Van Document 1

Verzonden: 13-12-2022 10:47

Aan:

Onderwerp: Prioritering uit te plaatsen bedrijven

W]

70 7 T heeft nog het idee opgeworpen om ook de relatie te leggen met het Gebiedspaspoort Zevenhuizen (en wellicht zelfs al
— door de oogharen heen — het Gebiedspaspoort Moerkapelle)? Gezien de vele ontwikkelingen en actualiteiten zou het ten
slotte zonde zijn als we ons beperken tot het Middengebied alléén. We werken integraal aan vele opgaven, programma’s en
projecten. Dus laten we vooral de koppelkansen benutten, 6f met elkaar de conclusie trekken dat die koppelkansen niet kunnen
worden gerealiseerd in het project Knibbelweg-Oost. Ook dat is waardevol. ©

In de bijlage de prioritering-systematiek zoals bedacht voor Knibbelweg-Oost, die in basis natuurlijk ook prima geschikt is
voor overige nog te ontwikkelen bedrijventerreinen.

We kunnen op basis hiervan ook 1 lijst opstellen met alle bedrijven die moeten/willen verplaatsen, de huidige
locaties/ontwikkelingen, de prioritering/punten en de mogelijke toekomstige locaties/ontwikkelingen.

Naar het idee van lJ ]zuu ik graag het volgende met jullie afstemmen:

* Voor welke bedrijven is uitplaatsing thv het Middengebied een oplossing?

» Welke locaties zijn hiervoor geschikt?
* Welke bedrijven prioriteren we richting Knibbelweg-Oost?
Aangezien ik verder niet inhoudelijk op de hoogte ben, ga ik er gemakshalve vanuit dat jullie de benodigde input kunnen

leveren.
Groeten,

]
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Toelichting

Knibbelweg Qost is in ontwikkeling. Naast grote logistiek en glastuinbouw is er cok 4 ha ruimte voor uit
te plaatsen bedrijven. Binnen onze gemeente zijn er bedrijven die weg moeten om verschillende
redenen en bedrijven die naar een andere locatie willen vertrekken. Het is van belang voor de
ontwikkelaar van dit gebied om hiervoor een prioritering te hebben vanuit de gemeente Zuidplas. Bij de
eerste behandeling in het college waarhij het voorstel is aangehouden is gevraagd of het Middengebied
als hoogste prioriteit vervangen kan worden door de term transformatiegebied en of een bedrijf in
meerdere categorieén kan voorkomen en zo meer punten kan krijgen. Deze wijzigingen zijn in dit

collegevoorstel opgenomen.
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Beslispunten
1. In te stemmen met prioritering van mogelijk te plaatsen bedrijven op de beschikbare 4 ha van
Knibbelweg Oost die ontstaat door het toekennen van punten aan uit te plaatsen bedrijven.
2. In te stemmen met de puntenverdeling aan bedrijven zoals aangegeven in dit collegevoorsiel.
3. Deze prioritering te laten gelden tot 1 januari 2025, waarna elk bedrijf uit Zuidplas in
aanmerking kan komen voor plaatsing op Knibbelweg Oost.

Inhoud van het voorstel

« Aanleiding

De ontwikkeling van Knibbelweg Oost als agro-logistiek bedrijventerrein is al vele jaren geleden gepland,
maar lange tijd leek deze ontwikkeling niet mogelijk. Een nieuwe samenwerkingsovereenkomst (SOK)
A12 corridor maakte deze ontwikkeling echter toch weer mogelijk. Vanaf dat moment is, samen met de
ontwikkelaar (de A12/A20 ondernemer) gewerkt aan de nadere voorwaarden om dit gebied te
ontwikkelen conform de gemaakte afspraken in het verleden. Naast de ontwikkeling van de logistieke
bedrijvigheid (vanaf 3 ha en groter) en de komst van glastuinbouw, is er ook ruimte voor 4 ha
bedrijvigheid voor binnen de gemeente Zuidplas te verplaatsen bedrijven De regio Midden Holland heeft
hier ook mee ingestemd. Het begrip te verplaatsen bedrijven is daarbij niet nader omschreven.

Op dit moment zijn er verschillende (ruimtelijke) ontwikkelingen die ervoor zorgen dat bedrijven hun
huidige locatie moeten verlaten, of waarbij het wenselijk is, gelet op de ruimtelijke kwaliteit die de
gemeente Zuidplas voor ogen heeft, dat een bedrijf verplaatst wordt. De belangrijkste ontwikkeling is de
opgave om 8000 woningen te bouwen in het Middengebied. Naast de mogelijkheid om te verplaatsen
naar de beoogde nieuwe bedrijventerreinen (zoals: Gouweknoop), is verplaatsing naar de Knibbelweg
Oost voor sommige bedrijven wellicht ook een mogelijkheid. Er zijn echter ook andere ontwikkelingen
zoals de verbreding van de A20, een mogelijke transformatie van het Nijverheidscentrum en de
ontwikkeling van de Swanla Driehoek. Daarnaast zijn er ook bedrijven waarvan de aard van de
werkzaamheden zodanig is gewijzigd dat deze niet (meer) passen in het bestemmingsplan. Soms is het
wenselijk om deze bedrijven te verplaatsen en is het ook van economisch belang om deze bedrijven
binnen de gemeentegrenzen te houden. Met enige regelmaat wordt de gemeente ook benaderd door
ondernemers die een nieuwe locatie zoeken voor hun bedrijf.

Zoals al aangegeven ontwikkelt de gemeente Knibbelweg Oost niet zelf. De prioritering dient te worden
meegegeven aan de ontwikkelaar. Dat betekent echter dat deze prioritering niet bindend of afdwingbaar
is en er dus sprake is van een “gentleman agreement”.

Naast de prioritering dienen de te vestigen bedrijven uiteraard te voldoen aan de voorwaarden uit het
bestemmingsplan en het beeldkwaliteitsplan. Er is al een overeenkomst. De ontwikkelaar wordt
gevraagd om de onderliggende richtlijn te volgen en zich schriftelijk te verantwoorden of en hoe een
toewijzing volgens deze prioritering heeft plaatsgevonden. Het categoriseren doet de gemeente zelf
volgens het puntensysteem.

De prioritering ontstaat door het toekennen van punten aan de uit te plaatsen bedrijven. De toekenning
is zodanig dat uit te plaatsen bedrijven in een transformatiegebied de hoogste prioriteit krijgen. Daarna
de bedrijven die om andere ontwikkelingen uitgeplaatst moeten worden en als laatste de bedrijven die
zelf aangeven hun bedrijf op een andere locatie te willen voortzetten. Het betreft een integrale score.
Dat geeft een betere vergelijking dan de categorieén afzonderlijk te beschouwen. Een onderneming kan
op deze wijze meerdere punten krijgen.
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Toekenning punten

Categorieén:
- Bedrijf moet worden uitgeplaatst vanuit een vastgesteld transformatiegebied 10 punten
- Bedrijf levert door vertrek een bijdrage aan de ruimtelijke kwaliteit 07 punten
- Bedrijf moet worden uitgeplaatst door externe ontwikkelingen 05 punten
- Bedrijf voldoet niet (meer) aan bestemmingsplan 03 punten
- Bedrijf wil uitbreiden en heeft onvoldoende ruimte op huidige locatie 01 punten

* Argumenten

1.1 De ontwikkelaar wil bedrijven kunnen benaderen
De ontwikkeling van Knibbelweg Oost is nu zover dat bedrijven benaderd kunnen worden. Er moet
vanzelfsprekend nog nadere afspraken gemaakt worden tussen ondernemer en ontwikkelaar. De
ontwikkelaar wil een beeld hebben van het potentieel aan mogelijke bedrijven die zij kunnen en mogen
benaderen.

1.2 De gemeente wil in gesprek met verschillende ondernemers die verplaats moeten worden
Er heeft inmiddels besluitvorming plaatsgevonden over het Middengebied. Verschillende ondernemers
hebben inmiddels gevraagd om een gesprek met hen betreffende de toekomst van hun bedrijf in dit
gebied. Ook bij andere ruimtelijke ontwikkelingen is een gesprek tussen gemeente en de ondernemer
over de (on)mogelijkheden wenselijk. Afhankelijk van de toegekende prioritering kan dan verwezen
worden naar de mogelijkheden van Knibbelweg Oost.

1.3 Ondernemers willen duidelijikheid of zij naar Knibbelweg Oost kunnen verplaatsen
Er zijn naast de te verplaatsen bedrijven ook ondernemers die nieuwe ruimte zoeken voor hun bedrijf.
Zij willen graag weten of Knibbelweg Oost tot de mogelijkheden behoort. Ook de ondernemers die
weten dat op de huidige locatie hun bedrijfsvoering op termijn niet kan worden voortgezet willen deze
duidelijkheid.

2.1 De bedrijven uit een transformatiegebied hebben prioriteit
De ontwikkeling van het vijfde dorp is van groot belang voor de gemeente Zuidplas. Om deze
ontwikkeling mogelijk te maken zullen een aantal bedrijven moeten worden uitgeplaatst. Indien deze
bedrijven, conform de voorwaarden, geplaatst kunnen worden op Knibbelweg Oost hebben deze
bedrijven net als bedrijven uit andere transformatiegebieden altijd prioriteit. Het gaat hierbij ook om de
bedrijven die zich bevinden in de Groene Schakel en door hun verplaatsing een bijdrage leveren aan
de ruimtelijke kwaliteit van dat gebied.

2.2 Een inventarisatie van bedrijven is leidend voor de benadering van bedrijven.
Er wordt een lijst opgesteld met bedrijven die in aanmerking komen voor plaatsing op Knibbelweg Qost,
De positionering op de lijst vindt plaats via een puntensysteem. Hierdoor ontstaat een prioritering
betreffende de uit te plaatsen bedrijven. Deze lijst wordt bijgehouden en aangevuld tot 1 januari 2025.
Daarna is het de ontwikkelaar vrij om bedrijven uit de gemeente Zuidplas te benaderen en kavels
beschikbaar te stellen

3.1 Een einddatum is van belang om voortgang te houden in plaatsing van bedrijven op de
beschikbare 4ha.
De ontwikkelaar wil wel binnen en bepaalde termijn de kavels verkopen en de 4 ha vullen met nieuwe
bedrijven. Als er geen limiet gesteld wordt, moet de ontwikkelaar altijd blijven wachten tot er een nieuw
bedrijf verplaatst moet worden. Hierdoor kan het voorkomen dat voor een lange (onnodige) periode de
kavels onverkocht blijven en niet ontwikkeld kunnen worden.
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« Kanttekeningen

1.1 Knibbelweg Qost is niet voor alle bedrijven een geschikte locatie
Er zijn bedrijven die hoog op de prioriteitenlijst staan, maar mogelijk geen interesse hebben in
Knibbelweg Oost of, gelet op de bedrijfsvoering, niet geschikt zijn om op Knibbelweg Qost te plaatsen.
Deze bedrijven worden dan niet meer meegenomen in de lijst van bedrijven

1.2 De prioritering is niet juridisch afdwingbaar
De ontwikkelaar is bereid om de prioritering te hanteren, maar heeft er ook belang bij dat de 4 ha
ingevuld wordt. Om die reden is ook aangegeven de prioritering tot 2025 te laten gelden.

1.3 Middengebied raakt mogelijk positie kwijt na 2025.
Het is voor de ontwikkelaar van belang om na een bepaalde periode niet meer gebonden te zijn aan
een prioriteringslijst met bedrijven, zeker als er voor komst naar de Knibbelweg voldoende
belangstelling is door bedrijven die conform de lijst niet direct in aanmerking komen. Tegelijkertijd is het
ook van belang om de prioritering in elk geval gelijk te laten lopen met de planning van het
Middengebied. Dat kan betekenen dat vanuit het Middengebied de einddatum van 2025 niet geheel
haalbaar is en verlengd moet worden. Het is van belang hier tijdig overleg over te hebben met de
ontwikkelaar. Mogelijk geldt dit ook voor andere transformatiegebieden.

1.4 Middengebied heeft niet alleen de hoogste prioriteit
Het Middengebied is een transformatiegebied, maar mogelijk komen er de komende jaren meer van
deze aangewezen gebieden in de gemeente Zuidplas. Het risico is dat enkele bedrijven dan niet tijdig
kunnen worden uitgeplaatst. De woningbouw in het Middengebied mag niet worden vertraagd hierdoor.

3.1 Kavels nu alleen voor bedrijven uit de gemeente Zuidplas
Er is zowel vanuit de regio Midden Holland als de provincie Zuid-Holland toestemming om de kavels
beschikbaar te stellen voor bedrijven uit de gemeente Zuidplas. Op het moment dat de kavels niet
verkocht worden en er wel belangstelling vanuit de regio is, zal opnieuw, via de regio Midden Holland,
de provincie om toestemming worden gevraagd.

Beoogd effect
Duidelijkheid voor ontwikkelaar van Knibbelweg Oost en uit te plaatsen bedrijven.

Wettelijk kader

In de gemeentewet artikel 160 staat dat het dagelijks bestuur van de gemeente berust bij het college
van burgemeester en wethouders voor zover niet of krachtens de wet de burgemeester hiermee is
belast.

Beleidskader

Masterplan Middengebied
Ecaonomische visie

SOK A12 corridor

Middelenkader (financién, ICT, HR)
Er zijn geen kosten verbonden aan deze besluitvorming.

Andere betrokken clusters
Gebiedsregie

Projectgroep Middengebied
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Communicatie/ participatie

Na besluitvorming zal de prioriteitenlijst worden gecommuniceerd met de ontwikkelaar van Knibbelweg
Oost. De verschillende collega’s zal gevraagd worden om de lijst met uit te plaatsen bedrijven aan te
vullen waar nodig.

Aanpak

Na het compleet maken van de prioriteitenlijst kan de ontwikkelaar de bedrijven gaan benaderen.

Bijlagen
geen
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Van: [ fozuidplas.nl> pocument 2

Verzonden: 22-02-2023 13:52

Aan: Gebiedsontwikkeling en Planeconomie
<ClusterGebiedsontwikkelingenPlaneconomie@zuidplas.nl>
Onderwerp: FW: Mogelijke verplaatsing ondernemers.xlsx

Dag allen,

Een aantal van jullie heeft deze mail rechtstreeks van [ - | ontvangen, maar bij deze aan jullie allemaal. Willen
jullie s.v.p. de lijst aanvullen, voor zover nodig, en deze aan ||| -/ | retourneren?

Dank!
Vriendelijke groet,
Clustermanager Gebiedsontwikkeling & Planeconomie (a.i.)

Clustermanager Beleid Samenleving & Bestuursadvies (a.i. tot 1 april ‘23)

gemeente

il Zuidplas

o™
il

Raadhuisplein 1, 2914 KM Nieowerkerk aan den IJssel

Postbus 100, 2910 AC Nieuwerkerk aan den Llssel
To180[ i 7 ]

E_J Eﬁzuidplas.nl

I www.zuidplas.nl

v 06 [ |

Van:

Verzonden: maandag 20 februari 2023 15:46
Aan: Ruimtelij Belei ; [ )
© 7] Clusterhoofden

Onderwerp: Mogelijke verplaatsing ondernemers.xlsx

Hoi allemaal,
In de projectgroep Knibbelweg Oost proberen wij zicht te krijgen op mogelijke verplaatsing van bedrijven.

Wij realiseerden ons achter dat er op korte of langere termijn veel meer bedrijven willen of moeten verplaatsen,
waarbij mogelijk ook een andere locatie (binnen of buiten Zuidplas) in beeld is.

Wij willen hierbij een zo integraal mogelijk beeld hiervan hebben. Om die reden ben je gevraagd bijgaan
excelbestand in te vullen. Mogelijk komen wij later hierover in gesprek met je!
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Als voorbeeld is er al 1 regel ingevuld.....

Aan de clustermanagers wordt gevraagd deze mail door te sturen aan mensen in je cluster die ook een mogelijke
verplaatsing in beeld hebben.

Wij hopen op deze manier een integraalbeeld voor de komende jaren op te bouwen. Met verplaatsingen met hoge
en lage prioriteit en op korte of langere termijn.

Je helpt ons, maar zeker ook de gemeente Zuidplas door bijgaand overzicht in te vullen en naar mij terug te sturen.
Graag uiterlijk 17 maart 2023.

Hartelijke groeten,

I | (-~ I ' |



Ondernemer

straat

Huisnummer

Woonplaats

Moerkapelle

Reden wens vertrek
Perspectief gemeente

ruimte maken in
agrarisch gebied. Bedrijf
voldoet net meer aan
bestemmingsplan



Reden wens vertrek Mogelijk ingeschatte termijn
Perspectief ondernemer

bedrijf wil graag zoekt kavel Kort
om bedirjfsvoering te
kunnen voortzetten

Alternatieve locatie
Binnen Zuidplas (geef mogelijke lo

Knibbelweg Oost (heeft al
gesprekken gevoerd)



Alternatieve locatie prioriteit Relatie met bestaand dossier Financiele haalbaar
Buiten Zuidplas (geef mogelijke (eventuele dekking)
locatie)

niet bekend Hoog ODMH controle/ handhaving geen rol gemeente



Politieke haalbaar

ja



Kort Hoog
Middel lang Middel
Lang Laag



Document 3

van: [ |

Verzonden: 05-01-2023 10:24

cc: I ]

Onderwerp: Prioritering uit te plaatsen bedrijven

&

*J] heeft nog het idee opgeworpen om ook de relatie te leggen met het
Gebiedspaspoort Zevenhuizen (en wellicht zelfs al - door de oogharen heen - het
Gebiedspaspoort Moerkapelle)? Gezien de vele ontwikkelingen en actualiteiten zou
het ten slotte zonde zijn als we ons beperken tot het Middengebied alleéen. We
werken integraal aan vele opgaven, programma’s en projecten. Dus laten we vooral
de koppelkansen benutten, 6f met elkaar de conclusie trekken dat die
koppelkansen niet kunnen worden gerealiseerd in het project Knibbelweg-Oost. 0ok
dat is waardevol. @

In de bijlage de prioritering-systematiek zoals bedacht wvoor Knibbelweg-0Oost,
die in basis natuurlijk ook prima geschikt is voor overige nog te ontwikkelen
bedrijventerreinen.

wWe kunnen op basis hiervan ook 1 lijst opstellen met alle bedrijven die
moeten/willen verplaatsen, de huidige locaties/ontwikkelingen, de
prioritering/punten en de mogelijke toekomstige locaties/ontwikkelingen.

Naar het idee van lJ] zou ik graag het volgende met jullie afstemmen:

. Voor welke bedrijven is uitplaatsing tbv het Middengebied een
oplossing?

Welke locaties zijn hiervoor geschikt?
Welke bedrijven prioriteren we richting Knibbelweg-0ost?
Aangezien ik verder niet inhoudelijk op de hoogte ben, ga ik er gemakshalve

vanuit dat jullie de benodigde input kunnen leveren.

Groeten,

]
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van: I ] I ] Document 4

Verzonden: 15-12-2022 15:50
Aan:

Onderwerp: Behoefteraming PZH Bedrijventerreinen Zuid Holland

Hi [ll{T] - ]

De regionale bedrijventerreinenstrategie moet nog aangepast worden, dat zal eind januari gebeuren.
Dat is te laat voor de zienswijze van Knibbelweg Oost.

Je kunt ook gebruik maken van de PZH behoefteraming Bedrijventerreinen Zuid-Holland. Die data
hebben wij gebruikt voor onze regionale bedrijventerreinenstrategie.

Als je mijn input nog nodig hebt m.b.t. de onderbouwing dan hoor ik het graag.
Met vriendelijke groet,
I ]

Accountmanager Bedrijven
Beleidsadviseur Economische Zaken

—— gemeente

T= Zuidplas

706 - I 1
E ]

| www.zuidplas.nl

Locatie Raadhuisplein 1, 2914 KM Nieuwerkerk aan den lJssel
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Stec Behoefteraming bedrijventerreinen Zuid-Holland 4
groep 20.341

1 Samenvatting

Behoefteraming belangrijke bouwsteen voor vitale, toekomstbestendige bedrijventerreinenmarit

De provincie Zuid-Holland streeft naar een vitale, toekomstbestendige bedrijventerreinenmarkt. Dit begint
bij een goede balans tussen vraag naar en aanbod van bedrijventerreinen. Daarnaast zet de provincie in op
het beter benutten van de ruimte op bestaande bedrijventerreinen en het verduurzamen en voorbereiden
van de bedrijventerreinen op de toekomst. Deze drie beleidslijnen staan centraal in de nieuwe
bedrijventerreinenstrategie die Zuid-Holland begin 2021 heeft vastgesteld. Een actuele raming van de
verwachte ruimtebehoefte aan bedrijventerreinen is hiervoor een belangrijke bouwsteen. Zo vormt de
raming bijvoorbeeld input voor nieuwe regionale visies en afspraken over bedrijventerreinen.

o_

HH

A A

M
; Wat zijn voorbeelden van beter benutten? Onder meer via
Behoefteraming: Y regionale
vraag — aanbod = e L] . :
b i " bedrijventerreinen-
bedrijventerreinen e — poee pmma .
L op teermingn dis geachikt gin voor een Rogers mileecstegorie eniof watergebonden bemek en. visies
-~
Bedrijrenberteinen kunnen de inzamel-, demantage- en verserkingdocaties
warden woor het herwinnen van gronduindfen. De daken wan bedrigeen en de
nu P waak versbeende” cregeving kunnen beter benul worden oo
9— i flnuk vergroening en klimaatadaptatio, ® '

Bron: Bedrijventerreinenstrategie Zuid-Holland (2021) en Stec Groep (2021)

De provincie heeft Stec Groep gevraagd om de ruimtebehoefte in beeld te brengen voor Zuid-Holland en
de regio’s MRDH, Holland Rijnland, Midden-Holland en Zuid-Holland Zuid.

Startpunt: scherpe regiofoto van economie en ruimtegebruik bedrijventerreinen en kantorenlocaties
Hiervoor is eerst gekeken hoe de economie van Zuid-Helland en de regio’s in elkaar steekt. Dus hoe is de
samenstelling naar sectoren, werkgelegenheid en bedrijvendynamiek en hoe vertaalt zich dat ruimtelijk op
dit moment. Waar bevindt zich de bedrijvigheid en werkgelegenheid? Hoeveel daarvan zit op (formele)
bedrijventerreinen? Hoeveel ruimtebeslag is daarmee gemoeid? Hoe heeft zich dat over een langjarige
periode ontwikkeld? Hoe is het beeld uitgesplitst naar sectoren en wat zijn de ruimtelijke kenmerken
daarvan (kavelgrootte, milieucategorie, bereikbaarheid, etc.)? Ook is alle informatie die al beschikbaar is in
de regio’s geinventariseerd en gebruikt. Denk aan bedrijventerreinenstrategieén, kwalitatieve verdiepingen
en lokale inventarisaties.

Deze ruimtelijk-economische regiofoto zorgt voor nauwkeurige gegevens van onderaf, gebaseerd op de
praktijksituatie op de bedrijventerreinenmarkt in Zuid-Holland en regio’s.
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Raming uitbreidingsvraag op basis van economische- en werlkgelegenheidsscenario’s en trends

De infarmatie uit de regiofoto is gecombineerd met de verwachte economische- en
werkgelegenheidsontwikkeling (WLO Hoog en WLO Laag ') in Zuid-Holland en regio’s en inschattingen
over de betekenis van trends als robotisering, circulaire economie en energietransitie op het (toekomstige)
ruimtegebruik van bedrijven. Hierbij is ook een deskundigenpanel geraadpleegd met daarin experts op het
vlak van prognoses, modellering, regionale economie en bedrijventerreinen. Daarnaast heeft consultatie
plaatsgevonden van regionale marktpanels met ondernemers. Dit alles leidt tot een raming van de (A)
autonome uitbreidingsvraag naar ruimte op bedrijventerreinen van bedrijven in Zuid-Holland en regio’s.
Ofwel: het verwachte extra ruimtebeslag dat nodig is op bedrijventerreinen ten opzichte van nu?,

Daarnaast kan sprale zijn van ruimtevraag doordat bestaande bedrijventerreinen transformeren...

Er kan ook vraag naar bedrijventerreinen ontstaan doordat een gemeente een bestaand bedrijventerrein
omzet naar een andere functie, zoals woningen. Voor de (actieve) bedrijven op het bedrijventerrein moet
dan vervangende ruimte worden aangeboden. Daarom noemen we dit (B) vervangingsvraag. We hebben
bij alle regiogemeenten geinventariseerd of dit soort plannen er zijn, om hoeveel hectare het precies gaat,
om welk type bedrijven en bovenal hoe concreet de plannen zijn. Op basis hiervan hebben we de precieze
vervangingsvraag bepaald.

...en door nieuwe, grote ruimtevragers van buiten of belangrijle beleidswijzigingen

Tot slot kan (C) additionele ruimtevraag ontstaan door de komst van grote, nieuwe bedrijven van buiten de
regio of Zuid-Holland, die niet in de reguliere raming te voorspellen zijn. En er kan extra (of andere) vraag
ontstaan door grote beleidswijzingen en infrastructurele ontwikkelingen. Denk aan inzet op aantrekken van
nieuwe, andere typen van economische activiteit, sterkere inzet op bepaalde beleidsambities of de
realisatie van een havenfaciliteit, waardoor extra economische activiteiten worden aangetrokken.

De drie vraagonderdelen (A+B+C) bij elkaar vormen de totale ruimtevraag naar bedrijventerreinen in Zuid-
Holland en regio’s.

Behoefte = totale ruimtevraag - hard planaanbhod

Vervolgens is gekeken hoeveel hard aanbod aan bedrijventerrein er is om de vraag te bedienen. Hard
aanbod zijn bedrijventerreinen met een onherroepelijk vastgesteld bestermmingsplan. Vaak gaat het om
terreinen die al bouwrijp en in uitgifte zijn. Maar het kan dus ook gaan om bedrijventerreinen waarvoor de
schop nog in de grond moet. lJkpunt is de status van het bestemmingsplan. Gekeken is naar de omvang
van het aanbod, maar ook naar de kenmerken daarvan. Past het aanbod bij het type bedrijven dat extra
ruimte zoekt? Is er een goede match met het programma van eisen dat bedrijven uit de verschillende
sectoren hebben? Uit deze confrontatie kan komen dat er nog aanvullend bedrijventerrein nodig is. We
noemen dat de behoefte. Hieronder staan de conclusies voor Zuid-Holland en subregio’'s.

Regio Conclusies
Holland Rijnland = Eris sprake van krapte op de bedrijventerreinenmarkt in Holland Rijnland, en daarmee behoefte aan
aanvullende bedrijventerreinontwikkeling.

s Lokaal knelt het op verschillende plekken. Met name in de Leidse regio is sprake van grote krapte. In en
om Leiden is volgens gesprekken met lokale ondernemers nauwelijks tot geen aanbod meer
beschikbaar (behalve op Leiden Bio Science Park),

s+ Tegelijkertijd zijn er in Leiden en Alphen aan den Rijn plannen voor transformatie. Dat zet extra druk op
toch al schaarse ruimte voor bedrijventerreinen.

o  Hettekort speelt feitelijk in alle werkmilieus: gemengd stedelijk, requlier, grootschalige distributie en

grootschalige productie (HMC).
Eris een fors tekort aan hard planaanbod in Midden-Holland, en dus een dringende opgave om
aanvullend aanbod aan bedrijventerreinen te realiseren.

Midden-Holland

' Dit zijn de werkgelegenheidsscenario’s van CPE en PBL. Deze variéren op onder meer verwachte economische groei en
demografische ontwikkeling. We hebben de scenario’'s gecheckt en beoordeeld op realiteit voor Zuid-Holland en regio’s.
? Hierin zijn bestaand beleid en bekende voorgenomen maatregelen zijn onderdeel van de raming. Eventuele toekomstige
koerswijzigingen niet.
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= lokaal knelt het op diverse plekken. Er is een groot tekort aan ruimte voor hetlokale MKB in
verschillende gemeenten. Alleen in Waddinxveen is nog aanbaod (> 1 ha) beschikbaar, Dit beeld wordt
onderschreven door het marktpanel. Ondernemers hebben hier ook aanvullend onderzoek naar laten
doen.

=  Tegelijkertijd zijn er relatief veel plannen voor transformatie. Dat zet extra druk op toch al schaarse
ruimte voor bedrijventerreinen.

=  Welzijn er voldoende zachte plannen om kwantitatief in de ruimtevraag te voorzien.

s+  Hettekort speeltin meerdere alle werkmilieus: stedelijk gemengd, regulier, grootschalige distributie en
grootschalige productie (HMC). Ook aan watergebonden bedrijventerreinen is een tekort.

+  Door actief te intensiveren/herstructureren in de bestaande voorraad {vermindering ruimtevraag met
circa 10 hectare) en nog uit te geven bedrijventerreinen intensiever te benutten dan nu (toename
‘ruimte’ binnen hard aanbod met circa 2 hectare) kan maximaal 12 hectare ruimtewinst geboekt worden
in Midden Holland.

MRDH + We zien een grote kwalitatieve mismatch tussen vraag en aanbod. Enerzijds sluit het aanbod niet
voldoende aan bij het type vraag. Dit is het duidelijkst zichtbaar voor de segmenten regulier (vrijwel al
het aanbod is geschikt om in de vraag te voorzien en in potentie is er voor dit segment dus overaanbod)
en grootschalige distributie (de vraag overstijgt het beschikbare aanbod ruimschoots). Anderzijds zien
we dat ook binnen de regio aanbod niet altijd op de juiste locatie gelegen is. Voor grootschalige
distributie is vrijwel geen geschikt aanbod beschikbaar. Behalve in Linker Maasoever is voor dit
segment ook in het lage scenario de vraag groter dan het aanbod. In de grote steden (Den Haag en
Rotterdam) is in of direct nabij de stad nauwelijks aanbod in het gemengd stedelijke segment. Voor
regulier is nog maar zeer mondjesmaat aanbod volgens de monitor. Dit is voor stadsverzorgende
bedrijvigheid die echt in of zeer nabij de stad moet vestigen een belangrijk knelpunt.

s+  Tegelijk zien we dat locaties als Nieuw Reijerwaard vooral voorzien in additionele lincidentele) grote
vragers. Hierdoor is het voor andere grootschalige regionale bedrijven moeilijk om door te groeien.
Geschikt aanbod voor die partijen ontbreekt grotendeels.

+  Erisnog een grote voorraad zachte plannen, verspreid over de regio. De markt geeft aan dat de zachte
plannen voor een locatie als Honderdland nu al niet voldoende zijn om de huidige ruimtevraag op te

vangen.
Zuid-Holland + Voorlokale vraag zijn er belangrijke ‘witte viekken’ in het westelijk deel van Goeree-Overflakkee, De
Zuid Hoeksche Waard en Molenlanden. Voor Goeree-Overflakkee wordt dit beeld in het marktpanel niet

zozeer herkend. Mogelijk bedient het aanbod in Oude Tonge een wat grotere marktregio.

+ Voorde Hoeksche Waard is problematisch dat deze regio door de druk nadrukkelijk in beeld is bij
bedrijven die uitwaaieren vanuit de Rijnmond. Dit zet extra druk op de uitgeefbare ruimte.

=  Over de gehele planperiode gezien liggen er voldoende plannen op de plank. Op korte termijn is daarvan
echter veel aanbod niet direct vitgeefbaar. Aanbod dat op termijn beschikbaar komt is op dit moment, zo
geven gemeenten en markt aan, ‘overtekend’ door interesse. Uiteraard hoeft niet al die interesse ook
daadwerkelijk te gaan landen op het moment dat hectares beschikbaar komen. Marktomstandigheden
kunnen wijzigen, en bedrijven kunnen andere afwegingen gaan maken. Maar klip en klaar is dat de druk
op de markt op dit moment groot is.

«  Cijffermatig lijkt er meer aanbod dan vraag in gemeenten als Molenlanden & Gorinchem. Als we op het
aanbod in de monitor inzoomen valt voor deze regio op dat het overgrote deel van het aanbod uit Groote
Haar bestaat. Deze kavels zijn naar verwachting pas over enkele jaren daadwerkelijk uit te geven omdat
de ontsluiting nog niet gerealiseerd is en kan warden. De gemeente Molenlanden heeft op papier nog
circa 8 hectare aanbod op Schelluinen West. Dit is aanbod dat specifiek bedoeld is voor transport en
logistiek, maar ook toeleverende bedrijven. In de praktijk is fase | al (nagenoeg) vitverkocht en fase l|
beslaat volgens de eigen website van ROM-S uit circa 4 hectare. Er zit in deze regio dus een grote
discrepantie tussen de praktijk en de papieren werkelijkheid van het aanbod.

Aanbevelingen

= Ga uit van een autonome vraag die zich aan de bovenkant van de geraamde bandbreedte (WLO Hoog)
begeeft. Dit lijkt het meest realistisch op basis van de huidige informatie en inzichten.

*» Hou echter strak vinger aan de pols via monitoring. De precieze ruimtelijke impact van veel grote
ontwikkelingen, zoals de circulaire economie, zal komende jaren moeten blijken.

« Verbeter de huidige monitoring. Zo moet de respons veel beter en moet er meer aandacht komen voor
kwalitatieve aspecten en ontwikkelingen. Niet alleen aan aanbodzijde, maar juist ook aan de vraagkant.

« Maak keuzes en afspraken in een bedrijventerreinenvisie vanuit een duidelijk toekomstbeeld voor de
regio: waarom werken we samen bij bedrijventerreinen en waar werken we naar toe?

« Een ‘beter benutten en verduurzamingsaanpak’ kost tijd, inzet en middelen, maar het wiel is al op
andere plekken uitgevonden. Haal inspiratie hieruit en vertaal dit in een aanpak voor Zuid-Holland.
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2 Inleiding

2.1 Waarom een nieuwe behoefteraming?

Laatste raming stamt uit 2017

De laatste behoefteraming van de provincie Zuid-Holland stamt uit 2017. Een raming in de context van het
toenmalige vraaggerichte bedrijventerreinenbeleid met sterke focus op evenwicht realiseren in vraag en
aanbod, passende kwaliteit en kritisch programmeren. De economie herstelde uit de financiéle crisis en op
veel plekken was al lange tijd sprake van teveel bedrijventerreinen.

Veel dynamiek op Zuid-Hollandse bedrijventerreinen

Sindsdien is de situatie razendsnel veranderd. De vraag naar kwalitatief sterke bedrijventerreinen is sterk
opgelopen; in lijn met de prognose uit 2017 vooral uit logistieke hoek. Maar ook onder MKB-bedrijven is
veel {lokale) dynamiek. Daarbij komen nieuwe ruimtevragers vanuit energie, digitalisering (datacenters) en
circulaire economie (bijv. prefab woningfabrieken). Verder is de ruimtedruk op bedrijventerreinen vanuit
andere opgaven als wonen, energie en klimaat fors gegroeid.

Nieuwe provinciale bedrijventerreinenstrategie: opstellen geactualiseerde behoefteraming

Redenen voor u om met een nieuwe provinciale bedrijventerreinenstrategie te komen. Een van de acties

uit deze strategie is het opstellen van een geactualiseerde ruimtebehoefteraming voor bedrijventerreinen.

Deze behoefteraming moet:

« minimaal bruikbaar zijn op niveau van de vier hoofdregio’s zoals door provincie gehanteerd (MRDH,
Zuid-Holland-Zuid, Midden-Holland en Holland Rijnland) en daarbinnen de relevante subregio's;

« kwalitatieve inzichten geven. Dit betekent dat enerzijds inzicht moet komen in de samenstelling van de
vraag naar sectoren, omvang, watergebondenheid, milieucategorie en eventuele andere relevante
kenmerken. Anderzijds gaat het om inzicht in het geografische schaalniveau (marktregio’s) van de
vraag;

« eenvolwaardig beeld geven van de vervangingsvraag door transformatie van bedrijventerreinen. Dit is
een aanvulling op de vorige prognose, die focuste op de uitbreidingsvraag: de vraag naar extra ruimte
door bedrijven autonome groei;

« door confrontatie van vraag en aanbod van bedrijventerreinen behoefte en de mate van kwalitatieve
match/mismatch duidelijk maken per regio en voor de provincie als geheel;

¢ zich baseren op alle informatie die al beschikbaar is in de regio’s, zoals bedrijventerreinenstrategieén,
kwalitatieve verdiepingen en lokale inventarisaties;

= inzicht geven in — en waar nodig rekening houden met — de effecten van de coronacrisis.

Bouwsteen voor regionale bedrijventerreinenstrategieén

U heeft Stec Groep ingeschakeld om deze geactualiseerde behoefteraming te maken. De raming is een
bouwsteen op basis waarvan u als provincie de regio’s straks vraagt om de regionale
bedrijventerreinenstrategie te actualiseren en vormt ook een bouwsteen voor provinciaal beleid.

2.2 Scope behoefteraming

Bedrijventerreinen belangrijle ruimtelijle pijler onder Zuid-Hollandse economie

Bedrijventerreinen zijn een essentieel onderdeel van de Zuid-Hollandse economie. Bedrijventerreinen zijn
in het spectrum ‘ruimte voor economie’ (zie figuur ‘Ruimte voor economie’) dé locaties waar hinder
veroorzakende functies zich kunnen vestigen, zoals stadsverzorgende bedrijven (bouw, service),
(stads)logistiek en (circulaire) industrie. Op dit moment wordt ruim 30% van het Bruto Regionaal Product
van Zuid-Holland op bedrijventerreinen gerealiseerd en zijn de terreinen goed voor ruim een kwart van de
directe werkgelegenheid in Zuid-Holland.
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Doel raming: beeld geven van vermoedelijke verloop ruimtevraag bedrijventerreinen Zuid-Holland
Ook qua ruimtebeslag zijn de bedrijventerreinen belangrijk: in totaal telt Zuid-Holland circa 600
bedrijventerreinen (exclusief zeehaventerreinen) die circa 3% van het grondoppervlak van de provincie
innemen. Doel van de behoefteraming is een goed beeld - in een bandbreedte - te vormen van de
verwachte ontwikkeling van het benodigde ruimtebeslag voor bedrijventerreinen in de komende jaren. Dit
op basis van verwachtingen over de economische en werkgelegenheidsontwikkeling, de locatievoorkeuren
van bedrijven, de ontwikkeling van het ruimtegebruik bij bedrijven en de invloed van diverse trends hierop.
De focus ligt daarbij op de periode t/m 2030 en doorkijk daarna (2040). Deze raming brengt dus een deel
van de ruimtevraag vanuit economische activiteiten in Zuid-Holland in beeld: die naar bedrijventerreinen.
De ruimtevraag vanuit economie doet zich uiteraard ook op andere plekken voor, zoals op locaties in het
buitengebied, de wijk, het centrum, et cetera.

Beleidskeuzes en flankerend beleid van invloed op daadwerlelijlke verloop

Los van de inherente onzekerheid die hoort bij een behoefteraming zijn meerdere flankerende factoren van
invioed op de verwachte ruimtevraag. Denk aan beleidskeuzes over waar welke ruimtevraag wel/niet wordt
gefaciliteerd. Een voorbeeld: als gemeenten besluiten meer bedrijven actief vanuit het buitengebied of de
wijk naar bedrijventerreinen te verplaatsen dan neemt de vraag toe, bovenop de autonome ontwikkeling.
Andersom geldt dat de bedrijventerreinenvraag afneemt als gemeenten selectiever zijn in wat voor
bedrijvigheid zich nog op (nieuwe) bedrijventerreinen kan vestigen en wat in de wijk of in leegkomende
winkelpanden kan. In deze raming kijken we naar de vermoedelijke autonome ontwikkeling van de
ruimtevraag naar bedrijventerreinen in Zuid-Holland en regio’s, maar we duiden ook het indicatieve effect
van beleidskeuzes.

Daarnaast is flankerend beleid van invloed rondom aspecten als (multimodale) bereikbaarheid,
arbeidsaanbod, woningbouw, capaciteit van het elektriciteitsnet, et cetera. Het valt buiten de scope van
deze behoefteraming om hier concrete uitspraken over te doen, maar we roepen op tot aandacht hiervoor
in het vervolg van deze raming: het opstellen van regionale visies/afspraken, beleid en

investeringsagenda’s rondom bedrijventerreinen in Zuid-Holland.

Figuur 1: Bedrijventerreinen als onderdeel van ecosysteem aan werldocaties
Ruimte voor de economie
4 9

5 i
: o i L8

Detailhandelslocaties \ Bedrijventerreinen ) Informele werkmilieus

- .
Kantoorlocaties Stationsgebieden Vrijetijdseconomie

Bron: Provincie Zuid-Holland (2020), Bedrijventerreinenstrategie.
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2.3 Procesaanpak

Rode draad: bottom-up opbouw raming in intensief proces met regio’s en markt

De aanpak voor deze behoefteraming was vanaf het begin gericht op het zo goed mogelijk van onderop
opbouwen van de raming en het zorgen voor transparantie (begrip) en draagvlak. Deze raming is namelijk
geen doel op zich. De uitkomsten zijn voor de regio’s input om aan de slag te gaan met afspraken en
strategie.

Gestart met een eerste ronde regionale bijeenkomsten

In januari/februari van dit jaar is daarom gestart met een eerste ronde langs de regio’s om uit te leggen
welke aanpak gehanteerd wordt, zowel ambtelijk als bestuurlijk. Ook zijn die bijeenkomsten gebruikt om
een informatievraag bij gemeenten neer te leggen. Denk aan relevante beleidsstukken, informatie over
bedrijvendynamiek en transfaormatieplannen.

Vervolgens opstellen regiofoto’s: bouwstenennotitie als fundament voor solide raming

Vervolgens is een bouwstenennotitie opgesteld. Deze notitie geeft een profielfoto van de
bedrijventerreinenmarkt van Zuid-Holland als geheel en de vier regio’s MRDH, Zuid-Holland Zuid, Midden-
Holland en Holland Rijnland. De profielfoto gaat in op de specifieke (subjregionale uitgangssituatie, de
belangrijkste trends & ontwikkelingen, beleidsambities en bedrijventerreinafspraken en de mogelijke
impact hiervan op de ruimtebehoefte aan bedrijventerrein.

Tweede ronde langs regio’s en eerste stappen naar concept raming

De bouwstenennotitie is in een tweede ronde bijeenkomsten langs de regio’s gepresenteerd. Wederom
zowel ambtelijk als bestuurlijk. Alle
input daarop is verzameld en
verwerkt in een definitieve notitie.
Vervolgens is begonnen met de

concept behoefteraming. De vraag 2 iusgm;:r;r;:ltle met haarscherpe reglofoto voor grondige bottom-up opbouw
is geraamd op basis van alle
regionale data en input en deze is 3
afgezet tegen het beschikbare,
harde planaanbod zoals zelf
opgegeven door de gemeenten in 4 |Jken van resultaten en voorultki]ken naar vertaling belald mat da markt
de meest recente
Bedrijventerreinenmonitor 2021 van
de provincie Zuid-Holland.

'] Vliegende start, werkafspraken an eerste werksessis over prognose

Coneapt prognoses en behoefteconfrontatia

5 Definitieve behosfteprognose en adviezen planningsopgave

Conceptraming besproken in derde regionale ronde, vervolgens conceptrapportage opgesteld

De conceptraming is vervolgens in een derde ronde bijeenkomsten aan de regio’s (ambtelijk en bestuurlijk)
toegelicht en besproken. Tot half september hebben de regio’s ambtelijk en bestuurlijk een reactie kunnen
geven op de rapportage. Vervolgens is dit verwerkt in een definitief rapport dat eind oktober is opgeleverd.

Procesbegeleiding: begeleidingsgroep, ldankbordgroep, deslundigenpanel en regionale marldpanels

Tijdens het bovenstaande proces zijn de volgende stakeholders betrokken:

» Een begeleidingscommissie met daarin een afvaardiging van de provincie Zuid-Holland (EZ en RWB)
en een afvaardiging vanuit de regio’s. Met de begeleidingsgroep vond elke drie weken een
afstemmingsoverleg plaats.

« Om de betrokkenheid van alle regio’s extra te borgen is daarnaast een klankbordgroep ingesteld. Deze
groep was voor regio’s en een selectie van gemeenten die aan de voorkant extra betrokken wilden
worden. De klankbordgroep is twee keer bij elkaar gekomen voor de zomer. Een derde bijeenkomst
over het conceptrapport vond eind augustus plaats.

« Een deskundigenpanel met daarin experts op het gebied van onder meer prognoses, modellering,
regionale economie, bedrijventerreinen en logistiek (zie tabel 1). Er zijn twee bijeenkomsten met dit
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panel geweest: een eerste bijeenkomst (8 april) over de ramingsmethodiek en de input hiervoor, een
tweede (17 mei) over het eerste conceptbeeld uit de prognose.

= Een viertal marktpanels — een per regio — met daarin een afvaardiging van ondernemers en lokale en
regionale bedrijventerreinenmarktkenners om alle couleur locale goed mee te kunnen nemen. Met
deze marktpanels is op 9 juni een bijeenkomst gehouden. De conceptresultaten zijn gepresenteerd en
vervolgens is met de deelnemers besproken of (-) ze het beeld herkennen, (-) welke trends en
ontwikkelingen zij zien, (-) welke oproep/aandachtspunten zij gemeente, regio en/of provincie mee
willen geven. In bijlage D zijn de verslagen met daarin de belangrijkste punten van de discussie per
regio opgenomen, hierin is ook commentaar verwerkt dat vanuit de deelnemers is aangeleverd.

Tabel 1: Deelnemers deslundigenpanel

Naam Organisatie en functie

| @8 Hoofd sector verstedelijking en mobiliteit (a.i.), PBL; Research fellow Amsterdam School of Real Estate;
Bijzonder hoogleraar Land and Real Estate Development Universiteit Utrecht

[ 1 senior wetenschappelijk onderzoeker Verstedelijking en Mobiliteit, PBL; Lid klankbordgroep behoefteramingen

bedrijventerreinen in het kader van de NOVI

Universitair docent grondbeleid, TU Delft

Partner de Zwarte Hond en {scheidend) lid College van Rijksadviseurs

Hoogleraar gebiedsontwikkeling, Radboud Universiteit Nijmegen; Lid Provinciale Raad voor Omgevingsbeleid,

provincie Gelderland

Lector Ondernemende Regio, Fontys Hogescholen; Lid SER Noord-Brabant

VNO-NCW West, onder andere betrokken geweest bij opstellen bedrijventerreinenstrategie van de provincie

Senior Onderzoeker Haveneconomie, Erasmus Universiteit

Partner NLHave. Eindverantwoordelijk voor ontwikkeling van onder andere Harnaschpolder en Kickersbloem

en betrokken bij BP Haaglanden; Voormalig directeur site development bij Havenbedrijf Rotterdam

2.4 Leeswijzer

In hoofdstuk 3 worden de regionale economische achtergrondcijfers van Zuid-Holland geschetst. Er wordt
ingegaan op de ontwikkeling van bedrijventerreinen, recente trends en ontwikkelingen en op de methodiek
achter de behoefteraming. In hoofdstukken 4 tot en met 8 komen de uitkomsten van de behoefteraming
van achtereenvolgens Holland-Rijnland, Midden-Holland, MRDH en Zuid-Holland Zuid aan bod. Tot slot
worden in hoofdstuk 9 aanbevelingen gegeven.

AFRONDINGSVERSCHILLEN MOGELIJK IN TABELLEN

In verschillende tabellen in het rapport worden hectares afgerond naar gehele getallen. Afhankelijk van de
decimalen achter het afgerond getal kan het voorkomen dat totalen in tabellen niet hetzelfde zijn als de
som van de afgeronde getallen in de tabel.

*Was beide keren helaas last minute verhinderd, wel schriftelijk input gegeven.
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3 Bedrijventerreinen
Zuid-Holland in beeld

De ruimtevraag naar bedrijventerreinen komt voor het grootste deel vanuit bestaande, al in Zuid-Holland
gevestigde, bedrijven. De huidige situatie bepaalt dus in belangrijke mate de ruimtevraag van de
toekomst. Daarnaast hebben trends en ontwikkelingen impact op de ruimtevraag. Deze kunnen zorgen
voor nieuwe bedrijven, voor veranderingen in de activiteiten bij bestaande bedrijven, maar ook voor
bedrijven die niet met de veranderingen mee kunnen en moeten krimpen of sluiten. De uitkomst van dit
proces bepaalt de toekomstige ruimtevraag, zowel in omvang als aard. Daarbij hebben gemeenten en
regio’s zelf sturingsmogelijkheden. Het is uiteindelijk een (beleids)keuze of én hoe overheden de
ruimtevraag zoals die in deze rapportage wordt gepresenteerd willen faciliteren.

De informatie die we in dit hoofdstuk presenteren gebruiken we om ons prognosemodel bottom-up op te
bouwen. We brengen eerst de huidige ruimtelijk-economische structuur van Zuid-Holland en de regio’s in
beeld, en bespreken vervolgens de belangrijkste trends en ontwikkelingen op bedrijventerreinenmarkt. De
gegevens en analyses in dit hoofdstuk zijn gebaseerd op de bouwstenennotitie, die als voorloper op de
behoefteraming is opgesteld. Deze notitie is als (separate) bijlage toegevoegd.

3.1 Regionale economische structuur

Vier bestuurlijle regio’s, verschillende marktregio’s
Provincie Zuid-Holland bestaat uit 52 gemeenten, die opgedeeld zijn in vier bestuurlijke regio’s: Holland-
Rijnland, Midden-Holland, Metropoolregio Rotterdam Den Haag (MRDH) en Zuid-Holland Zuid.

Figuur 2: Bestuurlijke regio’s provincie Zuid-Holland

Het gros van de marktdynamiek
vindt binnen de bestuurlijke
regio’s plaats, maar er bestaat ook
zeker dynamiek over de
regiogrenzen heen. De A12-zone is
daar een goed voorbeeld van.

I Holland Rijnland
= Midden-Holland
Il MRDH

I Zuid-Holland Zuid

De prognose stellen we op voor
zes marktgebieden, waarbij de
bestuurlijke regio MRDH
opgedeeld wordt naar drie
marktgebieden: Linker Maasoever,
Rechter Maasoever en de Haagse
Regio. Waar nodig zoomen we in
op subregio’s om de confrontatie
van vraag en aanbod op het juiste
schaalniveau te maken. Zie bijlage
A voor de indeling naar
marktgebieden.
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Figuur 3: Regionaal economische-structuur Zuid-Holland
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Peildatum bedrijventerreinen: februari 2021

Zuid-Hollandse sleutelspelers willen investeren in verdienvermogen, brede welvaart en
werkgelegenheid

Zuid-Holland staat voor een aantal grote uitdagingen:
achterblijvende economische prestaties, relatief hoge
werkloosheid, een grote woningbouwopgave, té beperkte
bereikbaarheid en onder druk staande leefbaarheid. Daarnaast
zijn er een aantal grote transities: o.a. de energietransitie,
digitalisering, de overgang naar een circulaire economie,
veranderingen in de gezondheidszorg. Publieke en private
sleutelspelers hebben daarom de handen ineen geslagen en de
Groeiagenda Zuid-Holland opgesteld. De groeiagenda richt zich
op vijf systeeminterventies, zie de afbeelding hiernaast.
Belangrijke speerpunten voor Zuid-Holland zijn het
havenindustrieel complex Rotterdam, de internationale stad Den
Haag, de maakindustrie van Noordwijk tot Dordrecht, de
glastuinbouw in de Greenports en de kennis- en innovatie

4 Bron: Groeiagenda Zuid-Holland, 2021.

Human Capital + Leven Lang

ecosystemen in Leiden, Delft en Rotterdam *. benutten het talentv

1. W Zijn
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3.2 Bedrijventerreinen

Bedrijventerreinen goed voor ruim een lavart van de economie

De bedrijventerreinen van Zuid-Holland hebben een duidelijke relatie met de uitdagingen en ambities van
de provincie. Zuid-Holland telt 615 bedrijventerreinen. De gezamenlijke netto uitgegeven opperviakte op
bedrijventerreinen in de provincie is circa 7.625 hectare®. Dit is circa 3% van het totale landoppervlakte.
Bedrijventerreinen in Zuid-Holland huisvesten bijna 33.000 bedrijven die goed zijn voor ruim 475.000
banen. Zo'n 27% van alle werkgelegenheid in de regio is daarmee op een bedrijventerrein gevestigd. In
toegevoegde waarde gaat het om zo’'n 30%. Deze cijfers liggen iets lager dan het landelijk gemiddelde,
doordat buiten de randstedelijke provincies de diensteneconomie minder sterk vertegenwoordigd is.
Daarmee zijn bedrijventerreinen een cruciale schakel in het economisch functioneren van Zuid-Holland.

Tabel 2: Ruimtelijlceconomisch belang bedrijventerreinen Zuid-Holland

b i -

32.800 475.000 1.625 Circa € 47 miljard
hedrijfsvestigingen werkzame personen netto uitgegeven hectare toegevoegde waarde
circa 10% van 27% van 28% van circa 30% van
totaal aantal vestigingen totale werkgelegenheid totale landopperviakte bruta regionaal product

Bron: LISA, 2019; IBIS, 2021; CBS, 2021; Provincie Zuid-Holland, 2021.

In bestaande voorraad grote opgaven in energietransitie en circulaire economie: kans voor nieuwe
investeringsdynamiek en opwaardering

In 2019/2020 heeft de provincie een onderzoek laten uitvoeren naar de vitaliteit van de bestaande voorraad
aan bedrijventerreinen. ® Hierbij is gekeken naar de fysiek-ruimtelijke (zoals uitstraling openbare ruimte en
vastgoed en digitale bereikbaarheid), sociaaleconomische (zoals werkgelegenheid en toegevoegde
waarde) en duurzame kant (zoals energietransitie en klimaatadaptatie) van bedrijventerreinen. Gemiddeld
genomen functioneren de terreinen naar behoren. Relatief veel terreinen hebben nog forse kansen voor
verbetering op de thema's energietransitie en circulaire economie. De verschillen tussen de regio’s zijn
beduidend kleiner dan de verschillen

tussen diverse typen terreinen: high C;) ‘1—:_;- 2y

tech en hoogwaardige terreinen scoren

duidelijk hoger dan agribusiness en Duurzaam en gezond Fysiek-ruimtelijk Sociaaleconomisch
industrie. Tot slot blijkt dat de [ > e o~
aanwezigheid van een vorm van Koplopers | 30% Sens W% _-'-'-'. ot &, Be
arganisatie van ondernemers invloed ) e (s s

heeft op de vitaliteit van het terrein. r

Terreinen waar ondernemers zich

georganiseerd hebben scoren Peloton 60 %

gemiddeld hoger dan terreinen waarbij
dat niet het geval is. Stec Groep
herkent deze conclusies ook uit eigen Achtervolgers | 3%
toekomstbestendigheidsonderzoeken
in andere provincies’.

Sterke lwalitatieve verschillen zichtbaar tussen regio’s

In onderstaande tabel hebben we een aantal belangrijke kenmerken van de bedrijventerreinenmarkt in de
zes marktgebieden weergegeven. Hiermee wordt een aantal verschillen tussen de marktgebieden duidelijk,
zoals de verdeling van banen naar sectoren en de intensiteit van het ruimtegebruik op bedrijventerreinen.

® Op basis van nieuwe definitie bedrijventerreinen Provincie Zuid-Holland uit 2021.

" Bureau BUITEN (2020), Vitale bedrijventerreinen Zuid-Holland; een bouwsteen voor de bedrijventerreinenstrategie 2020.

' Bijvoorbeeld voar Noard-Holland Noord, Utrecht, Groningen en regio’s als Metropoolregio Eindhoven en De Bevelanden (Zeeland).
Zie ook dit whitepaper.
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Behoefteraming bedrijventerreinen Zuid-Holland
Figuur 4: Factsheet regionaal-economische structuur bedrijventerreinen
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We lichten de grafieken uit figuur 4 kort toe:
In het bovenste figuur is de omvang van de zes marktgebieden naast elkaar gezet. De netto uitgegeven
voorraad van Midden-Holland is met circa 710 hectare bijvoorbeeld de kleinste in omvang. Daarnaast
is in dezelfde figuur ook het aantal banen op bedrijventerreinen weergegeven.

In het middelste figuur is de verdeling van het aantal banen op bedrijventerreinen naar sector
weergegeven. Zo valt op dat er op de Linker Maasoever relatief veel banen zijn in de logistiek en
groothandel en in Zuid-Holland Zuid relatief veel industrie.
De onderste twee figuren laten de locatietypevoorkeur (het aandeel van banen op bedrijventerreinen in
de totale werkgelegenheid) en de terreinquotiént (het gemiddelde ruimtegebruik per werknemer) zien.

[ Industrie

m Landbouw

Rechter Zuid-Holland Zuid

Maasoever

Terreinquotiént (m2 kavel per werkzaam persoon)

Holland Rijnland
Midden-Holland
Haagse Regio
Linker Maasoever
Rechter Maasoever
Zuid-Holland Zuid

Totaal provincie
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Zuid-Holland Zuid is bijvoorbeeld een regio waar relatief veel economie op bedrijventerreinen is
gevestigd. In de Haagse Regio, dat bijvoorbeeld ook een grote kantorenmarkt heeft, is dit aandeel een
stuk lager. Het gemiddelde ruimtegebruik per werknemer is afhankelijk van de sectorale structuur,
maar ook van de mate van stedelijkheid.

