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Samenvatting 
 

Het voorliggende document is de Financiële Paragraaf behorende bij de Investeringsnota van 

Kolenkitbuurt Midden. Het geeft inzicht in het beoogde programma, de verwachte opbrengst, de 

investeringsbehoefte, de fasering en de risico’s. Samenvattend behelst het project het realiseren 

van onderstaand programma en het aanpakken van de bijbehorende openbare ruimte. 

 

Leeswijzer tabellen: 

- In onderstaande tabel staat de afkorting “PMDH” voor permanente middeldure huur, ook 

wel eeuwigdurende middeldure huur genoemd. 

- Alle bedragen zijn op prijspeil 1-1-2024 

 

❖ Programma 

Project Kolenkit Midden is gelegen tussen de A10, Wiltzanghlaan, Leeuwendalersweg en 

Akbarstraat. Het project bestaat uit 3 ontwikkelingen; het Akbarblok, het Sinjeur Semeynsblok en 

de Piggelmeewoningen. Het Akbarblok valt buiten de grondexploitatie is niet opgenomen in het 

programma. De bestaande blokken worden gesloopt, waarna nieuwbouw plaatsvindt. Dit 

resulteert in een netto toevoeging van 145 woningen binnen het plangebied met onderstaande 

segmentatie.  

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

❖ Ontwikkelstrategie 

De nieuwbouw van het Sinjeur Semeynsblok wordt gerealiseerd d.m.v. sloop-nieuwbouw en in 

een nieuwe verkaveling. Voor deze nieuwe verkaveling is een aanpassing van de perceelsgrenzen 

noodzakelijk, incl. perceeluitbreiding. De perceeluitbreiding betreft m.n. een stuk berm gelegen 

tussen het huidige Sinjeur Semeynsblok, de ringweg A10, het Lidewijdepad en de 

Leeuwendalersweg. 

De vernieuwing van de Kolenkitbuurt Midden valt onder de afspraken van het Aanvullend 

Convenant Erfpacht (ACE). Dit betekent dat de woningcorporatie (Rochdale) verantwoordelijk is 

voor de herhuisvesting van de huidige huurders, de sloop en het bouwrijp maken van het huidige 

erfpachtgebied en voor eigen rekening en risico de nieuwbouw realiseert. De gemeente is 

verantwoordelijk voor het bouwrijp maken t.b.v. de perceeluitbreiding en voor de inrichting van de 

openbare ruimte binnen de grenzen van de grondexploitatie. 
  

Programma Niet - Wonen 

Segement Aantallen BVO

Voorzieningen Maatschappelijk - 0

Voorzieningen Commerciëel - 1.200 m2           

Parkeren 0 -

Programma Wonen

Segment Aantal % GBO's 

Sociale Huur 281 73% 16.990               

PMDH 55 14% 3.780                 

Reguliere MDH 0 0% -                     

Vrije Sector 49 13% 1.920                 

Totaal 385 100% 22.690               



 

4 
 

Gemeente Amsterdam 
Financiële Paragraaf Investeringsnota Kolenkitbuurt Midden (20472) 

 
24-mei-2024 

❖ Saldo Kolenkitbuurt Midden  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

❖ Top 5 Risico’s 

 

❖ Beslispunten 

De beslispunten betreffende deze financiële paragraaf zijn te vinden in het bijbehorende B&W-

besluit van Kolenkitbuurt Midden.  

5.1, 2, b

5.1, 2, b

Samenvattende overzichten: 

5.1, 2, b

5.1, 2, b

5.1, 2, b

5.1, 2, b
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1. Inleiding 
 

Het voorliggende document is de Financiële Paragraaf behorende bij de Investeringsnota 

Kolenkitbuurt Midden.  

Het geeft inzicht in het beoogde programma, de verwachte opbrengst, de investeringsbehoefte, 

de fasering en de risico’s.  

Samenvattend behelst het uitgangspunt van het project het realiseren van 385 woningen – 

segmentatie sociaal- middelduur en vrije sector respectievelijk 73%, 14% en 13% - en 1.200 m2 bvo 

voorzieningen.  

 

 

1.1 Plangebied 
Deze Investeringsnota omvat de sloop/nieuwbouw van het Sinjeur Semeynsblok, tussen de twee 

groene pijlen aangegeven. Kolenkitbuurt midden ligt in stadsdeel West. 

