsverplichting is afgesproken m.b.t. de 
realisatie van een brug, kan de provincie nu niet gedwongen worden om een tafelbrug te bouwen. 
Mocht er opnieuw extra vertraging ontstaan, dan heeft dat ook gevolgen voor aanpalende LVVP-
projecten die in de planning staan voor de periode dat de Sebastiaansbrug gestremd is. Die kunnen 
dan niet uitgevoerd worden en dat zal ook kosten met zich meebrengen. 
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De wethouder jeugd, onderwijs en financiën stelt verder dat alle risico’s die optreden na aanbesteding 
zullen voor rekening van de provincie komen. De afspraak over de opleveringsdatum betekent dat de 
brug uiterlijk eind 2015 opgeleverd zal worden. Als de meerkosten onverhoopt hoger zullen zijn dan € 
6 miljoen, dan wordt er in principe teruggevallen op de basculebedrag, maar dit hangt sterk af van 
hoeveel hoger dan € 6 miljoen de kosten zullen uitvallen. In het addendum op het contract zal het 
bedrag van € 6 miljoen worden opgenomen. Mochten de meerkosten hoger zijn dan € 2,5 miljoen, dan 
zal voor de bekostiging daarvan de investeringsagenda herijkt moeten worden en daarvoor is 
toestemming van de raad nodig. Als de raad dan tegen stemt, zal er teruggevallen worden op het 
ontwerp van de basculebrug. Hij begrijpt het ongenoegen bij de raad, maar daar kan hij op dit moment 
niet veel aan veranderen. Hij is blij dat er via de extra onderhandelingen, gegeven de omstandigheden, 
toch een iets betere positie voor Delft is ontstaan. Er is geen sprake van onrechtmatig of onbehoorlijk 
bestuur door de provincie. In de bestaande contracten wordt namelijk gesproken over een 
inspanningsverplichting tot realisatie van een brug en het college vertrouwde erop dat daarmee goede 
afspraken waren gemaakt. Het college wil graag vasthouden aan het ontwerp van de tafelbrug, vooral 
ook om nieuwe vertraging te voorkomen. De kosten van de basculebrug zijn ook opnieuw geraamd en 
deze blijven binnen het beschikbare budget. De aanbestedingsprocedure staat gepland voor het 
tweede kwartaal 2014. 
 
Wethouder Vervoer: “Het is een zorgvuldig proces geweest en ook een lang proces. Vorige 
aanbestedingen zijn mislukt, waardoor er in het begin van de raadsperiode een impasse was ontstaan 
in de besprekingen met de provincie. Dat had onder andere te maken met de eis van de provincie om 
de brug een meter hoger te maken. Er is vervolgens toch weer een goed proces doorlopen, wat 
uiteindelijk heeft geleid tot de overeenkomst uit juli 2012. Deze overeenkomst is onlangs gepubliceerd 
(m.u.v. de bedragen). Onder de omstandigheden waaronder het is afgesloten, vindt het college dit een 
goede overeenkomst. Er is onder andere een veel betere kostenverdeling afgesproken dan voorheen 
het geval was en er zijn bedragen in vastgelegd. Dat maakte het voor Delft gunstiger en dat is destijds 
ook als positief nieuws aan de raad gemeld. Vervolgens kwam de discussie in de stad op gang over 
de vormgeving en het design van de brug. Op advies van de stadsbouwmeester is toen ook voorgesteld 
om een kwaliteitsteam in te stellen en dat is uiteindelijk ook opgenomen in de overeenkomst. In dit 
kwaliteitsteam zaten onder meer de stadsbouwmeester en de voorzitter van de welstandscommissie. 
Het doel was om een mooie brug te maken die bovendien makkelijk vergunbaar was. Omdat er destijds 
nog steeds van uit gegaan werd dat er een basculebrug gebouwd zou worden, is dat ook verwoord in 
de overeenkomst. Het kwaliteitsteam is aan de slag gegaan en heeft allerlei opties bekeken. Daar 
kwam uit dat een tafelbrug eigenlijk veel mooier was. De provincie heeft vervolgens deze wijziging laten 
checken bij het ingenieursbureau Rotterdam, bij een consultant waar ze veel mee werkten en bij een 
professor van de TU Delft en allemaal waren ze van mening dat een tafelbrug ongeveer even duur zou 
zijn als een basculebrug. De overgang naar een tafelbrug is wel vermeld in een verslag, maar is nooit 
vastgelegd in een addendum op de overeenkomst. Het model van de tafelbrug is vervolgens aan de 
stad gepresenteerd, maar in diezelfde periode is echter ook duidelijk geworden, aan de hand van een 
berekening van een consultant, dat een tafelbrug toch veel duurder zou worden. Vanuit de positie van 
regievoerder heeft de provincie zich vervolgens, als beheersmaatregel, op het standpunt gesteld dat 
dan toch maar een basculebrug gebouwd moest worden. Het college heeft gesteld deze 
beheersmaatregel onacceptabel te vinden, maar tegelijkertijd wil men wel snelheid houden in de 
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aanbestedingsprocedure. Het raadsvoorstel over het mogelijk benodigde budget zal voorgelegd 
worden aan de raad na de aanbesteding maar vóór de gunning. Een openbare discussie kan echter 
pas na de gunning (inclusief alcatelperiode) gevoerd worden, omdat de procedure dan pas echt 
helemaal is afgerond. Indien fracties meer technische informatie zouden willen krijgen over het model 
en de overeenkomst, dan is de projectleider, daarvoor beschikbaar. Ondertussen zijn er nieuwe 
afspraken gemaakt met de provincie en is er een addendum ondertekend. Dit addendum blijft eveneens 
geheim t/m de gunning. Hierin is opgenomen dat de tram moet kunnen rijden per 15 december 2015 
en de provincie heeft opgenomen dat er een boeteclausule zal worden afgesloten met de aannemer.” 

 
x 13 februari 2014, commissievergadering. De commissie stelt vragen over: 

o Het type brug (bascule- versus tafelvariant in relatie tot kosten en eventuele vertraging van 
bouw); 

o Betrouwbaarheid voorliggend geluidsrapport; 
o Effectiviteit van voorgenomen maatregelen met betrekking tot tram (bijv. smeerinstallatie); 
o Wat het college doet als de geluidsnorm alsnog overschreden wordt: kosten voor rekening 

nemen? 
o Mogelijkheid second opinion met betrekking tot geluidsnormen en in hoeverre het college 

bereid zou zijn uitkomsten hiervan af te wachten; 
o Invulling ruimte onder brug. 

