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1. INLEIDING

Herstructurering van verouderde bedrijventerreinen is al geruime tijd een speerpunt in het
ruimtelijke beleid. Door oude terreinen opnieuw geschikt te maken voor vestiging van
bedrijven moet de ruimteclaim voor nieuwe bedrijventerreinen worden teruggedrongen.
Al in 1985 constateerde Bureau voor Stedenbouw Zandvoort dat een groot aantal
gemeenten plannen had voor het opknappen van verouderde bedrijventerreinen. De
uitvoering van die plannen stagneerde destijds al door gebrek aan geld en door
onvoldoende bestuurlijk draagvlak. Het bleef vooral bij intentieverklaringen in
beleidsnota’s, die de noodzaak van herstructurering onderschreven. De hoge kosten voor
onder meer het verwerven van grond en bedrijffsgebouwen, het saneren van vervuilde
grond en het slopen van verouderd vastgoed vormden een belemmering voor de
uitvoering. Tien jaar later trok Heidemij-Advies (1996) een vergelijkbare conclusie. Het
belangrijkste verschil met de jaren tachtig was dat de verouderde voorraad door de
stagnerende uitvoering verder was opgelopen.

Weer tien jaar later is de urgentie van de herstructureringsopgave alleen maar verder
toegenomen. Volgens het nationale informatiesysteem bedrijventerreinen (IBIS) lag in
2006 ruim 45% van het uitgegeven oppervlak op bedrijventerreinen, die volgens
gemeentelijke opgaven geheel of gedeeltelijk verouderd zijn.

Herstructurering van verouderde bedrijventerreinen ligt tot nu vooral op het bordje van
gemeenten. Om de onrendabele top van projecten te financieren, kunnen gemeenten
onder meer beroep doen op subsidies van het ministerie van Economische Zaken. In het
verleden waren dit StiREA (Stimuleringsregeling Ruimte voor Economische Activiteiten)
en TIPP (Tender InvesteringsProgramma® Provincies), de voorlopers van de huidige
Topperregeling. Een deel van de in het kader van deze regeling aangewezen Top-
projecten is gericht op herstructurering. Daarnaast biedt ook het grotestedenbeleid
mogelijkheden voor financiéle steun. Een aantal regio’s kan bovendien gebruik maken
van gelden van de Europese Unie. Provincies hebben in de afgelopen jaren eveneens
financiéle middelen ter beschikking gesteld voor herstructurering van bedrijventerreinen.

De verstrekte subsidies boden onvoldoende stimulans om de problemen daadwerkelijk
aan te pakken. Sinds 1990 wordt de herstructurering van gemiddeld slechts 175 hectare
per jaar afgerond. Als de uitvoering in dit tempo doorgaat, is de huidige
herstructureringsopgave pas in de loop van de 22° eeuw voltooid. Mede tegen deze
achtergrond en gezien de nog altijd forse ruimteclaims voor nieuwe bedrijventerreinen
heeft de VROM-raad (2006) in haar advies over werklandschappen gepleit voor een
fundamenteel andere aanpak bij de planning van bedrijventerreinen. Het accent zou niet
langer moeten liggen op het op grote schaal aanleggen van nieuwe bedrijventerreinen.
Prioriteit moet liggen bij vernieuwing van de bestaande bedrijventerreinen.

De voorgestelde koerswijziging komt helaas nauwelijks van de grond. Ondanks de grote
beleidsmatige steun (op alle overheidsniveaus) voor herstructurering van
bedrijventerreinen ligt in de praktijk nog altijd het accent op het ontwikkelen van nieuwe
bedrijventerreinen. Gemeenten weten zich hierbij gesteund door de omvangrijke
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planningsopgave voor nieuwe bedrijventerreinen die het Rijk in de Nota Ruimte en de
provincies in hun streekplannen hebben neergelegd.

In de praktijk hanteren provincies en gemeenten vaak twee argumenten om te kiezen
voor de aanleg van nieuwe bedrijventerreinen.
Herstructurering van verouderde bedrijven is verliesgevend. Er zijn onvoldoende
financiéle middelen beschikbaar om de onrendabele top van projecten te
financieren.
Herstructurering van verouderde bedrijven levert weinig ruimtewinst op. Om de
regionale economie te stimuleren is daarom de aanleg van nieuwe
bedrijventerreinen nodig.

De herstructureringsopgave dreigt door deze benadering in een impasse te geraken. Het
op grote schaal aanleggen van nieuwe bedrijventerreinen leidt tot doorstroming vanuit de
bestaande voorraad bedrijfsgebouwen met als gevolg een verdere veroudering van de
bestaande bedrijventerreinen. Realisatie van de huidige plannen voor nieuwe
bedrijventerreinen zou kunnen betekenen dat het areaal verouderd bedrijventerrein in
2020 verdubbeld is (NVB, 2006). Om dit te voorkomen is de door de VROM-raad bepleite
koerswijziging in het beleid dringend gewenst.

Volgens de sturingsfilosofie van de Nota Ruimte zouden de provincies regie moeten
voeren in het nieuwe beleid. Zij moeten immers voorkomen dat gemeenten in onderlinge
concurrentie een overmaat aan nieuwe bedrijventerreinen aanleggen. De belangrijkste
bouwstenen voor de provinciale regie komen aan de orde op het congres @eer bedrijven
met minder ruimte. Uitdagingen voor nieuw provinciaal beleid©Als voorbereiding op dit
congres heeft Milieudefensie ‘STOGO onderzoek + advies’ gevraagd een aantal
bouwstenen uit te werken. Deze bouwstenen zijn:

de stand van zaken bij de uitvoering van de herstructureringsopgave;

de raming van de vraag naar bedrijventerreinen, waarbij de vraag aan de orde

komt in hoeverre de door herstructurering te behalen ruimtewinst een rol speelt in

de ramingen;

de mate, waarin provincies de herstructureringsopgave financieel ondersteunen,;

meningen en opvattingen bij gemeenten over herstructurering, aangevuld met

ervaringen uit drie casestudies;

de mogelijkheden om herstructurering te stimuleren door hogere grondprijzen,

waarbij vooral aandacht nodig is voor een ‘herstructureringsbijdrage’;

In dit rapport zijn de bijdragen van STOGO gebundeld. Met nadruk wordt erop gewezen
dat het rapport geen integraal onderzoek bevat naar succes- en faalfactoren bij
herstructurering. Het rapport bevat een bundeling van korte notities over genoemde
bouwstenen. Doel is het in beeld brengen van de huidige situatie en het op gang brengen
van discussie over de impasse, waarin de herstructurering dreigt te raken. De in het
rapport neergelegde aanbevelingen zijn ook niet rechtstreeks af te leiden uit de
uitgevoerde analyses. Ze weerspiegelen de persoonlijke visie van auteur die mede is
gebaseerd op eerder onderzoek.
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2. UITVOERING VAN DE HERSTRUCTURERINGSOPGAVE

2.1 Inleiding

In dit hoofdstuk staat de uitvoering van de herstructureringsopgave centraal. Centraal
staat de vraag: wat is bereikt na twintig jaar beleid gericht op herstructurering van
verouderde bedrijventerreinen? Hierbij komen aan de orde in hoeverre de
herstructurering daadwerkelijk van de grond is gekomen en in hoeverre herstructurering
van verouderde bedrijventerreinen heeft geleid tot aanleg van minder nieuwe
bedrijventerreinen. De empirische basis voor dit hoofdstuk vormt het nationale
informatiesysteem bedrijventerreinen (IBIS). Hierin zijn gegevens opgenomen over de
veroudering van bedrijventerreinen.

2.2 De stand van zaken

Uit IBIS blijkt dat ruim 45% van het totale areaal aan uitgegeven bedrijventerreinen zich
bevindt op geheel of gedeeltelijk verouderde bedrijventerreinen (figuur 2.1). Gemiddeld
75% van het areaal op verouderde bedrijventerreinen is volgens de gegevens uit IBIS
ook daadwerkelijk verouderd. Dit betekent dat 27.500 hectare bruto bedrijventerreinen
een opknapbeurt nodig heeft om als vestigingsplaats voor bedrijven te kunnen blijven
functioneren." Dit is eenderde van het areaal in gebruik zijnde bedrijventerreinen.
Voorzover historische gegevens over veroudering bekend zijn, wijzen deze bovendien op
een snelle groei van het areaal verouderde bedrijventerreinen.

Figuur 2.1: Uitgegeven bedrijventerreinen naar staat van veroudering 2006

4%

M niet verouderd

O verouderd geen plannen
49% O verouderd wel plannen

@ herstructurering in uitvoering
@ geherstructureerd na 1990

16%

Bron: IBIS

' De oppervlakte bedrijventerreinen kan worden onderscheiden in bruto en netto. De bruto
oppervlakte omvat de uitgeefbare grond en de openbare ruimte. De netto oppervlakte omvat
uitsluitend de uitgeefbare grond. Gemiddeld is dit 70% van de bruto oppervlakte.
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Bij de planning ligt het accent op het ontwikkelen van nieuwe bedrijventerreinen. Sinds
1990 is ongeveer 17.000 hectare netto bedrijventerrein bouwrijp gemaakt (figuur 2.2). Dit
komt overeen met 23.000 hectare bruto. Als gevolg hiervan was sprake van een forse
uitdijing van het areaal bedrijventerreinen in ons land. De hoeveelheid in gebruik zijnde
bedrijventerreinen nam sinds 1990 toe met 50%. De groei van het areaal was veel groter
dan strikt noodzakelijk was voor de groei van de werkgelegenheid in aan
bedrijventerreinen gebonden bedrijfsklassen. Twee ontwikkelingen speelden hierbij een
rol. In de eerste plaats was dat de verdunning van het ruimtegebruik. Doordat het
verhuizen van bedrijven naar nieuwe bedrijventerreinen gepaard ging met een toename
van het ruimtebeslag en het achtergelaten vastgoed gedeeltelijk leeg bleef, was sprake
van een toename van het gemiddelde ruimtegebruik per werkzame persoon. Daarnaast
verhuisden steeds meer bedrijven naar bedrijventerreinen die hier wat betreft aard en
functie niet thuishoren. Naast de traditioneel aan bedrijventerreinen gebonden bedrijven
(uit industrie, bouw, groothandel en transport) vestigen zich steeds vaker
dienstverlenende activiteiten op bedrijventerreinen.