Vraag naar bedrijventerreinen is conjunctuurgevoelig

De vraag naar bedrijventerreinen beweegt zich op de golven van de conjunctuur. Dit is in Zuid-Holland ook
duidelijk terug te zien (zie onderstaand figuur). De beschikbaarheid en de kwaliteit van het aanbod speelt
ook een rol in het uitgifteniveau. Zo zien we bijvoorbeeld in Holland Rijnland in de laatste jaren een
beperkte uitgifte, vanwege een tekort aan (kwalitatief geschikt) aanbod. Tegelijkertijd is er ook een sterke
relatie tussen uitgifte van nieuwe bedrijventerreinen en de kwaliteit van de bestaande voorraad. Bedrijven
die bouwen op nieuwe bedrijventerreinen laten in een deel van de gevallen bestaande locaties achter. Een
goede balans tussen nieuw en bestaand is van belang om de kwaliteit op bestaande terreinen op peil te
houden.

Figuur 5: Historische uitgifte in netto hectare naar bestuurlijlke regio®
140

120

100

i Zuid-Holland Zuid

u MRDH
Midden-Holland

H Holland Rijnland

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020%

Bron: IBIS & Monitor bedrijventerreinen Provincie Zuid-Holland. *Conceptcijfers monitor bedrijventerreinen 2020.

Gemeenten werken op regionaal niveau samen aan ambities en opgaven

Na de vorige prognose uit 2017 zijn verschillende regio’s aan de slag gegaan met een regionale
bedrijventerreinenstrategie. Daarnaast heeft een aantal (subjregio’s aanvullende economische ambities. In
onderstaande tabel vatten we de opgaven vanuit de bedrijventerreinenstrategieén en ambities per
bestuurlijke regio bondig samen.

Tabel 3: Opgaven en ambities bestuurlijke regio’s op hoofdlijnen

Regio Opgaven en ambities
Holland + Voor zowel MKB, HMC als grootschalige logistiek is behoefte aan nieuw areaal bedrijventerrein.
Rijnland = Nieuw bedrijventerrein noodzakelijk, maar ook noodzaak voor integrale afweging met andere ruimtevragen op

lokaal en/of (subjregionale schaal.
« Uitgangspunt van duurzaam ruimtegebruik: bestaand voor nieuw.
s ledere subregio ‘houdt de eigen broek op® voor lokale uitbreidings- en vervangingsvraag voor MKB.

Midden- » Vier thematische speerpunten (Techniek, Zorgtechnologie, bouwen in maeilijke bodemomstandigheden,
Holland transport/logistiek/distributie).
s Ruimte voor reguliere bedrijfsruimtegebruikers (MKB), XXL en HMC is urgent en een belangrijk regionaal
vraagstuk.

¢ Per 1 januari 2019 zijn voormalige Zuid-Hollandse gemeenten Zederik en Leerdam onderdeel geworden van de nieuwe Utrechtse
gemeente Vijfheerenlanden. Cijfers vadr 2019 over Zuid-Holland Zuid bevatten ook uitgiftecijfers van Zederik en Leerdam.
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= Aanbod aan beschikbaar bedrijventerrein is gering en heeft deels ook een specifiek label.
= De regio geeft aan dat er veel zachte plannen zijn waarvan er in Zuidplas drie tot een bedrijventerrein ontwikkeld
worden de komende jaren. Daarnaast zijn er nog een aantal zachte plannen die niet in voorbereiding zijn.
MRDH s Werken aan kwalitatieve versterking van terreinen.
= Zorgvuldige afweging van transformatiebehoefte.
+ Eris mogelijk een tekort aan klassiek kleinschalige terreinen in de Haagse Regio, als de vervangingsvraag door
transformatie en intensivering doorzet zonder afdoende compensatie.
+ Balans in HMC en watergebonden terrein: veel plekken niet optimaal benut.
= Balans in (grootschalige en agro-)logistiek. Voor reguliere grootschalige logistiek ligt focus op A12-corridor.
Agrologistiek sterk gebonden aan netwerk van bedrijven in het cluster, dus locatiegebonden aan de greenports
van Westland-Oostland en Barendrecht.
= Stimuleren van verduurzaming en de transitie naar een circulaire economie.
Zuid- « Drechtsteden: (1) bestaande voorraad toekomsthestendig houden. {2) Groeiagenda 2030: toevoegen van 30.000
Holland Zuid arbeidsplaatsen. (3) Juiste bedrijf op de juiste plek: ambitie om bedrijven aan het water (meer) gebruik te laten
maken van vervoer over water.
« Molenlanden en Gorinchem: (1) belangrijke clusters: (maak)industrie, agrarische industrie, transport. (2)
Ontwikkeling Groote Haar voor (boven) regionale maar ook lokale vraag. Beide gemeenten willen graag aan de
slag met een nieuw terrein.
» Goeree-Overflakkee: Gemeente richt zich op vier speerpunten: Water & Energie, Food, Circulair & Energie en
Gezondheid. De bedrijventerreinenvisie van de gemeente Goeree-Overflakkee kan worden onderverdeeld in drie
onderling samenhangende doelstellingen: 1. Faciliteren van lokale ondernemers; 2. Ruimte bieden aan
bedrijvigheid die bijdraagt aan de thema’s binnen het Smart Waterbeleid en de innovatieve
duurzaamheidsambities; 3. Verduurzaming van bedrijventerreinen in het kader van de energietransitie.
* Hoeksche Waard: (1) Goede afstemming tussen en profilering van de (bovenjregionale bedrijventerreinen. (2)
Versterk lokale collectiviteit; bevorder overleg tussen gemeenten en ondernemers. (3) Onderzoek
magelijkheden/wenselijkheid van overloop uit MRDH, met name op gebied van watergebonden en HMC. (4}
Aandacht voor bereikbaarheid, zowel binnen als naar buiten. (5) Een inventarisatie leert dat er op verschillende
plekken solitaire bedrijven gevestigd zijn die mogelijk kunnen verplaatsen naar bedrijventerreinen. Vraagt
mogelijk meer ontwikkel-/schuifruimte.

Bron: Regionale bedrijventerreinenstrategieén en economische visies

3.3 Trends en ontwildelingen

Verschillende ‘next economy’ trends van invioed op omvang en aard ruimtevraag bedrijventerreinen
Ontwikkelingen en innovaties volgen elkaar in de hedendaagse markt in hoog tempo op. Door
technologische ontwikkelingen (digitalisering, nieuwe productietechnieken) en maatschappelijke opgaven
(klimaat, energie, circulair) herstructureren bedrijven hun (productie)processen en kiezen zij voor een
andere vormen van samenwerking. Technologische vooruitgang zorgt voor een nieuwe dynamiek in de
locatiekeuze en het gebruik van robots, digitale innovaties en de ‘internet of things’ leiden tot verhoogde
productie, efficiéntie en flexibiliteit. Er wordt ook wel gesproken over de “vierde industriéle revolutie’
(industrie 4.0). De oude verticale, hiérarchische economische structuur verandert steeds meer in een
netwerkeconomie. Samenwerking, diversiteit en kennisuitwisseling tussen bedrijven (werknemers},
overheden en onderwijs- en kennisinstellingen zijn daarbij steeds belangrijker om innovatie te creéren.

De 'next economy’ is het gevolg van meerdere op elkaar passende ontwikkelingen, die op dit moment in
de markt worden waargenomen. We gaan in op drie prominente ontwikkelingen hierbinnen die naar
verwachting de grootste invioed op (de vraag naar) bedrijventerreinen in Zuid-Holland gaan hebben en
welke impact deze hebben op de prognoseparameters. In de bijlage zijn alle uitgangspunten voor de
prognoseparameters te vinden.
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Tabel 4: Impact trends op ruimtevraag bedrijventerreinen

Trend

ﬂ‘
e
Circulaire
economie (CE)

‘I’

Energie en
klimaat

Impact kwantitatief

¢ De circulaire economie (CE) leidt tot nieuwe activiteiten, zowel bij

bestaande als nieuwe bedrijven. Sinds 2018 zien we een groei van
+20% groei in CE-initiatieven op bedrijventerreinen en deze groei
versnelt (bron: Database Locatiebeslissingen Nederland, Stec
Groep). Denk aan fabrieken voor recycling van metalen of
kunststoffen, prefab-fabrieken voor circulaire woningbouw en
circulaire houw- en upcyclehubs.

Deze nieuwe initiatieven leiden tot een toename van de
uitbreidingsvraag. Denk daarnaast aan groeiende ruimtevraag
door 0.a. toenemende behoefte aan opslag van producten die
hergebruikt en/of verwerkt moeten worden. Dit strookt met
verwachtingen uit eerder onderzoek van ons uit 2018% 51% van de
ondervraagde Nederlandse industriebedrijven verwacht een
stijgende ruimtevraag door CE.

Zeker in de transitieperiode komende 10-20 jaar waarin ‘oude’
activiteiten nog naast nieuwe, CE-activiteiten plaatsvinden,
verwachten we een aanvullende ruimtevraag. Er zullen op langere
termijn echter ook bedrijven zijn die de boot missen en die
krimpen/sluiten.

Effect op prognoseparameters
+ Per saldo verwachten we een licht stijgende LTV door de circulaire transitie en dan met name in de industriéle

sectoren en de logistiek (van rest- en retourstromen bijvoorbeeld).
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Impact kwalitatief

+ Toenemende voorkeur voor grotere

formele bedrijventerreinen met
milieuruimte voor het ontplooien van
circulaire activiteiten.

Behoefte aan multimodaal ontsloten
locaties, met name watergebonden
activiteiten, om logistiek duurzaam vorm
te geven.

Parallel hieraan ook toenemende
ruimtevraag in het stedelijk gebied.
Denk aan plekken voor experiment en
innovatie. Maar ook grotere
bedrijventerreinen in en aan de rand
van de stad, dicht op de herkomst van
reststromen, waar collectie van deze
stromen kan plaatsvinden. Hier ligt
bijvoorbeeld een belangrijke link met de
woningbouwopgave: er moeten dicht op
de stad plekken zijn om de materialen
die vanuit sloop en de urban mine
beschikbaar komen op te slaan, te
scheiden en weer te verwerken voor de
circulaire bouw van nieuwe woningen
in Zuid-Holland.

We verwachten we dat het ruimtegebruik door deze trend meer stijgt dan de werkgelegenheid. Dit betekent dat
de terreinquotiént in het prognosemodel licht toeneemt door de circulaire transitie. Dit is vooral het geval in de

sectoren industrie en logistiek.

Geen tot beperkt effect op uitbreidingsvraag van reguliere
bedrijventerreingebruikers, zoals ook bevestigd tijdens de
marktconsultatie. Leidt grotendeels tot andere activiteiten bij
bestaande bedrijvigheid (bijv. installateurs).

Beperkingen in de netcapaciteit kunnen wel effect hebben op de
uitbreidingsvraag en de verduurzamingsmogelijkheden " van
bedrijven en bedrijventerreinen in Zuid-Holland. Steeds vaker zijn
er situaties waarin bedrijven niet kunnen uitbreiden of vestigen
omdat de maximale netcapaciteit is bereikt. Uithreiding van de
capaciteit is dus een randvoorwaarde voor groei en vestiging van
bedrijven.

= De energietransitie kan daarnaast ook leiden tot nieuwe

activiteiten op bedrijventerreinen, zoals waterstof- en/of
batterijfabrieken en noodzakelijke ruimte voor de duurzame
energie-infrastructuur. Denk hierbij aan de realisatie van nisuwe
onderstations {110/150 kV) waarvoor regelmatig bedrijventerreinen
in beeld zijn, ook in Zuid-Holland ''. Het gaat bij dit soort initiatieven
al snel om 5 a 6 hectare ruimtebeslag. Maar bijvoorbeeld ook
ruimte die nodig is voor grootschalige tijdelijke opslag van
duurzaam opgewekte energie. Dit zijn voorbeelden van additionele
ruimtevraag die niet in de reguliere raming van de

« Veranderende eisen aan werklocaties,

op gebied van de inrichting van
bedrijventerreinen {o.a. groenstructuur,
hittestress, wateroverlast), en vastgoed
{zonnepanelen, isolatie, etc.).
Bedrijventerreinen kunnen een rol
spelen in zowel opwekking als opslag
van energie. Dit heeft ook gevolgen voor
de energie-infrastructuur.

De ruimtelijke impact van rijden op
waterstof is beperkt; een of enkele
toevoegingen aan tankstations. Meer
vervoer aver water vraagt wel om
ruimte.

¥ Lange termijn ruimtebehoefte industrie, Stec Groep samen met 10 provincies, waaronder Zuid-Holland (2018). Klik hier voor Q&A

rapport.

"®Verduurzaming van de energievoorziening gaat in de eerste plaats om energieverbruik te verminderen. Door groei van bedrijven,
maar bijvoorbeeld ook elektrificatie van productieprocessen, neemt het elekfriciteitsverbruik komende jaren echter nog aanzienlijk
toe. Om dit verbruik vervolgens groen te voorzien is naast ruimte voor groene opwek voaral ook voldoende capaciteit op het

stroomnet nodig.

" Investeringsplan Net op land 2020 — 2029 (Tennet, 1 oktober 2020).
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uitbreidingsvraag naar bedrijventerreinen zit. In hoofdstuk 3 gaan
we verder in op componenten van de additionele ruimtevraag.

+ De energietransitie kan ook effect hebben via de verduurzaming
van vervoer, bijvoorbeeld tanken met waterstof en modal shift van
weq naar water.

Effect op prognoseparameters

» Per saldo verwachten we een neutraal tot licht positief effect op de LTV,
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» Geen specifiek effect te verwachten door deze trend op de terreinquotiént, al kan de tendens om duurzaam en
maatschappelijk verantwoord te ondernemen betekenen dat bedrijven ook kritischer kijken naar hun
ruimtegebruik. Dit kan de terreinquotiént drukken. In de prognose gaan we nu uit van een neutraal effect,

+ Robotisering en automatisering leidde de afgelopen jaren en naar
verwachting ook komende jaren tot meer ruimtevraag in de
industrie. Nieuwe geautomatiseerde productielijnen met robots -
met alle voorzieningen die daarbij extra nodig zijn — nemen vaak
meer ruimte in dan de oude lijn met werknemers. Bovendien biedt
juist de automatisering en robotisering bedrijven de mogelijkheid
om te groeien in productie en toegevoegde waarde en daarmee
ook regelmatig in ruimtebeslag.

s Ditbeeld werd door meerdere (industriéle) ondernemers bevestigd
in de regionale marktpanels. Ook kwam dit beeld eerder naar varen
uit eigen grootschalig onderzoek onder industriéle bedrijven in
2018 " en uit recent onderzoek naar de ruimtelijke impact van
technologische innovaties van de provincie Zuid-Holland .
Tegelijkertijd betekent de toenemende digitalisering onder de
industrie dat ook stillere, schonere en kleinschaligere productie
groeit.

+ In de logistiek zien we door robotisering toenemende
mogelijkheden om de hoogte in te gaan. Ook biedt digitalisering
{smart warehousing) kansen voor efficiéntere opslag en lay-out
van distributiecentra. Door automatisering kan bijvoorbeeld de
padbreedte kleiner (dus intensiever). Tegelijkertijd worden
automatisering en robotisering in de logistiek pas rendabel bij een
bepaalde omvang (investeringskosten versus efficiencywinst), wat
dus in eerste instantie cok weer schaalvergroting in de hand
werkt.

« Ditverwerken we in de raming door rekening te houden met een
hardere stijging van de terreinquotiént, met name in industriéle en
—in mindere mate — logistieke sectoren.

e |ndirect leidt de snel groeiende digitalisering tot meer ruimtevraag
vanuit datacenters. Het gaat daarbij om uitbreidingen van
bestaande centers, maar ook nieuwe initiatieven. Eerder
onderzoek van de provincie Zuid-Holland ™ laat zien dat de locatie
van het datacenter voor bedrijven (waar zij hun ICT onder brengen)
steeds minder van belang is. Er zal een markt blijven voor
middelgrote datacenters, ook in Zuid Holland, maar grootschalige
ontwikkeling en clustering van datacenters hoeft niet per sé ook in
Zuid Holland plaats te vinden. Deze zijn bovendien moeilijk
inpasbaar door hun grote elektriciteitsbehoefte en ruimtebeslag in
de context van een forse ruimtestrijd tussen functies in de
provincie.

Effect op prognoseparameters

« Veranderende (hogere) eisen aan

werklocaties, op gebied van digitale
infrastructuur,

Smartindustry en logistics leidt op
beperkt aantal plekken ook tot
samenwerking enfof clustering van
bedrijven in de keten.

In de logistiek toename van
bouwhoogtes door mogelijkheden om
extra de hoogte in te gaan.

Deels meer menging mogeljk door
stillere en schonere
productieactiviteiten. Tegelijkertijd ook
Juist plekken nodig met ruimte voor
groter groeiende bedrijven.

Groter belang van arbeidsmarkt bij
locatiekeuze van bedrijven. Omdat door
automatisering het productie en
logistieke proces steeds meer als
vanzelf verloopt, verschuift de nadruk in
activiteiten van werknemers naar
organisatie, planning, onderhoud en
ICT. De eisen aan kennis, interactie,
creativitert, innovatie worden groter.
Stedelijke gebieden zijn zo bezien juist
voor productie en bepaalde typen
logistieke bedrijven extra interessant
als vestigingsplaats.

» We verwachten een overwegend neutraal effect op de LTV vanuit robotisering/automatisering. Door robotisering
en automatisering zijn sommige bedrijfsactiviteiten schoner en stiller en daardoor makkelijker te combineren met
andere functies, ook buiten formele bedrijventerreinen. Toch zal het voor veel bedrijven aantrekkelijk zijn om
juist op bedrijventerreinen gevestigd te zijn en blijven.

'z Lange termijn ruimtebehoefte industrie, Stec Groep samen met 10 provincies, waaronder Zuid-Holland (2018). Klik hier voor Q&A
rapport. Uit het onderzoek kwam onder meer dat de toegevoegde waarde van veel (hoogwaardige) industrie al jaren groeit bij een
gelijkblijvende of soms zelfs dalende werkgelegenheid en een stabiel of groeiend ruimtebeslag. Dit betekent voor de prognose dat de
het ruimtegebruik per werknemer — de terreinquotiént — dus stijgt.

" Impact technologische innovaties op ruimtegebruik economische sectoren in Zuid-Holland, Stec Groep en Technopalis Group in
opdracht van provincie Zuid-Halland (30 maart 2021).

" MNut en noodzaak van datacenters in de provincie Zuid-Holland (Stratix in opdracht van de provincie Zuid-Holland, 29 mei 2020].
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= Naar verwachting stijgt het ruimtegebruik door deze trend meer dan de werkgelegenheid. Bedrijven in onze
lange termijn verkenning industrie voor Zuid-Holland (Stec Groep, 2018) geven bijvoorbeeld aan dat de robots
vaak meer ruimte in nemen of ‘naast’ het personeel ingezet wordt. Daardoor neemt de terreinguotiént in het
prognosemadel licht toe. Dit is vooral het geval in de sectoren industrie en logistiek, maar bijvoorbeeld ook —in
lichtere mate — in de bouw, handel en reparatiesector. Wel is dit naar verwachting vooral een effect op de korte
{2025) tot middellange termijn (2030).

Bedrijven(terreinen) moeten op deze trends inspelen voor toelkomstperspectief en continuiteit
Bedrijven moeten op deze trends en transities inspelen om ook in de toekomst op verantwoorde wijze geld
te kunnen blijven verdienen met hun activiteiten. Bedrijven die bijvoorbeeld al in energiebesparing en
duurzame energievoorziening hebben geinvesteerd hebben het voordeel van een lagere energierekening.
Door de recent sterk stijgende grondstof- en energieprijzen en verwachte verder toenemende
grondstofschaarste neemt het belang van circulair en duurzaam produceren toe. Duurzame bedrijven doen
het ook beduidend beter bij beleggers. Verduurzaming zorgt voor voorrang bij opdrachten, een beter
bedrijfsmodel en een hogere marge. Hierdoor hechten institutionele beleggers en banken steeds meer
waarde aan investeren volgens ESG-criteria (Ecological, Social en Governance), in bijzonder omdat
duidelijk waordt dat niet-duurzaam beleggen steeds grotere financiéle risico’s met zich meebrengt.

Kortom, voor steeds meer bedrijven is een duurzaam bedrijfsmodel dé manier om zich te onderscheiden
en van belang voor de continuiteit. Hun vestigingsplek, een toekomstbestendig bedrijventerrein, moet
hierin faciliteren. Uiteindelijk is dit alles in het belang van het verdienvermogen, de ambities uit de
Groeiagenda Zuid-Holland (0.a. 5,5% extra economische groei) en daarmee de Brede Welvaart in de
provincie van morgen.

Figuur 6: Belang toekomsthestendige bedrijventerreinen
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Bredere (maatschappelijle) trends
Daarnaast speelt nog een aantal bredere trends op en relevant voor bedrijventerreinen.

Verldeuring en opkomst informele (woon)werldocaties

De afgelopen jaren vindt een toenemende verkleuring van bedrijventerreinen plaats. Het gaat dan
bijvoorbeeld om activiteiten binnen de detailhandels- en vrijetijdssector die steeds vaker op zoek zijn naar
een (grootschalige) ruimte op relatief goed bereikbare locaties, bij voorkeur goedkoper dan de van oudsher
populaire binnensteden of wijkcentra. Denk hierbij aan kringloopwinkels, dansscholen, kartcentra, indoor
speeltuinen, maar ook vormen van persoonlijke dienstverlening zoals kappers, tandartsen, fysiotherapie en
schoonheidssalons. Bedrijventerreinen zijn aantrekkelijke locaties voor dit soort functies, zeker als het wat
grootschaliger is, vanwege de aanwezige ruimte en de relatief lage huisvestigingslasten. Voor sommige
terreinen is dit een prima ontwikkeling, en geeft dit een nieuwe impuls. Maar het wordt problematisch als
hierdoor onvoldoende ruimte blijft voor de ‘oorspronkelijke’” bedrijfsruimtegebruiker en deze bedrijven in
hun functioneren belemmerd worden (verkeers- en parkeeroverlast, klagende buren of beperkingen in de
milieugebruiksruimte). Daarnaast is een groei zichtbaar van (informele) werklocaties in woonwijken. Dit
vooral door de toename van aantal zzp-ers en microbedrijfjes. We zien dit vooral in de ict en zakelijke
dienstverlening, maar bijvoorbeeld ook in sectoren als bouw, handel en reparatie, zorg en persoonlijke
diensten.

Transformatie

Een stap verder is dat er ook steeds meer bedrijventerreinen zijn waarop woningbouw plaatsvindt of is
gepland. Door het grote woningtekort en een ruimtelijk beleid dat over het algemeen inzet op zoveel
mogelijk bouwen binnen bestaand stedelijk gebied (0.a. Ladder) neemt daardoor de druk op
bedrijventerreinen toe, zeker in de grotere steden. Het vizier is daarbij veelal gericht op de oudere terreinen
die dicht tegen de binnenstad of bijvoorbeeld aan het water liggen. Dit zijn aantrekkelijke locaties vanuit
woonperspectief, maar veelal ook heel waardevolle locaties voor stadsverzorgende bedrijvigheid
(loodgieters, stadslogistiek, bouwbedrijven/aannemers, etc.) en voor ontwikkelingen die in de toekomst
hard nodig zijn voor duurzame economische groei, zoals circulaire activiteiten. Transformatieplannen die
‘boven een terrein hangen’ dat in de ogen van de ondernemers nog goed functioneert kunnen een negatief
effect hebben op investeringen door bedrijven. Uiteraard kan transformatie voor incourante (maar: wat is
incourant als er nog bedrijven gevestigd zijn?), slecht ontsloten locaties ook goed uitpakken en bijdragen
aan andere opgaven zoals de woningbouwopgave. Transformatie en druk op bedrijventerreinen speelt in
Zuid-Holland een grote rol. Voor deze behoefteraming hebben we een inventarisatie gemaakt van alle
transformatieplannen, en op basis daarvan een inschatting gemaakt van de vervangingsvraag die hier uit
voort komt.

Duurzame mobiliteit

Veel bedrijventerreinen zijn nu alleen per {(vracht)auto uitstekend bereikbaar. Dit is vaak ook logisch, gezien
ligging nabij snelweg of aan de rand van een gemeente. Busvervoer is er soms wel, maar vaak niet
hoogfrequent. Toch veranderen ook op bedrijventerreinen de eisen aan het bereikbaarheidsprofiel. Het
belang van een goede OV-bereikbaarheid of de inzet van mobiliteitsoplossingen, waaronder Mobility as a
Service (via speciale apps), maar in de toekomst bijvoorbeeld ook zelfrijdende (deel)auto’s, neemt toe met
het oog op de verwachte afname van het autobezit met 40% richting 2040 ", Deze ontwikkeling heeft ook
consequenties voor bedrijventerreinen. Niet alleen het aantal parkeerplaatsen kan dan afnemen (wat
intensieve benutting van locaties versterkt en mogelijkheden biedt voor vergroening en andere duurzame
maatregelen), maar de bereikbaarheid per openbaar vervoer en ook (elektrische) fiets moet dan ook sterk
verbeteren. Dit betekent ook dat bij de programmering van nieuwe bedrijventerreinen de mogelijkheid
voor het realiseren van multimodale bereikbaarheid veel zwaarder moet gaan meewegen. lets wat op de
kantorenmarkt al heel logisch is (knooppuntlocaties).

5 Zie Deloitte, ‘State of the State onderzoek. Ruimtewinst in de stad door smart mobility, 40% minder parkeerplaatsen in 2040° (2017).
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Verdozing en clustering

Door de sterke groei van grootschalige ruimtevragers (logistiek, glastuinbouw, datacenters) is de afgelopen
jaren de kritiek toegenomen op de zogenaamde ‘verdozing’ van het landschap. Deze discussie bereikte een
climax toen het College van Rijksadviseurs (CrA) in 2019 in het rapport ‘XXL Verdozing’ een advies
uitbracht om het aantal nieuwe, grote ruimtevragers te beperken. Inmiddels heeft dit advies zijn uitwerking
gehad. Zo heeft het Rijk in de (uitgestelde) aanvullingsbrief op de NOVI aangegeven dat het de regie op de
fysieke inrichting van Nederland naar zich toe wil trekken, samen met de provincies. Voor grootschalige
vestigers stuurt het kabinet op sterke concentratie op bestaande locaties (bovengemiddelde knooppunten).
Er moet bovendien ‘aantoonbare behoefte’ bestaan. Ook moet er meer werk worden gemaakt van
verduurzaming.

VERWACHTE TOTAAL-EFFECT VAN DE TRENDS

Op korte tot middellange termijn (2030/2035) verwachten we per saldo een aanzienlijke extra ruimtevraag
vanuit de trends in Zuid-Holland. Enerzijds omdat er simpelweg meer ruimte nodig is. Zo vereisen robots
en machines soms meer ruimte, zeker als mens en robot samen (co-bots) aan producten werken.
Anderzijds omdat er sprake is van een overgangseffect: ‘oude’ lineaire economie bestaat eerst naast
‘nieuwe’ circulaire economie. Op langere termijn is sprake van een ruimtelijk inverdieneffect. Zo kunnen
diverse bedrijfsactiviteiten door bijvoorbeeld robotisering meer de hoogte in. Ook is hierdoor meer
productie en toegevoegde waarde te realiseren op dezelfde meter.

Het precieze effect hangt sterk af van de sector en de aard van de activiteiten. Kwantitatief en kwalitatief
proberen we dat op basis van de kennis van nu en de input vanuit de regio’s en markt zo goed als
mogelijk te duiden in deze behoefteraming. De diverse trends hebben we daarvoor — en rekening houden
met de specifieke uitgangssituatie per regio — concreet vertaald naar impact op de verschillende
prognoseparameters,

We leggen hierna eerst goed uit hoe de behoefteraming is opgebouwd en hoe deze gelezen
(geinterpreteerd) moet worden. Daarna zoomen we per Zuid-Hollandse regio in op de uitkomsten.

3.4 Onderdelen behoefteraming

Behoefte is vraag minus aanbod

We ramen de behoefte aan (ontwikkeling van) extra bedrijventerrein. Dit doen we door de ruimtevraag
naar bedrijventerreinen te confronteren met het (uitgeefbare) aanbod. De ruimtevraag bestaat uit drie
componenten (zie volgende alinea). Die ruimtevraag kan landen in zowel de bestaande voorraad
(leegstaand vastgoed, maar bijvoorbeeld ook uitgegeven braakliggende kavels) als op nog uitgeefbare
bedrijventerreinen. Voor de bestaande voorraad houden we rekening met frictieleegstand. Een leegstand
van zo'n 5% is gewenst om enige schuifruimte te bieden aan ruimtezoekende bedrijven. Leegstand boven
dit niveau beschouwen we als overmatig en kan in potentie een deel van de ruimtevraag opvangen.

Figuur 7: Onderdelen behoefteraming
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Ruimtevraag bestaat uit drie componenten

De ruimtevraag naar bedrijventerreinen bestaat uit drie componenten: (1) uitbreidingsvraag, (2)
vervangingsvraag en (3} additionele vraag. In dit onderzoek brengen we de uitbreidingsvraag en
vervangingsvraag kwantitatief en kwalitatief in beeld. De additionele vraag is niet direct te ‘voorspellen’ via
de ramingsmethodiek. Wel gaan we in op welke onderdelen hierin een rol kunnen spelen. We rapporteren
steeds over netto hectares ', tenzij anders aangegeven.

Tabel 5: Ruimtevraag in drie componenten

Wat is het?
Vraag naar extra bedrijventerrein, ten opzichte van huidige
voorraad, door natuurlijk verloop en dynamiek van bedrijven
in de regio. Ook wel autonome vraag genoemd.

Hoe bepalen we deze ruimtecomponent?
Via Bedrijfslocatiemonitor (BLM) methodiek, antwikkeld
door het CPB. Basis voor deze methodiek is
werkgelegenheid.

Uithreidingsvraag

Recent voorbeeld in Zuid-Holland
Nieuwbouw/uitbreiding van Lely Industries op de Lely
Campus in Maassluis.

Wat is het?

\raag naar bedrijventerrein door onttrekking van een deel
van de huidige voorraad bedrijventerreinen (bijvoorbeeld
door transformatie van een bedrijventerrein naar een
woonfunctie).

Hoe bepalen we deze ruimtecomponent?
Inventarisatie van plannen voor onttrekkingen

\'\\; (transformaties} onder alle gemeenten.

Onttrekking
(b, transformatse)

Vervangingsvraag

-~ Recent voorbeeld in Zuid-Holland
Nieuwbouw Vandenberg-Verdegaal op Bulb Trade Park in
Noordwijkerhout als gevolg van herontwikkeling naar
wonen op oude |ocatie.

Wat is het?

Vraag naar bedrijventerrein die niet direct te "voorspellen’
is via ramingsmethodiek. Het gaat veelal om grote, nieuwe
{economische) ontwikkelingen", incidenteel van aard.
Hoe bepalen we deze ruimtecomponent?
Inschatting op basis van bestaande onderzoeken en eigen
databases over locatiedynamiek, maar ook veelal niet
direct kwantificeerbaar,

Recent voorbeeld in Zuid-Holland
De nieuwbouw van Zalando in Bleiswijk. Dit betekent
nieuwe activiteit voor Zuid-Holland vanuit een bedrijf dat er
nog niet gevestigd was.

Additionele vraag

"% De gemiddelde netto-bruto verhouding op bedrijventerreinen in Zuid-Holland is 0,77.

" Ontwikkelingen voor bijvoorbeeld de energie infrastructuur zijn hier dus geen onderdeel van. Dit zijn immers geen bedrijven
{economische activiteit) en kennen dus afwijkende vestigingscriteria. Bovendien kunnen dit soort ontwikkelingen ook elders (buiten
bedrijventerreinen) landen. Het is wel raadzaam om te monitoren of dit soort ontwikkelingen ten koste gaan van ruimte voor bedrijven.
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We ramen de ruimtevraag over een bepaalde periode; de komende tien en twintig jaar. Bij het bepalen
van de behoefte zetten we de ruimtevraag af tegen hard planaanbod volgens de provinciale monitor. We
weten dat niet al het harde aanbod in de monitor ook direct uitgeefbaar is. Waar mogelijk geven we dit
aan bij de aanbodanalyse per deelregio. Het harde aanbod komt naar verwachting wel beschikbaar
binnen de periode dat we ook de vraag ramen. Dit betekent ook dat er een discrepantie kan zijn tussen de
ervaren ruimtevraag en het aanbod dat nu beschikbaar is, en onze confrontatie van vraag en aanbod op
langere termijn/de periode waarin we de vraag ramen. We schetsen in dit rapport verschillende
beleidsknoppen om vraag en aanbod beter met elkaar in balans te brengen, want oplossingen liggen niet
alleen aan de aanbodzijde (nieuwe bedrijventerreinen ontwikkelen).

3.5 Interpretatie van behoefteraming

Werkgelegenheid als basis, maar geen wetmatigheid, voor toekomstige ruimtevraag

De gehanteerde methodiek voor het bepalen van de uitbreidingsvraag is een van onderop (op basis van

specifieke lokale en regionale data uit de Zuid-Hollandse regio’s "*) opgebouwde modelmatige benadering

van de ruimtevraag. Belangrijk uitgangspunt daarbij is dat de ruimtevraag afgeleid kan worden van de

werkgelegenheidsontwikkeling. Daarbij kijkt het model naar het resultaat van drie parameters (zie bijlage A

voor nadere methodische toelichting):

« de ontwikkeling van het aantal banen (naar sector en naar regio) tussen het basisjaar van de prognose
en een moment in de toekomst;

+ waar deze banenontwikkeling plaatsvindt, de locatietypevoorkeur: vindt de groei plaats op
bedrijventerreinen of bijvoorbeeld op kantoorlocaties en in centrumgebieden?;

« hoeveel ruimte elke baan inneemt, de terreinquotiént, en de verwachte ontwikkeling daarvan. Daarbij
nemen we bijvoorbeeld het effect van trends als robotisering/automatisering mee, die soms leiden tot
minder of stabiele werkgelegenheid op de productielocatie, maar wel groei in productie, toegevoegde
waarde en ruimtebeslag (een stijgende terreinquotiént dus).

Het is nadrukkelijk de combinatie van de verwachte ontwikkeling op deze parameters die het toekomstige
ruimtebeslag en daarmee de verwachte uitbreidingsvraag naar bedrijventerreinen bepaalt. Van inviced
op deze toekomstige ontwikkeling zijn onder meer economische groei, vraag naar werknemers, trends,
maar bijvoorbeeld ook (gemaakte) beleidskeuzes tot op heden. Laatste factor is bijvoorbeeld van inviced
op hoe/waar bedrijven nu zijn gevestigd in een regio en daarmee op de locatietypevoorkeur; zeker in een
provincie waar de ruimteclaims vanuit verschillende opgaven groot zijn.

Daarnaast geldt dat ontwikkelingen in het model niet altijd direct veranderingen in de praktijk betekenen.
Theoretisch betekent elke extra baan per direct ook extra ruimtevraag en andersom. Zeker op microniveau
(bedrijfsniveau) klopt deze aanname in de praktijk niet altijd direct. Werkgelegenheid moet erg sterk
terugvallen wil er daadwerkelijk sprake zijn van krimp in ruimtebeslag. De werkgelegenheid bij bedrijven
beweegt met de economische golven mee. Bij de eerste de beste paar werknemers die erbij komen of eraf
gaan, zal een bedrijf niet zomaar ruimte afstoten of uitbreiden. Dit gebeurt pas als echt duidelijk is dat er
structureel meer of minder ruimte nodig is, waarbij vaak ook meer strategische, bedrijfseconomische
afwegingen en andere factoren dan alleen de werkgelegenheid een rol spelen.”™ Daardoor bewegen dus
ook parameters als de terreinquotiént met deze ontwikkelingen mee en is sprake van een tijdsfactor tussen
de ontwikkelingen bij bedrijven en het ruimtelijk effect. Dit is één van de redenen dat de behoefteraming
op een bepaald schaalniveau opgesteld moet worden om een betrouwbaar beeld te kunnen geven. Op

® Zie de bouwstenennotitie.

"% Uit eerder onderzoek (CPB, 1998 en Stec Groep, 2018) blijkt dat bedrijven pas structureel fysiek inkrimpen als de werkgelegenheid
met zo'n 50% afneemt. Yoor de industrie moet die afname zelfs meer dan 80% zijn. Feitelijk gaat het dan om faillissementssituaties of
fundamentele herlocatie-afwegingen.
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regionaal schaalniveau — en over langere termijn — geeft de beschreven behoefteramingsmethodiek een
gedegen inschatting van de ruimtevraag ™.

Behoefteraming is beleidsneutraal, vitgedruld in twee scenario’s

De WLO-scenario’s zijn de basis voor de raming van de uitbreidingsvraag naar bedrijventerreinen in Zuid-
Holland. De ontwikkeling van de totale werkgelegenheid is gebaseerd op de twee WLO-scenario’s van het
CPB/PBL (2015): WLO laag en WLO hoog. De algehele groeipercentages van de WLO-scenario’s zien we als
gegeven, en leggen we bovenop de meest recente werkgelegenheidscijfers (LISA, 2020). Hoewel de WLO
scenario’s een langjarige raming zijn, kiezen we er dus voor om het basisjaar te verschuiven naar het
meest recente jaar. Daarmee ligt de verwachte werkgelegenheidsgroei in lijn met de langjarige historische
ontwikkeling in Zuid-Holland, en ook meer in lijn met de meest recente bevolkingsprognoses van Zuid-
Holland. Deze methodiek is besproken en bevestigd als solide en betrouwbaar met het PBL in het
deskundigenpanel. Zie bijlage A voar meer informatie over de gebruikte methodiek.

De WLO-scenario's zijn gecheckt op realiteit voor Zuid-Holland. De onderliggende aannames zijn
vergeleken met historische ontwikkelingen en met de provinciale bevolkingsprognose. We concluderen
hieruit dat het WLO-laag scenario niet erg realistisch lijkt. Zowel de langjarige historische ontwikkeling van
de werkgelegenheid als de verwachte ontwikkeling van de bevolking liggen meer in lijn met de
uitgangspunten van het WLO hoog scenario. Hierbij zien we wel enige regionale verschillen. In de
behoefteramingen per regio gaan we bij de conclusies in op deze regionale situatie en interpretatie van de
scenario’s.

De geraamde uitbreidingsvraag is een beleidsneutraal scenario. De raming kijkt naar langjarige historische
ontwikkelingen en houdt rekening met trends en ontwikkelingen in de toekomst. De raming gaat dus uit
van het voortzetten van de huidige praktijk van bedrijventerreinenontwikkeling en -planning, en van de
autonome groei van bedrijven. Huidige locatievoorkeuren en gemiddeld ruimtegebruik worden dus min of
meer voortgezet (rekening houdend met trends en ontwikkelingen). In het expertpanel voor deze prognose
werd dit omschreven als ‘als je doet wat je altijd deed, krijg je wat je altijd kreeg’.

Beleidskeuzes en -ambities kunnen echter grote impact hebben op de ruimtevraag. Een goed voorbeeld
daarvan is de provincie Utrecht, dat ook met grote ruimtedruk te maken heeft. Hier zijn verschillende
keuzes gemaakt om zorgvuldig ruimtegebruik te stimuleren:

* In de Ruimtelijke Economische Strategie (RESU) is gekozen om nieuwvestiging van ‘XXL-logistiek’ niet
meer te faciliteren.

» In het door PS vastgestelde 'kader regionaal programmeren’ heeft de provincie de regiogemeenten
uitgangspunten meegegeven waarbinnen ze moeten opereren. Hierin is onder meer opgenomen dat
circa 10% van de geprognosticeerde ruimtevraag niet wordt geaccommodeerd en dat 20 tot 30% van
de behoefte wordt afgedekt door intensiveren/herstructureren van bestaande bedrijventerreinen. Dit is
een inspanningsopgave die betrokken wordt bij de regionale programmering.

* Deze keuzes en uitgangspunten gaan gepaard met flankerende maatregelen zoals de inzet van
Ontwikkelingsmaatschappij Utrecht (OMU) als uitvoeringsorganisatie en een aanvullende financiering
vanuit de provincie aan OMU van € 30 miljoen voor de eerste vier jaar.

Het is dus belangrijk om te beseffen dat de geraamde uitbreidingsvraag niet zonder meer een ‘gegeven’ is,
maar dat hier invloed op uitgeocefend kan worden. In onderstaand figuur schetsen we de mogelijke
ontwikkeling van de voorraad in de twee scenario’s en geven we indicatief weer wat de impact kan zijn van
beleidskeuzes. Overigens zijn er ook beleidskeuzes die een verhogend effect hebben op de ruimtevraag,
zoals het actief verplaatsen van bedrijven vanuit het buitengebied naar een formeel bedrijventerrein. In de
behoefteraming per regio gaan we in op de knoppen waar aan gedraaid kan worden, en geven we
{indicatief) weer welke impact dit heeft op de ruimtevraag.

a Dit blilkt onder meer uit een evaluaties van de BLM door het Planbureau voor de Leefomgeving en een evaluatie van J :"'}'-en
- -/ 1(2016), hier te raadplegen.
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Figuur 8: Indicatieve verbeelding impact beleidskeuzes op ontwildeling bedrijventerreinvoorraad in
WLO-scenario's
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Effect COVID-19 crisis valt naar verwachting binnen de bandbreedte van WLO laag en hoog

De coronacrisis heeft in 2020 een forse impact gehad op de Nederlandse economie. De economie kromp in
2020 met 3,7% (bron: CBS, 2021; voorlopig cijfer). Dat was de grootste krimp sinds 2009. Hoewel de (lange
termijn) effecten nog niet duidelijk zijn, zien we inmiddels echter dat de economie zich sneller herstelt dan
verwacht. Voor 2021 wordt volgens de juniraming van het CPB uitgegaan van een economische groei van
3,2%, en voor 2022 zelfs van 3,3%. Het bbp ligt naar verwachting in het derde kwartaal van dit jaar alweer
op het niveau van vddr de coronacrisis. Het CPB verwacht dat ook de werkgelegenheid snel terugkeert op
het oude niveau. Hoe het herstel er uit ziet, verschilt per sector. Het voorlopige beeld is dat sectoren die
veelal op bedrijventerreinen zijn gevestigd er relatief goed vanaf komen.

Uit onze eigen monitoring van locatiedynamiek zagen we in 2020 in Nederland een afname van 15% in de
ruimtevraag op bedrijventerreinen (zowel uitgifte van nieuw bedrijventerrein, herontwikkeling van
brownfields als opname in de bestaande voorraad) ten opzicht van (topjaar) 2019. In Zuid-Holland was het
beeld anders en was zelfs sprake van een toename van bijna 20% in 2020. Dit had alles te maken met een
aantal grootschalige logistieke transacties, zoals Odin Warehousing dat een nieuw distributiecentrum van
zo'n 120.000 m? in gebruik gaat nemen op Distripark Maasvlakte West en verschillende grootschalige
uitgiftes op Distripark Dordrecht. We zien op landelijk niveau dat de locatiedynamiek zich weer snel herstelt
en in de eerste helft van 2021 weer op het ‘oude’ niveau zit?. Rabobank® verwacht dat belangrijke sectoren
voor bedrijventerreinen als de transportsector en industrie in 2021 bovengemiddeld groeien. Voor de bouw
verwachten zij wel een krimp voor 2021. Daarnaast zien we dat de coronacrisis vooral een katalysator is
geweest van trends die al zichtbaar waren in de bedrijventerreinenmarkt. Voorbeelden zijn de groei van e-
commerce (en daardoor versterkte groei van zowel XL- als kleinschalige stadslogistiek) en meer aandacht
voor een groene, gezonde en prettige werkomgeving. Vanwege de grote sectorale groeiverschillen en
specifieke regionale kenmerken verwacht Rabobank dit jaar ook grote regionale groeiverschillen. Voor de
Zuid-Hollandse regio’s is het vooruitzicht daarbij gemiddeld tot goed. Regio Delft en Westland is naar
verwachting één van de sterkste groeiers in Nederland.

Al met al verwachten we dat de bandbreedte van de WLO-scenario’s op de lange termijn overeind blijft als
realistisch toekomstbeeld. WLO laag gaat, voor heel Nederland, uit van een jaarlijkse economische groei

3 https://stec.nl/wp-content/uploads/2021/09/Stec-Groep-Marktupdate-bedrijventerreinen-medio-2021.pdf.
2 hitps:/fwoww.rabobank.nlfkennis/s011153233-grote-regionale-verschillen-in-economisch-herstel,
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van 1,1% tot 2030. Hoewel de economie in 2020 sterk kromp, zien we dat de economie zich snel herstelt en
verwachten we dat de economische groei op lange termijn niet onder WLO laag uit komt.

Figuur 9: Economische groei in Nederland in perspectief; corona-effect lijit kortstondig
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Bron: CPB (juni 2021) Actualisatie Verkenning middellange termijn 2022-2025; CBS Statline, 2021; CPB/PBL (2015), Nederland in 2030-
2050: twee referentiescenario’s — Toekomstverkenning Welvaart en Leefomgeving.

Behoefteraming is een saldobenadering

De geraamde uitbreidingsvraag is een saldo-benadering: positieve en negatieve uitkomsten van sectoren
vallen tegen elkaar weg. Vertaald naar ruimtevraag betekent dit dat op termijn bestaande locaties vrijvallen
en hier — in potentie — nieuwe bedrijven gevestigd kunnen worden. De vraag is hoe het (bestaande,
vrijkomende) aanbod aansluit bij de wensen en eisen van de zoekende partij. Inzicht in de kwalitatieve kant
van vraag en (bestaand, mogelijk vrijkomend) aanbod wordt in deze context dus extra belangrijk. De
behoefteraming gaat dus niet alleen over nieuwe terreinen; juist de bestaande voorraad is van groot
belang. Het toekomstbestendig maken en houden van de bestaande voorraad, bijvoorbeeld via
herstructurering, is van belang om een deel van de vraag ook binnen die bestaande voorraad te laten
landen.

In de praktijk zit vaak een gat tussen vrijval en herbenutting van ruimte. Herontwikkeling vraagt tijd,
waardoor ook rekening gehouden moet worden met een bepaalde schuifruimte: beschikbaarheid van
voldoende en kwalitatief passend aanbod om in de behoefte van bedrijven te kunnen voorzien terwijl
ondertussen de vrijgevallen ruimte vraaggericht en passend bij de kwaliteiten van de vraag wordt
herontwikkeld.

Een negatieve uitbreidingsvraag betekent dus ook niet dat er helemaal geen ruimtevraag is. Bedrijven
kunnen om kwalitatieve redenen een vervangingsvraag hebben naar een andere locatie. Zoals door
veranderende huisvestingswensen en eisen — bijvoorbeeld door krimpende ruimtevraag — en door
ontwikkelingen in de omgeving van het bedrijf (ruimtelijk, wetgeving, et cetera).

3.6 Vertaling vraag naar werlanilieus

De behoefteraming wordt in de basis uitgesplitst naar sectoren. Per sector wordt een verwachting
uitgesproken over de drie prognoseparameters (werkgelegenheid, locatietypevoorkeur en terreinguotiént)
en zo wordt per sector de ruimtevraag in beeld gebracht. Dit is de basis van de BLM-methodiek, ontwikkeld
door het CPB/PBL. We zien echter dat het ruimtelijke en kwalitatieve onderscheid in de vraag naar
bedrijventerreinen zich steeds minder voordoet op basis van sectorafbakeningen. De sector waarin een
bedrijf actief is (0.b.v. SBl-codering) zegt niet altijd iets over de activiteit of het soort vestiging van het
bedrijf. Bijvoorbeeld: een industriebedrijf kan ook een logistieke vestiging openen, om de distributie van de
producten te verzorgen. Of een bouwbedrijf dat een prefab-fabriek (productie) begint.
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Om tot een praktische en werkbare behoefteraming te komen, kijken we daarom naar andere aspecten die
kwalitatief onderscheidend zijn. Wij zien twee kenmerken die het meest bepalend zijn in ruimtelijk relevant
onderscheid in de vraag naar bedrijventerreinen:

1. De activiteit van een bedrijf, en daarmee de mate van hinder

2. De omvang van een bedrijf (klein/middelgroot versus groot/XL)

In onderstaand figuur hebben we deze twee kenmerken op twee assen uiteengezet, waarmee een matrix

van typen werkmilieus ontstaat. Een indeling is nooit met een schaartje te knippen, maar we zien grofweg

vijf onderscheidende typen werkmilieus. Let op: een werkmilieu is niet hetzelfde als een bedrijventerrein.

Er kan bijvoorbeeld ook behoefte zijn aan grootschalige productie (HMC) op een binnenstedelijk terrein als

de Binckhorst. Een uitgebreidere toelichting op de (kenmerken van de} werkmilieus vindt u in bijlage C.

1. Gemengd stedelijlc lichte bedrijvigheid, stadsverzorgend, klein tot middelgroot

2. Campus: drie locaties in Zuid-Holland (Leiden Bio Science Park, Space Business Park en TU Delft
Campus Zuid)®

3. Regulier: reguliere bedrijventerreinactiviteiten als handel, bouw, productie en transport, (boven)lokaal,
klein tot middelgroot

4. Grootschalige distributie (XXL > 3 ha®): grootschalige distributie en warehousing, (boven)regionaal

5. Grootschalige productie (HMC): grootschalige (overwegend vanaf 1 ha)
productie/assemblage/recycling/etc., circulair, regionaal. Deze ruimtevraag bestaat voor circa 95% uit
HMC bedrijven

De uitbreidingsvraag vanuit de verschillende sectoren vertalen we naar deze vijf typen werkmilieus.
Vervolgens beoordelen we het harde planaanbod vanuit de (ruimtelijk relevante) kenmerken die bij elk
werkmilieu passen, zoals kavelomvang en milieucategorie. Op die manier maken we een confrontatie van
vraag en aanbod per werkmilieu, en wordt duidelijk wat de kwalitatieve behoefte is.

MILIEUCATEGORIE

Provincie Zuid-Holland spreekt in zijn bedrijventerreinenstrategie over HMC als milieucategorie 3 en hoger. Dit
zou betekenen dat bijna alle bedrijven op bedrijventerreinen hoge milieucategorie bedrijven zijn. Dat strookt
niet met de classificatie van de VNG, waarbij vanaf categorie 4 doorgaans een hogere milieucategorie wordt
genoemd. Oock wij rekenen in de behoefteraming bedrijven{terreinen) vanaf categorie 4 tot HMC. Wel moet
volgens de provinciale compensatieregeling een gemeente vanaf milieucategorie 3.1 compenseren (indien het
kavel groter is dan 1 hectare). Maar daarmee is categorie 3.1 en 3.2 nog geen HMC.

Het aandeel van milieucategorie 3.1 en 3.2 in de uitbreidingsvraag naar bedrijventerreinen in Zuid-Holland
bedraagt circa 50 tot 60%.

Z Dit zijn de locaties die specifiek zijn genoemd in het omgevingsbeleid onder ‘een concurrerend Zuid-Holland” enin de
subsidieregeling campussen van de provincie.

¥ \/raag in dit segment kan deels ook kleiner zijn dan 3 ha, indien het gaat om doorgroei/uitbreiding van bestaande bedrijven die groter
zijn dan 3 ha.
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Figuur 10: Schematische weergave werlanilieus bedrijventerreinen
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WERKMILIEUS EN SEGMENTEN (XXL, HMC EN WATERGEBONDEN)

De provincie heeft in de uitvraag voor deze prognose specifiek gevraagd om de behoefte voor een drietal
segmenten in beeld te brengen: XXL, HMC en watergebonden. Daarnaast besteden we aandacht aan de
stadsdistributie als opkomend segment. We hebben het XXL- en HMC-segment geintegreerd in de typen
werkmilieus.

« Het XXL-segment (> 3 ha) valt samen met werkmilieu ‘grootschalige distributie’. Incidenteel kan het
voorkomen dat vraag naar kavels > 3 ha vanuit bijvoorbeeld productie afkomstig is. Echter, we
verwachten dat dit hoofdzakelijk distributie/warehousing zal zijn. Dynamiek uit recente jaren bevestigt
dit beeld.

« Het HMC-segment valt in onze indeling samen met werkmilieu ‘grootschalige productie’. We
hanteren hier de andergrens van 1 hectare kavelomvang. Het werkmilieu grootschalige productie
heeft naast de HMC bedrijven nog een klein aandeel (circa 5%) overige ruimtevragers: denk aan
bedrijven in de schil van de HMC bedrijven (schoonmaak, beveiliging, een gespecialiseerd
transportbedrijf, een tankstation, et cetera).

+ Het watergebonden segment gaat dwars door de werkmilieus heen. Dit brengen we per regio
aanvullend op de werkmilieus in beeld. Wel is het dus zo dat de vraag naar dit segment niet
additioneel is, maar onderdeel is van de uitbreidingsvraag in de verschillende werkmilieus.

« Een ander segment dat dwars door de indeling van werkmilieus heen gaat is stadsdistributie. Dit is
een vraagsegment dat sterk in opkomst is. Dit brengen we per regio aanvullend op de werkmilieus in
beeld, zie bijlage C voor verdieping op stadsdistributie. Ook de vraag naar stadsdistributie is niet
additioneel, maar is onderdeel van de uitbreidingsvraag in de verschillende werkmilieus.
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4 Behoefteraming
provincie Zuid-
Holland

In dit hoofdstuk vindt u de behoefteraming voor de provincie als geheel. In de volgende hoofdstukken
lichten we de behoefteraming per regio toe en gaan we uitgebreid in op de verschillende onderdelen van
de behoefte (vraag, aanbod, confrontatie). In dit hoofdstuk beschrijven we bondig de resultaten op
totaalniveau van provincie Zuid-Holland.

4.1 Ruimtevraag
4.1.1 Uitbreidingsvraag

De uitbreidingsvraag ramen we in twee perioden: voor de komende tien jaar, en een doorkijk naar 2040.
Voor de kwalitatieve vertaling van de vraag en de confrontatie met het aanbod kijken we alleen naar de
periode tot en met 2030.

Totale vraag op provincieniveau

De bandbreedte van de uitbreidingsvraag in provincie Zuid-Holland in de periode 2021 tot en met 2030 is
273 tot 664 hectare bedrijventerrein. Dit betekent een jaarlijkse vraag van circa 27 tot 66 hectare in de
periode 2021 tot en met 2030.

In de periode 2031 tot en met 2040 is er een uitbreidingsvraag van maximaal circa 431 hectare in Zuid
Holland. De uitbreidingsvraag in deze periode ligt op een lager niveau vanwege een afvlakkende

werkgelegenheidsontwikkeling en naar verwachting minder harde stijging van de terreinquotiént.

Tabel 6: Uitbreidingsvraag in provincie Zuid-Holland in netto hectare

Tijdsperiode ¥ Scenario » WLO laag WLO hoog
2021 tot en met 2030 213 664
2031 tot en met 2040 14 431

| 2021 tot en met 2040 | 286 | 1.095 |

VERGELIJKING MET PROGNOSE RUIMTEVRAAG UIT DE NOVI

In opdracht van het ministerie van Economische Zaken hebben medio 2019 het Economisch Instituut voor
de Bouw en Buck Consultants per landsdeel de ruimtevraag naar kantoren en bedrijventerreinen tot en
met 2030 geraamd. Het areaal bedrijventerrein in landsdeel West (Zuid-Holland, Noord-Holland, Utrecht)
zal volgens deze raming naar verwachting tussen 2017 en 2030 met 14% tot 21% toenemen (ofwel een
jaarlijkse toename van 1,0% tot 1,5%).

Voorliggende behoefteraming (273 tot 664 hectare uitbreidingsvraag in 2021 t/m 2030) gaat uit van een
toename van 4% tot 9%, ofwel een jaarlijkse toename van 0,4% tot 0,8%.

4.1.2 Vervangingsvraag

Door transformatie van bestaande bedrijventerreinen verwachten we een vervangingsvraag van maximaal
circa 189 hectare in Zuid-Holland tot en met 2040. Dit is circa 3,0% van de huidige uitgegeven voorraad. Het
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faciliteren van de ruimtevraag die voortkomt uit de transformatie van bestaande bedrijventerreinen is
afhankelijk van de compensatieplannen® van de individuele gemeenten waar transformatieplannen spelen.
Voor circa 117 hectare is de verwachting dat de uitvoering van de transformatie binnen nu en 5 jaar start.
We nemen bij deze plannen aan dat de vervangingsvraag vaor 2031 concreet wordt, mede vanwege de
verstedelijkingsambitie en woningbouwopgave van Zuid-Holland.

Tabel 7: Vervangingsvraag in provincie Zuid-Holland

Indicatie start uitvoering Verwachte periode vervangingsvraag Indicatie vervangingsvraag in netto hectare
0 tot 5 jaar 2021 t/m 2030 17
5 tot 10 jaar 2031 t/m 2040 39
Na 10 jaar of onbekend na 2040 33

| Totaal /m 2040 | | 189 |

Bron: Stec Groep (2021), op basis van invenarisatie transformatieplannen onder gemeenten.

4.1.3 Additionele vraag

Grootschalige vestigers

Additionele vraag bestaat uit veelal grote, nieuwe (economische) ontwikkelingen, incidenteel van aard. In
de praktijk zien we dat deze zogenaamde witte raven voornamelijk grootschalige logistieke of industriéle
vestigers zijn of (hyperscale) datacenters. We drukken deze potentiéle extra vraag niet uit in hectares, maar
beschrijven kwalitatief de potentie van deze ruimtevragers voor de regio.

4.1.4 Totale ruimtevraag

Totale ruimtevraag in perspectief

De totale ruimtevraag bestaat uit de uitbreidingsvraag plus vervangingsvraag. De bandbreedte van de
totale ruimtevraag in provincie Zuid-Holland in de periode 2021 tot en met 2030 is 392 tot 783 hectare
bedrijventerrein. Dit betekent een gemiddelde jaarlijkse vraag van circa 39 tot 78 hectare. De bovenkant
van de bandbreedte ligt enkele hectaren boven de langjarige (2005-2019) historische uitgifte in de
provincie.

