





7. Context Duurzaamheid

7.1 Analyse

Afspraken en kaders

Harde afspraken over duurzaamheid, anders dan restrictieve
milieuwetgeving, betreft de realisatie van windenergie

in het gebied. Daarnaast zijn ambities vastgelegd in de
collegeakkoorden van Zoetermeer en Lansingerland. Tot slot
heeft het nieuwe college van GS van Zuid-Holland een eigen
richting aangegeven ten aanzien van duurzame energie,

dat mogelijk ook gevolgen heeft voor deze locatie. Punten
die daarin genoemd zijn gaan over het vasthouden aan
bestaande afspraken over windenergie, kansen voor warmte-
uitwisseling tussen tuinbouw en woningen, de spanning
tussen energieneutraal bouwen en bouwtempo en prioriteit
en voorwaarden van nieuwe windenergie op land.

Stakeholders

Beide gemeente maken onderdeel uit van de Regionale
Energiestrategie Rotterdam - Den Haag. Belangrijke partners
zijn daarin de omliggende gemeenten, waterschappen

en de provincie. Daarnaast spelen ondernemers en
investeerders een belangrijke rol. Denk daarbij aan
ondernemers in de glastuinbouw, energiebedrijven en de
investeerders die uiteindelijk betrokken worden bij een

van de ontwikkelopties. Tot slot speelt specifiek bij energie
nationale wetgeving en beleid een belangrijke rol, waardoor

ministeries tot belangrijke stakeholders zijn.

7.2 Onderzoeksvragen

1. Welke ambities op het vlak van duurzaamheid zijn
haalbaar bij een ontwikkelingsopgave?

2. Hoe om te gaan met de beleidsmatige opgave voor
windenergie voor de ontwikkeling van het gebied?

3. Hoe om te gaan met de bestaande windturbines op het
bedrijventerrein Lansinghage bij een ontwikkeling met of
zonder woningbouw gezien de beperkingen die uitgaan
van deze windturbines voor het te ontwikkelen gebied?




1. Welke ambities op het vlak van duurzaamheid zijn haalbaar bij een ontwikkelingsopgave?

Nieuwe ontwikkelingen bieden maximaal kans op
verduurzaming

Nieuwe ontwikkelingen bieden in de regel meer kansen
voor verduurzaming dan wijzigingen in een bestaande
situatie. Woonwijken kunnen energieneutraal gebouwd
worden, mogelijk gebruik maken van warmte en
elektriciteit uit de tuinbouw en ook in geval van de andere
twee ontwikkelopties kunnen bedrijven veel doen aan
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duurzaamheid. Belangrijk is een visie te ontwikkelen wat
mogelijk is in de diverse ontwikkelopties en de meest
actuele kennis over verduurzaming hebben. In de uitvoering
is het vaak een combinatie van het stellen van eisen aan de
voorkant en het samen met investeerders ontwikkelen van
duurzame concepten. Omdat in dit gebied ook een opgave
is op het gebied van windenergie is woningbouw niet
mogelijk en daardoor ook geen duurzame woningbouw.

Effect

Elke ontwikkeloptie is nieuw en biedt daarom perspectief
om maximaal duurzaamheid toe te passen. De kansen
voor verduurzaming zijn dus in beginsel gelijk voor alle
ontwikkelopties.

Haalbaarheid:

Duurzaamheid is mogelijk door het:

- Aantrekken van investeerders (bedrijven,
projectontwikkelaars etc) met ambities en kennis om
te verduurzamen en het toepassen van de duurzame
technieken. Dit is zowel een wederkerig proces van de GR
met investeerders als het kan gaan om voorwaarden aan
de verkoop te stellen.

- Combineren van functies om ruimtelijk zo slim mogelijk
om te gaan met energie, water en biodiversiteit. Dit is een
taak waar juist overheden een verbindende rol kunnen
spelen. Denk bijvoorbeeld aan de mogelijkheid om warmte
vanuit de tuinbouw te leveren aan functies in het gebied.

De huidige afspraken over windenergie blokkeren de
mogelijkheid voor woningbouw en daarmee ook voor
duurzame woningbouw.



2. Hoe om te gaan met de beleidsmatige opgave voor windenergie voor de ontwikkeling van het gebied?

Haalbaar voor bestaande en logistieke ontwikkeloptie

Op basis van de impactanalyse van de Anteagroup lijkt de
beleidsmatige opgave van windmolens ruimtelijk haalbaar
voor de bestaande ontwikkeloptie en de logistiek optie. Zij
hebben gekeken naar contouren op het gebied van geluid,
slagschaduw en externe veiligheid. Die windmolens worden
volgens hun rapport overigens buiten het gebied van
Bleizo-West gepland en hebben dus ook geen effect op de
verkaveling.

Bij de geinterviewden bestaat een wisselend beeld of er
voldoende commerciéle interesse voor bestaat, zonder
aanvullende subsidies vanuit SDE+. Het betref daarnaast
een beperkt aantal windmolens met hoogtebeperkingen in
relatie tot vliegveld Rotterdam- The Hague. Men verwacht
daarom dat vermoedelijk niet de grotere energiebedrijven
deze ontwikkelingen voor hun rekening willen nemen,
maar wel kleinere gespecialiseerde bedrijven. In Nederland
zijn voldoende succesvolle voorbeelden van kleinschalige
ontwikkeling van windmolens, zelfs in de Haarlemmermeer
nabij Schiphol, zodat er voldoende reden is om aan te
nemen dat dit commercieel haalbaar is. Indien hier aan
wordt getwijfeld, kan het opstellen van een businesscase
meer duidelijkheid bieden.

Woningbouw vraagt om andere invulling duurzame energie
De beleidsmatige afspraken over windenergie blokkeren de
mogelijkheid voor woningbouw. Volgens de Anteagroup

is de realisatie van gevoelige objecten door zowel de
bestaande als de nieuwe molens in grote delen van Bleizo-
West niet mogelijk. Onder gevoelige objecten wordt
verstaan woningen, onderwijsgebouwen en gebouwen met
een zorgfunctie als een ziekenhuis.

Effect nieuwe coalitieakkoord provincie

Het nieuwe coalitieakkoord van de provincie Zuid-Holland

is consistent als het gaat om bestaande afspraken over
windenergie. Binnen het dossier energie lijkt er dus nog
onvoldoende ruimte om in samenwerking met de provincie
alternatieve opties voor windenergie te onderzoeken, anders
dan verplaatsing binnen het gebied.

Drie passages uit het akkoord zijn van belang:

- Relevant voor het gebied Bleizo: "Onze huidige afspraken
met het Rijk en gemeenten over wind op land voeren we
uit, uiterlijk in 2023 is de opgave gereed.”

- Relevant voor nieuwe windenergie: “Energieopwekking uit
wind op land heeft onze laatste voorkeur. We actualiseren
onze plaatsingsvisie voor windmolens met de volgende
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voorwaarden: er is lokaal draagvlak, windmolens worden
opgesteld in lijn-opstelling langs infrastructuur of

grote open wateren; geen plaatsing in het groene hart,
Hoeksche Waard, Midden-Delfland en natuurgebieden

en omwonenden moeten kunnen meedelen in de
opbrengsten van de windmolens. Daarbij laat de provincie
ruimte om te onderzoeken of bestaande locaties — zoals
vastgelegd in ons omgevingsbeleid — kunnen worden
uitgebreid”. Dit gaat alleen over nieuwe gebieden.

- Relevant voor duurzaamheid in het algemeen: “alternatieve
vormen van duurzame energie: “samen met gemeenten
brengen wij de warmtebehoefte van inwoners en tuinbouw
in kaart en maken we warmtetransitie-visies.”

Onderzoek naar mogelijkheden voor warmtelevering vanuit
de glastuinbouw is wel een concreet aanknopingspunt

en kans om zowel duurzame bedrijventerreinen als
woningbouw te realiseren. Mogelijk is er daarnaast

ruimte om over duurzame windenenergie te spreken op
Zuidvleugelniveau waarbij afwegingen gemaakt moeten
worden over het faciliteren van alle ruimtelijke opgaven,
inclusief de rol van HOV-knooppunten daarin.
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Effect

Realisatie van windenergie sluit woningbouw uit. Als
gekozen wordt voor de bestaande ontwikkeloptie of
grootschalige logistiek dan is de beleidsmatige opgave voor
windenergie te realiseren.

Haalbaarheid

Afwijken van de afspraken over windenergie kan alleen in
overleg en met instemming van de provincie. Mogelijk biedt
het nieuwe coalitieakkoord van de provincie in beperkte zin
hier ruimte hiervoor.



3. Hoe om te gaan met de bestaande windturbines op het bedrijventerrein Lansinghage bij een ontwikkeling met of zonder

woningbouw gezien de beperkingen die uitgaan van deze windturbines voor het te ontwikkelen gebied?

Bestaande windmolens Lansinghage lastig, maar niet
onmogelijk

De bestaande windmolens in Lansinghage lijken op grond
van de rapporten van de Antea Group geen problemen
op te leveren bij de bestaande ontwikkeloptie en de optie
grootschalige logistiek, doordat bij deze opties geen
zogenaamde gevoelige objecten worden gebouwd.

Bij woningbouw leveren deze bestaande windmolens
minder beperkingen op dan de nieuwe molens, maar
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nog steeds aanzienlijk. Dat betekent dat aanvullende
privaatrechtelijke afspraken gemaakt moeten worden met
de concessiehouders over beperkende maatregelen en

de financiéle compensatie daarvoor. De concessies lopen
volgens het kadaster tot en met 2039. Mogelijk is ook
verplaatsing aan de orde en mogelijk. Gezien het belang
van 4.000 woningen, lijkt het ons echter onwaarschijnlijk dat
de drie bestaande windmolens woningbouw onmogelijk
zouden maken.

Effect

Bij woningbouw zal door beperkende maatregelen minder
energieopwekking mogelijk zijn bij de bestaande molens.
Bij de andere twee ontwikkelopties is dat niet of minder het
geval.

