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1. Inleiding 

1.1 Korte schets huidige vastgoedbeleid 

In 2006 legde de VV met het vaststellen van de “HANDHAVINGSNOTA 
EIGENDOMMENBEHEER RIJNLAND”, de basis voor het huidige vastgoedbeleid. 
Sindsdien is het uitgangspunt dat andere partijen gebruik mogen maken van 
Rijnlandse eigendommen, zolang dit is geregeld door bijvoorbeeld een 
huurovereenkomst of door het vestigen van een zakelijk recht. 
Zoals de term handhavingsnota al aangeeft, gaat deze nota vooral in op de 
aanpak van het op dat moment (2006 na de fusie van de waterschappen) nog 
niet geregelde gebruik. 
Naar aanleiding van een onderzoek van de Rekenkamercommissie besloot de VV 
in 2010 over te gaan tot verkoop van de Rijnlandse eigendommen. Uitgesloten 
waren de volgende percelen: 

 Percelen waarop in bedrijf zijnde gebouwen zoals gemalen, kantoren en 
zuiveringen staan; 

 Percelen die nodig zijn voor ontwikkelen of in stand houden van het 
watersysteem; en 

 Percelen waarop (voor Rijnland) belangrijk cultureel erfgoed staat. 

1.2 Aanleiding beleidsherziening verkoopbeleid 

De handhavingsnota stamt uit 2006, het besluit over te gaan tot verkoop is 
ondertussen ook al bijna tien jaar oud. Een mooi moment om te kijken hoe het 
beleid tot nu toe heeft uitgepakt. Welke lessen kunnen wij trekken uit de laatste 
tien jaar, een combinatie van de handhavingsnota met de nadruk op verkoop? 
 
Deze wens om te leren van de opgedane ervaring valt samen met een in 
september 2019 door de VV aangenomen motie over het verkoopbeleid (zie 
bijlage 1). Met deze motie verzoekt de VV het College het verkoopbeleid te 
actualiseren en hierbij rekening te houden met onze ambities voor de thema’s 
energietransitie en circulaire economie. 

1.3 Verkoopbeleid bij andere waterschappen 

Net als Rijnland bezitten de andere waterschappen kadastrale percelen. Ook deze 
andere waterschappen verkopen regelmatig bezittingen. Sommige doen dit 
sporadisch, terwijl andere waterschappen deze verkoop zien als bron van 
inkomsten.  

1.4 Taken en verantwoordelijkheden VV en D&H 

De VV heeft de taak het vastgoedbeleid en verkoopbeleid als onderdeel daarvan 
vast te stellen. Hierbij kan de VV het College de ruimte bieden op onderdelen 
uitvoeringsbeleid te formuleren. 
 
De VV heeft de bevoegdheid om te beslissen over een verkoop met een 
maximale verkoopprijs van € 250.000,- gedelegeerd aan het College. Verkopen 
boven dit bedrag zijn niet gedelegeerd (uitgezonderd de daartoe aangewezen 
dienstwoningen). Dit betekent dat de VV moet besluiten over bijna alle verkopen 
met een verkoopprijs boven € 250.000,-. 
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1.5 Leeswijzer 

Hoofdstuk 2 geeft een evaluatie van het verkoopbeleid van de afgelopen 9 jaar. 
Vervolgens gaat hoofdstuk 3 naar aanleiding van de VV-motie in op de relatie 
tussen verkoop van ons eigendom en de gewenste energietransitie en circulaire 
economie. Tot slot bevat hoofdstuk 4 het herziene verkoopbeleid. 
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2. Evaluatie verkoopbeleid 

2.1 Beschrijving Rijnlands bezittingen 

Rijnland heeft bijna 6000 kadastrale percelen in eigendom. Deze percelen 
hebben een gezamenlijk oppervlak van ongeveer 2.200 hectare. Dit bezit bestaat 
uit de volgende 5 categorieën: 

1. Percelen met in bedrijf zijnde gebouwen (ongeveer 500 hectare; 23%); 
2. Percelen die nodig zijn voor het waterbeheer (ongeveer 400 hectare; 

18%); 
3. Percelen met Rijnlands cultureel erfgoed (minder dan 1 hectare; <0,1%); 
4. Percelen oppervlaktewater (ongeveer 800 hectare; 36%); 
5. Overige percelen (ongeveer 500 hectare; 23%). 