Figuur 11: Gemiddelde jaarlijkse ruimtevraag en historische uitgifte in netto ha in Zuid-Holland
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4.2 Aanbod
4.2.1 Bestaande voorraad

Kwaliteit bestaande voorraad

Bureau BUITEN heeft in opdracht van de provincie Zuid-Holland een vitaliteitsscan gemaakt van alle
bedrijventerreinen in de provincie. Dit onderzoek geeft inzicht in de kwaliteit (op de aspecten duurzaam en
gezond, fysiek ruimtelijk en sociaal economisch) per bedrijventerrein. Alle terreinen worden op
provincieniveau ingedeeld in de categorieén koplopers (meeste kwaliteit), peloton (gemiddelde kwaliteit)
en achtervolgers (minste kwaliteit). In Zuid-Holland zitten circa 15% van de terreinen in de categorie
koploper, circa 68% van de terreinen in de categorie peloton en circa 17% in de categorie achtervolgers.

% Compensatieplannen zijn als maatregel opgenomen in de provinciale Omgevingsverordening met als doel hetin goede banen leiden
van transformaties van bestaande bedrijventerreinen naar een andere bestemming dan bedrijven.
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Op bestaande terreinen met een gemiddelde of lagere kwaliteit zijn er kansen om te intensiveren door
incourante panden en kavels te herontwikkelen. Hiermee verbeter je de kwaliteit van het terrein door
courante nieuwbouw te realiseren en boek je ruimtewinst door meer bedrijfsmeters mogelijk te maken
binnen hetzelfde gebied. We gaan ervan uit dat het realistisch is 2,5% ruimtewinst te boeken op peloton
terreinen en 5% ruimtewinst te boeken op achtervolger terreinen. We gaan er dus uit dat er een
ruimtewinst van circa 142 hectare gerealiseerd kan worden door te intensiveren door middel van
herontwikkeling in de bestaande voorraad in Zuid-Holland. Als bijkomend voordeel zal de kwaliteit van
deze terreinen toenemen door het toevoegen van nieuwe en courante panden.

Leegstand

Het totale aanbod van panden op bedrijventerreinen in Zuid-Holland bedraagt circa 1.408.000 m* bvo
(peildatum juni 2021). Hiermee komt het aanbodpercentage op bedrijventerreinen op circa 2,8%. Aanbod is
een goede graadmeter voor het leegstandspercentage maar is niet hetzelfde als leegstand. Panden kunnen
aangeboden worden én nog in gebruik zijn. Anderzijds kunnen panden leeg staan maar niet aangeboden
worden.

MNaast onze eigen aanbodmonitor houdt het CBS jaarlijks een leegstandsmonitor bij. Deze monitor heeft
ook een afbakening op bedrijventerreinen. Als we kijken naar de meest recente gerapporteerde leegstand
op bedrijventerreinen (uit 2019) zien we voor Zuid-Holland een leegstandspercentage van circa 3,9%. We
merken hierbij op dat het CBS administratieve leegstand monitort. Panden worden als leeg geregistreerd
wanneer er geen eindgebruiker op het adres staat ingeschreven. Daarmee kan het voorkomen dat wanneer
een bedrijf verderop in de straat een extra opslaghal huurt en op dit extra adres niet staat ingeschreven,
dat dit pand als ‘leeg’ wordt geregistreerd.

Onze inschatting op basis van deze twee bronnen is dat de leegstand op provincieniveau onder
frictieleegstand zit. Er is dus sprake van krapte op de bedrijfsruimtemarkt in Zuid Holland. Regionaal en
lokaal kunnen uiteraard verschillen bestaan.

4.2.2 Hard planaanbod

Eris in de regio per 1-1-2021 nog zo'n 632 hectare aan harde plannen beschikbaar, inclusief de

campuslocaties. Dit zijn plannen die al zijn vastgelegd in onherroepelijke bestemmingsplannen.

4.3 Behoefte (confrontatie vraag-aanbod)

De confrontatie van vraag en aanbod maken we voor de periode 2021 tot en met 2030. We ramen dus de
vraag vanaf 1-1-2021 tot en met 31-12-2030 en zetten daar het harde planaanbod per 1-1-2021 tegen af.
Wel constateren we dat er veel ruis zit tussen hectares die in de monitor hard en uitgeefbaar zijn en wat er
in de praktijk op dit moment beschikbaar is (bijvoorbeeld doordat delen van bestemmingsplannen nog
uitgewerkt moeten worden, kavels niet bouwrijp zijn of kavels niet actief aangeboden worden door
particuliere eigenaren). We gaan er van uit dat dit aanbod wel in de komende tien jaar op de markt komt,
en dus meegenomen moet worden in de confrontatie voor de komende tien jaar.

4.3.1 Kwantitatieve confrontatie vraag-aanbod

Totaalniveau Zuid-Holland

We confronteren de totale ruimtevraag (uitbreidingsvraag en vervangingsvraag) met het harde
planaanbod. In het WLO-laag scenario is er meer aanbod dan vraag. Er is in dit scenario een overaanbod
van 186 hectare tot en met 2030. In het WLO-hoog scenario is sprake van een behoefte van circa 205
hectare tot en met 2030. We merken daarbij op dat de component vervangingsvraag een onzekere factor is,
en dat additionele vraag hierin niet is meegerekend.



Stec Behoefteraming bedrijventerreinen Zuid-Holland 32
groep 20.341

Figuur 12: Kwantitatieve vraag-aanbodverhouding Zuid-Holland in netto hectare (2021 t'm 2030)
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4.3.2 Kwalitatieve confrontatie vraag-aanbod

In de volgende hoofdstukken (H5 t/m 8) gaan we in op de kwalitatieve confrontatie van vraag en aanbod
per regio. Daarin splitsen we de vraag uit naar verschillende typen werkmilieus en beoordelen we het
beschikbare aanbod op geschiktheid voor het huisvesten van de vraag vanuit deze werkmilieus. Doordat
een groot deel van de vraag lokaal tot regionaal gebonden is, is een kwalitatieve confrontatie op
provincieniveau niet zinvol. Er is één segment dat wel regio overstijgend is, namelijk grootschalige
distributie. Grootschalige distributie is namelijk gebonden aan bedrijventerreinen met een goede
verbinding naar grote vervoerassen in plaats van regio’s of kernen. De grote vervoersassen in Zuid-Holland
gaan over de regio- en provinciegrenzen heen®. In het zuiden van de provincie gaat het om de A15/A16-
corridor en centraal in de provincie gaat het om de A12-corridor, zie ook de figuren hieronder. We kunnen
uitbreidingsvraag en aanbod voor grootschalige distributie confronteren op corridor-niveau:

« Inderegio’'s Linker Maasoever en Zuid-Holland Zuid is circa 105 hectare uitbreidingsvraag naar het
werkmilieu grootschalige distributie tot en met 2030, hiervan zal niet alles in de A15/A16-corridor
landen. In de A15/16-corridor is circa 174 hectare geschikt voor grootschalige distributie en goed
bereikbaar vanaf de A15/A16. Hiervan is wel circa 80 hectare uitsluitend voor agro-gerelateerde
bedrijven bedoeld op Nieuw-Reijerwaard. Er is kwantitatief voldoende aanbod om aan de vraag te
vaoldoen in de A15/A16-corridor.

* |In de Haagse Regio en Midden-Holland is circa 108 hectare uitbreidingsvraag naar het werkmilieu
grootschalige distributie tot en met 2030, hiervan zal niet alles in de A12-corridor landen. In de A12-
corridor is circa 8 hectare geschikt voor grootschalige distributie en goed bereikbaar vanaf de A12. Eris
dus kwantitatief niet genoeg aanbod om aan de vraag te voldoen in de A12-corridor.

% Buiten deze corridors zit er uiteraard ook aan de randen van de regio's dynamiek over de provinciegrenzen heen. In elke regio staan
we stil bij de dynamiek en het concurrerende aanbod buiten Zuid-Holland en hoe we dit zien in relatie tot vraag-aanbod binnen de

provincie.
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Figuur 13: Uitbreidingsvraag en aanbod voor grootschalige distributie in A15/A16-corridor in Zuid-
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b Behoefteraming
Holland Rijnland

In dit hoofdstuk vindt u de behoefteraming voor regio Holland Rijnland. We lopen de verschillende
onderdelen van de behoefte (vraag, aanbod, confrontatie) stap voor stap langs en sluiten vervolgens af
met conclusies en adviezen. Methodiek, achterliggende cijfers en uitgangspunten vindt u in de bijlage. Ook
vindt u hier een verslag van de marktconsultatie dat is gebruikt als input voor dit hoofdstuk.

5.1 Ruimtevraag
5.1.1 Uitbreidingsvraag

De uitbreidingsvraag ramen we in twee perioden: voor de komende tien jaar, en een doorkijk naar 2040.
Voor de kwalitatieve vertaling van de vraag en de confrontatie met het aanbod kijken we alleen naar de
periode tot en met 2030.

Totale vraag op regioniveau

De bandbreedte van de uitbreidingsvraag in Holland Rijnland in de periode 2021 tot en met 2030 is 51 tot
111 hectare bedrijventerrein. Dit betekent een jaarlijkse vraag van circa b tot 11 hectare in de periode 2021
tot en met 2030.

In de periode 2031 tot en met 2040 is er een uitbreidingsvraag van maximaal circa 62 hectare in Holland
Rijnland. De uitbreidingsvraag in deze periode ligt op een lager niveau vanwege een afvlakkende
werkgelegenheidsontwikkeling (licht negatief in WLO laag scenario) en naar verwachting minder harde
stijging van de terreinquotiént.

Tabel 8: Uitbreidingsvraag in Holland Rijnland in netto hectare

Tijdsperiode ¥ Scenario > WLO laag WLO hoog
2021 tot en met 2030 51 m

| 2031 tot en met 2040 -11 b2

| 2021 tot en met 2040 | 40 | 173 |

Vraag naar werkmilieu

De uithbreidingsvraag vertalen we naar vijf typen werkmilieus. Een toelichting op de werkmilieus vindt u in
bijlage C. Uit de behoefteraming blijkt dat in Holland Rijnland de vraag het grootst is naar het reguliere
segment en grootschalige distributie.

Tabel 9: Uitbreidingsvraag naar werkmilieu in Holland Rijnland in netto hectare, 2021 t/m 2030

Werkmilieu ¥ Scenario » WLO - Laag WLO - Hoog
Gemengd stedelijk 4 8
Campus 5 12
Regulier 20 42
Grootschalige distributie (XXL > 3 ha) 19 M
Grootschalige productie (HMC) 4 14
Totaal 51 11

Watergebonden vraag

Alle drie de componenten van de ruimtevraag (uitbreiding, vervanging en additioneel) kunnen van
toepassing zijn op de watergebonden vraag. Dat maakt een inschatting van de ruimtevraag gecompliceerd.
De vraag kan immers vanuit doorgroei van bestaande bedrijven komen (bijvoorbeeld in waterbouw, zoals
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Holcim Coastal in Alphen aan den Rijn}, maar ook vanuit volledig nieuwe activiteiten zoals circulaire
initiateven. We baseren ons bij de inschatting van de watergebonden ruimtevraag op een combinatie van
bronnen. We kijken naar het aandeel van overwegend watergebonden sectoren in de totale
werkgelegenheid, de huidige situatie op watergebonden bedrijventerreinen middels een steekproef (welk
deel is daadwerkelijk in gebruik door watergebonden bedrijven?), we kijken naar de historische
marktdynamiek?, maken gebruik van bestaande onderzoeken, gebruiken de input uit het markt- en
deskundigenpanel en houden tot slot rekening met beleidsambities.

In de marktconsultatie kwam naar voren dat de watergebonden vraag niet acuut speelt in Holland Rijnland,
maar wat verder in de tijd ligt. De deelnemers aan de marktconsultatie constateren daarnaast dat kavels
aan het water ook voor woningbouwontwikkeling zeer gewild lijken. In Alphen aan den Rijn wordt
bijvoorbeeld een deel van de Rijnhaven getransformeerd, terwijl dit terrein in potentie ook geschikt is om
circulaire activiteiten te huisvesten. Woninghouw op dit soort plekken kan in de toekomst ook bedrijvigheid
in de nabijheid belemmeren, bijvoorbeeld door geluidsrichtlijnen.

Al met al schatten we de watergebonden vraag in Holland Rijnland in op grofweg zo'n 4 tot maximaal circa
10 hectare tot en met 2030. We zien daarbij een opgave om bestaande watergebonden bedrijventerreinen
beter te benutten.

5.1.2 Vervangingsvraag

Door transformatie van bestaande bedrijventerreinen verwachten we een vervangingsvraag van maximaal
circa 16 hectare in Holland Rijnland tot en met 2040. Dit is circa 1,2% van de huidige uitgegeven voorraad.
Het faciliteren van de ruimtevraag die voortkomt uit de transformatie van bestaande bedrijventerreinen is
afhankelijk van de compensatieplannen van de individuele gemeenten waar transformatieplannen spelen.
Voor circa 16 hectare is de verwachting dat de uitvoering van de transformatie binnen nu en 5 jaar start.
We nemen bij deze plannen aan dat de vervangingsvraag voor 2031 concreet wordt, mede vanwege de
verstedelijkingsambitie en woningbouwopgave van Zuid-Holland. De vervangingsvraag tot en met 2030
speelt in Leiden (8 ha) en Alphen aan den Rijn (8 ha). Daarnaast is er voor 28 hectare aan vervangingsvraag
nog onbekend wanneer dit gaat spelen.

Tabel 10: Vervangingsvraag Holland Rijnland

Indicatie start uitvoering Verwachte periode vervangingsvraag Indicatie vervangingsvraag in netto hectare
0 tot 5 jaar 2021 t/m 2030 19,0
5 tot 10 jaar 2031 t/m 2040 0,0
Na 10 jaar of onbekend na 2040 28,3

| Totaal t/m 2040 | _ 413 |

Bron: Stec Groep (2021}, op basis van inventarisatie transformatieplannen onder gemeenten,

In bijlage B vindt u een lijst met alle door de regiogemeenten opgegeven transformatieplannen in Holland
Rijnland. Ook leest u daar hoe de opgegeven transformatieplannen zijn omgezet naar verwachte
vervangingsvraag in de kwantitatieve vraag-aanbodconfrontatie.

5.1.3 Additionele vraag

Grootschalige vestigers

Additionele vraag bestaat uit veelal grote, nieuwe (economische)} ontwikkelingen, incidenteel van aard. In
de praktijk zien we dat deze zogenaamde witte raven voornamelijk grootschalige logistieke of industriéle
vestigers zijn of (hyperscale) datacenters. We drukken deze potentiéle extra vraag niet uit in hectares, maar
beschrijven kwalitatief de potentie van deze ruimtevragers voor de regio.

¥ 0p basis van de historische uitgifte in Zuid-Holland en onze eigen Database Locatiebeslissingen Nederland, waarin ook bestaande
voorraad wordt meegenomen.
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Holland Rijnland is de enige Zuid-Hollandse regio die de afgelopen jaren geen grootschalige
distributiecentra heeft aangetrokken. Deels is dit te verklaren doordat de regio minder hoog op het lijstje
staat als logistieke vestigingslocatie bij ontwikkelaars en eindgebruikers (ten opzichte van logistieke
hotspots als de A12-corridor en het Rotterdamse havengebied). Deels heeft dit ook te maken met het
ontbreken van courant aanbod, zowel in de bestaande voorraad als op nieuw uit te geven terreinen. Er zijn
momenteel wel plannen voor een grootschalig distributiecentrum nabij de containerterminal in Alphen aan
den Rijn, dat in potentie geschikt is om additionele vraag te huisvesten. We verwachten de vraag naar
grootschalige distributie in Holland Rijnland echter met name vanuit (door)groei van lokale en regionale
bedrijven, zoals retailers, (agro)groothandels en verladers/producenten die hier (van oudsher) gevestigd
zijn.

De potentie voor additionele vraag zien we in Holland Rijnland vooral voor de campuslocaties, Leiden Bio
Science Park in het bijzonder. Recent werd nog bekend gemaakt dat het Amerikaanse farmaceutische
bedrijf Bristol Myers Squibb zich op de campus gaat vestigen. Uitgedrukt in hectares omvat de ruimtevraag
van dit soort bedrijven veelal zo’'n halve tot twee hectare (per bedrijf).

Kijlkend over de regiogrenzen

Additionele vraag kan ook vanuit omringende regio’s komen, doordat daar bijvoorbeeld geen (geschikt)
aanbod meer is en bedrijven in andere regio’s een alternatief gaan zoeken. Vanuit dat perspectief is met
name Metropoolregio Amsterdam relevant voor Holland Rijnland. Vanwege de sterke economische groei
in die regio, in combinatie met een beperkt aanbod aan nieuwe bedrijventerreinen, zou dit in potentie
additionele vraag voor Holland Rijnland kunnen betekenen. We zien echter dat de (verhuis}dynamiek met
deze regio tot nu toe minimaal is. Hetzelfde geldt voor de ruimtedruk vanuit de MRDH. Er is daar veel druk
op de bedrijventerreinmarkt, bijvoorbeeld door transformatieplannen. Op dit moment zien we nog geen
dynamiek naar Holland-Rijnland. Voor bedrijven uit de regio Rotterdam zijn de Hoeksche Waard en de
Drechtsteden op dit moment nog belangrijke ‘overloopregio’. Voor de Haagse Regio zou de Ad-as een
mogelijke ‘overloopregio’ kunnen worden, maar de afstand tot Leiden vinden we voor lokaal gewortelde
bedrijven in de Haagse Regio toch nog fors. 95% van de bedrijfsverplaatsingen vindt binnen de eigen regio
plaats, zo laat onderzoek van PBL en CPB zien. Het ontbreken van aanbod langs de A4 in Holland-Rijnland
helpt uiteraard ook niet. Er is simpelweg geen aanbod dat bedrijven zou kunnen aantrekken.

5.1.4 Totale ruimtevraag

Totale ruimtevraag in perspectief

De totale ruimtevraag bestaat uit de uitbreidingsvraag plus vervangingsvraag. De bandbreedte van de
totale ruimtevraag in Holland Rijnland in de periode 2021 tot en met 2030 is 70 tot 130 hectare
bedrijventerrein. Dit betekent een gemiddelde jaarlijkse vraag van circa 7 tot 13 hectare. De bovenkant van
de bandbreedte ligt ruim boven de langjarige (2005-2019) historische uitgifte in de regio. De uitgifte lag in
recente jaren (hoogconjunctuur) op een relatief laag niveau in Holland Rijnland, mede vanwege een
beperkt aanbod aan (markttechnisch geschikt) nieuw bedrijventerrein. De historische uitgiftes dienen enkel
om de geraamde hectares in perspectief te plaatsen: om hoeveel hectare per jaar gaat het? En hoe
verhoudt dat zich tot wat er de afgelopen jaren is uitgegeven? We laten zowel een langjarige (inclusief
conjunctuureffecten) als de laatste periode van hoogconjunctuur zien. Historische uitgiftes worden
uiteraard beinvloed door beschikbaarheid en markttechnische geschiktheid van het aanbod.
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Figuur 15: Gemiddelde jaarlijkse ruimtevraag en historische uitgifte in netto ha in Holland Rijnland
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Indicatieve verdeling naar subregio

We verdelen de uitbreidingsvraag indicatief naar subregio’s op basis van een verdeelsleutel. We gebruiken
daarvoor twee indicatoren: het aandeel in de netto uitgegeven voorraad en het aandeel in
werkgelegenheid op bedrijventerreinen. De vervangingsvraag delen we toe aan de gemeenten waar de te
transformeren terreinen gelegen zijn.

Tabel 11: Totale ruimtevraag per subregio in periode 2021 t'm 2030 in Holland Rijnland

Subregio Uitbreidingsvraag Vervangingsvraag Totaal
Duin- en Bollenstreek 12-27 5 17-32
Leidse Regio 23-50 7 30-57
Rijn- en Veenstreek 15-33 8 23-41
| Totaal Holland Rijnland I 51111 | 19 | 70130 |

5.1.5 Impact beleidskeuzes

De geraamde uitbreidingsvraag is een beleidsneutraal scenario. De raming houdt wel rekening met trends
en ontwikkelingen, maar niet met eventuele grote wijzigingen in het ruimtelijk-economisch beleid zoals dat
tot nu toe werd gevoerd. Beleidskeuzes kunnen echter grote impact hebben op de ruimtevraag. In
onderstaande tabel omschrijven we een aantal knoppen om aan te draaien, en de mogelijke impact
daarvan op de ruimtevraag in Holland Rijnland. De impact is niet voor elke knop direct te kwantificeren.
Daarnaast merken we op dat sommige knoppen nadrukkelijk capaciteit en middelen vragen. Bijvoorbeeld
in de vorm van EZ-accountmanagement, medewerkers vergunningen en investeringen in herontwikkeling
en intensivering van bedrijventerreinen. Daarbij kan niet alleen naar de gemeenten worden gekeken, maar
heeft ook de provincie een rol.

Tabel 12: Knoppen om aan te draaien en impact op ruimtevraag

Knop om aan te draaien Toelichting Impact op ruimtevraag in Holland Rijnland
Een beleidskeuze kan zijn om in te zetten op intensiever  « Afname ruimtevraag.

| . ruimtegebruik op bestaande bedrijventerreinen, en = Ruimtevraag van circa 26 hectare kan

ntensiveren / 3 7 & .

NE L daardoor een deel van de ruimtevraag te laten landen in gefaciliteerd worden in bestaande

: i de bestaande voorraad. Dit vraagt extra inzet op voorraad door intensiveren tot en met 2030,

herstructurering. zie 4.2.1 voor een toelichting.
Naast intensiveren op bestaande locaties, kan ook » Geen tot beperkt effect op ruimtevraag.

gekozen worden om op nieuwe bedrijventerreinen alleen o Aanbod kan tot 10% intensiever gebruikt

bedrijven te huisvesten met een bepaald minimaal aantal  waorden. Dit levert in Holland Rijnland in het
Mieuwe locaties intensief  arbeidsplaatsen per hectare. Of een hogere fsi of harde aanbod een ‘ruimtewinst’ op van
gebruiken maximaal bebouwingspercentage hanteren dan tot nu maximaal circa 5 hectare tot en met 2030.

toe gebruikelijk. Een hoge fsi begint overigens bij

marktconforme grondprijzen zodat ruimte zo efficiént

mogelijk gebruikt wordt.

g Er is ruimtewinst te behalen wanneer actief ingezet + Afname ruimtevraag van circa 6 tot 14
Selectiever S0 : i
e L wordt op een strenger vestigingsbeleid, waarhij hectare doordat een deel van de vraag
vestigingsbeleid: geen i i : ; ; 5 : :
bedrijven uit milieucategorie 1 en 2 niet meer (of minder) naar stedelijke terreinen en reguliere

categorie 1 en 2op BT i ; . ; i
e i worden toegestaan op formele bedrijventerreinen. Dit terreinen elders gefaciliteerd kan worden,
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soort bedrijven zijn ook goed in te passen op andere = Letwel: dit zorgt wel voor extra

locatietypen. ruimtevraag op andere locatietypen als
informele werkmilieus of woon-
werkgehieden.

+ We taxeren dat inzet van deze knop zorgt
voor een maximale afname van de vraag
naar het gemengd stedelijke werkmilieu
met 50%. Voor het reguliere werkmilieu
gaat het om een maximale afname van
circa 10-25% van de ruimtevraag. Dit is de
vraag die ook elders kan landen (in
informele of gemengde milieus), mits hier
ruimte voor beschikbaar is.

De ruimtedruk is groot in Holland Rijnland, en dus ook de e« Geen tot beperkt effect in Holland Rijnland,

Selectiever noodzaak om zorgvuldig met het beschikbare aanbod om doordat de regio in het verleden niet of
vestigingsbeleid: geen te gaan. Een keuze kan zijn om het beschikbare aanbod nauwelijks additionele vraag van buiten de
‘witte raven huisvesten  alleen uit te geven aan regionale bedrijven, en geen regio heeft gefaciliteerd.

vraag van buiten de regio te faciliteren.
In sommige gemeenten in Holland Rijnland zijn diverse + Toename ruimtevraag.

Bedrijven uit bedrijven in het buitengebied en/of op solitaire locaties  « Omvang zeer afhankelijk van initiatieven
buitengebied en solitaire  gevestigd. Wanneer actief wordt gestuurd om deze die zich aandienen en het soort
locaties naar BT bedrijven naar een formeel bedrijventerrein te initiatieven.

verplaatsen kan dit tot extra vraag leiden,

5.2 Aanbod
5.2.1 Bestaande voorraad

Kwaliteit bestaande voorraad

Bureau BUITEN heeft in opdracht van de provincie Zuid-Holland een vitaliteitsscan gemaakt van alle
bedrijventerreinen in de provincie. Dit onderzoek geeft inzicht in de kwaliteit (op de aspecten duurzaam en
gezond, fysiek ruimtelijk en sociaal economisch) per bedrijventerrein. Alle terreinen worden op
provincieniveau ingedeeld in de categorieén koplopers (meeste kwaliteit), peloton (gemiddelde kwaliteit)
en achtervolgers (minste kwaliteit). In de regio Holland Rijnland zitten circa 8% van de terreinen in de
categorie koploper, circa 72% van de terreinen in de categorie peloton en circa 20% in de categorie
achtervolgers. Ten opzichte van de provincie hebben minder bedrijventerreinen in Holland Rijnland een
hoge kwaliteit (koploper) en meer terreinen een gemiddelde kwaliteit (peloton) of lage kwaliteit
{achtervalgers).

Op bestaande terreinen met een gemiddelde of lagere kwaliteit zijn er kansen om te intensiveren door
incourante panden en kavels te herontwikkelen. Hiermee verbeter je de kwaliteit van het terrein door
courante nieuwbouw te realiseren en boek je ruimtewinst door meer bedrijfsmeters mogelijk te maken
binnen hetzelfde gebied. We gaan ervan uit dat het realistisch is 2,5% ruimtewinst te boeken op peloton
terreinen en 5% ruimtewinst te boeken op achtervolger terreinen. Voor Holland Rijnland gaan we er dus uit
dat er een ruimtewinst van circa 26 hectare gerealiseerd kan worden door te intensiveren door middel van
herontwikkeling in de bestaande voorraad. Als bijkomend voordeel zal de kwaliteit van deze terreinen
toenemen door het toevoegen van nieuwe en courante panden.

Leegstand

Het totale aanbod van bedrijfspanden op bedrijventerreinen in Holland Rijnland bedraagt circa 176.900 m?
bvo (peildatum juni 2021). Hiermee komt het aanbodpercentage op bedrijventerreinen in de marktregio op
circa 2,1%. Recent zijn hier de panden van Hoogvliet in Alphen aan den Rijn nog bij gekomen (totaal zo'n
43.000 m?). Het aanbod van bedrijfsruimte is in elke gemeente onder of rond een gezond frictieniveau van
circa 5%. Aanbod is een goede graadmeter voor het leegstandspercentage maar is niet hetzelfde als
leegstand. Panden kunnen aangeboden worden én nog in gebruik zijn. Anderzijds kunnen panden leeg
staan maar niet aangeboden worden.
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MNaast onze eigen aanbodmonitor houdt het CBS jaarlijks een leegstandsmonitor bij. Deze monitor heeft
ook een afbakening op bedrijventerreinen. Als we kijken naar de meest recente gerapporteerde leegstand
op bedrijventerreinen (uit 2019) zien we voor het totaal van de gemeenten in Holland Rijnland een
leegstandspercentage van circa 3,5%. We merken hierbij op dat het CBS administratieve leegstand
monitort. Panden worden als leeg geregistreerd wanneer er geen eindgebruiker op het adres staat
ingeschreven. Daarmee kan het voorkomen dat wanneer een bedrijf verderop in de straat een extra
opslaghal huurt en op dit extra adres niet staat ingeschreven, dat dit pand als ‘leeg’ wordt geregistreerd.

Onze inschatting op basis van deze twee bronnen is dat de leegstand op regioniveau onder frictieleegstand
zit. Er is dus sprake van krapte op de bedrijfsruimtemarkt in Holland Rijnland. Lokaal kunnen uiteraard
verschillen bestaan, er zijn op basis van bovenstaande analyses echter geen gemeenten met een
problematisch hoge leegstand.

5.2.2 Hard planaanbod

Eris in de regio per 1-1-2021 nog zo'n 71 hectare aan harde plannen beschikbaar, inclusief de
campuslocaties (44 ha aanbod = 1 ha, 5 ha aanbod < 1 ha, 23 ha aanbod campuslocaties). Dit zijn plannen
die al zijn vastgelegd in onherroepelijke bestemmingsplannen. Daarbij valt op dat verschillende gemeenten
niet of nauwelijks over uitgeefbaar aanbod beschikken (zoals Hillegom, Lisse en Zoeterwoude).

We beoordelen het harde planaanbod op ruimtelijk relevante kenmerken. We gebruiken hiervoor een
vraagprofiel per werkmilieu, zie bijlage C voor een toelichting. Dit doen we voor alle bedrijventerreinen
met een harde planstatus, en minimaal 1 hectare uitgeefbaar. Van al deze terreinen hebben we relevante
en objectieve ruimtelijke kenmerken in beeld gebracht, zoals bereikbaarheid, kavelomvang, en
milieucategorie. De kenmerken van de locaties zijn geconfronteerd met het vraagprofiel per werkmilieu. Elk
terrein krijgt op deze manier per werkmilieu een score tussen 0 en 100%. Deze scores zijn vervolgens
ingedeeld in vier categorieén, zie onderstaand tabel. Een terrein kan voor meerdere werkmilieus geschikt
zijn. Er zijn ook uitsluitingscriteria gehanteerd voor bepaalde werkmilieus, zoals een minimale
kavelomvang voor grootschalige distributie. Beschikt een terrein daar niet over, dan is het per definitie niet
geschikt.

Categorie Score Toelichting
Niet geschikt, voldoet niet aan cruciale markttechnische eis(en) vanuit de doelgroep. Of voldoet niet
L% < 30% : ddes Mt
aan tenminste een uitsluitingscriterium.
30— 59% Markttechnisch ongeschikt. Voldoet niet aan het merendeel van de markttechnische eis{en) vanuit

de doelgroep.
60— 89% Geschikt, voldoet aan belangrijkste markttechnisch gestelde eisen vanuit de doelgroep.
Volledig geschikt, voldoet markttechnisch aan alle eisen die de doelgroep stelt aan een
) 90 - 100% G :
vestigingslocatie,

In onderstaande tabel staan de scores voor het harde planaanbod in Holland Rijnland weergegeven. Het
aanbod aan campuslocaties (Leiden Bio Science Park en Space Business Park) is hierin niet meegenomen.
In paragraaf 5.3.2 komen we hier specifiek op terug. Voor Space Business Park is wel het deel opgenomen
dat planologisch voor reguliere bedrijven geschikt is. In de onderste rij is per werkmilieu aangegeven hoe
veel hectares als geschikt (lichtgroen) en volledig geschikt (donkergroen) zijn beoordeeld. Let wel, elke
hectare kan meer één keer uitgegeven worden. Wordt een kavel uitgegeven voor grootschalige distributie,
dan is het uiteraard niet meer beschikbaar als regulier werkmilieu. In paragraaf 5.3 confronteren we de
vraag met deze kwalitatieve beoordeling.

Tabel 13: Hard planaanbod (>1 ha.) marldregio Holland Rijnland en beoordeling type werlanilieus

Gemeente Bedrijventerrein Uitgeefbaar Gemengd Regulier  Grootschalige Grootschalige
inha  stedelijk distributie productie

Alphen a/d Rijn Crown Business Center® 3,7 %]

Alphen a/d Rijn De Schans I 34 (] o

Alphen a/d Rijn Hoogewaard 20 [ o
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Alphen a/d Rijn Hoorn West* 44 ] ] (]
Alphen a/d Rijn Molenwetering 18 [ x] ] o ]
Alphen a/d Rijn Steekterpoort | 17 [ ] ] o
(ca 3 ha)
Alphen a/d Rijn Steekterpoort |1 12,0 [ x ] [ <] (] [x ]
Katwijk Klei-Oost Zuid 32 ] o
Nieuwkoop Schoterhoek Uitbr, 1.0 [ x ] ] ]
Noordwijk Space Business Park** 10 o ] o
Noordwijk Uitbr. Delfweg Bulb TP 16 [x] & van (]
Teylingen BT Rijksstraatweg 1,8 (] ] [ ]
Totaal aanbod > 1 ha 43,6 0,0 ha 3161 6,7 hi 13,3 ha
0,0 ha 0,0 ha 12,0 ha 0,0 ha

Bron: Monitor bedrijventerreinen Provincie Zuid-Holland, 2021; Beoordeling aanbod: Stec Groep. * Terreinen liggen al jaren braak.
*#* Circa 1 hectare planologisch geschikt voor regulier, rest is specifiek bestemd.*** Specifieke bestemming: “agrarisch aanverwante,

niet-grondgebonden bedrijven”,

Let op: we nemen in dit overzicht geen opties en reserveringen mee. We hebben daarvoor twee redenen.
Ten eerste variéren opties en reserveringen heel erg in mate van hardheid. Zelfs vrij harde, betaalde
opties of reserveringen kunnen vaak en langdurig verlengd worden. Ten tweede komt een groot deel van
opties en reserveringen in de praktijk vaak vanuit lokale bedrijven. Deze zoekvraag maakt (tenminste
deels) onderdeel uit van de uitbreidingsvraag. Alleen aan de aanbodzijde ‘aframen’ van opties en
reserveringen zou daarom een vertekend beeld geven van de vraag-aanbodverhoudingen.

5.2.3 Zacht planaanbod

MNaast de harde plannen zijn er diverse zachte plannen in Holland Rijnland, in totaal goed voor zo'n 148
hectare. Dit zijn plannen waarvoor nog een bestemmmingsplan moet worden vastgesteld. De status van
zachte plannen kan sterk verschillen {van idee tot afgestemd in de regio tot voorontwerp
bestemmingsplan). Het zachte planaanbod is dynamisch en verandert door de tijd, het onderstaande tabel
is dus een momentopname en kan in de toekomst qua locaties en hectares (sterk) verschillen.

Tabel 14: Zacht planaanbod in regio Holland Rijnland

Gemeente Bedrijventerrein Uitgeefbaar in ha
Alphen aan den Rijn Groenendijk (Oost) 9
Alphen aan den Rijn Prinsenschouw 10
Hillegom Pastoorslaan Noord Hillegom 15
Kaag en Braassem Drechthoek 11 8
Kaag en Braassem Veenderveld 2 29
Katwijk Valkenburg 20
Katwijk Tjalmastrook Noord Westpark Il 8
Leiden Vlietzone 3
Leiderdorp IKEA-locatie 4
Lisse Mallegatspoort 2e fase 3
Noordwijk ‘s-Gravendam-Oost 15
Noodwijkerhout Uitbreiding Gravendam-Oost 7
Teylingen De Wetering-Greenib 4
Teylingen Uitbeiding Akzo-terrein 1
Zoeterwoude Groenendijk {West) 7
Zoeterwoude Potgrondlocatie 5
| Totaal 148 |

Bron: Monitor bedrijventerreinen Provincie Zuid-Holland, 2021.
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5.3 Behoefte (confrontatie vraag-aanbod)

De confrontatie van vraag en aanbod maken we voor de periode 2021 tot en met 2030. We ramen dus de
vraag vanaf 1-1-2021 tot en met 31-12-2030 en zetten daar het harde planaanbod per 1-1-2021 tegen af.
Wel constateren we dat er veel ruis zit tussen hectares die in de monitor hard en uitgeefbaar zijn en wat er
in de praktijk op dit moment beschikbaar is (bijvoorbeeld doordat delen van bestemmingsplannen nog
uitgewerkt moeten worden, kavels niet bouwrijp zijn of kavels niet actief aangeboden worden door
particuliere eigenaren). We gaan er van uit dat dit aanbod wel in de komende tien jaar op de markt komt,
en dus meegenomen moet worden in de confrontatie voor de komende tien jaar.

5.3.1 Kwantitatieve confrontatie vraag-aanbod

Totaalniveau Holland Rijnland

We confronteren de totale ruimtevraag (uitbreidingsvraag en vervangingsvraag) met het harde
planaanbod. In het WLO-laag scenario zijn vraag en aanbod redelijk in evenwicht. Er is in dit scenario een
overaanbod van 2 hectare tot en met 2030. In het WLO-hoog scenario is sprake van een behoefte van circa
59 hectare tot en met 2030. We merken daarbij op dat de component vervangingsvraag een onzekere factor
is (want afhankelijk van de daadwerkelijke realisatie en eventuele compenserende maatregelen, zoals
alternatief aanbod), en dat additionele vraag hierin niet is meegerekend.

Figuur 16: Kwantitatieve vraag-aanbodverhouding Holland Rijnland in netto hectare (2021 t/m 2030)
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Uitsplitsing subregio’s

Kijken we naar de verhouding tussen vraag en aanbod in de subregio’s dan zien we in het WLO hoog
scenario in alle drie de subregio’s een aanvullende behoefte. De totale ruimtevraag voor de Leidse regio
sluit aan bij de bedrijventerreinenstrategie voor Economie071. De bedrijventerreinenstrategie is gebaseerd
op de behoefteraming bedrijventerreinen uit 2017 en wijkt dus kwantitatief af van deze nieuwe raming. De
conclusies op basis van beide vraag-aanbodconfrontaties zijn echter hetzelfde; dat er een balans tot
kwantitatief tekort is aan bedrijventerrein in de Leidse regio. In Rijn- en Veenstreek is sprake van
kwantitatief overaanbod in het lage scenario. Wel zijn er in deze subregio een aantal beperkingen in het
beschikbare aanbod, zie ook 5.2.2. Vanuit de markt wordt ook in Rijn- en Veenstreek aangegeven dat er
sprake is van krapte en een tekort aan geschikt aanbod.

Tabel 15: Kwantitatieve vraag-aanbodverhouding per subregio in netto hectare in Holland Rijnland

Subregio Totale ruimtevraag Totale ruimtevraag  Hard planaanbod Saldo
2021 t/m 2030 WLO laag 2021 t/m 2030 WLO hoog
Duin- en Bollenstreek 17 32 10 1 tot 22
Leidse Regio 30 57 24 6 tot 33
Rijn- en Veenstreek : 23 4 37 -14 tot +4
[ Totaal Holland Rijnland | 70 | 130 | 7 -2 tot +59 |

NB: een negatief getal drukt uit dat er meer aanbod is dan vraag (overschot aan hectares).



Stec Behoefteraming bedrijventerreinen Zuid-Holland 42
groep 20,341

In het figuur hierna geven we de reikwijdte weer van het harde planaanbod dat zich richt op de
{(boven)lokale markt (voornamelijk het reguliere en gemengd stedelijke werkmilieu) %. Hiermee wordt de
geografische beschikbaarheid van het ‘lokale’ aanbod duidelijk. Het beeld van krapte in de Leidse Regio
wordt hierin bevestigd. Dit beeld wordt ook duidelijk herkend in het marktpanel. De behoefte aan aanbod
wordt nog eens vergroot door transformatieplannen in Leiden.

Figuur 17: Geografische beschikbaarheid van ‘lokaal’ aanbod Holland Rijnland

Legenda

[ Grens marktgebied

[] Gemeentegrenzen

—— Snelwegen

I Bedrijventerreinen met hard aanbod
Reisafstand isochroon 7.5 km {auto)

5.3.2 Kwalitatieve confrontatie vraag-aanbod

Confrontatie naar type werlmilieu

We confronteren de vraag per type werkmilieu {5.1.1) met de kwalitatieve beoordeling van het aanbod
(5.2.2). We zetten de uitbreidingsvraag in de twee scenario’s per werkmilieu af tegen het aanbod dat als
geschikt beoordeeld is voor dat werkmilieu, zie onderstaand figuur. Hierbij kan dus sprake van een
dubbeltelling van het aanbod; een terrein kan bijvoorbeeld voor zowel het reguliere werkmilieu als voor
grootschalige productie geschikt zijn. Vervangingsvraag is in deze kwalitatieve confrontatie niet
meegerekend, omdat de verdeling van deze vraag naar werkmilieus casus specifiek is.

% We hanteren hierbij een isochroon van circa 7,5 kilometer reisafstand per auto. Dit is de gemiddelde verhuisafstand van bedrijven
op bedrijventerreinen.
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Uit de kwalitatieve confrontatie concluderen we het volgende:

+ Gemengd stedelijlkc er is geen geschikt aanbod voor dit werkmilieu. Dit knelt met name in de Leidse
regio.

+» Regulier: er is kwantitatief voldoende hard planaanbed voor het reguliere werkmilieu, maar daarbij
zien we dat er beperkingen zijn in beschikbaarheid. Dit speelt vooral in Rijn- en Veenstreek (Alphen aan
den Rijn). Daarnaast is er sprake van een geografische mismatch: in en om Leiden is nauwelijks
aanbod beschikbaar.

» Grootschalige distributie: voor dit werkmilieu is sprake van een tekort aan geschikt aanbod in het
hoge scenario. Op twee locaties zijn nog kavels van zo'n 3 hectare beschikbaar, en het
bestemmingsplan voor Steekterpoort Il is recent vastgesteld. Een tekort aan dit werkmilieu heeft in het
verleden tot vertrek van bedrijven uit de regio gezorgd, denk aan het vertrek van het distributiecentrum
van Hoogvliet uit Alphen aan den Rijn naar Bleiswijk.

+ Grootschalige productie: voor dit werkmilieu zijn vraag en aanbod in het hoge scenario min of meer in
evenwicht. Daarbij zijn er wel beperkingen in de beschikbaarheid van het aanbod. Op korte termijn kan
daarmee krapte ontstaan.

Figuur 18: Vraag-aanbodverhouding per type werlanilieu in Holland Rijnland, in netto hectare
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Vraag en aanbod campuslocaties

Deze behoefteraming hanteert de nieuwe definitie van bedrijventerreinen van de provincie als
uitgangspunt. Deze nieuwe definitie kijkt strikter naar wat er planologisch mogelijk is op een locatie. Voor
de campuslocaties betekent dit dat alleen de gronden die een bestemming 'bedrijf’ of ‘bedrijventerrein’
hebben, worden meegerekend tot de voorraad. Dit betekent op zijn beurt dat voor de behoefteraming ook
alleen de uitbreidingsvraag wordt berekend voor deze delen van de campus, en niet per se voor de campus
als geheel. Ruimtevraag naar bijvoorbeeld kantoren, onderwijs, wonen en/of zorg is dus geen onderdeel
van de behoefteraming.

We hebben het werkmilieu campus meegenomen in de uitbreidingsvraag voor Holland Rijnland, waar
zowel het Leiden Bio Science Park als het Space Business Park zijn gelegen. Daaruit volgt een
uitbreidingsvraag voor het werkmilieu campus van circa 5 tot 12 hectare in de periode 2021 tot en met
2030. We plaatsen daar een aantal kanttekeningen bij. Ten eerste benadrukken we dat de ruimtevraag voor
een campus slechts gedeeltelijk bestaat uit uitbreidingsvraag. Additionele vraag is voor het campusmilieu
ook een belangrijke vraagcomponent, denk aan nieuwe buitenlandse bedrijven. Ten tweede laat het
werkmilieu campus zich minder goed ramen via de gebruikte BLM-methodiek. Het groeipad van bedrijven
(deels start-ups en scale-ups) is vaak heel grillig, en laten zich minder goed voorspellen door langjarige
macro-economische groeiverwachtingen. Ook zijn de ruimtelijke kenmerken van bedrijven op een campus
in de regel afwijkend van de meeste bedrijven op een ‘normaal’ bedrijventerrein. Denk aan het
ruimtegebruik dat doorgaans wat intensiever is en het aantal arbeidsplaatsen per hectare dat veelal hoger
ligt. Tot slot is het zo dat hoe lager het schaalniveau, hoe minder betrouwbaar een prognose wordt. Een
regionale behoefteraming toedelen op locatieniveau moet gezien worden als een indicatie. Naast de
bovengenoemde campuslocaties zijn er nog andere sterk thematische werklocaties in de regio. Denk hierbij
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aan Unmanned Valley en de regionale Greenports. Dergelijke locaties volgen - net zoals campuslocaties -
vaak een groeipad dat in vergelijking met reguliere bedrijventerreinen minder conjunctuurgevoelig is.

Kortom, indicatief is er een uitbreidingsvraag van zo'n 5 tot 12 hectare voor het campusmilieu in Holland
Rijnland tot en met 2030. De campussen hebben daarnaast potentie om additionele vraag te huisvesten.
Op het Leiden Bio Science Park is nog 18,4 hectare beschikbaar. Op Space Business Park is nog 5,5 hectare
beschikbaar, waarvan circa 1 hectare (planologisch) geschikt is voaor reguliere bedrijven.

Vraag en aanbod watergebonden bedrijventerreinen

Tegenover de watergebonden ruimtevraag van zo'n 4 tot maximaal circa 10 hectare tot en met 2030 in
Holland Rijnland staat 0 hectare uitgeefbaar aanbod. De opgave is dan ook om vooral in te zetten op het
beter benutten van bestaande watergebonden bedrijventerreinen, omdat we in de praktijk zien dat
watergebonden kavels lang niet altijd in gebruik zijn bij watergebonden bedrijven.

5.4 Conclusies en advies

Conclusies

» Eris sprake van krapte op de bedrijventerreinenmarkt in Holland Rijnland, en daarmee behoefte aan
aanvullende bedrijventerreinontwikkeling.

* Lokaal knelt het op verschillende plekken. Met name in de Leidse regio is sprake van grote krapte. In en
om Leiden is volgens gesprekken met lokale ondernemers nauwelijks tot geen aanbod meer
beschikbaar (behalve op Leiden Bio Science Park) %,

» Tegelijkertijd zijn er in Leiden en Alphen aan den Rijn plannen voor transformatie. Dat zet extra druk op
toch al schaarse ruimte voor bedrijventerreinen.

« Het tekort speelt feitelijk in alle werkmilieus: gemengd stedelijk, regulier, grootschalige distributie en
grootschalige productie (HMC).

Adviezen

¢ Gezien de krapte die al enkele jaren speelt in Holland Rijnland (beperkt aanbod dat aansluit op de vraag
en daardoor mogelijk sprake van ‘uitgestelde’ vraag), de verwachte trends in
werkgelegenheidsontwikkeling en terreinquotiént en de plannen voor transformatie is het aannemelijk
dat de ruimtevraag zich aan de bovenkant van de bandbreedte (WLO hoog) begeeft voor Holland
Rijnland. Let wel: dat is bij ongewijzigd beleid en met de ambitie om alle ruimtevraag te willen blijven
huisvesten.

+ Tegelijkertijd zien we dat de regio moeite heeft om (berhaupt ruimte voor bedrijven beschikbaar te
krijgen en houden. De druk op de ruimte is groot, ook vanuit andere functies. Dit roept de vraag op in
hoeverre het hoge scenario ook écht realiseerbaar is. In de context van Holland-Rijnland, en
daarbinnen in het bijzonder de Leidse regio, zal juist ook extra aandacht voor en inzet moeten zijn op

1.480
1.460
1.440 -
1.420
1.400
1.380
1.360 -
1.340
1.320
1.300 -
1.280

WLO laag
e WLO hoog

----- Indicatie impact beleidskeuzes

Netto uitgegeven voorraad in hectare

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

% 0p basis van de informatie in de provinciale monitor, Leiden heeft deze nog niet ingevuld.
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zorgvuldig en intensief ruimtegebruik, extra inspanning op herstructurering en waar nodig wellicht
selectiviteit in vestigingsbeleid. Dit heeft een drukkend effect op de ruimtevraag in hectares, maar kan
wel zorgen dat meer bedrijven met ruimtevraag ook bediend worden. Zie voor een schematische
weergave van dit advies de figuur hierna.

« Lagere aantallen hectares programmeren dan WLO hoog (paarse lijn hierboven}, zou in onze ogen
vergezeld moeten gaan van aantoonbare inzet (beleid, capaciteit, middelen) op intensiever, selectiever
en zorgvuldiger ruimtegebruik. Dat betekent dat de regio rekening zou moeten houden met een netto
uitgegeven voorraad van circa 1.415 hectare in 2030, een gemiddelde jaarlijkse toename van circa 7
hectare. Dit ten opzichte van een netto uitgegeven voorraad van 1.455 hectare in 2030 en een
gemiddelde jaarlijkse toename van circa 11 hectare in WLO hoog.

e Erzijn verschillende zachte plannen in de regio, goed voor zo'n 148 hectare. Hiermee kan (kwantitatief)
in de aanvullende behoefte worden voorzien. Het is dus zaak om de zachte plannen snel tot
ontwikkeling te brengen, en daarbij goed te kijken naar een evenwichtige (geografische) verdeling en
kwalitatieve match met de behoefte aan werkmilieus.

« Een andere manier om over ruimte te kunnen beschikken zit in de verschillende ‘beleidsknoppen’ waar
gemeenten aan kunnen draaien die ruimtedruk kunnen verminderen (zie 5.1.5). Voor kleinschalige,
lokale bedrijvigheid kan dit een optie zijn. Zet voor de korte termijn in op het intensief begeleiden van
ondernemers met een zoekvraag voor een nieuwe kavel: is hun ruimtevraag echt niet in te passen in de
bestaande voorraad? Zijn er nog mogelijkheden voor het beter benutten van de eigen kavel? Zijn er in
de bestaande voorraad nog plekken die onderbenut worden? Welke kleinschalige bedrijven zitten op
bedrijventerreinen maar zouden ook op plekken elders kunnen vestigen? Denk ook aan ‘oneigenlijk’
gebruik op bedrijventerreinen door functies zoals sportscholen, dansstudio’s, et cetera. Dit soort
maatregelen leveren misschien geen hectares ruimtewinst op en is niet altijd een optie voor
grootschalige bedrijvigheid. Voor kleinere bedrijven kan het maatwerk opleveren waardoor ze net toch
de ruimte vinden die nodig is. Bovendien gaat het sowieso sneller dan een nieuw bestemmingsplan en
werkt u hiermee al aan een werkwijze die beter benutten van bestaande bedrijventerreinen centraal
stelt.

+ MNaast deze adviezen voor de eigen regio wijzen we u nog op de algemene adviezen die op alle regio’s
betrekking (kunnen) hebben. Deze leest u in hoofdstuk 9.
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6 Behoefteraming
Midden-Holland

In dit hoofdstuk vindt u de behoefteraming voor regio Midden-Holland. We lopen de verschillende
onderdelen van de behoefte (vraag, aanbod, confrontatie) stap voor stap langs en sluiten vervolgens af
met conclusies en adviezen. Methodiek, achterliggende cijfers en uitgangspunten vindt u in de bijlage. Ook
vindt u hier een verslag van de marktconsultatie dat is gebruikt als input voor dit hoofdstuk.

6.1 Ruimtevraag
6.1.1 Uitbreidingsvraag

De uitbreidingsvraag ramen we in twee perioden: voor de komende tien jaar, en een doorkijk naar 2040.
Voor de kwalitatieve vertaling van de vraag en de confrontatie met het aanbod kijken we alleen naar de
periode tot en met 2030.

Totale vraag op regioniveau

De bandbreedte van de uitbreidingsvraag in Midden-Holland in de periode 2021 tot en met 2030 is 43 tot
86 hectare bedrijventerrein. Dit betekent een jaarlijkse vraag van circa 4,3 tot 8,6 hectare in de periode 2021
tot en met 2030.

In de periode 2031 tot en met 2040 is er een uitbreidingsvraag van circa 3 tot 56 hectare in Midden-
Holland. De uitbreidingsvraag in deze periode ligt op een lager niveau vanwege een afvlakkende
werkgelegenheidsontwikkeling (negatief in WLO laag scenario) en naar verwachting minder harde stijging
van de terreinquotiént.

Tabel 16: Uitbreidingsvraag in Midden-Holland in netto hectare

Tijdsperiode ¥ Scenario > WLO laag WLO hoog
2021 tot en met 2030 43 86
2031 tot en met 2040 3 56

| 2021 tat en met 2040 | 46 | 147 |

Vraag naar werlmmilieus

De uithbreidingsvraag vertalen we naar vijf typen werkmilieus. Een toelichting op de werkmilieus vindt u in
bijlage C. Uit de behoefteraming blijkt dat in Midden-Holland de vraag het grootst is naar het reguliere
segment en grootschalige distributie.

Tabel 17: Uitbreidingsvraag naar werkmilieu® in Midden-Holland in netto hectare, 2021 t'm 2030

Werkmilieu ¥ Scenario » WLO - Laag WLO - Hoog
Gemengd stedelijk 3 7
Regulier 15 31
Grootschalige distributie (XXL = 3 ha) 20 35
Grootschalige productie (HMC) ] 12
Totaal 43 86

* Regio Midden-Holland beschikt niet over het werkmilieu ‘Campus’. Zowel in de vraag- als aanbodzijde nemen we dit type werkmilieu
niet mee.
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Watergebonden vraag

Alle drie de componenten van de ruimtevraag (uitbreiding, vervanging en additioneel) kunnen van
toepassing zijn op de watergebonden vraag. Dat maakt een inschatting van de ruimtevraag gecompliceerd.
De vraag kan immers vanuit doorgroei van bestaande bedrijven komen (bijvoorbeeld maritieme bedrijven,
zoals De Regt Marine Cables in Krimpen aan de Lek), maar ook vanuit volledig nieuwe activiteiten zoals
circulaire initiateven. We baseren ons bij de inschatting van de watergebonden ruimtevraag op een
combinatie van bronnen. We kijken naar het aandeel van overwegend watergebonden sectoren in de totale
werkgelegenheid, de huidige situatie op watergebonden bedrijventerreinen middels een steekproef (welk
deel is daadwerkelijk in gebruik door watergebonden bedrijven?), we kijken naar de historische
marktdynamiek?®, maken gebruik van bestaande onderzoeken, gebruiken de input uit het markt- en
deskundigenpanel en houden tot slot rekening met beleidsambities.

In de marktconsultatie kwam naar voren dat trends als de circulaire economie, maar ook ambities (vanuit
onder andere rijksoverheid en bij bedrijven) om goederenvervoer te verduurzamen kunnen een extra vraag
naar watergebonden kavels en overslagcapaciteit betekenen. Midden-Holland heeft dankzij de rivieren de
Hollandsche IlJssel, de Nieuwe Maas en de Lek veel mogelijkheden voor watergebonden bedrijven. De
watergebonden vraag speelt daarmee vooral in gemeenten Krimpenerwaard en Gouda. In de praktijk komt
het echter vaak voor dat watergebonden kavels in gebruik zijn door bedrijven die niet (of nauwelijks) van
het water gebruik maken.

Al met al schatten we de watergebonden vraag in Midden-Holland in op grofweg zo'n 5 tot maximaal circa
10 hectare tot en met 2030. We zien daarbij een opgave om bestaande watergebonden bedrijventerreinen
beter te benutten.

6.1.2 Vervangingsvraag

Als gevolg van transformatie van bestaande bedrijventerreinen verwachten we een vervangingsvraag van
maximaal circa 39 hectare in Midden-Holland tot en met 2040. Dit is een forse transformatieopgave,
namelijk bijna 6% van de huidige uitgegeven voorraad (ter vergelijking: circa 1 a 2% in andere Zuid-
Hollandse regio’s). Het faciliteren van de ruimtevraag die voortkomt uit de transformatie van bestaande
bedrijventerreinen is afhankelijk van de compensatieplannen van de individuele gemeenten waar
transformatieplannen spelen. Voor circa 37 hectare is de verwachting dat de uitvoering van de
transformatie binnen nu en 5 jaar start. We nemen bij deze plannen aan dat de vervangingsvraag voaor
2031 concreet wordt, mede vanwege de verstedelijkingsambitie en woningbouwopgave van Zuid-Holland.
Het grootste deel van de transformatieopgave ligt in Bodegraven-Reeuwijk (9,8 ha), Waddinxveen (8,4 ha),
Krimpenerwaard en Gouda (beide 8,1 ha). Dit betekent dat daar ook het zwaartepunt van de
vervangingsvraag is te verwachten.

Tabel 18: Vervangingsvraag Midden-Holland

Indicatie start uitvoering Verwachte periode vervangingsvraag Indicatie vervangingsvraag in netto hectare
0tot5jaar 2021 t/m 2030 N2
5tot 10 jaar 2031 t/m 2040 32
MNa 10 jaar of onbekend na 2040 0

| Totaal | 344 |

Bron: Stec Groep (2021}, op basis van invenarisatie transformatieplannen onder gemeenten.

In bijlage B vindt u een lijst met alle door de regiogemeenten opgegeven transformatieplannen in Midden-
Holland. Qok leest u daar hoe de opgegeven transformatieplannen zijn omgezet naar verwachte
vervangingsvraag in de kwantitatieve vraag-aanbodconfrontatie.

' 0p basis van de historische uitgifte in Zuid-Holland en onze eigen Database Locatiebeslissingen Nederland, waarin ook bestaande
voorraad wordt meegenomen.
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6.1.3 Additionele vraag

Grootschalige vestigers

Additionele vraag bestaat uit veelal grote, nieuwe (economische) ontwikkelingen, incidenteel van aard. In
de praktijk zien we dat deze zogenaamde witte raven voornamelijk grootschalige logistieke of industriéle
vestigers zijn of (hyperscale) datacenters. We drukken deze potentiéle extra vraag niet uit in hectares, maar
beschrijven kwalitatief de potentie van deze ruimtevragers voor de regio.