Haalbaarheid

Voor de bestaande ontwikkeloptie lijken de bestaande
windmolens in Lansinghage geen of weinig problemen
op te zullen leveren. In geval van woningbouw zullen er
mitigerende maatregelen genomen moeten worden, zoals
tijdelijke stopzetting, of het afkopen van de concessies.



7.3 Conclusie

Alle ontwikkelopties bieden maximaal kansen voor

duurzaamheid door:

- het toepassen de nieuwste inzichten en innovaties

- het slim combineren van diverse functie in het gebied en
de omliggende gebieden

- bedrijven aan te trekken met duurzame ambities voor hun
bedrijfsvoering

- wederkerig met hen duurzame plannen te ontwikkelen en
slimme combinaties met de omgeving te maken

Echter, de context duurzaamheid wordt uitsluitend bepaald
door de bestaande opgave op het gebied van duurzame
windenergie. Dat maakt dat de context in dit onderzoek in
de praktijk is gereduceerd tot een context windenergie. In
de eindconclusie zullen we de titel van deze context daarom
wijzigen in ‘Context Duurzaamheid | Windenergie'.

De vraag kan gesteld worden of de afweging duurzame
windenergie versus optimale ontwikkeling van deze
HOV-knoop recht doet aan het belang van de diverse
ruimteclaims. Met behoud van de doelen op het gebied van
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duurzame energie, lijkt ons het uitvoeren van onderzoek
naar alternatieve manieren van duurzame energieopwekking
in dit gebied een legitieme en noodzakelijke tussenstap,
mede vanuit het perspectief van de Zuidvleugel.

Wanneer we sec kijken naar de vraagstelling binnen

deze context dan is de bestaande ontwikkeloptie en de
ontwikkeloptie logistiek haalbaar met mogelijk geen

of een beperkt aantal mitigerende maatregelen op het
gebied van windenergie. Aanvullend kunnen nog andere
duurzaamheidsmaatregelen genomen worden, bijvoorbeeld
warmtelevering vanuit de glastuinbouw. Met de huidige
bestuurlijke afspraken over windenergie is het echter
onmogelijk een woningbouwlocatie te ontwikkelen.

SPREIDING CONTEXT
DUURZAAMHEID / WIND

AMBITIES
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8. Context Woningbouw

8.1 Analyse

Afspraken en kaders

Er zijn nog geen afspraken gemaakt of overeenkomsten
opgesteld over woningbouw op Bleizo-West, zowel niet op
lokaal als op regionaal niveau. De meest recente woonvisie
van Lansingerland is uit 2015, maar daarin was Bleizo-West
nog niet in beeld. Binnen de gemeente Lansingerland

is op het gebied van woningbouw de ontwikkeling van
Wilderszijde het meest actueel. Dit staat ook in het
coalitieprogramma ‘Gemeente Lansingerland doet 't 2018-
2022'. Volgens het coalitie-akkoord is op deze locatie ruimte
voor circa 2.400 nieuwbouwwoningen, in onze gesprekken
met de gemeente kwam naar voren dat op dit moment

een verdichting naar 3.000 woningen wordt onderzocht.
Wilderszijde is ook opgenomen als versnellingslocatie in de
Woondeal Zuidelijke Randstad met het ministerie van BZK.
Samen met wat actuele uitbreidingen (centrumontwikkeling
Berkel en Rodenrijs, Parkzoom Bergschenhoek en
Westpolder/Bolwerk) kan de verwachte groei tot 75.000
inwoners (in Lansingerland) worden opgevangen. De
ambitie van de huidige coalitie is 4.000 tot 7.000 woningen
te realiseren tot en met 2030. De woningbouwambities

van Zoetermeer zijn vastgelegd in het coalitieprogramma
met een ambitie van 10.000 woningen op binnenstedelijke
locaties en is er een zoekopgave voor nog eens 6.000
woningen.

Uit alle literatuur en interviews is dan ook gebleken

dat de ontwikkeling van woningbouw op Bleizo-West

in kwantitatieve zin echt gezien zou moeten worden in
kader van een regionale opgave. Uit een onderzoek van
NEPROM (2018) blijkt dat er een tekort is van ruim 1 miljoen
woningen in de totale woningvoorraad van Nederland.

Om het woningtekort significant terug te dringen zal

het daarom noodzakelijk zijn om al voor 2025 de eerste
600.000 nieuwe woningen te realiseren in Nederland. Uit de
bevolkingsprognose van het CBS (2017) blijkt dat de grootte
van de bevolking in ieder geval tot 2060 zal blijven groeien
tot 18,4 miljoen inwoners. In Zuid-Holland zullen circa
240.000 nieuwe woningen moeten worden gerealiseerd om
aan de vraag te voldoen tot aan 2040. Tot aan 2025 dienen
100.000 nieuwe woningen te worden gerealiseerd. In de
‘Woondeal zuidelijke Randstad’ is dit een van de kerntaken
waar provincie en gemeenten zich voor inzetten.
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Er is in de provincie echter een tekort aan plancapaciteit in
bestaand stedelijk gebied om aan deze woningbehoefte te
voldoen. Uit de Visie Ruimte en Mobiliteit van de provincie
Zuid-Holland (2018) blijkt dat er ook in Zuid-Holland een
toenemende vraag is naar een stedelijke leefomgeving

die voorziet in banen, voorzieningen en een inspirerend
woonmilieu. Ontwikkeling van woningbouwlocaties aan een
sterk OV knooppunt, zoals ook Bleizo-West, vallen bij uitstek
binnen de visie van de provincie en rijk. Als onderdeel van
dit HOV knooppunt kan de ontwikkeling van Bleizo-West
dus een belangrijke vervolgstap zijn voor ontwikkeling van
het HOV knooppunt als geheel en daarmee ook op het
niveau van de Zuidvleugel aan betekenis winnen. Denk
daarbij aan het upgraden van het openbaar vervoer van de
ZoRo-lijn en de bijdrage van 3.000-4.000 woningen aan de
totale behoefte.

Naast de "Woondeal zuidelijke Randstad’ is verder relevant
het Regioakkoord ‘Nieuwe woningmarktafspraken Regio
Rotterdam’ dat is vastgesteld tussen 14 gemeenten

en 25 woningcorporaties (januari 2019). In het
Regioakkoord maken de veertien gemeenten van het
Samenwerkingsverband Wonen zich samen sterk om het
aantal woningen in de regio Rotterdam met 54.000 uit te
breiden. Voor de gemeente Lansingerland staat daarin een
kwantitatieve opgave van groei van 6.730 woningen in
2030 t.o.v. peiljaar 2017 (totale voorraad 23.270 woningen).
In kwalitatieve zin zitten in het akkoord ook afspraken

over de sociale voorraad. De totale regionale sociale
voorraad kan afnemen met circa 19.000 woningen (waarvan
merendeel in Rotterdam), maar o.a. in Lansingerland dient
ter compensatie het aandeel sociaal toe te nemen. De
provincie heeft ingestemd met het woningbouwprogramma
van alle regio-gemeenten op vier na. Voor de gemeenten
Albrandswaard, Barendrecht, Lansingerland en Westvoorne
stelt zij haar besluit uit omdat deze gemeenten het

verst verwijderd blijven van de gestelde opgave sociale
woningbouw volgens het maximum (‘Meer Evenwicht’)
scenario. Het bod met het woningbouwprogramma van
Lansingerland is dus niet afgekeurd, maar de provincie

wil eerst met deze vier gemeenten individueel verkennen
welke mogelijkheden er zijn om deze opgave naar meer
evenwicht dichterbij te brengen. Deze gesprekken lopen op
dit moment.



Stakeholders

De belangrijkste stakeholders binnen de context
woningbouw, dat wil zeggen stakeholders die een beslissing
kunnen nemen over het goedkeuren van woningbouw

op Bleizo-West, zijn om te beginnen de gemeenten
Lansingerland en Zoetermeer. Dit vanuit de posities in de
gemeenschappelijke regeling en vanuit besluitvorming van
colleges en raad.

Verder is de provincie Zuid-Holland een beslissende partij
als het gaat om het wel of niet toelaten van woningbouw. De
provincie bepaalt of steden en dorpen kunnen uitbreiden en
waar bedrijventerreinen en kantorenparken mogen worden
aangelegd. De provincie heeft ook een toezichthoudende
financiéle functie.

Uit een ambtelijke werksessie in juni 2019 met de

provincie is duidelijk een kritische houding ten aanzien

van woningbouw op Bleizo-West naar voren gekomen.

De provincie ziet ook dat woningbouw op Bleizo-West

logisch is vanuit het beleid van knooppuntenontwikkeling

en de bijdrage aan de vervoerwaarde van het knooppunt

Lansingerland-Zoetermeer. Ook kan het kansen bieden voor

de uitbreiding van het OV- knooppunt, bijvoorbeeld voor

een toekomstige ZoRo-metro. De desondanks kritische
houding wordt ingegeven door een mix van elementen:

1) Zowel Lansingerland als Zoetermeer hebben al flinke
uitbreidingsplannen op dit moment met respectievelijk
Wilderszijde en de binnenstedelijke uitbreidingslocaties in
Zoetermeer. Tegelijkertijd Bleizo-West ontwikkelen wordt
gezien als een uitdagende opgave. Het is wat dat betreft
volgens de provincie wellicht ook meer een ontwikkeling
voor de (middel)langere termijn.
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2) Volgens de provincie is er een toenemende behoefte aan
bedrijfslocaties voor grootschalige logistiek. Wanneer
blijkt dat er in Bleizo-West geen ruimte is voor logistiek
zal worden bepaald of er elders in de A12 corridor extra
aanbod moet worden gerealiseerd.

3) Stedebouwkundig wordt Bleizo-West gezien als een
lastige en perifeer gelegen locatie. Een goede verbinding
met de stad is voorwaardelijk en dat vraagt om bij dit
vraagstuk ook na te denken over de positie, ontwikkeling
en verbinding met bijvoorbeeld Lansinghage-Noord
en Dutch Innovation Park, waarmee een geleidelijke
verbinding met Zoetermeer gerealiseerd kan worden.