Figuur 2.2: Bouwrijp gemaakte bedrijventerreinen versus geherstructureerde
bedrijventerreinen in bruto hectare (1990-2006)
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Bron: IBIS; bewerkt door STOGO

De uitvoering van de herstructureringsopgave verloopt traag. Sinds 1990 is de
herstructurering van circa 2.750 hectare bruto daadwerkelijk afgerond. Dit is een
gemiddelde van 175 hectare per jaar. Met andere woorden er is in de afgelopen zestien
jaar ruim zeven keer zoveel nieuw bedrijventerrein aangelegd, als er is
geherstructureerd. Als de herstructurering in dit tempo doorgaat, duurt het nog ruim
honderd jaar voor de huidige opgave is afgerond. In werkelijkheid zal de opgave verder
groeien, doordat de veroudering doorgaat

Door het sterke accent op de aanleg van nieuwe bedrijventerreinen bleef het aanbod aan

bouwrijpe grond redelijk op peil. Tegenover iedere hectare die tussen 1990 en 2006 werd
uitgegeven is 0,96 hectare bouwrijp gemaakt. In zestien jaar tijd nam het areaal aan
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bouwrijpe grond af met slechts 725 hectare tot 6.000 hectare op 1 januari 2006.
Gemeenten kunnen hierdoor nog altijd uit voorraad bouwrijpe grond aanbieden. Gemeten
aan de uitgifte in 2005 is er nog voor meer dan acht jaar bouwrijpe grond beschikbaar.
Als hieraan de harde plannen worden toegevoegd, is er voor vijftien jaar uitgifte ruimte
beschikbaar. Dit is een ruime voorraad. Van schaarste is nooit sprake geweest, zelfs niet
tijdens de hoogconjunctuur in de tweede helft van de jaren negentig.

De laatste jaren lijkt wel enige versnelling bij herstructurering op te treden. Volgens
opgaven van de gemeenten is eenderde van de herstructureringsopgave in uitvoering
(figuur 2.3). In welk tempo de uitvoering verloopt, is echter niet bekend. Evenmin is
bekend of de uitvoering is gericht op de aanpak van alle problemen of dat deze slechts
betrekking heeft op een deel hiervan. Bij veel terreinen is door een gebrek aan middelen
waarschijnlijk het laatste het geval.

Figuur 2.3: Stand van zaken planvorming verouderde bedrijventerreinen (2006)

O verouderd geen plannen
@ verouderd wel plannen
W herstructurering in uitvoering

34%

Bron: IBIS

2.3 Strategieén en ruimtewinst

In het kader van herstructurering zijn drie strategieén te onderscheiden:
Revitalisering. Hierbij gaat het om herinrichting van het openbare gebied en om
het verbeteren van de bereikbaarheid. Revitalisering gaat vaak gepaard met
flankerend beleid gericht op intensivering van het beheer (parkmanagement), op
het stimuleren van intensief en duurzaam ruimtegebruik en op het ontwikkelen
van collectieve projecten (gezamenlijke afvalinzameling en samenwerking op het
gebied van energiebeheer).

Remmende factoren bij het herstructureren van bedrijventerreinen 7



Herprofilering. Hierbij gaat het om de herontwikkeling van verouderde vaak
leegstaande bedrijfspanden en braakliggende percelen. Doel van herprofilering is
een nieuw modern bedrijffsmilieu te ontwikkelen, dat aansluit bij de eisen die
ondernemers stellen aan hun vestigingsplaats. Soms is een grondige renovatie
voldoende maar vaak valt aan het slopen van oude bedrijfspanden niet te
ontkomen.

Transformatie. Hierbij gaat het om het onttrekken van oude bedrijventerreinen
aan hun functie door bijvoorbeeld de ontwikkeling van een nieuw woongebied.
Aanleiding van transformatie kan zijn dat een (voormalig) bedrijventerrein door
zijn ligging in de stad of door de aanwezigheid van gebiedsvreemde functies niet
langer geschikt is voor vestiging van bedrijven. Transformatie betekent vaak het
uitplaatsen van de nog zittende bedrijven naar andere bedrijventerreinen.

Helaas bevat IBIS niet voor alle projecten gegevens over de aanpak van herstructurering.
Voor zover gegevens bekend zijn, bevatten die overigens goede indicaties over de wijze
waarop gemeenten invulling geven aan de herstructureringsopgave. Uit IBIS blijkt dat in
de huidige praktijk een sterk accent ligt op revitalisering van het openbare gebied. Circa
90% van de plannen voor herstructurering is hierop gericht. Slechts 2% van de
oppervlakte van te herstructureren bedrijventerreinen is gericht op herprofilering en 6%
op transformatie. In 2002 heeft ETIN-adviseurs al een vergelijkbare conclusie getrokken.
De eenzijdige oriéntatie op revitalisering is onvoldoende in het licht van de problemen op
bedrijventerreinen. Behalve het openbare gebied behoeft ook het verouderde vastgoed
aandacht. Het jaarlijkse marktrapport van DTZ Zadelhoff (2007) over bedrijfsruimten laat
zien dat leegstaande verouderde fabriekscomplexen steeds meer uit de gratie vallen.
Aan herontwikkeling en sloop van deze gebouwen valt volgens DTZ niet te ontkomen.

Figuur 2.4: Geplande aanpak herstructurering verouderde
bedrijventerreinen (2006)
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Bron: IBIS
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De overheersende opvatting in beleidsnota’s over bedrijventerreinen is dat door
herstructurering weinig ruimtewinst is te behalen. Gangbare schattingen variéren van 5
tot 10%. Deze schattingen hangen direct samen met de huidige praktijk van
herstructurering. Revitalisering is slechts indirect gericht op het scheppen van ruimte.
Herinrichting van het openbare gebied en verbeteren van de bereikbaarheid verhogen
wel de aantrekkelijkheid van een bedrijventerrein In de praktijk is dit echter onvoldoende
om private investeringen in vastgoed te stimuleren .

Door het sterke accent op revitalisering levert herstructurering tot nu toe nauwelijks
uitgeefbare grond op. Van de in de periode 2001 t/m 2005 gerealiseerde uitgifte had
slechts 1% betrekking op na 1990 geherstructureerde bedrijventerreinen. Om
daadwerkelijk ruimtewinst te behalen is herprofilering nodig. Aangezien de kosten hiervan
hoog zijn en een algemeen aanvaarde veronderstelling is dat deze nauwelijks in de markt
zijn terug te verdienen, komt dit nauwelijks van de grond.

Figuur 2.5: Uitgifte op bedrijventerreinen in netto hectare (2001 -2005)
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Bron: IBIS

2.4 Conclusie

Ondanks de grote beleidsmatige aandacht voor herstructurering van bedrijventerreinen
en de beleidsinspanningen van Rijk, provincies en gemeenten wil het nog altijd niet
vlotten met de herstructureringsopgave. Bij de uitvoering lag in de afgelopen zestien jaar
een sterk accent op de aanleg van nieuwe bedrijventerreinen. Sinds 1990 is ruim zeven
keer zoveel nieuw bedrijventerrein op de markt gebracht dan er aan bestaand
bedrijventerrein is geherstructureerd. Hierdoor dijt het areaal aan bedrijventerreinen
steeds verder uit. Aangezien het tempo, waarin terreinen verouderen aanzienlijk hoger
ligt dan het tempo, waarin de herstructurering plaatsvindt, neemt het verouderde areaal
bovendien gestaag toe. Bij ongewijzigd beleid zal dit proces zich verder voortzetten.

Remmende factoren bij het herstructureren van bedrijventerreinen 9



3. RAMING VAN DE VRAAG NAAR BEDRIJVENTERREINEN

3.1 Inleiding

Bij de planning van bedrijventerreinen is een integrale benadering nodig, waarbij de
herstructureringsopgave goed is afgestemd op de planningsopgave voor nieuwe
bedrijventerreinen. De aanleg van teveel nieuwe bedrijventerreinen frustreert de
herstructureringsopgave, doordat de nieuwe bedrijventerreinen de bestaande
bedrijventerreinen beconcurreren. Uitsluitend inzetten op herstructurering belemmert de
acquisitie van bedrijven van buiten de regio, evenals de noodzakelijke verplaatsing van
bedrijven in het kader van stedelijke vernieuwing.

In de praktijk is een goede afstemming tussen de twee opgaven lastig door de forse
claims voor nieuwe bedrijventerreinen die op tafel liggen. De Nota Ruimte gaat uit van de
aanleg van 23.000 hectare bruto bedrijventerreinen tot 2020. Deze ruimte is niet te
vinden op de bestaande bedrijventerreinen. De planningsopgave heeft grote invioed op
de beleidskeuzen van de ramingen. Dit hoofdstuk gaat daarom kort in op de realiteit van
de raming en besteedt tevens aandacht aan de vraag in hoeverre de provincies de
planningsopgaven hebben overgenomen. Daarbij is in het bijzonder de vraag aan de
orde in hoeverre zij rekening houden met de effecten van herstructurering van bestaande
bedrijventerreinen en van intensivering van het ruimtegebruik.

3.2 De Bedrijfslocatiemonitor

De planningsopgave voor nieuwe bedrijventerreinen uit de Nota Ruimte is gebaseerd op
de Bedrijfslocatiemonitor (BLM) van het Centraal Planbureau (CPB). In de BLM vertaalt
het CPB ramingen van de groei van werkgelegenheid voor vier lange termijn scenario’s
over de economische en demografische ontwikkeling in de vraag naar bedrijventerreinen.
De planningsopgave in de Nota Ruimte is nog gebaseerd op oude scenario’s. Na het
verschijnen van de Nota Ruimte heeft het CPB (2005) nieuwe ramingen gemaakt voor
vier scenario’s. Ondanks het feit dat het CPB in de nieuwe BLM uitgaat van een lagere
groei van de werkgelegenheid in de aan bedrijventerreinen gebonden bedrijfsklassen,
komen de ramingen niet tot een lagere vraag naar bedrijventerreinen. De geraamde
vraag in de nieuwe BLM ligt in dezelfde orde van grootte als in de oude BLM.

Voor de periode 2001-2020 gaat het CPB uit van een vraag die afhankelijk van de
economische groei ligt tussen 6.000 en 19.000 hectare netto. Daarnaast is in die periode
volgens het CPB 1.000 a 1.500 hectare nieuw bedrijventerrein nodig ter compensatie van
terreinen die een andere functie krijgen. Bij de hoogste variant die ook uitgangspunt is
voor de planningsopgave in de Nota Ruimte zouden de nieuwe ramingen een maximale
vraag betekenen van 29.000 hectare netto.’

2 Dat de nieuwe BLM boven de planningsopgave van de Nota Ruimte uit lijkt te komen heeft te
maken met de termijn. De Nota Ruimte gaat uit van de periode 2004-2020. De nieuwe BLM van
2001-2020. Daarnaast neemt de BLM onttrekkingen mee. Dat was in de Nota Ruimte nog niet het
geval. Corrigeren we voor deze verschillen dan zijn de ramingen vergelijkbaar.
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Figuur 3.1: Vraag naar bedrijventerreinen 2001-2020 naar componenten in hectare voor vier
scenario's
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Bron: CPB, 2005, pp. 70-71, bewerkt door STOGO

Het Centraal Planbureau verwacht dat de uitgifte na 2020 sterk zal terugvallen. In het
scenario van hoge economische groei (Global Economy) ligt de gemiddelde jaarlijkse
uitgifte 75% lager dan in de periode voor 2020. Dit betekent dat een ijzeren voorraad van
vijf maal de gemiddelde jaarlijkse uitgifte uit de periode voor 2020 toereikend is om tot
2040 in de vraag naar bedrijventerreinen te voorzien.