 

In de westkant hiervan ligt het Akbarblok. Dit betreft een renovatieproject van Rochdale en valt 

buiten deze grondexploitatie. Aan de noordkant ligt aan de andere kant van de Wiltzanglaan 

Kolenkitbuurt Noord. Aan de oostkant van het project ligt de snelweg A10 en de onderdoorgang 

richting Entreegebied Guldenwinkel. Aan de zuidkant ligt aan de andere kant van de 

Leeuwendalersweg het reeds gerealiseerde project Rhapsody. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.2 Aanleiding 
Sinds 2003 wordt de Kolenkitbuurt vernieuwd. Het deel Kolenkitbuurt Midden is, samen met 

Kolenkitbuurt Noord, het enige deel van de Kolenkitbuurt dat tot nu toe buiten deze stedelijke 

vernieuwingsplannen bleef. 

 

Het merendeel van de woningen is in slechte technische staat en de openbare ruimte is verouderd. 

In combinatie met de sociaal-maatschappelijke problematiek van deze buurt geeft dat de 

noodzakelijkheid van deze vernieuwing weer.  
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1.3 Voorgaande besluitvorming 
De voorgaande besluitvorming betreft: de Principenota Verkenning Kolenkitbuurt Noord en 

Midden (2021). 

 

1.4 Leeswijzer 
Deze Financiële Paragraaf is als volgt opgebouwd. Hoofdstuk 2 beschrijft het ruimtegebruik en de 

eigendomssituatie. In hoofdstuk 3 wordt ingegaan op de programmatische uitgangspunten. In 

hoofdstuk 4 wordt een toelichting gegeven op de geraamde (grond)opbrengsten. De 

investeringen worden behandeld in hoofdstuk 5. In hoofdstuk 6 komen de fasering, de parameters  

en de kasstroom aan de orde. In hoofdstuk 7  wordt het resultaat van de grondexploitatie 

toegelicht. In hoofdstuk 8 worden de belangrijkste risico’s benoemd en gekwantificeerd. In 

hoofdstuk 9 zijn de bijlage voor deze nota te vinden.  

 

Alle bedragen in deze Financiële Paragraaf zijn nominaal op prijspeil 01-01-2024 en exclusief btw, 

tenzij expliciet anders aangegeven.  
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2. Ruimtegebruik en eigendomssituatie 
 

2.1 Ruimtegebruik 
Het ruimtegebruik van het plan vormt het kader voor de programmatische uitgangspunten en 

vormt tevens belangrijke input voor de civiele kostenraming. Het ruimtegebruik is gebaseerd op 

het Schetsontwerp (SO) van de openbare ruimte.  In onderstaande tabel wordt het ruimtegebruik 

op hoofdlijnen weergegeven.  

 

❖ Tabel bestaand en toekomstig gebruik 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

❖ Kaart huidige verkaveling en Inrichting openbare ruimte 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ruimtegebruik Kolenkitbuurt Midden Programma Woningbouw  Kolenkitbuurt Midden 
Ruimtegebruik Kolenkitbuurt Midden

Huidig Toekomstig

Bruto Oppervlaktegebied Totaal 31.186 m2 31.186 m2 

Te handhaven -               -               

Netto oppervlakte project totaal 31.186 m2 31.186 m2 

Openbaar 21.378 m2 19.583 m2 

Verhard 16.111 m2    13.367 m2    

Groen 5.267 m2      6.216 m2      

Uitgegeven 9.809 m2    11.603 m2 

Footprint 4.587 m2      8.114 m2      

Privétuin 1.619 m2      705 m2         

Collectieve tuin 3.603 m2      2.784 m2      
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❖ Kaart toekomstige verkaveling en inrichting openbare ruimte (schetsontwerp) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.2 Exploitatiegebied 
De grondexploitatiegrens omsluit het exploitatiegebied waarbinnen de grondkosten en 

grondopbrengsten worden gerealiseerd.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Het bruto exploitatiegebied heeft een oppervlakte van 3,1 ha. In het exploitatiegebied bevinden 

zich geen te handhaven onderdelen. Het bruto exploitatiegebied is daarmee gelijk aan het netto 

exploitatiegebied. 
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2.3 Eigendomssituatie en ontwikkelstrategie 
Het programma wordt gerealiseerd d.m.v. sloop-nieuwbouw en (in ieder geval voor het Sinjeur 