4) Er zijn harde afspraken gemaakt met de gemeente
Lansingerland over het realiseren van 12MW aan
windturbines, juist op en rond Bleizo-West (zie hoofdstuk
8 Duurzaamheid). Dit staat woningbouw grotendeels
in de weg en alternatieve locaties lijken niet direct
voorhanden. In de ambtelijke werksessie heeft de
provincie aangegeven Lansingerland aan de afspraken
te houden en dit is in het september 2019 gesloten
coalitieakkoord van GS bestuurlijk bevestigd.

5) Er zijn in de regio meer logische alternatieve OV-
knopen voor de ontwikkeling van woningbouw, zoals in
Barendrecht en Schiedam. Op Zuidvleugelniveau moet
bepaald worden of deze locaties onderling uitwisselbaar
zijn, of dat er sprake is van gescheiden woningmarkregio’s.

Opmerkingen: het in september 2019 vastgestelde
coalitieakkoord van de provincie Zuid- Holland biedt
mogelijk nog aanvullende inzichten, maar is in het kader van
deze studie alleen in beperkte zin meegenomen.




8.2 Onderzoeksvragen

In het licht van voorgaande introducerende analyse gaan we
in deze paragraaf verder in op uw onderzoeksvragen. Deze
vragen zijn:

1. Hoe voorziet een eventuele ontwikkeling van het gebied
met woningbouw en met welke programma in de
lokale behoefte en hoe verhoudt zich dat tot de andere
woningbouwplannen in Lansingerland en Zoetermeer?

2.In hoeverre past een eventuele ontwikkeling van het
gebied met (specifieke) woningbouw in de regionale/
provinciale programmering en afspraken over
woningbouw of kan hierin worden opgenomen?

3. Welke bewonerspopulatie van een eventueel
woningbouwgebied is te verwachten en wenselijk?

4. Hoe ziet de optimale programmering met verschillende
functies er uit indien woningbouw een hoofdfunctie in de
ontwikkeling van het gebied wordt?

5. Welke nieuwe ondersteunende voorzieningen zijn
nodig bij een woningbouwontwikkeling van 3.000-4.000
woningen en waar maakt het nieuwe woongebied gebruik
van al bestaande voorzieningen in omliggende kernen?

6. Hoe zal de sociaal-maatschappelijke inbedding zijn van
toekomstige bewoners indien de ontwikkelingsopgave
zich richt op woningbouw?

In de beantwoording van de deelvragen wijken we af van

de in hoofdstuk 3 toegelichte methodiek en de toepassing
daarvan bij de andere contexten. Bij de context woningbouw
gaan — in tegenstelling tot de andere contexten — alle
deelvragen over de ontwikkelrichting woningbouw en niet
over een vergelijking tussen de ontwikkelrichtingen. We
trekken deze vergelijking dus ook niet bij de beantwoording
van de deelvragen. In de paragraaf conclusie hebben we

wel de drie ontwikkelrichtingen tegen elkaar afgezet op de
gehele context woningbouw.

Woningbouwopgave en bewonerspopulatie (vraag 1t/m 3)
Op basis van de literatuurstudie en gesprekken is duidelijk
geworden dat woningbouw op locatie Bleizo-West zoals
weergeven in hoofdstuk 2 (dus grootstedelijk met 3.000

tot 4.000 woningen) vanuit kwantitatief oogpunt echt
gezien moet worden als een kans om bij te dragen aan de
grote regionale woningtekort en de behoefte aan 240.000
woningen in Zuid-Holland. Vanuit deze grote kwantitatieve
opgave zou Bleizo-West prima kunnen worden opgenomen
in een regionale/provinciale programmering. Gezien de
karakteristieken van het plan en de ligging van Bleizo-West
zou woningbouw op deze locatie voor zowel Lansingerland
als Zoetermeer in eerste instantie een op zichzelf staande
ontwikkeling kunnen zijn zonder te concurreren met de
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bestaande woningbouwplannen;

- In Lansingerland wordt nu Wilderszijde ontwikkeld, maar
die locatie heeft een profiel dat veel meer aansluit bij de
dorps-landelijke identiteit met relatief veel grondgebonden
woningen.

- In Zoetermeer zijn in de verstedelijkingsalliantie 10.000
woningen op binnenstedelijke locaties bestuurlijk
geaccordeerd en is er een zoekopgave voor nog eens
6.000 woningen. Ook in Zoetermeer wordt Bleizo gezien
als een plek met een eigen identiteit die te excentrisch ligt
voor directe aansluiting op Zoetermeer. De locatie moet
op zich staan passend in de regionale opgave. Overigens
is vanuit Zoetermeer ook aangeven dat het nog lastig is,
om de komende jaren de 10 tot 16 duizend woningen te
realiseren (de opgave is 700 woningen per jaar), dus vanuit
die optiek zou Bleizo-West wel e.e.a. kunnen versnellen.

Bleizo-West zou dus een op zich zelf staande
woningbouwlocatie moeten zijn, maar kan wel degelijk
bijdragen leveren aan lokale behoeften en daarmee kansen
bieden voor de regio. In Lansingerland is onder meer tekort
aan starterswoningen en woningen voor middeninkomens.
En vanuit Zoetermeer gezien is er een gebrek aan

woningen voor 1-persoonshuishoudens, voor jongeren,
emptynesters (55+), maar ook aan gezinshuishoudens en
dynamische netwerkstedelingen. Bleizo-West zou voor een
deel in die behoeften kunnen voorzien. Uit de literatuur

en gesprekken is gebleken dat een marktonderzoek naar
woonbehoeften van woningzoekenden in deze regio
ontbreekt en het is daarom niet goed mogelijk om uw
vraag te beantwoorden welke bewonerspopulatie van een
eventueel woningbouwgebied te verwachten en wenselijk is.
Daarvoor is dat marktonderzoek noodzakelijk. Wel is uit de
gesprekken die zijn gevoerd een aantal mogelijke richtingen
en kansen gekomen die in een marktonderzoek nader
kunnen worden onderzocht. Naast de al genoemde starters,
middenhuur/koop en empty-nesters vanuit Lansingerland
en Zoetermeer wordt de locatie vooral gezien als kansrijk
voor regionale starters, gezinshuishoudens en dynamische
netwerkstedelingen. Daarnaast zijn genoemd de doelgroep
uit de regionale opgave voor sociale woningbouw, zoals
beschreven in onder meer het Regioakkoord Nieuwe
woningmarktafspraken Regio Rotterdam, en eveneens voor
personen die werkzaam zijn in bijvoorbeeld de glastuinbouw
of logistieke bedrijven rond Bleizo-West.



Programmering, voorzieningen en sociaal-maatschap-
pelijke inbedding (vraag 4 en 5)

Voor deze locatie is een aantrekkelijk woonmilieu

niet voldoende. Door de relatieve grote afstand tot
voorzieningen dient de ontwikkeling op zijn minst
eigenstandig te kunnen opereren, inclusief eigen lokale
voorzieningen (school/ supermarkt/huisartsenpost etc.).
Hiervoor dient voldoende 'kritische massa’ (woningen)
aanwezig te zijn in het gebied, waardoor je automatisch
uitkomt op appartementen. Verder biedt de locatie allerlei
kansen voor het mengen van wonen en werken. Bij ‘werken’
kan gedacht worden aan kantoren (waaronder publieke
diensten) en commerciéle voorzieningen, zeker dichtbij het
station.

Afhankelijk van de vraag vanuit de markt kunnen ook
recreatieve voorzieningen worden ingepast. Eventuele
grootschalige vrijetijdsvoorzieningen of bedrijvigheid
kunnen in aantrekkelijke vorm langs de A12 worden
gesitueerd. Het park kan multifunctioneel gebruikt worden
voor bijvoorbeeld evenementen, festivals etc. Woningbouw
zou zich verder ook goed kunnen laten combineren met
een onderwijsinstelling, een (bedrijven)hotel of kleine
campusachtige ontwikkeling die gelieerd is aan de
bestaande (glastuinbouw) bedrijvigheid. Met de goede
bereikbaarheid via zowel weg als spoor zijn dus allerlei
mengingen van wonen en werken denkbaar. Het is aan te
raden om deze mogelijkheden nader te verkennen in een

marktonderzoek dat sowieso wenselijk is (zie vorige sectie).

De nieuwe bewoners zullen voor een deel van hun
behoeften gebruik maken van de voorzieningen op Bleizo-
West, maar ook bestaande voorzieningen gebruiken. Gezien
de ligging van Bleizo-West ligt het voor de hand dat ze
daarbij meer gebruik gaan maken van voorzieningen in
Zoetermeer dan in Lansingerland. Bijvoorbeeld als het gaat
om winkels in het stadshart van Zoetermeer of Oosterheem,
middelbare scholen, sportvoorzieningen van Zoetermeer en
voor recreatie het van Tuyllpark. De kans is dan ook groot
dat de sociale-maatschappelijke inbedding van de bewoners
in Lansingerland op kortere termijn beperkt is.

De toekomstige bewoners zullen waarschijnlijk meer gericht
zijn op Zoetermeer, zeker aan de noordzijde. In de toekomst
kan de inbedding richting Lansingerland wel groeien als

de lightrail doorloopt en als huidige bewoners (starters of
middeninkomens) van Lansingerland doorstromen naar
Bleizo-West en het gebied voorziet in huisvesting van
werknemers in de glastuinbouw en logistiek.

De ontwikkeling van Bleizo-West kan ook een eerste stap
zijn in een grotere transitieopgave (bijvoorbeeld met
woningbouw op het naastgelegen Lansinghage). Met een
hoogstedelijk woningbouwprogramma wordt bijgedragen
aan de doorontwikkeling van de vervoersknoop en biedt
onder meer kansen voor het upgraden van de ZoRo-lijn.
Een dergelijke ontwikkeling zou bijdragen aan de regionale
opgave van het realiseren van 230.000 woningen en het
versterken van het OV Netwerk op Zuidvleugelniveau.