Dat de nieuwe BLM ondanks lagere ramingen van de groei van de aan bedrijventerreinen
gebonden bedrijfsklassen toch tot een met de oude raming vergelijkbare vraag komt
heeft te maken met de veronderstellingen in het model. Twee variabelen spelen hierbij
een sleutelrol. Dit zijn het gemiddelde ruimtegebruik per werkzame persoon en de mate
van binding van werkgelegenheid aan bedrijventerreinen.

De veronderstellingen in de BLM over de toekomstige ontwikkelingen van deze
variabelen zijn beleidsarm. De waarden in het model zijn gebaseerd op waarnemingen in
het verleden. De BLM gaat uit van een verdere extensivering van het ruimtegebruik op
bedrijventerreinen en op een voortgaande ontmenging van functies (zie ook hoofdstuk 2).
Beide beleidsarme veronderstellingen hebben grote invioed op de uitkomsten van de
ramingen. Als uitsluitend de groei van de werkgelegenheid uitgangspunt is voor de
ramingen, is veel minder nieuw bedrijventerrein nodig dan volgens de huidige
berekeningen het geval is. In twee van de vier CPB-scenario’s is landelijk zelfs geen
uitbreiding van de voorraad nodig (figuur 3.1).

Het baseren van de planningsopgave voor nieuwe bedrijventerreinen op de beleidsarme
ramingen zal opnieuw een overmaat aan nieuwe bedrijventerreinen op de markt brengen.
Daarom is er aanleiding de ramingen van het CPB bij te stellen op basis van
beleidsconforme veronderstellingen. Een verdere extensivering van het ruimtegebruik en
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een voortgaande ontmenging van functies zijn in strijd met doelstellingen van het
ruimtelijke beleid. Het beleid wil het voortdurend uitdijen van het areaal bedrijventerreinen
beteugelen in plaats van faciliteren. Bovendien gaan de ramingen ervan uit dat geen
‘ruimtewinst’ zal optreden als gevolg van herstructurering van verouderde
bedrijventerreinen. Dat is eveneens in strijd met het beleid dat juist prioriteit wil geven
aan bestaande bedrijventerreinen.

Figuur 3.2: Vraag naar en aanbod van bedrijventerreinen in netto hectare
2006-2020

Duizenden

vraag BLM max op bouwrijp 1-1-2006 harde plannen 1-1-  zachte plannen 1-1-
basis van groei 2006 2006
werkgelegenheid

Bron: CPB, 2005; IBIS, 2006; bewerkt door STOGO

Om de groei aan bedrijventerreinen gebonden werkgelegenheid te kunnen
accommoderen, is in de komende vijftien jaar maximaal 3.600 hectare netto nodig (figuur
3.2). Ditis gemiddeld 240 hectare per jaar. Volgens de ramingen van het CPB is
daarnaast nog circa 1.400 hectare nodig ter compensatie van onttrekkingen. De totale
vraag zou daarmee uitkomen op circa 5.000 hectare. Het huidige aanbod aan bouwrijpe
grond (bijna 6.000 hectare netto) is ruim voldoende om deze vraag op te vangen.

Het voorafgaande sluit overigens niet uit dat er regionaal of in specifieke
marktsegmenten tekorten bestaan. Een groot deel van de harde en zachte plannen die
boven de markt hangen (ruim 14.000 hectare netto) is in het licht van de groei van de
werkgelegenheid echter overbodig. In specifieke gevallen kan het desondanks toch nodig
zijn om nieuwe bedrijventerreinen aan te leggen. Voordat tot aanleg van nieuwe terreinen
wordt overgegaan, is het daarom noodzakelijk nut- en noodzaak goed te onderbouwen
aan de hand van:

de feitelijke vraag in de regionale markt;

bij de regionaal-economische ambities passende acquisitietaakstellingen;

de kwaliteit van het beschikbare aanbod aan bouwrijpe bedrijventerreinen;

Remmende factoren bij het herstructureren van bedrijventerreinen 12



de ruimte die beschikbaar kan komen door herstructurering van
bedrijventerreinen;

de noodzaak tot uitplaatsing van bedrijven in het kader van stedelijke
vernieuwing;

de schuifruimte die nodig is om de herontwikkeling van verouderd vastgoed op
gang te brengen;

de plannen voor transformatie van een deel van de bestaande voorraad.

3.3 Provinciale ramingen

In het IPO-EZ convenant “Ruimte voor Economische Activiteiten’ (1995) hebben de
provincies met het Rijk afgesproken dat zij de Bedrijfslocatiemonitor (BLM) van het
Centraal Planbureau als basis gebruiken voor de raming van de vraag naar
bedrijventerreinen. Tot nu toe hanteren niet alle provincies de BLM. Een aantal provincies
baseert zich in hun ruimtelijk beleid nog op trendextrapolatie. Daarnaast werkt een aantal
provincies met ramingen die een met de BLM vergelijkbare methodiek hanteren. Hierbij
kunnen de veronderstellingen over de variabelen afwijken van de BLM, waardoor ook de
uitkomsten van elkaar verschillen. Een aantal provincies voegt bovendien extra
taakstellingen toe op basis van sociaal-economische doelstellingen of ter compensatie
van aan de voorraad te onttrekken bedrijventerreinen.

Deze paragraaf gaat dieper in op de planningsopgaven die provincies hebben
geformuleerd in hun streekplannen of omgevingsplannen. De planperiode, waarvoor de
provincies ramingen maken, varieert van vijftien tot twintig jaar. De economische
conjunctuur die grote invloed heeft op de uitgifte van bedrijventerreinen fluctueert sterk
gedurende deze periode. Om flexibiliteit in hun planning te brengen gaan provincies, voor
zover zij geen trendextrapolatie hanteren, uit van een scenario van hoge economische
groei. Bovendien hanteren de meeste provincies beleidsarme ramingen die uitgaan van
een voortzetting van de trends uit het verleden. Ook houden de provincies geen rekening
met de mogelijkheid van ruimtewinst door herstructurering. De overheersende gedachte
is dat deze ruimtewinst beperkt is en wegvalt tegen het verlies dat het gevolg is van
transformatie van verouderde bedrijventerreinen.

Drie provincies (Utrecht, Noord-Holland en Noord-Brabant) hanteren een
kortingspercentage om beleidsdoelstellingen als zuinig ruimtegebruik en herstructurering
van bedrijventerreinen te stimuleren. Noord-Brabant hanteert met 30% het hoogste
kortingspercentage. Uit de vorige paragraaf blijkt echter dat de extra vraag naar ruimte
als gevolg van de beleidsarme ramingen aanzienlijk groter is dan dit maximale
kortingspercentage. Per saldo komt het totaal van de provinciale ramingen, ondanks de
reductie die een aantal provincies toepast, zelfs 14% hoger uit dan de nationale raming
volgens het Global Economy scenario (figuur 3.3). De provinciale ramingen liggen 30%
hoger dan de raming volgens het ‘hoogste van de twee middenscenario’s (Transatlantic
Market).

3 Opvallend is dat ook in de BLM het totaal van de provinciale ramingen op jaarbasis hoger is dan
het totaal van de nationale ramingen.
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Figuur 3.3: Geraamde vraag naar bedrijventerreinen per provincie in hectare per jaar 2004-
2020
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Provinciale ramingen inclusief kortingen voor herstructurering en zuinig ruimtegebruik
Bron: Opgave provincies; CPB 2005; bewerking STOGO

In drie provincies ligt de provinciale planningsopgave onder de maximale provinciale
raming van de BLM. In Noord-Holland en Noord-Brabant is dit het gevolg van de
toegepaste kortingen. Zeeland komt 60% lager uit dan de maximale raming uit de BLM.
De planningsopgave ligt hier zelfs onder de raming van Transatlantic Market. Deze
provincie richt zich in haar beleid op het voorkomen van overaanbod, omdat dit duurzaam
en intensief ruimtegebruik in de weg staat.

Veel provincies hanteren in hun planningsopgave een ijzeren voorraad, die kan oplopen
tot vijf maal de geraamde uitgifte per jaar. De ijzeren voorraad is de capaciteit die aan het
einde van de planperiode beschikbaar moet zijn voor uitgifte in de periode daarna.
IJzeren voorraad is tevens te beschouwen als reservecapaciteit gedurende de
planperiode. Dit maakt het mogelijk om snel in te spelen op niet voorziene
ontwikkelingen, zoals (incidenteel) hoge uitgiften aan specifieke doelgroepen of
planuitval.

Door het hanteren van ijzeren voorraad loopt de planningsopgave verder op. Hierbij zijn
twee kanttekeningen te maken.
Door de planningsopgave te baseren op hoge economische groei leidt het
hanteren van een ijzeren voorraad tot het verder verhogen van reservecapaciteit.
Door uit te gaan van hoge economische groei beschikken de provincies al over
reservecapaciteit. Het is immers weinig waarschijnlijk dat gedurende een lange
periode sprake zal zijn van aanhoudend hoge economische groei.
Het hanteren van een ijzeren voorraad gebaseerd op de gemiddelde jaarlijkse
uitgifte in de periode voor 2020 leidt tot een overaanbod aan het einde van de
planperiode in de periode in het licht van de na 2020 te verwachten uitgifte.

De overcapaciteit die wordt geraamd, speelt een belangrijke rol bij besluiten over nut en
noodzaak van de aanleg van nieuwe bedrijventerreinen. In de praktijk leiden gemeenten
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nut en noodzaak bijna altijd rechtstreeks af uit ruimtereserveringen die zijn gebaseerd op
een maximale beleidsarme planningsopgave zonder nader marktonderzoek te doen.
Doordat de aanleg van de terreinen past binnen desbetreffende provinciale programma’s
voor nieuwe bedrijventerreinen stemmen provincies vaak snel in met de aanleg.

Bij een dergelijke onderbouwing is het gevaar groot dat er overcapaciteit ontstaat. In de
planningsopgave is beleid op het gebied van herstructurering en intensivering nog niet
verwerkt. Een ruimtelijke reservering wil bovendien niet altijd zeggen dat aanleg van een
bedrijventerrein daadwerkelijk nodig is. In de reservering zit immers ook
reservecapaciteit, waarvan nut en noodzaak nog niet vaststaan.