 

 
 

2.1.1 Percelen met in bedrijf zijnde gebouwen 

In totaal heeft Rijnland ongeveer 500 hectare in eigendom waarop in gebruik 
zijnde gebouwen staan, zoals zuiveringen, gemalen en kantoren. Zolang deze 
gebouwen door Rijnland in gebruik zijn, verkopen wij deze percelen niet.  
 
In sommige gevallen zijn de percelen groter dan het oppervlak dat nodig is voor 
het functie van de gebouwen. Dit stuk grond dat ‘over’ is, verkopen wij soms 
wel. Wij splitsen dan het betreffende perceel. 

2.1.2 Percelen die nodig zijn voor het waterbeheer 

Momenteel heeft Rijnland ongeveer 400 hectare in eigendom die nodig zijn voor 
het waterbeheer. Daarbij gaat het om percelen die wij nodig hebben het 
uitvoeren van projecten zoals de aanleg van een piekberging, of nodig als 
strategische reservering voor de verbetering van een watergang of waterkering. 
Deze percelen verkopen wij niet. 

23% 

18% 

0% 

36% 

23% 

Verhouding in oppervlak 

in bedrijf zijnde
gebouwen

nodig voor waterbeheer

cultureel erfgoed

oppervlaktewater
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2.1.3 Percelen met Rijnlands cultureel erfgoed 

Rijnland heeft een aantal percelen waarop cultureel erfgoed staat. Dit zijn de 
gemeenlandshuizen in Leiden en Spaarndam en het polderhuis in Hoofddorp. 
Deze percelen verkopen wij niet. 

2.1.4 Percelen oppervlaktewateren 

De percelen oppervlaktewater vormen met 800 hectare een groot deel van de 
Rijnlandse eigendommen. Deze percelen zijn in de praktijk lastig te verkopen. 
Niet veel partijen hebben interesse in de aankoop van water.  
 
Wel verkopen wij kleine stukjes van deze percelen langs de oever aan 
particulieren. Deze particulieren gebruiken deze stukjes als privé ligplaats of 
steiger.  

2.1.5 Overige percelen 

De overige 500 hectare bevat alle andere percelen. Deze komen in principe voor 
verkoop in aanmerking. Op een deel van de percelen rusten huur- en 
pachtovereenkomsten. Deze kunnen de verkoop en opbrengsten negatief 
beïnvloeden. 

2.2 Resultaten verkoopbeleid 

Voordat wij dieper ingaan op de resultaten van negen jaar verkoop, is het nodig 
te beseffen dat wij niemand kunnen dwingen tot koop. Wanneer wij grond 
verkopen zijn wij een verkoper in een privaatrechtelijke omgeving waarin wij 
gelijkwaardig zijn aan de kopende partijen. Hier is het publiekrecht niet van 
toepassing, behalve op de wijze waarop wij ons moeten gedragen. 

2.2.1 Opbrengsten, verkocht oppervlak en aantal verkochte percelen 

In negen jaar tijd verkochten wij in totaal 132 hectare grond, met een totale 
opbrengst van 31,8 miljoen euro.  
 
Vanaf 2017 houden wij per jaar het aantal percelen dat wij verkopen bij en 
hoeveel verkopen in dat jaar plaatsvinden. In drie jaar tijd zijn dat 720 
verkopen, waarbij wij 782 percelen met een totaal oppervlak van 30,6 hectare 
verkochten (in sommige gevallen verkopen wij per verkoop meerdere percelen). 
De opbrengsten uit verkoop bedroegen deze jaren ongeveer 22 miljoen euro. 
Hieronder een overzicht van het verkochte oppervlak en daarbij behorende 
opbrengsten en het aantal percelen. 
 