Een dergelijke ontwikkeling komt zowel (de bewoners van)
Zoetermeer en Lansingerland ten goede.




8.3 Conclusie

In de figuur hebben we de 3 ontwikkelrichtingen tegen
elkaar afgezet voor de context woningbouw. Duidelijk is

dat alleen de ontwikkelrichting woningbouw bijdraagt

aan de regionale woningbouwopgave. De plek kan een
bijzondere betekenis hebben voor de regio en met het
versterken van de vervoersknoop een relevante bijdrage
leveren aan de ontwikkeling van een fijnmazig openbaar
vervoernetwerk van de steden in de Zuidvleugel. Kijken we
naar de haalbaarheid, dan zitten aan het alternatief met
wonen nog wel wat hobbels die genomen moeten worden
om dat te kunnen realiseren. Om te beginnen moeten beide
colleges en raden van Lansingerland en Zoetermeer het eens
worden over de relevantie en meerwaarde van dit alternatief
t.0.v. de bestaande invulling van het gebied. Daarbij spelen
er met name bij Lansingerland zorgen rondom identiteit en
risico’s. Verder heeft de provincie de nodige kanttekeningen
(zie paragraaf 6.1) waarmee rekening dient te worden
gehouden, in het bijzonder de afspraken over het plaatsen
van windturbines. De ontwikkelrichting woningbouw kan dus
om meerdere redenen alleen onder voorwaarden worden
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ontwikkeld. Deze voorwaarden zouden kunnen worden
vastgelegd in een bestuurlijk convenant waarmee een kader
en ruimte ontstaat om deze ontwikkelrichting verder uit te
werken.

De twee bedrijventerreinrichtingen (kantoren/

leisure en logistiek) dragen niet bij een de regionale
woningbouwopgave omdat in deze twee alternatieven
voor bedrijvigheid geen woningen zijn voorzien. Qua
haalbaarheid scoren deze twee alternatieven anders. Het
bestaande programma met kantoren, horeca, bedrijven
en leisure onder de gemeenschappelijke regeling kent
weinig weerstand en classificeren wij als haalbaar, maar
de geinterviewden en wij hebben twijfels ten aanzien van
economische haalbaarheid (zie context ondernemen). Het
invullen van Bleizo-West als logistiek bedrijventerrein is
economisch weliswaar zeer haalbaar, maar heeft duidelijk
geen voorkeur hebben wij gemerkt tijdens de interviews.
Daarom is dit alternatief ook laag gescoord op deze as.

Effect

Alleen de ontwikkelrichting woningbouw draagt bij aan een
regionale woningbouwopgave en biedt met de ontwikkeling
van deze HOV knoop bovendien kansen voor het versterken
van het stedelijk netwerk op Zuidvleugelniveau. De

twee andere ontwikkelrichtingen dragen niet bij aan de
woningbouwopgave.

Haalbaarheid

De ontwikkelrichting woningbouw is onder voorwaarden
haalbaar. Het plan moet veel beter worden uitgewerkt en er
ligt een ruimteclaim voor windturbines.

De ontwikkelrichting gemend bedrijventerrein met kantoren,
bedrijvigheid en leisure is haalbaar, maar er zijn twijfels over
de economische haalbaarheid.

De ontwikkelrichting logistiek bedrijventerrein is economisch
haalbaar, maar roept wel weerstand op.



9. Context Financién

9.1 Analyse

Afspraken en kaders

De context financién betreft in de eerste plaats het mogelijke

financieel resultaat van een invulling van het gebied met een
programma met woningen, aangevuld met voorzieningen,
vergeleken met de invulling zoals op dit moment voorzien,
en ook opgenomen in de grondexploitaties van Bleizo en
Hoefweg. Het moet blijken of de grondwaarde die een groot
aantal woningen genereert voldoende is om investeringen
in de openbare ruimte te dekken: woningbouwplannen
bevatten veelal een hoger aandeel openbare ruimte dan
bedrijventerreinen.

Hand in hand met het mogelijke financieel resultaat gaat het
risicoprofiel van de ontwikkeling; sleutelelementen daarin
zijn bijvoorbeeld doorlooptijd en faseerbaarheid, maar ook
de wijze waarop de governance van een dergelijk project
wordt vormgegeven.

Op dit moment bestaat er geen ander ruimtelijk/
financieel kader dan het vigerend bestemmingsplan

en de grondexploitaties van de gemeenschappelijke
regelingen Bleizo en Hoefweg. De stedenbouwkundige
visie van KuiperCompagnons met drie verschillende
ontwikkelvarianten (modellen), die het uitgangspunt vormt
voor dit onderzoek, heeft geen formele planologische
status. Op basis van deze studie van KuiperCompagnons is
in 2018 een studie uitgevoerd door Bureau Rekenruimte,
waarin de financiéle consequenties van een invulling

met woningbouw en voorzieningen wordt onderzocht.
Bestaande afspraken en kaders betreffende de inrichting
van het gebied met woningbouw zijn onder de context
woningbouw (hoofdstuk 6) voor een belangrijk deel al
behandeld.

Stakeholders

Voor zover nog niet genoemd onder context woningbouw

kent de context financién de volgend stakeholders:

- Gemeenten Zoetermeer en Lansingerland als
aandeelhouders van de gemeenschappelijke regelingen
Bleizo en Hoefweg;

- Gemeenten Lansingerland als auteur van het
bestemmingsplan;

- Provincie Zuid-Holland als wederpartij van gemeente
Lansingerland m.b.t. afspraken over toekomstige
windenergie;

- Provincie/regio als kaderstellende organen voor de
woningbouwprogrammering;
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- Rijkswaterstaat en provincie als beheerder van snelweg en
provinciale wegen;

- Geinteresseerde bouwers en projectontwikkelaars;

- Investeerders in vastgoed (parkeren, wonen, commercieel),
zoals woningcorporaties en institutionele beleggers.

9.2 Onderzoeksvragen

Voor deze context beantwoorden we de volgende vier

bestuurlijke vragen:

1. In welke fasen, met welke woningbouwaantallen en met
welke tempo dient het gebied ontwikkeld te worden
om te kunnen voldoen aan de markttechnische en
milieutechnische vereisten bij een ontwikkeling als
woningbouwlocatie?

2. Welke gevolgen heeft een eventuele ontwikkeling met
woningbouw in het gebied voor de grondexploitaties van
GR Bleizo en Bedrijvenschap Hoefweg, die momenteel
uitgaan van een programmering zonder woningbouw?

3. Welke gevolgen heeft een eventuele ontwikkeling met
woningbouw in het gebied voor het risicoprofiel van
GR Bleizo en Bedrijvenschap Hoefweg, die momenteel
uitgaan van een programmering zonder woningbouw?

4. Kunnen de benodigde investeringen in de bereikbaarheid
voor auto, fietser en voetganger die gebiedsoverstijgend
zijn worden gefinancierd en uitgevoerd, om aan
de voorwaarden voor een verkeersintensieve
gebiedsontwikkeling te voldoen?



1. In welke fasen, met welke woningbouwaantallen en met welke tempo dient het gebied ontwikkeld te worden om te

kunnen voldoen aan de markttechnische en milieutechnische vereisten bij een ontwikkeling als woningbouwlocatie?

Milieutechnische vereisten

De actuele plannen ontberen op dit moment een gedegen
onderbouwing op het gebied van milieutechnische
randvoorwaarden. In dat kader kunnen als zeer relevant
worden genoemd:

- Snelweg A12

- Spoorlijn Den Haag — Utrecht

- HSL viaduct

- Hoogspanningsleidingen

- Ondergrondse kabels en leidingen

- Bestaande windturbines op Lansinghage

Een gedegen milieutechnisch onderzoek op deze aspecten
zal moeten uitwijzen in hoeverre de getekende plannen met
betrekking tot woningbouw mogelijk zijn. Onderzoek van
de Anteagroup wijst uit dat de bestaande windturbines de
ontwikkeling van woningbouw vrijwel geheel verhinderen
— de grond onder de windturbines is in 2009 uitgegeven

in erfpacht voor de duur van 20 jaar, met een optie voor
nog eens 10. De bestaande harde afspraken met o.a.

de provincie over de nieuwe windturbines in en om het
plangebied hebben hetzelfde effect. Het verdwijnen van
windenergie(plannen) is dus randvoorwaardelijk voor
woningbouwontwikkeling in Bleizo. Voor zover de andere
hierboven genoemde aspecten de ontwikkeling van
woningbouw niet uitsluiten, kan het bestaande plan verder
worden uitgewerkt rekening houdend met de geldende
beperkingen, zo goed mogelijk afgestemd op de complexe
omgeving. Een dergelijk onderzoek vergt tijd.

Markttechnische vereisten en fasering

Het beoogde volume aan woningen en voorzieningen in
Bleizo is groot; de marktvraag op deze locatie is evenwel
amper onderzocht.

Inschatten van het afzettempo is ingewikkeld. Gekeken kan
worden naar het afzettempo van andere ontwikkelingen

in gemeente Lansingerland (Wilderszijde, Westpolder
Bolwerk) of Zoetermeer. In Lansingerland is het afzettempo
in de orde van 200-400 woningen per jaar. Gegeven het
verschil in stedelijke karakter en de dichtheid van de locaties
is de vraag of dat tempo representatief is. Dat verschil
maakt het ook lastig om een inschatting te maken over de
mogelijkheden tot fasering.

Naar ons oordeel zal, afhankelijk van de benodigde
voorbereidingstijd, een plan met woningbouw in elk geval
sneller afzetbaar zijn dan de resterende uitgifte van de
grondexploitatie Bleizo (huidig inzicht: sluiting exploitatie
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in 2042). Datzelfde geldt naar verwachting ook voor een
plan waarin de bestaande plannen voor Bleizo-West worden
verlaten en het gebied wordt ingevuld met logistieke
bedrijvigheid. Daar lijkt veel vraag naar. Dit in tegenstelling
tot Leisure waar de markt erg ongewis voor is.

