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Samenvatting

Deze halfjaarrapportage geeft een terugblik op de werkzaamheden van Zeestad in het afgelopen half
jaar.

Opbrengsten

Er zijn € 1.412.794,- minder opbrengsten gerealiseerd dan voorzien. Dit is te verklaren doordat de
bijdragen en subsidies voor het project Poort naar de Wadden (Fort Kijkduin en Fort Westoever) in
2015 worden ontvangen. De investeringen zijn later gekomen, waardoor de bijdragen ook later
worden verwacht. Alle andere opbrengsten zijn gerealiseerd conform de prognose, hierin is geen
verschil opgetreden.

Kosten

Er zijn € 9.491.748,- minder kosten gemaakt dan voorzien. Dit verschil is met name toe te schrijven
aan de gewijzigde planning en planvorming van het stationsgebied. De in de exploitatie voorziene
verwerving van het postkantoor en overige gronden binnen project stationsgebied zijn on hold gezet,
deze kosten zijn dus nog niet gemaakt. Dat heeft tot gevolg dat ook geen sloop heeft kunnen.
plaatsvinden, kabels en leidingen niet zijn aangepast en de locatie niet bouwrijp is gemaakt. Deze
werkzaamheden waren voorzien, samen met de daarbij benodigde plankosten, maar zijn niet in 2014
uitgevoerd.

Ook bij andere projecten is een verschil in verwachte kosten en werkelijk gemaakte kosten te zien en
te verklaren. Een latere facturering van de schouwburg zorgt voor minder kosten in de afgelopen
maanden dan voorzien. Dit is slechts een verschuiving in tijd. Daarnaast worden de investeringen in
Fort Westoever, vanuit Poort naar de Wadden, nu in de eerste helft van 2015 verwacht in plaats van
de tweede helft van 2014 zoals eerder voorzien. Voor beide projecten is dit in de rapportage per 1 juli
2014 reeds geconstateerd.



1. Inleiding
Voor u ligt de halfjaarrapportage Zeestad over het tweede halfjaar van 2014. De halfjaarrapportage
geeft een terugblik op de werkzaamheden van Zeestad in het afgelopen half jaar.

Doelstelling
Stedelijke vernieuwing is een ontwikkelingsproces. Als doel is geformuleerd om Den Helder te
profileren als aantrekkelijke stad en levendige vestigings- en verbliffsplaats, waarvoor zij de
ontwikkeling van locaties met een bovenlokale potentie nodig heeft. De Stedelijke Vernieuwing heeft
als algemene doelstellingen:
- Het versterken van de centrumfunctie van Den Helder
- Het versterken van de winkel- en horecastructuur
- Het creéren van regionaal concurrerende stedelijke woonmilieus en
- Daarmee — in een zekere spanningsverhouding met de haven economische belangen — per
saldo een positieve bijdrage leveren aan de versterking van het hele economische
vestigingsklimaat van de stad

Belangrijke middelen zijn:
- Hetrealiseren van hoogwaardige openbare ruimtes
- De cultuurhistorische waarde van Willemsoord benutten voor het versterken van de identiteit
van Den Helder
- Benutten van kansrijke locaties voor onderscheidende woonmilieus
- Zorgvuldige positionering van publieke functies
- Positieve beeldvorming van Den Helder en
- Op de markt afgestemde haalbare concepten

Het gaat niet alleen om fysieke situaties, nieuwe gebouwen of verbeterde buitenruimtes, het gaat ook
om de samenhang met de sociale situatie. De vertaling van de trots van de mensen op hun buurt naar
concrete oplossingen in die omgeving.

Er zijn in eerste instantie drie deelgebieden aangewezen met specifieke projecten waar Zeestad haar
inzet voor levert en haar middelen voor aanwendt: Nieuw Den Helder, Stadshart en de Stelling.
Zeestad heeft haar werkzaamheden in Nieuw Den Helder inmiddels afgerond en overgedragen aan
de gemeente Den Helder.

2. Kaders
Zeestad is gehouden aan de kaders die haar zijn meegegeven door de aandeelhouders en de
vastgestelde gemeentelijke visies.

