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ONDERWERP

Ontwikkelingsplan 2012 ADT en financiële vertaling gebiedsontwikkeling luchthaven e.o.
1 Inleiding

Door middel van deze brief willen wij u informeren over de resultaten van de strategische heroriëntatie die voor de Gebiedsontwikkeling Luchthaven Twente en omgeving is uitgevoerd en die het Dagelijks Bestuur ADT voorlegt aan het Algemeen Bestuur op 25 januari 2012. Het Ontwikkelingsplan ADT 2012 wordt vandaag door het Dagelijks Bestuur gepresenteerd met daarbij een aangepaste begroting 2012, gebaseerd op een nieuwe grondexploitatie. Na besluitvorming in het Algemeen Bestuur op 25 januari zullen wij aan u een raadsvoorstel vooreggen. 
In deze brief geven wij in hoofdlijnen aan waarover het Algemeen Bestuur een besluit wordt gevraagd. Tevens vindt u een procesuitlijning. Ter informatie is een bestuursnotitie bijgevoegd waarin een samenvatting van het Ontwikkelingsplan 2012 ADT is opgenomen. Ook het totale Ontwikkelingsplan 2012 ADT zoals dat aan het Algemeen Bestuur wordt aangeboden is bijgevoegd. Provinciale Staten wordt op gelijke wijze geïnformeerd. Dit alles uiteraard onder het voorbehoud van definitieve besluitvorming in het Algemeen Bestuur van ADT van 25 januari a.s.

2 Kaders
Door het vaststellen van de Structuurvisie door de gemeenteraad van Enschede ‘Gebiedsontwikkeling luchthaven Twente e.o.’ in december 2009 en de Ruimtelijke Visie ‘Gebiedsontwikkeling luchthaven Twente e.o.’ door Provinciale Staten van Overijssel in juni 2010 is de weg vrij gemaakt voor een integrale gebiedsontwikkeling met daarin ruimte voor een compacte luchthaven in het groen.
Op basis van de stukken is een grondexploitatie gemaakt in 2009. De grondexploitatie is in 2010 beperkt geactualiseerd en is vastgesteld als openingsbalans bij de oprichting van de Gemeenschappelijke Regeling ADT. Die actualisatie heeft zich vooral beperkt tot het verwerken van de effecten van de provinciale ruimtelijke visie. Inmiddels is de financiële en economische crisis een veelomvattend feit en is duidelijk geworden wat de ernst, de diepte en de duur van deze crisis zijn.

Als gevolg daarvan zijn de omstandigheden op de Nederlandse grond- en vastgoedmarkt ingrijpend gewijzigd. Binnen ADT heeft daarom een strategische heroriëntatie plaatsgevonden op de vastgestelde ontwikkelplannen, zoals dit meer gebeurd bij veel gebiedsontwikkelingsprojecten in Nederland. Als onderdeel daarvan is een second opinion uitgevoerd door AT Osborne. Het resultaat van de second opinion is terug te vinden in het eindrapport ‘’Strategische heroriëntatie ADT, Ready for Take Off…’’. Hierover bent u in oktober 2011 geïnformeerd.

AT Osborne constateerde dat de vastgestelde grondexploitatie in 2009 een goede basis was. Met de kennis van toen is het programma waarop deze grondexploitatie gebaseerd was realistisch te noemen. De veranderde marktomstandigheden hebben er echter voor gezorgd dat hier nu geen sprake meer van is. Na het uitbrengen van het rapport door AT Osborne heeft een verdere uitwerking en verdieping van de strategische heroriëntatie plaatsgevonden, waarin de invloeden van die veranderde marktomstandigheden zijn meegenomen alsmede de overige aanbevelingen van AT Osborne. Het doel van deze opdracht was het bepalen van een in samenhang ontwikkelde toekomstbestendige ontwikkelingsstrategie voor de gebiedsontwikkeling van de luchthaven Twente e.o., opdat er weer sprake is van een realistisch programma. Uiteraard is de missie dezelfde gebleven en leidend in dit Ontwikkelingsplan. Een economisch sterker en duurzamer Twente. 