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 

1,5 ha 11,2 ha 4,2 ha 34,6 ha 29,5 ha 20,2 ha 7,2 ha 5,9 ha 17,5 ha 

€ 575.000 € 848.000 € 787.000 € 1.656.000 € 3.314.710 € 2.608.811 € 4.889.696 € 9.575.595 € 7.550.108 

      314 percelen 266 percelen 202 percelen 

      299  
verkopen 

245  
verkopen 

176 
verkopen 

 
De meeste verkopen betreffen kleine oppervlaktes, kleiner dan 2.000 m2. In de 
laatste drie jaar hebben wij slecht vijf keer meer dan één hectare verkocht in één 
verkoop. Op deze incidentele hoge opbrengsten kunnen wij geen prognose 
baseren. 
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De ervaring leert dat de verkoop sterk afhankelijk is van externe factoren 
(marktontwikkeling). Zo is de huidige lage rentestand (december 2019) gunstig 
voor de verkoop. Een toekomstige stijging van de rente kan ervoor zorgen dat de 
opbrengsten uit verkoop lager uitvallen. 

2.2.2 Aantal percelen in eigendom 

De afgelopen negen jaar hebben wij veel bezittingen verkocht. Dan zou het reëel 
zijn te denken dat dan ook het aantal percelen is afgenomen. Dit is niet het 
geval. In plaats daarvan is er sprake van een lichte toename, van circa 5.500 in 
2010 naar 6.000 in 2019 (+ 9%). Hiervoor zijn twee verklaringen.  
 
Om te beginnen hebben wij in deze negen jaar nieuwe percelen in eigendom 
verkregen. Met name bij de uitvoer van projecten, zoals de aanleg van een 
calamiteitenberging (Piekberging Nieuwe Driemanspolder en Piekberging 
Haarlemmermeer), kopen wij grond of verkrijgen wij deze door onteigening. Dit 
is noodzakelijk om deze projecten uit te voeren. De gronden van de Nieuwe 
Driemanspolder dragen wij na voltooiing van het project over aan de gemeenten 
Zoetermeer en Leidschendam-Voorburg. 
 
Daarnaast komt het regelmatig voor dat Rijnland slechts een ‘klein’ deel van een 
perceel verkoopt. Het bestaande perceel splitsen wij dan in twee losse percelen, 
waarvan er één in eigendom van Rijnland blijft. Hierdoor neemt alleen het 
oppervlak van het eigendom af maar niet het aantal percelen. 

2.2.3 Opbrengsten uit verhuur en zakelijke rechten 

De percelen waarvoor wij een gebruiksovereenkomst hebben afgesloten 
verkopen wij in principe niet. Verkoop breekt geen huur, dat wil zeggen dat een 
bestaande huurovereenkomst niet eindigt als de eigenaar van de grond die grond 
verkoopt. Dat anderen gebruik maken van Rijnlands eigendommen is geen 
probleem, zolang dit geen afbreuk doet aan het ‘eigen’ gebruik van deze 
eigendommen en het gebruik door andere partijen (juridisch) goed is geregeld. 
Het betalen van een financiële vergoeding maakt onderdeel uit van de 
voorwaarden. In totaal zijn er bijna 4200 contracten met andere partijen die 
gebruik maken van Rijnlandse eigendommen. De afgelopen tien jaar fluctueren 
de jaarlijkse opbrengsten hiervan tussen de 1,4 en 2,2 miljoen euro per jaar. Het 
gemiddelde van de laatste drie jaar is 1,9 miljoen euro. 
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2.3 Conclusie 

Het is lastig om op basis van de cijfers conclusies te trekken over de effecten van 
het verkoopbeleid. Ondanks een toename in verkopen en hoge opbrengsten, 
neemt het aantal percelen niet af. Sterker er is zelfs een (tijdelijke) groei. Deze 
groei valt te verklaren door de noodzaak om grond te verwerven voor de uitvoer 
van projecten. 
 
Het valt op dat het grootste deel van de eigendommen niet voor verkoop in 
aanmerking komt. Slechts 23% van het oppervlak van de huidige Rijnlandse 
eigendommen komt voor verkoop in aanmerking. Voor deze percelen hebben wij 
een beleid nodig dat voldoet aan de eisen en wensen van de VV. 
 