Gemeentelijke visies
- Structuurvisie De Stelling op herhaling (2003)
- Structuurplan Stadshart Den Helder 2020 (2005)
- Strategische Visie Den Helder 2020 (2007)
- Uitwerkingsplan Stadshart Den Helder (2008)
- Visiedocument Willemsoord (2011)
- Bestemmingsplan Stadshart Centrum (2010)
- Bestemmingsplan en stedenbouwkundig plan Willemsoord (2012)

AVA besluiten
- Exploitatie (2014)
- Jaarverslag Zeestad (2013)
- Samen Bouwen aan Den Helder, Ondernemingsplan Zeestad CV/BV (2007)
- Uitvoeringsstrategie, Eerste fase Uitwerkingsplan Stadshart (2009)
- Treasurystatuut (2011)
- Werkplan Zeestad 2014 (2014)

Aan de doelstelling om de stedelijke vernieuwing van Den Helder mede door private partijen te laten
uitvoeren is invulling gegeven door de samenwerkingsafspraken die zijn gemaakt met Maritieme Stad.
Maritieme Stad is een gezamenlijk initiatief van Proper-Stok Groep, Synchroon en Woningstichting



Den Helder. Inmiddels heeft Synchroon zich teruggetrokken uit de stedelijke vernieuwing in Den
Helder. Met Maritieme Stad zijn op 28 mei 2008 in de Raamovereenkomst Stadshart samenwerkings-
afspraken gemaakt over de uitvoering van de zogenaamde prioritaire projecten:

- Stadshart (Molenplein, Kop Beatrixstraat, Californiestraat)

- Nieuw Den Helder Centrum (Centrumplan / reconstructie Marsdiepstraat, MFC)

In de afgelopen jaren zijn daar een aantal samenwerkingsafspraken aan toegevoegd, o.a.:

- In 2014 is een overeenkomst met Woningstichting Den Helder afgesloten over de realisatie
van Halter Bellevue.

- In 2013 zijn er aanvullende afspraken gemaakt met Woningstichting Den Helder in een
overeenkomst over de realisatie van halter Sluisdijk en een realisatieovereenkomst voor de
bibliotheek in het gebouw school 7.

- In 2012 is er een samenwerkingsovereenkomst ondertekend door De Kampanje, Willemsoord
BV en Zeestad voor de verplaatsing van de schouwburg naar Willemsoord.

3. Stedelijke vernieuwing Stadshart en de Stelling
In dit hoofdstuk wordt de stand van zaken van alle projecten van Zeestad toegelicht.

Koningsdriehoek: CPO Stadspark Den Helder

De Koningsdriehoek wordt momenteel deels gebruikt als tijdelijke parkeerplaats ten behoeve van het
winkelhart. In overleg met de gemeente heeft Zeestad de uitgifte van deze kavel in Collectief
Particulier Opdrachtgeverschap voorbereid. Met de mensen die zich als geinteresseerde hebben
aangemeld, zijn vervolggesprekken gevoerd met een adviseur die groepen bij elkaar brengt voor
collectief particulier opdrachtgeverschap. In deze gesprekken is duidelijk geworden dat er geen
collectief gevormd kan worden, die op dit moment en op deze locatie een woningbouwplan wil
ontwikkelen en realiseren. De ontwikkeling van deze locatie wordt op een later moment en op een
andere manier opgepakt.

Halter Bellevue

Woningstichting Den Helder en Zeestad hebben een overeenkomst over de ontwikkeling van Halter
Bellevue.. De ontwikkeling van Bellevue is een belangrijke stap in de ambities om een compact en
aantrekkelijk winkelhart te realiseren. Het plan gaat uit van de herhuisvesting van de bestaande
winkels met terrassen aan de Spoorstraat en de verplaatsing van supermarkten incl. parkeerplaatsen.
Woningen langs het door te trekken stadspark maken deze ontwikkeling compleet.