 
Reactie wethouder Ruimtelijke Ordening: 

o Verklaring van geen bedenking heeft betrekking op vier afwijkingen van het bestemmingsplan: 
wegassen en breedte rijbanen, overschrijding bouwcontouren inzake trappen en de 
opslagfunctie; 

o Er wordt alles aan gedaan om piepende trams te voorkomen. Smeerinstallatie wordt 
onderzocht en rails embedded in kunststof. Snelheidsbeperking op de brug leidt tot minder 
overlast; 

o Eerste geluidsonderzoek ging uit van verkeerde aannames en dat is betreurenswaardig. 
Laatste onderzoek zijn wel de juiste parameters ingevoerd en de wethouder staat achter dit 
rapport; 

o Conclusie laatste rapport is dat er geen hogere grenswaarden nodig zijn omdat de totale 
geluidstoename niet meer dan 2 dB zal zijn; 

o Wethouder voert de WRO en de wet geluidshinder uit en pleit ervoor om geen 
ontwikkelingsrisico’s bij de gemeente Delft te leggen die daar niet thuishoren; 

o Zelfde geldt voor een second opinion: staat bewoners vrij, maar wethouder wil hier niet op 
wachten. 

 
x Overlegvergadering van de Commissie Spoorzone, Verkeer en Ruimte, 13 februari 2014. Contract 

provincie Zuid Holland – gemeente met betrekking tot Sebastiaansbrug wordt besproken. 
Onafhankelijk Delft (OD) is van mening dat eerdere besloten discussie over dit onderwerp in 
openbaarheid had moeten plaatsvinden. De inwoner van Delft heeft er recht op om te weten dat de 
brug duurder uitpakt en dat de gemeente voor de extra kosten opdraait. Daarnaast had de raad hier 
in openbaarheid iets van kunnen vinden. OD vindt dat teruggegrepen had moeten worden op de 
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goedkopere variant van de brug. Nu heeft het college bovendien zelf het bedrag van de meerkosten 
naar buiten gebracht. Vraag daarbij is of er aangifte tegen het college gedaan moet worden over het 
lekken van vertrouwelijke info. De SP geeft aan dat er voortdurend verwarring is over openbaar en 
geheim. Voorts stelt de SP vragen over hoe het contract tot stand is gekomen, waarin er sprake is van 
een basculebrug. Het lijkt dus logisch dat de provincie de meerkosten van een duurdere tafelbrug wil 
dragen. Stadsbelangen geeft aan dat de partij niet akkoord is gegaan met de voorliggende 
overeenkomst tussen de gemeente en de provincie. Reden daarvoor is niet zozeer gelegen in het type 
brug en of daar al dan niet meerkosten aan verbonden zijn, maar in het feit dat onduidelijk is hoe dit 
proces tussen gemeente en provincie gelopen is. 

 
Wethouder Vervoer reageert: 

o Na de aanbesteding en voor de gunning is de raad nog aan zet; 
o De provincie heeft aanvankelijk zelf voor een ontwerp met een tafelbrug gekozen. Daarbij was 

zij ervan uit gegaan dat een dergelijke brug binnen het gereserveerde budget gerealiseerd kon 
worden; 

o Toen het ontwerp met de Delftenaren gedeeld was, bleek bij nadere berekening en uitwerking 
dat de tafelbrug duurder uit zou pakken. De provincie wilde toen gebruik maken van de 
beheersmaatregel en terugvallen op het model van de basculebrug; 

o Dit was voor Delft onacceptabel, omdat dit tot een jaar vertraging en een minder mooie brug 
zou leiden; 

o De info is als vertrouwelijk bestempeld omdat het hier gaat om een aanbestedingsprocedure 
en bij een dergelijke procedure gelden strenge regels. 

 
x 6 maart 2014, raadsvergadering. De fracties van SP, OD, Stadsbelangen en VVD geven aan 

voorstander te zijn van een second opinion van het geluidrapport in verband met ernstige bedenkingen 
bij huidige rapport. Wethouder Ruimtelijke Ordening geeft nogmaals aan achter het geluidsrapport te 
staan. Hij geeft aan dat er een gesprek is geweest met de omwonenden, waarbij een aantal 
toezeggingen gedaan zijn over aanpassingen. Stadsbelangen en VVD dienen motie M8.5-1 in waarin 
het college opgedragen wordt om een second opinion uit te laten voeren die niet tot vertraging mag 
leiden van de vervanging van de Sebastiaansbrug. Partijen zullen zich neerleggen bij de uitkomst van 
de second opinion. Voor de second opinion dient dekking te worden gevonden binnen het project 
vervangen Sebastiaansbrug (betaald worden uit project budget). Groenlinks geeft aan dat haar fractie 
in de commissie SVR heeft gesteld dat er te veel fouten gemaakt zijn tijdens het proces, wat geleid 
heeft tot de uitkomsten van het huidige geluidsrapport. De motie wordt met handopsteken verworpen. 
 

x 22 mei 2014, commissie algemeen. Vernieuwing en stand van zaken Sebastiaansbrug TL19 wordt 
besproken: de wethouder Vervoer verzoekt om voorafgaande aan het debat een korte toelichting te 
geven op de stand van zaken. Er is 16 mei 2014 een bestuurlijk overleg geweest over de 
Sebastiaansbrug met de gedeputeerde van de provincie, mevrouw de Bondt. Bouwwerkzaamheden 
kunnen niet, conform planning, september 2014 van start gaan. Een en ander heeft te maken met de 
complexiteit van de realisatie van de tafelbrug en de aanleg van de trambaan, in een complexe 
omgeving. Er is meer tijd nodig voor een zorgvuldige voorbereiding en uitvoering van het project. Dat 
betekent dat TL19 niet, conform planning, eind december 2015 maar op zijn vroegst eind 2016 rijdt. 
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Met de provincie is afgesproken dat zo spoedig mogelijk in kaart wordt gebracht wat de consequenties 
zijn van deze vertraging en wat een nieuwe, realistische planning zou kunnen zijn. Er is een nieuw BO 
gepland met de provincie op 2 juni 2014. De wethouder zal zo spoedig mogelijk na 2 juni 2014 en brief 
sturen aan de raad waarin zal worden ingegaan op de nieuwe planning, de risico’s en effecten op de 
kosten. 