We zien voor Midden-Holland met name potentiéle additionele vraag vanuit grootschalige logistiek.
Midden-Holland heeft voor deze doelgroep een sterke propositie met de ligging aan de Al12-corridor en
heeft naar verwachting in de toekomst ook aanbod voor deze doelgroep. Bovendien heeft Midden-Holland
in het verleden al additionele vraag vanuit grootschalige logistieke bedrijven gehuisvest. Voorbeelden zijn
het distributiecentrum van Lidl in 2013 (nieuwe activiteit), en het distributiecentrum van ontwikkelaar
Montea voor Isero (vanuit Woerden) en Dille & Kamille (vanuit Zoetermeer). De doorgroei in dit segment
behoort daarom nu ook deels tot de autonome uitbreidingsvraag voor de regio. De additionele vraag kan
een belangrijk stempel drukken op de totale kwantitatieve ruimtevraag en het is daarom wezenlijk om
hiervoor ruimte beschikbaar te maken. Uiteraard alleen als de keuze wordt gemaakt om (alle) additionele
ruimtevraag te faciliteren. In hoofdstuk 8 staan we nog verder stil bij deze keuze.

Kijlend over de regiogrenzen

Additionele vraag kan ook vanuit omringende regio’s komen, doordat daar bijvoorbeeld geen (geschikt)
aanbod meer is en bedrijven in andere regio’s een alternatief gaan zoeken. Vanuit dat perspectief is met
name regio Utrecht relevant voor Midden-Holland. De dynamiek met deze regio is tot nu toe minimaal.
Verhuizingen komen wel voor, zoals |sero lJzerwarengroep van Woerden naar Waddinxveen, maar zijn
uitzonderingen. Dit ondanks de grote ruimtedruk op de bedrijventerreinmarkt in de regio Utrecht.
Vooralsnog zoeken de grote ruimtevragers toch vooral rond de stad Utrecht en bijvoorbeeld Woerden. De
mogelijkheden zijn hier echter minimaal en de komende jaren laten de prognoses in de Utrechtse regio
nog een flinke behoefte zien. Woerden is bezig met planvorming voor nieuwe terreinen in de buurt van de
A12 maar op kleine schaal en voor schuifruimte voor lokale bedrijven. Komende jaren zou daarom extra
oriéntatie van (grootschalige) bedrijven vanuit deze regio op Midden-Holland kunnen plaatsvinden.
Bepalend daarbij is uiteraard of een locatie in Midden-Holland nog gunstig genoeg ligt in het marktgebied
van deze vooral op de Utrechtse regio (en arbeids- en consumentenmarkt) georiénteerde bedrijvigheid.

6.1.4 Totale ruimtevraag

Totale ruimtevraag in perspectief

De totale ruimtevraag bestaat uit de uitbreidingsvraag plus vervangingsvraag. De bandbreedte van de
totale ruimtevraag in Midden-Holland in de periode 2021 tot en met 2030 is 74 tot 117 hectare
bedrijventerrein. Dit betekent een gemiddelde jaarlijkse vraag van circa 7 tot 12 hectare. De bovenkant van
de bandbreedte ligt iets boven de langjarige (2005-2019) historische uitgifte in de regio. De historische
uitgiftes dienen enkel om de geraamde hectares in perspectief te plaatsen: om hoeveel hectare per jaar
gaat het? En hoe verhoudt dat zich tot wat er de afgelopen jaren is uitgegeven? We laten zowel een
langjarige (inclusief conjunctuureffecten) als de laatste periode van hoogconjunctuur zien. Historische
uitgiftes worden uiteraard beinvloed door beschikbaarheid en markttechnische geschiktheid van het
aanbod.
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Figuur 19: Gemiddelde jaarlijkse ruimtevraag en historische uitgifte in netto ha in Midden-Holland
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Indicatieve verdeling naar subregio

We verdelen de uitbreidingsvraag indicatief naar subregio’s op basis van een verdeelsleutel. We gebruiken
daarvoor twee indicatoren: het aandeel in de netto uitgegeven voorraad en het aandeel in
werkgelegenheid op bedrijventerreinen. De vervangingsvraag delen we toe aan de gemeenten waar de te
transformeren terreinen gelegen zijn.

Tabel 19: Totale ruimtevraag per subregio in periode 2021 t'm 2030 in Midden-Holland

Subragio Uitbreidingsvraag Vervangingsvraag Totaal
Midden-Holland Noord 35-69 23 58-92
Midden-Holland Zuid 9-17 8 17-25
{Krimpenerwaard)

| Totaal Midden-Holland | 43-86 | 31 74-117 |

6.1.5 Impact beleidskeuzes

De geraamde uitbreidingsvraag is een beleidsneutraal scenario. De raming houdt wel rekening met trends
en ontwikkelingen, maar niet met eventuele grote wijzigingen in het ruimtelijk-economisch beleid zoals dat
tot nu toe werd gevoerd. Beleidskeuzes kunnen echter grote impact hebben op de ruimtevraag. In
onderstaande tabel omschrijven we een aantal knoppen om aan te draaien, en de mogelijke impact
daarvan op de ruimtevraag in Midden-Holland. De impact is niet voor elke knop direct te kwantificeren.
Daarnaast merken we op dat sommige knoppen nadrukkelijk capaciteit en middelen vragen. Bijvoorbeeld
in de vorm van EZ-accountmanagement, medewerkers vergunningen en investeringen in herontwikkeling
en intensivering van bedrijventerreinen. Daarbij kan niet alleen naar de gemeenten worden gekeken, maar
heeft ook de provincie een rol.

Tabel 20: Knoppen om aan te draaien en impact op ruimtevraag

Knop om aan te draaien Toelichting Impact op ruimtevraag in Midden-Holland
Een beleidskeuze kan zijn om in te zetten op intensiever  « Afname ruimtevraag.
ruimtegebruik op bestaande bedrijventerreinen, en + Ruimtevraag van circa 10 hectare kan

Intensiveren /

daardoor een deel van de ruimtevraag te laten landen in
hF!i'SlTlJ ctureren

de bestaande voorraad. Dit vraagt extra inzet op
herstructurering.

Naast intensiveren op bestaande locaties, kan ook .
gekozen worden om op nieuwe bedrijventerreinen alleen =
bedrijven te huisvesten met een bepaald minimaal aantal
arbeidsplaatsen per hectare. Of een hogere fsi of

gefaciliteerd worden in bestaande
voorraad, zie ook 6.2.1.

Geen tot beperkt effect op ruimtevraag.
Aanbod kan tot 10% intensiever gebruikt
warden. Dit levert in Midden-Holland in het

Nieuwe locaties intensief harde aanbod een ‘ruimtewinst’ op van

gebruiken maximaal bebouwingspercentage hanteren dan tot nu maximaal circa 2 hectare.

toe gebruikelijk. Een hoge fsi begint overigens hij

marktconforme grondprijzen zodat ruimte zo efficiént

mogelijk gebruikt wordt.

Er is ruimtewinst te behalen wanneer actief ingezet « Afname ruimtevraag van circa 4 tot 11
Selectiever wordt op een strenger vestigingsheleid, waarbij hectare doordat een deel van de vraag

vestigingsbeleid: geen
categorie 1 en 2 op BT

bedrijven uit milieucategorie 1 en 2 niet meer (of minder)
worden toegestaan op formele bedrijventerreinen. Dit
soort bedrijven zijn namelijk ook goed in te passen op

naar stedelijke terreinen en reguliere
terreinen elders gefaciliteerd kan worden.
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andere locatietypen. Dit kan gerealiseerd worden door = Letwel: dit zorgt wel voor extra

bij nieuwe bedrijventerreinen een minimale ruimtevraag op andere locatietypen als
milieucategorie van 3.1 op te nemen in het informele werkmilieus of woon-
bestemmingsplan. Op bestaande terreinen kan dit werkgehieden.

gerealiseerd worden door bestaande * \We taxeren dat inzet van deze knop zorgt
bestemmingsplannen aan te passen, dit vergt echter voor een maximale afname van de vraag
meer inzet. naar het stedelijke segment met 50%. Voor

regulier gaat het om een maximale afname
van circa 10-25% van de ruimtevraag. Ditis
de vraag die ook elders kan landen (in
informele of gemengde milieus).

De ruimtedruk is groot in Midden-Holland, en dus ook de e Geen additionele ruimtevraag.

noodzaak om zorgvuldig met het beschikbare aanbod om e In de afgelopen tien jaaris in Midden-

te gaan. Een keuze kan zijn om het beschikbare aanbod Holland zeker zo'n 20 hectare uitgegeven
Selectiever alleen uit te geven aan Midden-Hollandse bedrijven, en aan bedrijven van buiten de regio. Gelet op
vestigingsbeleid: geen geen vraag van buiten de regio te faciliteren. de goede propositie van de regio voor
‘witte raven’ huisvesten grootschalige logistiek en schaalvergroting

in deze sector verwachten we dat de regio

een vergelijkbare additionele vraag zou

kunnen verwachten de komende tien jaar.
Sommige gemeenten in Midden-Holland kennen relatief  « Toename ruimtevraag.

Bedrijven uit veel bedrijven in het buritengebied en/of op solitaire s Omvang zeer afhankelijk van initiatieven
buitengebied en solitaire  locaties. Wanneer actief wordt gestuurd om deze die zich aandienen en het soort
locaties naar BT bedrijven naar een formeel bedrijventerrein te initiatieven.

verplaatsen kan dit tot extra vraag leiden.

6.2 Aanbod
6.2.1 Bestaande voorraad

Kwaliteit bestaande voorraad

Bureau BUITEN heeft in opdracht van de provincie Zuid-Holland een vitaliteitsscan gemaakt van alle
bedrijventerreinen in de provincie. Dit onderzoek geeft inzicht in de kwaliteit (op de aspecten duurzaam en
gezond, fysiek ruimtelijk en sociaal economisch) per bedrijventerrein. Alle terreinen worden op
provincieniveau ingedeeld in de categorieén koplopers (meeste kwaliteit), peloton (gemiddelde kwaliteit)
en achtervolgers (minste kwaliteit). In de regio Midden-Holland zitten circa 20% van de terreinen in de
categorie koploper, circa 72% van de terreinen in de categorie peloton en circa 8% in de categorie
achtervolgers. Ten opzichte van de provincie hebben meer bedrijventerreinen in Midden-Holland een hoge
kwaliteit (koploper), meer terreinen een gemiddelde kwaliteit (peloton) en veel minder terreinen een lage
kwaliteit (achtervolgers).

Op bestaande terreinen met een gemiddelde of lagere kwaliteit zijn er kansen om te intensiveren door
incourante panden en kavels te herontwikkelen. Hiermee verbeter je de kwaliteit van het terrein door
courante nieuwbouw te realiseren en boek je ruimtewinst door meer bedrijfsmeters mogelijk te maken
binnen hetzelfde gebied. We gaan ervan uit dat het realistisch is 2,5% ruimtewinst te boeken op peloton
terreinen en 5% ruimtewinst te boeken op achtervolger terreinen. Voor Midden-Holland betekent dit dat er
een ruimtewinst van circa 10 hectare gerealiseerd kan worden door te intensiveren in de bestaande
voorraad. Als bijkomend voordeel zal de kwaliteit van deze terreinen toenemen door het toevoegen van
nieuwe en courante panden.

Leegstand

Het totale aanbod van bedrijfspanden op bedrijventerreinen in Midden-Holland bedraagt circa 119.400 m?
bvo (peildatum juni 2021). Hiermee komt het aanbodpercentage op bedrijventerreinen in de marktregio op
circa 2,7%. Het aanbod van bedrijfsruimte is in elke gemeente onder of rond een gezond frictieniveau van
circa 5%. Aanbod is een goede graadmeter voor het leegstandspercentage maar is niet hetzelfde als
leegstand. Panden kunnen aangeboden worden én nog in gebruik zijn. Anderzijds kunnen panden leeg
staan maar niet aangeboden worden.
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MNaast onze eigen aanbodmonitor houdt het CBS jaarlijks een leegstandsmonitor bij. Deze monitor heeft
ook een afbakening op bedrijventerreinen. Als we kijken naar de meest recente gerapporteerde leegstand
op bedrijventerreinen (uit 2019) zien we voor het totaal van de gemeenten in Midden-Holland een
leegstandspercentage van circa 3,8%. We merken hierbij op dat het CBS administratieve leegstand
monitort. Panden worden als leeg geregistreerd wanneer er geen eindgebruiker op het adres staat
ingeschreven. Daarmee kan het voorkomen dat wanneer een bedrijf verderop in de straat een extra
opslaghal huurt en op dit extra adres niet staat ingeschreven, dat dit pand als ‘leeg’ wordt geregistreerd.

Onze inschatting op basis van deze twee bronnen is dat de leegstand op regioniveau onder frictieleegstand
zit. Er is dus sprake van krapte op de bedrijfsruimtemarkt in Midden-Holland. Lokaal kunnen uiteraard
verschillen bestaan, er zijn op basis van bovenstaande analyses echter geen gemeenten met een
problematisch hoge leegstand.

6.2.2 Hard planaanbod

Eris in de regio per 1-1-2021 nog zo'n 3 hectare aan harde plannen beschikbaar. Dit zijn plannen die al zijn
vastgelegd in onherroepelijke bestemmingsplannen. Het aanbod is dus bijna volledig opgedroogd en
gemeenten Bodegraven-Reeuwijk, Krimpenerwaard, Zuidplas en Gouda beschikken niet meer over
uitgeefbaar aanbod.

We beoordelen het harde planaanbod op ruimtelijk relevante kenmerken. We gebruiken hiervoor een
vraagprofiel per werkmilieu, zie bijlage C voor een toelichting. Dit doen we voor alle bedrijventerreinen
met een harde planstatus, en minimaal 1 hectare uitgeefbaar. Van al deze terreinen hebben we relevante
en objectieve ruimtelijke kenmerken in beeld gebracht, zoals bereikbaarheid, kavelomvang, en
milieucategorie. De kenmerken van de locaties zijn geconfronteerd met het vraagprofiel per werkmilieu. Elk
terrein krijgt op deze manier per werkmilieu een score tussen 0 en 100%. Deze scores zijn vervolgens
ingedeeld in vier categorieén, zie onderstaand tabel. Een terrein kan voor meerdere werkmilieus geschikt
zijn. Er zijn ook uitsluitingscriteria gehanteerd voor bepaalde werkmilieus, zoals een minimale
kavelomvang voor grootschalige distributie. Beschikt een terrein daar niet over, dan is het per definitie niet
geschikt.

Categorie Score Toelichting
Niet geschikt, voldoet niet aan cruciale markttechnische eis(en) vanuit de doelgroep. Of voldoet niet
L% < 30% : ddes W
aan tenminste een uitsluitingscriterium.
30— 59% Markttechnisch ongeschikt. Voldoet niet aan het merendeel van de markttechnische eis(en) vanuit

de doelgroep.
60— 89% Geschikt, voldoet aan belangrijkste markttechnisch gestelde eisen vanuit de doelgroep.

Volledig geschikt, voldoet markttechnisch aan alle eisen die de doelgroep stelt aan een
@ 90 - 100% 2y :
vestigingslocatie,

In onderstaande tabel staan de scores voor het harde planaanbod in Midden-Holland weergegeven. In de
onderste rij is per werkmilieu aangegeven hoeveel hectares als geschikt {lichtgroen) en volledig geschikt
(donkergroen) zijn beoordeeld. Let wel, elke hectare kan maar één keer uitgegeven worden. Wordt een
kavel uitgegeven voor grootschalige distributie, dan is het uiteraard niet meer beschikbaar als regulier
werkmilieu. In paragraaf 6.3 confronteren we de vraag met deze kwalitatieve beoordeling.

Tabel 21: Hard planaanbod (>1 ha) in regio Midden-Holland en beocordeling type werlamilieus

Gemeente Bedrijventarrein Uitgeefbaar Gemengd Regulier Grootschalige  Grootschalige
in ha stedelijk distributie productie
Waddinxveen Distripark A12 1,3 [ x] & [
Waddinxveen Park Triangel 18 [ x] ]
Totaal aanbod > [ 31 | ‘ ‘
[ 1ha | 0,0 ha | 1,3 ha 0,0 ha 0ha

Bron: Monitor bedrijventerreinen Provincie Zuid-Holland, 2021; Beoordeling aanbod: Stec Groep. *Niet geschikt vanwege minimale
kavelomvang, wel geschikt voor uitbreiding van bestaande grootschalige distributie op deze locaties.
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Let op: we nemen in dit overzicht geen opties en reserveringen mee. We hebben daarvoor twee
hoofdredenen. Ten eerste variéren opties en reserveringen heel erg in mate van hardheid. Zelfs vrij harde,
betaalde opties of reserveringen kunnen vaak en langdurig verlengd worden. Ten tweede komt een groot
deel van opties en reserveringen in de praktijk vaak vanuit lokale bedrijven. Deze zoekvraag maakt
tenminste deels onderdeel uit van de uitbreidingsvraag. Alleen aan de aanbodzijde ‘aframen’ van opties
en reserveringen zou daarom een vertekend beeld geven van de vraag-aanbodverhoudingen.

6.2.3 Zacht planaanbod

MNaast de harde plannen zijn er diverse zachte plannen in Midden-Holland, in totaal goed voor zo'n 120
hectare. Dit zijn plannen waarvoor nog een bestemmingsplan moet worden vastgesteld. De status van
zachte plannen kan sterk verschillen {(van idee tot afgestemd in de regio tot voorontwerp
bestemmingsplan). Het zachte planaanbod is dynamisch en verandert door de tijd, het onderstaande tabel
is dus een momentopname en kan in de toekomst qua locaties en hectares (sterk) verschillen.

Tabel 22: Zacht planaanbod in regio Midden-Holland

Gemeents Bedrijventerrein Uitgeefbaar in ha Opmerking

Bodegraven-Reeuwijk Zoutman West 7

Krimpenerwaard De Nieuwe Wetering IV & V 1

Krimpenerwaard Lekkekerk 4

Krimpenerwaard \feerstalblok Gouderak 4

Krimpenerwaard Zijdepark Oudekerk fase I-11| 4

Krimpenerwaard Zuidelijke Entree 3

Waddinxveen ZPP A12 Noord inel HMC 30

Zuidplas Gouwe Knoop 45

Zuidplas Knibbelweg-0ost, Zevenhuizen 19 BP in ontwikkeling
[ Totaal | | 127

Bron: Manitor bedrijventerreinen Provincie Zuid-Holland, 2021; Input gemeenten Midden-Holland, 2021,

6.3 Behoefte (confrontatie vraag-aanbod)

De confrontatie van vraag en aanbod maken we voor de periode 2021 tot en met 2030. We ramen dus de
vraag vanaf 1-1-2021 tot en met 31-12-2030 en zetten daar het harde planaanbod per 1-1-2021 tegen af.
Wel constateren we dat er veel ruis zit tussen hectares die in de monitor hard en uitgeefbaar zijn en wat er
in de praktijk op dit moment beschikbaar is (bijvoorbeeld doordat delen van bestemmingsplannen nog
uitgewerkt moeten worden, kavels niet bouwrijp zijn of kavels niet actief aangeboden worden door
particuliere eigenaren). We gaan er van uit dat dit aanbod wel in de komende tien jaar op de markt komt,
en dus meegenomen moet worden in de confrontatie voor de komende tien jaar.

6.3.1 Kwantitatieve confrontatie vraag-aanbod

Totaalniveau Midden-Holland

We confronteren de totale ruimtevraag (uitbreidingsvraag en vervangingsvraag) met het harde
planaanbod. Er is in regio Midden-Holland sprake van een fors tekart aan hard planaanbod. In het WLO-
laag scenario is er sprake van een behoefte van maximaal 71 hectare, en in het WLO-hoog scenario is
sprake van een behoefte van maximaal 114 hectare tot en met 2030. We merken daarbij op dat de
component vervangingsvraag een onzekere factor is (want afhankelijk van de daadwerkelijke realisatie en
eventuele compenserende maatregelen, zoals alternatief aanbod), en dat additionele vraag hierin niet is
meegerekend.
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Figuur 20: Kwantitatieve vraag-aanbodverhouding Midden-Holland in netto hectare (2021 tm 2030)
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Kijken we naar de verhouding tussen vraag en aanbod in de subregio’s dan zien we in beide subregio’s
een fors tekort. In Midden-Holland Zuid is geen aanbod meer.

Tabel 23: Kwantitatieve vraag-aanbodverhouding per subregio in netto hectare in Midden-Holland

‘Subregio Totale ruimtevraag Totale ruimtevraag  Hard planaanbod Saldo
2021 t/m 2030 WLO laag 2021 t/m 2030 WLO hoog
Midden-Holland Noord 58 92 3 54 tot 88
Midden-Holland Zuid 17 25 0 17 tot 25
(Krimpenerwaard)
| Totaal Midden-Holland | 74 | 17 | 3 | 71 tot 114 |

In het figuur hierna geven we de reikwijdte weer van het harde planaanbod dat zich richt op de
{boven)lokale markt (voornamelijk het reguliere en gemengd stedelijke werkmilieu) ™. Hiermee wordt de
geografische beschikbaarheid van het ‘lokale’ aanbod duidelijk. We zien een aantal witte viekken ontstaan,
met name in Bodegraven-Reeuwijk en Krimpenerwaard.

2 We hanteren hierbij een isochroon van circa 7,5 kilometer reisafstand per auto. Dit is de gemiddelde verhuisafstand van bedrijven
op bedrijventerreinen.
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Figuur 21: Geografische beschikbaarheid van ‘lokaal’ aanbod Midden-Holland
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6.3.2 Kwalitatieve confrontatie vraag-aanbod

Confrontatie naar type werkmilieu

We confronteren de vraag per type werkmilieu (6.1.1) met de kwalitatieve beoordeling van het aanbod
(6.2.2). We zetten de uitbreidingsvraag in de twee scenario’s per werkmilieu af tegen het aanbod dat als
geschikt beoordeeld is voor dat werkmilieu, zie onderstaand figuur. Hierbij kan dus sprake van een
dubbeltelling van het aanbod; een terrein kan bijvoorbeeld voor zowel het reguliere werkmilieu als voor
grootschalige productie geschikt zijn. Vervangingsvraag is in deze kwalitatieve confrontatie niet
meegerekend, omdat de verdeling van deze vraag naar werkmilieus casus specifiek is.

Uit de confrontatie concluderen we dat voor alle typen een groot tekort is.
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Figuur 22: Vraag-aanbodverhouding per type werlamilieu in Midden-Holland, in netto hectare
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Vraag en aanbod watergebonden bedrijventerreinen

Tegenover de watergebonden ruimtevraag van zo'n 5 tot maximaal circa 10 hectare tot en met 2030 in
Midden-Holland staat 0 uitgeefbaar aanbod. De opgave is dan ook om vooral in te zetten op het beter
benutten van bestaande watergebonden bedrijventerreinen, omdat we in de praktijk zien dat
watergebonden kavels lang niet altijd in gebruik zijn bij watergebonden bedrijven.

6.4 Conclusies en advies

Conclusies

+ Eris een fors tekort aan hard planaanbod in Midden-Holland, en dus een dringende opgave om
aanvullend aanbod aan bedrijventerreinen te realiseren.

* Lokaal knelt het op diverse plekken. Er is een groot tekort aan ruimte voor het lokale MKE in
verschillende gemeenten. Alleen in Waddinxveen is nog aanbod (> 1 ha) beschikbaar. Dit beeld wordt
onderschreven door het marktpanel. Ondernemers hebben hier ook aanvullend onderzoek naar laten
doen.

s+ Tegelijkertijd zijn er relatief veel plannen voor transformatie. Dat zet extra druk op toch al schaarse
ruimte voor bedrijventerreinen.

« Wel zijn er voldoende zachte plannen om kwantitatief in de ruimtevraag te voorzien.

+ Het tekort speelt in alle werkmilieus: stedelijk gemengd, regulier, grootschalige distributie en
grootschalige productie (HMC). Ook aan watergebonden bedrijventerreinen is een tekort.

+ Door actief te intensiveren/herstructureren in de bestaande voorraad (vermindering ruimtevraag met
circa 10 hectare) en nog uit te geven bedrijventerreinen intensiever te benutten dan nu (toename
‘ruimte’ binnen hard aanbod met circa 2 hectare) kan maximaal 12 hectare ruimtewinst geboekt
worden in Midden Holland.

Adviezen

»  Gezien de marktontwikkelingen van de afgelopen jaren (o.a. de circa 20 hectare additionele vraag die in
de regio is geland, de verwachte trends in werkgelegenheidsontwikkeling en terreinquotiént en de vele
plannen voor transformatie) vinden we een ruimtevraag aan de bovenkant van de bandbreedte (WLO
hoog) voor Midden-Holland realistisch. Voor de programmering adviseren we dan ook uit te gaan van
het hoge scenario. Let wel: dat is bij ongewijzigd beleid en met mbitie om alle ruimtevr t
willen blijven huisvesten. Er zijn verschillende beleidsknoppen om aan te draaien die deze uitkomsten
kunnen beinvioeden. Een selectiever vestigingsbeleid, stimuleren van intensiever ruimtegebruik, extra
inzet op herstructurering beinvloeden de ruimtevraag negatief. Zie voor een schematische weergave
van dit advies de figuur hierna.
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» Lagere aantallen hectares programmeren dan WLO hoog (paarse lijn hieronder), zou in onze ogen
vergezeld moeten gaan van aantoonbare inzet (beleid, capaciteit, middelen) op intensiever, selectiever
en zorgvuldiger ruimtegebruik. Dat betekent dat de regio rekening zou moeten houden met een netto
uitgegeven voorraad van circa 770 hectare in 2030, een gemiddelde jaarlijkse toename van circa 6
hectare. Dit ten opzichte van een netto uitgegeven voorraad van 795 hectare in 2030 en een
gemiddelde jaarlijkse toename van circa 9 hectare in WLO hoog.
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« Erzijn verschillende zachte plannen in de regio, goed voor zo'n 127 hectare. Hiermee kan (kwantitatief)
mee in de aanvullende behoefte worden voorzien. Het is dus zaak om de zachte plannen snel tot
ontwikkeling te brengen, en daarhij goed te kijken naar een evenwichtige (geografische) verdeling en
kwalitatieve match met de behoefte aan werkmilieus.

« Eris relatief veel ruimtevraag vanuit grootschalige distributie, waarin het bestaande aanbod niet kan
voorzien. Er ligt dus een aanvullende ontwikkelopgave. Een groot deel van deze ruimtevraag is gericht
op de Al12-corridor. Afstemming van vraag en aanbod met de andere gemeenten aan deze corridaor,
zoals dit nu ook al plaatsvindt, is van groot belang.

* Erzijn verschillende 'beleidsknoppen’ waar gemeenten aan kunnen draaien die ruimtedruk kunnen
verminderen (zie 5.1.5). Voor kleinschalige, lokale bedrijvigheid kan dit een optie zijn. Zet voor de korte
termijn in op het intensief begeleiden van ondernemers met een zoekvraag voor een nieuwe kavel: is
hun ruimtevraag echt niet in te passen in de bestaande voorraad? Zijn er nog mogelijkheden voor het
beter benutten van de eigen kavel? Zijn er in de bestaande voorraad nog plekken die onderbenut
worden? Welke kleinschalige bedrijven zitten op bedrijventerreinen maar zouden ook op plekken elders
kunnen vestigen? Denk ook aan ‘oneigenlijk’ gebruik op bedrijventerreinen door functies zoals
sportscholen, dansstudio’s, et cetera. Dit soort maatregelen leveren misschien geen hectares
ruimtewinst op (en zijn voor de grote partijen in de A12 corridor uiteraard geen oplossing). Voor
kleinere bedrijven kan het maatwerk opleveren waardoor ze net toch de ruimte vinden die nodig is.
Gemeenten zijn uiteraard niet ‘'in the lead’ omdat zij geen eigenaar van vastgoed zijn. Veel gemeenten
(niet alleen in Midden-Holland) ontbreekt het aan de financiéle middelen om zelf dure
herstructureringsprojecten te financieren. Die kennen vaak een onrendabele top en komen daarom niet
van de grond. Dit zijn dan ook knoppen waaraan gezamenlijk (gemeenten, provincie,
ontwikkelingsmaatschappij) gedraaid zou moeten worden, wil het kans van slagen hebben. Het
voarbeeld van de Ontwikkelingsmaatschappij Utrecht (OMU) dat in hoofdstuk 8 uitgebreid wordt
toegelicht is een model waarbij door middel van een revolverend fonds (dus zonder hoge kosten) dit
soort projecten toch kan worden opgepakt.

« Met minder middelen zijn kleine stappen te zetten die wel op korte termijn effect kunnen hebben. Zelf
de markt goed monitoren, regelmatig met eigenaren van leegstaand of onderbenut vastgoed praten,
een pandendatabase waarin u (gedeeltelijke) leegstand registreert en goed kwalitatief inzicht in de
ruimtevraag van ondernemers die ruimte zoeken kan helpen in het samenbrengen van vraag en
aanbod. Op deze manier ondernemers aan ruimte helpen gaat sowieso sneller dan een nieuw
bestemmingsplan. Dit kan allemaal bijdragen aan een werkwijze die beter benutten van bestaande
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bedrijventerreinen centraal stelt. Op langere termijn zijn er verschillende voorbeelden in Nederland van
regio’s die een aanpak hebben ontwikkeld die tot intensiever gebruik van ruimte, samenwerking voor
een selectief vestigingsbeleid en/of meer herstructurering heeft geleid. Zie hoofdstuk 8 voor deze
voorbeelden die ter inspiratie kunnen dienen.

« Naast deze adviezen voor de eigen regio wijzen we u nog op de algemene adviezen die op alle regio’s
betrekking (kunnen) hebben. Deze leest u in hoofdstuk 9.
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7 Behoefteraming
MRDH

In dit hoofdstuk vindt u de behoefteraming voor regio MRDH. We lopen de verschillende onderdelen van
de behoefte (vraag, aanbod, confrontatie) stap voor stap langs en sluiten vervolgens af met conclusies en
adviezen. Methodiek, achterliggende cijfers en uitgangspunten vindt u in de bijlage. Ook vindt u hier een
verslag van de marktconsultatie dat is gebruikt als input voor dit hoofdstuk. MRDH is opgedeeld in drie
marktgebieden: de Haagse Regio®, Linker Maasoever en Rechter Maasoever.

7.1 Ruimtevraag
7.1.1 Uitbreidingsvraag

De uitbreidingsvraag ramen we in twee perioden: voor de komende tien jaar, en een doorkijk naar 2040.
Voor de kwalitatieve vertaling van de vraag en de confrontatie met het aanbod kijken we alleen naar de
periode tot en met 2030.

Totale vraag op regioniveau

De bandbreedte van de uitbreidingsvraag in MRDH in de periode 2021 tot en met 2030 is 131 tot 319
hectare bedrijventerrein. Dit betekent een jaarlijkse vraag van circa 13 tot 32 hectare in de periode 2021 tot
en met 2030.

In de periode 2031 tot en met 2040 is er een uitbreidingsvraag van maximaal circa 191 hectare in MRDH.
De uitbreidingsvraag in deze periode ligt op een lager niveau vanwege een afvliakkende
werkgelegenheidsontwikkeling (negatief in WLO laag scenario) en naar verwachting minder harde stijging
van de terreinquotiént. Het WLO laag scenario in deze periode lijkt voor MRDH dankzij deze veronderstelde
afname van banen verre van reéel, gezien de recente bevolkingsprognose en de woningbouwopgave.

Tabel 24: Uitbreidingsvraag in MRDH in netto hectare

2021 t/fm 2030 2021 t/m 2030 2031 t/m 2040 2031 t/m 2040
WLDO laag WLO hoog WLO laag WLO hoog
Haagse Regio 74 150 30 81
Linker Maasoever 26 69 6 44
Rechter Maasoever 30 99 4 65

| Totaal MROH | 137 | 3219 | 40 | 191 |

RUIME BANDBREEDTE MRDH

Opvallend in de behoefteraming voor MRDH is de ruime bandbreedte van WLO laag en hoog. De
verklaring daarvoor is dat de verwachte groeivoet voor de werkgelegenheid in WLO laag en hoog in
COROP Groot-Rijnmond relatief ver uit elkaar ligt (de bandbreedte is ruimer dan in andere COROP-
regio’s).

Vraag naar werkmilieus
De uitbreidingsvraag vertalen we naar vijf typen werkmilieus. Een toelichting op de werkmilieus vindt u in
bijlage C.

* Hoek van Holland (gemeente Rotterdam]) en Bleiswijk (gemeente Lansingerland) rekenen we tot marktgebied Haagse Regio, gezien
het functioneren van de marktregio's. Zie bijlage A voor een toelichting op de indeling van marktgebieden.
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Tabel 25: Uitbreidingsvraag naar werlkmilieu in MRDH in netto hectare, 2021 t'm 2030

Werkmilieu ¥  Marktgebied » Haagse Regio Linker Maasoever Rechter Maasoever
Gemengd stedelijk 5tot 15 2tot 7 -3tot 8
Campus 3totb 7 5
Regulier 17 tot 41 Jtot15 1tot 22
Grootschalige distributie (XXL > 3 ha) 41 tot 73 19 tot 39 25 tot 52
Grootschalige productie (HMC) 9tot 16 3tot8 Ttot 18
Totaal 74 tot 151 26 tot 69 30 tot 99

Watergebonden vraag

Alle drie de componenten van de ruimtevraag (uitbreiding, vervanging en additioneel) kunnen van
toepassing zijn op de watergebonden vraag. Dat maakt een inschatting van de ruimtevraag gecompliceerd.
De vraag kan immers vanuit doorgroei van bestaande bedrijven komen (zoals scheepsbouw), maar ook
vanuit volledig nieuwe activiteiten zoals circulaire initiateven. We baseren ons bij de inschatting van de
watergebonden ruimtevraag op een combinatie van bronnen. We kijken naar het aandeel van overwegend
watergebonden sectoren in de totale werkgelegenheid, de huidige situatie op watergebonden
bedrijventerreinen middels een steekproef (welk deel is daadwerkelijk in gebruik door watergebonden
bedrijven?), we kijken naar de historische marktdynamiek®, maken gebruik van bestaande onderzoeken,
gebruiken de input uit het markt- en deskundigenpanel en houden tot slot rekening met beleidsambities.
In de marktconsultatie kwam naar voren dat de watergebonden vraag van de maritieme bedrijvigheid in
deze regio erg projectmatig gedreven is. De ruimtevraag is dus grillig en lastig te plannen. Bedrijven die
grote projecten binnen halen hebben vaak op hele korte termijn kade nodig. Veel watergebonden kavels
lijken onderbenut te worden, maar worden strategisch aangehouden omdat watergebonden kavels een
belangrijke asset zijn waarmee op die projectmatige vraag ingespeeld kan worden. De deelnemers aan de
marktconsultatie constateren daarnaast dat kavels aan het water ook voor woningbouwontwikkeling zeer
gewild lijken. Er is dan ook veel interesse vanuit speculatief oogpunt voor deze plekken.

Voor MRDH zijn er verschillende onderzoeken uitgevoerd naar (de ruimtevraag van) watergebonden
activiteiten. In de vorige provinciale behoefteraming (Stec Groep, 2017) is in beeld gebracht wat de
ruimtevraag naar waterge- én verbonden bedrijventerreinen is. Ecorys (2018 %) heeft hierop een verdieping
uitgevoerd door per terreintype (werkmilieu) te kijken welk deel daadwerkelijk watergebonden is. Op basis
daarvan berekenden zij een uitbreidingsvraag van circa 25 hectare watergebonden bedrijventerrein voor de
MRDH in de periode 2016 t/m 2030. Wanneer we de aannames en methodiek per werkmilieu uit dit
onderzoek hanteren voor deze nieuwe prognose betekent dit een watergebonden uitbreidingsvraag van
circa 16 tot 35 hectare in de periode 2021 tot en met 2030,

In 2018 heeft ook het Erasmus Centre for Urban, Port and Transport Economics een onderzoek uitgevoerd
naar de potentie van watergebonden bedrijventerreinen®. Het Erasmus UPT ziet twee kansrijke activiteiten:
stedelijke distributie via de binnenvaart en het faciliteren van de circulaire economie. De ruimtevraag die
hieruit voortkomt is ingeschat op basis van gesprekken met experts. In totaal gaat het om een ruimtevraag
van ongeveer 30 tot 60 hectare in de MRDH tot 2030. Het onderzoek geeft aan dat het om nieuwe,
kansrijke economische activiteiten gaat en niet om de autonome groei. Onze inschatting is echter dat hier
wel sprake is van overlap met de uitbreidingsvraag, omdat we in de praktijk zien dat nieuwe circulaire
activiteiten als stedelijke distributie en bouwhubs veelal vanuit bestaande bedrijven voortkomen. Denk aan
de bouwhub van Dura Vermeer in ‘s-Gravendeel.

De ruimtevraag vertalen we naar de drie marktgebieden op basis van een verdeelsleutel. Op basis van
werkgelegenheid in watergebonden sectoren berekenen we het marktaandeel per marktgebied (zie bijlage
C voor verdere toelichting). Daarmee komen we tot de volgende verdeling van de watergebonden vraag

* 0p basis van de historische vitgifte in Zuid-Holland en onze eigen Database Locatiebeslissingen Nederland, waarin ook bestaande
voorraad wordt meegenomen.

* Ecorys (2018}, Quickscan aanbod watergebonden en HMC bedrijventerreinen.

* Eramus UPT (2018), De potentie van watergebonden bedrijventerreinen in de Metropoolregio Rotterdam-Den Haag.
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per marktgebied. We geven daarbij zowel de verdeling weer voor de berekende 16 tot 35 hectare
uitbreidingsvraag, als voor de 30 tot 60 hectare vraag die het Erasmus UPT heeft ingeschat. We zien daarbij
de berekende vraag door Erasmus UPT als de absolute bovenkant van de bandbreedte, waarin ook
additionele vraag zit. Het gaat hierbij immers niet per se om autonome groei, maar om nieuwe, kansrijke
economische activiteiten. In de confrontatie met het aanbod (7.3.2) rekenen we met de watergebonden
uitbreidingsvraag.

Tabel 26: Verdeling watergebonden uitbreidingsvraag naar marktgebieden MIRDH

Marktgebied Marktaandeel binnen MRDH in Watergebonden Woatergebonden ruimtevraag

watergebonden vraag uitbreidingsvraag Stec Groep Erasmus UPT
Haagse Regio 15% 2 tot 5 ha 5tot9ha
Rechter Maasoever 25% 10 tot 21 ha 18 tot 36 ha
Linker Maasoever 60% 4tot 9 ha Btot15ha
Totaal 16 tot 35 30 tot 60

7.1.2 Vervangingsvraag

Als gevolg van transformatie van bestaande bedrijventerreinen verwachten we een vervangingsvraag van
maximaal circa 73 hectare in MRDH tot en met 2040. Dit is ruim 2% van de huidige uitgegeven voorraad.
Het faciliteren van de ruimtevraag die voortkomt uit de transformatie van bestaande bedrijventerreinen is
afhankelijk van de compensatieplannen van de individuele gemeenten waar transformatieplannen spelen.
Voor circa 44 hectare is de verwachting dat de uitvoering van de transformatie binnen nu en b jaar start.
We nemen bij deze plannen aan dat de vervangingsvraag voor 2031 concreet wordt, mede vanwege de
verstedelijkingsambitie en woningbouwopgave van Zuid-Holland. Het grootste deel van de
transformatieopgave ligt in de gemeenten Rotterdam (circa 22 hectare op Linker Maasoever en circa 14
hectare op Rechter Maasoever) en Den Haag (circa 15 hectare).

Tabel 27: Vervangingsvraag NMIRDH

Indicatie start Verwachte periode Indicatie vervangingsvraag in netto hectare
uitvoering vervangingsvraag
Haagse Regio Linker Maasoever Rechter Maasoever
0tot5jaar 2021 t/m 2030 15,0 ha 21,4 ha 7.8 ha
5tot 10 jaar 2031 t/m 2040 0,0 ha 15,1 ha 13,2 ha
Na 10 jaar of onbekend  na 2040 0,0 ha 4,8 ha 0ha
| Totaal 15,0 ha 1,3 ha 21,0 ha |

Bron: Stec Groep {2021}, op basis van invenarisatie transformatieplannen onder gemeenten.

In bijlage B vindt u een lijst met alle door de regiogemeenten opgegeven transformatieplannen in MRDH.
Ook leest u daar hoe de opgegeven transformatieplannen zijn omgezet naar verwachte vervangingsvraag
in de kwantitatieve vraag-aanbodconfrontatie.

7.1.3 Additionele vraag

Grootschalige vestigers

Additionele vraag bestaat uit veelal grote, nieuwe (economische) ontwikkelingen, incidenteel van aard. In
de praktijk zien we dat deze zogenaamde witte raven voornamelijk grootschalige logistieke of industriéle
vestigers zijn of (hyperscale) datacenters. We drukken deze potentiéle extra vraag niet uit in hectares, maar
beschrijven kwalitatief de potentie van deze ruimtevragers voor de regio.

We zien voor MRDH met name potentiéle additionele vraag vanuit grootschalige distributie. De
aantrekkingskracht van het Rotterdamse havengebied, het sterke agrofoodcluster en het potentiéle bereik
van 2,4 miljoen inwoners maakt de MRDH vanuit meerdere invalshoeken een interessante vestigingslocatie
voor grootschalige distributie. Dit zagen we de afgelopen jaren ook terug in de uitgifte, met veel vraag naar
strategische locaties als Distripark Maasvlakte, Harnaschpolder, Honderdland en Prisma. Ook nieuwe
(additionele) activiteiten zijn op deze terreinen geland. Denk aan de fulfilmentcenters van Albert Heijn en
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Jumbo aan de A12-zone. We merken hierbij wel op dat het karakter van grootschalige distributie sterk
verschilt tussen de verschillende marktgebieden in de MRDH. De agro-gerelateerde vraag in het Westland
(breed cluster rondom glastuinbouwgebied), Qostland (glastuinbouwgebied met vruchtgroente en
sierteelt) en Dutch Fresh Port (toelevering nationale retail, geen eigen productie) verschillen al. De A12
zone huisvest vooral logistiek.

RUIMTEGEBREK IN ROTTERDAMSE HAVENS

Deze behoefteraming richt zich niet op zeehaventerreinen, maar er is natuurlijk wel een duidelijke relatie
met de ‘'droge’ bedrijventerreinen. Als input voor deze prognose heeft een gesprek met het Havenbedrijf
Rotterdam (Hbr) plaatsgevonden. De Rotterdamse havengebieden staan voor een grote transitie, van
fossiel naar circulair en duurzaam. Dit levert in de komende transitieperiode een enorme ruimtedruk op,
omdat de fossiele energie voorlopig nog blijft (zoals opslag van ruwe olie), maar de nieuwe initiatieven
vanuit de energietransitie (zoals waterstoffabrieken) nu al een plek moeten hebben. Daarnaast is er de
afgelopen jaren een enorme vraag naar warehousing, zo geeft het Hbr aan, en wordt verwacht dat deze
vraag de komende jaren aanhoudt (mede vanwege Brexit). Vanwege het ruimtegebrek in de
havengebieden wordt er ook gekeken naar alternatieven op droge terreinen in het achterland. Dit geldt
voornamelijk voor logistieke dienstverleners en warehouses, die veelal een grootschalige ruimtevraag
hebben. Voor dit soort partijen is een locatie in de relatieve nabijheid van het havengebied een alternatief.
Dat geldt niet voor natte, droge en breakbulk; deze bedrijven zijn afhankelijk van een locatie in de
havengebieden zelf.

Kijlend over de regiogrenzen

Additionele vraag kan ook vanuit omringende regio’s komen, doordat daar bijvoorbeeld geen (geschikt)
aanbod meer is en bedrijven in andere regio’s een alternatief gaan zoeken. Voor MRDH geldt dat de regio
is ingeklemd tussen andere Zuid-Hollandse regio’s. In die zin zal de overloop vanuit andere provincies naar
verwachting beperkt zijn. We zien in de historische dynamiek uiteraard verplaatsingen van en naar de
regio, maar we zien geen significante toestroom van bedrijven. Er vertrekken immers ook regelmatig
bedrijven uit de regio. Daardoor verwachten we geen netto surplus door overloop vanuit andere regio’s
naar de MRDHY. Beperkt aanbed draagt niet bij aan de mogelijkheden om vraag van buiten de regio op te
vangen. De MRDH ervaart wel druk op de markt omdat het Haven- en Industrieel Complex (hierna HIC)
vrijwel volledig uitverkocht is. Zoekvragen beginnen daarom ook uit te waaieren naar gebieden buiten het
HIC. Zie ook het kader hiervoor.

7.1.4 Totale ruimtevraag

Totale ruimtevraag in perspectief

De totale ruimtevraag bestaat uit de uitbreidingsvraag plus vervangingsvraag. De bandbreedte van de
totale ruimtevraag in MRDH in de periode 2021 tot en met 2030 is circa 175 tot 363 hectare
bedrijventerrein. Dit betekent een gemiddelde jaarlijkse vraag van circa 18 tot 36 hectare. De bovenkant
van de bandbreedte ligt in lijn met de langjarige (2005-2019) historische uitgifte in de regio. De historische
uitgiftes dienen enkel om de geraamde hectares in perspectief te plaatsen: om hoeveel hectare per jaar
gaat het? En hoe verhoudt dat zich tot wat er de afgelopen jaren is uitgegeven? We laten zowel een
langjarige (inclusief conjunctuureffecten) als de laatste periode van hoogconjunctuur zien. Historische
uitgiftes worden uiteraard beinvloed door beschikbaarheid en markttechnische geschiktheid van het
aanbod.

¥ De Rotterdamse haven trekt uiteraard bedrijven vanuit andere regio’s (en zelfs de rest van de wereld) aan, maar we laten deze
vraag hier buiten beschouwing.
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Figuur 23: Gemiddelde jaarlijkse ruimtevraag en historische uitgifte in netto ha in MRDH

40 45 50

Uitbreidingsvraag + vervangingsvraag 2021 t/m 2030 - WLO laag
Uitbreidingsvraag + vervangingsvraag 2021 t/m 2030 - WLO hoog
Histarische uitgifte 2005 t/m 2019 {langjarig)

Historische uitgifte 2016 t/m 2020 (hoogconjunctuur)

Behoefteraming 2017 - vitbreidingsvraag 2016 t/m 2030

Indicatieve verdeling naar subregio

We verdelen de uitbreidingsvraag indicatief naar subregio’s op basis van een verdeelsleutel. We gebruiken
daarvoor twee indicatoren: het aandeel in de netto uitgegeven voorraad en het aandeel in
werkgelegenheid op bedrijventerreinen. De vervangingsvraag delen we toe aan de gemeenten waar de te
transformeren terreinen gelegen zijn. Zie bijlage A voor de indeling van gemeenten naar subregio’s.

Tabel 28: Totale ruimtevraag per subregio in periode 2021 t'm 2030

Subregio Uitbreidingsvraag Vervangingsvraag Totaal
Haagse Regio Midden 33-67 15 48 — 82
Haagse Regio Oost 17-34 0 17-34
Westlanden 24 -50 0 24-49
Totaal Haagse Regio 74— 151 15 88— 165
BAR + Rotterdam Zuid 21-55 17 38-72
Voorne Putten 5-14 5 10-19
Totaal Linker Maasoever 26— 69 22 48391
Nieuwe Waterweg 9-28 ] 15-34
Rotterdam Noord + IJssel 1-N 2 23-13
Totaal Rechter Maasoever 20- 99 g 38- 107

7.1.5 Impact beleidskeuzes

De geraamde uitbreidingsvraag is een beleidsneutraal scenario. De raming houdt wel rekening met trends
en ontwikkelingen, maar niet met eventuele grote wijzigingen in het ruimtelijk-economisch beleid zoals dat
tot nu toe werd gevoerd. Beleidskeuzes kunnen echter grote impact hebben op de ruimtevraag. In
onderstaande tabel omschrijven we een aantal knoppen om aan te draaien, en de mogelijke impact
daarvan op de ruimtevraag in MRDH. De impact is niet voor elke knop direct te kwantificeren. Ook de
keuzes die gemeenten, regio en/of provincie maken zijn erg bepalend voor hoe effecten uitpakken.
Daarnaast merken we op dat sommige knoppen nadrukkelijk capaciteit en middelen vragen. Bijvoorbeeld
in de vorm van EZ-accountmanagement, medewerkers vergunningen en investeringen in herontwikkeling
en intensivering van bedrijventerreinen. Daarbij kan niet alleen naar de gemeenten worden gekeken, maar
heeft ook de provincie een rol.

Tabel 29: Knoppen om aan te draaien en impact op ruimtevraag

Knop om aan te draaien Toelichting Impact op ruimtevraag in MRDH

Een beleidskeuze kan zijn om in te zetten op intensiever ¢ Afname ruimtevraag.

: : ruimtegebruik op bestaande bedrijventerreinen, en » Ruimtevraag van circa 62 hectare kan

Intensiveren / . . iy ;

daardoor een deel van de ruimtevraag te laten landen in gefaciliteerd worden in bestaande
herstructureren p : ;

de bestaande voorraad. Dit vraagt extra inzet op voorraad, zie ook 7.2.1.

herstructurering.

Naast intensiveren op bestaande locaties, kan ook » Aanbod kan tot 10% intensiever gebruikt

MNieuwe locaties intensief

i gekozen worden om op nieuwe bedrijventerreinen alleen  worden. Dit levert in de Haagse Regioin

het harde aanbod een ‘ruimtewinst’ op van
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bedrijven te huisvesten met een bepaald minimaal aantal maximaal circa 10 hectare, op de Linker

arbeidsplaatsen per hectare. Maasoever maximaal 14 hectare en op de
Rechter Maasoever maximaal 6 hectare.

Er is ruimtewinst te behalen wanneer actief ingezet + Afname ruimtevraag doordat een deel van
wordt op een strenger vestigingsheleid, waarbij de vraag naar stedelijke terreinen en
bedrijven uit milieucategorie 1 en 2 niet meer (of minder) reguliere terreinen elders gefaciliteerd kan
worden toegestaan op formele bedrijventerreinen. Dit worden. Voor de Haagse Regio is de

soort bedrijven zijn ook goed in te passen op andere mogelijke afname van de ruimtevraag circa
locatietypen. 6 tot 15 hectare, voor de Linker Maasoever

circa 2 tot 7 hectare en voor de Rechter
Maasoever circa 0tot 11 hectare.

Selectiever e Letwel: dit zorgt wel voor extra
vestigingsbeleid: geen ruimtevraag op andere locatietypen als
categorie 1en 2op BT informele werkmilieus of woon-

werkgebieden.

+ We taxeren dat inzet van deze knop zorgt
voor een maximale afname van de vraag
naar het stedelijke segment met 50%. Voor
regulier gaat het om een maximale afname
van circa 10-25% van de ruimtevraag. Ditis
de vraag die ook elders kan landen (in
informele of gemengde milieus).

De ruimtedruk is groot in MBDH, en dus ook de noodzaak e Geen additionele ruimtevraag

Selectiever om zorgvuldig met het beschikbare aanbod om te gaan. e In de afgelopen tien jaar is in MRDH zeker
vestigingsbeleid: geen Een keuze kan zijn om het beschikbare aanbod alleen uit zo'n 40 hectare uitgegeven aan bedrijven
‘witte raven’ huisvesten  te geven aan regionale bedrijven, en geen vraag van van buiten de regio.

buiten de regio te faciliteren.

Wanneer actief wordt gestuurd om bedrijven vanaf = Toename ruimtevraag.

solitaire locaties of vanuit het buitengebied naar een
formeel bedrijventerrein te verplaatsen kan dit tot extra
vraag leiden. We verwachten dat ditin de MRDH relatief
weinig voorkomt. Ons zijn geen beleidsvoornemens op dit
viak bekend.

Bedrijven uit
buitengebied en solitaire
locaties naar BT

7.2 Aanbod
7.2.1 Bestaande voorraad

Kwaliteit bestaande voorraad

Bureau BUITEN heeft in opdracht van de provincie Zuid-Holland een vitaliteitsscan gemaakt van alle
bedrijventerreinen in de provincie. Dit onderzoek geeft inzicht in de kwaliteit (op de aspecten duurzaam en
gezond, fysiek ruimtelijk en sociaal economisch) per bedrijventerrein. Alle terreinen worden op
provincieniveau ingedeeld in de categorieén koplopers (meeste kwaliteit), peloton (gemiddelde kwaliteit)
en achtervolgers (minste kwaliteit). In de regio MRDH zitten circa 21% van de terreinen in de categorie
koploper, circa 66% van de terreinen in de categorie peloton en circa 13% in de categorie achtervolgers.
Ten opzichte van de provincie hebben meer bedrijventerreinen in MRDH een hoge kwaliteit (koploper)} en
minder terreinen een gemiddelde kwaliteit (peloton) of een lage kwaliteit (achtervolgers).

Op bestaande terreinen met een gemiddelde of lagere kwaliteit zijn er kansen om te intensiveren door
incourante panden en kavels te herontwikkelen. Hiermee verbeter je de kwaliteit van het terrein door
courante nieuwbouw te realiseren en boek je ruimtewinst door meer bedrijfsmeters mogelijk te maken
binnen hetzelfde gebied. We gaan ervan uit dat het realistisch is 2,5% ruimtewinst te boeken op peloton
terreinen en 5% ruimtewinst te boeken op achtervolger terreinen. Voor de MRDH betekent dit dat er een
ruimtewinst van circa 62 hectare gerealiseerd kan worden door te intensiveren in de bestaande voorraad.
Als bijkomend voordeel zal de kwaliteit van deze terreinen toenemen door het toevoegen van nieuwe en
courante panden.
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Leegstand

Het totale aanbod van bedrijfspanden op bedrijventerreinen in de MRDH bedraagt circa 482.200 m? bvo
(peildatum juni 2021). Hiermee komt het aanbodpercentage op bedrijventerreinen in de marktregio op circa
2,1%. Het aanbod van bedrijfsruimte is in elke gemeente onder of rond een gezond frictieniveau van circa
5%. Aanbod is een goede graadmeter voor het leegstandspercentage maar is niet hetzelfde als leegstand.
Panden kunnen aangeboden worden én nog in gebruik zijn. Anderzijds kunnen panden leeg staan maar
niet aangeboden worden.

MNaast onze eigen aanbodmonitor houdt het CBS jaarlijks een leegstandsmonitor bij. Deze monitor heeft
ook een afbakening op bedrijventerreinen. Als we kijken naar de meest recente gerapporteerde leegstand
op bedrijventerreinen (uit 2019) zien we voor het totaal van de gemeenten in de regio MRDH een
leegstandspercentage van circa 4,0%. We merken hierbij op dat het CBS administratieve leegstand
monitort. Panden worden als leeg geregistreerd wanneer er geen eindgebruiker op het adres staat
ingeschreven. Daarmee kan het voorkomen dat wanneer een bedrijf verderop in de straat een extra
opslaghal huurt en op dit extra adres niet staat ingeschreven, dat dit pand als ‘leeg’ wordt geregistreerd.

Onze inschatting op basis van deze twee bronnen is dat de leegstand op regioniveau onder frictieleegstand
zit. Er is dus sprake van krapte op de bedrijfsruimtemarkt in de regio MRDH. Lokaal kunnen uiteraard
verschillen bestaan, er zijn op basis van bovenstaande analyses echter geen gemeenten met een
problematisch hoge leegstand.

7.2.2 Hard planaanbod

Eris in de regio per 1-1-2021 nog zo'n 310 hectare aan harde plannen beschikbaar (exclusief campus). Dit
zijn plannen die al zijn vastgelegd in onherroepelijke bestemmingsplannen. Gemeenten met relatief veel
aanbod zijn Ridderkerk, Lansingerland en Hellevoetsluis. We merken daarbij op dat het op sommige
plekken in het eerste half jaar van 2021 snel is gegaan met de uitgifte.

We beoordelen het harde planaanbod op ruimtelijk relevante kenmerken. We gebruiken hiervoor een
vraagprofiel per werkmilieu, zie bijlage C voor een toelichting. Dit doen we voor alle bedrijventerreinen
met een harde planstatus, en minimaal 1 hectare uitgeefbaar. Van al deze terreinen hebben we relevante
en objectieve ruimtelijke kenmerken in beeld gebracht, zoals bereikbaarheid, kavelomvang, en
milieucategorie. De kenmerken van de locaties zijn geconfronteerd met het vraagprofiel per werkmilieu. Elk
terrein krijgt op deze manier per werkmilieu een score tussen 0 en 100%. Deze scores zijn vervolgens
ingedeeld in vier categorieén, zie onderstaand tabel. Een terrein kan voor meerdere werkmilieus geschikt
zijn. Er zijn ook uitsluitingscriteria gehanteerd voor bepaalde werkmilieus, zoals een minimale
kavelomvang voor grootschalige distributie. Beschikt een terrein daar niet over, dan is het per definitie niet
geschikt.

Categorie Score Toelichting
[ ] < 30% Niet geschikt, voldoet niet aan cruciale markttechnische eis(en) vanuit de doelgroep.
30— 59% Markttechnisch ongeschikt. Voldoet niet aan het merendeel van de markttechnische eis(en) vanuit
de doelgroep.
60 - 89% Geschikt, voldoet aan belangrijkste markttechnisch gestelde eisen vanuit de doelgroep.
P 90— 100% 'u'nllgdlig geschi.kt, voldoet markttechnisch aan alle eisen die de doelgroep stelt aan een
vestigingslocatie.