Dit project kent een ambitieuze planning, waarbij veel trajecten parallel lopen en WSDH en Zeestad
nauw samenwerken. WSDH is daarbij verantwoordelijk voor de vastgoedontwikkeling. Zeestad voor
de verwervingen, het opstellen van het bestemmingsplan, het bouwrijp maken en de inrichting van het
terrein met groen na voltooiing van het bouwplan. De communicatie pakken WSDH en Zeestad
gezamenlijk op. Na de informatiebijeenkomsten in april zijn er tweemaandelijkse inloopavonden
georganiseerd in de projectenwinkel van WSDH. Hier kon een ieder terecht met vragen over het plan.

Het bestemmingsplan is op hoofdlijnen gereed gemaakt en kan afgerond worden zodra duidelijkheid is
over de invulling van het plan met supermarkten. Afgesproken is dat na het vrijkomen van schouwburg
De Kampanije dit pand gesloopt gaat worden, en het vrij komende terrein tijdelijk groen wordt ingericht.
De winkeliers langs de Spoorstraat zullen zo lang mogelijk in het huidige pand kunnen blijven. Met
hen lopen wel de gesprekken over de verwerving van hun pand. Ook hebben er gesprekken
plaatsgevonden met hen en Woningstichting over de mogelijkheden van herhuisvesting.

Stationsgebied

De herinrichting van het stationsgebied is ingegeven vanuit de wens om het gebied te verdichten en
het ruimtegebruik te intensiveren. Aankomende met de trein wordt de bezoeker ontvangen in een
groene stad, op het scharnierpunt van het stadspark, winkelhart en station. De realisatie van een
nieuw stadhuis was de drager van deze ontwikkeling. In maart 2014 heeft de gemeenteraad een motie
aangenomen die er onder andere van uit gaat dat er geen nieuw stadhuis op de stationslocatie komt.
De werkzaamheden door Zeestad ten behoeve van het stationsgebied zijn hierop voorlopig gestaakt
(bestemmingsplan, ruimtelijk kader).



Stadshart Woonbuurt Openbare Ruimte

Vele straten en grachten in het Stadshart van Den Helder zijn opnieuw ingericht. Er zijn nog een
aantal delen van het Stadshart waar Zeestad de openbare ruimte nog opnieuw gaat inrichten: het
terrein bij Thorbeckeschool, de Molenstraat, de Palmstraat, het oostelijk deel van de Spoorstraat en
het Jutterspleintje.

Willemsoord

Voor de uitvoering van de studie naar de mogelijkheden van de inrichting van de openbare ruimte,
met de mogelijkheden van routering op het terrein van Willemsoord, zijn nog onvoldoende middelen
gevonden. Het schuine pad in de verbinding met KIM, Marinemuseum en Teso-haven kan daarom
nog niet op korte termijn gerealiseerd worden. Willemsoord BV, gemeente Den Helder en Zeestad
blijven de mogelijkheden voor uitvoering van deze maatregelen verkennen.

Schouwburg

Eén van de pijlers van de stedelijke vernieuwing Stadshart/Willemsoord is de verhuizing van de
schouwburg naar Willemsoord. De nieuwe schouwburg is een belangrijke drager van het culturele
programma van Willemsoord Zuid en levert een bijdrage aan het herstel van de maritieme identiteit
van de stad en de realisering van het zgn. Prinsenplein. Daarnaast biedt de verhuizing van de
schouwburg ruimte voor nieuwe ontwikkelingen in het stadscentrum, zoals het doortrekken van het
stadspark en het realiseren van halter Bellevue met woningen langs het park en de terrassen en
winkels aan de Spoorstraat.

Het realiseren van de schouwburg op Willemsoord is een gemeenschappelijke inspanning van De
Kampanje, Willemsoord BV en Zeestad CV/BV. Zeestad treedt hierbij op als ontwikkelaar. Bouwbedrijf
M.J. de Nijs en Zonen BV uit Warmenhuizen voert de (ver)bouwwerkzaamheden voor de nieuwe
schouwburg uit. De schouwburg zal eind april 2015 bouwkundig worden opgeleverd, waarna nog de
inhuizing en het inspelen plaatsvindt. De feestelijke opening is in oktober 2015, de start van het
nieuwe seizoen.