 
 
Ook de opbrengsten uit verkoop zijn niet geschikt om harde conclusies op te 
baseren. De opbrengsten zijn sterk afhankelijk van de marktontwikkelingen. Wel 
geven de cijfers een goed beeld dat wij daadwerkelijk werk maken van de 
verkoop van het eigendom en dat wij hierbij aanzienlijke opbrengsten realiseren. 
De verkoop van 132 hectare in de laatste negen jaar biedt kansen voor de 
verkoop van de resterende 500 hectare. 
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overig

te verkopen

79% 

21% 

Verhouding verkocht en nog in 

eigendom 
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3. Verkoop in relatie tot energietransitie en circulaire 

economie 

De in september 2019 aangenomen VV-motie verzoekt het College het 
verkoopbeleid te actualiseren en hierbij rekening te houden met de ambities voor 
de thema’s energietransitie en circulaire economie. Dit hoofdstuk beschrijft de 
relatie tussen de Rijnlandse eigendommen en de coalitiedoelstellingen op het 
gebied van energietransitie en circulaire economie. 

3.1 Energietransitie en circulaire economie 

In het coalitieakkoord 2019-2023 staat over circulaire economie het volgende: 
“Voor Rijnland zijn pijlers als hergebruik zoetwater, terugwinning grondstoffen en 
energie (besparing/ opwekking) van belang. Aangezien dit dossier nog volop in 
ontwikkeling is, dient er eerst een goede discussie in ons algemeen bestuur te 

worden gevoerd. We willen daarbij helder krijgen wat circulaire economie precies 
is, welke doelen worden nagestreefd, welke verplichtingen er zijn en hoe we daar 

als Rijnland effectief aan kunnen bijdragen. Dat doen we aan het begin van de 
bestuursperiode, zodat we snel kunnen bepalen op welke wijze we kunnen 
bijdragen aan ‘Nederland circulair’.” Daarnaast bevat het coalitieakkoord 
volgende doelstelling: “we dragen actief bij aan de energietransitie en streven 
naar energieneutraliteit in 2025.”  
 
Voor het realiseren van energieneutraliteit in 2025 doorloopt de VV in 2020 een 
Beeld-, Opinie- en Besluitproces (BOB-proces). Wij weten op dit moment nog 
niet hoe wij energieneutraal gaan worden. Naar verwachting zal opwekking van 
energie in zonneweides en met één of meerdere windmolens onderdeel uitmaken 
van het uiteindelijke pakket. Om de opgewekte energie mee te mogen tellen in 
de Rijnlandse energiebalans, is het noodzakelijk dat wij of anderen energie 
opwekken op grond die eigendom is van Rijnland. Voor meer informatie zie de 
VV-beeldnota in bijlage 2. 

3.1.1 Zonneweides 

Lang niet alle percelen , komen in aanmerking om daar op een zonneweide te 
mogen/kunnen aanleggen. Tot op heden gaan wij ervan uit dat wij de opgewekte 
energie zelf afnemen en gebruiken in de installaties en kantoren. Wanneer wij 
vasthouden aan dit uitgangspunt, komen alleen de percelen die voldoen aan de 
volgende eigenschappen in aanmerking om zonneweides aan te leggen: 

1. Het terrein heeft een oppervlakte van minimaal 0,2 hectare (tweeduizend 
vierkante meter); en 

2. Er zit een grote elektriciteit gebruiker/afnemer 
(afvalwaterzuiveringsinstallatie (awzi) of boezemgemaal) in de buurt. 

 

Uit een inventarisatie blijkt dat wij maximaal 16 hectare grond in eigendom 
hebben die voldoet aan deze eigenschappen. Het betreft terreinen bij de awzi’s in 
Gouda, Leiden Zuid-West, Leiden Noord, Noordwijk, Velsen, Zwaanshoek, 
Zwanenburg en Haarlem (Waarderpolder). Wij houden er rekening mee dat wij 
dit oppervlak nodig hebben om in 2025 daadwerkelijk energieneutraal te kunnen 
zijn. Vanuit de wens voor een energietransitie is verkoop van deze terreinen 
daarom op dit moment niet verstandig. 
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Daarnaast onderzoeken wij in de Groene Hart Studie hoe wij in dit gebied het 
zuiveren van afvalwater in de toekomst vormgegeven. Afhankelijk van de 
uitkomsten uit deze studie kunnen de volgende locaties ook interessant zijn voor 
zonneweides: de awzi Alphen Kerk en Zanen, de awzi Bodegraven, de awzi 
Waddinxveen en de awzi Leimuiden.  