 
De commissie stelt vragen over: 

o Oorzaak nieuwe vertraging; 
o Rol provincie in deze nieuwe situatie; 
o Ontbreken sancties richting provincie met betrekking tot inspanningsverplichting; 
o Aanwezigheid van een planschadeovereenkomst met de provincie; 
o Omgang met eventuele nadeelcompensatie; 
o Stand van zaken met betrekking tot de aanbesteding; 
o Conflict met bewoners en oplossingen; 
o Gevolgen nieuwe vertraging door mogelijke procedures met bewoners; 
o Kosten van extra compenserende maatregelen; 
o Mate geluidsoverlast in de nieuwe situatie; 
o Zorgen over monumentale bomen; 
o Bereikbaarheid binnenstad tijdens stremming van de brug; 

 
De wethouder beantwoordt de vragen:  

o Vertraging van minimaal één jaar is gebaseerd op nu bekende info, oorzaken worden op 
dit moment uitgezocht. Waarschijnlijk een combinatie van voorbereiding bestek, 
vergunningaanvraag, aanleg leidingen, kwaliteit programma’s van eisen en 
tramspecificaties; 

o Aanbesteding is niet afgebroken maar “on hold” gezet. Er zijn vijf aannemers geselecteerd. 
Er geldt een nadeelcompensatie waarbij belanghebbenden kunnen aankloppen bij de 
provincie; 

o Ten aanzien van geluidsoverlast is er een laatste overleg met de bewoners. Wethouder 
Vervoer blijft bij zijn standpunt aangaande het bestaande rapport. 

 
x Vergadering 24 juni, Commissie Algemeen. Brief college inzake oorzaken vertraging Sebastiaansbrug 

wordt besproken. Commissie stelt vragen over: 
o Bestuurlijk disfunctioneren met betrekking tot dit dossier; 
o Vele fouten die inmiddels moesten worden gemeld; 
o Vraag of er doorgegaan moet worden met dit project; 
o Extra opgelopen vertraging en mogelijkheid van versnelling; 
o Mogelijkheid van een eigen onderzoek door de raad; 
o De mogelijkheid van het ontbinden van de huidige contracten; 
o De rol van en het mismanagement bij de provincie; 
o De mogelijkheid om terug te vallen op het ontwerp van de basculebrug; 
o Het risico van nog hogere kosten; 
o De noodzaak van het verbeteren van het projectmanagement; 
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o De gevolgen voor de planning van tramlijn 19; 
o De nog niet benoemde risico’s; 
o Het voorkomen van eindeloze juridische procedures; 
o De druk die door de gemeente op de planning zou zijn gezet en de invloed hiervan 

op de onderhandelingspositie; 
o De trage informatievoorziening aan de raad; 
o Het ontbreken van ambitie met betrekking to de nieuwe planning; 
o De verdeling van de meerkosten in relatie tot de schuldvraag; 
o De slechte kwaliteit van het bestek; 
o De aanwezigheid van een “go-/-no-go-moment”; 
o Het gebrek aan goede zelfreflectie door het college; 
o De snelheid van beoordelen van vergunningsaanvragen; 
o De verdeling van risico’s over provincie en gemeente; 
o Het gesprek met de omwonenden van de brug; 
o Het voorkomen van extra financiële bijdragen door de gemeente Delft; 
o De gevolgen voor de huidige verkeerssituatie bij de Sebastiaansbrug; 
o Het opnieuw bekijken van alternatieven; 
o Het informeren van de raad over het vervolgtraject; 
o Het betrekken van de raad bij de visie op het verbeteren van de organisatie; 
o Het verbeteren van het projectmanagement bij provincie en het Stadsgewest. 

 
De wethouder Vervoer gaat in op de vragen en opmerkingen uit de commissie. Ook het college is 
niet blij met de gang van zaken bij dit dossier. Het moment van “go-or-no-go” is inmiddels al 
gepasseerd. Wel is het mogelijk om te stoppen, maar het is de vraag wat dan het alternatief is. Het 
college vindt dat er doorgegaan moet worden met dit project waarbij de schade zo veel mogelijk 
beperkt moet worden. Het is ook niet zo dat er geen extra kosten gemaakt moeten worden als er 
wordt gestopt met de tafelbrug en er teruggevallen wordt op de basculebrug.  
 
De gegevens die nu bekend zijn bij de gemeente zijn juist en actueel. Op basis van deze informatie 
stelt het college voor om toch door te gaan met de tafelbrug. Nieuw onderzoek zou ook aanzienlijke 
vertraging betekenen. Het projectmanagement zal zeker onder de loep worden genomen, maar de 
aandacht wordt nu eerst gericht op de onderhandelingen met de provincie. Intern zijn er zeker 
lessen geleerd. Met de provincie wordt vooral gesproken over de kwaliteit van het bestek en de 
gevolgen daarvan voor de vertraging. Op dit moment is de situatie “agree to disagree”. De passage 
in de brief over druk door de gemeente Delft op de planning is bewust opgenomen, omdat dit ook 
een rol heeft gespeeld. Volgende week zal verder gesproken worden en de raad zal zo snel 
mogelijk worden geïnformeerd over de voortgang. Het college is niet van plan om de nieuwe 
planning opnieuw in te dikken. Er is juist bewust voor gekozen om de druk van de planning af te 
halen. Het is lastig om te duiden wie de hoofdverantwoordelijke is voor de extra vertraging. 
  
Het college is ook van mening dat het op dit moment niet zinvol is om te discussiëren wie nu precies 
de hoofdschuldige is. De inzet van het college is om extra meerkosten te voorkomen. Mocht er 
geen oplossing uit kunnen komen met de provincie dan zal het college zeker alternatieve trajecten 
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onderzoeken. Achteraf kan geconstateerd worden dat het bestuurlijk overleg in de afgelopen 
periode niet toereikend is geweest. Er zal nu dan ook met grotere regelmaat overleg plaatsvinden 
met de gedeputeerde. 

 
Wethouder Vervoer geeft aan dat er nog steeds gestreefd wordt naar het zo mogelijk inlopen op 
de planning. Er is met de provincie wel degelijk gesproken over de schuldvraag, maar partijen staan 
tegenover elkaar. En dan is de uitdaging om er toch uit te komen. Ten aanzien van het verbeteren 
van de projectorganisatie zal inderdaad naar alle partijen gekeken worden. Daarbij zal niet alleen 
naar mensen gekeken worden, maar ook naar de werkwijze. 

 
x Donderdag 10 juli 2014, raadsvergadering. Stadsbelangen geeft aan dat in de commissie 

Algemeen de heer Bongers van de SP al aangegeven heeft dat het vervangen van een brug 
vergeleken met het project Spoorzone in Delft toch eigenlijk een simpele aangelegenheid zou 
moeten zijn. Stadsbelangen wenst een onderzoek, een quickscan, naar wat er precies gebeurd is, 
wie daarvoor verantwoordelijk is – Stadsbelangen meent dat er aantoonbaar is geklungeld en dat 
dat beschamend is -- en wat het aan financiële voor- en nadelen oplevert als toch wordt gekozen 
voor een basculebrug. Door de fracties van Stadsbelangen, Onafhankelijk Delft en de SP wordt de 
volgende motie (M8.2-1) ingediend: “Het proces bij dit project op korte termijn te (laten) 
onderzoeken; 2. daarbij met een quickscan ook te (laten) onderzoeken of de basculebrug nog tot 
de mogelijkheden behoort en wat de financiële voor- en nadelen zijn; 3. de gemeenteraad zo 
spoedig mogelijk te informeren over de uitkomst van het onderzoek naar het proces bij dit project 
en over de basculebrug als mogelijk goedkoper alternatief.” 
 