Het plan, zoals getekend door KuiperCompagnons,

vraagt door de grootte van het programma en dichtheid
(vanuit het oogpunt van risicobeheersing) om logische
mogelijkheden om te kunnen faseren. Dat betekent
bijvoorbeeld dat liefst grote gedeelde voorzieningen
(parkeergarage, getild maaiveld) worden vermeden en dat
per fase een gedifferentieerd programma wordt gerealiseerd
(verschillende woningtype hand in hand met voorzieningen).
Het is onduidelijk in hoeverre de voorliggende plannen
daarmee al rekening houden. Gegeven volume en dichtheid
ligt het voor de hand in een vroeg stadium woningbeleggers
(woningcorporaties en commerciéle beleggers) te betrekken,
teneinde afzetrisico's te beperken. Dit kan mede vormgeven
aan de governance van de ontwikkeling. Ook moet worden
onderzocht in hoeverre het plan kan worden ontwikkeld
zonder eerst te hoeven investeren in dure bovenplanse
infrastructuur.
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Effect

De ontwikkelrichting logistiek heeft, vergeleken met de
actuele invulling, waarschijnlijk een positieve invloed op de
doorlooptijd van de grondexploitatie. Naar verwachting kan
ook een alternatieve invulling met woningen sneller worden
afgezet dan de actuele exploitatiehorizon van 2042. Het
aandeel leisure in de actuele programmering is in termen
van doorlooptijd een belangrijke onzekerheid.

Haalbaarheid

De precieze milieutechnische consequenties (planologische
haalbaarheid) voor een alternatieve invulling met
woningbouw zijn nog onvoldoende inzichtelijk, maar
zullen zwaarder drukken op deze ontwikkelrichting

dan op een invulling met kantoren/leisure of logistiek.

Een programma met enkel logistiek bedrijvigheid is

van de ontwikkelrichtingen het minst gevoelig voor
milieutechnische randvoorwaarden.



2: Welke gevolgen heeft een eventuele ontwikkeling met woningbouw in het gebied voor de grondexploitaties van GR Bleizo

en Bedrijvenschap Hoefweg, die momenteel uitgaan van een programmering zonder woningbouw?

Doorrekening plan KuiperCompagnons

In augustus 2018 is, voor zover ons bekend, de enige studie

uitgevoerd naar de financiéle gevolgen van een invulling van

het gebied met een omvangrijk woningbouwprogramma.

Het gaat om een groot deel van de grondexploitatie

Bleizo (ca. 55% van het uitgeefbaar gebied) en een kleiner

deel van de grondexploitatie Hoefweg (ca. 20% van het

uitgeefbaar gebied). De studie gaat op hoofdlijnen in op de
te verwachten kosten en opbrengsten verband houdend met
de ontwikkeling van o.a. wonen en andere functies op deze
delen van beide grondexploitaties, uitgaande van de drie
door KuiperCompagnons getekende varianten/modellen
voor invulling van Bleizo-West met woningbouw. In bijlage

2 (tabel 1) staan de cijfermatige bevindingen van die studie.

Uit deze studie (en de tabel in de bijlage) kan de conclusie

worden getrokken dat een invulling met 4.200 woningen en

110.000 m2 overige functies als enige van de onderzochte

drie modellen winstgevend is. Bij de doorrekening van

Bureau Rekenruimte behoren belangrijke kanttekeningen

(die Rekenruimte zelf ook plaatst):

- Er zijn geen kosten opgenomen voor uitplaatsing van
bestaande windturbines. De bestaande turbines en het
beoogde programma sluiten elkaar uit;

- Er is een vast bedrag per woning opgenomen ten behoeve
van geluidswerende voorzieningen (model 2: € 18,3
min). Aan dit bedrag ligt geen gedetailleerde raming ten
grondslag;

- Eris in het plan van KuiperCompagnons een parkeergarage
opgenomen van 60.000m2 (circa 2.400 plaatsen). Er is nog
niet onderzocht of dit groter of kleiner is dan op grond
van vigerende parkeernormen moet worden gerealiseerd.
De exploitatie van de parkeergarage is bovendien
budgetneutraal opgenomen in de berekeningen.

- Er zijn geen kosten opgenomen voor het door
KuiperCompagnons getekende viaduct over de A12 of
uitbreiding van capaciteit van bestaande op- en afritten.
Op basis van de door ons gevoerde interviews is duidelijk
dat minstens één van deze ingrepen noodzakelijk zal zijn
om het verkeer dat de ontwikkeling genereert af te kunnen
wikkelen. Daarnaast is de doelgroep nog niet bepaald en
zijn er nog geen bijbehorende verkeerskundige studies
uitgevoerd.
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Gevolgen voor de grondexploitaties Bleizo en Hoefweg

De door Bureau Rekenruimte uitgevoerde berekening

beschouwt de kosten en opbrengsten van het plan

KuiperCompagnons op zichzelf; het zegt daarmee weinig

over de gevolgen (financieel, risico's) voor de beide

lopende grondexploitaties binnen wiens plangrenzen e.e.a.

moet worden gerealiseerd. Aan de hand van de beide

grondexploitaties (herziening van 2019) en met de studie
van Bureau Rekenruimte als leidraad kunnen we dat doen.

We nemen als uitgangspunten:

- Een programmatische invulling conform model 2 met
4.200 woningen en 110.000 m2 overige functies;

- De kostenramingen zoals opgesteld door Bureau
Rekenruimte;

- Licht aangepaste opbrengstenramingen op basis van
actuele referenties. In de differentiatie van woningtypen
hebben we geen wijzigingen aangebracht en aangesloten
bij eerder gehanteerde uitgangspunten van de gemeente
Lansingerland.

Indien we het plan van KuiperCompagnons over de
bestaande grondexploitaties heen leggen, wordt een
deel van de bestaande invulling vervangen door nieuwe.
Deze uitruil van programma vertaalt zich ook financieel:
uit de grondexploitaties moet een deel van de nog te
realiseren kosten en opbrengsten worden verwijderd, en
de kosten en opbrengsten samenhangend met het plan
KuiperCompagnons worden toegevoegd.

De te verwijderen opbrengsten betreffen in totaal € 92,4
min. Daarnaast verdwijnen er ook kosten uit de actuele
grondexploitaties (€ 18,6 min): dit betreft kosten bouw- en
woonrijp maken en plankosten (zie tabel 2 in bijlage 2).
Op basis van deze gedeeltelijke wijziging van het totale
programma (uitvoering plan KuiperCompagnons) kan circa
€ 30 min meer aan nominale netto opbrengsten worden
verwacht in de gezamenlijke grondexploitaties Bleizo en
Hoefweg (zie ook tabel 3 in bijlage 2). Het te verwachten
resultaat van een invulling met logistieke bedrijvigheid
achten wij gelijkwaardig aan de bestaande programmering:
het biedt lagere grondprijzen, maar een groter uitgeefbaar
gebied en een hoog uitgiftetempo.



Kosten en opbrengsten in de tijd gefaseerd

Indien de verwachte kosten en opbrengsten behorende

bij de aangepaste grondexploitaties Hoefweg en Bleizo in

de tijd worden gefaseerd, blijft het bovenstaande beeld

overeind. We hanteren daarbij de volgende uitgangspunten:

- Fasering resterende kosten en opbrengsten
grondexploitaties Bleizo en Hoefweg: conform
grexherziening 2019;

- Fasering uitgifte programma plan KuiperCompagnons:
2025 - 2040 (250-300 woningen per jaar);

- Rente: 2,0% op korte en lange termijn;

- Kostenindex: 2,0% op korte en lange termijn;

- Opbrengstenindex: 2,0% op korte en lange termijn.

Een vergelijking van de bestaande twee grondexploitaties
met de aangepaste grondexploitaties waarin het plan
KuiperCompagnons is verwerkt, geeft dan:

Resultaat grondexploitatie Bleizo (conform grexherziening 2019):
Resultaat grondexploitatie Hoefweg (conform grexherziening 2019):
Resultaat totaal zonder programmatische wijziging:

Resultaat met programmatische wijziging:

Verbetering van het netto contant resultaat:

5
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Van dit betere resultaat moeten nog de investeringen in
infrastructuur worden bekostigd, die moeten borgen dat de
verkeersbewegingen die de alternatieve invulling genereert
kunnen worden opgevangen in het omliggende wegennet.
Op basis van de gevoerde interviews concluderen we dat
een viaduct over de Al2, als verbinding tussen Bleizo-West
en Knoop Noord, een investering vergt van € 20 - € 30 min.
Kostenkentallen wijzen in die richting en bovendien bestaan
in de regio valide referenties van vergelijkbare werken met
vergelijkbare kosten. Per saldo verwachten we daarom niet
dat de ontwikkelrichting woningbouw een beter financieel
resultaat oplevert dan de actuele invulling. Waar die kosten
voor infrastructuur terecht komen valt op dit moment nog
niets over te zeggen. Indien deze mede gefinancieerd
zouden worden door de MRDH of provincie Zuid-Holland
vanwege het regionale belang van de locatie, dan zou

dit natuurlijk gunstig uitvallen voor het resultaat van de
grondexploitatie.

€-/- 24 min (netto contant 1-1-2019)

€+/+ 129 min + (netto contant 1-1-2019)

€ +/+ 10,5 min (netto contant 1-1-2019)
€ +/+ 31,8 min (netto contant 1-1-2019)
€ +/+ 21,3 mIn

Effect

De drie verschillende ontwikkelrichtingen ontlopen elkaar weinig
voor wat betreft het verwacht financieel resultaat. Er zijn echter
wel verschillen in het volume van het nog te realiseren kosten en
opbrengsten; die hebben gevolgen voor het risicoprofiel.