Semeynsblok) in een nieuwe verkaveling. Voor de nieuwe verkaveling is een aanpassing van de 

perceelsgrenzen noodzakelijk. In de huidige situatie is ca. 9.800 m2 uitgegeven. In de nieuwe 

situatie wordt dat ca. 11.600 m2, inhoudende een perceeluitbreiding van ca. 1.800 m2. De 

perceeluitbreiding betreft m.n. een stuk berm gelegen tussen het huidige Sinjeur Semeynsblok, de 

ringweg A10, het Lidewijdepad en de Leeuwendalersweg. De gemeente heeft voor de 

perceeluitbreiding reeds gepubliceerd in het kader van het Didam-arrest en heeft het besluit 

kunnen nemen dat Rochdale hiervoor in dit geval de enige serieuze gegadigde is. 

 

De vernieuwing van de Kolenkitbuurt Midden valt onder de afspraken van het Aanvullend 

Convenant Erfpacht (ACE). Dit betekent dat de corporatie (Rochdale) verantwoordelijk is voor de 

herhuisvesting van de huidige huurders, de sloop en het bouwrijp maken van het huidige 

erfpachtgebied en voor eigen rekening en risico de nieuwbouw realiseert. De gemeente is 

verantwoordelijk voor het bouwrijp maken t.b.v. de perceeluitbreiding en voor de inrichting van de 

openbare ruimte binnen de grenzen van de grondexploitatie. Uitgangspunt voor het bouwrijp 

maken is dat het bouwplan van Rochdale dusdanig wordt ontworpen dat de telecomleiding in de 

Sinjeur Semeynsstraat kan blijven liggen. Tevens is uitgangspunt dat voor het plan geen grond van 

Rijkswaterstaat wordt verworven. Rijkswaterstaat is eigenaar van de A10 en van een deel van het 

talud aangrenzend aan de voorgenomen perceeluitbreiding t.b.v. het nieuwe Sinjeur 

Semeynsblok. 
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3. Programma 
 

Het woningprogramma is grotendeels gebaseerd op de met Rochdale overeengekomen 

intentieovereenkomst en aanvullend gemeentelijk beleid. Verdichting is hierin een belangrijke 

opgave, waarbij het aantal sociale huurwoningen conform ACE-beleid minimaal gelijk blijft.  

In de aanloop naar het Investeringsbesluit is het programma op basis van scenariostudies 

(rekenen- en tekenen) nader geoptimaliseerd, wat heeft geresulteerd in het toevoegen van 49 

vrije sector koopwoningen in het nieuwe Sinjeur Semeynsblok.  

De segmentatie van het nieuwe programma is 73% sociaal, 14% middeldure huur en 13% vrije 

sector.  

 

3.1 Woningbouw 
Het uitgangspunt van deze financiële paragraaf rekent door met het volgende 

woningbouwprogramma, ontvangen op 11 maart 2024 van woningcorporatie Rochdale.  

 

 
 

 

3.2 Niet-woningbouw 
Voor de voorzieningen wordt conform intentieovereenkomst 

uitgegaan van 1.200 m2 bvo commercieel programma in de 

Piggelmeewoningen. 

Wat betreft het parkeerprogramma: in het project 

Kolenkitbuurt Midden worden geen parkeerplaatsen 

gerealiseerd die leiden tot opbrengsten voor de 

grondexploitatie.  