Het CDA zou graag zien dat het college er alles aan doet om te voorkomen dat Delft zowel extra 
moet bijdragen aan de brug als extra vertraging moet slikken. Het is niet de bedoeling dat Delft 
30% bijdraagt aan de brug maar alle verdere risico's opeens bij de gemeente komen te liggen. Er 
is nu nog discussie over de provincie. Het CDA ziet graag dat het college zijn poot stijf houdt. 
Volgens eerdere afspraken met de provincie draagt Delft bij aan 90% van de meerkosten onder 
voorwaarde dat er geen extra vertraging plaatsvindt. Een halfjaar na die afspraak treedt opeens 
anderhalf jaar extra vertraging op. Voorts vraagt de CDA-fractie zich af of de provincie bij het 
afsluiten van het addendum al op de hoogte was van de vertraging. De afspraken in het addendum 
zijn wat de CDA-fractie betreft achterhaald.  
 
De wethouder Vervoer geeft antwoord en geeft aan dat in de laatste commissievergadering 
hierover al veel gedeeld is met elkaar. In het gesprek dat momenteel wordt gevoerd met de 
provincie wordt vooral gekeken hoe er kan worden gekomen tot een oplossing, met name over de 
meerkosten. Wat dat betreft, is er nog geen witte rook. Op 17 juli vindt het volgende gesprek plaats. 
Een aantal opmerkingen die langskwamen over een mogelijk plafond en de kostenverdelingen zijn 
zaken die op tafel liggen en waarover we spreken. Er is al toegezegd dat de raad wordt 
geïnformeerd zodra daarover nieuws is.  
 
Het college is van mening dat mogelijke alternatieven, waaronder de veelgenoemde 
basculevariant, slechter zullen uitpakken dan doorgaan met het huidige ontwerp. Om die reden is 



Onderzoek St. Sebastiaansbrug 

51 
 

een onderzoek naar de alternatieven wat het college betreft niet zinvol. Allereerst is er de aanname 
dat de basculebrug een stuk goedkoper is. Er kan in het overleg niet gesproken worden over 
bedragen, maar de wetgever benadrukt toch dat de aanname dat de basculebrug voor het 
oorspronkelijke bedrag gebouwd kan worden, een aanname is die niet klopt. Het verschil tussen 
het budget dat nodig is voor de basculebrug en dat wat nodig is voor de tafelbrug, is op basis van 
de oorspronkelijke getallen genoemd. Kostenontwikkelingen hebben echter ook effect op de 
basculebrug. 
 
Op het punt van de gemaakte kosten is er op dit moment een heel fors bedrag - enkele miljoenen 
- uitgegeven aan architecten, adviseurs en juristen voor communicatie- en begeleidingskosten en 
noem maar op. Op het moment dat er niet doorgegaan wordt met de tafelbrug, belanden die kosten 
niet in die brug maar zijn we ze gewoon kwijt. Dat is een heel forse desinvestering. 
 
Als teruggegaan wordt naar een ander onderwerp dan dat waar op tafel ligt, dan is het project 
eigenlijk terug bij af. Dan moet de raad er ook rekening mee houden dat de tram niet rijdt in het 
tweede kwartaal van 2017. In die zin staat er een fout in de motie want daarin wordt gesproken 
over 2018. Dat is echter niet waar. Als wij teruggaan naar een ander ontwerp, dan is de verwachting 
dat de tram eind 2018 en wellicht in 2019 rijdt. Dat is beduidend meer vertraging. Ook moeten dan 
de vergunningsprocedures opnieuw gestart worden. Zoals uit een vorig verhaal bekend is zal zeer 
waarschijnlijk geen positief advies verkregen worden van de welstandscommissie op het moment 
dat er met een ander ontwerp aan de slag gegaan wordt. Als college kun je dat advies naast je 
neerleggen, maar het verhoogt het juridische profiel aanzienlijk. De kans op juridische procedures 
en daaraan verbonden verdere vertragingen en meerkosten is dan ook niet uit te sluiten. Ik wil dit 
toch noemen als risico.  
 
Tenslotte merkt de wethouder Vervoer op dat een aantal projecten afhankelijk is van de stremming 
van de brug. (Mijnbouwstraat, het Mijnbouwplein en het Poortlandplein en gepland groot onderhoud 
aan de Kruithuisweg.) Op het moment dat het project verder doorgeschoven wordt in de tijd, gaan 
we daar ook problemen zien. Daar zal het verkeer dan ook gestremd worden. Dat zal 
consequenties hebben. 
 
De fractie van het CDA geeft aan de motie niet te steunen als de wethouder kan toezeggen dat hij 
de informatie waarop hij zijn aannames beweert, kan toezenden naar de raad. Dan is in feite het 
onderzoek al gedaan. Ik neem aan dat de wethouder niet zomaar wat zegt, dus als hij de informatie 
kan opsturen, dan is dat wat ons betreft goed. Mijn tweede punt betreft de onderhandeling met de 
provincie. De wethouder zegt dat hij daar niets over kan zeggen, dat daarvan nog geen uitkomst 
is. Dat snap ik. De aansporing van de CDA-fractie was dat Delft niet voor extra vertraging en extra 
kosten mag opdraaien.  
 
Wethouder Vervoer geeft aan dat hij zich bewust is van de kwalificaties die de raad heeft 
meegegeven van waar hij de piketpaaltjes zet. De raad kan er verzekerd van zijn dat dat 
meegenomen wordt naar de gesprekstafel. Verder geeft hij aan dat hij niet heeft toegezegd een 
onderzoek te starten maar dat hij aangegeven heeft dat, als de raad dat wil, het onderzoek het 
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beste uitgevoerd kan worden na de aanbesteding. De raad vraagt om een brief en om 
onderzoeken. Misschien is er een sneller alternatief. Als de raad de tijd heeft om een mondelinge 
toelichting te krijgen op wat er ligt, waarbij niet alleen mensen van Delft maar ook mensen van de 
andere betrokken partijen aanwezig zijn – dat moet in een min of meer vertrouwelijke setting zijn 
omdat we dan over getallen gaan praten – dan kunnen we op maat, snel en heel gericht informeren 
en vraagtekens wegnemen die er nu nog zijn. Als de raad na zo'n sessie zegt dat het nog 
onvoldoende is, dan neemt de wethouder aan dat de raad een volgende stap wil zetten. Naar 
aanleiding van zo'n gesprek kan weer een brief verstuurd worden. Dat aanbod doet de wethouder 
graag voor zo snel mogelijk. De motie wordt bij handopsteken verworpen.  