Ook is er, met name in de ontwikkelrichting woningbouw,
gewerkt met financiéle aannamen (geluidwerende voorzieningen,
exploitatie parkeergarage, uitplaatsen windturbines) die nader
moeten worden onderbouwd en ligt er een investeringsopgave
voor de afwikkeling van verkeersbewegingen. Daarom is deze
ontwikkelrichting iets lager gewaardeerd op financiéle effecten.

Haalbaarheid

De actuele programmering bevat een aanzienlijk aandeel

leisure, dat een relatief gevoelig onderdeel vormt van de
opbrengstenkant van de de grondexploitatie. Een programmering
met woningbouw en ondersteunende voorzieningen is minder
gevoelig, maar een specifiek op deze locatie gerichte marktstudie
moet nog wel duidelijk maken welk programma (omvang,
differentiatie, prijsniveau) kansrijk is. Gegeven de actuele
marktsituatie achten wij een programmering met logistieke
bedrijvigheid het gemakkelijkst en snelst te vermarkten.



3. Welke gevolgen heeft een eventuele ontwikkeling met woningbouw in het gebied voor het risicoprofiel van GR Bleizo en

Bedrijvenschap Hoefweg, die momenteel uitgaan van een programmering zonder woningbouw?

Voorgaande analyse laat zien dat een programmawijziging
van de grondexploitaties Bleizo en Hoefweg conform het
plan van KuiperCompagnons (model 2) een verbetering
van het financieel resultaat kan betekenen. Met deze
verbetering van het verwachte resultaat neemt echter ook
het risicoprofiel toe. In kwalitatieve zin noemen we:

- (Gebrek aan) faseerbaarheid van grote ondeelbare
onderdelen van het plan, zoals het getilde maaiveld en de
parkeergarage;

- Het ingrijpend wijzigen van het bestaande plan, met de
daarbij behorende benodigde beleids- en planologische
procedures;

- Procesrisico’s met betrekking tot wijzigingen in de
governance van het project. Daarbij valt bijvoorbeeld
te denk aan het ontbinden van de bestaande
gemeenschappelijke regelingen, het eventueel toetreden
van marktpartijen etc.;

- Het huidige gebrek aan inzicht in de invloed van enkele
zeer belangrijke aspecten op het verwachte resultaat:

- Milieutechnische implicaties op het beoogde programma
(omliggende weg-, spoor- en leidinginfrastructuur,
windenergie);

- Exploitatierisico van de grote parkeergarage;

- Marktvraag naar het beoogde programma.

Bovendien kan in kwantitatieve zin worden gesteld dat,
door een groter volume aan kosten en opbrengsten dat
moet worden gerealiseerd, het effect van de onzekerheid
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in de ontwikkeling van kosten en opbrengsten ook groter

is geworden. Dit kan inzichtelijk worden gemaakt door

het uitvoeren van een zogenaamde Monte Carlo simulatie

op de grondexploitatieberekeningen, zoals ook jaarlijks

bij de grexherziening van de GR Bleizo en Hoefweg wordt

uitgevoerd. Het resultaat van de simulatie op het plan van

KuiperCompagnons is in bijlage 2 (figuur 1)weergegeven.

De uitkomst van deze risicoanalyse houdt in dat, hoewel

het becijferde netto contante resultaat van de aangepaste

grondexploitaties € +31,8 min. bedraagt, dat resultaat een

grote onzekerheid kent. Met 90% zekerheid ligt het resultaat

in de range € +10 min. tot € +58 mIn. De voornaamste

factoren die deze spreiding beinvloeden zijn:

1. De onzekerheid in de ontwikkeling van de kosten- en
opbrengstenindex;

2. De grootte van de kosten- en opbrengstenvolumes in de
grond- en vastgoedexploitatie;

3. Daarnaast zijn fasering en marktontwikkeling relevant.

Juist in het tweede punt onderscheidt zich de alternatieve
invulling van het plan KuiperCompagnons zich van de
bestaande programmering. Ter vergelijking de Monte Carlo
simulatie op de actuele grondexploitatie Bleizo geeft een
spreiding van ca. € 16 min. op het verwachte resultaat van

€ -2,4 min. Daarin is rekening gehouden met een 50%
mogelijkheid van het niet kunnen realiseren van de beoogde
uitgifte van gronden voor grootschalige leisure.

Effect

Het risicoprofiel van een ontwikkelrichting met woningbouw
is door het grotere volume aan kosten en opbrengsten
groter dan van de actuele programmering. Ook is er op dit
moment nog weinig zicht op enkele belangrijke facetten van
de (financiéle) haalbaarheid van het plan, zoals marktvraag
en milieutechnische randvoorwaarden. Het risicoprofiel van
de ontwikkelrichting logistiek achten wij het laagst, vanwege
de goede afzetbaarheid.

Haalbaarheid

Er zijn met betrekking tot de ontwikkelrichting woningbouw
ook in kwalitatieve zin belangrijke risico's te benoemen, zoals
de te doorlopen beleidsmatige en planologische processen,
aanpassingen in de governance van het project en de

mate van faseerbaarheid (ondeelbare voorzieningen, hoge
dichtheid van het programma). Met name dat laatste aspect
maakt de programmering/fasering van de ontwikkelrichting
woningbouw moeilijker aanpasbaar in geval veranderingen
in de marktvraag of recessie.



4. Kunnen de benodigde investeringen in de bereikbaarheid voor auto, fietser en voetganger die gebiedsoverstijgend zijn

worden gefinancierd en uitgevoerd, om aan de voorwaarden voor een verkeersintensieve gebiedsontwikkeling te voldoen?

Het voorgaande laat zien dat het resultaat van de

beide grondexploitaties, met daarin verwerkt het plan
van KuiperCompagnons, wordt geraamd op ruim € 30
min. (netto contante waarde). Dit resultaat is circa € 20
min. beter dan het verwachte resultaat van de actuele
grondexploitaties, maar — zoals we hebben laten zien —
ook veel onzekerder. Bovendien moeten van dit resultaat
nog de investeringen in infrastructuur worden bekostigd,
die moeten borgen dat de verkeersbewegingen die de
alternatieve invulling genereert kunnen worden opgevangen
in het omliggende wegennet. Mogelijk dat hier wel
financiering van hogere overheden aan de orde is.

Op basis van de gevoerde interviews concluderen we dat
een viaduct over de Al2, als verbinding tussen Bleizo-West
en Knoop Noord, een investering vergt van € 20 - € 30

min. Kostenkentallen wijzen in die richting, en bovendien
bestaan in de regio valide referenties van vergelijkbare
werken met vergelijkbare kosten. Er zijn op dit moment

nog geen onderzoeken uitgevoerd die onderbouwen dat
de bouw van dit viaduct aanpassingen aan de bestaande
kruisingen (N470 met A12, N209 met A12) overbodig maakt,
doordat het de druk op bestaande op- en afritten verlicht.
Evenmin zijn er studies naar mogelijke aanpassingen aan de
aansluitingen met de N470 en N209, en de mate waarin die
investeringen toerekenbaar zijn aan de ontwikkelingen in
Bleizo-West. Op basis van de ons bekende en aangereikte
informatie trekken we wel de conclusie dat de meerwaarde
van de alternatieve ontwikkeling van € 20 min. grotendeels
of geheel op zal gaan aan investeringen in infrastructuur,
die nodig is om de afwikkeling van het daarmee gepaard
gaande verkeer in goede banen te leiden. Daarnaast zijn nog
kosten te verwachten, zoals voor financiéle compensatie van
windmolens.
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Het verdient aanbeveling te onderzoeken in hoeverre
voor deze investeringen in infrastructuur cofinanciering
of een financiéle bijdrage kan worden gevonden op het
niveau van regio of provincie. Dit kan kansrijk zijn, als
met de alternatieve invulling van Bleizo mede invulling
wordt gegeven aan hun beleidsdoelen. Indien daar

gaan aanvullende middelen worden gevonden, zullen

de investeringen in (bovenplanse) infrastructuur moeten
worden bekostigd uit bijvoorbeeld de gecombineerde
(gemeentelijke) grondexploitatie Bleizo/Hoefweg. Indien
ook andere grondexploitaties profiteren van te realiseren
bovenplanse infra, bestaat wellicht de mogelijkheid om de
kosten ervan deels op die grexen te verhalen.
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Effect

De grootte van het programma van de ontwikkelvariant
woningbouw doet een groot beroep op de capaciteit van de
bestaande aansluitingen op de A12 (N470, N209). Op dit
moment is niet duidelijk welke aanpassingen aan de bestaande
aansluitingen noodzakelijk zijn bij het toevoegen van (onder
meer) 4.000 woningen, en of alleen het viaduct over A12, zoals
getekend in het plan van KuiperCompagnons, afdoende is om de
druk op te vangen.

De ontwikkelrichting logistiek wordt gekenmerkt door grotere
kavels, en een lager percentage openbaar gebied. Het verkeer
dat deze invulling genereert bestaat, in tegenstelling tot de beide
anders ontwikkelrichtingen, hoofdzakelijk uit vrachtverkeer. Voor
de bestaande ontwikkeloptie is de financiering reeds grotendeels
geborgd.

Haalbaarheid

Van het getekende viaduct kan worden gezegd dat de kosten
ervan de financiéle meeropbrengst van de ontwikkelrichting
woningbouw teniet zullen doen. De kosten van aanpassingen aan
bestaande op- en afritten zijn nog niet duidelijk, maar deze zullen
naast financiéle met name praktische implicaties hebben tijdens
uitvoering (verkeershinder). De kosten van infrastructurele werken
zullen, voor zover geen cofinanciering wordt gevonden bij regio
of provincie, moeten worden gedragen door de gecombineerde
grondexploitatie Bleizo/Hoefweg.