3.4 Conclusie

De huidige ramingen van de vraag naar bedrijventerreinen in de Nota Ruimte en in de
provinciale streekplannen passen slecht bij de door de VROM-raad voorgestelde
koerswijziging in het beleid. De planningsopgave die voortvloeit uit de ramingen
overschat de feitelijke vraag. Door geen rekening te houden met beleidsambities op het
gebied van herstructurering van bedrijventerreinen, van intensiveren van het
ruimtegebruik en van menging van functies leggen de overheden forse claims voor
nieuwe bedrijventerreinen. Het baseren van de planningsopgave op deze ramingen zal
de herstructureringsopgave frustreren en leiden tot het verder uitdijen van het areaal
bedrijventerreinen. Bijstelling van de ramingen op basis van beleidsconforme
veronderstellingen is daarom dringend gewenst. Alleen dan is een effectieve provinciale
regie mogelijk die evenwicht zoekt tussen de aanleg van nieuwe bedrijventerreinen en de
herstructureringsopgave.
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4. DE ROL VAN DE PROVINCIE B1J HERSTRUCTURERING

4.1 Inleiding

In de Nota Ruimte hebben de provincies onder het motto ‘decentraal wat kan; centraal
wat moet@een regierol gekregen in het ruimtelijk economisch beleid. In dit hoofdstuk staat
de vraag centraal op welke wijze de provincies regie voeren over het beleid voor
bedrijventerreinen. Hierbij gaat specifieke aandacht uit naar de herstructurering van
bedrijventerreinen. Aan de orde komen de oriéntatie van het provinciaal beleid en het
instrumentarium dat provincies inzetten om herstructurering te stimuleren. Het hoofdstuk
is gebaseerd op een inventarisatie van provinciale beleidsdocumenten en eerder
onderzoek van Oranjewoud (2004) naar de regierol van provincies.

4.2 Oriéntatie van het provinciaal beleid

Provincies vullen de gevraagde functie van regisseur vooral in voor het ontwikkelen van
nieuwe bedrijventerreinen. Van oudsher zijn provincies via hun streekplannen, die in een
aantal gevallen onderdeel uitmaken van een breder omgevingsplan, verantwoordelijk
voor de ruimte die beschikbaar komt voor het ontwikkelen van nieuwe bedrijventerreinen.
De belangrijkste activiteiten die provincies in dit kader ontplooien zijn het ramen van de
vraag naar bedrijventerreinen, het aanwijzen van locaties, waar ontwikkeling van nieuwe
bedrijventerreinen mogelijk is en het toetsen van gemeentelijke bestemmingsplannen
voor bedrijventerreinen. Het bundelingsprincipe uit de Nota Ruimte heeft hierbij altijd een
belangrijke rol gespeeld.

In de loop van de tijd voegden de provincies aan hun traditionele taak een aantal nieuwe
activiteiten toe. Een belangrijke stap was regionale planning en programmering van
bedrijventerreinen. Hierbij maken provincies en samenwerkende gemeenten afspraken
over de omvang van de vraag, over te ontwikkelen locaties, over segmentering van het
aanbod en over fasering van het aanbod. De traditionele top-down benadering, waarbij
de provincie locaties aanwijst en gemeentelijke plannen toetst, is door deze aanpak in
vrijwel alle provincies vervangen door een bottum-up benadering waarbij de provincie
haar beleid mede baseert op de inbreng van in de regio samenwerkende gemeenten.
Een tweede activiteit die in de afgelopen tien jaar tot ontwikkeling is gekomen is de
ondersteuning en stimulering van beleid gericht op duurzaamheid, zorgvuldig
ruimtegebruik en stedenbouwkundige kwaliteit van bedrijventerreinen. Accent ligt hierbij
op de doorwerking van beleid in gemeentelijke plannen. Een aantal provincies heeft
hiervoor specifiek stimuleringsinstrumentarium ontwikkeld.

Herstructurering van verouderde bedrijventerreinen heeft de laatste jaren aan betekenis
gewonnen, onder meer door het ondersteunen van planvorming, door regionale
programmering en door het financieel steunen van projecten. De wijze waarop provincies
hun rol invullen loopt sterk uiteen. Van een samenhangende benadering, waarbij een
relatie bestaat tussen het te herstructureren areaal en de nieuw te ontwikkelen terreinen
is nog nergens sprake. Blijkbaar beschouwen provincies dit als twee gescheiden
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activiteiten. Herstructurering is vooral gericht op het oplossen van problemen op
bestaande terreinen. Het ontwikkelen van nieuwe bedrijventerreinen is nodig om de
gesignaleerde vraag naar nieuwe bedrijventerreinen op te vangen.

4.3 Plaats van herstructurering in het provinciaal beleid

Uit analyse van provinciale beleidsdocumenten blijkt dat herstructurering van verouderde
bedrijventerreinen hoog op de beleidsagenda van provincies staat. Alle provincies willen
een impuls geven aan de stagnerende herstructureringsopgave. Deze paragraaf gaat
dieper in op de provinciale aanpak in dit proces.

De activiteiten van provincies hebben in de afgelopen tien jaar een duidelijke impuls
gekregen van rijkssubsidies (StiREA en TIPP). Op basis van een inventarisatie van
problemen hebben de meeste provincies de herstructureringsopgave kwantitatief in beeld
gebracht. De verantwoordelijkheid voor het ontwikkelen van plannen voor individuele
projecten en voor de uitvoering van projecten leggen zij echter in handen van de
gemeenten. De meeste provincies stimuleren de planvorming via procesgelden gericht
op haalbaarheidsonderzoeken, masterplannen en procesmanagement. Daarnaast
leveren alle provincies financiéle ondersteuning aan herstructureringsprojecten. De
middelen die de provincie ter beschikking stellen, zijn beperkt in het licht van de
omvangrijke herstructureringsopgave. Het totale budget van de twaalf provincies
bedraagt per jaar circa 40 miljoen. In de meeste provincies is per jaar minder dan 5
miljoen beschikbaar. Noord-Brabant, Zuid-Holland en Noord-Holland stellen relatief veel
geld beschikbaar. Door de koppeling van provinciale gelden aan rijkssubsidies kan voor
een overigens beperkt aantal locaties toch een substantieel bedrag beschikbaar komen.
Een aantal provincies kan aan de rijksmiddelen ook nog Europese subsidies toevoegen,
zoals het geval is in de drie noordelijke provincies.

Hoewel subsidies voor de herontwikkeling van verouderd vastgoed niet zijn uitgesloten,
ligt het accent bij de toedeling van middelen op revitalisering van het openbare gebied.
Dit hangt samen met de noodzakelijke co-financiering door gemeenten. Veel gemeenten
hebben maar beperkt financiéle middelen ter beschikking. Zij willen daarom (nog) niet
risicodragend participeren in het herontwikkelen van verouderd vastgoed. Zij kiezen
ervoor de grootste problemen in het openbare gebied op te lossen en laten
herontwikkeling over aan vastgoedeigenaren.

Het regionaal programmeren van herstructurering, waarin sprake is van prioritering van te
herstructureren bedrijventerreinen, staat nog in de kinderschoenen. De meeste
provincies laten het initiatief bij de gemeenten. Zij zetten hun subsidie als een soort
tender, waarbij de provincies de beste projecten kiezen. Een aantal provincies is een stap
verder gegaan en heeft de te subsidiéren projecten geprioriteerd in een programma.
Zuid-Holland heeft via DECOR een forse impuls gegeven aan het tot stand komen van
regionale herstructureringsprogramma’s. Deze programma’s vormen een belangrijk kader
voor de inzet van provinciale middelen. Ook Gelderland en Noord-Holland werken met
regionale programma’s. Limburg heeft een provinciaal programma. Noord-Brabant heeft
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haar middelen in belangrijke mate gekoppeld aan de door het ministerie van
Economische Zaken geselecteerde Top-projecten.

Ondersteuning van de in het kader van de herstructurering gewenste herontwikkeling van
verouderd vastgoed komt nog maar incidenteel voor. Na een periode van studie heeft
Noord-Brabant deze stap in 2005 gezet. Via de Brabantse Herstructureringsmaatschappij
(BHB), die is ondergebracht bij de Brabantse Ontwikkelingsmaatschappij, participeert
deze provincie risicodragend in de herontwikkeling van vastgoed. Gelderland en
Overijssel willen dit voorbeeld volgen door aan de regionale ontwikkelingsmaatschappij
Oost NV vergelijkbare taken onder te brengen. De provincie Noord-Holland participeert in
twee Regionale Ontwikkelingsmaatschappijen; één voor het Noordzeekanaalgebied en
één voor Noord-Holland Noord. Herontwikkeling van verouderd vastgoed is in beide
maatschappijen een mogelijke activiteit. In Noord-Holland Noord is dat overigens nog in
onderzoek. Zuid-Holland participeert in de regionale ontwikkelingsmaatschappij
Drechtsteden. Het in- en uitplaatsen van bedrijven op bestaande bedrijventerreinen is
één van de activiteiten van deze maatschappij.

4.4 Relatie met het Rijk

De provinciale regie bij het herstructureren van bedrijventerreinen vraagt nog aandacht.
In de sturingsfilosofie van de ‘Nota Ruimte’ is herstructurering vooral de
verantwoordelijkheid van het Rijk en van de (samenwerkende) gemeenten. Het Rijk heeft
vooral een stimulerende rol en zorgt voor de prioritering van budgetten. De uitvoering ligt
op het bordje van de gemeenten. De taakverdeling lijkt sterk op de taakverdeling bij
stedelijke vernieuwing waar de rol van provincies eveneens beperkt is. Zo zijn
bijvoorbeeld in het kader van het grotestedenbeleid rechtstreeks afspraken gemaakt
tussen het Rijk en de gemeenten.

Het accent in het provinciale beleid op nieuwe bedrijventerreinen is gezien de
taakverdeling niet zo vreemd. Provincies hebben wel een duidelijke functie gekregen als
het gaat om het voldoende en tijdig beschikbaar hebben van nieuwe bedrijventerreinen,
de invulling van het bundelingsbeleid en het formuleren van de hoofdlijnen van
locatiebeleid voor bedrijven. De aan hen toegedeelde rol bij herstructurering is maar heel
beperkt.

Een knelpunt is voorts dat het ministerie van Economische Zaken met de introductie van
de bedrijventerreinensubsidies voor Top-projecten de klok heeft teruggedraaid, als het
gaat om de provinciale regie. Het ministerie heeft de projecten die in aanmerking komen
voor subsidie op voorhand geprioriteerd op basis van de te verwachten bijdrage van
projecten aan economische groei. De voorganger van deze regeling, de ‘tender
investeringsprogramma’s provincies’ (TIPP) ging uit van een grotere verantwoordelijkheid
voor provincies bij het prioriteren van de te subsidiéren projecten. Niet alleen de beperkte
provinciale rol lijkt een knelpunt, ook het belangrijkste selectiecriterium voor Top-
projecten, bijdrage aan economische groei, sluit minder goed aan bij de
herstructureringsopgave. Bij herstructurering speelt immers meer dan alleen
economische groei. Ook zorgvuldig ruimtegebruik, sociale veiligheid, het beperken van
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aantasting van de open ruimte en stedenbouwkundige kwaliteit spelen een rol bij de
keuze voor herstructurering van projecten. Door de selectie van het Rijk blijft een groot
aantal te herstructureren bedrijventerreinen verstoken van een subsidie van het Rijk. Zo
is bijvoorbeeld in de Haagse regio geen enkel herstructureringsproject aangewezen als
Top-project, terwijl er toch een omvangrijke herstructureringsopgave ligt.