3.1.2 Windmolens 

Lang niet alle percelen die bij Rijnland in eigendom zijn, komen in aanmerking 
om een windmolen te plaatsen. Zo moet er onder andere minimaal 300 meter 
afstand zijn tot woningen. Verder gelden er specifieke voorwaarden rondom 
veiligheid. Momenteel lijken de percelen langs het boezemgemaal Halfweg, nabij 
de awzi Velsen (langs het HVC terrein) en bij de awzi Waarderpolder geschikte 
locaties voor een windmolen. Vanuit de wens voor een energietransitie is 
verkoop van deze terreinen niet verstandig. 
 
Afhankelijk van de uitkomsten van de Groene Hart Studie kunnen de volgende 
locaties ook interessant zijn voor windmolens: de awzi Alphen Kerk en Zanen, de 
awzi Bodegraven en de awzi Nieuwveen. Vanuit de provincie Zuid-Holland gelden 
er voor deze locaties wel restricties vanuit het beschermen van het Groene Hart.  

3.2 Begroting 

In de meerjarenbegroting is voor de periode tot en met 2023 gerekend met een 
jaarlijkse verkoop ter waarde van 4,2 miljoen euro. Het streven naar 
energieneutraliteit in 2025 kan leiden tot een lagere verkoopopbrengst. Een 
aantal terreinen zullen wij gaan gebruiken voor de opwekking van energie. Dit 
roept de vraag op of hiermee de begrote opbrengst de komende jaren valt te 
realiseren.  
 
Bij beantwoording van deze vraag moeten wij ons bewust zijn dat de verkoop en 
verkoopopbrengst sterk afhankelijk zijn van marktontwikkelingen. Dit maakt het 
onmogelijk om met zekerheid uitspraken te doen over de toekomstige 
opbrengsten.  
 
Op basis van de verkopen en verkoopopbrengst van de laatste jaren, de huidige 
bezittingen en de verwachtte marktontwikkelingen lijkt een verkoopopbrengst 
van jaarlijks 4,2 miljoen euro ook de komende jaren te realiseren. Ook wanneer 
wij de voor een energieneutraal Rijnland benodigde percelen niet verkopen.  
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4. Verkoopbeleid 

Dit hoofdstuk bevat Rijnlands verkoopbeleid en geeft daarmee richting aan de 
manier waarop wij onze bezittingen inzetten. 

4.1 Percelen met in bedrijf zijnde gebouwen en installaties 

De percelen met gebouwen die Rijnland nodig heeft voor de bedrijfsvoering 
verkopen wij niet. Het gaat hier om percelen met daarop : 

1. gemalen; of 
2. zuiveringen; of 
3. kantoren; of 
4. installaties voor energieopwekking 

voor zover de gebouwen en installaties in bedrijf zijn. 
 
Vanaf het begin is het niet de bedoeling dat wij percelen met daarop op gebruik 
zijnde gemalen, kantoren en zuiveringen verkopen. Dit was altijd al het 
uitgangspunt. Nieuw is echter het feit dat wij percelen met installaties voor 
energieopwekking ook niet verkopen. Het eigendom van deze percelen is voor 
Rijnland noodzakelijk om de opgewekte energie mee te tellen op de 
energiebalans met het oog op een energieneutraal Rijnland. 

4.1.1 Toch verkopen 

Een perceel dat binnen deze categorie valt, hoeft niet altijd eigendom van 
Rijnland te blijven. Verkoop kan toch zodra: 

1. de aanwezige gebouwen en installaties niet langer nodig zijn voor de 
bedrijfsvoering; of 

2. een stuk grond dat niet nodig is voor de bedrijfsvoering wordt gesplitst 
van het perceel. 

4.2 Percelen die nodig zijn voor het waterbeheer of 

energietransitie 

De percelen die nodig zijn voor het waterbeheer of de energietransitie worden 
niet verkocht. Het gaat hier om percelen: 

1. die een strategische reservering vormen voor toekomstige verbeteringen 
aan het watersysteem; of 

2. die een strategische reservering vormen voor toekomstige aanleg van een 
installatie voor energieopwekking; of 

3. waarop belangrijke onderdelen van het watersysteem aanwezig zijn, 
waarvan het eigendom noodzakelijk is voor het goed beheren hiervan. 