In onderstaande tabellen staan de scores voor het harde planaanbod per marktgebied in MRDH
weergegeven. In de onderste rij is per werkmilieu aangegeven hoeveel hectares als geschikt (lichtgroen) en
volledig geschikt (donkergroen) zijn beocordeeld. Let wel, elke hectare kan meer één keer uitgegeven
worden. Wordt een kavel uitgegeven voor grootschalige distributie, dan is het uiteraard niet meer
beschikbaar als regulier werkmilieu. In paragraaf 7.3 confronteren we de vraag met deze kwalitatieve
beoordeling.
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Let op: we nemen in dit overzicht geen opties en reserveringen mee. We hebben daarvoor twee
hoofdredenen. Ten eerste variéren opties en reserveringen heel erg in mate van hardheid. Zelfs vrij harde,
betaalde opties of reserveringen kunnen vaak en langdurig verlengd worden. Ten tweede komt een groot
deel van opties en reserveringen in de praktijk vaak vanuit lokale bedrijven. Deze zoekvraag maakt
tenminste deels onderdeel uit van de uitbreidingsvraag. Alleen aan de aanbodzijde ‘aframen’ van opties
en reserveringen zou daarom een vertekend beeld geven van de vraag-aanbodverhoudingen.

Tabel 30: Hard planaanbod (>1 ha.) marktgebied Haagse Regio en beoordeling type werlanilieus

Den Haag Forepark 1,6 (] ] | [x] = l
Den Haag Hoornwijck 6 O o | <] <] |
' Den Haag ~ Middenweg 35| @ [ ) (<] |
Lansingerland Veiling Bleiswijk 8,0 ] [ | - @ i
Midden-Delfland ~ Harnaschpolder 8,0 o ) | ] o |
Midden-Delfland Hooipolder** 8,0 L] L] | (<] (<] I
Pijnacker-Nootdorp BP Heron 33 [ x] ] I (=] & I
[ Pij’ﬁacker-Nootdorb " Boezem Oost 9,_3 | °_ 9 | - ° 0_ |
" Pijnacker-Nootdorp ' Boezemvaart %6 [ B - , [0 |
Rotterdam (Hoek van H.)  Nieuw Oranjekanaal 6.0 (] ] | [ <] | /] |
Rijswijk ‘t Haantje™* 5,0 ] ] | [x] | o |
Westland ABC Westland 5,0 [ ] (] [ x] i ] |
Westland Honderland (fase 2} 98 Q (/] ] | (] |
" Westland TP Westland Mars mne o (] Qe ] 1
Zoetermeer ~ Hoornerhage 1.4 ] ] | (<] | (<] |
Zoetermeer Lansinghage 28 e ] | [x] | [x] |
Zoetermeer " Dosterhage 9,0 o (] ' o | [ ] .
Zoetermeer Rokkeveen Oost 1,7 (] (] [ =] | [ =]
* Zoetermeer ~ Zoeterhage 21 @ © (<] | ©
Totaal aanbod > 1 ha 98,7 18,2 ha 828 ha 36,8 ha 30,1 ha
1,6 ha 49 ha 0,0 ha 0,0 ha

* Beperking in bouwhoogte (max 10 meter). ** Niet direct beschikbaar. *** Specifiek bestemd voor veilingbedrijf, en gerelateerde

functies.

Tabel 31: Hard planaanbod (>1 ha.) marktgebied Linker Maasoever en beoordeling type werkmilieus

Barendrecht ~ Spoorzone 2,0 o @ | (] ' [x] i
Brielle ~ Seggelant 20 @ o | (<] i & |
Hellevoetsluis Kickersbloem 3 49,4 [} ] O o
(ca 28 ha) {ca 10 ha) ‘
Nissewaard " BT Zuidland 14 ] (/] | © | [~] |
Ridderkerk Nieuw-Reijerwaard* 808 O e | o ! @ i
Rotterdam Hordijk Oost 25 @ © ] ' e |
Totaal aanbod > 1 ha 1381 0 ha 57,3 ha 108,8 ha 90,8 ha
45ha 0,0 ha 0,0 ha 0,0 ha

*Alleen bestemd voor AGF of AGF-gerelateerde bedrijven.

** Beperking in bouwhoogte voor deel van aanbod.
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Tabel 32: Hard planaanbod (>1 ha.) marltregio Rechter Maasoever en beoordeling type werlmilieus

Gemeente Bedrijventerrein Uitgeefbaar Gemengd  Regulier  Grootschalige Grootschalige
in ha per  stedelijk distributie productie
1-1-2021
Capelle a/d |Jssel Fascinatio 3,0 (] ] [ ] [ <]
Krimpen a/d IJssel Stormpolder 55 (] ] [ ] ]
Lansingerland Leeuwenhoekweg 15 ] o
Lansingerland Oudeland 23 [ ] ] & @
{ca 8 ha) {ca 13 ha)
Maassluis Lelyterrein-Weverskade 25 ] ] ] [ ]
Rotterdam Hoog Zestienhoven 35 ] (]
Rotterdam Nesselande 4,2 (/] ] Q
Rotterdam Rotterdam Airport BP 57 [x] ] [ ]
Rotterdam Spaanse Polder 43 (/] ] [ %] (]
Schiedam ‘S-Gravelande 39 ) @ o @
Totaal aanbod > 1 ha ‘ 56,4 ‘ 2.4 hi ‘ 53.4 h ‘ 8.0h ‘ 21,2 ha
3.0 ha 3,0 ha 0,0 ha 55 ha

7.2.3 Zacht planaanbod

Naast de harde plannen zijn er diverse zachte plannen in MRDH, in totaal goed voor zo'n 203 hectare. Dit
zijn plannen waarvoor nog een bestemmingsplan moet worden vastgesteld. De status van zachte plannen
kan sterk verschillen (van idee tot afgestemd in de regio tot voorontwerp bestemmingsplan). Het zachte
planaanbod is dynamisch en verandert door de tijd, het onderstaande tabel is dus een momentopname en
kan in de toekomst qua locaties en hectares (sterk) verschillen.

Tabel 33: Zacht planaanbod in regio MRDH

Marktgebied Gemeente Bedrijventerrein Uitgeefbaar in ha
Haagse Regio Westland ABC Westland uithreiding 12
Haagse Regio Westland Bovendijk vitbreiding 5
Haagse Regio Rotterdam - Hoek van Holland Haak-Kulkweg uithreiding 20
Linker Maasoever Brielle Seggelant Il 20
Linker Maasoever Hellevoetsluis Kickershloem 3 - 4e kwadrant 13
Linker Maasoever Nissewaard Geervliet-Oost Zoekgebied 40
Rechter Maasoever Rotterdam Science en Business Park Rotterdam 80
Rechter Maasoever Vlaardingen Vergulde Hand West 13
| Totaal | | | 203

Bron: Monitor bedrijventerreinen Provincie Zuid-Holland, 2021.

7.3 Behoefte (confrontatie vraag-aanbod)

De confrontatie van vraag en aanbod maken we voor de periode 2021 tot en met 2030. We ramen dus de
vraag vanaf 1-1-2021 tot en met 31-12-2030 en zetten daar het harde planaanbod per 1-1-2021 tegen af.
Wel constateren we dat er veel ruis zit tussen hectares die in de monitor hard en uitgeefbaar zijn en wat er
in de praktijk op dit moment beschikbaar is (bijvoorbeeld doordat delen van bestemmingsplannen nog
uitgewerkt moeten worden, kavels niet bouwrijp zijn of kavels niet actief aangeboden worden door
particuliere eigenaren). We gaan er van uit dat dit aanbod wel in de komende tien jaar op de markt komt,
en dus meegenomen moet worden in de confrontatie voor de komende tien jaar.

7.3.1 Kwantitatieve confrontatie vraag-aanbod

Totaalniveau marktgebieden

We confronteren de totale ruimtevraag (uitbreidingsvraag en vervangingsvraag) met het harde
planaanbod. In onderstaande figuren is per marktgebied een confrontatie gemaakt van totale ruimtevraag
en het harde planaanbod (waarbij ook het zachte planaanbod zichtbaar is). We merken daarbij op dat de
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component vervangingsvraag een onzekere factor is (want afhankelijk van de daadwerkelijke realisatie en
eventuele compenserende maatregelen, zoals alternatief aanbod). Ook benadrukken we dat dit een
confrontatie is van de beleidsneutrale en autonome vraag. Additionele vraag, waarvoor MRDH een goed
track record heeft, is hierin niet meegenomen.

Uit de confrontatie per marktgebied blijkt het volgende:

+ In marktgebied Haagse Regio zien we dat er in WLO hoog sprake is van een behoefte (tekort) van circa
61 hectare, wanneer zowel de uitbreidingsvraag als vervangingsvraag (165 hectare) wordt afgezet
tegen het harde planaanbod (105 ha).

+* |n marktgebied Linker Maasoever is sprake van een overaanbod. In WLO hoog loopt het overschot op
tot zo'n 49 hectare (91 hectare vraag, 140 hectare hard planaanbod). Belangrijke nuance hierbij is dat
meer dan de helft van het aanbod bestaat uit Nieuw Reijerwaard. Dat aanbod kan maar in een beperkt
deel van de uitbreidings- en vervangingsvraag van het marktgebied voorzien. Als we Nieuw
Reijerwaard buiten beschouwing laten is sprake van meer vraag dan aanbod in WLO hoog (behoefte
van circa 32 hectare).

+ In marktgebied Rechter Maasoever is in het WLO hoog scenario sprake van een behoefte van circa 51
hectare (107 hectare vraag, 56 hectare hard planaanbod).

Figuur 24: Kwantitatieve vraag-aanbodverhouding Haagse Regio in netto hectare (2021 tm 2030) *

180
160 — '\Z/W//’_’//W/_/’_V/;/
140
120 i Zacht planaanbod
100
80 T, i Hard planaanbod
60 - 7 Vervangingsvraag
40
20 M Uithreidingsvraag
0
Ruimtevraag 2021 t/m 2030 - Ruimtevraag 2021 t/m 2030 - Planaanbod
WLO laag WLO hoog

Figuur 25: Kwantitatieve vraag-aanbodverhouding Linker Maasoever in netto hectare (2021 tm 2030)

250
200
150 [1 Zacht planaanbod
i Hard planaanbod
100
22Vervangingsvraag
50 M Uitbreidingsvraag
u =)
Ruimtevraag 2021 t/m 2030 - Ruimtevraag 2021 t/m 2030 - Flanaanbod
WLO laag WLO hoog

* Exclusief hard planaanbod TU Delft Campus Zuid. In 7.3.2 gaan we specifiek in op de vraag-aanbodsituatie voor campussen.
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Figuur 26: Kwantitatieve vraag-aanbodverhouding Rechter Maasoever in netto hectare (2021 t'm 2030)
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Uitsplitsing subregio’s

Planaanbod

In onderstaande tabel is de confrontatie per subregio weergegeven.

i Zacht planaanbod
W Hard planaanbod
“Vervangingsvraag

m Uithreidingsvraag

Tabel 34: Kwantitatieve vraag-aanbodverhouding per subregio in netto hectare in MRDH

Subregio Totale ruimtevraag  Totale ruimtevraag 2021
2021 t/m 2030 WLO laag /m 2030 WLO hoog
Haagse Regio Midden 48 82
Haagse Regio Oost 17 4
Woestlanden 24 50
Totaal Haagse Regio 89 166
BAR + Rotterdam Zuid 38 T
Voorne Putten 10 19
Totaal Linker Maasoever 48 a1
Nieuwe Waterweg 15 34
Rotterdam Noord + lJssel 23 73
Totaal Rechter Maasoever 38 o7

MB: een negatief getal drukt uit dat er meer aanbod is dan vraag.

Hard planaanbod
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I
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81
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34 tot 68

- 24 tot -7
-25tot 0
-15tot +61

-49 tot -15
-43 tot -34
-92 tot -49

9tot 28
-27 tot +23
- I8 tof +571

In de figuren hierna geven we de reikwijdte weer van het harde planaanbod dat zich richt op de
(boven)lokale markt (voornamelijk het reguliere en gemengd stedelijke werkmilieu) *. Hiermee wordt de

geografische beschikbaarheid van het ‘lokale’ aanbod duidelijk.

¥ We hanteren hierbij een isochroon van circa 7,5 kilometer reisafstand per auto. Dit is de gemiddelde verhuisafstand van bedrijven

op bedrijventerreinen.
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Figuur 27: Geografische beschikbaarheid van ‘lokaal’ aanbod Haagse Regio

I Bedrijventerreinen met hard aanbod
e Reisafstand isochroon 75 km {auto}
c &

69

Het aanbod droogt snel
op in vrijwel de hele
Haagse Regio. Het
gebrek aan aanbod in
Den Haag valt
daarbinnen nog eens
op. Lokale bedrijven uit
Den Haag zijn
aangewezen op
locaties aan de rand
van Den Haag of zelfs
verder weg. Dit is een
onwenselijke situatie.
Ook in Westland
droogde het aanbod
recent snel op. Een
groot deel van de
beschikbare hectares is
in het eerste half jaar
van 2021 verkocht, of is
gereserveerd.
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Figuur 28: Geografische beschikbaarheid van ‘lokaal’” aanbod Rechter Maasoever
|

Er zijn op de kaart
voor Rechter
Maasoever geen grote
witte viekken
zichtbaar. Wel zien we
dat in subregio
Nieuwe Waterweg
{Maassluis,
Vlaardingen,
Schiedam) het aanbod
voor lokale bedrijven
beperkt is.
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lokaal MKB.
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7.3.2 Kwalitatieve confrontatie vraag-aanbod

Confrontatie naar type werkmilieu

We confronteren de vraag per type werkmilieu {7.1.1) met de kwalitatieve beoordeling van het aanbod
(7.2.2). We zetten de uitbreidingsvraag in de twee scenario’s per werkmilieu af tegen het aanbod dat als
geschikt beoordeeld is voor dat werkmilieu, zie onderstaand figuur. Hierbij kan dus sprake van een
dubbeltelling van het aanbod; een terrein kan bijvoorbeeld voor zowel het reguliere werkmilieu als voor
grootschalige productie geschikt zijn. Vervangingsvraag is in deze kwalitatieve confrontatie niet
meegerekend, omdat de verdeling van deze vraag naar werkmilieus casus specifiek is.

Uit de kwalitatieve confrontatie concluderen we voor de Haagse Regio het volgende:

+ Gemengd stedelijikc planoclogisch gezien is er voldoende geschikt aanbod voor dit werkmilieu. Echter,
een deel van het aanbod is niet direct beschikbaar ("t Haantje en Hooipolder). Bovendien zien we dat er
helemaal geen geschikt aanbod is in Den Haag, de grootste stad in dit marktgebied. Eén van de meest
aantrekkelijke bestaande werkmilieus {Binckhorst) wordt (gedeeltelijk} getransformeerd naar wonen.

« Regulier: er is voldoende geschikt aanbod voor het reguliere werkmilieu. Wel merken we daarbij op
dat een deel van dit aanbod waarschijnlijk ingevuld gaat worden door grootschalige distributie en/of
productie. Ook valt op dat in een stad als Den Haag nauwelijks aanbod meer is aan regulier
bedrijventerrein.

+» Grootschalige distributie: In het WLO hoog scenario is er een tekort aan geschikt aanbod voor dit
werkmilieu. Het gaat om een tekort van ruim 36 hectare om de autonome uitbreidingsvraag te
faciliteren. Daarin is de additionele vraag, waarvoor de Haagse Regio grote potentie heeft, nog niet
meegerekend. Een deel van het aanbod (Trade Park Westland Mars) heeft een specifieke bestemming
(veilingbedrijf).

+ Grootschalige productie: voor dit werkmilieu is voldoende aanbod aanwezig om in de vraag te
voarzien.

Figuur 30: Vraag-aanbodverhouding per type werlanilieu in Haagse Regio, in netto hectare

100 + Let op: aanbod kan voor meerdere werkmilieus geschikt zijn en dus
7 ook bij meerdere werkmilieus worden meegeteld in de confrontatie.

Uitbreidingsvraag in WLO hoog
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W Geschikt aanbod

Uit de kwalitatieve confrontatie concluderen we voor Linker Maasoever het volgende:

+ Gemengd stedelijlc in het WLO hoog scenario is sprake van een klein tekort aan geschikt aanbod.

+ Regulier: er is ruim voldoende geschikt aanbod voor het reguliere werkmilieu. Het beeld wordt daarbij
sterk beinvlioed door het aanbod op Kickersbloem 3 in Hellevoetsluis (bijna 50 ha).

« Grootschalige distributie: er zijn veel hectares beschikbaar voor dit werkmilieu. Deze hectares zijn
geconcentreerd op twee plekken (Ridderkerk en Hellevoetsluis), en zijn voor een groot deel (Nieuw
Reijerwaard) specifiek bestemd voor AGF-gerelateerde bedrijven. Daarnaast speelt voor dit werkmilieu
dat er mogelijk additionele vraag te verwachten is vanuit de Rotterdamse havengebieden, waar sprake
is van tekort aan ruimte. Dit blijkt uit de gesprekken met het expert- en marktpanel en met het
Havenbedrijf.



Stec Behoefteraming bedrijventerreinen Zuid-Holland 72
groep 20.341

« Grootschalige productie: feitelijk is voor dit werkmilieu alleen op Kickersbloem 3 nog ruimte. Op
Nieuw Reijerwaard is planologisch ook ruimte voor de voedingsmiddelenindustrie.

Figuur 31: Vraag-aanbodverhouding per type werlanilieu in Linker Maasoever, in netto hectare
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Uit de kwalitatieve confrontatie concluderen we voor Rechter Maasoever het volgende:

« Gemengd stedelijlc Er is voldoende geschikt aanbod om in de vraag voor dit werkmilieu te voorzien.

« Regulier: voor het reguliere werkmilieu is ruim voldoende aanbod beschikbaar. Een groot deel hiervan
(circa 22 ha} is gelegen op bedrijventerrein Oudeland.

+« Grootschalige distributie: er is een grote aanvullende behoefte aan aanbod voor grootschalige
distributie binnen de Rechter Maasoever. Er is nog circa 8 hectare beschikbaar voor deze doelgroep,
tegenover een uitbreidingsvraag van circa 52 hectare in het WLO hoog scenario.

« Grootschalige productie: Voor grootschalige productie is voldoende aanbod beschikbaar om in de
vraag te voorzien.

Figuur 32: Vraag-aanbodverhouding per type werlanilieu in Rechter Maasoever, in netto hectare
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Vraag en aanbod campuslocaties

Deze behoefteraming hanteert de nieuwe definitie van bedrijventerreinen van de provincie als
uitgangspunt. Deze nieuwe definitie kijkt strikter naar wat er planologisch mogelijk is op een locatie. Voor
de campuslocaties betekent dit dat alleen de gronden die een bestemming ‘bedrijf’ of ‘bedrijventerrein’
hebben, worden meegerekend tot de voorraad. Dit betekent op zijn beurt dat voor de behoefteraming ook
alleen de uitbreidingsvraag wordt berekend voor deze delen van de campus, en niet per se voor de campus
als geheel. Ruimtevraag naar bijvoorbeeld kantoren, onderwijs, wonen enfof zorg is dus geen onderdeel
van de behoefteraming.
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We hebben het werkmilieu campus meegenomen in de uitbreidingsvraag voor de Haagse Regio, waar de
TU Delft Campus Zuid gelegen is. Daaruit volgt een uitbreidingsvraag voor deze campus van circa 3tot 6
hectare in de periode 2021 tot en met 2030. We plaatsen daar een aantal kanttekeningen hij. Ten eerste
benadrukken we dat de ruimtevraag voor een campus slechts gedeeltelijk bestaat uit uitbreidingsvraag.
Additionele vraag is voor het campusmilieu ook een belangrijke vraagcomponent, denk aan nieuwe
buitenlandse bedrijven. Ten tweede laat het werkmilieu campus zich minder goed ramen via de gebruikte
BLM-methodiek. Het groeipad van bedrijven (deels start-ups en scale-ups) is vaak heel grillig, en laten zich
minder goed voorspellen door langjarige macro-economische groeiverwachtingen. Qaok zijn de ruimtelijke
kenmerken van bedrijven op een campus in de regel afwijkend van de meeste bedrijven op een ‘normaal’
bedrijventerrein. Denk aan het ruimtegebruik dat doorgaans wat intensiever is en het aantal
arbeidsplaatsen per hectare dat veelal hoger ligt. Tot slot is het zo dat hoe lager het schaalniveau, hoe
minder betrouwbaar een prognose wordt. Een regionale behoefteraming toedelen op locatieniveau moet
gezien worden als een indicatie.

Kortom, indicatief is er een uitbreidingsvraag van zo’n 3 tot 6 hectare voor de TU Delft Campus Zuid tot en
met 2030. De locatie heeft daarnaast potentie om additionele vraag te huisvesten. Er is nog circa 52 hectare
aan aanbod beschikbaar.

Vraag en aanbod watergebonden bedrijventerreinen

In onderstaande tabel hebben we de watergebonden uitbreidingsvraag tot en met 2030 per marktgebied
afgezet tegen uitgeefbare watergebonden kavels. We constateren dat er nauwelijks nog uitgeefbare
watergebonden kavels zijn in de regio. In marktgebied Rechter Maasoever gaat het om de volgende kavels:
« Kavel van circa 5,5 hectare op Stormpolder in Krimpen aan den lJssel

+ Kavel van 1,1 hectare op Spaanse Polder in Rotterdam

Wel zien we her en der nog versnipperd aanbod in particulier eigendom. Denk aan de kavel van zo'n 5
hectare DHG op Zevenmanshaven, die in september 2021 verkocht is aan Beelen.

Tabel 35: Behoefte watergebonden bedrijventerrein MRDH tv'm 2030

Marktgebied Uitbreidingsvraag t/m 2030 {Stec Uitgeefbare watergebonden Behoefte
Groep) kavels

Haagse Regio 2tot5ha 0 2tothha

Rechter Maasoever 10tot21 ha 6,6 ha 34 hatot 14,4 ha

Linker Maasoever 4 tot 9 ha 0 4tot9 ha

De opgave is dan ook om vooral in te zetten op het beter benutten van bestaande watergebonden
bedrijventerreinen, omdat we in de praktijk zien dat watergebonden kavels lang niet altijd in gebruik zijn bij
watergebonden bedrijven. Ook vergt het inspanning om watergebonden kavels die wel weer op de markt
komen te behouden voor watergebonden bedrijvigheid.

CHECK OP OVEREENSTEMMING MET ONDERZOEK AGROLOGISTIEKE BEDRIJVENTERREINEN BCI

BCl voerde in opdracht van de provincie onderzoek uit naar vraag en aanbod van agrologistieke
bedrijventerreinen in de Greenport West Holland (hierna: het BCI onderzoek). Ter check is die
vraagraming naast de onze gelegd. We concluderen op hoofdlijnen het valgende:

+ Methodiek: BCl maakt raming op basis van toegevoegde waarde in plaats van werkgelegenheid. Dat
maakt een precieze vergelijking lastig. Qua trends verwacht het BCl onderzoek wel min of meer
dezelfde impact op prognoseparameters.

+ Het BCl onderzoek raamt 49 tot 70 hectare uitbreidingsvraag voor agrologistieke bedrijventerreinen.
Dit is de vraag voor drie gebieden: Dutch Fresh Port (Barendrecht/Ridderkerk), Oostland (A12-corridor)
en Westland.
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In deze prognose van de uitbreidingsvraag komen we voor ‘Logistiek & groothandel’ in MRDH en
Midden-Holland circa 195 hectare, in het WLO-hoog scenario. Dat zou betekenen dat agrologistiek in
WLO-hoog goed is voor ongeveer een kwart tot een derde van de vraag vanuit logistiek &
groothandel. De werkgelegenheid op de agrologistieke bedrijventerreinen in de drie deelgebieden is
exact 1/3e van de werkgelegenheid op bedrijventerreinen in 'logistiek en groothandel’ in MRDH en
Midden-Holland.

Op basis van bovenstaande concluderen we dat de raming van het BCl onderzoek en deze raming in
lijn met elkaar liggen.

7.4 Conclusies en advies

Conclusies

We zien een grote kwalitatieve mismatch tussen vraag en aanbod. Enerzijds sluit het aanbod niet
voldoende aan bij het type vraag. Dit is het duidelijkst zichtbaar voor de segmenten regulier (vrijwel al
het aanbod is geschikt om in de vraag te voorzien en in potentie is er voor dit segment dus
overaanbod) en grootschalige distributie (de vraag overstijgt het beschikbare aanbod ruimschoots).
Anderzijds zien we dat ook binnen de regio aanbod niet altijd op de juiste locatie gelegen is. Voor
grootschalige distributie is vrijwel geen geschikt aanbod beschikbaar. Behalve in Linker Maasoever is
voor dit segment ook in het lage scenario de vraag groter dan het aanbod. In de grote steden (Den
Haag en Rotterdam) is in of direct nabij de stad nauwelijks aanbod in het gemengd stedelijke segment.
Voor regulier is nog maar zeer mondjesmaat aanbod volgens de monitor. Dit is voor stadsverzorgende
bedrijvigheid die echt in of zeer nabij de stad moet vestigen een belangrijk knelpunt.

Tegelijk zien we dat locaties als Nieuw Reijerwaard vooral voorzien in additionele (incidentele) grote
vragers. Hierdoor is het voor andere grootschalige regionale bedrijven moeilijk om door te groeien.
Geschikt aanbod voor die partijen ontbreekt grotendeels.

Eris in alle drie de marktgebieden een behoefte aan watergebonden bedrijventerreinen. In absolute
cijfers is de behoefte het grootst in de Rechter Maasoever.

Er is nog een grote voorraad zachte plannen, verspreid over de regio. De markt geeft aan dat de zachte
plannen voor een locatie als Honderdland nu al niet voldoende zijn om de huidige ruimtevraag op te
vangen.

Adviezen

Gezien de marktontwikkelingen van de afgelopen jaren (0.a. de zeer goede trackrecord van de MRDH
voor additionele vraag, de overloop vanuit het HIC waar nauwelijks ruimte meer beschikbaar is maar
wel veel vraag, de druk vanuit woningbouwproductie en de invioced daarvan op terreinen als de
Schieoevers en de Binckhorst en de verwachte trends in werkgelegenheidsontwikkeling en
terreinguotiént) vinden we een ruimtevraag aan de bovenkant van de bandbreedte (WLO hoog) voor
de MRDH reahstisch Voor de programmermg adwseren we dan cok uit te gaan van het hoge scenario.

hmsvesten Er zijn verschlllende belmdsknoppen om aan te draaien die deze u1tk0m5ten kunnen
beinvioeden. Een selectiever vestigingsbeleid, stimuleren van intensiever ruimtegebruik, extra inzet op
herstructurering kunnen de vraag laten afnemen. Zie voor een schematische weergave van dit advies
de figuur op de volgende pagina.

Lagere aantallen hectares programmeren dan WLO hoog (paarse lijn hieronder), zou in onze ogen
vergezeld moeten gaan van aantoonbare inzet (beleid, capaciteit, middelen) op intensiever, selectiever
en zorgvuldiger ruimtegebruik. Dat betekent dat de regio rekening zou moeten houden met een netto
uitgegeven voorraad van circa 3.810 hectare in 2030, een gemiddelde jaarlijkse toename van circa 22
hectare. Dit ten opzichte van een netto uitgegeven voorraad van 3.910 hectare in 2030 en een
gemiddelde jaarlijkse toename van circa 32 hectare in WLO hoog.
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« Werk aan het zo snel mogelijk daadwerkelijk uitgeefbaar krijgen van hectares die wel de status van
hard bestemmingsplan hebben, maar niet daadwerkelijk uitgeefbaar zijn.

+ Werk aan een betere monitoring van het aanbod. De categorie ‘hard bestemmingsplan’ voldoet niet,
waardoor op lokaal niveau grote afwijkingen tussen praktijk en theorie ontstaan.

* Voor het beter benutten van bestaande watergebonden terreinen is allereerst inzicht nodig in welke
watergebonden plekken op dit mement niet in gebruik zijn door watergebonden bedrijven. Vervolgens
kan gericht gestuurd worden op beter benutten, door een vinger aan de pols te houden bij bedrijven
die er nu zitten, actief sturen en faciliteren wanneer dit soort plekken vrijkomen, etc.

* Erzijn verschillende 'beleidsknoppen’ waar gemeenten aan kunnen draaien die ruimtedruk kunnen
verminderen (zie 7.1.5). De mismatch tussen grootschalige vraag en aanbod dat vooral voor reguliere
bedrijvigheid geschikt is, is niet eenvoudig op te lossen. De vraag naar stedelijk terrein voor bedrijven
die zeer dicht of in Den Haag of Rotterdam gevestigd willen zijn deels wel. Zet voor de korte termijn in
op het intensief begeleiden van ondernemers met een zoekvraag voor een nieuwe kavel: is hun
ruimtevraag echt niet in te passen in de bestaande voorraad? Zijn er nog maogelijkheden voor het beter
benutten van de eigen kavel? Zijn er in de bestaande voorraad nog plekken die onderbenut worden?
Welke kleinschalige bedrijven zitten op bedrijventerreinen maar zouden ook op plekken elders kunnen
vestigen? Denk ook aan “oneigenlijk’ gebruik op bedrijventerreinen door functies zoals sportscholen,
dansstudio’s, et cetera. Voor kleinere bedrijven kan het maatwerk opleveren waardoor ze net toch de
ruimte vinden die nodig is. Bovendien gaat het sowieso sneller dan een nieuw bestemmingsplan en
werkt u hiermee al aan een werkwijze die beter benutten van bestaande bedrijventerreinen centraal
stelt. Op langere termijn vinden we intensiever ruimtegebruik en een actieve rol van overheden om
bestaande bedrijventerreinen waar door herstructurering ruimte kan worden gecreéerd ook belangrijke
knoppen om aan te draaien. Dit mes snijdt namelijk aan twee kanten. Enerzijds profiteren bestaande,
vaak binnenstedelijke bedrijventerreinen van investeringen die met herstructurering samenhangen
(zowel publieke als private investeringen) waardoor deze terreinen toekomstbestendiger worden en het
bestaande stedelijke gebied optimaler benut. Juist naar binnenstedelijke bedrijventerreinen voor
stadsverzorgende bedrijvigheid is veel vraag in de MRDH. Daarnaast leidt intensiever gebruik tot
minder greenfield-ontwikkeling voor nieuw te ontwikkelen terreinen. Een goed voorbeeld van een
intensieve aanpak is de provincie Utrecht, waar de Ontwikkelingsmaatschappij Utrecht de uitvoering
trekt van een aanpak om een substantieel deel van de geprognosticeerde uitbreidingsvraag binnen de
bestaande voorraad te gaan laten landen (zie voor meer toelichting hoofdstuk 8). Solitaire bedrijven en
bedrijven in het buitengebied zijn er in veel delen van de MRDH niet of nauwelijks. Deze knop heeft
daarom weinig invioed. Een selectief vestigingsbeleid kan veel effect hebben en we adviseren de regio
om daar zeker over na te denken: welke bedrijven voegen echt iets toe aan het regionale economische
DNA en moeten ook daadwerkelijk op nieuwe uitleglocaties? Gezien de huidige krapte vinden we het te
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verdedigen als nog beschikbare ruimte in eerste instantie voor bedrijven wordt aangewend die echt
iets bijdragen aan de economie van de MRDH. Die bijdrage kan in arbeidsplaatsen gemeten worden,
maar ook in een versterking/uitbreiding van bestaande ketens of bepaalde innovaties die de regio
versterken. Ook vinden we het logisch dat op nieuw uit te geven bedrijventerreinen bijvoorbeeld ook
alleen bedrijvigheid in een hogere milieucategorie wordt toegelaten en dat lichtere bedrijvigheid op
binnenstedelijke terreinen of elders in bestaand stedelijk gebied landt.

¢ Om te voorkomen dat door de druk op de markt die nu ervaren wordt er over een aantal jaar te veel en
te snel zachte plannen hard worden gemaakt, is ons advies om de ontwikkeling van bepaalde plannen
kwalitatief aan elkaar te koppelen. Spreek regionaal af welke terreinen binnen een marktregio dezelfde
kwalitatieve vraag bedienen. Vervolgens kan een afspraak worden gemaakt dat als terrein A
bijvoorbeeld voor 70% is uitgegeven, terrein B ook in ontwikkeling genomen kan worden. Zo kunnen
procedures mogelijk naar voren worden gehaald. En werkt u aan het voorkomen van kwalitatieve
mismatch in de toekomst.

» Maast deze adviezen voor de eigen regio wijzen we u nog op de algemene adviezen die op alle regio’s
betrekking (kunnen) hebben. Deze leest u in hoofdstuk 9.
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8 Behoefteraming
Zuid-Holland Zuid

In dit hoofdstuk vindt u de behoefteraming voor regio Zuid-Holland Zuid. We lopen de verschillende
onderdelen van de behoefte (vraag, aanbod, confrontatie) stap voor stap langs en sluiten vervolgens af
met conclusies en adviezen. Methodiek, achterliggende cijfers en uitgangspunten vindt u in de bijlage. Ook
vindt u hier een verslag van de marktconsultatie dat is gebruikt als input voor dit hoofdstuk.

8.1 Ruimtevraag
8.1.1 Uitbreidingsvraag

De uitbreidingsvraag ramen we in twee perioden: voor de komende tien jaar, en een doorkijk naar 2040.
Voor de kwalitatieve vertaling van de vraag en de confrontatie met het aanbod kijken we alleen naar de
periode tot en met 2030.

Totale vraag op regioniveau

De bandbreedte van de uitbreidingsvraag in Zuid-Holland Zuid in de periode 2021 tot en met 2030 is 48 tot
149 hectare bedrijventerrein. Dit betekent een jaarlijkse vraag van circa 4,8 tot 14,9 hectare in de periode
2021 tot en met 2030.

In de periode 2031 tot en met 2040 is er een uitbreidingsvraag van maximaal circa 122 hectare in Zuid-
Holland Zuid. De uitbreidingsvraag in deze periode ligt op een lager niveau vanwege een afvlakkende
werkgelegenheidsontwikkeling (negatief in WLO laag scenario) en naar verwachting minder harde stijging
van de terreinquotiént.

Tabel 36: Uitbreidingsvraag in Zuid-Holland Zuid in netto hectare

Tijdsperiode ¥ Scenario P WLO laag WLO hoog
2021 tot en met 2030 43 149
2031 tot en met 2040 -17 122

| 2021 tot en met 2040 | 37 | 271 |

RUIME BEANDBREEDTE ZUID-HOLLAND ZUID & NEGATIEVE UITEREIDINGSVRAAG

Opvallend in de behoefteraming voor Zuid-Holland Zuid is de ruime bandbreedte van WLO laag en hoog.
De verklaring daarvoor is dat de verwachte groeivoet voor de werkgelegenheid in WLO laag en hoog in
COROP Zuidoost-Zuid-Holland en Groot-Rijnmond relatief ver uit elkaar ligt (de bandbreedte is ruimer dan
in andere COROP-regio’s).

In WLO laag geeft de doorkijk voor de periode 2031 tot en met 2040 een negatieve uitbreidingsvraag. Dat
betekent in de praktijk dat de raming ervan uit gaat dat er plekken vrij zullen vallen; dat de voorraad in
gebruik zal krimpen. Of dit ook daadwerkelijk op gaat treden is hoogst onzeker. Wel geeft de raming
duidelijk aan dat de uitbreidingsvraag in de periode na 2030 in het WLO laag scenario beperkt is.
Voornaamste oorzaak is het uitgangspunt dat de bevolking na 2030 zal krimpen, en daarmee de
werkgelegenheid af zal nemen. Regio Drechtsteden heeft juist stevige ambities om extra werkgelegenheid
te creéren.
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Vraag naar werlamilieus

78

De uitbreidingsvraag vertalen we naar vijf typen werkmilieus. Een toelichting op de werkmilieus vindt u in
bijlage C. Uit de behoefteraming blijkt dat in Zuid-Holland Zuid de vraag het grootst is naar het reguliere

segment en grootschalige distributie.

Tabel 37: Uitbreidingsvraag naar werlanilieu® in Zuid-Holland Zuid in netto hectare, 2021 t'm 2030

Werkmilieu ¥ Scenario & WLO - Laag WLO - Hoog
Gemengd stedelijk 1 8
Regulier 10 49
Grootschalige distributie (XXL >3 ha) 32 66
Grootschalige productie (HMC) 4 26
Totaal 48 149

Watergebonden vraag

Alle drie de componenten van de ruimtevraag (uitbreiding, vervanging en additioneel) kunnen van
toepassing zijn op de watergebonden vraag. Dat maakt een inschatting van de ruimtevraag gecompliceerd.
De vraag kan immers vanuit doorgroei van bestaande bedrijven komen (bijvoorbeeld van scheepsbouwers
als Damen en IHC), maar ook vanuit volledig nieuwe activiteiten zoals circulaire initiateven. We baseren
ons bij de inschatting van de watergebonden ruimtevraag op een combinatie van bronnen. We kijken naar
het aandeel van overwegend watergebonden sectoren in de totale werkgelegenheid, de huidige situatie op
watergebonden bedrijventerreinen middels een steekproef (welk deel is daadwerkelijk in gebruik door
watergebonden bedrijven?), we kijken naar de historische marktdynamiek*, maken gebruik van bestaande
onderzoeken, gebruiken de input uit het markt- en deskundigenpanel en houden tot slot rekening met
beleidsambities.

Zuid-Holland Zuid is een regio waarin watergebonden bedrijvigheid een belangrijke rol speelt, met een
sterk maritiem cluster en de aanwezigheid van bijvoorbeeld grote scheepsbouwers als Royal IHC en
Damen Shipyards. Watergebonden bedrijvigheid is binnen de bedrijventerreinenmarkt een niche, heeft in
aantal transacties een beperkt aandeel in de totale markt en is bovendien een grillige markt. Het kan echter
ook al snel gaan om zeer omvangrijke ruimtevragers. Voorbeelden in Zuid-Holland Zuid zijn de aankoop
van circa 8 hectare op Krabbepolder door ZHD Stevedores of de overname van de scheepswerf van
Heerema in Zwijndrecht door Oceanco van zo'n 15 hectare. Dit maakt een lange termijnprognose voor dit
type bedrijvigheid gecompliceerd. In regio MBDH is in recente jaren onderzoek gedaan naar
watergebonden ruimtevraag. Ook monitoren wij als Stec Groep de locatiedynamiek op bedrijventerreinen,
en hebben we daarmee zicht op de historische dynamiek in dit segment. Als we de
uitgangspunten/methodiek van het MRDH-onderzoek vertalen naar de situatie in Zuid-Holland Zuid en dit
combineren met de onze eigen marktinzichten, verwachten we een ruimtevraag naar watergebonden
kavels van grofweg circa 10 tot 25 hectare in Zuid-Holland Zuid tot en met 2030. Deze vraag doet zich naar
verwachting met name in de Drechtsteden voor. Op basis van het aandeel in watergebonden
werkgelegenheid kunnen we de vraag indicatief verdelen naar de subregio’s. Zie ook bijlage C voor een
toelichting op deze analyse.

Tabel 38: Verdeling watergebonden vraag in ZHZ naar subregio

Subregio Aandeel watergebonden Aandeel in watergebonden Indicatie watergebonden
werkgelegenheid in totale werkgelegenheid binnen vraag

werkgelegenheid op BT marktgebied ZHZ
Drechtsteden 7% 66% 7tot17 ha
Goeree-Overflakkee 4% 3% Otot1ha
Gorinchem-Molenlanden 12% 30% 3tot7,5ha
Hoeksche Waard 1% 1% Otot0,5 ha

" Regio Zuid-Holland Zuid beschikt niet over het werkmilieu ‘Campus’. Zowel in de vraag- als aanbodzijde nemen we dit type

werkmilieu niet mee,

" 0p basis van de historische uitgifte in Zuid-Holland en onze eigen Database Locatiebeslissingen Nederland, waarin ook bestaande

voorraad wordt meegenomen.
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In paragraaf 8.3 gaan we in op de confrontatie met het aanbod en de resterende behoefte.

8.1.2 Vervangingsvraag

Als gevolg van transformatie van bestaande bedrijventerreinen verwachten we een vervangingsvraag van
maximaal circa 29 hectare in Zuid-Holland Zuid tot en met 2040. Dit is circa 1,5% van de huidige
uitgegeven voorraad. Het faciliteren van de ruimtevraag die voortkomt uit de transformatie van bestaande
bedrijventerreinen is afhankelijk van de compensatieplannen van de individuele gemeenten waar
transformatieplannen spelen. Voor circa 22 hectare is de verwachting dat de uitvoering van de
transformatie binnen nu en 5 jaar start. We nemen bij deze plannen aan dat de vervangingsvraag voor
2031 concreet wordt, mede vanwege de verstedelijkingsambitie en woningbouwopgave van Zuid-Holland.
Het grootste deel van de transformatieopgave ligt in de gemeenten Dordrecht (circa 9 ha) en Molenlanden
{circa 7 ha).

Tabel 39: Vervangingsvraag Zuid-Holland Zuid

Indicatie start uitvoering Verwachte periode vervangingsvraag Indicatie vervangingsvraag in netto hectare
0 tot 5 jaar 2021 t/m 2030 22,2 hectare
5tot 10 jaar 2031 t/m 2040 7.1 hectare
Na 10 jaar of onbekend na 2040 0 hectare

| Totaal | : 29,3 hectare |

Bron: Stec Groep (2021), op basis van invenarisatie transformatieplannen onder gemeenten.

In bijlage B vindt u een lijst met alle door de regiogemeenten opgegeven transformatieplannen in Zuid-
Holland Zuid. Ook leest u daar hoe de opgegeven transformatieplannen zijn omgezet naar verwachte
vervangingsvraag in de kwantitatieve vraag-aanbodconfrontatie.

8.1.3 Additionele vraag

Grootschalige vestigers

Additionele vraag bestaat uit veelal grote, nieuwe (economische) ontwikkelingen, incidenteel van aard. In
de praktijk zien we dat deze zogenaamde witte raven voornamelijk grootschalige logistieke of industriéle
vestigers zijn of (hyperscale) datacenters. We drukken deze potentiéle extra vraag niet uit in hectares, maar
beschrijven kwalitatief de potentie van deze ruimtevragers voor de regio.

We zien voor Zuid-Holland Zuid met name potentiéle additionele vraag vanuit grootschalige distributie en
productie. Zuid-Holland Zuid heeft voor beide doelgroepen een interessante propositie met de strategische
ligging t.o.v. de Rotterdamse haven en belangrijke vervoersassen (A15, A16 en A29) en ook de
aanwezigheid van een sterk industrieel cluster. Bavendien heeft de regio in de komende jaren ook
markttechnisch geschikt aanbod voor deze doelgroepen (met o.a. Distripark Dordrecht en Groote Haar). De
recente vlotte uitgifte op de eerste fase van Distripark Dordrecht bevestigt de potentie voor additionele
vraag vanuit grootschalige logistieke bedrijven. Voorbeelden zijn het distributiecentrum voor Crocs (vanuit
Botlek Rotterdam) en het nieuwe sorteercentrum van DHL. Een voorbeeld van incidentele vraag vanuit
grootschalige productie is het plan voor een fabriek van Comgoed in Qude Tonge (8,4 hectare). Hoewel dit
een bestaand bedrijf is in de regio, zijn dit soort grootschalige en incidentele ruimtevragen moeilijk te
‘voorspellen’ vanuit de prognose.

Kijkend over de regiogrenzen

Additionele vraag kan ook vanuit omringende regio’s komen, doordat daar bijvoorbeeld geen (geschikt)
aanbod meer is en bedrijven in andere regio’s een alternatief gaan zoeken. Vanuit dat perspectief zijn
zowel regio Utrecht, Rivierenland als West-Brabant relevant voor Zuid-Holland Zuid. De ligging van
Gorinchem-Maolenlanden op de assen van A27 en A15 maakt dat deze regio interessant kan zijn voor
bedrijven van verder weg dan alleen uit de eigen gemeenten/subregio. Als we naar historische
verhuisbewegingen van bedrijven kijken dan zien we dat de dynamiek met de regio Utrecht tot nu toe
minimaal is. Verhuizingen komen wel voor, maar zijn uitzonderingen. Dat deze bewegingen er historisch
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niet zijn, betekent uiteraard niet dat ze in de toekomst niet kunnen gaan plaatsvinden. De
vestigingsmogelijkheden zijn, met name voor grootschalige distributie, in de regio Utrecht minimaal en de
komende jaren laten de prognoses in de Utrechtse regio nog een flinke behoefte zien. Met de ontwikkeling
van Groote Haar zou Gorinchem een deel van de behoefte vanuit deze regio kunnen faciliteren, ware het
niet dat de gemeente aangeeft dat de interesse voor deze hectares vanuit zowel lokaal gevestigde
bedrijven als bedrijven van buiten de regio het aantal uitgeefbare hectares fors overstijgt. De gemeente
voorziet dat de hectares bij daadwerkelijk beschikbaar komen snel uitverkocht zullen zijn. Tegelijkertijd zijn
er meerdere ontwikkelingen op de A15-as: op termijn komt er nieuw aanbod op de Wildeman fase 3
(Zaltbommel) en Hondsgemet-Noord (West-Betuwe). De uitbreiding van bedrijventerrein Medel (Tiel) is
vertraagd door stikstof. Bedrijven in Rivierenland zijn ook honkvast, zo laten analyses van verhuisdynamiek
zien. Voor bedrijvigheid in Zaltbommel en Geldermalsen is de A2-as een sterke magneet. Tiel is al een
bewezen logistieke locatie met op termijn weer aanbod. Enige toestroom vanuit Rivierenland naar (vooral
Gorinchem) is uiteraard mogelijk, maar we verwachten geen grote additionele vraag.

Tussen Zuid-Holland Zuid (met name Drechtsteden) en regio West-Brabant is wel enige dynamiek
zichtbaar. Voorbeelden van vestigers uit deze regio zijn bedrijven als Euro-Rijn Group (vanuit Moerdijk) en
Sunlee Europe (vanuit Raamsdonksveer). Maar, ook in West-Brabant wordt nieuw aanbod ontwikkeld. In
2020 is na vele jaren groen licht gegeven voor de ontwikkeling van Logistiek Park Moerdijk (LPM). Dit
terrein van ruim 140 hectare kan de komende jaren een concurrent worden van Drechtsteden voor
grootschalige (logistieke) vestigers. De uitgiftes op LPM lijken trouwens ook snel te gaan; waardoor het
maar de vraag is hoeveel van deze ruimte beschikbaar gaat zijn voor bedrijven die Zuid-Holland Zuid
zouden willen verlaten vanwege een gebrek aan ruimte.

8.1.4 Totale ruimtevraag

Totale ruimtevraag in perspectief

De totale ruimtevraag bestaat uit de uitbreidingsvraag plus vervangingsvraag. De bandbreedte van de
totale ruimtevraag in Zuid-Holland Zuid in de periode 2021 tot en met 2030 is 70 tot 171 hectare
bedrijventerrein. Dit betekent een gemiddelde jaarlijkse vraag van circa 7 tot 17 hectare. De bovenkant van
de bandbreedte ligtin lijn met de langjarige (2005-2019} historische uitgifte in de regio. De historische
uitgiftes dienen enkel om de geraamde hectares in perspectief te plaatsen: om hoeveel hectare per jaar
gaat het? En hoe verhoudt dat zich tot wat er de afgelopen jaren is uitgegeven? We laten zowel een
langjarige (inclusief conjunctuureffecten) als de laatste periode van hoogconjunctuur zien. Historische
uitgiftes worden uiteraard beinvloed door beschikbaarheid en markttechnische geschiktheid van het
aanbod.

Figuur 33: Gemiddelde jaarlijkse ruimtevraag en historische uitgifte in netto ha in Zuid-Holland Zuid

0 2 4 i 8 10 12 14 16 18 20

Uitbreidingsvraag + vervangingsvraag 2021 t/m 2030 - WLO laag
Uitbreidingsvraag + vervangingsvraag 2021 t/m 2030 - WLO hoog

Historische witgifte 2005 t/m 2019 {langjarig) :

Historische uitgifte 2016 t/m 2020 (hoogconjunctuur)

Behoefteraming 2017 - vitbreidingsvraag 2016 t/m 2030 - laag .

Behoefteraming 2017 - vitbreidingsvraag 2016 t/m 2030 - hoog ]

Indicatieve verdeling naar subregio

We verdelen de uitbreidingsvraag indicatief naar subregio’s op basis van een verdeelsleutel. We gebruiken
daarvoor twee indicatoren: het aandeel in de netto uitgegeven voorraad en het aandeel in
werkgelegenheid op bedrijventerreinen. De vervangingsvraag delen we toe aan de gemeenten waar de te
transformeren terreinen gelegen zijn.

Tabel 40: Totale ruimtevraag per subregio in periode 2021 t‘m 2030 in Zuid-Holland Zuid
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Subregio Uitbreidingsvraag Vervangingsvraag Totaal
Drechtsteden 28 - 88 14 43-102
Goeree Overflakkee 4-12 3 6-14
Gorinchem & Molenlanden 8-26 4 12-29
Hoeksche Waard 8-24 2 9-25

| Totaal ZHZ _ 48-149 | 22 70-171 |

8.1.5 Impact beleidskeuzes

De geraamde uitbreidingsvraag is een beleidsneutraal scenario. De raming houdt wel rekening met trends
en ontwikkelingen, maar niet met eventuele grote wijzigingen in het ruimtelijk-economisch beleid zoals dat
tot nu toe werd gevoerd. Beleidskeuzes kunnen echter grote impact hebben op de ruimtevraag. In
onderstaande tabel omschrijven we een aantal knoppen om aan te draaien, en de mogelijke impact
daarvan op de ruimtevraag in Zuid-Helland Zuid. De impact is niet voor elke knop direct te kwantificeren.
Daarnaast merken we op dat sommige knoppen nadrukkelijk capaciteit en middelen vragen. Bijvoorbeeld
in de vorm van EZ-accountmanagement, medewerkers vergunningen en investeringen in herontwikkeling
en intensivering van bedrijventerreinen. Daarbij kan niet alleen naar de gemeenten worden gekeken, maar
heeft ook de provincie een rol.

Tabel 41: Knoppen om aan te draaien en impact op ruimtevraag

Knop om aan te draaien Toelichting Impact op ruimtevraag in ZHZ
Een beleidskeuze kan zijn om in te zetten op intensiever  « Afname ruimtevraag.
N S ruimtegebruik op bestaande_hedriiventerreinen, en . . Fluimt_e_waag van circa 43 hectare kan
b et erev‘e . daardoor een deel van de_rmmtevraag te_ laten landen in gefaciliteerd worden in bestaande
de bestaande voorraad. Dit vraagt extra inzet op vooarraad, zie ook 8.2.1.
herstructurering.
Naast intensiveren op bestaande locaties, kan ook = Geen tot beperkt effect op ruimtevraag

gekozen worden om op nieuwe bedrijventerreinen alleen « Aanbod kan tot 10% intensiever gebruikt
bedrijven te huisvesten met een bepaald minimaal aantal worden. Dit levertin Zuid-Holland Zuid in

Bl i et arbeidsplaitsen per hectare. Op Distripark Dordrecht het I_mrde a:anbod: een ‘ruimtewinst’ op van
: wordt dit bijvoorbeeld toegepast. Het alleen toelaten van maximaal circa 23 hectare,
gebruiken & e i : ; = 2 5 ;
hogere milieucategorieén (zie ook hierna) leidt tot « Beschikbare milieuruimte intensief
intensief gebruik van beschikbare milieuruimte. gebruiken heeft geen effect op de
ruimtevraag, maar kan wel ‘oneigenlijk’
gebruik tegengaan zie ook hierna).
Er is ruimtewinst te behalen wanneer actief ingezet e Afname ruimtevraag van circa 3 tot 16
wordt op een strenger vestigingsbeleid, waarbij hectare doordat een deel van de vraag
bedrijven uit milieucategorie 1 en 2 niet meer (of minder) naar stedelijke terreinen en reguliere
worden toegestaan op formele bedrijventerreinen. Dit terreinen elders gefaciliteerd kan worden,
soort bedrijven zijn ook goed in te passen op andere » Let wel: dit zorgt wel voor extra
locatietypen. ruimtevraag op andere locatietypen als
Selectiever informele werkmilieus of woon-
vestigingsbeleid: geen werkgebieden.
categorie 1en 2 op BT = We taxeren dat inzet van deze knop zorgt

voor een maximale afname van de vraag
naar het stedelijke segment met 50%. Voor
regulier gaat het om een maximale afname
van circa 10-25% van de ruimtevraag. Ditis
de vraag die ook elders kan landen (in
informele of gemengde milieus).

Selectiever Een keuze kan zijn om het beschikbare aanbod alleen uit  » Geen additionele ruimtevraag.

vestigingsbeleid: geen te geven aan regionale bedrijven, en geen vraag van

‘witte raven” huisvesten  buiten de regio te faciliteren.

Sommige gemeenten in Zuid-Holland Zuid kennen relatief « Toename ruimtevraag.

Bedrijven uit veel bedrijven in het buitengebied en/of op solitaire

buitengebied en solitaire  locaties. Wanneer actief wordt gestuurd om deze

locaties naar BT bedrijven naar een formeel bedrijventerrein te
verplaatsen kan dit tot extra vraag leiden.

Regio’s kunnen bepaalde ambities hebben t.a.v. « Extra banengroei kan een toename

Bane ities o ; : : g
i bijvoorbeeld woningbouw en daaraan gerelateerd ruimtevraag betekenen. Uiteraard is dit
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voldoende werkgelegenheid. Drechtsteden heeft afhankelijk van het type banen, en op welk
bijvoorbeeld in de ‘Groeiagenda 2030: Goed levenin de locatietype deze terecht komen.
Drechtsteden’ opgenomen dat zij 30.000 arbeidsplaatsen  Ecorys verwacht dat een banengroei
willen toevoegen aan de regionale economie. Ecorys tussen 10.000 en 15.000 realistischis in
constateert dat de grootste groei in arbeidsvraag zitinde  Drechtsteden. In het WLO hoog-scenario
verzorgende economie, consumentendiensten en Smart wordt voor heel ZHZ uitgegaan van een

Logistics. Groei in die laatste sector kan extra vraag naar  groei van circa 15.000 banen.
bedrijventerrein opleveren.

8.2 Aanbod
8.2.1 Bestaande voorraad

Kwaliteit bestaande voorraad

Bureau BUITEN heeft in opdracht van de provincie Zuid-Holland een vitaliteitsscan gemaakt van alle
bedrijventerreinen in de provincie. Dit onderzoek geeft inzicht in de kwaliteit (op de aspecten duurzaam en
gezond, fysiek ruimtelijk en sociaal economisch) per bedrijventerrein. Alle terreinen worden op
provincieniveau ingedeeld in de categorieén koplopers (meeste kwaliteit), peloton (gemiddelde kwaliteit)
en achtervolgers (minste kwaliteit). In de regio Zuid-Holland Zuid zitten circa 6% van de terreinen in de
categorie koploper, circa 68% van de terreinen in de categorie peloton en circa 26% in de categorie
achtervolgers. Ten opzichte van de provincie hebben veel minder bedrijventerreinen in Zuid-Holland Zuid
een hoge kwaliteit (koploper), evenveel terreinen een gemiddelde kwaliteit (peloton) en veel meer terreinen
een lage kwaliteit (achtervolgers).

Op bestaande terreinen met een gemiddelde of lagere kwaliteit zijn er kansen om te intensiveren door
incourante panden en kavels te herontwikkelen. Hiermee verbeter je de kwaliteit van het terrein door
courante nieuwbouw te realiseren en boek je ruimtewinst door meer bedrijffsmeters mogelijk te maken
binnen hetzelfde gebied. We gaan ervan uit dat het realistisch is 2,5% ruimtewinst te boeken op peloton
terreinen en 5% ruimtewinst te boeken op achtervolger terreinen. Voor Zuid-Holland Zuid gaan we er dus
uit dat er een ruimtewinst van circa 43 hectare gerealiseerd kan worden door te intensiveren door middel
van herontwikkeling in de bestaande voorraad. Als bijkomend voordeel zal de kwaliteit van deze terreinen
toenemen door het toevoegen van nieuwe en courante panden.

Leegstand/aanbod

Het totale aanbod van bedrijfspanden op bedrijventerreinen in Zuid-Holland Zuid bedraagt circa 107.600 m
bvo (peildatum juni 2021). Hiermee komt het aanbodpercentage op bedrijventerreinen in de marktregio op
circa 1,3%. Tussen de gemeenten in Zuid-Holland Zuid zijn weinig verschillen zichtbaar. Het aanbod van
bedrijfsruimte is in elke gemeente (ver) onder een gezond frictieniveau van circa 5%. Aanbod is een goede
graadmeter voor het leegstandspercentage maar is niet hetzelfde als leegstand. Panden kunnen
aangeboden worden én nog in gebruik zijn. Anderzijds kunnen panden leeg staan maar niet aangeboden
worden.

2

MNaast onze eigen aanbodmonitor houdt het CBS jaarlijks een leegstandsmonitor bij. Deze monitor heeft
ook een afbakening op bedrijventerreinen. Als we kijken naar de meest recente gerapporteerde leegstand
op bedrijventerreinen (uit 2019) zien we voor het totaal van de gemeenten in de regio Zuid-Holland Zuid
een leegstandspercentage van circa 3,9%. We merken hierbij op dat het CBS administratieve leegstand
monitort. Panden worden als leeg geregistreerd wanneer er geen eindgebruiker op het adres staat
ingeschreven. Daarmee kan het voorkomen dat wanneer een bedrijf verderop in de straat een extra
opslaghal huurt en op dit extra adres niet staat ingeschreven, dat dit pand als ‘leeg’ wordt geregistreerd.

Onze inschatting op basis van deze twee bronnen is dat de leegstand op regioniveau (ver) onder
frictieleegstand zit. Er is dus krapte op de bedrijfsruimtemarkt in de regio Zuid-Holland Zuid. Lokaal kunnen
uiteraard verschillen bestaan, er zijn op basis van bovenstaande analyses echter geen gemeenten met een
problematisch hoge leegstand.