4.5 Conclusie

De provincies hebben het afgelopen decennium veel energie gestoken in het stimuleren
en ondersteunen van herstructurering van bedrijventerreinen. Tot een echte regiefunctie,
zoals provincies die voeren bij nieuwe bedrijventerreinen, is het nog niet gekomen. Mede
door het sterke accent dat ook provincies nog altijd leggen op het aanleggen van nieuwe
bedrijventerreinen dreigt van een integrale benadering, waarbij herstructurering en
aanleg van nieuwe terreinen op elkaar zijn afgestemd, niets terecht te komen.
Herstructurering en ontwikkeling van nieuwe bedrijventerreinen zijn tot nu toe twee
gescheiden trajecten. Bij herstructurering ligt de nadruk op het oplossen van problemen.
De aanleg van nieuwe bedrijventerreinen is gericht op het scheppen van ruimte.
Twee factoren beperken de rol die de provincies als regisseur kunnen spelen:
de beperkte financiéle middelen die provincies ter beschikking hebben om
herstructurering te ondersteunen;
de onduidelijke positie van provincies bij herstructurering in de sturingsfilosofie
van de ‘Nota Ruimte’.

Om een goede regie te kunnen voeren op basis van een evenwichtige afweging tussen
herstructurering van verouderde bedrijventerreinen en de aanleg van nieuwe
bedrijventerreinen is versterking van het provinciale instrumentarium nadrukkelijk punt
van aandacht.
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5. MENINGEN B1J GEMEENTEN OVER HERSTRUCTURERING

5.1 Inleiding

Om een beeld te krijgen van de heersende opvattingen over herstructurering bij
gemeenten heeft STOGO onder de grotere gemeenten (de G30) een gerichte
meningspeiling gehouden. De bij de ‘gemeentelijke afdeling Economische Zaken
verantwoordelijke functionaris voor herstructurering van bedrijventerreinen kreeg in
december 2006 schriftelijk negentien stellingen voorgelegd (bijlage 1). Hierbij moesten de
respondenten kiezen uit vijf antwoorden, variérend van helemaal eens tot en met
helemaal oneens. Totaal reageerden 23 functionarissen, een respons van 77%. Hoewel
de uitkomsten niet representatief zijn voor alle gemeenten in Nederland, levert de
meningspeiling wel indicaties over de aan de herstructurering ten grondslag liggende
opvattingen bij gemeenten.

5.2 Beleid voor herstructurering

De respondenten onderschrijven de door de VROM-raad voorgestelde koerswijziging in
het beleid voor bedrijventerreinen nog niet ten volle. De stelling “In het beleid voor
bedrijventerreinen van mijn gemeente moet de prioriteit liggen bij herstructurering van
bestaande bedrijventerreinen.” kreeg slechts steun van negen van de 23 respondenten.
Vijf respondenten zijn het niet eens met deze stelling en negen respondenten spreken
zich niet uit (figuur 5.1).

Figuur 5.1: In het beleid voor bedrijventerreinen van mijn
gemeente moet de prioriteit liggen bij herstructurering van
bestaande bedrijventerreinen
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Bron: STOGO 2007

Remmende factoren bij het herstructureren van bedrijventerreinen 20



Uit de antwoorden komt tevens naar voren dat de aanleg van nieuwe bedrijventerreinen
nog altijd zeer belangrijk wordt gevonden. Twintig van de 23 respondenten
onderschrijven de stelling: “Het aanleggen van nieuwe bedrijventerreinen in mijn
gemeente is nodig om regionaal economische groei te faciliteren.” Herstructurering van
verouderde bedrijventerreinen kan daaraan maar beperkt bijdragen (figuur 5.2). Achttien
van de 23 respondenten zijn het eens of helemaal eens met de stelling: “Door
verouderde bedrijventerreinen te herstructureren kan een klein deel van de vraag naar
bedrijventerreinen in mijn gemeente worden opgevangen.” Dat is opvallend, aangezien
de stelling “Herstructurering van verouderde bedrijventerreinen levert in mijn gemeente
weinig ruimtewinst op.” niet zonder meer wordt onderschreven. Meer dan de helft van de
respondenten is het niet eens met deze vaak gehoorde stelling. Mogelijk speelt de
kwantitatieve omvang van de ruimteclaim voor bedrijventerreinen hierbij een rol.

Figuur 5.2: Door verouderde bedrijventerreinen te herstructureren
kan een klein deel van de vraag naar bedrijventerreinen in mijn
gemeente worden opgevangen
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Bron: STOGO 2007

Wellicht speelt in de beantwoording van de vragen eveneens een rol dat de
respondenten van mening zijn dat zij al handelen volgens de door de VROM-raad
uitgezette koers. Slechts zes van de 23 respondenten onderschrijven de stelling: “In het
beleid voor bedrijventerreinen van mijn gemeente ligt het accent op het aanleggen van
nieuwe bedrijventerreinen.” Twaalf respondenten zijn van mening dat dit in hun gemeente
niet het geval is. Dat herstructurering moeizaam van de grond komt, is eveneens geen
gemeengoed. Slechts negen van de 23 respondenten zijn het eens of helemaal eens met
de stelling: “De uitvoering van de herstructureringsopgave in mijn gemeente blijft achter
bij de planning.” Acht respondenten zijn het hier niet mee eens en zes aarzelen nog. Bij
het beantwoorden kan overigens een rol spelen dat gemeenten hun planning hebben
afgestemd op de complexiteit van de opgave.
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5.3 Aanpak van herstructurering

Met de veronderstelling dat gemeenten zich bij herstructurering vooral richten op het
openbare gebied zijn de respondenten het niet zonder meer eens. Slechts zes van de 23
respondenten onderschrijven de stelling “Mijn gemeente richt zich bij het herstructureren
van verouderde bedrijventerreinen vooral op het revitaliseren van het openbare gebied.”
Elf respondenten zijn het oneens of helemaal oneens met deze stelling.

Opvallend groot is de steun voor de noodzaak van de herontwikkeling van verouderd
vastgoed (figuur 5.3). Tweeéntwintig van de 23 respondenten zijn het eens met de
stelling: “Herontwikkeling van incourant vastgoed is noodzakelijk om het
verouderingsproces op bedrijventerreinen te stoppen.” De meeste respondenten vinden
dit overigens een taak van de eigenaren van het vastgoed. Achttien van de 23
respondenten zijn het eens met de stelling: “Het opknappen van verouderde
bedrijfspanden is de verantwoordelijkheid van het zittende bedrijfsleven.”

Figuur 5.3: Herontwikkeling van incourant vastgoed is noodzakelijk
om het verouderingsproces op bedrijventerreinen te stoppen
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Bron: STOGO 2007

Toch kan ook de in dit rapport bepleitte actieve opstelling van de gemeente op steun
rekenen. Vijftien van de 23 respondenten onderschrijven de stelling “Het verwerven
gronden en opstallen op verouderde bedrijventerreinen is voor gemeenten een goed
middel om de herontwikkeling van incourant vastgoed te stimuleren.” Zes respondenten
aarzelen nog. Slechts twee respondenten zijn het hiermee niet eens. Dat de gemeente
hierbij niet alleen aan de slag moet gaan bewijst de reactie op de stelling “Gemeenten
moeten samenwerken met projectontwikkelaars bij de herontwikkeling van verouderd
vastgoed.” Achttien van de 23 respondenten onderschrijven deze stelling. Geen enkele
respondent gaf aan het oneens te zijn met deze stelling.
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Grote overeenstemming bestaat er over de noodzaak van extra financiéle steun. Er is
veel draagvlak voor de stelling “De herstructureringsopgave op verouderde
bedrijventerreinen is alleen te financieren, als Rijk en provincies meer subsidies
beschikbaar stellen.” Eenentwintig van de 23 respondenten is het hiermee eens of
helemaal eens.

Het optimisme over het uiteindelijke resultaat lijkt groot. Dat de problemen op verouderde
bedrijven zo groot zijn dat deze op termijn hun functie zullen verliezen, onderschrijven de
respondenten niet. Veertien van de 23 respondenten is het niet eens met de stelling “Op
termijn verliezen verouderde bedrijventerreinen hun functie. Transformatie naar een
nieuwe functie is daarom de enige oplossing om het verouderingsproces te stoppen.” De
overige respondenten laten zich niet uit over deze kwestie.

54 Relatie met nieuwe bedrijventerreinen

Dat de aanleg van nieuwe bedrijventerreinen de problemen op de bestaande
bedrijventerreinen vergroot, wordt niet zonder meer onderschreven. Slechts zes van de
23 respondenten zijn het eens of helemaal eens met de stelling “Het aanleggen van
nieuwe bedrijventerreinen leidt tot leegstand op de bestaande bedrijventerreinen.” Acht
respondenten zijn het niet eens met de stelling en negen respondenten spreken zich niet
uit.

Figuur 5.4: Het aanleggen van minder nieuwe bedrijventerreinen,
stimuleert de herontwikkeling van incourant vastgoed op
verouderde bedrijventerreinen
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Op de vraag of minder aanbod aan nieuwe bedrijventerreinen een positief effect heeft op
de herontwikkeling van verouderd vastgoed zeggen de respondenten aarzelend ja (figuur
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5.4). ElIf respondenten zijn het eens of helemaal eens met deze stelling. Tien
respondenten spreken zich niet uit. Slechts twee respondenten onderschrijven de
noodzaak niet. In beide gevallen gaat het overigens om gemeenten met relatief weinig
aanbod aan nieuwe bedrijventerreinen.

55 Conclusie

Het beeld dat naar voren komt uit de meningspeiling is dat de respondenten nut en
noodzaak van herstructurering van verouderde bedrijventerreinen onderschrijven. Dat
herstructurering verder moet gaan dan alleen het openbare gebied en ook betrekking
moet hebben op het verouderde vastgoed is eveneens geen punt van discussie.