 
x Commissie RVW 7 oktober 2014. De commissie maakt opmerkingen over de volgende punten:  

o Ongenoegen over de gang van zaken;  
o De vraag of de gemeente Delft nu wel of niet nog extra moet bijbetalen;  
o Het onderhandelingsresultaat van afgelopen zomer en de daarbij gemaakte afspraken; 
o Het mogelijke besloten karakter van de schriftelijke vragen van CU, SP en Stadsbelangen; 
o De vraag wat nu wel of niet nog geheim moet blijven;  
o De mogelijkheid van een gesprek met gedeputeerde mevr. De Bondt;  
o De mogelijkheid om het addendum uit december 2013 te laten ontbinden;  
o De hardheidsclausule uit het addendum;  
o De wijze waarop de extra kosten verdeeld zouden moeten worden;  
o Welke andere projecten geschrapt moeten worden als gevolg van de extra kosten voor de 

brug;  
o De rol van de provincie in de onderhandelingen en de informatievoorziening door de 

provincie;  
o De vraag of er een nieuw opleveringsmoment is afgesproken;  
o De mogelijkheden om in het ontwerp af te zien van zwaar verkeer;  
o De eis van de provincie om de brug een meter hoger te maken;  
o De rol van provincie en gemeente bij de foute inschatting van de kosten;  
o Het overnemen door de provincie van het projectmanagement;  
o De vraag of de gemeenteraad eind 2013 verkeerd is voorgelicht door de toenmalig 

wethouder;  
o De benodigde tijd voor het onderzoek naar de kosten van beide ontwerpen;  
o De vraag of het positieve saldo van het project tramlijn 19 ten gunste komt van het project 

Sebastiaansbrug;  
o De vraag of er nu wel of niet meerkosten betaald worden door de gemeente Delft;  
o Het inzien van de businesscase van de brug;  
o Het effect op de aanbesteding van de geheime informatie die in de krant is gepubliceerd  
o De mogelijkheid om de stremming te beperken tot één kerstperiode; 
o De planning en voortgang van de “linksaffer” op de Westvest;  
o De mogelijkheden om geld te besparen door meer tijd te nemen, terug te keren tot het 

oorspronkelijke plan dan wel te heronderhandelen met de provincie;  
o De maatschappelijke gevolgen indien de provincie haar verantwoordelijkheden niet 

nakomt;  
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o De mogelijkheid om tramvoorzieningen op het Mijnbouwplein al eerder te realiseren;  
o Het risico van koperdiefstal bij het al vroegtijdig installeren van bovenleidingen;  
o De inplanning van test- en proefperiodes voor de tram;  
o De hernieuwde afspraken over het systeem voor het afschermen van magneetvelden;  
o Het uitvoeren van een onderzoek naar de gang van zaken nadat de aanbesteding is 

afgerond;  
o De aanvullende dekking van € 2,6 miljoen voor het sluitend maken van de businesscase. 

 
Wethouder Vervoer gaat in op de vragen en opmerkingen uit de commissie. Hij is verbaasd over 
het verzoek vanuit de commissie om opnieuw te gaan onderhandelen met de provincie. Hij wijst 
op een debat van voor de zomer en de brief van het college van 17 juli waarbij hij de opdracht van 
de raad zo begrepen heeft dat er een oplossing gevonden moest worden binnen het financiële 
kader dat Delft had gesteld. Er mocht geen euro extra bij. Er zijn vele gesprekken gevoerd met de 
provincie en het resultaat dat bereikt is en waarover de raad is geïnformeerd via de brief van 16 
september 2014 is conform de opdracht van de raad. De nadere afspraken houden in dat ten 
opzichte van de oorspronkelijke overeenkomst van 5 juli 2012 en het addendum van 3 december 
2013 er geen aanvullende dekking hoeft te worden ingebracht. Dit komt omdat zowel het 
Stadsgewest als ook de provincie een extra bijdrage zullen leveren, waarmee de zaak dicht 
gerekend kan worden.  
 
De financiële situatie van de gemeente Delft is bekend bij de provincie. Dit is echter geen nieuw 
feit wat zou kunnen leiden tot nieuwe afspraken. De bedragen die nu zijn vrijgemaakt voor de brug 
zijn te zien als reeds aangegane verplichtingen en in die zin niet aan te merken als “nieuwe 
uitgaven”. De businesscase is eerder al uitgebreid besproken en toegelicht. Het zou zo kunnen zijn 
dat het vasthouden aan het addendum juist voordeliger uitpakt voor Delft dan oorspronkelijk 
gedacht, mede in verband met een mogelijk voordelig aanbestedingsresultaat. Eind 2013 was nog 
niet bekend dat ook de basculebrug een stuk duurder zou worden dan oorspronkelijk gedacht. Het 
college heeft toen, op basis van de toen bekende informatie, besloten om vast te houden aan de 
planning van oplevering eind 2015 met de keus voor het extra bedrag. Er is met de provincie 
naderhand stevig gesproken over deze gang van zaken en daarbij was de conclusie dat er een 
meningsverschil is over de schuldvraag. De enige weg om daaruit te komen zou juridische 
procedures betekenen en daar heeft het huidige college niet voor gekozen. Het pijnpunt ligt vooral 
bij het feit dat er destijds een inspanningsverplichting is afgesproken en geen keiharde datum van 
oplevering. 
 
De extra middelen zijn vrijgemaakt doordat er versoberingen zijn doorgevoerd in de tramuitvoering. 
Verder is er getemporiseerd en zijn er projecten stilgelegd of uitgesteld. Wat de wethouder betreft 
is renovatie geen haalbare keuze. Ook niets doen is wat hem betreft geen optie.  
 
De insteek van het college is realisatie van de brug binnen de gestelde nieuwe kaders, zodat de 
tram op enig moment kan gaan rijden. Dit is onder andere erg belangrijk voor de ontsluiting van 
Technopolis en het binnenhalen van grote bedrijven die zich daar willen vestigen. De optie van de 
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vlakke brug is geen oplossing voor de huidige situatie, mede gelet op het feit dat de brug een meter 
hoger wordt.  
 
Een gesprek met gedeputeerde De Bondt is wat de wethouder betreft prima. Hij hoort dan graag 
van de commissie in welke vorm met dit gesprek zou willen doen. Het overnemen van het 
projectmanagement door de provincie is gebeurd vanuit de aanname dat de provincie er meer 
ervaring mee had dan de gemeente. Dat is helaas verkeerd uitgepakt.  
 
Het lekken van besloten informatie is geen goede zaak voor het hele project en voor de lopende 
aanbesteding. De huidige aanbestedingsprocedure wordt overigens niet gewijzigd. Het is 
inderdaad erg vervelend als er tijdens twee kerstperiodes een stremming aan de orde zou zijn. Er 
wordt geprobeerd om dit te beperken tot 1 kerstperiode, maar het is op dit moment nog niet zeker 
of dit lukt. Hij vindt het een goede suggestie om in volgende rapportages ook vooruit te kijken. De 
opmerking over de € 2,6 miljoen betreft een technisch-financiële opmerking en vormt geen extra 
geld.  
 
In de tweede termijn wordt aanvullend het volgende punt ingebracht: - de eis dat Delft vanaf nu 
niet meer extra zal bijdragen, ook niet bij nieuwe tegenvallers. Wethouder Vervoer gaat kort in op 
de nog openstaande punten.  
 