Bibliotheek

Woningstichting Den Helder is de ontwikkelaar van de nieuwe bibliotheek in het pand School 7 en
treedt op als opdrachtgever voor de architect. KopGroep Bibliotheken zal het pand van WSDH huren.
De inbreng van Zeestad bestaat uit het opstellen van de stedenbouwkundige randvoorwaarden en
beeldkwaliteitsplan en een forse bijdrage in de onrendabele top van de te ontwikkelen nieuwe
bibliotheek en het woonrijp maken van de nieuwe locatie. De ontwikkeling van de bibliotheek verloopt
volgens verwachting, met oplevering eind 2015.

Molenplein

Na afronding van fase 1 resteert de uitwerking en realisatie van fase 2 en 3. De ontwerpstudies in de
afgelopen maanden hebben geresulteerd in een schetsontwerp dat in september aan
geinteresseerden is gepresenteerd door ontwikkelaar Heijmans. De reacties vanuit de zaal en
overleggen met gemeente en supervisie hebben geleid tot nadere uitwerking van het ontwerp en
aanvraag van de omgevingsvergunning aan het eind van het jaar.

Aangezien er nultredenwoningen worden gerealiseerd waar op korte termijn behoefte aan is, zijn de
bouwrijpmaak werkzaamheden afgelopen najaar reeds uitgevoerd, en deze zullen in het begin van
2015 worden afgerond. Daarna, voor de bouwvak, kan de bouw starten.

Kop Beatrixstraat

Halter Sluisdijk is een ontwikkeling met winkels op begane grond met appartementen erboven. De
panden in bezit van de gemeente zijn aan Zeestad overgedragen. Zeestad bereidt momenteel de
sloop en sanering van de locatie voor zodat in het tweede kwartaal 2015 gestart kan worden met de
sloopwerkzaamheden door Zeestad. Woningstichting realiseert daarna de nieuwbouw.

Herinrichten Beatrixstraat
De herinrichting wordt uitgevoerd van de stationslocatie tot aan de kop van de Zuidstraat. De
herinrichting wordt gefaseerd uitgevoerd. In de afgelopen periode is het eerste deel van de
herinrichting afgerond. Zeestad heeft vervolgens een financiéle bijdrage geleverd aan de initiatieven
van de ondernemers om voor de Kerstdagen feestverlichting op te kunnen hangen en een tijdelijke
ijsbaan te kunnen openen.



Identiteit

Zeestad levert een bijdrage aan het versterken van de identiteit van Den Helder als maritieme stad.
Daarbij is als vertrekpunt gekozen de ontwikkeling van Willemsoord en De Stelling als belangrijke
dragers in het ontstaan van de stad en het verhaal van de stad. Op de as vanuit het station naar het
KIM liggen vele aanknopingspunten om dit verhaal te vertellen en te beleven. Daarom wordt het
verhaal langs deze as verder ontwikkeld, wat bijdraagt aan de fysieke en culturele ontsluiting van
Willemsoord en De Stelling. Fysiek wordt de verbinding versterkt door het realiseren van de route naar
het KIM via het schuine pad, naast de inzet van de middelen op cultureel vlak. Hiervoor zullen
ondernemers en bewoners van Den Helder worden uitgenodigd om bij te dragen aan het verhaal van
de stad, en daarmee de route naar het KIM en de maritieme identiteit van de stad te versterken. Voor
deze aanpak is de afgelopen maanden een voorstel gemaakt, dat in het begin van 2015 verder zal
worden uitgewerkt en opgepakt in samenspraak met de gemeente en diverse betrokken instellingen.

Gevelrenovatiefonds

In de afgelopen maanden hebben gesprekken plaatsgevonden met diverse ondernemers uit de
Keizerstraat, in het kader van het Gevelrenovatiefonds van Woningstichting Den Helder en Zeestad.
Dit heeft geleid tot een aantal gevelontwerpen, waarmee de eerste ondernemers de bijdrage aan het
gevelrenovatiefonds hebben aangevraagd en begin 2015 zullen starten met uitvoering. Op die manier
zal deze belangrijke winkelstraat weer een verdere verbetering doormaken.