9.3 Conclusies

Er zijn op basis van deze beknopte analyse geen

financiéle argumenten om te kiezen voor een

woningbouwprogrammering; naar ons oordeel is de balans

tussen rendement en risico van zo'n alternatief eerder
slechter dan beter. Twee belangrijke redenen:

1. In de stedenbouwkundige plannen en de bijbehorende
doorrekeningen van de ontwikkelrichting woningbouw is
nog veel niet onderzocht en derhalve onzeker: daardoor
is het nog niet mogelijk om een degelijke afweging te
maken tussen de bestaande programmering en een
alternatieve programmering met woningbouw
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2. Het resultaat van een alternatieve programmering met o.a.
4.000 woningen zou aanmerkelijk beter kunnen zijn dan
het resultaat van de huidige grondexploitaties, maar na
aftrek van investeringen in infra is dat waarschijnlijk weer
verdampt tenzij er sprake is van (mede)financiering door
bijvoorbeeld MRDH of de Provincie Zuid-Holland. Het
resultaat van de alternatieve programmering is bovendien
veel onzekerder dan dat van de huidige grondexploitaties,
en kent een hoger risicoprofiel.

Een eventuele keuze voor een invulling met logistiek is
financieel vergelijkbaar met de bestaande invulling. Gezien
de huidige markt voor logistiek achten wij het risicoprofiel
lager dan dat van de bestaande invulling.
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10. Conclusies

In de hoofdstukken 4 t/m 9 zijn per context de drie
ontwikkelrichtingen onder de loep genomen en zijn in
totaal 25 deelvragen beantwoord. Op basis van die inzichten
hebben wij ons een eindbeeld gevormd. In dit hoofdstuk
staan de inzichten per ontwikkeloptie, aangevuld met een
aantal observaties vanuit de deskundigheid van ons bureau.
Op basis van deze afzonderlijke onderdelen komen we tot
een slotconclusie.

10.1 Over bestaand programma

Het bestaande programma betreft een gemengd
bedrijventerrein met kantoren, bedrijvigheid, leisure

en horeca. Voor deze ontwikkelrichting geldt dat deze
weliswaar scoort op de context ondernemen, maar met
een vraagteken bij de haalbaarheid en risico's van functies
als leisure en in mindere mate kantoren. Dit profiel biedt
wel kansen voor (lokale) ondernemers en daarmee wordt
werkgelegenheid gecreéerd voor de regio.

Op het gebied van financién is in principe sprake van een
positieve grondexploitatie. De genoemde vraagtekens
over de risico’'s van de markt zouden in het huidige
economische klimaat kunnen worden opgevangen door
andere type gemengde bedrijvigheid (niet zijnde logistiek),
waardoor de bijdragen aan de contexten ondernemen en
financién niet onder druk komen te staan. In theorie zou
deze ontwikkelrichting ook goed kunnen bijdragen aan de
context openbaar vervoer en bereikbaarheid, maar juist
vanwege onze twijfel over de economische haalbaarheid van
de kantoren en leisure, is dit dus onder voorwaarden.

Op het gebied van duurzaamheid zijn er geen grote
problemen te verwachten in relatie tot de bestaande

en nieuw geplande windturbines en verder biedt deze
ontwikkelrichting alle kansen om deze zo duurzaam mogelijk
in te richten. Vanuit de context verstedelijking is er niet een
eenduidige voorkeursrichting die volledig past voor zowel
Zoetermeer als Lansingerland. De bestaande ontwikkeloptie
heeft een neutraal effect voor beide gemeenten. Het is in

de eerste plaats vasthouden wat is afgesproken en ruimte
bieden aan een economische ontwikkeling die niet a priori
past bij het bestaande economisch profiel van Lansingerland
en Zoetermeer.

Aan de context woningbouw tenslotte is duidelijk dat deze
ontwikkelrichting zonder woningbouwprogramma geen
bijdrage levert.
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10.2 Over logistiek bedrijventerrein

Deze ontwikkelrichting scoort vergelijkbaar met de
bestaande ontwikkelrichting op de contexten ondernemen,
duurzaamheid en financién met dien verstanden dat er een
grote marktvraag naar is. Alhoewel er verschillen zijn in
bijvoorbeeld type werkgelegenheid blijft er sprake van een
positieve score op ondernemen. Qua financién is wellicht
sprake van lagere opbrengsten in m2 prijzen, maar daar zou
een versnelde uitgifte tegenover kunnen staan.

Het verschil met het bestaande programma zit in de
negatieve bijdragen aan de contexten openbaar vervoer en
bereikbaarheid en verstedelijking. Grootschalige logistiek
heeft amper effect op de ontwikkeling van vervoersknoop
Bleizo en doet daarmee geen recht aan de investeringen in
het verleden. Het invullen van Bleizo-West met meer (agro)
logistieke dienstverlening heeft eerder een negatief effect
op de context verstedelijking. Het gaat daarbij echt om

het faciliteren van een economisch behoefte aan logistieke
dienstverlening op de schaal van de Zuidvleugel of wellicht
op de schaal van de BV Nederland.

Aan de context woningbouw tenslotte is duidelijk dat deze
ontwikkelrichting zonder woningbouwprogramma geen
bijdrage levert.

10.3 Over woningbouw met voorzieningen

Deze ontwikkelrichting draagt (uiteraard) als enige positief
bij aan de context woningbouw. Met een hoogstedelijk plan
wordt bijgedragen aan de grote regionale vraag naar nieuwe
woningen. Een plan met deze dichtheden leidt ook zeker tot
een flinke bijdrage aan de versterking van de vervoersknoop
Bleizo. Het verhoogt het aantal in- en uitstappers op Station
Lansingerland-Zoetermeer en draagt bij aan de verbeterde
exploitatie van het regionaal OV-netwerk. Op termijn kan dit
leiden tot een betere bediening van het station, maar ook
andere externe factoren zijn hierop van invloed.

De ontwikkeloptie woningbouw past het beste bij

de verstedelijkingsopgaven van Zoetermeer, terwijl

voor Lansingerland dit een neutraal effect heeft. Voor
Lansingerland gaat het bij de ontwikkeloptie woningbouw
meer over of zij bereid zijn mee te werken aan een opgave
die op regionaal of op het niveau van de Zuidelijke randstad
speelt. Er zijn wel indirecte effecten die positief zijn voor
Lansingerland zoals kansen voor starters en huishoudens
met middeninkomens.



Uit het onderzoek is duidelijk geworden dat er voor deze

ontwikkelrichting nog een flinke onderzoeksvraag voorligt
ten aanzien van bijvoorbeeld programma, doelgroepen,
inpassing en financiéle risico’s. Een keuze maken over
woningbouw is daarom nu nog te vroeg.

Op de context ondernemen scoort deze ontwikkelrichting
minder dan de twee bedrijventerrein alternatieven, maar
zeker niet negatief. Ook in dit plan zijn economische
activiteiten voorzien (voorzieningen, leisure) en
bovendien wordt met het programma mogelijke extra
aanbod gecreéerd van woningen voor werknemers die
werkzaam zijn in de lokale glastuinbouw of logistiek. Een
woningbouwprogramma zou ook kansen kunnen bieden
voor kantoren (waaronder bijvoorbeeld publieke diensten)
rond het station.

Op het gebied van financién scoort deze ontwikkelrichting
minder goed dan de twee andere richtingen. De potentiéle
grexopbrengsten zijn weliswaar hoger door ons geraamd,
maar het risicoprofiel is ook aanzienlijk hoger en bovendien
vraagt deze ontwikkelrichting om een aanzienlijke
infrastructurele investering. Ook zijn er mogelijk derde
partijen als financier nodig.

Wellicht het lastigste issue van deze ontwikkelrichting is dat
deze conflicteert met de afspraken die met de provincie
Zuid-Holland zijn gemaakt met betrekking tot het plaatsen
van nieuwe windmolens in dit gebied. Ook het uitkopen van
de bestaande windturbines is een aandachtspunt, cq extra
kostenpost.

10.4 Aanvullende observaties

Gedurende het onderzoek en bij nadere bestudering

van de bestuurlijke opdracht zijn wij tot drie aanvullende

observaties gekomen die ons inziens van invloed zijn op de

slotconclusie:

1. In de bestuurlijke opdracht zijn zes contexten benoemd,
zonder dat aan deze contexten een gewicht is gehangen.

54

Mogelijk dat aan de ene context een zwaarder gewicht
gehangen dient te worden dan aan een andere context.
In zijn algemeenheid denken wij dat de context
verstedelijking uiteindelijk het meest omvattend is en
centraal staat tussen de andere contexten;

. Bij de bestuurlijke vragen van de context verstedelijking

staat de identiteit en het profiel van beide gemeenten
centraal. In ons beeld is dat één kant van de
verstedelijkingsopgaven. De andere kant van de

context verstedelijking zijn de verstedelijkingsopgaven
op het niveau van de Zuidvleugel. Deze zijn majeur

en zullen ook effect hebben op de ontwikkeling van
Lansingerland en Zoetermeer. Denk daarbij aan de
woningbouwopgave en de verdere ontwikkeling van

het openbaar vervoer netwerk. Zowel de gemeente
Zoetermeer en Lansingerland zijn mede op basis van dit
soort ruimtelijke opgaven uit het verleden geworden wat
ze nu zijn. Naar de toekomst toe is de opgave zeker zo
groot en de invulling van het HOV knooppunt Bleizo is
daarin naar onze mening erg bepalend. Wij verwachten
dat de gemeenten meer sturing en regie op de ruimtelijke
opgaven op Zuidvleugelniveau behouden met een
voorzichtige keuze voor woningbouw. Een goede balans
met het eigen en unieke woon- en werkmilieu is daaraan
randvoorwaardelijk. Woningbouw biedt op lange termijn
meer mogelijkheden voor verdere stedelijke ontwikkeling
en dat voor een groter gebied dan alleen Bleizo-West.
Met een keuze voor het bestaande programma is het
gebied na realisatie als het ware af;

. De context duurzaamheid wordt uitsluitend bepaald

door de bestaande opgave op het gebied van duurzame
windenergie. Dat maakt dat de context in dit onderzoek
in de praktijk is gereduceerd tot een context windenergie.
En hoewel wind een legitieme duurzame opgave is op
Zuidvleugelniveau, zet het de ontwikkeling van Bleizo als
HOV knooppunt met woningbouw op slot. De vraag is of
een dermate beperking in mogelijkheden in deze fase van
bestuurlijke afwegingen gewenst is.