Als de aanbesteding onverhoopt tegen zal vallen of als er andere tegenvallers zullen komen, dan 
komt het college terug bij de raad. De raad heeft immers het budgetrecht en de financiële ruimte is 
opgebruikt.  
 
Bij het heronderhandelen met de provincie is wel degelijk ook gesproken over het addendum en 
over de mogelijkheid om dit te ontbinden. Uiteindelijk is besloten om het addendum te handhaven 
en het college is van mening dat dit wellicht gunstiger uit kan pakken dan nu gedacht wordt. Als er 
nu opnieuw onderhandeld zou moeten worden, dan heb je wel twee partijen nodig die daartoe 
bereid zijn en de provincie is daartoe niet opnieuw bereid.  
 
Het klopt dat uiteindelijk de stad Delft de negatieve gevolgen zal moeten dragen van deze 
tegenvallers. Het college brengt dat ook zeker onder de aandacht bij de provincie en het 
Stadsgewest. 
 
In 1995 is een bijdrage geleverd aan de vervanging van de klep, omdat toen al bekend was dat er 
een tram overheen zou moeten gaan rijden. Daarna is wet- en regelgeving gewijzigd waardoor er 
weer een andere constructie noodzakelijk werd. Maar de uitgave in 1995 was wel degelijk al 
bestemd om de klep geschikt te maken voor tramverkeer.  
 
Wat de passages betreft die geheim zijn verklaard, verzoekt hij dringend om, conform de eerder 
besluitvorming hierover, de geheimhouding te handhaven tot na de afronding van de aanbesteding. 
Ten aanzien van de delen waarvan besloten is om de geheimhouding te handhaven tot na de 
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onderhandelingen met de provincie verzoekt hij om deze geheimhouding te verlengen tot na de 
afronding van de aanbestedingen. 

 
x 16 oktober 2014 raadsvergadering. Fractie PvdA meldt het volgende: 

o Op z'n vroegst gaat de tram in 2017 rijden, maar daarvoor worden geen garanties gegeven. 
Die worden ook niet gegeven over het bedrag tot nu toe. De wethouder heeft gezegd dat 
nieuwe tegenvallers kunnen voorkomen. Hij kan die in elk geval niet uitsluiten. Dat geeft 
alles bij elkaar een heel ongemakkelijk gevoel, zeker in een tijd waarin het college heeft 
aangegeven de begroting niet rond te kunnen krijgen. Er kan nog wel bezuinigd worden, 
maar niet zodanig dat de begroting rondkomt. Er blijft een gat van 2 miljoen over. We 
komen dus echt geld tekort. 

o Ik noemde echter geen bedrag dat met dit dossier te maken heeft, maar met de 
Programmabegroting 2015, namelijk het tekort dat daarin vooralsnog is gepresenteerd van 
€ 4 miljoen. Ik sprak net over € 2 miljoen, maar het blijkt € 4 miljoen te zijn; dat had ik 
verkeerd onthouden. Dat heb ik bij dezen dus meteen rechtgezet. Het college is met het 
Rijk en de provincie in overleg om daarvoor een oplossing te vinden omdat in dat verhaal 
vooral de Spoortunnel de grote boosdoener is. Hopelijk lukt het om op dat punt tot een 
oplossing te komen. Het zou echter vervelend en zuur zijn als we in relatie tot de 
Spoortunnel weten te voorkomen dat we de bietenbrug op moeten gaan, maar er in relatie 
tot de Sebastiaansbrug onderdoor gaan. Het oncomfortabele gevoel dat wij hebben bij de 
ervaringen tot nu toe, leidt ertoe dat we een motie willen indienen om ervoor te zorgen dat 
er een plafond komt aan het budget dat Delft tot nu toe heeft besteed aan de 
Sebastiaansbrug, dus het budget dat is gemeld in de geheime vergadering van de 
commissie Ruimte, Verkeer en Wonen. Dat moet gelden als het plafond, het maximum, 
van de bijdrage van Delft aan de Sebastiaansbrug. De motie daarover dienen wij in met 
GroenLinks, STIP, de VVD, Onafhankelijk Delft en D66. 

o Motie M8.1-1 Groenlinks, STIP, VVD, OD, D66: spreekt uit dat: - de Delftse financiële 
bijdrage voor een nieuwe Sebastiaansbrug, die recent in besloten kring met de 
gemeenteraad is gedeeld, niet verder verhoogd mag worden; - indien de brug slechts 
gerealiseerd kan worden met een hoger budget, het college wordt opgedragen in overleg 
te treden met de provincie Zuid-Holland en het Stadsgewest Haaglanden om te komen tot 
een oplossing zonder dat de Delftse bijdrage aan de brug nog verder verhoogd wordt. 

o CU fractie: Daarom behandel ik achtereenvolgens de volgende punten. Allereerst was en 
is er wat ons betreft nog steeds een eenzijdige focus op vaart houden in het project. Verder 
staan we altijd 1-0 achter in de onderhandelingen met de provincie. Ook was de informatie 
die eind 2013 aan de raad is verstrekt verkeerd. Als laatste hebben wij nog een 
openstaande kwestie, namelijk: moet het addendum worden opengebroken of niet? Er was 
en is een eenzijdige focus op vaart houden in het project. Het is natuurlijk frustrerend dat 
er elke keer weer vertraging optreedt met de brug, maar mede daardoor kon het gebeuren 
dat de focus te veel is komen te liggen op de vaart in het project houden. Hierdoor kon het 
gebeuren dat op bepaalde momenten te weinig is stilgestaan bij de vraag of het wel 
verstandig is om nu volle kracht vooruit te gaan en of zaken niet eerst beter moesten 
worden uitgezocht of onderzocht. Zo is bijvoorbeeld eind vorig jaar niet onderzocht of de 
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tafelbrug inderdaad fors duurder was dan de basculebrug. Een concreet resultaat hiervan 
is dat een addendum is afgesproken op basis van verkeerde informatie. Delft is hierdoor 
veel meer financiële risico's van de brug gaan dragen. Ook bij verschillende 
aanbestedingen lijkt er veel te weinig tijd genomen te zijn om de aanbestedingen goed te 
doordenken. De aanbestedingen moesten tot nu toe in elk geval steeds worden stopgezet. 
De les die wij hiervan kunnen leren, is dat nu het project van missers en vertraging aan 
elkaar hangt, we niet eenzijdig zouden moeten focussen op de gewenste einddatum en op 
de voortgang. We pleiten voor zorgvuldigheid en dan pas snelheid, al begrijpen we 
natuurlijk de wens van betrokkenen, waaronder de TU, om de tram snel te laten rijden. Dit 
betekent voor bestuurders dat zij ondanks de politieke druk de moed moeten hebben om 
soms een stapje terug te doen om te voorkomen dat doordenderen leidt tot veel hogere 
kosten en nog veel meer vertraging op de langere termijn. Raadsleden moeten daarbij niet 
onverantwoord veel politieke druk op de bestuurder leggen om snel een brug te realiseren. 
Wij zullen geen vragen stellen in de trant van: beste mijnheer Harpe, denkt u dat de 
Sebastiaansbrug er nog komt voor het einde van uw termijn als wethouder? 