2 Verfijning banenambitie Drechtsteden, Ecorys (2020).
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8.2.2 Hard planaanbod

Eris in de regio per 1-1-2021 nog zo'n 196 hectare aan harde plannen beschikbaar. Dit zijn plannen die al
zijn vastgelegd in onherroepelijke bestemmingsplannen. Het kan zijn dat (delen van) terreinen in de praktijk

niet direct uitgeefbaar zijn, zoals Groote Haar in Gorinchem. Er zijn veel uitzonderingen op het harde
aanbod dat er voor zorgt dat hectares niet direct beschikbaar zijn. Echter, we ramen de ruimtevraag over
een langere periode. We verwachten dat alle hectares in onderstaande tabel voor 2031 ook daadwerkelijk
beschikbaar zullen zijn. Maar dit betekent ook dat de huidige ervaren ruimtedruk niet kan landen op aanbod
dat er in theorie wel lijkt te zijn omdat het in harde bestemmingsplannen zit.

We beoordelen het harde planaanbod op ruimtelijk relevante kenmerken. We gebruiken hiervoor een
vraagprofiel per werkmilieu, zie bijlage C voor een toelichting. Dit doen we voor alle bedrijventerreinen
met een harde planstatus, en minimaal 1 hectare uitgeefbaar. Van al deze terreinen hebben we relevante
an objectieve ruimtelijke kenmerken in beeld gebracht, zoals bereikbaarheid, kavelomvang, en
milieucategorie. De kenmerken van de locaties zijn geconfronteerd met het vraagprofiel per werkmilieu. Elk
terrein krijgt op deze manier per werkmilieu een score tussen 0 en 100%. Deze scores zijn vervolgens
ingedeeld in vier categorieén, zie onderstaand tabel. Een terrein kan voor meerdere werkmilieus geschikt
zijn. Er zijn ook uitsluitingscriteria gehanteerd voor bepaalde werkmilieus, zoals een minimale
kavelomvang voor grootschalige distributie. Beschikt een terrein daar niet over, dan is het per definitie niet

geschikt.
Categorie Score Toelichting
[ ] < 30% Niet geschikt, voldoet niet aan cruciale markttechnische eisien) vanuit de doelgroep.
30— 59% Markttechnisch ongeschikt. Voldoet niet aan het merendeel van de markttechnische eis{en) vanuit
de doelgroep.
60 — 89% Geschikt, voldoet aan belangrijkste markttechnisch gestelde eisen vanuit de doelgroep.
) 90— 100% Volledig geschikt, voldoet markttechnisch aan alle eisen die de doelgroep stelt aan een

vestigingslocatie,

In onderstaande tabel staan de scores voor het harde planaanbod in Zuid-Helland Zuid weergegeven. In de
onderste rij is per werkmilieu aangegeven hoeveel hectares als geschikt (lichtgroen) en volledig geschikt
{donkergroen) zijn becordeeld. Let wel, elke hectare kan maar één keer uitgegeven worden. Wardt een
kavel uitgegeven voor grootschalige distributie, dan is het uiteraard niet meer beschikbaar als regulier
werkmilieu. In paragraaf 8.3 confronteren we de vraag met deze kwalitatieve beoordeling.

Tabel 42: Hard planaanbod (>1 ha.) marldregio Zuid-Holland Zuid en beoordeling type werlanilieus

Gemeente Bedrijventerrein Uitgeefbaar Gemengd Regulier  Grootschalige Grootschalige
in ha, per  stedelijk distributie productie
1-1-2021
Dordrecht 3e Merwedehaven** 40 [ ] ©
Dordrecht Amstelwijck-Oost 53 [} [ ]
Dordrecht Daordtse Kil 111 14,3 [}
{ca 4,6 ha) {ca 1,5ha)
Dordrecht Dordtse Kil [\V¥*/** 42,0 [ ] (/]
(ca 2,6 ha)
Goeree-0verflakkee BP QOostflakkee 9.4 [ ]
Goeree-0verflakkee De Tram (Agrarisch) 4,7 [} [x]
Gorinchem Groote Haar*®* 37.0 [x]
{ca 1/3e) {ca 1/3e) {ca 1/3e)
Gorinchem Qost I 33 [x] (]
Hardinxveld-Giessendam = "t Oog 10,0 [ %]
Hendrik-ldo-Ambacht Ambachtsezoom 14,2 [ ]
Hendrik-ldo-Ambacht Antoniapolder*** 48
Hendrik-ldo-Ambacht BP Langeweg**** 20 [ ] [ ]
Hoeksche Waard Koni Terrein 38 ]
Hoeksche Waard Mijlpolder 10,5 (]
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Hoeksche Waard Proeftuin Cromstrijen 7.1 [ ] ] & @
(ca 3 ha****¥)

Hoeksche Waard Reedijk 1,1 [ ] & ] <]

Hoeksche Waard Reedijk Uitbreiding 12 [ ] ] [ ] [ ]

Hoeksche Waard RB Hoeksche Waard 1,2 (] ] (] /]

{ca5,1ha)
Malenlanden Schelluinen- 40 [ ] ] ] =
West******

Zwijndrecht  Bakestein 21, © @ € 1 :

Totaal aanbod > 1 ha 192,0 ] 23,3 hy 127,9 ha ‘ 19,6 ha [ 92,4 ha
0,0 ha 0,0 ha 42,0 ha 0,0 ha

Bron: Monitor bedrijventerreinen Provincie Zuid-Holland, 2021; Beoordeling aanbod: Stec Groep. *In 2021 al fors deel vitgegeven. **
(deel) niet direct beschikbaar ***Nieuw bestemmingsplan in voorbereiding, daarna uitsluitend waterge-/verbonden bedrijven
**¥*Functieaanduiding kantoor ***** maximale bouwhoogte 11 meter is beperking. ****** Specifiek bedoeld voor transport en
logistiek.

Let op: we nemen in dit overzicht geen opties en reserveringen mee. We hebben daarvoor twee
hoofdredenen. Ten eerste variéren opties en reserveringen heel erg in mate van hardheid. Zelfs vrij harde,
betaalde opties of reserveringen kunnen vaak en langdurig verlengd worden. Ten tweede komt een groot
deel van opties en reserveringen in de praktijk vaak vanuit lokale bedrijven. Deze zoekvraag maakt
tenminste deels onderdeel uit van de uitbreidingsvraag. Alleen aan de aanbodzijde ‘aframen’ van opties
en reserveringen zou daarom een vertekend beeld geven van de vraag-aanbodverhoudingen.

8.2.3 Zacht planaanbod

MNaast de harde plannen zijn er diverse zachte plannen in Zuid-Holland Zuid, in totaal goed voor zo'n 46
hectare. Dit zijn plannen waarvoor nog een bestemmmingsplan moet worden vastgesteld. De status van
zachte plannen kan sterk verschillen {van idee tot afgestemd in de regio tot voorontwerp
bestemmingsplan). Het zachte planaanbod is dynamisch en verandert door de tijd, het onderstaande tabel
is dus een momentopname en kan in de toekomst qua locaties en hectares (sterk) verschillen.

Tabel 43: Zacht planaanbod in regio Zuid-Holland Zuid

Gemeente Bedrijventerrein Uitgeefbaar in ha
Hoeksche Waard Hoogerwerf 4 (Oost) 10
Hoeksche Waard Verlengde Edisonlaan/Broekseweq 4
Hoeksche Waard Werklandschap Stougjesdijk-Oost 25
Sliedrecht Stationspark 3 7

| Totaal | 46 |

Bron: Monitor bedrijventerreinen Provincie Zuid-Holland, 2021.

8.3 Behoefte (confrontatie vraag-aanbod)

De confrontatie van vraag en aanbod maken we voor de periode 2021 tot en met 2030. We ramen dus de
vraag vanaf 1-1-2021 tot en met 31-12-2030 en zetten daar het harde planaanbod per 1-1-2021 tegen af.
Wel constateren we dat er veel ruis zit tussen hectares die in de monitor hard en uitgeefbaar zijn en wat er
in de praktijk op dit moment beschikbaar is (bijvoorbeeld doordat delen van bestemmingsplannen nog
uitgewerkt moeten worden, kavels niet bouwrijp zijn of kavels niet actief aangeboden worden door
particuliere eigenaren). We gaan er van uit dat dit aanbod wel in de komende tien jaar op de markt komt,
en dus meegenomen moet worden in de confrontatie voor de komende tien jaar.
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8.3.1 Kwantitatieve confrontatie vraag-aanbod

Totaalniveau Zuid-Holland Zuid

Eris in regio Zuid-Holland Zuid, puur kwantitatief op het niveau van de gehele regio, sprake van een
overschot aan hard planaanbod. In het WLO-laag scenario is er sprake van een overschot van maximaal
126 hectare, en in het WLO-hoog scenario is sprake van een overschot van maximaal 25 hectare. We
merken daarbij op dat de component vervangingsvraag een onzekere factor is (want afhankelijk van de
daadwerkelijke realisatie en eventuele compenserende maatregelen, zoals alternatief aanbod). Ook
benadrukken we dat dit een confrontatie is van de beleidsneutrale en autonome vraag. Additionele vraag,
die Zuid-Holland Zuid met bijvoorbeeld Distripark Dordrecht ook weet aan te trekken (denk aan DHL en
Crocs), is hierin niet meegenomen. Bovendien zien we dat er aan de aanbodzijde grote nuances zijn wat
betreft beschikbaarheid (zie 8.2.2).

Figuur 34: Kwantitatieve vraag-aanbodverhouding Zuid-Holland Zuid in netto hectare

250 -
200
150 [ Zacht planaanbod
i Hard planaanbod
100
“\ervangingsvraag
30+ M Uitbreidingsvraag
u -
Ruimtevraag 2021 t/m 2030 - Ruimtevraag 2021 t/m 2030 - Planaanbod
WLO laag WLO hoog

Uitsplitsing subregio’s

Kijken we naar de verhouding tussen vraag en aanbod in de subregio’s dan valt op dat het kwantitatieve
overschot met name in Gorinchem & Molenlanden en Drechtsteden (in WLO laag) zit. We constateren hier
een groot verschil met de ervaren marktdruk. We gaan hier in de conclusies nader op in. In Drechtsteden is
met name grootschalig aanbod, dat zich ook op een bredere (additionele) doelgroep richt. Voor
Gorinchem-Molenlanden geldt dat de kwalitatieve mismatch met name groot is omdat er nauwelijks meer
hectares uitgeefbaar zijn (voor lokaal gevestigde bedrijvigheid met een ruimtevraag) en de hectares hard
planaanbod niet op korte termijn uitgeefbaar zijn. Ook hier staan we in de conclusies nog hij stil,

Tabel 44: Kwantitatieve vraag-aanbodverhouding per subregio in netto hectare

Subregio Totale ruimtevraag Totale ruimtevraag  Hard planaanbod Saldo
2021 t/m 2030 WLO lsag 2021 t/m 2030 WLO hoog
Drechtsteden 43 102 100 -38 tot -20
Goeree Overflakkee 6 14 15 -9 tot -1
Gorinchem & Molenlanden 12 29 44 -32 tat -15
Hoeksche Waard 9 25 36 -27 tot -11
| Totaal ZHZ | 70 | 171 | 196 | -125tot -24 |

MB: een negatief getal drukt uit dat er meer aanbod is dan vraag.

In onderstaand figuur geven we de reikwijdte weer van het harde planaanbod dat zich richt op de
(boven)lokale markt (voornamelijk het reguliere en gemengd stedelijke werkmilieu) ®. Hiermee wordt de
geografische beschikbaarheid van het ‘lokale’ aanbod duidelijk. We zien een aantal witte vlekken ontstaan,
met name in het westelijk deel van Goeree-Overflakkee en het noordelijk deel van Molenlanden.

2 We hanteren hierbij een isochroon van circa 7,5 kilometer reisafstand per auto. Dit is de gemiddelde verhuisafstand van bedrijven
op bedrijventerreinen.
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Figuur 35: Geografische beschilbaarheid van ‘lokaal’ aanbod
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8.3.2 Kwalitatieve confrontatie vraag-aanbhod

Confrontatie naar type werlanilieu

We confronteren de vraag per type werkmilieu (8.1.1) met de kwalitatieve beoordeling van het aanbaod
(8.2.2). We zetten de uitbreidingsvraag in de twee scenario’s per werkmilieu af tegen het aanbod dat als
geschikt beoordeeld is voor dat werkmilieu, zie onderstaand figuur. Hierbij kan dus sprake van een
dubbeltelling van het aanbod; een terrein kan bijvoorbeeld voor zowel het reguliere werkmilieu als voor
grootschalige productie geschikt zijn. Vervangingsvraag is in deze kwalitatieve confrontatie niet
meegerekend, omdat de verdeling van deze vraag naar werkmilieus casus specifiek is.

Het aanbod op Groote Haar (37 hectare) is geschikt voor zowel regulier, grootschalige distributie als
grootschalige productie, en is dus in alle drie de werkmilieus meegerekend.

Uit de confrontatie van vraag en aanbod over de periode 2021 tot en met 2030, concluderen we het

volgende, per werkmilieu:

+ Gemengd stedelijlc er is voldoende geschikt aanbod om in de vraag voor dit werkmilieu te voorzien.

= Regulier: er lijkt een overschot aan harde plannen voor het reguliere werkmilieu. Hierbij plaatsen we
wel enkele kanttekeningen. Een (groot) deel van het aanbod is niet direct beschikbaar als
bedrijventerrein. Denk aan Groote Haar dat naar verwachting over enkele jaren op de markt komt.
Daarnaast is een deel van het aanbod wel geschikt als regulier terrein maar richt het zich (ook) op
andere doelgroepen zoals grootschalige distributie, zoals Groote Haar in Gorinchem. In de praktijk is
dit overaanbod daarom vooral een papieren werkelijkheid en is op lokaal niveau sprake van weinig tot
geen direct beschikbaar aanbod; zie ook verder onder conclusies en adviezen.

+« Grootschalige distributie: er is voldoende geschikt aanbod om in de autonome uitbreidingsvraag te
voorzien. We zien in de praktijk dat een deel van het aanbod geschikt is (en ook daadwerkelijk ingevuld
wordt) voor additionele vraag, bijvoorbeeld vraag vanuit de Rotterdamse regio of nieuwe vestigers van
buiten de provincie.

s Grootschalige productie: er is voldoende geschikt om in de autonome uitbreidingsvraag te voorzien.
Het is aannemelijk dat een deel van het geschikte aanbod in de praktijk ingevuld gaat worden door
grootschalige distributie.
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Figuur 36: Vraag-aanbodverhouding per type werlanilieu Zuid-Holland Zuid, in netto hectare
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Vraag en aanbod watergebonden bedrijventerreinen

In de marktconsultatie werd geconcludeerd dat watergebonden plekken zeker schaars zijn, maar dat de

vraag volatiel is en dat er niet veel bedrijven zijn die structureel en dagelijks gebruik moeten kunnen maken

van watergebonden kavels. Het gaat vooral om productiebedrijven die een of enkele keren per week
ladingen via water aan- of afvoeren (bulk). Deal Drechtsteden deed onderzoek naar watergebonden plekken
in de regio Drechtsteden en komt tot de volgende conclusies aan de aanbodzijde:

« Op dit moment hebben vier van de zeven gemeenten geen opties voor een maritieme ontwikkeling met
gebruik van het water (Papendrecht, Sliedrecht, Zwijndrecht en Hardinxveld-Giessendam).

+» Uitzondering in Zwijndrecht is een recente ontwikkeling aan het water. Eind 2020 is hier het voormalige
Loveld terrein verkocht. De ambitie is om deze locatie te herontwikkelen “tot een nautisch maritiem
cluster met ruimte voor maritieme bedrijvigheid”.

« In Alblasserdam is nog niet exact duidelijk welk deel van het Nedstaal terrein uitgegeven kan worden
voor kade activiteiten (watergebonden en -gerelateerd). Wel is bekend gemaakt dat Peute Recycling
naar dit terrein verhuist, en dat de locatie die zij achterlaten in de Tweede Merwedehaven in Dordrecht
weer ingevuld kan worden door andere watergebonden bedrijven.

* |n zowel Hendrik-ldo-Ambacht als Dordrecht zijn de watergebonden locaties in bezit van private
partijen, waardoor in de praktijk een weerbarstige situatie ontstaat om invloed uit te oefenen op de
invulling van het terrein. In 2020 is op Qostpoort in Dordrecht de laatste watergebonden kavel
verkocht.

Voor de confrontatie van vraag en aanbod kijken we alleen naar uitgeefbare nieuwe bedrijventerreinen, in
lijn met de gehanteerde methodiek in de rest van dit onderzoek. We concluderen dat er alleen in de
Drechtsteden nog uitgeefbaar aanbod is, namelijk op Antoniapolder in Hendrik-ldo-Ambacht. Het kan dus
zijn dat daarnaast nog ruimte {opnieuw) beschikbaar komt zoals op het Nedstaal terrein.

Tabel 45: Behoefte watergebonden bedrijventerrein Zuid-Holland Zuid tm 2030

Subregio Indicatie watergebonden Watergebonden aanbod Behoefte
vraag

Drechtsteden 7tot17 ha 5 ha 2tot 12 ha

Goeree-Overflakkee Dtot 1 ha 0ha Dtot1ha

Gorinchem-Molenlanden Jtot7,5ha 0ha 3tot7,5ha

Hoeksche Waard 0tot0,5ha 0 ha 0tot0,5 ha

We zien een opgave om bestaande watergebonden bedrijventerreinen beter te benutten, omdat we in de
praktijk zien dat watergebonden kavels lang niet altijd in gebruik zijn bij watergebonden bedrijven. Ook
vergt het inspanning om watergebonden kavels die wel weer op de markt komen te behouden voor
watergebonden bedrijvigheid. Recent werd bijvoorbeeld een (in potentie) watergebonden kavel op de kop
van Duivelseiland (Krabbegors) in Dordrecht verkocht aan een logistiek vastgoedontwikkelaar. Het gaat om
een kavel in privaat eigendom, dus de sturingsmogelijkheden van overheden zijn daardoor beperkter.
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Echter gaat op deze manier wel een potentiele watergebonden vestigingslocatie verloren. Daarnaast zal er
voldoende schuifruimte moeten zijn om eventuele verplaatsingen van niet-watergebonden bedrijven op
watergebonden kavels mogelijk te maken.

8.4 Conclusies en adviezen

Conclusies

* Voor lokale vraag zien we in figuur 35 de belangrijkste ‘witte viekken’ in het westelijk deel van Goeree-
Overflakkee, De Hoeksche Waard en Molenlanden.

« Voor GO wordt dit beeld in het marktpanel niet zozeer herkend. Mogelijk bedient het aanbod in Oude
Tonge een wat grotere marktregio.

» Voor de Hoeksche Waard is problematisch dat deze regio door de druk nadrukkelijk in beeld is bij
bedrijven die uitwaaieren vanuit de Rijnmond. Dit zet extra druk op de uitgeefbare ruimte.

« Over de gehele planperiode gezien liggen er voldoende plannen op de plank. Op korte termijn is
daarvan echter veel aanbod niet direct uitgeefbaar. Aanbod dat op termijn beschikbaar komt is op dit
moment, zo geven gemeenten en markt aan, ‘overtekend’ door interesse. Uiteraard hoeft niet al die
interesse ook daadwerkelijk te gaan landen op het moment dat hectares beschikbaar komen.
Marktomstandigheden kunnen wijzigen en bedrijven kunnen andere afwegingen gaan maken. Maar
klip en klaar is dat de druk op de markt op dit moment groot is.

« Cijfermatig lijkt er meer aanbod dan vraag in gemeenten als Molenlanden & Gorinchem. Als we op het
aanbod in de monitor inzoomen valt voor deze regio op dat het overgrote deel van het aanbod uit
Groote Haar bestaat. Deze kavels zijn naar verwachting pas over enkele jaren daadwerkelijk uit te
geven omdat de ontsluiting nog niet gerealiseerd is en kan worden. De gemeente Molenlanden heeft
nog circa 4 hectare aanbod op Schelluinen West. Dit is aanbod dat specifiek bedoeld is voor transport
en logistiek, maar ook toeleverende bedrijven. Er zit in deze regio dus een grote discrepantie tussen de
praktijk en de papieren werkelijkheid van het aanbod.

« Eris een tekort aan uitgeefbare watergebonden bedrijventerreinen. Alleen in Drechtsteden is op
Antoniapolder nog bijna 5 hectare beschikbaar (in particulier eigendom), maar dit is niet voldoende om
in de vraag in deze subregio te voorzien terwijl de Drechtsteden een belangrijke maritieme regio is. De
opgave is om bestaande watergebonden bedrijventerreinen beter te benutten, omdat watergebonden
kavels lang niet altijd in gebruik zijn bij watergebonden bedrijven. Ook vergt het inspanning om
watergebonden kavels die wel weer op de markt komen te behouden voor watergebonden
bedrijvigheid.

Adviezen

» De meeste marktregio’s (Goeree Overflakkee uitgezonderd) van Zuid-Holland Zuid kennen een grote
ruimtedruk. Gezien de marktontwikkelingen van de afgelopen jaren (bijvoorbeeld de goede trackrecord
van de Drechtsteden voor additionele vraag, de overloop vanuit de Rijnmond waar nauwelijks ruimte
meer beschikbaar is maar wel veel vraag, en druk vanuit woningbouwproductie en de invioed daarvan
op natte kavels en terreinen, de lokale ruimtedruk in Gorinchem-Molenlanden vanwege ontbreken van
lokale uitbreidingsruimte vinden we een ruimtevraag aan de bovenkant van de bandbreedte (WLO
hoog) voor de regio Zuid-Holland Zuid realistisch. Voor de programmering adviseren we dan ook uit te
gaan van het hoge scenario. Let wel: dat is bij ongewijzigd beleid en met de ambitie om alle
ruimtevraag te willen blijven huisvesten. Er zijn verschillende beleidsknoppen om aan te draaien die
deze uitkomsten kunnen beinvioeden. Een selectiever vestigingsbeleid, stimuleren van intensiever
ruimtegebruik, extra inzet op herstructurering beinvloeden de ruimtevraag negatief. Zie voor een
schematische weergave van dit advies de figuur hierna.
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* Lagere aantallen hectares programmeren dan WLO hoog (paarse lijn hierboven), zou in onze ogen
vergezeld moeten gaan van aantoonbare inzet (beleid, capaciteit, middelen} op intensiever, selectiever
en zorgvuldiger ruimtegebruik. Dat betekent dat de regio rekening zou moeten houden met een netto
uitgegeven voorraad van circa 2.065 hectare in 2030, een gemiddelde jaarlijkse toename van circa 8
hectare. Dit ten opzichte van een netto uitgegeven voorraad van 2.130 hectare in 2030 en een
gemiddelde jaarlijkse toename van circa 15 hectare in WLO hoog.

¢« Werk aan het zo snel mogelijk daadwerkelijk uitgeefbaar krijgen van hectares die wel de status van
hard bestemmingsplan hebben, maar niet daadwerkelijk uitgeefbaar zijn.

« \Werk aan een betere monitoring van het aanbod. De categorie 'hard bestemmingsplan’ voldoet niet,
waardoor op lokaal niveau grote afwijkingen tussen praktijk en theorie ontstaan.

» Erzijn verschillende 'beleidsknoppen’ waar gemeenten aan kunnen draaien die ruimtedruk kunnen
verminderen (zie 8.1.5). Zet voor de korte termijn in op het intensief begeleiden van ondernemers met
een zoekvraag voor een nieuwe kavel: is hun ruimtevraag echt niet in te passen in de bestaande
voorraad? Zijn er nog mogelijkheden voor het beter benutten van de eigen kavel? Zijn er in de
bestaande voorraad nog plekken die onderbenut worden? Welke kleinschalige bedrijven zitten op
bedrijventerreinen maar zouden ook op plekken elders kunnen vestigen? Denk ook aan ‘oneigenlijk’
gebruik op bedrijventerreinen door functies zoals sportscholen, dansstudio’s, et cetera. Dit soort
maatregelen leveren misschien geen hectares ruimtewinst op en is voor grote partijen misschien vaak
niet de eerste en meest logische optie. Voor kleinere bedrijven kan het maatwerk opleveren waardoor
ze net toch de ruimte vinden die nodig is. Bovendien gaat het sowieso sneller dan een nieuw
bestemmingsplan en werkt u hiermee al aan een werkwijze die beter benutten van bestaande
bedrijventerreinen centraal stelt.

+ Naast deze adviezen voor de eigen regio wijzen we u nog op de algemene adviezen die op alle regio’s
betrekking (kunnen) hebben. Deze leest u in hoofdstuk 9.
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9 Aanbevelingen

In dit laatste hoofdstuk geven we aanbevelingen hoe verder te gaan met deze prognose.

Ga uit van een autonome vraag die zich aan de bovenkant van de bandbreedte (WLO Hoog) begeeft,
maar hou strak de vinger aan de pols via monitoring

Het resultaat van dit onderzoek is een bandbreedte die aangeeft waarbinnen de autonome ruimtevraag
naar bedrijventerreinen zich kan ontwikkelen binnen de Zuid-Hollandse regio’s. Deze bandbreedte is het
resultaat van de toepassing van het hoge en lage werkgelegenheidsscenario uit de WLO en bottom-up
analyses en verwachtingen over de ontwikkeling van de andere twee prognoseparameters; de
locatietypevoorkeur en de terreinquotiént.

Een belangrijke vraag is: waar moeten we nu vanuit gaan voor het bedrijventerreinenbeleid in de provincie
en regio’s? Terechte vraag, maar tegelijk ook niet eenvoudig te beantwoorden. Belangrijk doel is
uiteindelijk dat sprake is van regionale bedrijventerreinenmarkten in Zuid-Holland met een gezond
evenwicht tussen vraag en aanbod. Dus niet veel teveel aanbod omdat dit leidt tot een onderkoelde markt
met onnodige leegstand, nieuw ruimtebeslag en waardedaling van investeringen, maar ook niet te weinig
aanbod, omdat dit zorgt voor oververhitting en ‘gentrification’ van de regionale werklocatiemarkt (sterk
stijgende prijzen, verdrijving van bepaalde type bedrijven, rem op economie en banenontwikkeling, etc.).
Het aanbod aan bedrijventerreinen moet voldoende en kwalitatief passend zijn en in de regionale
programmering/afspraken moet flexibiliteit zitten om in te spelen op veranderde omstandigheden.
Bijvoorbeeld als de vraag zich veel positiever ontwikkelt dan verwacht en andersom.

Dit begint idealiter niet bij het kiezen en langjarig vasthouden voor één scenario en één getal om de
regionale afspraken op te stoelen, maar juist bij het hanteren van de bandbreedte (laag — hoog) uit de
raming van de autonome uitbreidingsvraag. Kiezen en langjarig vasthouden voor één scenario en getal
heeft namelijk als risico dat de ruimtevraag (fors) kan worden over- of onderschat op lange termijn.
Immers, de werkelijke ontwikkeling van de ruimtevraag zal van jaar tot jaar fluctueren, afthankelijk van de
conjunctuur ¥, Bovendien zijn er altijd onzekerheidsmarges waarbinnen de geprognosticeerde
uitbreidingsvraag zich bevindt. De langjarige prognoses zijn opgesteld om inzicht te bieden in de mogelijke
ontwikkeling van de ruimtevraag naar bedrijventerreinen in Zuid-Holland op de langere termijn. Het is
daarom goed mogelijk dat de daadwerkelijk uitgifte gedurende een of enkele jaren hoger of lager is dan de
geprognosticeerde ruimtevraag.

Tegelijkertijd is de bandbreedte tussen laag en hoog in de behoefteraming in de meeste regio's fors®. Dat
maakt het lastig om mee te werken. Bovendien worden de regionale visies en afspraken veelal voor een
kortere periode gemaakt. Dan is het handiger om met een smallere bandbreedte te werken. Daarom
hebben we in de ramingen per regio een smallere bandbreedte (indicatief) aangegeven, gebaseerd op het
effect van mogelijke beleidskeuzes op de vraag, zoals wel of niet intensiveren, mengen, selectiever zijn in
uitgifte of juist ruim baan geven aan additionele ontwikkelingen op bedrijventerreinen, zoals bijvoorbeeld
grootschalige investeringen vanuit de energietransitie die niet standaard op bedrijventerreinen landden in
het verleden (denk aan onderstations voor het energienetwerk). Elk van deze keuzes heeft een opwaarts of
neerwaarts effect ten opzichte van de verwachte autonome ruimtevraagontwikkeling.

Vanuit de langjarige ontwikkelingen, de vergelijking met historische uitgifte, met de prognose uit 2017 en
de verwachtingen over bijvoorbeeld trends, is in elk geval het lage WLO scenario autonoom gezien heel

¥ Landelijke ervaringscijfers laten zien dat de uitgifte in de praktijk tussen het lage en hoge scenario beweegt. Uitgifte is bovendien
niet geheel gelijk aan uithreidingsvraag, want in uitgifte kan nog een deel vervangingsvraag zitten door onttrekking van bestaande
terreinen. Zie Louw, E., & Olden, H. (2016). Vraag naar bedrijventerreinen te ruim ingeschat. Te raadplegen via:
http://pure.tudelft.nl/ws/files/4691889/Paper_Louw_0Olden_Vraag_naar_bedrijventerreinen_te_ruim_ingeschat_Plandag_2016.pdf.
* De forse bandbreedte is voornamelijk te wijten aan de onzekerheid in bevolkingsgroei in de WLO-scenario’s.
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onwaarschijnlijk in de Zuid-Hollandse regio’s. Dit betekent niet dat dit scenario zich op lange termijn niet
kan voordoen. Bijvoorbeeld omdat de economie zich toch echt veel minder gaat ontwikkelen na corona
(bijvoorbeeld omdat de schuldenberg bij bedrijven toch een keten van faillissementen op gang brengt).
Maar ook omdat dit simpelweg een beleidskeuze van provincie en regio’s kan zijn, zoals ook benadrukt
door het deskundigenpanel van deze behoefteraming. Een keuze om komende jaren simpelweg minder
extra ruimte te gaan bieden aan bedrijven op bedrijventerreinen en waarbij ingezet wordt op meer de
hoogte in, meer gemengde ontwikkelingen en selectiviteit in welke bedrijven wel/geen ruimte krijgen.
Immers, ruimte is niet eindeloos beschikbaar en er spelen meer waardes en opgaven een rol.

Echter, alle indicatoren die we hebben bekeken wijzen nu eerder op een langjarige autonome ontwikkeling
van de ruimtevraag op het groeipad van het hoge scenario. Ook de marktgeluiden uit alle regionale
marktpanels bevestigen dit (waarbij we wel opmerken dat dit vanuit ondernemersperspectief begrijpelijk is
en ondernemers vaak redeneren vanuit de urgentie en gevoelde tekorten van 'vandaag de dag’ terwijl de
prognose een lange termijn scope heeft). Het is bovendien niet ondenkbaar dat de vraag soms zelfs tijdelijk
boven dat hoge groeipad uitkomt. Zeker wanneer op bedrijventerreinen extra en structureel wordt ingezet
en ruimte geboden aan ruimtevragers die voorheen niet op de Zuid-Hollandse terreinen gevestigd werden
(zoals onderstations energie). Toch lijkt het in de context van de Zuid-Hollandse grote ruimtedruk niet
realistisch dat massaal extra ruimte aan bedrijventerreinen geboden kan worden. Vanuit die optiek is in
onze ogen het hoge scenario een goed uitgangspunt voor het maximum van de vraag. Daarbij geldt
uiteraard dat monitoring en eventueel bijsturen nodig blijft, mocht vraag toch lager uitvallen. Faciliteren
van de ruimtevraag volgens het hoge scenario is niet voor alle regio’s logisch of haalbaar. Daarom hebben
we per regio inzicht gegeven in wat een midden-scenario zou kunnen zijn, onder invlioed van
beleidskeuzes. In de hoofdstukken per regio zijn we uitgebreider ingegaan op de regionale situatie en de
scenario’s.

Een andere belangrijke reden om (beleidsarm) uit te gaan van WLO hoog is dat ook nog uitgegaan mag
worden van additionele vraag. Additionele vraag is per definitie niet in een getal uit te drukken. Additionele
vraag kan ook in relatief grote mate worden gestuurd met beleidskeuzes. Omdat het vaak gaat om relatief
grote ruimtevragers die (nog) niet passen op nog uitgeefbare bedrijventerreinen (bijvoorbeeld vanwege de
kavelomvang, milieucategorie of bouwhoogtes die worden gevraagd) is er vaak nog een keuzemoment of
de ruimtevraag gefaciliteerd moet worden. Met de ruimtedruk die er nu is verwachten we dat er kritischer
gekeken zal worden naar het faciliteren van additionele vraag. Zeker als dat ten koste gaat van het kunnen
faciliteren van de ‘eigen’ autonome uitbreidingsvraag.

Maak keuzes en afspraken vanuit een duidelijk toekomstheeld voor de regio: waarom werken we
samen bij bedrijventerreinen en waar werlen we naar toe (toekomstbheeld)?

Om goede ruimtelijke keuzes te kunnen maken over bedrijventerrein in de Zuid-Hollandse regio’s en als
basisvoorwaarde voor succesvolle regionale samenwerking is het belangrijk om helder te hebben wat het
doel is van die samenwerking, is onze ervaring. Ofwel: waar moet het toe leiden, wat levert het de
regiolgemeenten) op? Concreet: wat is het toekomstbeeld van de regionale economie? Waar willen we
naar toe als regio? Wat voor regio willen we zijn en waarmee willen we ons geld komende 10-20 jaar
verdienen? Wat is de rol van bedrijventerreinen daarbinnen?

Idealiter stelt elke regio daarom - als begin en basis voor hun bedrijventerreinenvisie en afspraken — een
duidelijk integraal toekomstbeeld. Waarin is de regio economisch écht sterk (DNA)? Wat zijn de
speerpuntsectoren? Welke rol spelen de bedrijventerreinen daarbij en hoe is de relatie met andere
werklocaties? Wat komt er qua vraag, ontwikkelingen, opgaven en ambities op de regio, de bedrijven en
bedrijventerreinen af? Welke locaties zijn vanuit ruimtelijk-economisch perspectief, maar ook vanuit andere
opgaven (o.a. energie, klimaat, circulair) essentieel als drager van de regionaal-economische transitie?

Daarbij is de koppeling met de bestaande voorraad bedrijventerreinen cruciaal. De behoefteraming raamt
de uitbreidingsvraag, maar het zwaartepunt van de dynamiek ligt op de bestaande bedrijventerreinen.
Deze moeten daarom een nadrukkelijke(re) plek hebben in het regionale toekomstbeeld en de
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bedrijventerreinenvisies en -afspraken. De focus moet liggen op het toekomstbestendig houden en maken
van de bestaande terreinen en het vraaggericht toevoegen van plekken met meerwaarde. In de eerste
plaats natuurlijk vanwege de grote economische en werkgelegenheidswaarde die de bestaande
bedrijventerreinenvoorraad in Zuid-Holland vertegenwoordigt. In de tweede plaats omdat op veel
bedrijventerreinen grote opgaven en kansen liggen voor energietransitie, circulaire economie,
klimaatadaptatie, digitalisering (o.a. robotisering, 3D-printing, cloud computing) en veiligheid/criminaliteit
{ondermijning). De uitdaging is om zo goed mogelijk in te spelen op deze opgaven en kansen en deze te
benutten voor een kwaliteitsslag op de Zuid-Hollandse bedrijventerreinen. De in 2019/2020 uitgevoerde
vitaliteitsscans op bijna alle bedrijventerreinen in Zuid-Holland (Bureau Buiten) bieden hiervoor een goede
bouwsteen.

Vanuit het regionale toekomstbeeld kunnen dan expliciete keuzes en afspraken worden gemaakt: welke
bedrijventerreinen zijn sterk en toekomstbestendig en moet de regio koesteren, welke locaties moeten
vernieuwd en toekomstbestendig gemaakt worden (herstructureren), welke locaties kunnen ook prima een
andere invulling krijgen (transformatie) en welke locaties worden mogelijk nog in de portefeuille gemist en
moeten worden toegevoegd?

Een regionaal toekomstbeeld op de bedrijventerreinen geeft richting aan het doel van de regionale
samenwerking en is een stevige kapstok voor het maken van regionale programmeringsafspraken en een
bijbehorende investeringsagenda (geld en capaciteit) voor werklocaties. Maar het toekomstbeeld kan ook
goed gebruikt worden als propositie richting toekomstige investeerders in de regio’s. Ter inspiratie
verwijzen we naar het toekomstbeeld bedrijventerreinen van regio West-Brabant, zie bijgaande figuur
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Naast de kwantitatieve bandbreedte helpt in het bijzonder de toedeling van de kwantitatieve ruimtevraag in
werkmilieus regio’s — zeker met een helder kwalitatief toekomstbeeld als basis — om beleidsmatige
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consequenties van nieuwe prognoses te identificeren. De indeling in werkmilieus laat namelijk duidelijk
zien van welk type bedrijvigheid de ruimtevraag afkomstig is. Op basis van die kwalitatieve verdieping kan
uiteindelijk het aanbod beter afgestemd worden op de vraag in de regionale bedrijventerreinenvisies.

Monitoring: die moet beter, lavalitatiever en ook over de vraag

Belangrijk om de ontwikkelingen in de ruimtevraag te kunnen (op)volgen, is goede monitoring van de
uitgifte en het beschikbare aanbod. Daar is nog een hele wereld te winnen in Zuid-Holland. Via de jaarlijkse
bedrijventerreinenmonitor wordt onder gemeenten deze informatie opgehaald. Uiteraard kan een
gemeente niet volledig inzicht in de markt hebben. Vastgoed wordt ‘stil” verkocht of verschillen in de
omvang van een kadastraal perceel zoals bij de gemeente bekend en in de praktijk komen pas aan het licht
als een bouwinitiatief of aanvraag voor bestemmingswijziging speelt. Echter, we zien ook dat de respons
op de monitor van de provincie niet goed is. Het kost de provincie veel moeite om de data bij gemeenten
te verzamelen en regelmatig zitten er ruis en witte viekken in de data, die hebben we bij het opstellen van
deze raming aan den lijve ondervonden. Verklaringen zijn o.a. verloop van personeel (het personele
verloop is aanzienlijk en de basale bedrijventerreinenkennis van de nieuwe bcf's start vanaf scratch),
gemeentelijke herindelingen, maar ook simpelweg het gebrek aan belang (en prioriteit) dat in het
algemeen wordt gehecht aan het op orde hebben van de bedrijventerreineninformatie bij gemeenten. De
‘basis-attitude’ richting bedrijventerreinen is onder de maat, wat samenhangt met de algehele bestuurlijke
priariteit die eraan wordt gegeven, is onze conclusie.

Wij vinden deze ‘versloffing’ rondom monitoring zorgelijk en niet acceptabel. Gemeenten moeten hun
bedrijventerreingegevens op orde hebben, voor hun eigen cijfers en monitoring, maar ook voor een goed
regionaal en provinciaal beeld. De cijfers zijn een cruciale basis voor o.a. behoefteramingen en de juiste
beslissingen en gesprekken over nieuwe bedrijventerreinontwikkelingen en (compensatie van)
transformatie.

Als het fundament van de monitor — het goed aanleveren van informatie vanuit de gemeenten — op orde is,
is het vervolgens van belang dat de monitor meer kwalitatieve inzichten geeft. Bijvoorbeeld door goed te
registreren vanuit welke bedrijven en op welk type terreinen/werkmilieus de vraag/uitgifte zich heeft
voorgedaan en wat de aard (uitbreiding, nieuwvestiger, vervangingsvraag) en herkomst (gemeente, regio,
van buiten) van deze ruimtevraag was. Zo kan de ruimtevraag beter worden gevolgd en komen mogelijke
tekorten of overschotten in bepaalde marktsegmenten (werkmilieus) eerder in beeld. Regionale afspraken
kunnen zo nodig daarop afgestemd/geactualiseerd worden.

Een ‘beter benutten en verduurzamingsaanpald kost tijd, inzet en middelen maar het wiel is al op
andere plekden uitgevonden

Op veel plekken in Nederland spelen vergelijkbare opgaven als in Zuid-Holland. De druk op de ruimte is
groot. Niet alleen vanuit bedrijvigheid, maar ook wonen, energie, biodiversiteit en landschap, et cetera. Er
bestaat geen oplossing die één-op-één uit andere provincies of regio’s te kopiéren is, maar er valt op zijn
minst van te leren. Denk bijvoorbeeld aan Utrecht; een provincie die qua ruimtedruk en omstandigheden
vergelijkbaar is met Zuid-Holland. In september 2021 hebben Provinciale staten in Utrecht besloten om
veel sterker in te gaan zetten op het intensiveren en verduurzamen van bedrijventerreinen. Zo moet 20 tot
30% van de behoefte aan extra ruimte voor bedrijventerreinen worden geaccommodeerd op bestaande
terreinen. De Ontwikkelingsmaatschappij Utrecht (OMU) speelt bij de uitvoering daarvan een belangrijke
rol. Met behulp van een revolverend fonds gaat de OMU op zoek naar ruimte (prioritaire ‘rotte kiezen') die
kan worden herontwikkeld. Daarnaast treedt de OMU op als regisseur van schuifruimte®,

In het Stedelijk Gebied Eindhoven (SGE) werken 13 gemeenten samen op het vlak van bedrijventerreinen.
Daar horen vergaande afspraken bij over de keuzes die zijn gemaakt over al dan niet te huisvesten
bedrijven. Vanwege de oplopende ruimtedruk en afnemend aanbod hebben de gemeenten besloten geen
ruimte meer uit te geven aan grootschalige logistiek die niet past binnen het Brainport-ecosysteem. De
SGE-gemeenten hebben sowieso overleg over alle nieuwe leads en interesses van bedrijven die zich

% Klik hier voor meer informatie over de aanpak van OMU.
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melden bij een van de gemeenten. Gezamenlijk wordt, als de regio de ruimtevraag kan en wil faciliteren,
een advies gegeven over de meest geschikte vestigingslocatie in de regio. Dat kan dus ook bij een andere
gemeente zijn dan waar het bedrijf zich aanvankelijk meldt. Dat de SGE-regio bereid is om ver te gaan blijkt
uit de actualiteit. Zo denkt de regio erover na om een ongewenste ontwikkeling van grootschalige logistiek
te blokkeren en daarvoor gezamenlijk de getroffen gemeente te compenseren®.

" Het gaat om de locatie Eeneind West in Nuenen. Een ontwikkelaar met grondpositie andernam daar jarenlang geen initiatief maar
komt nu in beweging en wil een (door de regio zeer ongewenste) ontwikkeling doorzetten. Klik hier voor meer informatie.
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Bijlagen

A: Methodiek
Indeling marktgebieden en subregio’s

B Holland Rijnland
[ Midden-Holland
B MRDH - Haagse regio

I MRDH - Rechter Maasoever
[ 1 MRDH - Linker Maasoever
[ Zuid-Holland Zuid
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Gemeenten Lansingerland en Rotterdam zijn opgesplitst in de regio-indeling. Van Lansingerland is
Bleiswijk bij de Haagse Regio gevoegd en Bergschenhoek en Berkel en Rodenrijs bij Rechter Maasoever. In
Rotterdam zijn Rotterdam-Noaord en Rotterdam-Zuid gescheiden. Daarnaast is Hoek van Holland bij de
Haagse Regio (Westlanden) getrokken.
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Regio

Holland Rijnland
Holland Rijnland
Holland Rijnland
Holland Rijnland
Holland Rijnland
Holland Rijnland
Holland Rijnland
Holland Rijnland
Holland Rijnland
Holland Rijnland
Holland Rijnland
Holland Rijnland
Holland Rijnland
Midden-Holland
Midden-Holland
Midden-Holland
Midden-Holland
Midden-Holland
MRDH

MRDH

MRDH

MRDH

MRDH

MRDH

MRDH

MRDH

MRDH

MRDH

MRDH

MRDH

MRDH

MRDH

MRDH

MRDH

MRDH

MRDH

MRDH

MRDH

MRDH

MRDH

MRDH

MRDH

MRDH

MRDH
Zuid-Holland Zuid
Zuid-Holland Zuid
Zuid-Holland Zuid
Zuid-Holland Zuid
Zuid-Holland Zuid
Zuid-Holland Zuid
Zuid-Holland Zuid
Zuid-Holland Zuid
Zuid-Holland Zuid
Zuid-Holland Zuid
Zuid-Holland Zuid

Marktgebied
Holland Rijnland
Holland Rijnland
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Holland Rijnland
Holland Rijnland
Holland Rijnland
Holland Rijnland
Holland Rijnland
Holland Rijnland
Holland Rijnland
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Haagse Regio
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Linker Maasoever
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Linker Maasoever
Linker Maasoever
Linker Maasoever
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Rechter Maasoever
Rechter Maasoever
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Subregio

Duin en Bollenstreek
Duin en Baollenstreek
Duin en Bollenstreek
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Leidse Regio

Leidse Regio

Leidse Regio

Leidse Regio
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Midden-Holland-Noord
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Midden-Holland-Zuid
Haagse Regio Midden
Haagse Regio Midden
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Haagse Regio Oost
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BAR + Rotterdam-Zuid
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Voorne-Putten
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Nieuwe Waterweg
Nieuwe Waterweg
Nieuwe Waterweg

Rechter Maasoever
Rechter Maasoever
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Zuid-Halland Zuid
Zuid-Holland Zuid
Zuid-Halland Zuid
Zuid-Holland Zuid
Zuid-Halland Zuid
Zuid-Holland Zuid
Zuid-Halland Zuid

Rotterdam-lJssel
Rotterdam-lJssel
Rotterdam-lJssel
Rotterdam-lJssel
Orechtsteden
Drechtsteden
Orechtsteden
Drechtsteden
Orechtsteden
Drechtsteden
Orechtsteden

Zuid-Holland Zuid
Zuid-Halland Zuid
Zuid-Holland Zuid
Zuid-Holland Zuid

Goeree-Overflakkee
Gorinchem-Malenlanden
Gorinchem-Maolenlanden
Hoeksche Waard
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Gemeenten

Hillegom

Lisse

Noordwijk

Teylingen

Katwijk

Leiden

Leiderdorp

Degstgeest
Voorschoten
Zoeterwoude

Alphen aan den Rijn
Kaag en Braassem
Nieuwkoop
Bodegraven-Reeuwijk
Gouda

Waddinxveen

Zuidplas
Krimpenerwaard

Delft

Den Haag
Leidschendam-Voorburg
Rijswijk

Wassenaar
Lansingerland - Bleiswijk
Pijnacker-Nootdorp
Zoetermeer
Midden-Delfland
Rotterdam - Hoek van Holland
Westland
Albrandswaard
Barendrecht
Ridderkerk
Rotterdam-Zuid

Brielle

Hellevoetsluis
Nissewaard
Westvoorne

Maassluis

Schiedam

Vlaardingen

Capelle aan den lJssel
Krimpen aan den lJssel
Lansingerland - Bergschenhoek-Berkel & Rod.
Rotterdam-Noord
Alblasserdam
Dordrecht
Hardinxveld-Giessendam
Hendrik-ldo-Ambacht
Papendrecht
Sliedrecht

Zwiindrecht
Goeree-Overflakkee
Gorinchem
Molenlanden
Hoeksche Waard
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Sectoren raming

We onderscheiden in de bedrijventerreinenraming zeven sectoren. Basis voor de indeling is de Standaard
Bedrijfsindeling (SBI) van het CBS. Met deze indeling in sectoren clusteren we bedrijven zoveel mogelijk op
basis van zowel kwantitatieve aspecten (onder andere groeiverwachtingen, ruimtegebruik, locatievoorkeur)
als kwalitatieve aspecten (zoals vestigingsvoorkeuren, marktoriéntatie et cetera).

Sector SBI Bevat onder andere...
Landbouw A Dienstverlening voor de landbouw, akkerbouw, tuinbouw, veeleelt
Industrie B,C,DE Chemische industrie, rubber- en kunststofindustrie, metaalproducten en machines,

elektroteschnisch, transportmiddelenindustrie, kleding- en textiel, hout- en
bouwpraducten, sociale werkvoorziening

Bouw, handel en reparatie F, G45 Bouwbedrijven, GWW, handel in en reparatie van auto's

Logistiek en groothandel G46, H Post- en koeriers, vervoer over land en water, opslag, logistieke dienstverleners,
transport, groothandels

Consumentendiensten G471.1,R, S Detailhandel (PDV), horeca, leisure, sport, recreatie, wellness

Dienstverlening & ICT JKLMN  Zakelijke diensten, R&D, ingenieurs, facility management, schoonmaakbedrijven,
beveiliging, uitzendbureaus, vastgoed, callcenters, softwarebedrijven, IT

Overheid, zorg en onderwijs | 0, P, Q Overheidsdiensten zoals hrandweer, politie, gemeentewerf of -kantoor;

maatschappelijke organisaties, trainings- en opleidingscentra

Raming uitbreidingsvraag

De raming van de uitbreidingsvraag berekenen we met een afgeleide methode van de oorspronkelijke
Bedrijfslocatiemonitor (BLM, opgesteld door CPB/PBL in 2001). De basis voor deze zogenaamde
terreinquotiéntenmethodiek is dat werkgelegenheid (en het ruimtegebruik per werknemer) een graadmeter
is voor de ruimtevraag van bedrijven. De methode kent drie parameters:

1. Werkgelegenheid: met hoeveel banen neemt de werkgelegenheid toe?

2. Locatievoorkeur: welk deel (%) daarvan komt op bedrijventerreinen terecht?

3. Terreinquotiént: hoeveel ruimte (in m? kavel) heeft elke baan op een bedrijventerrein nodig?

rmeem—y aTe—— | Hoaveolruine |
| | bednpentamainan? | L .1c| b.ﬂ",l_l?_,
Ruimtebeslag
X X =
2021
Werkgelegenheids- Historische ontwikkeling Herijking kengetallen
prognose CPB/PBL (WLD) | Regiospecifieke benadering | Regiospecifieke benadering Ruimtebehoefte 2021 -t
Invioed trends Invioed trends r'ur'rbreidfngswaag}
Ruimtebeslag
X X =

2021 +t

1. Ontwildeling werlgelegenheid

De ontwikkeling van de totale werkgelegenheid is gebaseerd op de WLO-scenario’s van het CPB/PBL
(2015). De algehele groeipercentages van de WLO-scenario’s zien we als gegeven, en leggen we bovenop
de meest recente werkgelegenheidscijfers (LISA, 2019). De groeipercentages in de WLO zijn gegeven op
COROP-niveau.

Tabel 46: Totaal aantal banen per marktregio volgens WLO-scenario's

Marktregio Scenario 1-1-2021 1-1-2031 1-1-2041
Holland Rijnland WLO laag 260.934 267.449 265.872

g WLO hoog 262.140 281,627 295,930
Midden-Holland WLO laag 106.994 108.320 107.474

WLO hoog 107.562 114.947 121.579
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Haagse Regio

Rechter Maasoever

Linker Maasoever

Zuid-Holland Zuid

Behoefteraming bedrijventerreinen Zuid-Holland
20,34

WLO laag
WLO hoog
WLOQ laag
WLO hoog
WLO laag
WLO hoog
WLO laag
WLO hoog

562.957
565.524
388.424
390.560
243.972
245.314
234.748
235.879

Bron: LISA, 2019; WLO-scenario’s CPB/PBL, 2015; Bewerking: Stec Groep, 2021.

575.994
604.398
390.767
414.684
245.443
260.466
236.643
249.943

98

574.979
619.611
386.442
429.158
242121
269.582
230.757
260.405

De ontwikkelingen per sector (per regio) baseren we op historische ontwikkelingen van de sectoren, waar

nodig gecorrigeerd op uitschieters (hijvoorbeeld vertrek van één groot bedrijf) en op basis van duiding van
bepaalde ontwikkelingen in de bijeenkamsten met gemeenten. Daarbij houden we ook rekening met trends
en ontwikkelingen en de impact hiervan op de ontwikkeling van sectoren.

We gebruiken het totaal aantal banen per regio volgens de WLO-scenario's als basis. Vervolgens rekenen
we het aandeel per sector binnen dit totaal door naar de toekomst. Daarbij is er geen onderscheid tussen
het WLO-laag en WLO-hoog scenario.

Tabel 47: Ontwildeling sectoren per regio, in aandeel van totale werlgelegenheid per regio

Marktregio

Holland
Rijnland

Midden-
Holland

Haagse
Regio

Rechter
Maasoever

Linker
Maasoever

Sector Aantal
in 2021

(WLD hoog)

Landbouw 8.030
Industrie 23.070
Bouw, handel en reparatie 19.970
Logistiek en groothandel 27.830
Consumentendiensten 51.140
Dienstverlening & ICT 49 560
Overheid, zorg en onderwijs 81.300
Landbouw 4.180
Industrie 11.570
Bouw, handel en reparatie 12.070
Logistiek en groothandel 14.580
Consumentendiensten 18.590
Dienstverlening & ICT 20.880
Overheid, zorg en onderwijs 25.120
Landbouw 21.200
Industrie 29.070
Bouw, handel en reparatie 36.000
Logistiek en groothandel 49.430
Consumentendiensten 109.770
Dienstverlening & ICT 143.230
Overheid, zorg en onderwijs 186.650
Landbouw 1.780
Industrie 27.700
Bouw, handel en reparatie 22380
Logistiek en groothandel 40.280
Consumentendiensten 71.100
Dienstverlening & ICT 106.030
Overheid, zorg en onderwijs 106.730
Landbouw 1.610
Industrie 26.890

Bouw, handel en reparatie 18.360

Aandesl Aandeel

in 2021

31%
8,8%
7.1%
10,7%
19,6%
19,0%
31.2%

3.9%
10,8%
1,.3%
13,6%
17.4%
19,5%
235%

3,7%
51%
6,3%
8.6%
19,1%
24.9%
32.4%

0,5%
7.4%
6,0%
10,7%
18,9%
28,2%
28,4%

0,7%
11,0%
7.5%

in 2031

3.0%
7,9%
7,4%
10,4%
20,0%
19,8%
31,5%

4,0%
10,0%
11,5%
13,6%
17,6%
19,8%
23,5%

3,6%
4.8%
6,3%
7.9%
19,8%
251%
32.4%

0,4%
6,9%
5,6%
10,2%
19,6%
28,4%
28,8%

0,5%
10,3%
7.3%

Ontwikkeling
2021-2031
{%-punt)
-0,1%

-0,9%

-0,3%

-0,3%

0,4%

0,8%

0,3%

0,1%
-0.8%
0,2%
0,0%
0,2%
0,3%
0,0%

-0,1%
-0.2%
0,0%
0.7%
0,7%
0,3%
0,0%

0,0%
-0,5%
-0,4%
-0.5%

0,7%

0,2%

0,4%

-0,1%
-0,7%
-0.3%

Aandeel
in 2041

3,0%
1,2%
7,3%
10,2%
20,2%
20,4%
31,7%

4,1%

9,4%
11,7%
13,4%
17,7%
20,1%
23,6%

3.4%
4,7%
6,4%
7.7%
19,9%
254%
32.5%

0,3%
6,6%
5,4%
10,1%
19,9%
28,6%
29,0%

0,3%
10,0%
7.0%

Ontwikkeling
2031-2041
{%-punt)
0,0%

-0,7%

-0,1%

-0,2%

0,2%

0.6%

0,2%

0,1%
-0,6%
0,2%
-0,2%
0,1%
0,3%
0.1%

-0,2%
-0.1%
0,1%
-0,2%
0,1%
0.3%
0,1%

-0,1%
-0,3%
-0,2%
-0.1%
0,3%
0,2%
0,2%

-0,2%
-0,3%
-0,2%
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Zuid-Holland
Zuid

Logistiek en groothandel
Consumentendiensten
Dienstverlening & ICT
Overheid, zorg en onderwijs

Landbouw

Industrie

Bouw, handel en reparatie
Logistiek en groothandel
Consumentendiensten
Dienstverlening & ICT
Overheid, zorg en onderwijs

Noot: Aantallen afgerand op tientallen.

2. Locatietypevoorkeur

48.660
38.240
42.330
67.870

4.390
29.990
21910
32.570
39.520
42.600
57.770

19,9%
15,7%
17.3%
27.8%

19%
12,8%
11,9%
13,9%
16,8%
18,1%
24,6%

19,0%
16,8%
18,0%
28,1%

2,0%
11,6%
11,6%
13,5%
17,4%
18,1%
25,8%

-0.9%
1,1%
0,6%
0,3%

0,1%
-1,2%
-0,3%
-0,4%

0,6%

0,0%

1,2%

19,0%
17,0%
18,3%
28,3%

2,1%
11,4%
11,7%
13,0%
17,5%
18,2%
26,0%

99

0.0%
0,2%
0,3%
0,2%

0,1%
-0,2%
0,1%
-0,4%
0,1%
0,1%
0.2%

Locatietypevoorkeur = aandeel banen op bedrijventerreinen ten opzichte van totaal aantal banen

De locatietypevoorkeur is het aandeel van de totale werkgelegenheid dat op een bedrijventerrein gevestigd
is. We bepalen de locatietypevoorkeur van bedrijven op basis van LISA (2019) en op basis van een
gekwantificeerde trendanalyse:
+ De meest recente LISA-gegevens vormen het uitgangspunt. De gegevens zijn uitgesplitst naar sector.
Op basis van provinciale contouren van bedrijventerreinen is berekend welk deel van de
werkgelegenheid op bedrijventerreinen is gevestigd. Op die manier wordt in het ramingmodel per

sector de locatietypevoorkeur bepaald.

« Aan de hand van historische gegevens uit LISA analyseren we met het ramingmodel de historische
ontwikkeling van de locatietypevoorkeur per sector. Aan de hand hiervan maakt het ramingmodel
eerste aannames over de ontwikkeling van de locatietypevoorkeur per sector in de komende jaren.

« Additioneel analyseren we de belangrijke trends en ontwikkelingen in relatie tot de ruimtevraag per
sector en per regio. Deze kwantificeren we voor de locatietypevoorkeur.