De heroriëntatie heeft geen betrekking op o.a. de luchthavenexploitatie. Hiervoor loopt een aanbestedingsprocedure. Ook de algemene deelprojecten zoals infrastructuur en beheer zijn niet meegenomen in deze heroriëntatie. Uiteraard zijn deze op onderdelen wel meegenomen in de integrale herziening van de grondexploitatie, zoals gebruikelijk. 

De kaders waaraan de gebiedsontwikkeling luchthaven Twente e.o. wordt getoetst zijn:

· De grondexploitatie uit 2009;

· De structuurvisie gebiedsontwikkeling luchthaven Twente e.o. (gemeente Enschede, december 2009);

· De ruimtelijke visie gebiedsontwikkeling luchthaven Twente e.o. (provincie Overijssel, juni 2010);

· Ontwikkelingsplan ’t Vaneker, Enschede 2008

3 Ontwikkelingsstrategie

De basis voor de ontwikkelingsstrategie wordt gevormd door de marktvraag in Twente (waar veel vastgoedmarkten verzadigd zijn), de bestuurlijke kaders, de kwaliteiten van de locaties en het aanwezige vastgoed. Het resultaat is een vergroting van de kansen in het behalen van de doelstellingen en effecten die voor het project zijn geformuleerd; en tot een verbetering van het financiële resultaat over de gehele looptijd van de gebiedsontwikkeling. 
De ontwikkelingsstrategie bevat enerzijds maatregelen waarmee een zo hoog mogelijk rendement moet worden bereikt. Anderzijds moet de ontwikkelingsstrategie ruimte bieden om voortdurend in te kunnen spelen op ontwikkelingen die zich in de markt voordoen. Het is noodzakelijk kansen te zoeken en te benutten die tot snelle realisatie en daarmee opbrengsten leiden en de beoogde resultaten en effecten te bereiken. In enkele delen is die snelle eindrealisatie niet te verwachten en wordt juist een kans gezien om door een organische ontwikkeling - waarbij gebruik gemaakt wordt van de al aanwezige voorzieningen en weinig fysieke investeringen aan de voorkant gedaan worden –  in te groeien en tot waardeontwikkeling en verbeterde afzetkansen te komen. Om die gewenste kwaliteit en dat tempo te realiseren, zal zoveel mogelijk van de ontwikkelingen in intensieve wisselwerking met betrokken eindgebruikers en marktpartijen plaats moeten vinden. 
Het woningbouwprogramma
Het totale woningbouwprogramma plan ’t Vaneker is integraal, dat wil zeggen het onderdeel Zuidkamp en de Vanekerschil door ADT in samenspraak met stakeholders en de gemeente Enschede opnieuw tegen het licht gehouden. In z’n totaliteit leidt de uitgevoerde heroriëntatie tot een vermindering van het totale aantal geplande woningen van 294 naar 264. Dit is een reductie van bijna 20% van het totaal aantal geplande woningen.  Het plangebied de schil ’t Vaneker behoort niet tot de Gebiedsontwikkeling Luchthaven Twente in tegenstelling tot het Zuidkamp.
Bij de herijking is voor het totale gebied nu één plan ontwikkeld. De kwaliteit van het nieuwe programma is ongewijzigd gebleven en binnen de geldende kaders (“wonen in het landschap”) van de gemeenteraad van Enschede ontwikkelt. In de plannen van ADT wordt voorgesteld om een aanzienlijk deel van het programma aan de rand van ’t Vaneker (de schil) te laten vervallen ten gunste van Zuidkamp. Dit houdt een afname van het aantal woningen in de schil ’t Vaneker in van 46 woningen (van 145 naar 99).
Daarnaast wordt ten opzichte van de oorspronkelijke plannen voorgesteld de uitgifteplanning aan te passen ten gunste van Zuidkamp. De effecten die hierdoor worden veroorzaakt, worden in beeld gebracht. In een realisatiestrategie wordt in samenspraak tussen de gemeente en de provincie Overijssel gekeken hoe hier mee om te gaan. Samen met de resultaten van herijking MPG + zullen de financiële effecten van het totale plan Vaneker worden meegenomen in  de kadernota 2013 van de gemeente Enschede.