De Stelling

Stelling Den Helder is een belangrijke pijler van Den Helder en ook voor Zeestad. Doel bij de
ontwikkeling van de Stelling is de forten en liniedijk weer zichtbaar te maken in het landschap en
daarmee een deel van het cultureel erfgoed van de stad laten herleven. Voor de forten en
verschillende bouwwerken van de Stelling, moet een passende bestemming worden gevonden om ze
te behouden voor de toekomst.

Voor de ontwikkeling van de Stelling is Zeestad aangewezen als trekker. Samen met de gemeente en
Stichting Stelling Den Helder wordt gewerkt aan het herstel en de herkenbaarheid van de liniedijk en
de forten. Daarnaast zijn er verschillende initiatieven ten behoeve van de bekendheid van de Stelling.

Waddenfonds: Poort naar de Wadden

Bij de toegekende subsidie vanuit het Waddenfonds (2010), ligt de nadruk op behoud en herstel van
de Stellingzone met haar eigen identiteit en bescheiden aandacht voor ontsluiting. Middels een
subsidie uit het Investeringsbudget Landelijk Gebied, is aanvullende dekking gerealiseerd voor de
deelprojecten gericht op ‘ontsluiting’. De toegekende middelen worden in de periode 2011-2015
ingezet voor de hierna te noemen deelprojecten.

Begin 2013 is opnieuw een aanvraag bij het Waddenfonds ingediend, onder de titel ‘Willemsoord, de
Poort naar de Wadden’ Voor deze aanvraag was Zeestad de coodrdinator en penvoerder namens 8
partijen en (deel)projecten. Doel van de gezamenlijke aanvraag was het versterken van Willemsoord
als Poort naar de Wadden. Twee projecten uit de integrale aanvraag zijn gehonoreerd; uitbouw en
ontwikkeling van de Museumhaven en de heringebruikname van de keersluis Boerenverdriet. Deze
projecten vallen buiten de exploitatie van Zeestad. Beide projecten worden gecodrdineerd vanuit het
Projectbureau dat door Zeestad wordt verzorgd. Hiervoor is eveneens subsidie beschikbaar gesteld.

Fort Westoever

Vooruitlopend op de toekomstige inrichting en exploitatie is het noodzakelijk dat deze kazerne aan
een aantal voorwaarden voldoet. Het fort (bomvrije kazerne, commandantwoning en wachtruimte)
dient te worden hersteld (conserveren machinehal, vernieuwen elektra, dakbedekking, herstel gevels,
vernieuwen kozijnen en ramen) zodat het in de toekomst kan worden overgedragen aan een
exploitant. In 2014 is een aantal aggregaten en overtollig materiaal uit de hal verwijderd, zodat in 2015
de fase van herstel gestart kan worden. De vergunning voor het aanleggen van de grondwal en het
uitgraven van de cunet is aangevraagd en afgegeven. De procedures om fort Westoever te kunnen
herbestemmen zijn tegelijkertijd opgestart. Het fort zal worden herbestemd tot FoodFort waarin een
brouwerij met proeflokaal en kookstudio het middelpunt vormt. Het herstel van de enveloppe
(terugbrengen van de aarden wal ten zuiden van de bomvrije kazerne, realiseren cunet en
terreinverharding) zal medio 2015 gerealiseerd zijn.



Daarnaast is nog een extra subsidie aangevraagd via de provinciale regeling Restauratie
Rijksmonumenten Noord-Holland voor aanvullende restauratiewerkzaamheden aan de binnenzijde
van Fort Westoever. Deze is in december toegekend.

Fort Kijkduin

Na het voltooien van het eerste deel van de restauratie van Kort Kijkduin, bleef de behoefte bestaan
tot uitvoering van de tweede fase van de restauratie. In deze tweede fase zullen twee bastions en de
keermuur van de droge gracht worden gereconstrueerd. De werkzaamheden worden in de eerste helft
van 2015 afgerond.

Fort Harssens

Het casco van Fort Harssens zal worden hersteld, om het fort te consolideren voor de toekomst.
Aangezien het Fort op defensieterrein ligt, wordt hiervoor een uitvoeringsovereenkomst door DVD
opgesteld. Dit vraagt de nodige voorbereidingstijd. Naar verwachting zal de overeenkomst begin van
het jaar getekend worden, waarna de herstelwerkzaamheden kunnen starten.