Woningbouwprogramma Kolenkitbuurt Midden

Specifiek aantal % x̄ bvo x̄ vormfactor x̄ gbo bvo totaal gbo totaal 

Sociaal 

Alleenstaand 40 14% 50 m2 0,7 35 m2 2.000 m2            1.400 m2            

1-2 Persoonshh. 72 26% 71 m2 0,7 50 m2 5.112 m2            3.600 m2            

Ouderen 85 30% 85 m2 0,7 60 m2 7.225 m2            5.100 m2            

Gezins Klein 53 19% 107 m2 0,7 75 m2 5.671 m2            3.975 m2            

Gezins Groot 25 9% 135 m2 0,7 95 m2 3.375 m2            2.375 m2            

Rolstoel 6 2% 128 m2 0,7 90 m2 768 m2               540 m2               

Totaal 281 73% 86 m2 0,70 60 m2 24.151 m2          16.990 m2          

Midden

1-2 Persoonshh. 31 53% 85 m2 0,7 60 m2 2.635 m2            1.860 m2            

Gezin 24 41% 114 m2 0,7 80 m2 2.736 m2            1.920 m2            

Totaal 55 14% 98 m2 0,70 69 m2 5.371 m2            3.780 m2            

Koop

1-2 Persoonshh. 32 54% 85 m2 0,7 60 m2 2.720 m2            1.920 m2            

Gezin 17 29% 114 m2 0,7 80 m2 1.938 m2            1.360 m2            

Totaal 49 13% 95 m2 0,70 67 m2 4.658 m2            3.280 m2            

Totaal 385 woningen 279 m2 196 m2 34.180 m2 24.050 m2 

Programma Niet - Wonen 

Segement Aantallen BVO

Maatschappelijk - 0

Commerciëel - 1.200 m2       

Parkeren 0 -
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4. Opbrengsten 
 

De opbrengsten in een grondexploitatie bestaan uit grondopbrengsten en overige opbrengsten.  

De grondopbrengsten vormen de belangrijkste opbrengstensoort die in de grondexploitatie wordt 

begroot en geboekt. Grondopbrengsten zijn de inkomsten die de gemeente ontvangt uit het (in 

erfpacht) uitgeven van bouwrijpe grond, aan de hand van meerwaarde erfpacht bij transformatie, 

of exploitatiebijdragen in het geval van percelen in vol eigendom. Daarnaast kan er sprake zijn van 

overige opbrengsten zoals subsidies en bijdragen. 

 

 

 

 

 

 

4.1 ACE en Nieuw Uitgeefbaar 
In 2001 heeft de gemeente Amsterdam in overleg met de woningcorporaties het Aanvullend 

Convenant Erfpacht (ACE) vastgesteld, een regeling waaronder corporaties hun eigen sociale 

woningbezit kunnen vernieuwen. In 2016 is het ACE vernieuwd en aangepast aan de veranderde 

wensen en inzichten van zowel gemeente als corporaties. Het basisprincipe blijft dat 

erfpachtrechten niet worden beëindigd, waardoor omslachtige ‘retourprocedures’ omzeild 

worden. In ACE 2021 (ook wel ‘het vernieuwde ACE2016’) wordt verdichting in de sociale 

woningbouw gestimuleerd: voor extra sociale woningen wordt géén aanvullende afkoopsom 

gerekend. Voor extra middeldure huurwoningen (regulier, conform Actieplan Meer Middeldure 

huur) of vrije sector woningen geldt een vaste afkoopsom van 32% van de grondwaarde. Voor 

permanente middeldure huurwoningen geldt een afkoopsom van 28% van de grondwaarde. 

Tegenover die lage afkoopsom staat dat corporaties zelf de marktwaarden van hun bezit dienen af 

te schrijven. 

Bovenstaande geldt voor alle gronden die in erfpacht zijn uitgegeven. Er mag onder het ACE wel 

grond worden geruild, zodat bij een andere verkaveling nog steeds bovengenoemde voorwaarden 

gelden. 

In bijlage 7 van deze financiële paragraaf kan de Gemeenteblad Notitie ACE 2021 worden 

geraadpleegd.  

 

 

5.1, 2, b
5.1, 2, b
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Conform het ACE 2021 wordt ten eerste vastgesteld dat er per saldo sprake is van 

perceelsuitbreiding. 

Wanneer geen sprake is van perceelsuitbreiding wordt er 100% ACE toegepast. Wanneer dit het 

geval is, zal er gekeken worden naar de verhouding huidig en toekomstige footprint (incl. 

privétuinen). 

Als de footprintuitbreiding (incl. privétuinen) kleiner is dan 30% én 500m2 geldt ook 100% ACE. 

Wanneer deze footprint groter is dan bovenstaande eisen geldt de formule op de volgende pagina.  

Het percentage Nieuwe Uitgifte wordt berekend als 100% minus ACE%.  

 

Hierdoor wordt het percentage ACE bepaald aan de hand van de verhouding tussen de huidige- en 

toekomstige footprint, waarbij het totale programma evenredig wordt berekend tegen beide 

percentages.  

Uiteindelijk wordt één percentage voor de hele buurt en de gehele herontwikkeling afgesproken, 

om te voorkomen dat bij elke uitgifte opnieuw onderhandeld moet worden. 