Over de gewenste uitvoering van de herstructureringsopgave bestaat minder
overeenstemming tussen de respondenten. Voor de veronderstellingen dat de uitvoering
van de opgave stagneert of dat gemeenten verkeerde prioriteiten zouden stellen is geen
brede ondersteuning te vinden. De meningen lopen hierover zeer uiteen. Wel zijn de
meeste respondenten het eens over de stelling dat herontwikkeling van verouderd
vastgoed vooral de verantwoordelijkheid is van de zittende ondernemers. Ook is veel
steun voor de veronderstelling dat overheidsinvesteringen in het openbare gebied een
impuls kunnen geven aan private investeringen in het vastgoed. Dat de gemeente op
strategische plekken risicodragend investeert in de herontwikkeling van incourante
panden sluiten de respondenten niet uit. Wel vinden zij het gewenst hierbij samen te
werken met marktpartijen. Dat extra subsidies van Rijk en provincie nodig zijn om de
herstructureringsopgave te financieren staat volgens de respondenten als een paal
boven water.

Een echte keuze voor herstructurering maken de respondenten (nog) niet. Voor hen staat
vast dat nieuwe bedrijventerreinen nodig zijn om de economische groei te faciliteren.
Hoewel de respondenten niet pessimistisch zijn over de ruimtewinst van herstructurering,
zijn zij wel van mening dat herstructurering onvoldoende ruimte oplevert om de vraag
naar bedrijventerreinen op te vangen. De vaak gehoorde stelling dat de aanleg van
minder nieuwe bedrijventerreinen (schaarstebeleid) een stimulans betekent voor
herstructurering kan hooguit op een aarzelend ja rekenen. Veel respondenten zijn het
niet eens met de veronderstelling dat de aanleg van nieuwe bedrijventerreinen leegstand
op de bestaande terreinen veroorzaakt.
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6. MOGELIJKHEDEN VOOR VERHOGING VAN GRONDPRIJZEN

6.1 Inleiding

In de discussies over herstructurering van bedrijventerreinen komt vaak naar voren dat
de relatief lage grondprijzen op bedrijventerreinen belemmerend werken. In de eerste
plaats zou de prijs-kwaliteitsverhouding van nieuwbouw op nieuwe bedrijventerreinen
door de lage grondprijzen veel gunstiger zijn dan op bestaande bedrijventerreinen. Bij
herstructurering moeten hoge kosten worden gemaakt voor het verwerven en slopen van
verouderd vastgoed. In de tweede plaats hebben gemeenten mede als gevolg van de
lage grondprijzen weinig geinvesteerd in de aanvangskwaliteit en vaak hebben zij
onvoldoende financién gereserveerd voor onderhoud en beheer en voor de noodzakelijke
vernieuwing. De combinatie van een lage aanvangskwaliteit en de aanwezigheid van
achterstallig onderhoud hebben de veroudering van bedrijventerreinen versneld.

Met een hogere grondprijs zouden gemeenten een herstructureringsfonds moeten
oprichten (Needham, 2007). Hierdoor zouden structureel extra middelen beschikbaar
komen in aanvulling op de thans beschikbare subsidies. Deze paragraaf besteedt
aandacht aan de grondprijzen op bedrijventerreinen. Aan de orde komen de huidige
prijzen en de ruimte die er is om de grondprijzen te verhogen. De analyses zijn
gebaseerd op het nationale informatiesysteem bedrijventerreinen (IBIS). IBIS bevat
gegevens over de grondprijzen, die gemeenten vragen voor de kavels die zij te koop
aanbieden. Het gaat hierbij om vraagprijzen. Niet bekend is hoe hoog de feitelijk
gerealiseerde prijzen liggen. IBIS maakt onderscheid in een maximum grondprijs en in
een minimum grondprijs.

6.2 Verschillen in grondprijzen

De naar oppervlakte gewogen gemiddelde grondprijs op bedrijventerreinen bedraagt in
2006 110,-- per m’. De spreiding rond het gemiddelde is echter groot. De laagste
grondprijs werd gevraagd op de Eemshaven in Delfzijl 5,-- per m’. De hoogste
grondprijs gold voor een deel van het bedrijventerrein de Wetering in Utrecht ( 650,-- per
m?). Ruim 80% van de bedrijventerreinen kent een vraagprijs die onder de  150,-- per
m? ligt. * In vergelijking met de woningbouw zijn de prijzen op bedrijventerreinen laag.
Voor woningbouw liggen de prijzen 3 a 4 keer zo hoog.

“De berekening van de gemiddeld gewogen grondprijs is gebaseerd op het gemiddelde van de
maximum en minimum grondprijs uit IBIS. Wegingsfactor vormt de oppervlakte nog uitgeefbare
grond. Als er twee terreinen zijn met respectievelijk nog 10 hectare en 5 hectare beschikbaar voor
een prijs van gemiddeld respectievelijk 150,- per m?>en  100- per m? is de gemiddeld gewogen
grondprijs (10* 150 + 5* 100) 133,- per m?.
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Figuur 6.1: Maximum vraagprijzen per m2 bedrijventerrein 2006
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De verschillen in grondprijzen hebben een sterke geografische component. De prijzen
zijn het hoogst in de drie Randstadprovincies en in de aangrenzende provincies Noord-
Brabant en Gelderland, die deel uitmaken van het economisch kerngebied van ons land.
Hier ligt de grondprijs boven het nationale gemiddelde. In de overige provincies ligt de
grondprijs onder het gemiddelde. De prijzen zijn het laagst in Groningen en Zeeland.
Groningen scoort laag door de zeer lage prijs op de Eemshaven.

Figuur 6.2: Gemiddelde grondprijs per provincie in /m2
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Binnen de provincies is de spreiding in grondprijzen zelfs groter dan tussen de
provincies. Het patroon is steeds hetzelfde. In stedelijke gebieden is de grondprijs hoger
dan in de landelijke gebieden. Zelfs binnen bedrijventerreinen kunnen grote
prijsverschillen voorkomen door de aanwezigheid van deelgebieden met verschillende
kwaliteitsprofielen. Gemiddeld is er 20% prijsverschil binnen bedrijventerreinen.

In de zeven provincies met een minder dan gemiddelde grondprijs komt de grondprijs
vrijwel nergens boven de 200,- per m?. Dure terreinen met een prijs hoger dan 250
per m? komen uitsluitend voor in de provincies met een bovengemiddelde grondprijs.

In de afgelopen vijftien jaar zijn de prijzen geleidelijk gestegen. Tussen 1991 en 2003
was sprake van een verdrievoudiging. Lang was de kostprijs (vooral kosten voor
verwerving van agrarische grond en voor het bouwrijp maken) bepalend voor de prijs van
bedrijventerreinen. Vanaf het midden van de jaren negentig werd echter duidelijk dat
bedrijven bereid zijn hogere prijzen te betalen. Veel gemeenten maakten hiervan gebruik
door hun grondprijzen te verhogen.

Die ruimte was er ook. De prijs van grond vormt maar een klein gedeelte van de totale
productiekosten van een bedrijf. Ondernemers beoordelen vooral de uiteindelijke kosten
per werkplek en hebben geen idee wat de grond voor hun productie waard is. De vraag
naar grond op bedrijventerreinen is hierdoor niet erg gevoelig voor de prijs. Het is daarom
ook niet verwonderlijk dat de gestaag gestegen prijzen weinig invioed hebben gehad op
de vraag (Ruimtelijk Planbureau 2005).

Figuur 6.3: Spreiding grondprijzen in /m2 per per provincie

Utrecht

Zuid-Holland

|
e
Noord-Holland |
Gelderland | [N
Noord-Brabant | NN
I
|
]
[
I
I
[

Overijssel

Limburg
Friesland

Drenthe

Flevoland

Zeeland

Groningen

0 100 200 300 400 500 600 700 800 900

Bron: IBIS

Remmende factoren bij het herstructureren van bedrijventerreinen 27



6.3 Een verklaring voor de verschillen in grondprijzen

Een goede verklaring voor de grote spreiding in grondprijzen is niet te geven. De in de
afgelopen jaren gestegen prijzen laten zien dat marktoverwegingen in het geding zijn bij
het vaststellen van grondprijzen. In hoeverre de huidige grondprijzen een weerspiegeling
vormen van de marktwaarde is echter niet duidelijk. Bij bijvoorbeeld woningen, kantoren
en winkels is er een duidelijke relatie tussen de prijs van de grond en de waarde van de
op die grond gerealiseerde opstallen. Een marktconforme grondprijs is het residu dat
overblijft nadat van de bruto-opbrengsten van het onroerend goed de totale
productiekosten zijn afgetrokken. Deze prijs wordt ook wel de residuele waarde van de
grond genoemd. De residuele waarde is de marktwaarde van de grond gegeven een
specifieke bestemming.

Voor bedrijventerreinen is de residuele waarde van de grond moeilijk vast te stellen. Dit
komt, omdat bedrijfsgebouwen weinig worden verhuurd of verkocht. Het overgrote
gedeelte van de bedrijfsbebouwing komt tot stand door nieuwbouw in opdracht van
eigenaargebruikers die een bouwrijpe kavel op een bedrijventerrein verwerven. De meest
gebruikelijke methode is daarom de comperatieve methode. Dit betekent dat de
grondprijs vooral wordt bepaald door de in de omgeving gebruikelijke prijzen. Omdat
deze prijzen tot stand komen in een situatie, waarin gemeenten concurreren om
vestigers, mag worden aangenomen dat er nog altijd een prijsdrukkend effect optreedt.

Ook het gebrek aan kwaliteit en de geringe bebouwingsdichtheid hebben een
prijsdrukkend effect. Het merendeel van de bedrijventerreinen zijn gemengde
bedrijventerreinen gericht op traditionele bedrijfsgebouwen in industrie, handel en
logistiek, met een aandeel kantoren van maximaal 20%. De meeste van deze terreinen
hebben een grondprijs van minder dan 150 per m?. De duurste terreinen zijn meestal
terreinen met relatief veel ruimte voor kantoren of met zones voor specifieke functies,
zoals perifere detailhandel en kantoren (tabel 6.1).°

Tabel 6.1: Top 10 bedrijventerreinen naar grondprijs

Minimum  Maximum

prijs /m?  prijs /m?
Utrecht De Wetering 190 650
Leiden Bio Science Park / Leeuwenhoek 250 565
Nieuwegein Galecopperzoom 350 350
Westland ABC Westland 290 325
Haarlemmermeer Schiphol Logistics Park 300 300
Rijswijk Plaspoelpolder 250 300
Leiden Oostvliet 220 300
Haarlemmermeer Bedrijventerrein A4 zone West 201 300
Haarlem Waarderpolder 201 300
Delft Technopolis Innovation Park 200 300
Bron: IBIS

5Bij kantoren kan het zowel gaan om zelfstandige kantoren als om kantoorachtige bedrijven

(bedrijven met een relatief groot aandeel kantoren). De analyses gaan uitsluitend over

kantorenzones op bedrijventerreinen; 100% kantorenlocaties blijven buiten beschouwing.
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Om een indicatie te krijgen van haalbare prijzen op bedrijventerreinen is het niet reéel dit
topsegment als uitgangspunt te nemen. Dit segment is slechts klein van omvang. Door
binnen het gemengde segment bij het vaststellen van grondprijzen te differenti€ren voor
het aandeel kantoren zijn al grote effecten te bereiken. Uit berekeningen van City
Beautiful en STOGO (2006) in Alphen aan den Rijn blijkt dat een verhoging van het
aandeel kantoren van 15% naar 30% leidt tot een verhoging van de residuele
grondwaarde met 20%. Bij een verhoging naar 50% kantoren stijgt de grondwaarde zelfs
met 50%.