Fysieke en Interactieve ontsluiting
Er wordt gestreefd naar bereikbaarheid van de Stelling op verschillende manieren: digitaal, te voet, op
de fiets en over water. Komend jaar wordt gewerkt aan de stellingroute.

‘Wadden in de oorlog’

Den Helder kent een lange geschiedenis waarin verdedigingswerken van belang waren. Door het
Nederlandse leger en de Duitse bezetter is De Stelling Den Helder uitgegroeid tot een unieke
verzameling van forten, linies en verdedigingswerken. De meeste fortificaties zijn rijksmonument, zo
ook het Logements- en Poortgebouw, beide imposante objecten uit de Atlantikwall. Een groep
initiatiefnemers uit de drie Waddenprovincies heeft zich verenigd, met als overkoepelend doel: het
cultuurhistorische erfgoed van WOII dat nog (fysiek) aanwezig is in het Waddenlandschap — met de
verdedigingslinie Atlantikwall als rode draad — een plek te geven als blijvend monument in de
beleving, educatie en herdenking van bewoners en bezoekers van het gebied.

In Noord-Holland zijn het Logementsgebouw- en Poortgebouw de meest tot de verbeelding sprekende
objecten. De ontwikkeling van deze Rijksmonumenten zijn van grote toegevoegde waarde om de
Atlantikwall een prominente plek in Den Helder te geven. Met de herontwikkeling van deze objecten
wordt een soort landingsplaats in Den Helder/ Huisduinen gecreéerd waarvandaan tal van ‘expedities’
aangaande het oorlogserfgoed van start kunnen gaan. Het Logementsgebouw wordt de spil van het
erfgoedprogramma waar vandaan expedities starten om bunkers en stellingen te verkennen, startpunt
van uiteenlopende erfgoedroutes en waar vastgelegde laatste ooggetuigenverslagen worden
gepresenteerd. Gecombineerd met een digitale ontsluiting, culturele uitingen, educatieve
programma’s, ontvangst- en vergaderfaciliteiten is het de plek waarvan uit je met andere ogen het
omstreden oorlogserfgoed kunt bekijken.

Dit half jaar wordt ingezet op realisatie van een integraal projectplan ‘Wadden in oorlog’. Zeestad dient
daartoe in samenwerking met verschillende organisaties een aanvraag in bij het Waddenfonds om
aanvullende subsidiegelden voor herstel, herbestemming en ontwikkeling. Daarnaast begeleidt
Zeestad Stichting Stelling Den Helder bij de aankoop en herbestemming van het Logements- en
Poortgebouw.

4. Financién
De exploitatie voor Zeestad is opgebouwd uit vier deelexploitaties. Daarbij is een onderscheid te
maken in de exploitatie voor het Projectbureau als functioneel deelplan en in drie geografisch
gebonden complexen. De geografisch gebonden complexen zijn: het Stadshart, Nieuw Den Helder
Centrum en De Stelling.

De exploitatie per 1-1-2014 wordt herzien en zal in de AVA van mei ter vaststelling worden
aangeboden. Het project stationsgebied, zoals opgenomen in de exploitatie Zeestad, wacht op nadere
besluitvorming omtrent de wijze van uitvoering. Vooruitlopend hierop wordt een eerste beeld gegeven
van de financiéle stand van zaken, terugkijkend op het afgelopen halve jaar. Zowel de kosten als de
opbrengsten zijn lager uitgevallen dan vooraf voorzien.



Saldo

Het saldo wordt opgebouwd uit opbrengsten en kosten. De tabel laat zien dat er zowel minder
opbrengsten als minder kosten zijn gemaakt. In de volgende paragrafen worden deze verschillen
toegelicht.

