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Onderwerp:

Vastgesteld OSK 2011 van de ROZ en USK 2011 van de Grondbank RZG Zuidplas
Geachte heer, mevrouw,

Hierbij zenden wij u het vastgestelde OSK 2011van de Regionale Ontwikkelingsorganisatie
Zuidplas (ROZ), het vastgestelde USK 2011 van de Grondbank RZG Zuidplas en de Nota
van Beantwoording op de ingekomen zienswijzen.

De Algemene Besturen van de ROZ en van de Grondbank hebben in hun vergadering op 2

december 2010 het OSK 2011 respectievelijk het USK 2011 gewijzigd vastgesteld conform
de Nota van Beantwoording.

Hoogachtend,

Namens het Dagelijks Bestuur van de Regionale Ontwikkelingsorganisatie Zuidplas en het
Dagelijks Bestuur van de Grondbank RZG Zuidplas,

de secretaris,
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0. Voorwoord

Het OSK 2011 is het tweede OSK dat de ROZ in procedure brengt, sinds de gemeenschappelijke regeling ROZ
op 1 november 2008 in werking is getreden. Het OSK vormt het kader voor de door de ROZ te voeren
strategie binnen haar rechtsgebied. Sinds het eerste OSK is - gezien de huidige bouw/ontwikkelingscrisis -
veel aandacht besteed aan crisisbeheersing.

Na de inleiding start dit OSK met een beschouwing hierover, vanuit de gedachte, dat risico en (positieve)
kans aan elkaar verbonden zijn. Het grootste risico voor de integrale gebiedsontwikkeling Zuidplaspolder is,

dat alleen op risico's wordt gestuurd.

De programmering van de gebiedsontwikkeling Zuidplaspolder is vanwege de crisis aangescherpt. Binnen de
vastgestelde bestemmingsplannen is het in 2007 bestuurlijk overeengekomen startpakket geheralloceerd. De
programmering van de uitvoering van de Hoofdplanstructuur is door de Provincie Zuid-Holland ook
aangescherpt. In tegenstelling tot de gebiedsontwikkeling lijkt de uitvoering hiervan positief te worden
beinvioed door de crisis: de overheid stimuleert de markt door de uitvoering van infrastructuur te

bevorderen.

In dit OSK worden t.o.v. 2010 geen nieuwe voorstellen voor bovenplanse verevening gedaan.
Wel is aangegeven hoe het risicomanagement van de GR Grondbank kan plaatsvinden (uitgaande van wijziging
GR ROZ) door een voorziening van de ROZ ter garantstelling van de Grondbank te treffen.

Met het oog op de ontwikkeling van de Zuidplaspolder geldt het Handboek Kwaliteit als ambitiedocument,
dat de gemeenten hebben gebruikt bij het opstellen van de bestemmingsplannen. Als eerste uitwerking
van het Handboek is inmiddels een Beeldkwaliteitsplan Linten, Lanen en Ringvaart opgesteld.

Het OSK 2011 is later dan de begroting 2011 in procedure gebracht. Na afweging van de zienswijzen van
de deelnemers aan de ROZ is het OSK 2011 door het Algemeen Bestuur van de ROZ in de vergadering op
2 december 2010 vastgesteld.

De voorzitter van de Regionale Ontwikkelingsorganisatie Zuidplas,

Govert Veldhuijzen



1. Inleiding

Binnen het project Zuidplaspolder wordt samengewerkt tussen alle relevante bestuurslagen van de overheid
om in de komende decennia de Zuidplaspolder duurzaam te ontwikkelen. Er is in de afgelopen periode veel
bereikt en voorwaarden zijn gecreéerd om de eerste deelgebieden in ontwikkeling te kunnen nemen. Hiertoe
heeft onder andere de Grondbank strategisch gronden verworven, is een Intergemeentelijk Structuurplan
vastgesteld (ISP), is een (programmatisch) Startpakket 2010-2020 in de Nota Koersbepaling vastgesteld,
zijn voor de meeste transformatiegebieden bestemmingsplannen vastgesteld. Ook zijn de nodige
organisatorische afspraken gemaakt en vastgelegd in twee gemeenschappelijke regelingen (ROZ en
Grondbank).

Het project bevindt zich op een ‘kantelpunt”: de beleidsmatige randvoorwaarden liggen vast en de stap naar
uitvoering dient gezet te worden. Het belangrijkste probleem is dat het lastig is om met marktpartijen
afspraken te maken over de realisering van ontwikkellocaties. Mede als gevolg van de economische crisis zijn
er nog geen gebiedsexploitatiemaatschappijen opgericht, waardoor grond nog niet is overgegaan van de
Grondbank naar de ontwikkelende partijen. Met als gevolg dat er een discrepantie dreigt te ontstaan tussen
de (mogelijke) waardeontwikkeling van de gronden die in bezit zijn van de Grondbank en de afname van
gronden door de ontwikkelende gemeenten of andere (publieke) ontwikkelcombinaties.