 

 

❖ Ruimtegebruik ACE begrippen 

Kolenkitbuurt 

In de tabel hiernaast staan de toegepaste 

begrippen en bijhorende metrages 

toegelicht.  

 

 

 

 

 

 

❖ Berekening ACE-percentages Kolenkitbuurt 

In deze grondexploitatie is als uitgangspunten genomen dat het ACE-percentage 76% is en het 

percentages Nieuwe Uitgifte (NU) 24%. 

In onderstaande tabel wordt toegelicht hoe deze percentages zij berekend. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ruimtegebruik Perceel Kolenkitbuurt

5.1, 1, c5.1, 1, c

Verhouding Aanvullend Convenant Erfpacht (ACE) & Nieuwe Uitgifte (NU) Ruimtegebruik Perceel Kolenkitbuurt

ACE formule 

Percentage ACE = Footprint Huidig + PrivéTuin Huidig + 500m2

Footprint Nieuw + PrivéTuin Nieuw

Percentage NU = 100% - Percentage ACE

Kolenkitbuurt 

Percentage ACE = 4587 m2 + 1619 m2 + 500 m2

8114 m2 + 705 m2

Percentage NU = 100% - 76% = 24%

x 100%

= 76%

5.1, 1, c5.1, 1, c
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4.2 Gehanteerde Grondprijzen  
Voor de raming van de grondopbrengsten worden de in onderstaande tabel opgenomen 

grondwaarden gehanteerd. Zie voor de achtergronden bijlage 4 van dit document. 

 

 
 

 

Zoals in bovenstaande tabel te zien, gelden er bij verschillende woninggroottes per segment 

verschillende grondwaarden. 

 

In de tabel in paragraaf 4.4: “Grondopbrengsten woningen en voorzieningen” wordt bij sociale 

woningen gerekend met gewogen grondprijzen per segment. Onderstaand wordt de berekening 

van deze gewogen grondprijzen toegelicht:  

 

❖ Sociale Huur  

 
 

❖ Permanente Middeldure Huur en Vrije Sector 

 

Voor permanente middeldure huur wordt een grondprijs gerekend behorend bij de gemiddelde 

woninggrootte PMDH per uitgifte. Omdat het gemiddelde van dit segment momenteel op 69 m2 

GBO ligt, wordt er voor de zekerheid de lagere grondprijs die bij een gemiddelde woninggrootte 

van 70m2 hoort aangenomen.  

Grondprijzen Kolenkitbuurt Gewogen Grondprijs Sociale Huur

Wonen: 

Segment Grondprijs Bron

SH Sociale Huur 30 - 73m2 270€              per gbo Vaste en Minimale Grondprijzen 2024

Sociale Huur > 73m3 19.527€         per woning Vaste en Minimale Grondprijzen 2024

MD Middeldure huur 55-60 m2 35.444€         per woning Notitie Grondprijzen Eeuwigdurende Middeldure huur 2024

Middeldure huur 60-65 m2 29.486€         per woning Notitie Grondprijzen Eeuwigdurende Middeldure huur 2024 Gewogen Permanente Middeldure Huur
Middeldure huur 65-70 m2 23.528€         per woning Notitie Grondprijzen Eeuwigdurende Middeldure huur 2024

Middeldure huur > 70 m2 17.570€         per woning Notitie Grondprijzen Eeuwigdurende Middeldure huur 2024

Niet Wonen 

Gewogen Grondprijs Vrije Sector
Segment Grondprijs Bron

VZ Maatsch. Vz. 221€              per bvo Vaste en Minimale Grondprijzen 2024

PP Parkeren 2.180€           per plaats Vaste en Minimale Grondprijzen 2024

5.1, 2, b

5.1, 2, b

5.1, 2, b

5.1, 2, b



 

14 
 

Gemeente Amsterdam 
Financiële Paragraaf Investeringsnota Kolenkitbuurt Midden (20472) 

 
24-mei-2024 

Voor de vrije sector wordt ook gekeken naar de gemiddelde woninggrootte per uitgifte. Deze ligt 

voor dit segment momenteel op 67 m2 GBO, hierdoor wordt de bijbehorende lagere grondprijs 

van €2.200 voor >60m2 afgezet tegen de totale GBO’s in het vrije sector programma.  