In onderstaande tabel geven we weer welke input we ten aanzien van locatietypevoorkeur hanteren voor
de verschillende sectoren en regio’s.

Tabel 48: Ontwildeling locatietypevoorkeur (LTV) per sector en marktregio

Marktregio

Sector

Landbouw
Industrie

Bouw, handel en reparatie

Holland Rijnland  Logistiek en groothandel

Consumentendiensten
Dienstverlening & ICT

Overheid, zorg en onderwijs

Landbouw
Industrie

Bouw, handel en reparatie

Midden-Holland ~ Logistiek en groothandel

Haagse Regio

Consumentendiensten
Dienstverlening & ICT

Overheid, zorg en onderwijs

Landbouw
Industrie

LTV
2021

50%
82,6%
51,5%
69,0%
11,8%
329%
17,3%

25%
84,5%
52,7%
76,1%
10,2%
30,1%

8,3%

11,8%
67,0%

LTv
2031

4,8%
B2,6%
50,3%
69,2%
11,7%
32,8%
17,1%

2,5%
84,9%
52,2%
76,5%
10,0%
29,8%

8,1%

12,7%
69,2%

Ontwikkeling
2021-2031
{%-punt)
-0,2%

0,0%

-1,2%

0,2%

-0,1%

-0,1%

-0,2%

0,0%
0,4%
-0,5%
0,4%
-0,2%
-0,3%
-0,2%

0,9%
2.2%

LTV
2041

4,4%
829%
50,2%
69,4%
11,5%
32,1%
17,1%

2,5%
85,4%
51,7%
76,9%

9,8%
29,5%

1.9%

13,0%
N,4%

Ontwikkeling
2031-2041
(%-punt)
-0,4%
0.2%
-0,1%
0,2%
-0,1%
-0,1%
-0,1%

0.0%
0,4%
-0,5%
0,4%
-0,2%
-0,3%
-0,2%

0,3%
2,2%
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Bouw, handel en reparatie
Logistiek en groothandel
Consumentendiensten
Dienstverlening & ICT
Overheid, zorg en onderwijs

Landbouw

Industrie

Bouw, handel en reparatie
Logistiek en groothandel
Consumentendiensten
Dienstverlening & ICT
Overheid, zorg en onderwijs

Landbouw

Industrie

Bouw, handel en reparatie
Logistiek en groothandel
Consumentendiensten
Dienstverlening & ICT
Overheid, zorg en onderwijs

Landbouw

Industrie

Bouw, handel en reparatie
Logistiek en groothandel
Consumentendiensten
Dienstverlening & ICT
Overheid, zorg en onderwijs

3. Terreinquotiént

36,2%
67,8%
1.4%
21,5%
2,4%

16,5%
67,1%
50,6%
56,1%

7.9%
20,5%

3.3%

19,3%
34,1%
459%
44,2%
11,9%
385%

4,1%

31%
89,7%
61,4%
72,9%
11.8%
39.5%

4,0%

34,7%
69,7%
7.2%
20,7%
4,3%

15,0%
67,4%
50,7%
57,1%

7,6%
19,2%

3.2%

18,6%
34,4%
45,9%
44,7%
11,5%
37,0%

4,6%

3,0%
89,7%
59,4%
713.1%
11,7%
39,3%

3,7%

-1,5%

1,9%
-0,2%
-0,8%
-0,1%

-1,5%
0,3%
0,1%
1,0%

-0,3%

-1,3%

-0,1%

-0,7%
0,3%
0,0%
0,5%

-0,5%

-1,5%

-0,1%

-0,1%

0,0%
-2,0%

0,2%
-0,1%
-0,2%
-0,3%

34.1%
11,3%
7.0%
20,6%
4,2%

14,2%
67.8%
50,9%
58,2%

7,3%
18,8%

31%

18,3%
34,7%
45,9%
45,1%
11,2%
36,7%

4,5%

3,0%
89,9%
59,1%
73,6%
11,5%
39,0%

3,5%

100

-0,6%

1,6%
-0,2%
-0,1%
-0,1%

-0.9%
0.4%
0,1%
1,0%

-0,2%

-0,3%

-0,1%

-0,3%
0,3%
0,1%
0,5%

-0,3%

-0,3%

-0,1%

-0,1%

0.2%
-0,3%

0,5%
-0,1%
-0,3%
-0,3%

Terreinquotiént = gemiddeld aantal vierkante meter kavel per werkzaam persoon

Als onderdeel van deze raming heeft een uitgebreide data-analyse plaatsgevonden om het huidige
ruimtegebruik per sector in beeld te brengen. Daarbij is een koppeling gemaakt van bedrijfskavels op

bedrijventerreinen en het vestigingenbestand van de provincie. Zo kan op bedrijfsniveau het ruimtegebruik

in kaart worden gebracht. Op basis hiervan hebben we per subregio en per sector het gewogen

gemiddelde ruimtegebruik in de huidige situatie vastgesteld. De ontwikkeling van het terreinguotiént per
sector in de toekomst baseren we op:
» De ontwikkeling van de algehele terreinquotiént (totale netto uitgegeven voorraad gedeeld door totaal
aantal banen op bedrijventerreinen) per subregio. Dit geeft een beeld van de ontwikkeling van het
gemiddelde ruimtegebruik en daarmee het intensiever of juist extensiever worden van ruimtegebruik
in de subregio’s.
+ De verhouding van het terreinquotiént per sector in de regio’s ten opzichte van het terreinquotiént per
sector in de provincie.
* Impact van trends en ontwikkelingen (zoals robotisering) op het ruimtegebruik per werknemer per

sector.
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IMPACT VAN LEEGSTAND OP TERREINQUOTIENTEN

Leegstand op bedrijventerreinen, of een verlies aan banen bij bedrijven heeft een opwaarts effect op de
terreinquotiénten (minder personeel op hetzelfde oppervlakte). De leegstand op bedrijventerreinen is bij
terreinquotiénten (impliciet) meegeteld. Tot een niveau van frictieleegstand is dit geen probleem.
Leegstand boven dit niveau vertekent de terreinquotiénten. Uit de analyses van leegstand/aanbod per
regio blijkt dat er geen sprake is van overmatige leegstand in de verschillende subregio’'s.

In onderstaande tabel geven we weer welke input we ten aanzien van terreinquatiénten hanteren voor de
verschillende sectoren en regio’s.

Tabel 49: Ontwildeling terreinquotiént (TQ) per sector en marktregio, in m? kavel

Marktregio

Holland Rijnland

Midden-Holland

Haagse Regio

Rechter
Maasoever

Linker
Maasoever

Zuid-Holland
Zuid

Sector

Landbouw

Industrie

Bouw, handel en reparatie
Logistiek en groothandel
Consumentendiensten
Dienstverlening & ICT
Overheid, zorg en onderwijs

Landbouw

Industrie

Bouw, handel en reparatie
Logistiek en groothandel
Consumentendiensten
Dienstverlening & ICT
Overheid, zorg en onderwijs

Landbouw

Industrie

Bouw, handel en reparatie
Logistiek en groothandel
Consumentendiensten
Dienstverlening & ICT
Overheid, zorg en onderwijs

Landbouw

Industrie

Bouw, handel en reparatie
Logistiek en groothandel
Consumentendiensten
Dienstverlening & ICT
Overheid, zorg en onderwijs

Landbouw

Industrie

Bouw, handel en reparatie
Logistiek en groothandel
Consumentendiensten
Dienstverlening & ICT
Overheid, zorg en anderwijs

Landbouw
Industrie
Bouw, handel en reparatie

Ta
2021
218
200
152
155
192
9
58

218
152
213
207
427
105
233

218

97
158
183
151
105
m

218
170
163
167
153

17
21

218
13
160
124
160

17
101

218
217
223

TQ  Ontwikkeling 2021-2031

2031
218
220
160
M
182

9
58

218
167
223
228
427
105
233

218
112
166
202
151
105
m

218
187
m
184
153

7
m

218
124
168
137
160

11
101

218
239
234

{in %)
0%
10%
5%
10%
0%
0%
0%

0%
10%
5%
10%
0%
0%
0%

0%
10%
5%
10%
0%
0%
0%

0%
10%
5%
10%
0%
0%
0%

0%
10%
5%
10%
0%
0%
0%

0%
10%
5%

TQ
201
218
230
160
179
182
an
58

218
175
223
240
427
105
233

218
112
166
212
151
105
m

218
196
17
193
153

17
m

218
130
168
144
160

7
10

218
251
234

Ontwikkeling 2031-2041
(in %)

0%

5%

0%

5%

0%

0%

0%

0%
5%
0%
5%
0%
0%
0%

0%
5%
0%
5%
0%
0%
0%

0%
5%
0%
5%
0%
0%
0%

0%
5%
0%
5%
0%
0%
0%

0%
5%
0%
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Logistiek en groothandel
Consumentendiensten
Dienstverlening & ICT
Overheid, zorg en onderwijs

224 247
244 244
159 159
138 138

Uitbreidingsvraag per marktregio en per sector in hectare

Holland Rijnland
Sector ¥ Scenario »

Landbouw

Industrie

Bouw, handel en reparatie
Logistiek en groothandel
Consumentendiensten
Dienstverlening & ICT
Overheid, zorg en onderwijs
Totaal

... perjaar

Midden-Holland
Sector ¥ Scenario >

Landbouw

Industrie

Bouw, handel en reparatie
Logistiek en groothandel
Consumentendiensten
Dienstverlening & ICT
Overheid, zorg en onderwijs
Totaal

... perjaar

Haagse Regio
Sector ¥ Scenario &

Landbouw

Industrie

Bouw, handel en reparatie
Logistiek en groothandel
Consumentendiensten
Dienstverlening & ICT
Overheid, zorg en onderwijs
Totaal

... perjaar

Rechter Maasoever
Sector ¥ Scenario »

Landbouw

Industrie

Bouw, handel en reparatie
Logistiek en groothandel
Consumentendiensten
Dienstverlening & ICT
Overheid, zorg en onderwijs
Totaal

... perjaar

WLO - Laag

2021 - 2031
0

3

2

a1

4

10

2

51
517

WLO - Laag
2021 - 2031
0
5
10
27

'Etan_na

WLO - Laag
2021 - 2031

:zn;mgqu

"

WLO - Laag
2021 - 2031

2031 - 2041

2031 - 2041

Wwh oM e e e

(=Y
Ty

2031 - 2041
-2
10
-2
2

r = B

30
20

2031 - 2041

1 ' 2] 0
ESE R R RS BTN - - B R ]

10%
0%
0%
0%

259
244
159
138

WLO - Hoog
2021 - 2031
0
21
10
a7
10
17
]
m
17,7

WLO - Hoog
2021 - 2031
0
14
18

=1

WLO - Hoog
2021 - 2031
7
N
17
68
10
13
4
150
150

WLO - Hoog
2021 - 2031
-1
32
8
51

ﬁs-ﬁcm

102

5%
0%
0%
0%

2031 - 2041

[=r] —
Mmmmgmwm

62

2031 - 2041
0

8

10

7

1

4

2

56

56

2031 - 2041

17

11

81
&7

2031 - 2041
-2

18

0

42

2

1

2

65

&5
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Linker Maasoever

Sector ¥ Scenario » WLO - Laag WLO - Hoog
2021 - 2031 2031 - 2041 2021 - 2031 2031 - 2041
Landbouw -2 -2 -1 -2
Industrie 5 2 1 7
Bouw, handel en reparatie 3 -5 10 1
Logistiek en groothandel 18 14 34 30
Consumentendiensten 2 -2 7 2
Dienstverlening & ICT 0 0 7
Overheid, zorg en onderwijs 0 -1 2 1
Totaal 26 6 69 a4
... perjaar 26 ae 689 44
Zuid-Holland Zuid
Sector ¥ Scenario > WLO - Laag WLDO - Hoog
2021 - 2031 2031 - 2041 2021 - 2031 2031 - 2041
Landbouw 0 0 0 0
Industrie 3 5 33 48
Bouw, handel en reparatie 0 -8 19 19
Logistiek en groothandel 42 0 12 Ly
Consumentendiensten 4 -3 10 5
Dienstverlening & ICT 0 -8 14 10
Overheid, zorg en onderwijs 0 -3 1 =1
Totaal 48 -17 149 122
... Perjaar 48 -1.7 149 122

B: Inventarisatie vervangingsvraag

Om de vervangingsvraag per regio in kaart te brengen hebben we huidige transformatieplannen van
gemeenten geanalyseerd. Vervangingsvraag ontstaat wanneer een (stuk) bedrijventerrein verdwijnt en de
originele eindgebruikers een nieuwe locatie zoeken. Bij transformatie van een bedrijventerrein kan dus
vervangingsvraag optreden.

Om de vervangingsvraag per regio te kunnen schatten hebben we de volgende stappen doorlopen:
1. Een eerste overzicht gemaakt van transformatieplannen per marktregio op basis van openbaar
bekende transformatieplannen per gemeente.
2. Dit overzicht laten aanpassen en/of aanvullen met de actuele stand van zaken rondom de reeds
bekende of nieuwe transformatieplannen door individuele gemeenten.
3. Het complete en actuele overzicht van transformatieplannen omgerekend naar geschatte
vervangingsvraag per transformatieplan.

We hebben gemeenten gevraagd een indicatie te geven van de omvang van het plan, of er bedrijven
moeten vertrekken als gevolg van de transformatie, op welk termijn het plan wordt uitgevoerd en welke
functies er terugkeren op de locatie na transformatie. Op basis van deze kenmerken schatten we voor de
plannen die voor 2041 van start gaan de vervangingsvraag per transformatie. Bij transformatieplannen kan
het aandeel voor bedrijven bestemde grond dat verdwijnt namelijk verschillen. Dit doen we op basis van
de volgende percentages:

Code  Beoogd programma Beoogde verdeling functies Vervangingsvraag als % van te
transformeren oppervlakte {netto)
] Wonen Geheel wonen 100%
2 Wanen Vooral wonen 90%
3 Wonen met lichtere werkfunctie Vooral wanen 90%
4 Wonen met lichtere werkfunctie Gemengd wonen en werken 60%
5 Wonen met lichtere werkfunctie Vooral werken 40%
6 Wonen met vergelijkbare werkfunctie Gemengd wonen en werken 50%
7 Wonen met vergelijkbare werkfunctie Vooral werken 30%
X Onbekend Onbekend Onbekend
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Hieronder per marktregio een tabel met daarin de door gemeenten benoemde transformatielocaties, het
beoogde programma na transformatie, het startmoment van de transformatie en de omvang van het

plangebied.

Tabel 50: Transformatieplannen Holland Rijnland t'm 2040

Gemeente

Alphen a/d Rijn
Alphen a/d Rijn
Alphen a/d Rijn
Katwijk
Katwijk
Katwijk
Katwijk

Leiden

Leiden

Leiden

Leiden

Leiden
Leiderdorp
Leiderdorp
Lisse
Teylingen

Bron: Input gemeenten regio Holland Rijnland, 2021. *Zittende bedrijven hoeven niet te vertrekken.

Transformatielocatie

Gnephoek

Heimanswetering

Rijnhaven Oost

Katwijkerweg/Valkenburgseweg

Katwijkerbroek

Rijneke Boulevard (Rijnwoude)

‘T Ambacht
Lammenschans

Rooseveltstraat Trekvliet
Veilingterrein/Fruitbuurt
Rooseveltstraat West

Werninkterrein
Baanden)
Lage Zijde

Grevelingenstraat
Veerpolder (Warmond)

Code

W = X @mw D= = WMo = =

Start

transformatie

Onbekend
Onbekend
Otot5jaar
Onbekend
Onbekend
Onbekend
Onbekend
0tot5jaar
Otot5jaar
Otot5jaar
Otot5jaar
0tot5jaar
0tot 5 jaar
Onbekend
0tot5jaar
Onbekend

Tabel 51: Transformatieplannen Midden-Holland t'm 2040

Gemeente

Bodegraven-Reeuwijk
Bodegraven-Reeuwijk
Bodegraven-Reeuwijk
Bodegraven-Reeuwijk
Bodegraven-Reeuwijk
Gouda

Gouda

Gouda

Gouda

Gouda
Krimpenerwaard
Krimpenerwaard
Krimpenerwaard
Waddinxveen
Waddinxveen
Zuidplas

Bron: Input gemeenten regio Midden-Holland, 2021.

Transformatielocatie

Doortocht
Dronenhoek
Weypoort Il

Willem de Zwijgerstraat
Zoutman — oostelijk deel
Antwerpseweg

Goudse Poort (Blokker}
Goudse Poort (Dost)
Kromme Gouwe — oost

Lomboklocatie
Galgoord

Schoonhoven Noord

Zaag
Noordkade
Zuid

Nijverheidscentrum

Tabel 52: Transformatieplannen MIRDH t'm 2040

Gemeente

Barendrecht
Capelle afd |Jssel
Capelle a/d |Jssel
Delft

Delft

Delft

Transformatielocatie

Barendrecht-Oost

De Mient
Rivium

Rotterdamseweq Noord
Schieoevers Noord

Tanthof Oost

Te transformeren
oppervlakte (netto)

9,0 hectare
6,0 hectare
15,0 hectare
6,0 hectare

Onbekend
4.0 hectare
2,5 hectare
7.0 hectare
0,7 hectare
2,0 hectare
4.0 hectare
3.5 hectare
1,0 hectare

Onbekend
4 5 hectare
1,5 hectare

Code Start Te transformeren
transformatie  opperviakte (netto)
1  Otot5jaar 2,0 hectare
3 Otothjaar 3.9 hectare
1 Otot5jaar 1,6 hectare
3 Otothjaar 0,8 hectare
1 Otot5jaar 2,0 hectare
4 5tot10jaar 2,5 hectare
3 Otothjaar 4,2 hectare
X Onbekend Onbekend
6 5tot10jaar 3,8 hectare
1 Otot5jaar 1,1 hectare
1 Otothjaar 3,8 hectare
1 Otot5jaar 4 3 hectare
X DOnbekend Onbekend
4  0tothjaar 14,0 hectare
X Onbekend Onbekend
X Onbekend Onbekend
Code Start Te transformeren
transformatie opperviakte (netto}
4 0Otot5jaar 5,1 hectare
2 5tot10jaar 1,0 hectare
6 Otot5jaar 2,5 hectare
6 Otothjaar 4,0 hectare
6 Otot5jaar 28,0 hectare
6 Gtot10jaar 6,0 hectare

Verwachte
vervangingsvraag
9,0 hectare
6,0 hectare
1.5 hectare
Onbekend
Onbekend
4,0 hectare
2,5 hectare
3,5 hectare
*0,0 hectare
*0,0 hectare
*0,0 hectare
*0,0 hectare
3,5 hectare
Onbekend
4.5 hectare
6,8 hectare

Verwachte
vervangingsvraag
2,0 hectare
3,5 hectare
1,6 hectare
0,7 hectare
2,0 hectare
1,3 hectare
3,8 hectare
Onbekend
1,9 hectare
1,1 hectare
3,8 hectare
4,3 hectare
Onbekend
8,4 hectare
Onbekend
Onbekend

Verwachte
vervangingsvraag
3.1 hectare
0,9 hectare
*0,0 hectare
*0,0 hectare
*0,0 hectare
*0,0 hectare
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Delft

Den Haag
Den Haag
Den Haag
Hellevoetsluis
Leidschendam-Yburg
Leidschendam-Vburg
Maassluis
Midden-Delfland
Nissewaard
Ridderkerk
Ridderkerk
Ridderkerk
Rijswijk
Rotterdam
Rotterdam
Rotterdam
Rotterdam
Rotterdam
Rotterdam
Rotterdam
Rotterdam
Rotterdam
Rotterdam
Rotterdam
Schiedam
Vlaardingen
Vlaardingen
Vlaardingen
Westland
Zoetermeer
Zoetermeer
Zoetermeer
Zoetermeer

Bron: Input gemeenten regio MRDH, 2021. *Zittende bedrijven hoeven niet te vertrekken.

Vulcanusweg

Binckhorst

GAVI-terrein

Laakhaven — Centraal

De Kulck — Vermaatterrein

Klein Plaspoelpolder (Betoncent.)
Parnashofweg/Veursestraatweg
Kapelpolder

Hoocipolder (Woudseweg)
Haventerrein

Centrum — Oost

PC Hooftstraat {Oost)
Rivieroevers (Donkersloot-Noord)
Plaspoelpolder
Boezembocht / Veilingterrein
Ceintuurbaan
Zestienhovensekade e.o.
Kleinpolder/Abr. ¥ Stolkweg
Spaanse Polder (Zuid)
Maashaven Zuidzijde

Maaszicht (Korte Stadionweg)
Motorstraat-Zuidplein

Oostdijk

Persoonshaven

Rijnhaven Zuidzijde (Katendrecht)
Nieuw Mathenesse
Buitenhaven

Deltagebied (Unileverterrein)
Koningin Wilhelminahaven
Flora Holland

Dutch Innovation Park

Nutricia Terrein (Stationsstraat)
Zilverstraat

Zoeterhage (Kwadrant A)

e il e T R R B - - TR SR S S R S R S L T S S T - S - - R I .

Ma 10 jaar
Otot 5 jaar
0 tot 5jaar
Otot 5 jaar
0 tot 5 jaar
0tot 5 jaar
0tot 5 jaar
0 tot 5 jaar
0tot 5 jaar
0 tot 5jaar
5tot 10 jaar
0 tot 5 jaar
0 tot 5jaar
Otot5jaar
0 tot 5jaar
51tot 10 jaar
5tot 10 jaar
5 tot 10 jaar
Na 10 jaar
Na 10 jaar
Otot5jaar
0 tot 5jaar
5tot 10 jaar
5tot 10 jaar
5tot 10 jaar
0tot 5 jaar
0 tot 5jaar
Otot 5 jaar
0 tot 5jaar
Onbekend
Onbekend
0 tot 5jaar
0tot 5 jaar
0tot 5 jaar

Tabel 53: Transformatieplannen Zuid-Holland Zuid tm 2040

Gemeente

Alblasserdam
Dordrecht
Dordrecht
Dordrecht
Goeree-0Overflakkee
Goeree-Overflakkee
Goeree-Overflakkee
Goeree-0Overflakkee
Gorinchem
Hendrik-ldo-Ambacht
Hardinxveld-Gdam
Hoeksche Waard
Maolenlanden
Zwijndrecht

Transformatielocatie

Haven Zuid

2* Merwedehaven
Amstelwijck-Oost
Weeskinderendijk
Capelleweg Oude Tonge
Haveneind

Malendijk De Bommel
Molenweg
Schelluinsestraat
Veersedijk

Wielwijk

Koni Terrein
Stationsweg Arkel
Ringdijk

Code

= = = M X = = =W

Start

transformatie

Otot 5 jaar
5tot 10 jaar
0tot5 jaar
Otot5jaar
Otot 5 jaar
Onbekend
Onbekend
Onbekend
Onbekend
Otot5 jaar
0tot5jaar
0tot 5 jaar
0tot 10 jaar™®
Otot 5 jaar

4.0 hectare
25,0 hectare
Onbekend
5,0 hectare
1,5 hectare
1,8 hectare
1,5 hectare
5,0 hectare
5,0 hectare
1.5 hectare
3,0 hectare
6,3 hectare
6,0 hectare
19,0 hectare
3,0 hectare
1,5 hectare
4.0 hectare
1,0 hectare
30,0 hectare
8,0 hectare
3,0 hectare
1,0 hectare
12,0 hectare
8,0 hectare
2,1 hectare
6,6 hectare
4.0 hectare
3,5 hectare
4,0 hectare
Onbekend
Onbekend
6,0 hectare
1,7 hectare
1,8 hectare

Te transformeren
oppervlakte (netto)

1,5 hectare
3.5 hectare
5,5 hectare
5,9 hectare
2,5 hectare
1,5 hectare
1,6 hectare
5,0 hectare

Onbekend
59 hectare
2.4 hectare
1.8 hectare
8,0 hectare
3,6 hectare

106

*0,0 hectare
15,0 hectare
Onbekend
*0,0 hectare
*0,0 hectare
*0,0 hectare
*0,0 hectare
*0,0 hectare
*0,0 hectare
4.5 hectare
1,5 hectare
6,3 hectare
3,6 hectare
*0,0 hectare
1,8 hectare
4.5 hectare
3,6 hectare
4,2 hectare
*0,0 hectare
4.8 hectare
3,0 hectare
0.9 hectare
1,2 hectare
4,8 hectare
1,6 hectare
*0,0 hectare
3,6 hectare
*0,0 hectare
24 hectare
Onbekend
Onbekend
*0,0 hectare
*0,0 hectare
*0,0 hectare

Verwachte
vervangingsvraag

*0,0 hectare
3,5 hectare
*0,0 hectare
5,3 hectare
2,5 hectare
Onbekend
Onbekend
Onbekend
Onbekend
3,0 hectare
2,4 hectare
1,8 hectare
1.2 hectare
3,6 hectare

Bron: Input gemeenten regio Zuid-Holland Zuid, 2021. *Zittende bedrijven hoeven niet te vertrekken. **Gefaseerde ontwikkeling, start
deels binnen 0 tot 5 jaar en deels binnen 5 tot 10 jaar.
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C: Kwalitatieve vertaling uitbreidingsvraag en beoordeling aanbod

Beoordeling aanbod

Relevant is natuurlijk of het aanbod ook kwalitatief past op de uitbreidingsvraag. Waar moeten locaties aan
voldoen om in de ruimtevraag te voorzien? We baseren ons daarbij op trends en ontwikkelingen,
marktanalyse (recente uitgifte en transacties in de markt) en onze eigen langjarige monitoring van
locatiedynamiek. We onderscheiden daarbij enkel ruimtelijk relevante factoren, die primair van belang zijn
bij het maken van een locatiekeuze van een bedrijf. Dit zijn namelijk ook factoren waarop we het aanbod
objectief kunnen beoordelen. We onderscheiden de volgende locatiefactoren:

1. Bereikbaarheid 2. Gebruiksmogelijkheden 3. Arbeidsmarkt 4, Omgevingskwaliteit
+ Autobereikbaarheid + Milieucategorie + Beschikbaarheid + Mate van stedelijkheid
« Multimodaliteit (spoor, » Kavelomvang beroepsbevolking

water)

0V-bereikbaarheid

Het belang van deze locatiefactoren brengen we in beeld per werkmilieu. In het hoofdrapport vindt u per
regio en bedrijventerrein de uitkomsten van deze analyse. In onderstaande tabellen geven we een
beschrijving van de vijf werkmilieus.

We beoordelen het aanbod vanuit de profielen per werkmilieu. Dit doen we voor alle bedrijventerreinen
met een harde planstatus, en minimaal 1 hectare uitgeefbaar. Van al deze terreinen hebben we de
relevante kenmerken (zoals in bovenstaand tabel weergegeven) in beeld gebracht. De kenmerken van de
locaties zijn geconfronteerd met profielen per milieu. Elk terrein krijgt op deze manier per werkmilieu een
score tussen 0 en 100%. Deze scores zijn vervolgens ingedeeld in vier categorieén, zie onderstaand tabel.

Categorie Score Toelichting
[x] < 30% Niet geschikt, voldoet niet aan cruciale markttechnische eis(en) vanuit de doelgroep.
30— 59% Markttechnisch ongeschikt. Voldoet niet aan het merendeel van de markttechnische eis(en) vanuit
de doelgroep.
60— 89% Geschikt, voldoet aan belangrijkste markttechnisch gestelde eisen vanuit de doelgroep.
Volledig geschikt, voldoet markttechnisch aan alle eisen die de doelgroep stelt aan een
] 90 - 100% L :
vestigingslocatie,

De score groen of donkergroen betekent dat locaties, puur vanuit ruimtelijk relevante factoren,
markttechnisch voldoen om het doelgroep vanuit het werkmilieu te huisvesten. Daarbij houdt dit model
geen rekening met bijvoorbeeld het profiel of imago van een locatie. In de praktijk kan het voorkomen dat
verschillen tussen locaties kleiner zijn dan de score doet voorkomen. Deze beoordeling geeft een eerste
beeld van de markttechnische kwaliteiten van de locaties, en in hoeverre deze in de kwalitatieve vraag
kunnen voorzien.

We geven de resultaten weer per regio. Daarbij gaan we per regio in op de conclusies op hoofdlijnen.
Hiermee geven we een eerste beeld van de kwalitatieve opgave per regio. Verdere uitwerking en
verdieping moet plaatsvinden in de regionale programmering. Belangrijk voor de interpretatie van de
uitkomsten per regio is dat hectares voor verschillende doelgroepen geschikt kunnen zijn. Een
bedrijventerrein kan bijvoorbeeld geschikt zijn voor zowel een stedelijk als een regulier werkmilieu. Er zit zo
bezien een dubbeltelling in het aanbod, maar uiteraard kan het aanbod maar een keer een bedrijf worden
uitgegeven. Dus als het aanbod op dat bedrijventerrein aan een bedrijf vanuit een stedelijk milieu wordt
uitgegeven, dan is dat niet meer beschikbaar voor een bedrijf op zoek naar een regulier milieu.
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Toelichting werkmilieus

Gemengd stedelijk
1. Beschrijving
Impressie

Activiteiten

Type bedrijven

Marktregio (reikwijdte)
Voorbeelden Zuid-Holland

2. Locatiekenmerken
Bereikbaarheid weg

Multimodaliteit

=

Openbaar vervoer

Milieucategorie

Kavelomvang

¢ mp

1. Beschrijving
Impressie

Activiteiten

Type bedrijven

Marktregio (reikwijdte)
Voorbeelden Zuid-Holland

2. Locatiekenmerken
Bereikbaarheid weg

Multimodaliteit

=]

Openbaar vervoer
E-E Milieucategorie
Kavelomvang

Regulier werkmilieu
1. Beschrijving
Impressie

Activiteiten

Behoefteraming bedrijventerreinen Zuid-Holland

107

-

Handel en reparatie, (stedelijke) diensten als verhuur, schoonmaak, beveiliging,
consumentendiensten, bedrijfsverzamelgebouwen, kleinschalige productie, R&D, opslag,
werkplaats, last mile

B2B & B2C; MKB, diensten, bouw, handel, kleinschalige stadslogistiek

Stedelijk gebied

Binckhorst in Den Haag, (delen van) Plaspoelpolder in Rijswijk, Merwe-vierhavens in Rotterdam

+ Nabhijheid uitvalswegen richting snelweq, aansluiting op fijnmazige stedelijke infra
« Nabijheid water- of spoorterminal is niet relevant

= Bereikbaarheid met de bus (eventueel als onderdeel van ketenmobiliteit} en trein is een pré

« Overwegend in de categorie 1, 2en 3.1

+ Gemengd, tot circa één hectare

Research and development, educatie, hoogwaardige productie

Agrifood, HTSM en andere kennisintensieve (subsegementen)
Nationaal tot internationaal

Leiden Bio Science Park, TU Delft Campus Zuid, Space Businesspark in Noordwijk

# Nabijheid water- of spoorterminal is niet relevant

Goede bereikbaarheid over de weg (nabij snelweg) is een pré

Minimaal bereikbaar met de bus

Bereikbaarheid via een (metro/trein)station is een sterke pré

Overwegend in de categorie t/m 3.2

Bepaalde research and development activiteiten hebben een hogere milieucategorie nodig
Klginer dan een hectare

-

Handel en reparatie, opslag, werkplaats, productie/assemblage, transport/distributie
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Type bedrijven

Marktregio (reikwijdte)
Voorheelden Zuid-Holland

2. Locatiekenmerken
Bereikbaarheid weg

Multimodaliteit
Openbaar vervoer
Milieucategorie

Kavelomvang

P B

Grootschalige distributie
1. Beschrijving
Impressie

Activiterten
Type bedrijven
Marktregio (reikwijdte)
Voorbeeld Zuid-Holland
2. Locatiekenmerken
IL Bereikbaarheid weg

n

Multimodaliteit
m
& Openbaar vervoer

= Milieucategorie

Grootschalige productie
1. Beschrijving
Impressie

Kavelomvang

Activiteiten

Type bedrijven

Marktregio (reikwijdte)
Voorbeeld Zuid-Holland

2. Locatiekenmerken
Bereikbaarheid weg

Multimodaliteit

Openbaar vervoer

Milieucategorie

Kavelomvang

HEEEP @=]
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B2B; MKB, bouw, groothandel, logistiek, industrie, diensten
Lokaal tot bovenlokaal (veelal binnen gemeentegrens)
Boezem Oost in Pijnacker-Nootdorp, Gouwe Park in Zuidplas, De Schans Il in Alphen aan den Rijn

« Ontsluiting niet door woongebied en nabijheid provinciale weg zijn een pré
« Nabijheid water- of spoorterminal is minder relevant

+ Bereikbaarheid met de bus is een pré

+ Overwegend in de categorie 3.1 t/m 4.2

+ Vaak een mix van kavels van kleiner dan een hectare en enkele kavels tussen 14 2 hectare

Distributie, opslag/warehousing, assemblage
E-commerce, logistieke dienstverlening, value added logistics, agrologistiek
Regionaal tot internationaal

Nieuw-Reijerwaard in Ridderkerk, Prisma in Bleiswijk, Distripark Dordrecht

+ Probleemloze, niet door een woongebied lopende ontsluiting voor vrachtverkeer
« Max. 5 min van snelwegafslag aan primaire logistieke as
+ Nabijheid water- of spoorterminal is een pré voor overslag van bulk- en containergoederen

« Nabijheid van arbeidspotentieel en bereikbaarheid via ov daarmee in belang gestegen als
locatiefactor

+ Openbaar vervoer en gezamenlijke vervoersoplossingen zijn een pré

+ Overwegend t/m 3.2, incidenteel 4.2 (ADR/chemisch)

» (overwegend) vanaf 3 hectare

Productie, recycling, circulair

o.a. chemie, HTSM, industrigle bouw (prefab), voedingsmiddelenindustrie
Regionaal tot nationaal

Heineken/Barre Polder in Zoeterwoude, Lelyterrein Maassluis, Zevenmanshaven in Vlaardingen

+ Ontsluiting niet door woongebied en nabijheid provinciale weg zijn vereisten, snelweg is pré

L]

Nabijheid water- of spoorterminal zijn voor bepaalde segmenten een randvoorwaarde en voor
anderen een pré

Bereikbaarheid met het OV is van ondergeschikt belang

-

Hogere milieucategorieén: 4.1 of hoger

Overwegend kavels vanaf circa 1 hectare
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Verdieping HMC

In dit onderzoek zijn gegevens ontvangen van de verschillende omgevingsdiensten in Zuid-Holland over
milieucategorieén van bedrijven met als doel een inschatting te geven van de ruimtevraag naar de
verschillende milieucategorieén. Na een grondige analyse van de gegevens concluderen we dat we met
deze data hier geen betrouwbare inschatting van kunnen geven.

Wel brengen we in beeld welk aandeel HMC-bedrijvigheid heeft in het aantal bedrijven op
bedrijventerreinen en in werkgelegenheid op bedrijventerreinen. Het aandeel in werkgelegenheid is een
benadering, omdat er geen directe koppeling mogelijk is tussen de data van de omgevingsdiensten en de
LISA-data.

Figuur 37: Aandeel HMC-bedrijvigheid in aantal bedrijven en banen op bedrijventerreinen

16% -

4% + - - -

12% -

10% - . . g ! : : . =

6% -

4% - m Aandeel in bedrijven

i — _ m  mm -
0% - - - . . : Aandeel in banen
b

Bron: omgevingsdiensten Zuid-Holland; Bewerking: Stec Groep, 2021.

Verdieping watergebonden bedrijvigheid

Vraag naar watergebonden kavels loopt feitelijk dwars door de typen werkmilieus heen. In de praktijk zien
we dat de overlap het grootst is met grootschalige productie (HMC), denk aan betoncentrales, veevoeders
of scheepsbouw. We baseren ons bij de inschatting van de watergebonden ruimtevraag op een combinatie
van bronnen. We kijken naar het aandeel van overwegend watergebonden sectoren in de totale
werkgelegenheid, de huidige situatie op watergebonden bedrijventerreinen middels een steekproef (welk
deel is daadwerkelijk in gebruik door watergebonden bedrijven?), we kijken naar de historische
marktdynamiek ®, maken gebruik van bestaande onderzoeken, gebruiken de input uit het markt- en
deskundigenpanel en houden tot slot rekening met beleidsambities.

Onderstaande sectoren/bedrijfstakken bevatten bedrijven die grotendeels of volledig op watergebonden
kavels zijn gevestigd. Het aandeel van deze bedrijfstakken in de totale werkgelegenheid op
bedrijventerreinen geeft een indicatie van het marktaandeel van de vraag naar watergebonden kavels in
het totaal en vooral ook een indicatie van de verhoudingen tussen de regio’s. Naast deze bedrijfstakken zijn
er natuurlijk ook andere sectoren waarin bedrijven gebruik maken van watergebonden kavels, denk aan
‘afval & recycling’, ‘vervoer over land’ of ‘chemische industrie’. We zien het aandeel van de bedrijfstakken
uit onderstaande tabel in de werkgelegenheid dan ook als een ondergrens in het aandeel in de
ruimtevraag.

% 0p basis van de historische uitgifte in Zuid-Holland en onze eigen Database Locatiebeslissingen Nederland, waarin ook bestaande
voorraad wordt meegenomen.
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Tabel 54: Bedrijfstaldien (SBIl) waarin bedrijven (vrijwel) volledig aan water zijn gevestigd

SBl-code Omschrijving

812 winning van zand, grind en klei

1091 vervaardiging van veevoeders

2351 vervaardiging van cement

23611 vervaardiging van producten van beton voor de bouw
23612 vervaardiging van kalkzandsteen

2363 vervaardiging van stortklare beton

2364 vervaardiging van mortel in droge vorm

2369 vervaardiging van overige producten van beton, gips en cement
3011 bouw van schepen en drijvend materieel (geen sport- en recreatievoertuigen)
02 bouw van sport- en recreatievoertuigen

3315 reparatie en onderhoud van schepen

4291 natte waterbouw

46735 groothandel in zand en grind

50201 zee- en kustvaart (vracht- en tankvaart; geen sleepvaart)
50401 binnenvaart (vrachtvaart)

50402 hinnenvaart (tankvaart)

50403 binnenvaart (sleep- en duwvaart)

5222 dienstverlening voor vervoer over water

52241 laad, los- en overslagactiviteiten voor zeevaart

52242 laad, los- en overslagactiviteiten niet voor zeevaart

Bron: Stec Groep {2021}, op basis van bureau-expertise, eerdere adviestrajecten & Database Locatiebeslissingen Nederland.

We zien dat watergebonden bedrijvigheid zowel in absolute aantallen als in het aandeel in de totale
werkgelegenheid regio Zuid-Holland Zuid het sterkst vertegenwoordigd is. Hier zorgen met name de grote
scheepsbouwers als IHC en Damen voor veel werkgelegenheid. Let op: op Linker Maasoever zijn de
zeehaventerreinen niet meegerekend, net als in de rest van deze behoefteraming. In de Haagse Regio is het
laagste aandeel aan watergebonden bedrijvigheid te vinden (0,6%).

Tabel 55: Aandeel watergebonden bedrijfstalden in werkgelegenheid op BT

Marktgebied Warkgelegenheid watergebonden Aandeel in totale werkgelegenheid op

bedrijfstakken bedrijventerreinen
Holland Rijnland 1.270 1%
Midden-Holland 415 1%
Haagse Regio 715 1%
Linker Maasoever 740 1%
Rechter Maasoever 2.310 3%
Zuid-Holland Zuid 6.240 7%
Totaal provincie 11.690 2%

Verdieping stadsdistributie

Een ander segment dat dwars door de indeling van werkmilieus heen gaat is stadsdistributie. Dit is een
vraagsegment dat sterk in opkomst is. De afgelopen jaren lag het aandeel van stadslogistiek in het totaal
aantal logistieke transacties rond circa 5%, in 2021 ligt dit aandeel op circa 15%. Dit blijkt uit onze eigen
monitoring van locatiedynamiek (Database Locatiebeslissingen Nederland, Stec Groep). Bekende
voorbeelden zijn de verdere uitrol van Picnic hubs, de recente aankondiging van nieuwe DHL City Hubs en
de groei in aantal City Hubs van Jumbo. Het is ook een segment waar relatief nieuwe spelers als Budbee,
MondialRelay en Red je Pakketje sterk groeien. De komende jaren verwachten we een toenemende vraag
vanuit dit segment. De uitstoot van vervuilende emissies moet omlaag en er is ook steeds minder ruimte in
de drukke steden voor logistiek. De last mile moet steeds vaker met elektrisch vervoer, waardoor een
overslagpunt in of dichtbij de stad nodig is. Het is kortom een vraagsegment dat aandacht vraagt en extra
(kwalitatieve) duiding behoeft.
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Uit onze eigen monitoring van locatiedynamiek

valt het volgende op:

* |n de transactiedynamiek valt op dat er
enerzijds collectieve concepten voet aan de
grond krijgen en anderzijds bedrijven kiezen
voor een zelfstandige uitrol van een fijnmazig
distributienetwerk voor de last mile.
Voorbeelden van gezamenlijke concepten
zijn Amsterdam Logistic City Hub (in
aanbouw) en City Logistics Innovation
Campus in Amsterdam (aangekondigd).
Concepten van een dergelijke omvang zijn
nog niet bekend in Zuid-Holland.

» Opvallend aan de ruimtevraag vanuit
stadsdistributie is dat deze relatief veel in de
bestaande voorraad landt. Bijna de helft van
de ruimtevraag (in vierkante meters) in dit
segment belandt in een bestaand pand,
terwijl dit voor de gehele logistieke
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ruimtevraag op circa een kwart ligt. Verklaring hiervoor is dat de kleinschalige hubs aan de stadsrand
veelal 1.000 tot 5.000 m? aan vastgoed nodig hebben en met minder hoogtemeters uit de voeten

kunnen dan de grotere distributiecentra.

* \We zien echter ook dat stadslogistiek nog een diffuus gedefinieerd segment is. Regionale hubs voor
bouwlogistiek zijn grootschaliger dan overslagpunten voor binnenstadsdistributie of pakketbezorging.

« Tegelijkertijd zien we dat sommige partijen kiezen voor een grotere opzet op een strategische locatie
ten opzichte van het stedelijk gebied. Denk aan het Home Shop Center van Albert Heijn in Bleiswijk

(voor regio Den Haag-Leiden-Zoetermeer).

We zien in de markt dus verschillende vormen van stadsdistributie ontstaan. Het CILOLAB® onderscheidt

acht verschillende hub concepten.

#  Omschrijving
1 Regionale hub

samenwerking
sverband

2 Regionale hub
— gesloten
netwerk

3 Hubs aan de
rand van de
stad

4 Ontkoppel-
punten

Toelichting

Een regionale hub is een gesloten samenwerkingsverband tussen vervoerders waarbij er regionaal wordt
uithesteed. In plaats van verschillende transporteurs die vanuit verschillende delen van het land kleine
ladingen in de stad leveren, wordt er geleverd naar het distributiecentrum van de vervoerder binnen het
netwerk dichtbij de stad. Deze voert de zendingen vervolgens gebundeld uit. Teamtrans, Netwerk Benelux
en Transmission zijn dergelijke samenwerkingsverbanden. Binnen het samenwerkingsverband worden
afspraken gemaakt over het delen van ladingen, data, kosten en baten — bij voorkeur via een gezamenlijk
IT-systeem. Doordat vervoerders nationaal opereren, worden hier veelal grotere conventionele
vrachtwagens gebruikt.

Verschillende vervoerders, in het bijzander pakketdiensten, leveren veel in steden. Volumes en
stopdichtheid zijn hoog, wat netwerken efficiént maakt. Distributiecentra (en pakketsorteercentra) liggen
vaak in de nabijheid van steden waardoor er in toenemende mate zero emissie voertuigen worden ingezet.
Deze netwerken zijn vooralsnog gesloten. Uit deze netwerken komen ook spin-offs voort (bijv. Simply Mile).
Stedelijke distributiecentra aan de rand van de stad hebben als doel om het transport naar en binnen de
stad te ontkoppelen. De bevoorrading van de last mile gebeurt in toenemende mate met een zero emissie
voertuig zoals een cargofiets, licht elektrisch voertuig, elektrische bestelwagen of kleine bakwagen.
Studies tonen aan dat de negatieve impact van transport hiermee teruggebracht wordt omdat het tot
minder voertuigkilometers leidt. Dergelijke initiatieven — van zogenaamde last mile specialisten — ontstaan
recenter in toenemende mate.

De inzet van elektrische vrachtwagens wordt in verschillende segmenten beperkt door de actieradius.
Deze beperking kan worden opgevangen door het gebruik van een ontkoppelpunt waarbij een
vrachtwagen met een wissellaadbak naar een locatie aan de rand van de stad rijdt. De wissellaadbak

* Een living lab voor duurzame stadslogistiek waarin logistiek dienstverleners, hubexploitanten, gemeenten en kennisinstellingen
samenwerken om stadslogistieke oplossingen te ontwikkelen en te implementeren om 2o zero-emissie alternatieven voor alle
stakeholders te bieden in verschillende steden.
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Hub gericht op
een specifieke

wordt hier ontkoppeld waarna een elektrische vrachtwagen deze voor de last mile meeneemt (zie
afbeelding). In tegenstelling tot het gebruik van een stedelijk consolidatiecentrum, brengt dit een minimale
extra inspanning voor lossen en laden — en daardoor kosten — met zich mee. Dit is geschikt voor volle
ladingen zoals leveringen aan supermarkten en retail-ketens. Op de ontkoppellocatie kan daarnaast
snellaadinfrastructuur aanwezig zijn.

Consolidatiecentra die zich op een specifieke locatie richten worden al op grotere schaal toegepast. Voor
dergelijke locaties kan er eenvoudiger bij leveranciers en transporteurs worden afgedwongen dat er aan

locatie of een centraal punt geleverd moet worden, Vervolgens wordt van daaruit de interne distributie
logistieke georganiseerd. Locaties waar dit gebeurt zijn grote instellingen (zie Logisticke hub Den Haag),
stroom bouwplaatsen en winkelcentra.

6 Microhubs Dit is een extra overslagpunt binnen de stad van waaruit met lichte elektrische voertuigen wordt geleverd.

binnen steden = De microhubs vinden plaats binnen steden of aan de rand van toekomstige zero emission Deze kunnen ook
als afhaalpunt dienen.

7 Mobiele hubs = Een maobiele hub is een kleine hub binnen de stad waarbij op een parkeer- of losplaats een wissellaadhak
of trailer met pakketten en (cargolfietsen wordt geparkeerd. Vanuit deze wissellaadbak worden leveringen
uitgevoerd en retourstromen teruggebracht. Aan het einde van de dag wordt de trailer weer uitde stad
gehaald en naar het depot van de vervoerder gebracht.

8 Buurthubs/ De afhaalpunten en lockers ontvangers kunnen hun online-bestellingen in toenemende mate naar een

afhaalpunten afhaalpunt of locker laten bezorgen. Deze kunnen hier door de pakketvervoerder gebundeld geleverd
en lockers worden.

Bron: www.CILOLAB.nl

Op basis van een marktaandeel van stadsdistributie in de totale vraag vanuit de sector logistiek geven we

een indicatie van de omvang van de ruimtevraag naar stadsdistributie. Dit marktaandeel baseren we op de

historische uitgifte, data uit onze eigen Database Locatiebeslissingen Nederland en groeiverwachtingen

voor dit segment. Onder stadsdistributie verstaan we:

» Parcelhubs (bijv. DHL, PostNL, etc.); partijen die een zelfstandig netwerk opzetten om pakketjes te
bezorgen, veelal tot maximaal 10.000 mZ.

s E-fulfilment (bijv. Red je Pakketje, City Link, Djinny, etc.), veelal tot circa 5.000 m2 voor directe op- en
overslag.

« Supermarkten die online bezorgen (bijv. Jumbo, AH, Picnic) met kleine bezorghubs, veelal tot circa
5.000 m? voor directe op- en overslag.

* Bouwlogistiek: hubs voor bouwbedrijven of juist voor stedelijk’ retourstromen, vooral als verzamelpunt

voor opslag van bouwvolume wat de stad in moet en uit gaat.

*» Verzamelconcepten, zoals het eerder genoemde Amsterdam Logistic City Hub en City Logistics
Innovation Campus. Hierin worden bovenstaande functies feitelijk gecombineerd, samen met
bijvoorbeeld winkeldistributie (kleine winkels), horecabelevering, etc.

Onderstaande ruimtevraag is een indicatie. Een deel hiervan zal in bestaand stedelijk gebied kunnen

landen, maar een deel zoekt ook locaties aan de randen van de stad. Aan de regio’s is dan ook nadrukkelijk

de opgave om met dit eerste beeld van de ruimtevraag afspraken te gaan maken over hoe en waar deze
ruimtevraag gefaciliteerd kan worden. Dat zal naar verwachting in een combinatie van hectares op
uitleglocaties en op binnenstedelijke locaties moeten gebeuren.

Tabel 56: Indicatie ruimtevraag vanuit stadsdistributie

112

Marktgebied Vraag vanuit Vraag vanuit Marktaandeel Vraag Vraag
sector logistiek sector logistiek stadsdistributie stadsdistributie stadsdistributie

WLO laag WLO hoog binnen logistiek WLO laag WLO hoog

Holland Rijnland 3 47 15% 5 1
Midden-Holland 27 42 10% 3 4
Haagse Regio 38 68 20% 8 14
Linker Maasoever 18 34 20% 4 7
Rechter Maasoever 23 51 20% B 10
Zuid-Holland Zuid 42 72 10% 4 1
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De beleidsmatige uitdaging voor de sterk groeiende markt voor stadsdistributie is om regie te voeren op
die locaties in het stedelijk gebied waar vestiging gewenst en ongewenst is. Het is ook een beleidsoptie om
actief te sturen op een gezamenlijk concept als een samenwerkingsverband in een regionale hub (zie
typologie CILOLAB). Op die manier wordt efficiénter met de krappe ruimte in het stedelijk gebied
omgegaan dan wanneer elke vervoerder zijn eigen netwerk uitrolt.

D: Verslagen panels

Verslag expertpanel
Online - B april 2021 14.30u-16u
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staat aan de hand van een presentatie stil bij het te doorlopen het traject/proces en de prognosemethodiek.
De belangrijkste vragen die aan de orde zijn gekomen deze sessie zijn de belangrijkste trends en
ontwikkelingen die men ziet op de bedrijventerreinenmarkt in Zuid-Holland en hoe deze anze
prognoseparameters beinvlioeden. Daarnaast is er uitgebreid gesproken over de input voor ons
prognosemodel en de uitkomsten.

In grote lijnen wordt onze methodiek herkend en als een logische methodiek gezien. Belangrijk
aandachtspunt is wel: als je doet wat je deed, krijg je wat je altijd kreeg. Met andere woorden: een
kwantitatieve benadering van de vraag naar bedrijventerreinen ramen moet wel voldoende rekening
houden met structurele veranderingen van hoe bedrijventerreinen gebruikt worden. Welke eisen worden er
in de toekomst aan bedrijventerreinen gesteld? En hoe stuur je daar als provincie op? Een beleidsneutrale
raming moet zo beleidsrijk mogelijk gemaakt worden. De raming moet niet te mechanisch zijn en alleen
leunen op aantallen banen.

Er zijn verschillende trends en ontwikkelingen besproken op het gebied van de toekomstige eisen aan

bedrijventerreinen. Een aantal van de punten die de revue zijn gepasseerd:

« De concurrentie tussen bedrijventerreinen en wonen.

« De ontmenging van wonen en werken als gevolg van de groei van industrie en logistiek (en het
nijpende tekort aan plekken voor bedrijven in hogere milieucategorieén). Er is een verschil tussen
menselijk (mengbaar) en onmenselijk werk (niet-mengbaar), maar de planning van bedrijventerreinen
sluit daar nog niet op aan.

» Aanbod schept vraag en zet daarmee weinig druk op hergebruik van plekken. Ambities op het gebied
van herstructurering, hoe ga je daarmee om in de behoefteprognose?

» Opkomst van nieuwe ruimtevragers zoals last-mile logistiek, en het grote tekort aan logistieke plekken
in Zuid-Holland nu ook de Rotterdamse haventerreinen voor logistiek vol zijn (laatste ontwikkeling van
de Foodhub op de Kop van de Beer).
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* Functiemenging is breder dan alleen wonen en werken, ook functies als energie, water, natuur zijn
belangrijk om aan te denken bij het plannen van nieuwe terreinen.

« Deinvloed van korte ketens op vraag naar bedrijventerreinen: enerzijds is de wereldhandel een
belangrijke parameter, tegelijk zijn er juist veel (hyper)lokale partijen die groeien (initiatieven als
Rechtstreex). Dit soort partijen hoeven overigens niet altijd op bedrijventerreinen, maar ook in
leegkomende winkels.

¢ De bruto-netto verhouding op bedrijventerreinen verandert. Hiermee kun je ook sturen op
multifunctioneel gebruik, want biedt meer ruimte voor groen, water, etc.

« Rotterdamse haven: veel ruimtegebruik is nu gerelateerd aan fossiel. In de toekomst mogelijk inzetbaar
voor andere functies, maar duurt nog wel even.

Verslagen marktpanels
Marktpanel Holland Rijnland
Herkennen jullie dit beeld (uit presentatie conceptcijfers)?

« Beeld uit presentatie conceptcijfers wordt herkend. Er is weinig aanbod en veel vraag. In Leiden en
Alphen is er nauwelijks nog ruimte. De vraag is dan: hoe ga je dan om met de ruimte die nog wel
beschikbaar is in de andere delen van HR? We moeten buiten de bestaande contouren kijken om
aan deze vraag te kunnen voldoen.

« Ook de bollenstreek herkent het tekort vanuit Leiden en Alphen. Mede hierdoor is er behoefte aan
meer multifunctioneel ruimtegebruik t.b.v. ruimtevragers zoals economie en duurzaamheid.

« Voor een aantal Leidse ondernemers is een plek elders in de regio wel een mogelijkheid, dit zal
echter een toename in verkeerbewegingen als gevolg hebben.

« Eris een groot spanningsveld tussen wonen en werken, de politiek lijkt wat meer te kiezen voor
wonen in de regio.

Welke trends en ontwikkelingen spelen in de regio die invioed hebben op bedrijventerreinenmarkt?

¢ Duin en bollenstreek: verschuiving naar plekken (randen) die goed bereikbaar zijn met grote
voertuigen. Behoefte aan plekken voor overslag van grotere naar kleinere voertuigen.

« Duin en Bollenstreek: vanuit overheidsbeleid moet het buitengebied open blijven. Er zitten echter
ook bedrijven in het buitengebied. Dit gaat door vertrek van betreffende bedrijven op termijn
vervangingsvraag opleveren (5-7 hectare is genoemd).

« Leiden: patstelling op overslaglocaties. Bedrijventerrein wordt onbereikbaar met grotere schepen.
Elektrische bootjes halen nu al afval op uit de binnenstad. Ruimtevraag voor onderstations (en/of
opslag van elektriciteit) om terug te kunnen leveren aan het net. En natuurlijk woningbouw die
vervangingsvraag oplevert.

Merkt u in de regio behoefte aan watergebonden kavels?
« Watergebonden vraag ligt wat verder weg in de tijd. Er wordt wel aan gewerkt, maar het is nog een
pril idee. Opties om het water te kunnen gebruiken in de toekomst — bijvoorbeeld voor circulaire
economie — moeten wel opengehouden worden als de ambitie daar ligt.

Waar moeten gemeenten in uw regio morgen mee aan de slag?

« Erwordt te veel gericht op woningbouw. Wil je economische groei realiseren dan zul je moeten
kijken naar werken én wonen én een goede leefomgeving.

« Meer flexibilisering. Een bedrijventerrein ligt niet voor altijd ‘buiten’ de stad. Werk naar modulaire
bedrijventerreinen die omgezet kunnen worden naar functies waar in de toekomst behoefte aan is.
Bijvoorbeeld woningbouw als de stad in omvang is gegroeid.

« Zorg dat kantoren wegtrekken van bedrijventerreinen en clusteren rondom stations waar nog veel
kantoren leegstaan.

« (OV-bereikbaarheid voor woon-/werkverkeer en mogelijkheid voor bereikbare stageplekken op
‘fietsafstand'.
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Marktpanel Midden-Holland
Herkennen jullie dit beeld (uit presentatie conceptcijfers)?

« Beeld van een flink tekort aan bedrijventerrein in Midden-Holland wordt herkend. Er is volgens de
ondernemers sprake van een heel krappe marktsituatie. Deze krapte wordt nog extra vergroot door
de focus op bovenregionale (logistieke) instromers in de A12-corridor en de verschillende
transformaties die op de rol staan.

« [n aantal gemeenten (o0.a. Krimpenerwaard en Bodegraven-Reeuwijk) zijn recent lokale
behoefteonderzoeken en -inventarisaties gedaan. Ondernemers vragen aandacht hiervoor (voor
zover dit nog niet is meegenomen in de gepresenteerde bottom-up vraagraming).

« Bij de vervangingsvraag - en het opvangen hiervan - is het belangrijk om rekening te houden met
waar de transformatielocaties zich bevinden. Goed om dit inzicht te geven in de
prognoserapportage. Hier moet vervolgens rekening mee worden gehouden in de regionale
bedrijventerreinenstrategie en in het lokale bedrijventerreinenbeleid.

Welke trends en ontwikkelingen spelen in de regio die invioed hebben op bedrijventerreinenmarkt?