Om de publieke ontwikkelrisico’s te verminderen wordt de spreiding van het publieke risico door uitbreiding
van het aantal publieke risicodragers onderzocht. Voor 1 januari 2011 zullen hierover nadere besluiten
worden genomen. Tevens is de relatie Grondbank en ROZ aangescherpt om de besluitvorming beter op
elkaar af te stemmen. Ook zijn er afspraken gemaakt over de wijze van uitname van grond uit de
Grondbank. Immers de uithame van gronden uit de Grondbank is onlosmakelijk verbonden met de inname
van de gronden in de grondexploitaties van de ontwikkelende gemeenten dan wel ontwikkelcombinaties op
basis van de afspraken over de programmering. Bovendien is ervoor gekozen dat de Grondbank vanaf 1
januari 2011 gaat functioneren als stallingsbedrijf met als ambitie om dit bedrijf per 1 januari 2020 een
"risicoloze" onderneming te laten zijn. Om dit te bereiken wordt de strategische grondverwerving van de
Grondbank beéindigd en gaat de Grondbank alleen gronden verwerven voor rekening en in opdracht van één
van de ontwikkelende partijen. De GR Grondbank zal ook in deze zin worden aangepast.

1.1 Hoofdstukindeling OSK gebaseerd op de formele functie van de ROZ

In 2007 zijn de vijf Zuidplasgemeenten, de gemeente Rotterdam en de provincie Zuid-Holland de
gemeenschappelijke regeling Regionale Ontwikkelingsorganisatie Zuidplas (ROZ) aangegaan. De
gemeenschappelijke regeling is per 1 november 2008 in werking getreden.

Het takenpakket van de ROZ bestaat uit de volgende onderdelen:
¢ Programmering van de ontwikkeling van wonen, werken (bedrijfsterreinen en glastuinbouw),
voorzieninéén en infrastructuur voor verkeer, groen en water;
e Bovenplanse verevening !, waaruit de ontwikkelingsbijdrage aan de Hoofdplanstructuur wordt
betaald en het Waarborgfonds wordt gevuld;

"in verband met een eventueel misverstand met de terminologie vanuit de Grondexploitatiewet gewijzigd in
Afdracht Hoofdplanstructuur



o Cobdrdinatie van de kwaliteitsontwikkeling van de Zuidplaspolder.?

Op 5 maart 2009 heeft het Algemeen Bestuur van de ROZ de Verordening Bovenplanse Verevening en

Waarborgfonds vastgesteld.

1.2 Hoofdlijnen van de stappen sinds het OSK 2010
De belangrijkste wijziging is de samenvoeging per 1 januari 2010 van de gemeenten Zevenhuizen-
Moerkapelle, Nieuwerkerk aan den IJssel en Moordrecht tot de gemeente Zuidplas.

Sinds mei 2009 is vanuit de ROZ en de Grondbank naast de reguliere taken in het bijzonder aandacht

besteed aan:

1. Onderzoek naar de mogelijkheden om het Werkdocument Grondexploitatie te actualiseren, afstemming
tussen de elementen van de Hoofdplanstructuur en de bestemmingsplannen en optimalisering van de
afdracht vanuit de bestemmingsplannen ten behoeve van het OSK 2011;

2. Onderzoek naar de markt- en samenwerkingsrisico’s van de betrokken partijen alsmede voorstellen voor
beheersing van de risico’s;

3. Evaluatie van de GR ROZ;

Onderzoek naar toekomstige organisatiemodellen voor de Grondbank (voortzetten in de huidige vorm
met eventueel een gewijzigde zeggenschaps- en risicoverdeling, voortzetten als Stallingsbedrijf of
liquidatie van de Grondbank). Afhankelijk van de keuze van het organisatiemodel is een aantal scenario’s
voor de gronduitname uit de Grondbank opgesteld tezamen met een waardering van de gronden, die de
komende jaren in de Grondbank of een vergelijkbare entiteit *blijven zitten’. Hierbij zijn de volgende
scenario’s bekeken: (1) aanbodscenario: integrale uitvoering van de in bestemmingsplannen opgenomen
programmering conform het Startpakket (2) vraagscenario: uithametempo van de gronden uit de
Grondbank gebaseerd op de gewenste planning van de ontwikkelende gemeenten en (3)
grondbezitscenario: het zo snel en zo veel mogelijk uitnemen van de huidige grondposities van de
Grondbank. In de gronduitgiftescenario’s is ook de contramal van de gronduitgifte bepaald: een
overzicht van de planning en programmering van de verschillende ontwikkellocaties.

5. Vormgeven van een voorstel voor de uitname van gronden uit de Grondbank tegen een bepaalde waarde
(boekwaarde, boekwaarde met opslag dan wel marktwaarde). De Grondbank heeft de uitnamestrategie

opgenomen in het Uitnamestrategiekader 2011.

De conclusies van de bovengenoemde werkzaamheden leiden tot een bijgestelde programmering zoals
weergegeven in dit OSK waarbij een herallocatie van het Startpakket wordt voorgesteld.

1.3 Stand van zaken planologische verankering gebiedsontwikkeling Zuidplas

Het bestemmingsplan Zuidplas Noord (m.u.v. het grondgebied van Waddinxveen en het gebied Rottewig)
gaat hoofdzakelijk uit van een bestemming van het gebied met glastuinbouw en bedrijventerrein. Daarnaast
wordt de ontwikkeling van twee woongebieden ten oosten en ten zuiden van Moerkapelle mogelijk gemaakt.
Het bestemmingsplan Zuidplas Noord is op 16 juni 2009 vastgesteld en 6 weken later in werking getreden.
De Raad van State zal naar verwachting in oktober/november 2010 uitspraak doen in de circa 30

beroepzaken.

= vanwege het niet overdragen van de wettelijke bevoegdheden op het viak van ruimtelijke ordening door de
deelnemers.