4.2.1 Toch verkopen 

Een perceel dat binnen deze categorie valt, hoeft niet altijd eigendom van 
Rijnland te blijven. Verkoop kan toch zodra: 

1. de verbetering aan het watersysteem is uitgevoerd; of 
2. de verbetering aan het watersysteem niet langer noodzakelijk is; of 
3. duidelijk is dat wij op de locatie geen energie zullen opwekken; of 
4. een stuk grond dat niet nodig is voor de verbetering van het 

watersysteem wordt gesplitst van het perceel. 
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4.3 Percelen met Rijnlands cultureel erfgoed 

De percelen met belangrijk Rijnlands cultureel erfgoed verkopen wij niet. Het 
gaat hier om de rijksmonumenten: 

1. Gemeenlandshuis Leiden 
2. Gemeenlandshuis Spaarndam 
3. Polderhuis Hoofddorp 

4.4 Percelen oppervlaktewater  

De percelen oppervlaktewater zijn vaak lastig te verkopen. Als wij de kans 
krijgen een perceel te verkopen, zullen wij deze pakken. Verder verkopen wij 
kleine stukjes van deze percelen die gebruikt worden als ligplaats of steiger. 

4.5 Overige percelen 

De overige percelen hebben de beste verkooppotentie.  

4.6 Aanpak van de verkoop  

Bij verkoop van onze bezittingen zetten wij de lijn uit 2010 voort. Met één 
belangrijke wijziging. Bij de veel voorkomende verkopen voor privé ligplaatsen 
en klein privé agrarisch gebruik standaardiseren wij de verkoop. Dit maakt een 
efficiencyslag mogelijk. 
 
Bij de verkoop maken wij onderscheid in de volgende categorieën: 

1. percelen die worden gebruikt als privé ligplaats; 

2. percelen voor klein privé agrarisch gebruik; 

3. andere kleine percelen; 

4. grote percelen, groter dan 5.000 m2. 

4.6.1 Privé ligplaats 

Een groot deel van de verkopen betreft kleine stukjes oppervlaktewater langs de 
oever die de nieuwe eigenaren gebruiken als ligplaats voor een boot. Om deze 
verkopen efficiënt te laten verlopen, standaardiseren wij deze verkopen. 
Geïnteresseerden kunnen een standaard afmeting kopen tegen een standaard 
prijs. Deze afmeting en prijs stelt het college van Dijkgraaf en Hoogheemraden 
vast. Hierbij hanteren wij een marktconforme prijs. 

4.6.2 Klein privé agrarisch gebruik 

Regelmatig verkopen wij kleine stukken grond die gebruikt worden voor privé 
agrarisch gebruik. Denk hierbij aan een hobbyboer die een paar schapen laat 
grazen op een stukje dijk. Om deze verkopen efficiënt te laten verlopen, 
standaardiseren wij deze verkopen. Hierbij hanteren wij een standaard prijs per 
vierkante meter. Deze standaardprijs stelt het college van Dijkgraaf en 
Hoogheemraden vast. Hierbij hanteren wij een marktconforme prijs. 

4.6.3 Ander gebruik kleine percelen 

Alle overige verkopen van kleine percelen zijn maatwerk. Deze percelen 
verkopen wij tegen een marktconforme prijs. Wat die marktconforme prijs is, 
verschilt per verkoop en is afhankelijk van de omstandigheden. 
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4.6.4 Grote percelen 

De verkoop van grote percelen is maatwerk. Deze percelen verkopen wij tegen 
een marktconforme prijs. Wat die marktconforme prijs is, verschilt per verkoop 
en is afhankelijk van de omstandigheden, zoals bestemming en potentie. 

4.7 Bijzondere omstandigheden 

4.7.1 Uitzondering op marktconforme prijs 

In principe verkopen wij ons eigendom tegen een marktconforme prijs. Alleen 
wanneer sprake is van één van de onderstaande bijzondere omstandigheden 
kunnen wij verkopen tegen een prijs onder de marktwaarde: 

1. er is sprake van achterstallig onderhoud van het te verkopen object, 
waarvoor de nieuwe eigenaar veel kosten moet maken, of  

2. de toekomstig eigenaar is weinig liquide en behartigt een maatschappelijk 
belang, of 

3. aanhouden van het eigendom kost meer dan het eigendom opbrengt. 
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Bijlage 1: VV motie  
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Bijlage 2: beeldnota energieneutraal 2025 
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