De bedrijvigheid

De oppervlakte van de bedrijvigheid neemt door de ontwikkelingsstrategie toe van 27,9 ha naar 34,6 ha. Dit komt door het laten vervallen van woningbouwmogelijkheden op de Strip en de Deventerpoort. De toegevoegde hectares zijn hoofdzakelijk gerelateerd aan de aanwezige unieke mogelijkheden zoals de taxibaan en de munitiebunkers. Dergelijke faciliteiten bij elkaar zijn elders in de regio niet aanwezig. Op de Strip en Oostkamp ontstaat een vestigingsmilieu dat een niche in de markt vormt. Bij de Deventerpoort wordt het bestaande bedrijvencluster in de loop van de tijd geherstructureerd en wordt per saldo 1,5 ha toegevoegd. Deze kan binnen Enschede worden gecompenseerd omdat daar binnenstedelijk minder nodig is. 
4 Financiële gevolgen

Het plansaldo op netto contante waarde (ncw) 1-1-2012 bedraagt € 10,9 mln. negatief, na afboeking van € 12,8 mln. historische plankosten. Over deze laatste afboeking bent u eerder geïnformeerd. Op basis van de Gemeenschappelijke Regeling ADT komt dit negatieve saldo en de plankosten voor rekening van de beide deelnemers. Voor de gemeente Enschede gaat het bij de historische plankosten om een bedrag van € 6,4 mln en bij het negatieve exploitatiesaldo, zoals nu gepresenteerd om € 5,4 mln. 

De risicoanalyse wijst uit dat er om bovengenoemd resultaat met 90% zekerheid te kunnen halen er voor de grondexploitatie een risicoreservering nodig is van € 10,1 mln. (ncw 1-1-2012). Hierin zitten ook contractrisico’s die samenhangen met het concessiecontract luchthaven en ingaan op tussentijdse beëindiging hiervan. Deze vertegenwoordigen een risico van ca. € 5 mln. voor ADT (90% zekerheidswaarde). Ook deze risico’s komen voor rekening van de beide deelnemers, voor elk de helft,  en hiervoor zal in het weerstandsvermogen dekking moeten worden gevonden. 
In het Raadsvoorstel over het Ontwikkelingsplan 2012 ADT en de begroting ADT zullen wij aangeven hoe dit kan worden meegenomen in de gemeentelijke exploitatie en het weerstandsvermogen. Voor een deel van de financiële gevolgen zijn in het verleden al dekkingsmiddelen gereserveerd. 
5 Proces
Zoals gesteld zal het Algemeen Bestuur van ADT op 25 januari 2012 het nieuwe Ontwikkelingsplan 2012 ADT  en de grondexploitatie definitief vaststellen en de begroting voorlopig. Na vaststelling door het Algemeen Bestuur op 25 januari a.s. zullen wij een standpunt innemen op de voorgestelde plannen. Dit is voorzien in onze vergadering van 7 februari 2012. In deze vergadering zullen wij ook een raadsvoorstel vaststellen. Hierin zal het Ontwikkelingsplan 2012 ADT nader worden toegelicht en aan worden gegeven wanneer en hoe de financiële consequenties ter besluitvorming aan de gemeenteraad worden voorgelegd.
Voordat de begroting ADT definitief wordt vastgesteld door het Algemeen Bestuur wordt u in de gelegenheid gesteld uw zienswijze naar voren te brengen. Ook hieraan zullen wij in het aangekondigde voorstel aandacht besteden. Besluitvorming in uw raad hierover en het Ontwikkelingsplan 2012 ADT en de financiële vertaling is voorzien in uw vergadering van 16 maart 2012. Definitieve vaststelling van de begroting door het Algemeen Bestuur moet plaatsvinden voor 31 maart 2012 om tijdig de begroting in te dienen bij het ministerie van Binnenlandse Zaken die toezicht houdt op de gemeenschappelijke regeling gebiedsonwikkeling luchthaven Twente en omgeving. 
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Bijlagen: bestuursnotitie en ontwikkelingsplan 2012 ADT 