Totaal Gerealiseerd Verwacht Verwacht
t/m 2e helft 2014 in 1e helft 2015 2015-2018

Goedgekeurde exploitatie
Kosten £ 104.519.688 £ 74609943 £ 14 247512 £ 15662 233
Opbrengsten £ 104.051.443 £ B5.776.382 £ 2.775.635 £ 15.499.426
Totaal incl. kostenstijging £ 468 245 £ 11.166.439 £ 11.471.877- £ 162.807-
Halfjearrapportage
Kosten £ 104.519.688 £ 65.118.195 £ 18.939.272 £ 20.462.221
Opbrengsten £ 104.051.443 £ 84363 588 £ 2.775.635 £ 16912 220
Totaal incl. kostenstijging £ 468.245- £ 19.245.393 £ 156.163.637- £ 3.550.001-
Verschil
Kosten £ - £ 9.491.748- £ 4.691.760 £ 4799988
Opbrengsten £ - £ 1.412.794- £ - £ 1412.794
Saldo £ - £ 8.0758.954 £ 4.691.760- £ 3.387.194-

Opbrengsten

Er zijn € 1.412.794,- minder opbrengsten gerealiseerd dan voorzien. Dit is te verklaren doordat de
bijdragen en subsidies voor het project Poort naar de Wadden (Fort Kijkduin en Fort Westoever) in
2015 worden ontvangen. De investeringen zijn later gekomen, waardoor de bijdragen ook later
worden verwacht. Alle andere opbrengsten zijn gerealiseerd conform de prognose, hierin is geen
verschil opgetreden.

Kosten

Er zijn € 9.491.748,- minder kosten gemaakt dan voorzien. Dit verschil is met name toe te schrijven
aan de gewijzigde planning en planvorming van het stationsgebied. De in de exploitatie voorziene
verwerving van het postkantoor en overige gronden binnen project stationsgebied zijn on hold gezet,
deze kosten zijn dus nog niet gemaakt. Dat heeft tot gevolg dat ook geen sloop heeft kunnen.
plaatsvinden, kabels en leidingen niet zijn aangepast en de locatie niet bouwrijp is gemaakt. Deze
werkzaamheden waren voorzien, samen met de daarbij benodigde plankosten, maar zijn niet in 2014
uitgevoerd.

Ook bij andere projecten is een verschil in verwachte kosten en werkelijk gemaakte kosten te zien en
te verklaren. Een latere facturering van de schouwburg zorgt voor minder kosten in de afgelopen
maanden dan voorzien. Dit is slechts een verschuiving in tijd. Daarnaast worden de investeringen in
Fort Westoever, vanuit Poort naar de Wadden, nu in de eerste helft van 2015 verwacht in plaats van
de tweede helft van 2014 zoals eerder voorzien. Voor beide projecten is dit in de rapportage per 1 juli
2014 reeds geconstateerd.

5. Risico’s
Eenmaal per jaar, bij de herziening van de exploitatie, wordt een kwantitatieve risico analyse gemaakt.
Deze is gevoegd bij de herziene exploitatie per 1 januari 2014. De kwalitatieve risico analyse
opgesteld wordt ieder half jaar in deze rapportage herzien.

Juridische risico’s

Om een gebied te veranderen, is vaak een aanpassing van het bestemmingsplan nodig. Het is dan
zaak dat bekend is wat er gaat komen en wat er in het bestemmingsplan opgenomen moet worden.
Dit is niet altijd tijdig bekend. Voor halter Bellevue is er onderlinge afhankelijkheid met Woningstichting
Den Helder (het traject van bestemmingsplan, verwervingen en planvorming nauw samenhangen).
Aangezien er nog geen duidelijkheid is over de invulling met supermarkten, kan het bestemmingsplan
niet in procedure gebracht worden. De start bouw kan daarom niet direct na het vrijkomen van de



schouwburglocatie plaatsvinden. Met het vermijden van afhankelijkheden van projecten kunnen
bestemmingsplanrisico’s risico worden verkleind.

Ruimtelijke risico’s

De ontwikkeling van het zogenaamde haltermodel in de binnenstad draagt bij aan een compact en
levendig stadsdeel. Enerzijds vraagt dat om versterking van het winkelaanbod op een aantal locaties.
Anderzijds vraagt het om het verplaatsen van winkelmeters naar het hart van de winkelstructuur en
verkleuring van winkelruimte naar andere functies. Projecten als Rozenhout aan de Spoorstraat
dragen daaraan bij.