o Door de fractie van de ChristenUnie wordt de volgende motie (M8.1-2) ingediend: 
Constaterende dat de toenmalige wethouders van Verkeer en Financiën in 2013 hebben 
aangegeven dat een tafelbrug veel duurder zou zijn dan een basculebrug en ook dat de 
kostenoverschrijding van het project Sebastiaansbrug hierdoor wordt veroorzaakt; 
overwegende dat: x deze informatie een grote rol heeft gespeeld bij de politieke steun voor 
het afsluiten van het addendum; x achteraf blijkt dat deze informatie onjuist is, aangezien 
de kosten van een basculebrug en een tafelbrug elkaar weinig ontlopen en de 
kostenoverschrijding in het najaar van 2013 door andere zaken werd veroorzaakt dan de 
keuze voor een tafelbrug; x nagelaten is nader te onderzoeken waardoor de 
kostenoverschrijding werd veroorzaakt en of een tafelbrug werkelijk veel duurder zou zijn 
dan een basculebrug; x het zeer waarschijnlijk is dat de raad indertijd een andere 
inhoudelijke discussie had gevoerd en mogelijk het afsluiten van het addendum niet had 
gesteund als de werkelijke redenen van de kostenoverschrijding bekend waren geweest; 
spreekt uit dat hij de onjuist gebleken informatievoorziening door het vorige college eind 
2013 over de kostenoverschrijding van het project Sebastiaansbrug ten zeerste betreurt. 

o Door de fractie van Onafhankelijk Delft wordt de volgende motie (M8.1-3) ingediend: "De 
gemeenteraad van Delft, in vergadering bijeen op 16 oktober 2014, constaterende dat 
VVD-wethouder Vervoer nauwelijks iets bereikt heeft met zijn onderhandelingen met de 
provincie Zuid-Holland; alle oude 'geheime' afspraken en toezeggingen aan de provincie 
blijven overeind terwijl er voldoende aangrijpingspunten waren; zegt hierbij het vertrouwen 
in VVD-wethouder Vervoer op. 

o Reactie Wethouder Vervoer. Even terug naar de cruciale maand december 2013. Ik hoor 
opmerkingen als dat de raad verkeerd geïnformeerd zou zijn en dat over het addendum 
opnieuw onderhandeld zou moeten worden. Ik maak een paar belangrijke opmerkingen 
daarover. In december bleek dat de tafelbrug duurder zou worden dan het beschikbare 
budget. Delft is toen niet gechanteerd, de ChristenUnie heeft geciteerd dat Delft 
gechanteerd zou zijn. Dat is echter niet waar. Delft kreeg een keuze voorgelegd: meegaan 
in een nader onderzoek om te komen tot een oplossing die wel past binnen het budget of 
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doorgaan met het ontwerp van de tafelbrug, conform de keuze van de provincie, waarmee 
in elk geval de kans zou blijven bestaan dat de tram in december 2015 zou rijden. Die 
keuze lag voor. Vervolgens is ervoor gekozen om tijd te laten prevaleren boven budget. 
Het college heeft gezegd: wij gaan door met de variant die de grootste kans geeft op rijden 
in 2015. Daarover zijn teksten opgenomen in het addendum. Die heeft de raad kunnen 
lezen. Daar stond geen afdwingbare datum in. Ik heb dat ook een paar keer gezegd: geen 
afdwingbare datum. Daarin stond wel een zin over inspanningen en over een escape: als 
vertraging zou optreden door - ik zeg het maar even in mijn eigen woorden - onheil van 
buiten of oorzaken die niet veroorzaakt zijn door de provincie, zou dat niet verwijtbaar zijn. 
Laat dat nu precies het onderwerp zijn van de briefwisselingen en van de gesprekken die 
we hadden met de provincie. Ik heb eerder gezegd, al ruim voor de zomervakantie, dat we 
daarover verschilden van mening en dat we daar niet uitkwamen.  

o Toen hebben we gezegd: dan gaan we vooral vooruitkijken. Niet omdat ik de afspraken 
die gemaakt waren inclusief het addendum zo geweldig vond, maar vanwege een zeer 
gebrekkige, niet goed aanwezige juridische basis, moest ik proberen om met de gemaakte 
afspraken het beste eruit te slepen, gegeven de nieuwe situatie. Dat was ook de opdracht 
van de raad, om binnen dat kader te blijven: het bedrag van het addendum en het bedrag 
dat genoemd was in 2012. Ik hoor een aantal fracties steeds maar roepen dat ik moet gaan 
onderhandelen, maar dat heb ik in de afgelopen drie maanden gedaan. Het resultaat 
daarvan heb ik verteld. Ik heb daarbij aangegeven dat ik geen basis zie om verder te 
onderhandelen omdat ik denk en weet, op basis van alle gesprekken die ik met 
gedeputeerde De Bondt heb gevoerd, dat dit het best haalbare is. Ik heb de raad ook 
verteld dat ik alle ruimte kwijt ben om verder te manoeuvreren. Als er vertraging of 
meerkosten ontstaan, kom ik dus terug bij de raad voordat ik daarover uitspraken doe in 
het overleg met de provincie. Ik begrijp dat de motie die is ingediend door de PvdA-fractie 
en andere fracties, dit bevestigt en de intentie van het college ondersteunt. In de motie 
staat voorts dat als dit onverhoopt blijkt te gebeuren, ik opnieuw met de provincie aan tafel 
moet gaan om ervoor te zorgen dat er een oplossing komt die voorziet in een tram die gaat 
rijden zonder dat daar een extra euro bijkomt, zonder dat scenario's worden uitgesloten. 
Dat is glashelder.  

o Ik vind het heel lastig om op basis van wat in het verleden gebeurd is, allerlei harde 
uitspraken te doen over de vraag of de raad verkeerd geïnformeerd is of niet. Op basis van 
de informatie die ik heb, heeft het college in december 2013 de raad correct geïnformeerd. 
Ik zat niet bij die gesprekken met de provincie maar ik heb natuurlijk wel goed gekeken wat 
er allemaal gebeurd is en gewisseld is. Het is mijn stellige overtuiging dat de provincie in 
december ook niet wist - men kan natuurlijk van alles vinden over de vraag of men dat niet 
had moeten weten - dat een basculebrug ongeveer net zo duur zou worden. Dat werd 
begin 2014 duidelijk. Dat is informatie die met de commissie is gedeeld.  