Door de bebouwingsdichtheid te verhogen is eveneens verhoging van grondprijzen
mogelijk. De geringe bebouwingsdichtheid van bedrijventerreinen is een belangrijke
verklaring voor de relatief lage grondprijs voor bedrijventerreinen. Schattingen wijzen op
een floorspaceindex (f.s.i.) op bedrijventerreinen van 0,5 a 0,6. Dit betekent dat op een
kavel van 1 hectare (10.000 m?) 5 & 6.000 m? bedrijfsruimte aanwezig is. Bij kantoren kan
de f.s.i. in centra gemakkelijk oplopen tot 7 a 8, waardoor veel hogere grondprijzen
mogelijk zijn. Bij bedrijfsruimten is een dergelijke dichtheid uiteraard niet haalbaar. Een
relatief beperkte verhoging van de f.s.i. met 25% (van 0,6 naar 0,75) zou bij het huidige
gemiddelde van 110,- per m” al leiden tot een stijging van  25,- per m*.

6.4 Ruimte voor verhoging van de prijzen

Ervaringen op de woningmarkt leren dat het toepassen van residuele grondwaarden zal
leiden tot hogere grondprijzen op bedrijventerreinen. Op dit moment komen de
grondprijzen tot stand in een situatie waarbij gemeenten concurreren om nieuwe
bedrijventerreinen. Een verhoging van de grondprijs met  50,- per m?

lijkt goed haalbaar, mits deze wordt gedragen door beleid gericht op verbetering van de
kwaliteit en op intensivering van het ruimtegebruik. Daarnaast is het gewenst regionaal
afspraken te maken over grondprijzen om de prijsdrukkende effecten van onderlinge
concurrentie te voorkomen. De mate waarin een verhoging mogelijk is, verschilt per
provincie. In provincies waar de grondprijzen al relatief hoog zijn (Utrecht en Zuid-
Holland) zijn de mogelijkheden minder groot dan in provincies met relatief lage
grondprijzen (noordelijke provincies en Zeeland).

Het verhogen van grondprijzen om de onrendabele top bij het herontwikkelen van
verouderd vastgoed te financieren, is daarom een reéle optie en is ook mogelijk binnen
de huidige marktverhoudingen. Om te voorkomen dat deze extra winst weglekt, verdient
het aanbeveling deze verhoging te storten in een (regionaal) herstructureringsfonds.
Hetzelfde zou overigens moeten gebeuren met de totale winst op de grondexploitatie van
bedrijventerreinen. De opbrengst bij een prijsverhoging van  50,- per m?is op dit
moment alleen indicatief vast te stellen door de grote onzekerheid over het toekomstige
niveau van uitgifte op nieuwe terreinen. Zelfs bij een beperkte uitgifte op het niveau van
de ruimte die maximaal nodig is om de groei van de aan bedrijventerreinen gebonden
werkgelegenheid op te vangen (240 hectare per jaar) ontstaat een fors fonds. Bij dit
niveau van uitgifte is op jaarbasis ruim 100 miljoen extra beschikbaar. Dit betekent een
substantiéle aanvulling van de thans beschikbare subsidies.
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7. NAAR EEN NIEUW BELEID

7.1 Inleiding

In dit laatste hoofdstuk staan de contouren van een nieuw beleid voor bedrijventerreinen
centraal. Behalve van de inzichten uit de voorafgaande hoofdstukken is ook gebruik
gemaakt van eerder onderzoek van de auteur. De aanbevelingen zijn tevens gebaseerd
op interviews met een aantal bij herstructurering van bedrijventerreinen betrokken
functionarissen. Hierin zijn de conclusies uit de uitgevoerde analyses getoetst aan de
praktijk.

7.2 Achtergronden

De door de VROM-raad voorgestelde koerswijziging in het beleid zal niet vanzelf tot
stand komen, ondanks het feit dat herstructurering van verouderde bedrijventerreinen bij
alle overheden hoog op de politieke agenda staat en zij veel energie stoppen in de
uitvoering van herstructurering. Herstructurering is al geruime tijd geleden aangelopen
tegen de grenzen van de uitvoerbaarheid. De complexiteit van de opgave en de hoge
investeringskosten zijn hiervoor verantwoordelijk. In de afgelopen twintig jaar is weinig
vooruitgang geboekt met het ontwikkelen van instrumentarium om de belangrijkste
remmende factoren bij de uitvoering van de herstructureringsopgave op te lossen.

De remmende factoren zijn voor een belangrijk deel ontstaan door de wijze waarop
bedrijventerreinen zijn ontwikkeld. De kavelsgewijze uitgifte van bedrijventerreinen heeft
geleid tot een sterk versnipperd eigendom van de grond. Door de relatief lage
grondprijzen hebben gemeenten onvoldoende geld gereserveerd voor het noodzakelijke
onderhoud en beheer en voor de periodieke vernieuwing van bedrijventerreinen. Voor
zover zij winst maakten op de grondexploitatie, hebben gemeenten dit voor een groot
gedeelte buiten de bedrijventerreinen ingezet. Hierdoor is in de loop van de tijd op grote
schaal achterstallig onderhoud ontstaan.

Kern van het probleem is dat in de huidige situatie geen enkele partij zich echt geroepen
voelt de problemen aan te pakken. Het Rijk heeft de verantwoordelijkheid voor de
uitvoering neergelegd bij provincies en gemeenten. Door middel van subsidies voor
bedrijventerreinen die voornamelijk van het ministerie van Economische Zaken komen,
heeft het Rijk de uitvoering wel altijd ondersteund. Met de beschikbare subsidies kan
overigens slechts een beperkt gedeelte van de opgave worden uitgevoerd. Het
belangrijkste criterium voor selectie van bedrijventerreinen die aanmerking komen voor
subsidie, sluit bovendien slecht aan bij de herstructureringsopgave. Dit criterium is vooral
relevant voor de selectie van nieuw aan te leggen bedrijventerreinen.

De provincies op hun beurt, richten zich vooral op de aanleg van nieuwe
bedrijventerreinen. Hierbij baseren zij zich op veel te hoge prognoses over de vraag naar
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nieuwe bedrijventerreinen. De gezamenlijke provinciale planningsopgave voor nieuwe
bedrijventerreinen ligt 14% hoger dan de maximale raming met de Bedrijfslocatiemonitor
van het Centraal Planbureau. Deze maximale raming is al onwaarschijnlijk hoog tegen de
achtergrond van de te verwachten groei van de werkgelegenheid in de aan
bedrijventerreinen gebonden bedrijfsklassen. De ‘kortingen’ die een aantal provincies
heeft toegepast op hun ramingen om herstructurering en intensivering van het
ruimtegebruik te stimuleren, zijn feitelijk niet meer dan een druppel op een gloeiende
plaat.

Overigens beschikken alle provincies over een subsidieregeling die erop is gericht
herstructurering van verouderde bedrijventerreinen te stimuleren. De bedragen die hierin
omgaan, zijn echter zeer beperkt in het licht van de herstructureringsopgave. De meeste
provincies hebben minder dan 5 miljoen per jaar ter beschikking. Bijna altijd richten
deze subsidies zich op revitalisering van het openbare gebied. De stap naar financiéle
participatie bij de herontwikkeling van verouderd vastgoed wordt nog maar zelden gezet.
Noord-Brabant is door haar participatie in de Brabantse Herstructureringsmaatschappij
sinds kort actief op dit gebied. Een aantal provincies onder andere Overijssel en
Gelderland onderzoekt dit nog. Noord-Holland en Zuid-Holland participeren in regionale
ontwikkelingsmaatchappijen, waarin zij samenwerken met gemeenten.

Gemeenten richten zich bij herstructurering vooral op het revitaliseren van het openbare
gebied. Door een gebrek aan financiéle middelen kunnen zij overigens slechts een deel
van de problemen oplossen. De overheersende opvatting is dat de op de
bedrijventerreinen gevestigde vastgoedeigenaren (vaak de gevestigde bedrijven)
verantwoordelijk zijn voor het herontwikkelen van verouderd vastgoed. Helaas blijkt de
nog veel gekoesterde veronderstelling dat publieke investeringen in het openbare gebied
private investeringen in vastgoed aanzwengelen, in de praktijk lang niet altijd op te gaan.
Incidenteel willen gemeenten wel risicodragend participeren in het herontwikkelen van
verouderd vastgoed, zoals het voorbeeld Majoppeveld in Roosendaal laat zien. De
omvang van de totale herstructureringsopgave gaat de financiéle draagkracht van
gemeenten echter ver te boven. Omdat revitalisering van het openbare gebied bovendien
nauwelijks uitgeefbare ruimte oplevert, kiezen gemeenten steeds weer voor het
aanleggen van nieuwe bedrijventerreinen. Daarvoor is binnen de vigerende
planologische kaders voldoende ruimte. Gemeenten weten zich in hun ruimteclaims
immers gesteund door een omvangrijke planningopgave die op nationaal en provinciaal
niveau is geformuleerd.

Veel ondernemers ten slotte hebben geen direct belang bij de herontwikkeling van hun
pand. Zij hebben de grond destijds goedkoop gekocht en vaak waren de bouwkosten
voor de relatief eenvoudige hallen, die zij lieten bouwen laag. Verhuizen naar de nog
altijld goedkope nieuwbouw op nieuwe bedrijventerreinen is voor hen vaak een goed
alternatief voor het verbouwen c.q. uitbreiden van de bestaande huisvesting. Voor de
vrijkomende panden is in de markt weinig belangstelling gezien de sterk groeiende
leegstand in de bestaande voorraad bedrijfspanden. De meeste kavels op
bedrijventerreinen zijn te klein om individueel te worden herontwikkeld. Alleen als het
gaat om grotere kavels ( minimaal 2 a 3 hectare) kan het voor een eigenaar aantrekkelijk
zijn om tot herontwikkeling over te gaan. De eigenaren kiezen dan voor tijdelijke verhuur
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of voor het laten voortduren van de leegstand in de hoop dat de grond zijn waarde zal
behouden. Gemeenten kunnen de leegstaande bedrijfspanden moeilijk verwerven, omdat
veel eigenaren de vraagprijs van hun vastgoed baseren op de nieuwe bestemming na
herontwikkeling en niet op de feitelijke waarde van hun pand.