10.5 Slotconclusie

Als de drie ontwikkelrichtingen tegen de contexten worden

afgezet dan is de algemene conclusie dat:

1. Het bestaande plan (bedrijventerrein met kantoren
en leisure) en de ontwikkelrichting met woningbouw
hebben allebei zijn ‘voor en tegens'. Toch denken wij dat
woningbouw een voorkeur zou moeten hebben bij de
verdere uitwerking. Het gaat hier om een fundamentele
keuze welke kant de gemeenten op willen met Bleizo-
West. Hierbij staat de verdere ontwikkeling van dit HOV
Knooppunt centraal en daarmee met hun positie in de
Zuidvleugel. Uit de gesprekken met de gemeenten blijkt
ons duidelijk een behoefte om dit verder en beter uit te
werken. De uitwerking moet meer duidelijkheid geven
over de programmering, de inpassing, de verbinding met

de omgeving en de financién. Een concreet aandachtspunt

bij woningbouw betreft de beleidsmatige opgave voor
windenergie in dit gebied. Vasthouden aan deze opgave
zou woningbouw onmogelijk maken en daarmee de
ontwikkeling van de HOV knoop zeer bemoeilijken.

Het is daarom legitiem om deze opgave te bespreken
op Zuidvleugelniveau, tegen het licht van de andere
verstedelijkingsopgaven. Het bestaande plan is goed
voor het ondernemingsklimaat en kent minder financiéle
risico’s, maar er zijn twijfels over de haalbaarheid van de
programmering met kantoren en

leisure. Het bestaande plan voegt relatief weinig toe aan
het door Lansingerland geformuleerde profiel van dorps
en suburbaan wonen. Ook bij woningbouw op Bleizo West
is er geen grote betekenisvolle invloed op de identiteit
van de drie kernen van Lansingerland. In praktische

zin kunnen er wel voordelen zijn, zoals versterking van

het openbaar vervoer of mogelijkheden voor starters,
woningen voor middeninkomens en invulling geven aan
de regionale opgave voor sociale woningbouw.

. De ontwikkelrichting logistiek bedrijventerrein is de minst

aantrekkelijke richting. De vestiging van grootschalige
logistieke dienstverleners draagt niet bij aan de
ontwikkeling van de vervoersknoop in zijn geheel en zet
deze daarmee ruimtelijk voor lange tijd op slot. Ook
hebben wij bij de interviews vaak gehoord dat men zich
zorgen maakt over de verdozing van de regio en de
zorg of logistiek ook op lange termijn voor voldoende
werkgelegenheid blijft zorgen. Dit niet tegenstaande
dat er een goed besef bestaat over de rol en noodzaak
om deze bedrijven te faciliteren en dat men de
ondernemingen op zichzelf een warm hart toedraagt.

Wanneer we bovenstaande vertalen in een plaatje, ontstaat

het volgende beeld.

OPENBAAR VERVOER EN
BEREIKBAARHEID

VERSTEDELIJKING

WONINGBOUW

ONDERNEMEN

DUURZAAMHEID (WIND)

FINANCIEN
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11. Bestuvurlijk advies

11.1 Uitwerken optie woningbouwoptie, marktonder-
zoek optie leisure en kantoren

Op basis van onze slotconclusie adviseren wij om de
woningbouwvariant verder uit te werken tot een volwaardig
en geloofwaardig ontwerp.

Op dit moment is een keuze over woningbouw nog te
risicovol vanwege de vele onbekende variabelen op ruimtelijk
en financieel gebied, op programma of op doelgroepen.
Ook de gewenste positie die de gemeenten ambiéren bij
de verstedelijkingsopgaven op Zuidvleugelniveau dient
daar in meegenomen te worden, alsmede hoe men daar als
constructieve samenwerkingspartners voldoende sturing
en regie op kan houden. Op basis van een uitgewerkt en
geloofwaardig plan kunnen de gemeenten een betere
afweging maken tussen de verschillende ontwikkelopties.
Die keuze gaat over inhoud van het plan, maar ook over de
risico’s en wie daar verantwoording in neemt.

Om een goede afweging te maken adviseren wij daarnaast
om een onderzoek te doen naar de marktbehoefte van het
bestaande programma, zodat twijfels over de marktvraag
geobjectiveerd worden. Het gaat daarbij specifiek om leisure
en kantoren en mogelijk alternatieve functies. In geval van
leisure moet aanvullend daaraan onderzoek worden gedaan
naar de economische robuustheid op de middellange en
lange termijn.

11.2 Processtappen

Concreet betekent dat het volgende proces:

1. Bestuurlijke krachtenbundeling:
Beide gemeenten dienen het eens te zijn dat woningbouw
een relevante en uit te werken ontwikkelrichting is.

2. Beter stedenbouwkundig en financieel ontwerp van het
gebied
Het huidig stedenbouwkundig ontwerp biedt een per-
spectief, maar is nog onvoldoende doordacht. Het
ontwerp kan nog veel winnen aan kracht door de ver-
schillende onderdelen verder uit te werken en te onder-
bouwen. Denk daarbij aan ruimtelijke kwaliteit, duurzaam-
heid, bevorderen gezondheid, geluid, luchtkwaliteit,
doelgroepen, programmering of social engineering. Maak
ook duidelijk wat de (on)mogelijkheden zijn voor sociale,
economische en culturele verbinding naar Zoetermeer
en Lansingerland. Geef een doorkijk naar de (financiéle)
risico’s van deze ontwikkeling en welke partij dat voor haar
rekening neemt.

3. Integrale benadering op het schaalniveau van het HOV
knooppunt
De ontwikkeling moet op meerdere schaalniveaus
bekeken worden. Naast de schaal van het gebied zelf
is ook op de schaal van de HOV knoop relevant. Op
die schaal kan gekeken worden naar de relaties met de
omliggende gebieden of kwadranten als Lansinghage,
het Dutch Innovation Park & het Van Tuylpark, Bleizo-
Oost en Hoefweg en naar de relaties met de Klappolder
en de Overbuurtse Polder. Hiermee wordt direct ook de
verbinding gemaakt met de gemeenten Lansingerland en
Zoetermeer.

4. Positioneren op Zuidvleugelniveau
Vervolgens moet het plan worden gepositioneerd bij de
partijen uit de woondeal Zuidelijke Randstad, specifiek
ten opzichte van andere locaties nabij Hoogwaardig
Openbaar Vervoer, die veelal even of nog complexer zijn
om te realiseren. Mogelijk kan dit worden opgebouwd via
overleg met de Alliantie Middengebied, de afzonderlijke
woontafels van Haaglanden en Rotterdam en de MRDH.
Stel in samenspraak met deze partijen vast welke
prioriteit de ontwikkeling van deze locatie heeft in de
tijd. Positioneer Bleizo-West t.o.v. andere complexe
binnenstedelijke HOV locaties en niet als een door alle
lijninfrastructuur ingewikkelde weilandlocatie.

Continuering van de bestaande ontwikkelrichting vraagt
weinig bestuurlijke interventies, gezien alle bestuurlijke
afspraken die hierover zijn vastgelegd. Er moet wel kritisch
gekeken worden naar mogelijke ontwikkelingen op

korte termijn, die woningbouw op lange termijn meteen
onmogelijk maken of bemoeilijken. De ontwikkelrichting
grootschalige logistiek raden wij af omdat dit afbreuk doet
aan de mogelijkheden van deze Hoogwaardig Openbaar
Vervoer-locatie.
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Toelichtende tabellen en figuren context Financién

Tabel 1. De drie woningbouwmodellen van KuiperCompagnons.

Programma * 2479 MGW * 3.991 MGW » 1.358 MGW
» 100 EGW * 174 EGW « 519 EGW
» 25.000 m2 BVO kantoren » 25.000 m2 BVO kantoren » 25.000 m2 BVO kantoren
* 166.000 m2 BVO bedrijven + 75.000 m2 BVO agri/leisure » 10.000 m2 BVO commercieel
» 10.000 m2 BVO commercieel « 10.000 m2 BVO commercieel
Grondwaarde €131,3 min €158,1 min € 97,9 min
Toerekenbare boekwaarde € 66,4 min € 66,4 min € 66,4 min
vanuit grexen Bleizo/Hoefweg
Kosten €728 min € 81,3 min € 66,6 min
Nominaal resultaat €-79 min € +10,4 min € -351min

Tabel 2. te verwijderen opbrengsten uit de GREX bij een alternatieve invulling

Nog te realiseren opbrengsten Hoefweg (gebaseerd op herziening 1-1-2019)

Hoeveelheid m Eenheidsprijs Opbrengst

Kavel 9 64.883  m? uitgeefbaar €225 € 14.598.675
Kavel 10b 2779  m?uitgeefbaar € 225 € 625.275
Kavel 10c 2.855  m?uitgeefbaar €225 € 642.375
Totale opbrengsten (vanaf 1-1-2019) € 15.866.325

Nog te realiseren opbrengsten Bleizo (gebaseerd op herziening 1-1-2019)

Kavel 9/10/13/13a 114417  m? uitgeefbaar €242 € 27.647.920
Leisure (grootschalig) 1 stuks € 14.270.524 € 14.270.524
Knoop Noord 54.331 m? BVO €326 € 17.710.505
Knoop Zuid 54.750 m? BVO €288 €15.794.514
Parkeren 1 stuks €1.092.119 €1.092.119
Totale opbrengsten (vanaf 1-1-2019) € 76.515.582
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Tabel 3. Resultaat GREX bij alternatieven invulling (model 2 KuiperCompagnons)
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Figuur 1: Uitkomsten Monte Carlo simulatie
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