o Ik ga dus niet mee in het standpunt dat het college de raad verkeerd heeft geïnformeerd. 
Men kan zeggen dat er uitspraken zijn gedaan over deadlines en harde data, en dat zal 
best, maar het was bekend dat er geen afdwingbare datum in het addendum stond. Dat is 
toch een belangrijk feit. Er zijn in meerdere vormen nog vragen gesteld. Ik maak nog even 
de opmerking dat vooral de Griffie gaat over de wijze waarop stukken verstuurd worden, 
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niet het college. Ik ben verder van mening dat wij helemaal niet vaag zijn. Het college heeft 
de raad tot op de laatste komma geïnformeerd over de situatie, in openbaarheid dan wel 
in vertrouwelijkheid. De raad heeft van mij gehoord dat het plafond is bereikt ten aanzien 
van de kosten. Ook is bekend dat er geen einddatum is, anders dan een richtinggevende 
datum van medio 2017. Het college heeft ook aangegeven dat het zich niet vastlegt op een 
keiharde datum omdat het weet waartoe dat kan leiden. Het college kiest voor 
zorgvuldigheid, zo zeg ik de ChristenUnie na, in plaats van snelheid, overigens zonder het 
tempo uit het oog te verliezen. 

o Ik geef nog een reactie op de moties. Ik heb al gezegd dat het college kan leven met de 
motie van de fracties van de PvdA, STIP, de VVD, Onafhankelijk Delft, GroenLinks en D66. 
Het college ziet die motie als een ondersteuning van het beleid, van de insteek richting de 
provincie en het Stadsgewest Haaglanden. Wij ontraden de motie van de ChristenUnie. 
Los van het feit dat die over het verleden gaat, worden er uitspraken in gedaan over al dan 
niet goed geïnformeerd worden. Ik heb net gezegd hoe dat in onze ogen zit. De motie van 
Onafhankelijk Delft, waarin het vertrouwen wordt opgezegd, ontraadt het college ook. Als 
het vertrek van mensen zou leiden tot een oplossing, zou dat altijd overwogen moeten 
worden in het belang van de stad. Het college denkt echter dat dat niet zo is. 

o Wethouder Vervoer: Ik kan daarop antwoorden zonder bedragen te noemen. Ik heb het 
volgens mij al eerder gezegd. Dat addendum ligt er. We hebben het volgende vastgesteld, 
uitgaande van de stand van zaken op dit moment. Het aanbestedingsrisico is voor Delft. 
Dat is bekend uit het addendum. Als dat tegenvalt, is dat een tegenvaller en als het 
meevalt, is het een meevaller. Je weet het niet. We hebben onze indrukken van de markt 
en denken dat dit positief kan uitvallen. Het ter discussie stellen van het addendum, waarbij 
ook dit van tafel zou gaan, is niet in het belang van Delft. 

o Door de fracties van de ChristenUnie, het CDA, Stadsbelangen, Onafhankelijk Delft en de 
SP wordt de volgende motie (M8.1-4) ingediend: "De gemeenteraad van Delft, in 
vergadering bijeen op 16 oktober 2014, constaterende dat: - het college nieuwe afspraken 
over de financiële kostenverdeling van de Sebastiaansbrug heeft afgesloten met de 
provincie Zuid-Holland; - hierbij het in december 2013 afgesloten addendum ongewijzigd 
van toepassing blijft; overwegende dat het addendum met de kennis van nu achterhaald 
is; roept het college op: - opnieuw met de provincie te onderhandelen over de 
kostenverdeling van de brug; - hierbij uit te gaan van een kostenverdeling die meer recht 
doet aan de beperkte verantwoordelijkheid die Delft draagt voor de brug. 

o De gewijzigde motie M8.1.3 wordt bij handopsteken verworpen. 
o De motie M8.1-1 wordt bij handopsteken aangenomen. 
o De motie M8.1-2 en 1-4 wordt bij handopsteken verworpen. 
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BIJLAGE 1: OVERZICHT VAN GEÏNTERVIEWDE PERSONEN 

 
 
  

Geïnterviewde Functie (betrokkenheid project in onderzoeksperiode)
Dhr. L. Harpe Portefeuillehouder 2014-heden

Mevr. M. Junius Portefeuillehouder 2010-2014

Mevr. A. Koning Portefeuillehouder 2006-2010

Mevr. I. de Groot Ambtelijk opdrachtgever Delft 2014-heden

Dhr. R. Kleijwegt Ambtelijk opdrachtgever Delft 2009-2014

Dhr. W. Pothoff Ambtelijk opdrachtgever Delft 2005-2009

Dhr. I. de Vries Projectleider gemeente Delft 2013-heden

Mevr. J. Klaassen Projectleider gemeente Delft 2010-2013

Dhr. E. Steeneken Projectleider tramlijn 19 Haaglanden 2006-2014

Dhr. J. Hendriks Ambtelijk opdrachtgever provincie Z-H 2011-2014

Dhr. H. Millenaar Projectleider provincie Z-H 2011-2014

Dhr. T. Hilhorst Ambtelijk Opdrachtgever Haaglanden

Raadsleden M. Bongers (SP), G. Kroon 
(PvdA) en L. Wytema (D66)

Raadsleden (in een deel van) 2005-2015 
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BIJLAGE 2: GERAADPLEEGDE BRONNEN 

Voor dit onderzoek (onderzoeksperiode 2005-2014) zijn vele bronnen geraadpleegd, die door het college 
en de raadsgriffie zijn verstrekt. Voorts is een aantal (17) verzoeken om specifieke informatie gedaan. 
Vanwege het grote aantal geraadpleegde bronnen is niet elke bron afzonderlijk opgenomen, maar worden 
deze gerubriceerd in het onderstaande overzicht vermeld. Alle informatie heeft betrekking op de 
onderzoeksperiode 2005-2014:  

x Raadsbesluiten; 
x Notulen van alle relevante commissie- en raadsverslagen 
x Ingediende schriftelijke raadsvragen 
x Ingediende moties 
x Besluitvormingsformulieren van het college 
x Notulen/besluitenlijsten van wethoudersoverleggen Spoorzone, Verkeer en Ruimte (SVR), 

Ruimte en Verkeer (R&V) en commissie Algemeen 
x Diverse brieven en memo’s vanuit de ambtelijke organisatie aan het college/portefeuillehouder 
x Begrotingen 
x Jaarrekeningen 
x Uitgevoerde externe opinions (juridisch, financieel, risico’s) 
x Presentaties/brieven vanuit control over gemeentelijk financieel beleid 
x Notulen en presentaties van collegeconferenties 
x Diverse interne documenten rondom de governance  
x Notulen/besluitenlijsten van stuurgroepoverleggen 
x Notulen/besluitenlijsten van projectoverleggen 
x Accountantsrapportages 
x Kwartaal- en voortgangsrapportages 
x Gesloten overeenkomsten met externe partijen 