 

 
 

 

4.3 Gehanteerde percentages berekening grondopbrengsten 
In de tabel in paragraaf 4.4 worden de opbrengsten verrekend met de in paragraaf 4.1 genoemde 

en tevens hieronder weergegeven ‘Factor Marktprijzen’. Deze factoren zijn per 

programmacategorie als volgt:  

 

Factor Markprijzen onder ACE:  

 

❖ Sociale huur:          0 %   

Voor Sociale huur geldt onder de ACE-systematiek geen afkoopsom.  

 

❖ Permanente middeldure Huur:       28% 

Voor de permanente middeldure huur wordt onder ACE 28% van de grondwaarde 

berekend. 

 

❖ Vrije Sector         32%  

Voor woningen in de vrije sector wordt 32% van de erfpachtgrondwaarde berekend.  

 

❖ Sociaal maatschappelijke voorzieningen     0 %  

Voor maatschappelijke voorzieningen geldt onder de ACE geen afkoopsom.  

 

❖ Commerciële voorzieningen       50%  

 

Factor Markprijzen onder Nieuwe Uitgifte  

 

❖ Sociale huurwoningen        112,50% 

❖ Sociale Maatschappelijke Voorzieningen     112,5% 

In principe geldt bij ACE voor corporatiewoningen een tijdvak van 75/77 jaar. Bij reguliere nieuwe 

uitgifte wordt in de grondexploitatie doorgaans uitgegaan van 50/52 jaar. De langere looptijd heeft 

een hogere afkoopsom tot gevolg en resulteert in een toeslag van 12,5 % op de aanvullende 

afkoopsommen sociaal in de Nieuwe Uitgifte.  

 

❖ Woningen middensegment       72,47% 

❖ Woningen Vrije Sector        72,47% 

❖ Commerciële Voorzieningen       72,47% 

Voor de overige segmenten geldt onder Nieuwe Uitgifte een percentage van 72,47%. Dit is de 

afkoopfactor van 50 jaar ten opzichte van eeuwigdurend. 

 

  

Grondprijzen PMDH & Vrije Sector

Gemiddeld GBO Aanname gem.  GBO Grondprijs Segment Grondprijs

PMDH 69 m2 → 70 m2 PMDH > 70m2 17.570€             

Vrije Sector 67 m2 Vrije Sector > 60m2 2.200€               
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4.4 Grondopbrengsten Woningen & Voorzieningen  
 

 

 

4.5 Overige Opbrengsten 

  

Kolenkit Grondopbrengsten Totaal Ruimtegebruik Kolenkitbuurt Midden

5.1, 2, b

5.1, 2, b

5.1, 2, b

5.1, 2, b

5.1, 2, b

5.1, 2, b
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5. Investeringen 
 

In dit hoofdstuk wordt een toelichting gegeven op de kosten die samenhangen met dit plan. Het 

betreft onder andere de kosten voor proceskosten, het bouwrijp maken, inrichten van openbare 

ruimte, tijdelijke maatregelen, voorbereiding & toezicht kosten, herplantingsfonds en 

speelvoorzieningen voor de Kolenkitbuurt. 

 

Deze zijn geraamd aan de hand van de Pagoni Eenheidsprijzen Kengetallen (2024). Deze 

eenheidsprijzen zijn samengesteld door het Ingenieursbureau Gemeente Amsterdam en zijn 

inclusief opslagen, nader te detailleren, bouwplaats-, uitvoerings-, algemene kosten, winst, risico, 

objectgebonden risico reservering, leges en vergunningen. De eenheidsprijzen zijn 

vermenigvuldigd met de metrages vanuit het plan (schetsontwerp) voor de inrichting van de 

openbare ruimte, vormgegeven door de afdeling Ruimte & Duurzaamheid van de Gemeente 

Amsterdam. 

 

 

 

 

5.1 Kosten per hoofdbegrotingspost 
In deze paragraaf wordt per hoofdbegrotingspost toegelicht welke werkzaamheden hieronder 

vallen en wat de geraamde kosten zijn. Alle investeringen welke zijn opgenomen in de 

grondexploitatie zijn, tenzij expliciet anders aangegeven (zie paragraaf Grondbedrijfvreemde 

kosten), onderdeel van de kostensoortenlijst, artikel 6.2.4 van het Besluit ruimtelijke ordening. 