De mogelijkheid en bereidheid van winkeliers om ook in het winkelhart te investeren, bepaalt het
tempo waarin het haltermodel succesvol ontwikkeld kan worden. Het enthousiasme van ondernemers
in de Keizerstraat om te investeren in hun gevel en daarvoor een bijdrage uit het fonds van
Woningstichting Den Helder en Zeestad te verkrijgen, laat zien dat ondernemers bereid zijn te
investeren. De verkleuring van een winkelstraat vraagt echter een omzetting in functie en is daarmee
lastiger te bereiken doel die door Zeestad niet direct te beinvioeden is. Met de herinrichting van de
openbare ruimte kan Zeestad daar een beperkte rol in vervullen, zoals met de herinrichting van een
deel van de Spoorstraat. De aandacht vanuit de gemeente voor aanloopstraten zal hier een verdere
bijdrage aan kunnen leveren.

Na een aantal jaar van plannen maken en voorbereiden, is nu de tijd aangebroken waarin veel
bouwactiviteiten in de binnenstad van start zijn gegaan. De drukte aan de kop van de Beatrixstraat is
daar een goed voorbeeld van. De eerste projecten zijn opgeleverd, maar de volgende staan op het
punt van starten. Dat betekent dat straten (tijdelijk) zijn opgebroken en dat er bouwplaatsen in de
binnenstad zijn afgeschermd. Deze kunnen het woongenot tijdelijk aantasten en ondernemers,
bewoners en bezoekers van de binnenstad hinderen. De bereikbaarheid van de binnenstad is immers
tijdelijk niet zoals gewend. Dit is inherent aan ontwikkelingen in een binnenstad, maar het vraagt
voldoende aandacht om hinder tot een minimum te beperken. Veel hinder kan voorkomen worden
door de planningen van de diverse activiteiten zorgvuldig op te stellen en af te stemmen tussen de
diverse partijen die in de binnenstad aan het werk zijn.

Politieke en maatschappelijk risico’s

De periode van relatieve stilte in besluitvormingen rondom de verkiezingen en het mogelijk
heroverwegen van reeds genomen besluiten beinvioeden de planning van projecten. De
ontwikkelingen rondom het stationsgebied is hierin een belangrijk voorbeeld. Niet alleen betekent een
vertraging in de planning dat er hogere kosten met de ontwikkeling zijn gemoeid, door de samenhang
van de projecten in het stadshart heeft vertraging in het ene project ook directe gevolgen voor andere
projecten. Voor Zeestad is het daarom van belang om in de voorbereiding van de besluitvorming een
goede toelichting te geven op de gevolgen van het besluit, op basis van verschillende scenario’s. En
door in zijn algemeenheid de projecten altijd in samenhang tot elkaar te bespreken, kan de
betrokkenheid bij de projecten vergroot worden en staan de projecten minder op zichzelf in de
bespreking.

Financiéle risico’s

Van niet alle projecten van Zeestad zijn de panden in bezit bij Zeestad. Deze moeten verworven
worden. Soms zijn daar al afspraken over gemaakt, bijvoorbeeld als de gemeente eigenaar van de
panden is. Soms zijn de panden van derden en moeten nog afspraken over verwerving gemaakt
worden. Door een professionele verwerver in te zetten, kan het risico van vertraging en overschrijding
van het budget beperkt worden. Voor de Kop Halter Spoorstraat wordt dan ook een professionele
verwerver ingezet.

De stedelijke vernieuwingsopgave gaat niet uit van grootschalige toevoeging van woningen,
bedrijfsruimte of winkelmeters, maar de markt blijft zwak en de afzet van nieuwbouwprojecten verloopt
trager. Hierdoor staat ook de planning van Zeestad onder druk. Ten opzichte van de oorspronkelijke
planning zijn een aantal projecten met vertraging opgeleverd en zullen een aantal projecten later in
uitvoering genomen worden.

De financiéle haalbaarheid van projecten staat onder druk vanwege de crisis. Veel projecten kennen
onrendabele toppen. Dit vraagt van de planeconomen een realistische en zorgvuldige opzet van de
exploitatie, om niet voor verrassingen te komen te staan. Met het jaarlijks herzien van de exploitatie
wordt hierop gewaarborgd.
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