In de loop van de tijd is zo een zich zelf versterkende vicieuze cirkel ontstaan. Omdat de
herstructurering niet goed van de grond komt, kiezen gemeenten steeds weer voor het
aanleggen van nieuwe bedrijventerreinen om in de vraag naar ruimte te voorzien. Door
de gunstige prijs-kwaliteitsverhouding van de nieuwbouw op die bedrijventerreinen is er
veel vraag naar bouwkavels op die terreinen en treedt er doorstroming op vanuit de
bestaande voorraad bedrijfspanden. Hierdoor neemt de leegstand in de bestaande
voorraad toe met als gevolg een versnelde veroudering van de bestaande
bedrijventerreinen. Het hoge niveau van uitgifte op de nieuwe bedrijventerreinen is
vervolgens aanleiding om weer nieuwe kavels bouwrijp te maken. Er is immers veel
vraag naar die kavels. Aangezien de uitbreidingsvraag beperkt is, zal de veroudering op
bedrijventerreinen alleen maar verder toenemen.

7.3 Integrale aanpak

De vicieuze cirkel is alleen te doorbreken door een integrale aanpak van het probleem,
waarvoor Rijk, provincie en gemeenten zich gezamenlijk verantwoordelijk moeten voelen.
Zolang de verschillende overheden het probleem bij elkaar over de schutting blijven
gooien, komt uitvoering van de herstructureringsopgave nooit goed van de grond. De
problematiek is te complex en de kosten zijn te hoog om het probleem op het bordje van
€én van de partijen te leggen. Het Rijk zou het initiatief moeten nemen om gezamenlijk
aan de slag te gaan. In het vervolg van deze paragraaf komen de belangrijkste
elementen van een nieuwe benadering aan de orde.

Beschouw herstructurering van verouderde bedrijventerreinen als een vorm van
stedelijke vernieuwing.

Louter een economische benadering, waarbij herstructurering uitsluitend ruimte voor
bedrijven moet bieden, is te beperkt. Er zijn veel meer aanleidingen om over te gaan tot
herontwikkeling. Te denken valt onder meer aan sociale veiligheid, zorgvuldig gebruik
van de ruimte, tegengaan van verpaupering en het sparen van open ruimte. De aanpak
van verouderde bedrijventerreinen is te vergelijken met die van oude woonwijken. De
nieuwe functie is onder meer afhankelijk van het karakter van het terrein, de ligging van
het terrein in het stedelijk gebied en de vraag naar ruimte bij de mogelijke functies.
Behoud van een substantieel deel van de bedrijfsbebouwing is daarbij één van de opties,
maar transformatie van (een deel) van het terrein naar een andere functie moet niet op
voorhand worden uitgesloten. Belangrijk is wel het huidige concept van monofunctionele
bedrijventerreinen los te laten en veel meer te werken met stedelijke woon- en
werkmilieus. Waar het in essentie om gaat, is het maken van plannen die private partijen
een aantrekkelijk investeringsperspectief bieden. Een plan dat uitsluitend ruimte biedt
aan traditionele bedrijfsmilieus met overwegend bedrijfshallen tot 15-30% kantoorruimte
in een lage bebouwingsdichtheid biedt in de meeste gevallen onvoldoende financieel
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perspectief. Het toelaten van nieuwe functies op bedrijventerreinen voegt waarde toe.
Door bedrijventerreinen te beschouwen als stedelijke inbreidingslocaties met een brede
functie komen ook middelen uit het Grotestedenbeleid (bijvoorbeeld Investeringsbudget
Stedelijke Vernieuwing) beschikbaar voor bedrijventerreinen.

Bijstelling van de planningsopgave voor nieuwe bedrijventerreinen is dringend gewenst.
De thans in de Nota Ruimte en in de provinciale streekplannen geformuleerde
planningsopgave gaat de feitelijke vraag ver te boven. Er dient vooral politieke discussie
plaats te vinden over de wenselijkheid van verdere extensivering van het ruimtegebruik
op bedrijventerreinen en over een voortgaande ontmenging van functies. De ramingen
zijn op deze punten gebaseerd op het doorzetten van trends uit het verleden, terwijl het
beleid voor bedrijventerreinen juist is gericht op het doorbreken van deze trends. Het op
de markt brengen van minder nieuwe bedrijventerreinen betekent dat de bestaande
bedrijventerreinen minder last hebben van concurrerende nieuwbouw, die tot
verplaatsing van bedrijven leidt. Hierdoor neemt het perspectief op herontwikkeling toe en
zijn er mogelijkheden tot verhoging van de grondprijzen op bedrijventerreinen.

Verbeter het financieel instrumentarium om herontwikkeling van verouderd vastgoed te
ondersteunen.
De stap die de provincie Noord-Brabant heeft gemaakt van subsidiéring naar financiéle
participatie bij herontwikkeling is een eerste belangrijke stap op weg naar een oplossing
van de problemen. De thans beschikbare mogelijkheden voor subsidie zijn echter
onvoldoende in het licht van de benodigde investeringen. Aanvullende subsidies kunnen
de gewenste stap naar herontwikkeling een impuls geven. Alleen het verhogen van
subsidies is echter onvoldoende. Verhoging van subsidies moet gepaard gaan met een
grotere financiéle inzet op lokaal niveau. Dat is te bereiken door:
Het hanteren van hogere grondprijzen op bedrijventerreinen. Op veel plaatsen in
ons land ligt de vraagprijs van bedrijventerreinen ruim onder de residuele waarde
van de grond. Door een hogere grondprijs te hanteren, verbetert het resultaat op
de grondexploitatie van nieuwe bedrijventerreinen en is er meer financiéle ruimte
voor herstructurering. Een belangrijke voorwaarde voor het verhogen van
grondprijzen is het reduceren van de overcapaciteit aan nieuwe
bedrijventerreinen en het maken van regionale afspraken over te hanteren
grondprijzen. Het feit dat grondprijzen tot stand komen in een situatie, waarin
gemeenten concurreren om nieuwe bedrijventerreinen heeft een sterk
reducerend effect op de grondprijzen.
Het invoeren van een regionaal herstructureringsfonds te voeden uit de
grondexploitatie van nieuwe bedrijventerreinen. Eén van de problemen bij de
herstructureringsopgave is dat gemeenten in het verleden onvoldoende financiéle
middelen voor onderhoud en beheer en periodieke vernieuwing van hun
bedrijventerreinen hebben gereserveerd. Het verdient daarom aanbeveling dat
gemeenten de winsten op de grondexploitatie van nieuwe bedrijventerreinen
storten in een regionaal herstructureringsfonds. Hierdoor is op regionaal niveau
verevening mogelijk tussen winstgevende en verliesgevende locaties.
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BIJLAGE: Stellingen herstructurering bedrijventerreinen

A. Stellingen over het beleid

1. In het beleid voor bedrijventerreinen van mijn gemeente ligt het accent op het
aanleggen van nieuwe bedrijventerreinen.

helemaal oneens | oneens neutraal eens helemaal eens

2. Mijn gemeente richt zich bij het herstructureren van verouderde
bedrijventerreinen vooral op het revitaliseren van het openbare gebied.

helemaal oneens | oneens neutraal eens helemaal eens

3 Het aanleggen van nieuwe bedrijventerreinen in mijn gemeente is hodig om
regionaal economische groei te faciliteren.

helemaal oneens | oneens neutraal eens helemaal eens

4. In het beleid voor bedrijventerreinen van mijn gemeente moet de prioriteit
liggen bij herstructurering van bestaande bedrijventerreinen.

helemaal oneens | oneens neutraal eens helemaal eens

B. Stellingen over de effecten van beleid

5. Investeren in de kwaliteit van het openbare gebied leidt op verouderde
bedrijventerreinen tot private investeringen op de bedrijfskavels.

helemaal oneens | oneens neutraal eens helemaal eens

6. Door verouderde bedrijventerreinen te herstructureren kan een klein deel van
de vraag naar bedrijventerreinen in mijn gemeente worden opgevangen.

helemaal oneens | oneens neutraal eens helemaal eens

7. Het aanleggen van nieuwe bedrijventerreinen leidt tot leegstand op de
bestaande bedrijventerreinen.

helemaal oneens | oneens neutraal eens helemaal eens

8. Herstructurering van verouderde bedrijventerreinen levert in mijn gemeente
weinig ruimtewinst op.

helemaal oneens | oneens neutraal eens helemaal eens

C. Stellingen over de voortgang van herstructurering

9. De uitvoering van de herstructureringsopgave in mijn gemeente blijft achter
bij de planning.

helemaal oneens | oneens neutraal eens helemaal eens
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10. Herstructurering van verouderde bedrijventerreinen in mijn gemeente
stagneert, doordat er onvoldoende financiéle middelen beschikbaar zijn.

helemaal oneens | oneens neutraal Eens helemaal eens

11. Herstructurering van verouderde bedrijventerreinen in mijn gemeente
stagneert door het versnipperde eigendom van de gronden.

helemaal oneens | oneens neutraal eens helemaal eens

12. Herstructurering van verouderde bedrijventerreinen in mijn gemeente
stagneert doordat de zittende ondernemers onvoldoende bijdragen.

helemaal oneens | oneens neutraal eens helemaal eens

D. Stellingen over nieuwe accenten in het beleid

13. De herstructureringsopgave op verouderde bedrijventerreinen is alleen te
financieren, als Rijk en provincies meer subsidies beschikbaar stellen.

helemaal oneens | Oneens neutraal eens helemaal eens

14. Herontwikkeling van incourant vastgoed is noodzakelijk om het
verouderingsproces op bedrijventerreinen te stoppen.

helemaal oneens | oneens neutraal eens helemaal eens

15. Het opknappen van verouderde bedrijfspanden is de verantwoordelijkheid
van het zittende bedrijfsleven.

helemaal oneens | oneens neutraal eens helemaal eens

16. Het verwerven gronden en opstallen op verouderde bedrijventerreinen is voor
gemeenten een goed middel om de herontwikkeling van incourant vastgoed
te stimuleren.

helemaal oneens | oneens neutraal eens helemaal eens

17. Gemeenten moeten samenwerken met projectontwikkelaars bij de
herontwikkeling van verouderd vastgoed.

helemaal oneens | Oneens neutraal eens helemaal eens

18. Het aanleggen van minder nieuwe bedrijventerreinen, stimuleert de
herontwikkeling van incourant vastgoed op verouderde bedrijventerreinen.

helemaal oneens | oneens neutraal eens helemaal eens

19. Op termijn verliezen verouderde bedrijventerreinen hun functie.
Transformatie naar een nieuwe functie is daarom de enige oplossing om het
verouderingsproces te stoppen.

helemaal oneens | oneens neutraal eens helemaal eens
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