 

  

5.1, 2, b

5.1, 2, b
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❖ Proceskosten 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

❖ Bouwrijp maken          

 

 

Voor het bouwrijp maken (voor zowel nieuwe uitgifte als slopen t.b.v. nieuwe openbare ruimte) 

zijn respectievelijk de volgende eenheidsprijzen vanuit het Pagoni Productprijzen gebruikt: 

- Groen:   Slopen Groen Gras (70%) en Heesters (30%)  (nr. 16.34 & 16.20)  

- Verhardingen:  Slopen Rijweg Gefundeerd    (nr. 16.2) 

- Egaliseren:  Opruimen en egaliseren terrein    (nr. 17.31)  

 

 

 

 

 

 

 

 
 

5.1, 2, b

5.1, 2, b

5.1, 2, b

5.1, 2, b

5.1, 2, b

5.1, 2, b

5.1, 2, b

5.1, 2, b

5.1, 2, b

5.1, 2, b

5.1, 2, b

5.1, 2, b
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❖  
 

 

 

 

 

 

 

❖ Overi  Woonrij maken  

 

 

5.1, 2, b
5.1, 2, b

5.1, 2, b
5.1, 2, b
5.1, 2, b

5.1, 2, b

5.1, 2, b5.1, 2, b
5.1, 2, b

5.1, 2, b
5.1, 2, b
5.1, 2, b

5.1, 2, b

5.1, 2, b

Puccini Groen 

5.1, 2, b
5.1, 2, b

5.1, 2, b
5.1, 2, b
5.1, 2, b

5.1, 2, b

5.1, 2, b

5.1, 2, b
5.1, 2, b

5.1, 2, b
5.1, 2, b
5.1, 2, b

5.1, 2, b

5.1, 2, b

5.1, 2, b
5.1, 2, b

5.1, 2, b
5.1, 2, b
5.1, 2, b

5.1, 2, b

5.1, 2, b
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❖ Ti deli ke Maatre elen & BLVC 

 

 

❖ Voorbereiding en Toezicht 

 

 

❖ Her lantin sfonds 

 

5.1, 2, b

5.1, 2, b

5.1, 2, b

5.1, 2, b

5.1, 2, b

5.1, 2, b

5.1, 2, b

5.1, 2, b

5.1, 2, b

5.1, 2, b

5.1, 2, b

5.1, 2, b
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❖ S eelvoorzienin en  

 

 

 

 

5.2 Grondbedrijfvreemde kosten 
n.v.t.  

 

5.3 Niet in de grondexploitatie opgenomen investeringen 
n.v.t.  
 
  

5.1, 2, b5.1, 2, b
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6. Fasering, parameters en kasstroom 
 

 

 

 

 

5.1, 2, b
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5.1, 2, b

5.1, 2, b
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7. Financieel resultaat 
 

De grondexploitatie kent een negatief resultaat van € -2,83 mln. op netto contante waarde 

per 01-01-2024.  

 

 

 

  

Financiële waarden 

Netto Contante Waarde 1-1-2024 -2.826.480€                          

5.1, 2, b

5.1, 2, b 5.1, 2, b

5.1, 2, b
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8. Financiële risicoanalyse 
 

Top

To

5.1, 2, b
5.1, 2, b
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9. Bijlagen 
 
[eventuele bijlagen indien voorhanden en voor zover nog niet opgenomen in de tekst zelf] 

 
9.1 Kaart Huidige Situatie  

 
9.2 Kaart Toekomstige Situatie 
 
9.3 Gogis Kaart 

 
9.4 Raamwerk grondprijzen TAG  

 
9.5 Planning Kolenkitbuurt 
 
9.6 Uitdraai begroting Pagoni 
 
9.7 ACE beleid.  
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

26 
 

Gemeente Amsterdam 
Financiële Paragraaf Investeringsnota Kolenkitbuurt Midden (20472) 

 
24-mei-2024 

9.1 Bijlage 1: Kaart Huidige Situatie  
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9.2 Bijlage 2: Kaart Huidige Situatie  
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9.3 Bijlage 3: Gogis Kaart  
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9.4 Bijlage 4: Raamwerk Grondprijzen Team Advies Grondprijzen 
 

 

5.1, 2, b
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9.5 Bijlage 5: Planning Kolenkitbuurt 
 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5.1, 2, b

4.1, 4
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5.1, 2, e

5.1, 1, c
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9.6 Bijlage 6: Uitdraai Pagoni 
 

 

 
 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5.1, 1, d
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9.7 Bijlage 7: ACE-beleid (2021)    
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