+ In Midden-Holland zijn behoorlijk veel bedrijven in het buitengebied gevestigd. Gaat om agrarische
bedrijven en loonwerkers die inmiddels zo groot zijn dat een verplaatsing naar bedrijventerreinen
logisch zou zijn. Maar denk ook aan andere solitair gevestigde bedrijven in het buitengebied en
tegen dorpjes waarvan de (bestuurlijke) ambitie is in diverse gemeenten om deze te verplaatsen
naar bedrijventerreinen. Dit levert extra vraag op naar bedrijventerreinen, bovenop de autonome
ontwikkeling.

« Een aantal van de aanwezige ondernemers verwacht extra dynamiek en ruimtevraag door
toenemende reshoring/insourcing en digitalisering bij bedrijven en de transitie naar een meer
circulaire economie.

« De ontwikkeling van extra woningbouw legt extra druk op de infrastructuur in de regio en zet
daarmee de bereikbaarheid van de bedrijventerreinen onder druk.

Merkt u in de regio behoefte aan watergebonden kavels?

« Deze vraag is omwille van de tijd niet expliciet aan bod geweest. In de discussie is wel aantal keren
gerefereerd aan de ontwikkeling van watergebonden vraag. Trends als de circulaire economie,
maar ook ambities (vanuit overheid en bij bedrijven) om goederenvervoer te verduurzamen
kunnen een extra vraag naar watergebonden kavels en overslagcapaciteit betekenen.

Waar moeten gemeenten in uw regio morgen mee aan de slag?

« Komen tot een plan van aanpak voor de ontwikkeling van extra hectares bedrijventerrein. Het
beeld van het grote tekort is bekend, staat ook in de recente (maart 2020)
bedrijventerreinenstrategie Midden-Holland en wordt met de nieuwe raming nog eens extra
onderstreept. Het gaat er nu om dat deze extra ruimte er ook echt komt. Idealiter sorteren
gemeenten hierbij voor op extra groei door trends als reshoring (extra zachte plannen hard maken
dus).

« Goed samenwerken en niet teveel laten leiden door individuele, gemeentelijke belangen. Sturen op
ontwikkeling van de beste plekken met meeste toekomstwaarde en die ook echt haalbaar zijn. Dat
betekent soms ook afscheid nemen van plekken die het echt niet (meer) worden; deze belemmeren
namelijk de ontwikkeling van wel kansrijke plannen.

« Daarbij niet voorhijgaan aan het feit dat er ook sterk lokaal gewortelde bedrijven zijn, die niet
zomaar de gemeente uit kunnen als zij willen groeien. Er moet in de regio en in de afspraken
ruimte zijn om dat soort lokale vraag te faciliteren.

« Meer flexibiliteit/adaptiviteit inbouwen in de bedrijventerreinafspraken: op basis van de langjarige
prognaose een robuuste doorkijk maken van hoeveel en welke terreinen nodig zijn en afspraken
maken over hoe snel opgeschaald kan worden als de vraag veel harder gaat. En omgekeerd: hoe
afgeschaald kan worden bij structureel tegenvallende ontwikkelingen.

« Nog meer en beter samenwerken als gemeenten op vlak van bedrijventerreinen. De
bedrijventerreinenopgave daarbij niet verkokerd benaderen. Goede koppelingen leggen met de
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direct aanpalende opgaven en beleidsvelden: wonen, infra, centra/leegkomende winkels,
arbeidsmarkt, etc.

Marktpanel MRDH
Herkennen jullie dit beeld (uit presentatie conceptcijfers)?

Voor lokale bedrijvigheid is de markt ontzettend krap, er zijn geen kavels over voor reguliere
bedrijven.

Voorbeeld: Delft heeft een lijstje bedrijven die willen vestigen op bedrijventerreinen in Delft maar
daar kan geen ruimte voor gevonden worden.

Grote vraag naar bedrijventerreinen maar ook naar woningbouw. Bestaande bedrijventerreinen
leveren ruimte in t.b.v. woningbouw, ook nieuwe ruimte gaat vaak naar woningbouw.
Woningvraag vanuit Rotterdam rukt op naar omringende gemeenten. Zelfs waar bedrijven nog
ecanomisch actief zijn worden woningen gepland.

Het aanbod zoals voorgesteld wordt niet herkend. In de praktijk is veel van dit aanbod niet direct
uitgeefbaar.

Welke trends en ontwikkelingen spelen in de regio die invioed hebben op bedrijventerreinenmarkt?

Merkt u

-

Bedrijventerreinen gaat ten koste van glastuinbouw in Westland. Er zijn delen van het Westland die
verouderd zijn waar herontwikkeling naar bedrijventerreinen mogelijk is.

Engelse bedrijven zijn door Brexit concreet geinteresseerd in een hub in Nederland, rondom
Westland en Hoek van Holland. Dichtbij de Stenaline.

ABC Westland is in bezit van Amerikaanse investeerders. Daar zijn ze van plan om oude
veilinghallen te slopen en multifunctioneel en meerlaags terug te bouwen. Dit is moeilijker voor
traditionele bedrijventerreinen waar iedereen een pand in eigen bezit (versnipperd eigendom)
heeft en niet zo snel de stap neemt om te gaan herontwikkelen.

(agro)logistiek kent een hele eigen dynamiek en verschilt ook sterk per deelgebied: in Oostland is
de agrologistiek weer heel anders dan in het Westland.

Stimuleer meervoudig ruimtegebruik: op de agrologistieke terreinen rond Westland zijn goede
voorbeelden. Let wel op de grondprijzen die de pan uitrijzen.

Toenemende ruimtedruk: marktpartijen ervaren hierdoor stijging van grondprijzen. Voor ruimte-
extensieve bedrijven is bovendien steeds minder plek in de MRDH.

in de regio behoefte aan watergebonden kavels?

Maritieme vraag is erg project gestuurd. Per project heb je meer of minder ruimte nodig. Er is een
bepaalde frictieleegstand van grote locaties nodig om deze tijdelijke vraag op te vangen als hij zich
voordoet.

Door erfpacht is het moeilijk voor bedrijven om te vestigen in de volle havens van Rotterdam.
Bedrijven zoeken dan naar locaties waar ze grond kunnen kopen rondom de Drechtsteden (achter
de bruggen). Watergebonden vraag kan ook kwalitatief goed landen achter de brug. Voornamelijk
recyclebedrijven willen een kavel aan het water, ook wel speculanten en bedrijven die ruimte aan
het water willen “veiligstellen”.

Trend woningbouw op watergebonden locaties is in een stroomversnelling gekomen laatste jaren.
De haven trekt als gevolg steeds meer weg van de stad.

Waar moeten gemeenten in uw regio morgen mee aan de slag?

Gemeenten: werk meer samen. Bedrijventerreinen staan enorm onder druk door woningbouw.
Samen constateren en samenwerken. Waar kan de een meer woningbouw kan faciliteren kan de
ander meer bedrijventerreinen realiseren bijvoorbeeld. Woon-werk akkoord dwingt gemeenten om
af te stemmen.

Meewerken aan meervoudig ruimtegebruik door bouwhoogte te verhogen. Enkele locaties
aanwijzen waar ontwikkelingen gepland zijn, is alleen lastig omdat grondaankoop dan moeilijker
wordt.
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Eris een visie op wonen en een commissie op wonen. Er is weinig visie en geen commissie voor
werken. Zoek als gemeente toenadering met de bedrijven.

Laat nieuwe ontwikkelingen aansluiten op bestaande bedrijventerreinen zodat er geen nieuwe
infrastructuur nodig is. Dat is goed voor de lokale mobiliteit.

Marktpanel Zuid-Holland Zuid
Herkennen jullie dit beeld (uit presentatie conceptcijfers)?

Er wordt vooral ervaren dat de markt enorm krap is. De lange lijst met hectares aanbod volgens de
monitor zijn in veel gevallen niet beschikbaar voor bedrijven, dus dat er aanbod is, is niet
herkenbaar.

Inschatting van vraag op langere termijn is moeilijk; op dit moment is er in elk geval heel veel
vraag dat geen aanbod weet te vinden. Maar: er zijn ook tijden geweest (2008-2009) dat er
helemaal niets uitgegeven werd en dat er minder vraag is. Dus krapte op korte termijn en vraag op
langere termijn hoeven niet hetzelfde beeld te vertonen.

Overigens is er binnen ZHZ ook wel variatie. Goeree Overflakkee is door de bereikbaarheid minder
in beeld voor bedrijven die ruimte zoeken vanuit andere regio’s. Die markt blijft dus vooral lokaal
tot regionaal.

Plekken als Distripark en Groote Haar staan voor veel hectares in de monitor, maar qua
beschikbaarheid is het beeld genuanceerder. Voor beide terreinen zijn de bestemmingsplannen
geheel goedgekeurd (= in 2018 na RvS-beroep). Voor Distripark Dordrecht wordt een fase 2 pas ca.
2025 de bouwrijpfase verwacht. Voor Gorinchem Groote Haar: voor dit plangebied wacht de
bouwrijpfase nog altijd op de verbreding van de A27 en de aanleg van de op-/afrit naar dit nieuwe
terrein. Inmiddels ligt er sinds mei 2021 toestemming van RWS voor bouwverkeer en verwacht het
Gorinchems gemeentebestuur per 2026 de ingebruikneming van deze nieuwe op-/afrit naar Groote
Haar.

Welke trends en ontwikkelingen spelen in de regio die invioed hebben op bedrijventerreinenmarkt?

Merkt u

Belangrijke oorzaak voor de ervaren krapte is tweeledig: (1) groei bij de ‘eigen’ lokale en regionale
bedrijven in Zuid-Holland Zuid. {2) Overloop vanuit de Rijnmond naar de regio's daaromheen.
Voor de Hoeksche Waard (Reedijk uitbreiding) bijvoorbeeld geldt dat hectares die jarenlang niet
uitgegeven werden de afgelopen twee jaar allemaal zijn uitgegeven. Bedrijven uit Rotterdam
wijken uit naar Barendrecht, Ridderkerk, Ambachtsezoom, etc.

Het begint nu echt te ontbreken aan alternatieven voor bedrijven. Ook bedrijven die nu nog
binnenstedelijk gevestigd zijn.

Discussie is of je criteria moet verbinden aan uitgifte. Dordrecht denkt daarover na. Niet te plat
alleen in aantallen banen of werkgelegenheid per hectare, maar wel: voegt een bedrijf echt iets toe
aan het economisch DNA van de regio. ledereen kan zich vinden in zuinig omgaan met de kavels
die nog beschikbaar zijn, maar het is vervelend voor bedrijven als ze daardoor niet door kunnen
groeien. Dus criteria moeten niet te hard/eendimensionaal zijn.

Locaties waar gezocht zou kunnen worden naar uitbreiding: boven de A15 in Molenlanden, in de
Hoekse Waard.

Herontwikkeling van bestaande locaties: klinkt goed en nuttig, maar vaak zijn kavels al voor 85%
bebouwd dus betekent nog intensiever gebruiken problemen met parkeren. De normen zijn al
extreem krap en worden dan nog krapper.

in de regio behoefte aan watergebonden kavels?

Er zijn wel plekken aan het water die minder benut worden, maar vaak wil een bedrijf dat
watergebonden kavels nodig heeft binnen 9 maanden ergens kunnen vestigen. Die plekken zijn
vaak niet zo snel beschikbaar.

Het gaat vooral om grotere maakbedrijven, die behoefte hebben aan overslag van bulk om via weg
af- of aan te voeren. Dit zijn vaak bedrijven die de kade maar een of enkele keren per week nodig
hebben.
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¢ Deal Drechtsteden en ROM-D werken aan een inventarisatie van watergebonden kavels die niet
‘nat’ gebruikt worden. Want dit soort plekken zijn er wel. Genoemd worden: Citadelterrein,
Duivelseiland/RWS en terrein tegenover Kilkade 7.

+ Men ziet niet substantieel ruimtedruk vanuit ‘witte raven’. Het komt een enkele keer voor, maar de
druk vanuit de interne markt en vanuit de overloop vanuit het Rotterdamse zorgt voor de echte
druk op de markt.
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MEMO (CONCEPT)
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Onze referentie : 22.090

Onderwerp : Uitsnede behoefte bedrijventerreinen Al12-corridor
Bijlagen -

Inleiding

Eind 2021 is de nieuwe behoefteraming bedrijventerreinen gemaakt en vastgesteld voor de provincie Zuid-
Holland. Deze geeft een beeld van de autonome uitbreidingsvraag naar bedrijventerreinen en eventuele
vraag die komt door transformatie van bestaande terreinen.

De raming is gemaakt naar regio’s. De Provincie Zuid-Holland wil nu - als input voor het gesprek met alle
partners over de toekomstige corridorafspraken — een uitsnede van de bedrijventerreinenvraag voor de
A12-corridor, Hierbinnen vallen de vijf gemeenten Bodegraven-Reeuwijk, Lansingerland, Waddinxveen,
Zoetermeer en Zuidplas.

1.1 Ruimtevraag A12-corridor door autonome groei: 31 tot 69,5 hectare netto tm 2030

Woe berekenen de ruimtevraag voor de corridorgemeenten op basis van de recent vastgestelde
behoefteraming bedrijventerreinen (2021). Hierbinnen valt de corridor (de gemeenten Bodegraven-
Reeuwijk, Lansingerland, Waddinxveen, Zoetermeer en Zuidplas) in een tweetal subregio’s. Bodegraven-
Reeuwijk, Waddinxveen en Zuidplas vallen binnen de regio Midden-Holland. Lansingerland' en Zoetermeer
vallen binnen de subregio Haagse regio-Oost. Voor iedere subregio bepalen we het aandeel van de A12-
corridor gemeenten. De berekening van de ruimtevraag is opgenomen in bijlage A.

Tabel 1: verdeling ruimtevraag A12-corridor naar prognose-regio’s (netto hectares)

Regiogemeenten Ruimtevraag 2022 t/m 2030 Ruimtevraag 2022 t/m 2030
WLO0-Laag WL0-Hoog

Bodegraven-Reeuwijk, Waddinxveen en Zuidplas | 23,5 hectare 46,5 hectare

(Midden-Holland)

Lansingerland en Zoetermeer 7.5 hectare 23 hectare

{Haagse regio-Oost)

Al12-corridor 31 hectare 69,5 hectare

Bron: Stec Groep {2022} op basis van Behoefteraming bedrijventerreinen Zuid-Holland

Kwalitatieve vertaling van de ruimtevraag naar werkmilieus: circa 50% ruimtevraag naar XXL-logistiek
Vanuit de provinciale behoefteraming wordt de ruimtevraag per subregio onderverdeeld in diverse
werkmilieus. Hierbij wordt geen onderscheid gemaakt tussen de vraag naar de diverse werkmilieus op
gemeenteniveau.

In onderstaande tabel geven we een indicatieve verdeling van de totale autonome ruimtevraag binnen de
A12-corridor naar het type werkmilieu, op basis van de in de prognose gehanteerde verdeelsleutel.

' Gemeente Lansingerland is opgesplitstin de regio-indeling in de behoefteprognose. Van Lansingerland is Bleiswijk bij de Haagse
Regio gevoegd en Bergschenhoek en Berkel en Rodenrijs bij Rechter Maasoever. Gezien de ligging van het Bleiswijkse deel aan de
Al12-corridor, rekenen we alleen Bleiswijk mee in de prognose van de ruimtevraag binnen de corridor.
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Tabel 2: verdeling ruimtevraag binnen de A12-corridor 2022 tm 2030 naar werlmilieu (netto hectares)

Werkmilieu ¥ Indicatieve Verdeling Indicatieve Verdeling | Totale ruimtevraag
Regio » verdeling ruimtevraag verdeling ruimtevraag in de A12-corrdior
Midden- Midden-Holland Haagse regio- Haagse regio-Oost
Holland Dost?
Gemengd stedelijk 10%  2,5tot 45 hectare 10% 1tot 2,5 hectare 3,5 tot 7 hectare
Requlier 35% 8 tot 16 hectare 25% 2 tot 6 hectare 10 tot 24 hectare
Grootschalige 10,5 tot 21 hectare 50% 3,5tot 11,5 hectare | 14 tot 32,5 hectare
Sk i 45%
distributie (XXL> 3 ha)
Grootschalige 2,5tot 4,5 hectare 15% 1tot 3,5 hectare 3,5tot 8 hectare
10%
productie (HMC)
Totaal 23,5 tot 46,5 - 7.5tot 23 hectare 31 tot 69,5 hectare

hectare

Bron: Stec Groep (2022) op basis van Behoefteraming bedrijventerreinen Zuid-Holland

1.2 Vervangingsvraag binnen de corridor: circa 18,5 hectare netto

Er kan ook vraag naar bedrijventerreinen ontstaan doordat een gemeente een bestaand bedrijventerrein
omzet naar een andere functie, zoals woningen. Voor de (actieve) bedrijven op het bedrijventerrein moet
dan vervangende ruimte worden aangeboden. Daarom noemen we dit vervangingsvraag. In de provinciale
behoefteraming is bij alle regiogemeenten geinventariseerd of dit soort plannen er zijn, om hoeveel
hectare het precies gaat, om welk type bedrijven en bovenal hoe concreet de plannen zijn.

Tabel 3: Transformatieplannen corridorgemeenten

Gemeente Transformatielocatie  Start Te transformeren Verwachte Opmerkingen
transformatie  opperviakte (netto)  vervangingsvraag

Bodegraven- | Doortocht 0tot 5 jaar 2,0 hectare 2,0 hectare

Reeuwijk

Bodegraven- | Dronenhoek 0tot 5 jaar 3,9 hectare 3,5 hectare Transformatie naar

Reeuwijk wonen met lichte

werkfunctie

Bodegraven- | Weypoortll 0tot5jaar 1,6 hectare 1,6 hectare

Reeuwijk

Bodegraven- = Willem de Otot5jaar 0,8 hectare 0,7 hectare

Reeuwijk Zwijgerstraat

Bodegraven- = Zoutman — oostelijk Otot5jaar 2,0 hectare 2,0 hectare

Reeuwijk deel

Waddinxveen = MNoordkade Otot5jaar 14,0 hectare 8.5 hectare Wonen met lichtere

werkfunctie. Gedeelte
bedrijvigheid moet
verplaatsen. Hiervoor
denkt de gemeente aan
het nieuw te ontwikkelen
terrein Businesspark

Vredenburgh fase 2.
Waddinxveen | Zuid Onbekend Onbekend Onbekend
Zuidplas Nijverheidscentrum Onbekend Onbekend Onbekend
Zoetermeer Nutricia Terrein 0tot5 jaar 6,0 hectare 0,0 hectare Zittende bedrijven
{Stationsstraat) hoeven niet te vertrekken
Zoetermeer Zilverstraat 0toth5 jaar 1,7 hectare 0,0 hectare Zittende bedrijven
hoeven niet te vertrekken
Zoetermeer Zoeterhage 0tot 5 jaar 1.8 hectare 0,0 hectare Zittende bedrijven
{Kwadrant A} hoeven niet te vertrekken

Bron: Stec Groep (2022} op basis van Behoefteraming bedrijventerreinen Zuid-Holland

*Voor de verdeelsleutel van de verschillende werkmilieus is gebruik gemaakt van de verdeling voor de gehele Haagse Regio. In de
provinciale behoefteraming wordt geen specifieke uitsplitsing gemaakt voor de Haagse regio-Oost.
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Omvangrijlee transformatievraag door diverse plannen in de corridor

Er spelen diverse transformatieplannen op de bedrijventerreinen in de corridorgemeenten. Hierbij geldt dat
voor de transformatieplannen die (zeer) concreet zijn en naar verwachting binnen vijf jaar van start gaan,
we de vervangingsvraag meerekenen. Hiermee komt de totale vervangingsvraag binnen de A12-corridor
uit op circa 18,5 hectare.

1.3 Additionele ruimtevraag

Additionele vraag bestaat uit veelal grote, nieuwe (economische) ontwikkelingen, incidenteel van aard. In
de praktijk zien we dat deze zogenaamde witte raven voornamelijk grootschalige logistieke of industriéle
vestigers zijn of (hyperscale) datacenters. In de provinciale behoefteraming wordt deze potentiéle extra
vraag niet uitgedrukt in hectares, maar wordt de potentie van deze ruimtevragers voor de regio kwalitatief
beschreven.

Voor de Al12-corridor wordt vanuit de provinciale behoefteraming vooral potentiéle additionele vraag
vanuit grootschalige logistiek verwacht. De regio heeft voor deze doelgroep een sterke propositie met de
ligging aan de A12-corridor en een bewezen ‘track-record’.

Tabel 4: historische vestiging van enkele “‘witte raven’ in de A12-corridor

Bedrijf Gemeente Bedrijfsactiviteiten Jaar van Type verplaatsing  Omvang kavel
vestiging
Zalando Lansingerland Fashion (E-commerce) 2019 Nieuwvestiging in 14 hectare
Nederland
Montea Waddinxveen Logistiek 2018 Bedrijfsuitbreiding 10 hectare
dienstverlener in Nederland
Konings-Zuivel Lansingerland Zuivel (distributie) 2018 Bedrijfsverplaatsing 3 hectare
binnen Nederland
vanuit
Krimpenerwaard)
TSN Groen Lansingerland Logistiek 2020 Bedrijfsverplaatsing 2 hectare
dienstverlener binnen Nederland

(vanuit Den Haag)

Bron: Database Locatiedynamiek Stec Groep (2022)
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1.4 Confrontatie vraag en bestaand hard planaanbod

De totale autonome ruimtevraag binnen de A12-corridor gemeenten bedraagt circa 31 tot 69,5 hectare
netto in de periode 2022 t/m 2030. Hierbij is een groot deel van de ruimtevraag (circa 50%) afkomstig
vanuit de grootschalige distributie (met een minimale kavelomvang van 3 hectare netto). Binnen de regio
spelen daarnaast diverse opgave rondom vervangingsvraag op bestaande bedrijventerreinen. Op basis
van het type bedrijvigheid en kavelomvang van de daar gevestigde bedrijven, rekenen we deze
vervangingsvraag toe aan het werkmilieu ‘regulier’. De additionele ruimtevraag door grootschalige
vestigers van buiten de regio is niet meegenomen in het bepalen van de vraag.

corrldorqemeenten over de nerlode 2022 t/m 2[]3(} uit op circa 49,5 tot 88 hectare netto.

Tabel 5: Totale ruimtevraag binnen de A12-corridor (periode 2022 tm 2030; netto hectares)

Werkmilieu ¥ Totale ruimtevraag in de A12-corrdior
Gemengd stedelijk 3,5 tot 7 hectare
Regulier 10 tot 24 hectare

+ (vervangingsvraag bedriiventerreinen binnen de corridor) + (18,5 hectare)
Grootschalige distributie (XXL > 3 ha) 14 tot 32,5 hectare
Grootschalige productie (HMC) 3,5 tot 8 hectare
Totaal 49,5 tot 88 hectare

Bron: Stec Groep {2022} op basis van Behoefteraming bedrijventerreinen Zuid-Holland, DLN en bureauexpertise

Hard planaanbod in de regio: circa 26 hectare netto, nauwelijls aanbod voor grootschalige distributie
Binnen de A12-corridorgemeenten is nog circa 26 hectare netto hard planaanbod. Hierbij valt op dat het
gros van het aanbod geschikt (en ingericht is) voor de vestiging van kleinschalige bedrijvigheid vanuit het
‘reguliere’ of 'gemengd stedelljke segment Ruimte voor grc-otschalige dlstrlbutle of HMC-bedrijvigheid
onthreekt grotendeels. Hie L = H ef te
bedrijventerreinen in de periode 2022 t/m 2030 van 23,2 tot 61.7 hectare netto.

Tabel 6: Hard planaanbod naar type werlanilieu binnen de A12-corridor’

Gemeente Bedrijventerrein Uitgeefbaar Gemengd Regulier Grootschalige  Grootschalige
in ha stedslijk distributie productie

Lansingerland Veiling Bleiswijk 8.0 [ x]

Zoetermeer Hoornerhage 14 & [ [}

Zoetermeer Lansinghage 28 (] [ ]

Zoetermeer Oosterhage 9,0 [ %] [ x ] [ x ]

Zoetermeer Rokkeveen Oost 17 = ] %]

Zoetermeer Zoeterhage 21 v ]

Waddinxveen Distripark A12 1,3 %] (] [ ] &
[Totaal | %3 | | | oo | :

Bron: IBIS {2021) & Monitor bedrijventerreinen Provincie Zuid-Holland, 2021; Beoordeling en update aanbod Stec Groep (2022)

*Indien een terrein een oranje ‘bolletje” krijgt (markttechnisch ongeschikt) voldoet dit terrein niet aan het merendeel van de
markttechnische eis(en) vanuit de doelgroep) en rekenen we dit terrein niet toe als relevant planaanbod voor het relevante
werkmilieu. Indien een terrein voldoet aan de vestigingseisen vanuit diverse werkmilieus, wordt het aanbod naar rato verdeeld.
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Confrontatie vraag en aanbod: tekort aan kavels voor grootschalige distributie
Confronteren we vraag en aanbod naar type werkmilieu (tabel 7}, dan zien we met name een tekort aan
kavels geschikt voor de huisvesting van (autonoom) doorgroeiende grootschalige distributie in de regio.

Tabel 7: Confrontatie vraag en aanbod in de A12-corridor naar werlanilieu (2022 tm 2030; netto ha)

Waerkmilieu ¥ Totale ruimtevraag de A12- Bestaand Beoordeling kwalitatiave
corrdior (2022 t/m 2030) hard vraag-aanbod confrontatie
planaanbod

Gemengd 3,5 tot 7 hectare 6,5 hectare +3 tot -0,5 hectare

stedelijk In verhouding

Regulier 28,5 tot 42,5 hectare 14,5 hectare -14 tot -28 hectare

Tekort aan kavels geschikt voor het reguliere werkmilieu

Grootschalige 14 tot 32,5 hectare 4,7 hectare -9,3 tot -27,8 hectare

distributie (XXL > Tekort aan kavels geschikt voor grootschalige distributie
3ha)

Grootschalige 3,5 tot 8 hectare 0,6 hectare -2,9 tot -7,4 hectare

productie (HMC) Tekort aan HMC-kavels

Bron: Stec Groep {2022) op basis van Behoefteraming bedrijventerreinen Zuid-Holland
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Bijlage A: berekening autonome ruimtevraag

1. Ruimtevraag corridorgemeenten Midden-Holland tm 2030: 23,5 tot 46,5 hectare netto

De bandbreedte van de totale uitbreidingsvraag in Midden-Holland in de periode 2021 tot en met 2030 is 43
tot 86 hectare netto bedrijventerrein. Dit betekent een jaarlijkse vraag van circa 4,3 tot 8,6 hectare netto in
de periode 2021 tot en met 2030.

Tabel 8: Uitbreidingsvraag naar werlanilieu in Midden-Holland in netto hectare, 2021 t'm 2030

Werkmilieu ¥ Scenario & WLO - Laag WLO - Hoog
Gemengd stedelijk 3 7
Regulier 15 31
Grootschalige distributie (XXL > 3 ha) 20 35
Grootschalige productie (HMC) 9 12
Totaal 43 86

Bron: Behoefteraming bedrijventerreinen Zuid-Holland. Stec Groep, 2021

Uitsplitsing Midden-Holland naar corridorgemeenten
Niet alle gemeenten binnen Midden-Holland vallen binnen de A12-corridorgemeenten. We bepalen het
aandeel van de corridorgemeenten binnen Midden-Holland op een drietal indicatoren:

+ Aandeel uitgifte bedrijventerreinen: In de periode 2011-2020 is er in de regio Midden-Holland circa
120 hectare netto nieuw bedrijventerrein uitgegeven. Hiervan werd circa 85 hectare netto
uitgegeven in de gemeenten Bodegraven-Reeuwijk, Waddinxveen en Zuidplas (bron: IBIS, 2022).
Hiermee is het aandeel van de corridorgemeenten binnen de regio Midden-Holland op basis van
recente uitgifte circa 70%.

+ Aandeel voorraad bedrijventerreinen: De totale (netto uitgegeven) bedrijventerreinenvoorraad in
de regio Midden-Holland is circa 730 hectare netto. Hiervan ligt circa 450 hectare netto in de
gemeenten Bodegraven-Reeuwijk, Waddinxveen en Zuidplas (bron: IBIS, 2022). Hiermee is het
aandeel van de corridorgemeenten binnen de regio Midden-Holland op basis van de totale
bedrijventerreinenvoorraad circa 60%.

« Aandeel werkgelegenheid op bedrijventerreinen: In totaal werken er in de regio Midden-Holland
circa 37.000 personen op een bedrijventerreinen (bron: LISA, 2021). Binnen de gemeenten
Bodegraven-Reeuwijk, Waddinxveen, en Zuidplas werken circa 19.000 personen op een
bedrijventerrein. Hiermee is het aandeel van de corridergemeenten binnen de regio Midden-
Holland op basis van de werkgelegenheid circa 50%.

Op basis van bovenstaande parameters schatten we het aandeel van de afgebakende corridorgemeenten
binnen de regionale bedrijventerreinenprognose op circa 60%. Uitgaande van een verwachte jaarlijkse
ruimtevraag in heel Midden-Holland van 4,3 tot 8,6 hectare netto, betekent dit een verwachte ruimtevraag

0 _INner o 0 UOTQEMESNLen Van = 0 Ne

nae period

2. Ruimtevraag corridorgemeenten Haagse regio-Oost t'm 2030: 7,5 tot 23 hectare netto

De bandbreedte van de totale uitbreidingsvraag in de Haagse regio-Oost (als onderdeel van de Haagse
regio binnen de MRDH} in de periode 2021 tot en met 2030 is 17 tot 34 hectare netto bedrijventerrein. Dit
betekent een jaarlijkse vraag van circa 1,7 tot 3,4 hectare netto in de periode 2021 tot en met 2030.

Tabel 9: Totale ruimtevraag per subregio in periode 2021 t‘m 2030

Subregio Uitbreidingsvraag Vervangingsvraag Totaal
2-paERAOSE.NEIA NIGASD, ... aesedasnsasssasssannssassassssannad e B e i e 48,82,

Haagse Regio Oost 17-34 0 17-34 ;
e B s s R T e %40 |

Totaal Haagse Regio 74— 151 15 88— 165

Bron: Behoefteraming bedrijventerreinen Zuid-Holland. Stee Groep, 2021
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Uitsplitsing Haagse regio-Oost naar corridorgemeenten
Niet alle gemeenten binnen Haagse regio-Oost vallen binnen de A12-corridorgemeenten. We bepalen het
aandeel van de corridorgemeenten binnen de Haagse Regio-Oost op een drietal indicatoren:

« Aandeel uitgifte bedrijventerreinen: In de periode 2011-2020 is er in de Haagse regio-Oost circa 110
hectare netto nieuw bedrijventerrein uitgegeven. Hiervan werd circa 90 hectare netto uitgegeven in
de gemeenten Lansingerland en Zoetermeer (bron: IBIS, 2022). Hiermee is het aandeel van de
corridorgemeenten binnen de Haagse regio-Oost op basis van recente uitgifte circa 80%.

« Aandeel voorraad bedrijventerreinen: De totale (netto uitgegeven) bedrijventerreinenvoorraad in
de Haagse regio-Oost is circa 600 hectare netto. Hiervan ligt circa 450 hectare netto in de
gemeenten Lansingerland en Zoetermeer (bron: IBIS, 2022). Hiermee is het aandeel van de
corridorgemeenten binnen de Haagse regio-Oost op basis van de totale
bedrijventerreinenvoorraad circa 75%.

« Aandeel werkgelegenheid op bedrijventerreinen: In totaal werken er in de regio Midden-Holland
circa 31.000 personen op een bedrijventerreinen (bron: LISA, 2021). Binnen de gemeenten
Lansingerland en Zoetermeer werken circa 23.000 personen op een bedrijventerrein. Hiermee is
het aandeel van de corridorgemeenten binnen de Haagse regio-Oost op basis van de
werkgelegenheid circa 75%.

Op basis van bovenstaande parameters schatten we het aandeel van de afgebakende corridorgemeenten
binnen de regionale bedrijventerreinenprognose op circa 75%. Uitgaande van een verwachte jaarlijkse
ruimtevraag in de Haagse regio-Oost van 1,7 tot 3,4 hectare netto, betekent dit een verwachte ruimtevraag
in binnen de corridorgemeenten van circa 7.5 tot 23 hectare netto in de periode 2022 t/m 2030.




Document 6
an:

Verzonden: 03-04-2023 14:01

Aan:

Onderwerp: FW: geen uit te plaatsen bedrijven in de gemeente!!

Van:

Verzonden: vrijdag 31 maart 2023 15:37

= o] 2 of o o
cc: I : I

Onderwerp: RE: geen uit te plaatsen bedrijven in de gemeente!!

Hoi collega’s,

Dank weer [}l J || voor jouw eigenaarschap in dit dossier.

Eerlijk gezegd, _Fil

'_C_F ]Welk signaal geven we daarmee af naar het college? In het coalitieakkoord en het collegeprogramma staat
niet voor niets de ambitie opgenomen om onderzoek te doen naar de (financiéle) haalbaarheid van een
verplaatsingsregeling voor ondernemers. Met als achterliggende gedachte dat het college en de gemeenteraad
toekomstperspectief willen geven aan ondernemers in het buitengebied (waaronder ook Nieuwerkerk-Noord en het
Nijverheidscentrum).

Tegelijkertijd... als het specifiek gaat om het project Knibbelweg-Oost, dan snap ik natuurlijk dat er sprake is van
een lopend proces (en een rijdende trein). Dus bij deze heb ik een voorstel, met daaraan gekoppeld ook een vraag.
Mijn voorstel zou zijn om — in elk geval voor het Zuidplasbrede verhaal — een strategische sessie in te plannen, met
daarbij (ten minste) [ 7 | en I 7 | namens Economische Zaken, [N J Jals I ) een
afvaardiging namens de projectleiders en ikzelf als F I = © Voor deze sessie wil ik best het initiatief
nemen, dan zorg ik gelijk dat ik vanuit het traject Gebiedspaspoorten (en het Perspectief Ruimtelijke Opgaven) van
te voren input verzamel.

Mijn hieraan gekoppelde vraag is welke tijdsdruk er zit op het project Knibbelweg-Oost. Idealiter nemen we in de
strategische sessie ook dat dossier mee, maar ik weet niet in hoeverre dat nu nog haalbaar is.

Met vriendelijke groet,

]

Strategisch Adviseur

- gemeente
™

— Zuidplas

T (0180) 330l 7]
E I ]
| www.zuidplas.nl
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Bezoekadres | Gemeentehuis, Raadhuisplein 1, 2914 KM, Nieuwerkerk aan den lJssel

FPostadres | Postbus 100, 2910 AC, Nieuwerkerk aan den IlJssel

Van:
Verzonden: vrijdag 31 maart 2023 12:09

Aan:
cc:

Onderwerp: RE: geen uit te plaatsen bedrijven in de gemeente!!

Hoai,

Prima om in pfo dit te bespreken.

Ik neem aan dat Jan Willem de ph houder is?
En.... Wil jij erbij zijn?

Ik hoor van

Groeten,
-]
Van:

Verzonden: woensdag 29 maart 2023 13:58

Aan:
CC:
Onderwerp: RE: geen uit te plaatsen bedrijven in de gemeente!!

Hoi [ ]

Helemaal mee eens!

Je hebt B 7 J ook al laten weten dat Il = | ‘op de lijst staat'.

Aangezien het college de prioritering heeft vastgesteld lijkt het mij wel goed om in een PFO dit korte lijstje en hoe
nu verder te bespreken.

Groeten,
-]
Van:

Verzonden: maandag 20 maart 2023 10:55
Aan:



Onderwerp: geen uit te plaatsen bedrijven in de gemeente!!

Hoi allemaal,

Er is een excellijst uitgegaan naar alle clustermanagers en een aantal collega’s. De vraag was om alle bedrijven op
te geven die op termijn verplaatst moeten/willen worden.

Hierdoor zou een mooi integraal overzicht van uit te plaatsen bedrijven ontstaan en zou ook de lijst met bedrijven
voor Knibbelweg Oost gevuld worden.

Tot op heden heeft alleen | 7 | (ik heb niets) en [ J | gereageerd op deze mail. || 7 | heeft alleen een aantal
tuinders opgegeven.

Behaln /| | zijn er dus geen uit te plaatsen bedrijven in Zuidplas en voor Knibbelweg Oost (betreffende de 4
ha)

Hoe gaan wij hier nu verder mee om?
Wellicht een punt om dit te bespreken in de interne projectgroep Knibbelweg Oost?

Zelf wil ik er een punt achter zetten en -5 ] de ruimte te geven om bedrijven uit Zuidplas die belangstelling
hebben te kunnen benaderen.

Benieuwd hoe jullie hier tegenaan kijken.
Met vriendelijke groeten,
B

beleidsadviseur Economie

- gemeente

— Zuidplas

T 0180 - [ 71V I 7]
ER e I 1 www.zuidplas.nl
locatie: gemeentehuis, raadhuisplein 1, 2914 KM Nieuwerkerk aan den lJssel

Postadres Postbus 100, 2910 AC Nieuwerkerk aan den lJssel




Van: poeumentf

Verzonden: 06-02-2023 13:10

Aan:

CC:

Onderwerp: FW: Verplaatsing bedrijfsactiviteiten naar Dryport

Hey [l 7]
Is dit er €én voor op de lijst? En... hoe staat het met de lijst?

Groeten,
-]

Van: projectbureau

Verzonden: maandag 6 februari 2023 12:36

Aan:

Onderwerp: FW: Verplaatsing bedrijfsactiviteiten naar Dryport

]

Deze is voor jou. Ik wilde een standaard antwoord formuleren, maar toen dacht ik... misschien is het wel gewenst
dat dit bedrijf verplaatst wordt.

Wil jij hem verder oppakken?
Met vriendelijke groet,
I ]

Projectmanager Gebiedsontwikkeling

I gemeente

— Zuidplas

I

T 0180 - 330 300 D 0180 - 7 ]
E [ 1 www zuidplas.nl
Locatie Raadhuisplein 1, 2914 KM Nieuwerkerk aan den lJssel

Postadres Postbus 100, 2910 AC Nieuwerkerk aan den lJssel

Van:
Verzonden: vrijdag 3 februari 2023 13:45

Aan: projectbureau <projectbureau@zuidplas.nl>

Onderwerp: Verplaatsing bedrijfsactiviteiten naar Dryport

Goedemiddag,


Q30054
Tekstvak
Document 7



Indien mogelijk zouden wij graag in contact komen aangaande het eventueel verplaatsen van onze
bedrijfsactiviteiten van Moerkapelle naar de Dryport Zuidplas.

Graag zouden wij tevens vernemen of er nog ruimte hiervoor beschikbaar is. Het benodigde aantal meter
zal tussen de 3000 en 4000 m2 bedragen.

We verneme - Zaarne.

Met vriendelijke groet,

!C4
o
= <)

H 8
T:+31(0) 79 7]

M: +31 [ 7 ]
I |

J

I ]
I ]




Van:
Verzonden: 18-01-2022 15:10

Aan:

cc:

Onderwerp: FW: Knibbelweg-Oost

8
Dit moet toch via jou gaan?

Groeten,
B

Van: projectbureau

Verzonden: dinsdag 18 januari 2022 15:07
Aan: [N 7
cc: ]

Onderwerp: FW: Knibbelweg-Oost
Urgentie: Hoog

]
Wil jij de onderstaande vraag oppakken?
Met vriendelijke groet,

I - |

Projectmedewerker Cluster Gebiedsontwikkeling en Planeconomie

—— I gemeente
|

— Zuidplas

T 0180 - 330 300 D 0180 N 7 ]

E [ 1 www zuidplas.n
Locatie Raadhuisplein 1, 2914 KM Nieuwerkerk aan den |lJssel

Postadres Postbus 100, 2910 AC Nieuwerkerk aan den lJssel

van:

Verzonden: dinsdag 18 januari 2022 13:31

s ] N ] O projectoureau

<projectbureau@zuidplas.nl>
CC: (Vakgarage) <vakgarage@boode.info>

Onderwerp: Knibbelweg-Oost

Urgentie: Hoog

Document 8
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Geachte [ 7] I 7§

Op 25 maart 2021 zond ik u en [l 7 ] [ 7 [ van de van Uden Groep een mail waarvan u de tekst in bijgaand
Word-bestand terugvindt.

Ik vroeg u om een bevestiging, maar heb niets van u vernomen.

Met onderstaande mail van 7 november 2021 wees ik u beiden op deze omissie.

[ 01 T ] reageerde met excuses, maar positief op de vraag tot opname.

In de mail gaf ik aan dat u beiden naar elkaar verwijst, wat een bevestiging van beide kanten vereist.

Nu bijna 3 maanden na de laatste mail heb ik nog niets van u vernomen.

Tijdens de infoavond van 29 november 2021 werden belangstellenden voor de 4 hectare aangespoord om zich te melden.
Ik had dat al gedaan en was blij met de informatie en de vermoede voortgang.

Nu ik echter geen bevestiging van u over mijn interesse krijg, lijkt het als dat ik tussen wal en schip ga vallen.

Het is mijn bedoeling om mijn tankstation in de Dorpsstraat 38 in Zevenhuizen op korte termijn te stoppen.

Ik had al lang gehoopt, dat ik rond die tijd over een vervangend station binnen Knibbelweg-Oost kon beschikken.

Deze wens blijft en daarom handhaaf ik nu nog nadrukkelijker mijn wens tot opname van een tankstation in het ontwerp
bestemmingsplan.

Pas dan kan ik met de ontwikkelaar en andere partijen verder.

Ik vraag u dringend om mij per omgaande een bevestiging van mijn aanmelding voor 4.000 tot 5.000 m2 en wens tot
genoemde opname te zenden.

Met vriendelijke groet,
[ U I namens R.H.W. de Jong Holding B.V. c.s.

Van:

Datum: 7 november 2021 om 22:06:36 CET

Aan:

Onderwerp: Knibbelweg-Oost

Geachie [N L]

Sinds jaren Is het onze wens om het tankstation aan de Dorpsstraat in Zevenhuizen te
verplaatsen.

In vele gesprekken met de gemeente hebben wij deze wens onderbouwd en telkenmale
hebben wij ons bij de diverse ontwikkelaars gemeld.

Eind maart spraken wij met [l 7 | [ 7 | van de van Uden Groep over de voortgang in
het project Knibbelweg-Oost.

Zij vroeg ons, ondanks het verleden, om onze belangstelling toch nog eens duidelijk aan haar



en de gemeente voor te leggen.

Wij deden dit bij u beiden via onderstaande mail, maar we mochten ondanks ons verzoek (om
per omgaande te bevestigen) geen reactie van u ontvangen.

Hoewel wethouder Hordijk zich onlangs positief over onze wens uitliet, gaf hij aan hierin
geen rol te spelen.

Hij verwees naar de ontwikkelaar, maar de ontwikkelaar verwijst ons bij voortduring naar de
gemeente.

Naar onze mening kan de een in deze niet zonder de ander.

De inhoud van de mail is nog steeds van toepassing alleen brengt voortschrijdend inzicht de
gewenste perceel grootte naar 4 tot 5 duizend m2.

Graag ontvangen wij nu alsnog van u een bevestiging en een update van de stand van zaken.
Bij voorbaat onze dank.
Met vriendelijke groet,

I U I namens R.H.W. de Jong Holding B.V. c.s.



O — | p—C

Geachte dames,

Uit diverse contacten blijkt ons dat het goed is om onze belangstelling voor een kavel op het
bedrijven deel binnen het plan Knibbelweg-Oost bij u en uw instanties opnieuw kenbaar te
maken.

Het betreft hier vooral de 4 ha netto die beschikbaar komt voor de vervangingsvraag (uitplaatsing
uit en om de kern Zevenhuizen) zoals die door het college van B&W en de stuurgroep Al12-
corridor is toegewezen.

Onze primaire belangstelling gaat uit naar het vestigen van een tankstation (in de meest
duurzame vorm) met annex een garagebedrijf/autoshowroom.

De verplaatsing heeft te maken met de breed gedragen wens om onze vestiging aan de
Dorpsstraat 38 in Zevenhuizen te ontmantelen.

De gewenste perceel grootte is afhankelijk van de beschikbaarheid en de infrastructuur maar ligt
tussen de 2.000 en 3.000 m2.

Wij verzoeken u in het concept-bestemmingsplan reeds rekening te houden met de mogelijkheid
van het vestigen van deze bedrijvigheid *, waarbij er bij het tankstation ook de mogelijkheid is van
een brede shop.

Graag ontvangen wij van u een bevestiging van het opnemen van ons op de lijst van
belangstellenden en verzoeken u ons op de hoogte te houden van de voortgang.

Alvast onze dank.

Met vriendelijke groet,
@

R.H.W. de Jong Holding B.V.
Dorpsstraat 138

2761 AH Zevenhuizen

KvK nr. 24393497

h.o.d.n. Vakgarage Boode B.V., Garage Schmidt B.V. en Tankstation de Jong Zevenhuizen B.V.

Gezien de vele personele wisselingen hier nog een historisch overzicht, waaruit blijkt dat wij al
jaren onze belangstelling hebben getoond.

2012 - bij een overleg met toenmalig wethouder Bosman rond een verplaatsing naar het
Nijverheidscentrum adviseerde hij ons indringend om ons aan te sluiten bij de ontwikkeling
Knibbelweg-Oost.

2013 - wij presenteerden ons bij de Grow Group die ontwikkelaar was geworden. Zij bevestigde
gedateerd 10 juni 2013 schriftelijk onze aanmelding.

2014/2015 - toen de van Uden groep het project overnam, hebben wij direct contact gezocht hij
hun projectleider

2015 - op 8 september 2015 bespraken wij met [ S fen [ O [ Jlvan
de gemeente Zuidplas een mondelinge zienswijze op het concept bestemmingsplan wat toen
voorlag. Op hetzelfde moment besloot het college van B&W in een andere kamer, na een oekaze



van de Provincie, om de procedure rond het concept in te trekken. [ Jlen [ T
beloofden onze zienswijze op papier te zetten, maar dat bleef daarna achterwege. Het opnemen
van de bovenomschreven punten * hadden wij met hen in een positieve sfeer uitgebreid
doorgenomen.

2019 - nadat er een samenwerkingsovereenkomst was getekend, verzochten wij het college in
een brief om onze verplaatsing te ondersteunen door het opnemen van de benodigde
bedrijfsactiviteiten. Een formeel antwoord van het college mochten wij niet ontvangen.

2021 - wij zijn nog steeds zeer geinteresseerd.



= | gemeente

||:I Zuidplas

Advies aan het college van burgemeester en wethouders

onderwerp

Prioritering te plaatsen bedrijven Knibbelweg-Oost

collegevergadering
1 februari 2022

Cluster
Ruimtelijk beleid

commissievergadering

portefeuillehouder
J.W. Schuurman/ J. Hordijk

Document 9 Besluit B.en W.
1 februari 2022

Conform

A0 00

registratienummer
B21.000346

raadsvergadering

behandelend ambtenaar

Paraaf clustermanager + datum Bijlagen openbaar / besloten/ geheim
MP 24-01-2022 - Openbaar
akkoord bespreken

burgemeester J.F. Weber

wethouder J.A. Verbeek

wethouder J. Hordijk

wethouder J.W. Schuurman

wethouder D.A. de Haas

gemeentesecretaris R.C.L. Heijdra

Toelichting

Knibbelweg Qost is in ontwikkeling. Naast grote logistiek en glastuinbouw is er cok 4 ha ruimte voor uit
te plaatsen bedrijven. Binnen onze gemeente zijn er bedrijven die weg moeten om verschillende
redenen en bedrijven die naar een andere locatie willen vertrekken. Het is van belang voor de
ontwikkelaar van dit gebied om hiervoor een prioritering te hebben vanuit de gemeente Zuidplas. Bij de
eerste behandeling in het college waarhij het voorstel is aangehouden is gevraagd of het Middengebied
als hoogste prioriteit vervangen kan worden door de term transformatiegebied en of een bedrijf in
meerdere categorieén kan voorkomen en zo meer punten kan krijgen. Deze wijzigingen zijn in dit

collegevoorstel opgenomen.
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_.--.l gemeente Besluit B.en W.

-

M= Zuidplas

onderwerp registratienummer
prioritering te plaatsen bedrijven Knibbelweg-Oost B21.000346

Beslispunten
1. In te stemmen met prioritering van mogelijk te plaatsen bedrijven op de beschikbare 4 ha van
Knibbelweg Oost die ontstaat door het toekennen van punten aan uit te plaatsen bedrijven.
2. In te stemmen met de puntenverdeling aan bedrijven zoals aangegeven in dit collegevoorsiel.
3. Deze prioritering te laten gelden tot 1 januari 2025, waarna elk bedrijf uit Zuidplas in
aanmerking kan komen voor plaatsing op Knibbelweg Oost.

Inhoud van het voorstel

« Aanleiding

De ontwikkeling van Knibbelweg Oost als agro-logistiek bedrijventerrein is al vele jaren geleden gepland,
maar lange tijd leek deze ontwikkeling niet mogelijk. Een nieuwe samenwerkingsovereenkomst (SOK)
A12 corridor maakte deze ontwikkeling echter toch weer mogelijk. Vanaf dat moment is, samen met de
ontwikkelaar (de A12/A20 ondernemer) gewerkt aan de nadere voorwaarden om dit gebied te
ontwikkelen conform de gemaakte afspraken in het verleden. Naast de ontwikkeling van de logistieke
bedrijvigheid (vanaf 3 ha en groter) en de komst van glastuinbouw, is er ook ruimte voor 4 ha
bedrijvigheid voor binnen de gemeente Zuidplas te verplaatsen bedrijven De regio Midden Holland heeft
hier ook mee ingestemd. Het begrip te verplaatsen bedrijven is daarbij niet nader omschreven.

Op dit moment zijn er verschillende (ruimtelijke) ontwikkelingen die ervoor zorgen dat bedrijven hun
huidige locatie moeten verlaten, of waarbij het wenselijk is, gelet op de ruimtelijke kwaliteit die de
gemeente Zuidplas voor ogen heeft, dat een bedrijf verplaatst wordt. De belangrijkste ontwikkeling is de
opgave om 8000 woningen te bouwen in het Middengebied. Naast de mogelijkheid om te verplaatsen
naar de beoogde nieuwe bedrijventerreinen (zoals: Gouweknoop), is verplaatsing naar de Knibbelweg
Oost voor sommige bedrijven wellicht ook een mogelijkheid. Er zijn echter ook andere ontwikkelingen
zoals de verbreding van de A20, een mogelijke transformatie van het Nijverheidscentrum en de
ontwikkeling van de Swanla Driehoek. Daarnaast zijn er ook bedrijven waarvan de aard van de
werkzaamheden zodanig is gewijzigd dat deze niet (meer) passen in het bestemmingsplan. Soms is het
wenselijk om deze bedrijven te verplaatsen en is het ook van economisch belang om deze bedrijven
binnen de gemeentegrenzen te houden. Met enige regelmaat wordt de gemeente ook benaderd door
ondernemers die een nieuwe locatie zoeken voor hun bedrijf.

Zoals al aangegeven ontwikkelt de gemeente Knibbelweg Oost niet zelf. De prioritering dient te worden
meegegeven aan de ontwikkelaar. Dat betekent echter dat deze prioritering niet bindend of afdwingbaar
is en er dus sprake is van een “gentleman agreement”.

Naast de prioritering dienen de te vestigen bedrijven uiteraard te voldoen aan de voorwaarden uit het
bestemmingsplan en het beeldkwaliteitsplan. Er is al een overeenkomst. De ontwikkelaar wordt
gevraagd om de onderliggende richtlijn te volgen en zich schriftelijk te verantwoorden of en hoe een
toewijzing volgens deze prioritering heeft plaatsgevonden. Het categoriseren doet de gemeente zelf
volgens het puntensysteem.

De prioritering ontstaat door het toekennen van punten aan de uit te plaatsen bedrijven. De toekenning
is zodanig dat uit te plaatsen bedrijven in een transformatiegebied de hoogste prioriteit krijgen. Daarna
de bedrijven die om andere ontwikkelingen uitgeplaatst moeten worden en als laatste de bedrijven die
zelf aangeven hun bedrijf op een andere locatie te willen voortzetten. Het betreft een integrale score.
Dat geeft een betere vergelijking dan de categorieén afzonderlijk te beschouwen. Een onderneming kan
op deze wijze meerdere punten krijgen.
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prioritering te plaatsen bedrijven Knibbelweg-Oost B21.000346

Toekenning punten

Categorieén:
- Bedrijf moet worden uitgeplaatst vanuit een vastgesteld transformatiegebied 10 punten
- Bedrijf levert door vertrek een bijdrage aan de ruimtelijke kwaliteit 07 punten
- Bedrijf moet worden uitgeplaatst door externe ontwikkelingen 05 punten
- Bedrijf voldoet niet (meer) aan bestemmingsplan 03 punten
- Bedrijf wil uitbreiden en heeft onvoldoende ruimte op huidige locatie 01 punten

* Argumenten

1.1 De ontwikkelaar wil bedrijven kunnen benaderen
De ontwikkeling van Knibbelweg Oost is nu zover dat bedrijven benaderd kunnen worden. Er moet
vanzelfsprekend nog nadere afspraken gemaakt worden tussen ondernemer en ontwikkelaar. De
ontwikkelaar wil een beeld hebben van het potentieel aan mogelijke bedrijven die zij kunnen en mogen
benaderen.

1.2 De gemeente wil in gesprek met verschillende ondernemers die verplaats moeten worden
Er heeft inmiddels besluitvorming plaatsgevonden over het Middengebied. Verschillende ondernemers
hebben inmiddels gevraagd om een gesprek met hen betreffende de toekomst van hun bedrijf in dit
gebied. Ook bij andere ruimtelijke ontwikkelingen is een gesprek tussen gemeente en de ondernemer
over de (on)mogelijkheden wenselijk. Afhankelijk van de toegekende prioritering kan dan verwezen
worden naar de mogelijkheden van Knibbelweg Oost.

1.3 Ondernemers willen duidelijikheid of zij naar Knibbelweg Oost kunnen verplaatsen
Er zijn naast de te verplaatsen bedrijven ook ondernemers die nieuwe ruimte zoeken voor hun bedrijf.
Zij willen graag weten of Knibbelweg Oost tot de mogelijkheden behoort. Ook de ondernemers die
weten dat op de huidige locatie hun bedrijfsvoering op termijn niet kan worden voortgezet willen deze
duidelijkheid.

2.1 De bedrijven uit een transformatiegebied hebben prioriteit
De ontwikkeling van het vijfde dorp is van groot belang voor de gemeente Zuidplas. Om deze
ontwikkeling mogelijk te maken zullen een aantal bedrijven moeten worden uitgeplaatst. Indien deze
bedrijven, conform de voorwaarden, geplaatst kunnen worden op Knibbelweg Oost hebben deze
bedrijven net als bedrijven uit andere transformatiegebieden altijd prioriteit. Het gaat hierbij ook om de
bedrijven die zich bevinden in de Groene Schakel en door hun verplaatsing een bijdrage leveren aan
de ruimtelijke kwaliteit van dat gebied.

2.2 Een inventarisatie van bedrijven is leidend voor de benadering van bedrijven.
Er wordt een lijst opgesteld met bedrijven die in aanmerking komen voor plaatsing op Knibbelweg Qost,
De positionering op de lijst vindt plaats via een puntensysteem. Hierdoor ontstaat een prioritering
betreffende de uit te plaatsen bedrijven. Deze lijst wordt bijgehouden en aangevuld tot 1 januari 2025.
Daarna is het de ontwikkelaar vrij om bedrijven uit de gemeente Zuidplas te benaderen en kavels
beschikbaar te stellen

3.1 Een einddatum is van belang om voortgang te houden in plaatsing van bedrijven op de
beschikbare 4ha.
De ontwikkelaar wil wel binnen en bepaalde termijn de kavels verkopen en de 4 ha vullen met nieuwe
bedrijven. Als er geen limiet gesteld wordt, moet de ontwikkelaar altijd blijven wachten tot er een nieuw
bedrijf verplaatst moet worden. Hierdoor kan het voorkomen dat voor een lange (onnodige) periode de
kavels onverkocht blijven en niet ontwikkeld kunnen worden.
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« Kanttekeningen

1.1 Knibbelweg Qost is niet voor alle bedrijven een geschikte locatie
Er zijn bedrijven die hoog op de prioriteitenlijst staan, maar mogelijk geen interesse hebben in
Knibbelweg Oost of, gelet op de bedrijfsvoering, niet geschikt zijn om op Knibbelweg Qost te plaatsen.
Deze bedrijven worden dan niet meer meegenomen in de lijst van bedrijven

1.2 De prioritering is niet juridisch afdwingbaar
De ontwikkelaar is bereid om de prioritering te hanteren, maar heeft er ook belang bij dat de 4 ha
ingevuld wordt. Om die reden is ook aangegeven de prioritering tot 2025 te laten gelden.

1.3 Middengebied raakt mogelijk positie kwijt na 2025.
Het is voor de ontwikkelaar van belang om na een bepaalde periode niet meer gebonden te zijn aan
een prioriteringslijst met bedrijven, zeker als er voor komst naar de Knibbelweg voldoende
belangstelling is door bedrijven die conform de lijst niet direct in aanmerking komen. Tegelijkertijd is het
ook van belang om de prioritering in elk geval gelijk te laten lopen met de planning van het
Middengebied. Dat kan betekenen dat vanuit het Middengebied de einddatum van 2025 niet geheel
haalbaar is en verlengd moet worden. Het is van belang hier tijdig overleg over te hebben met de
ontwikkelaar. Mogelijk geldt dit ook voor andere transformatiegebieden.

1.4 Middengebied heeft niet alleen de hoogste prioriteit
Het Middengebied is een transformatiegebied, maar mogelijk komen er de komende jaren meer van
deze aangewezen gebieden in de gemeente Zuidplas. Het risico is dat enkele bedrijven dan niet tijdig
kunnen worden uitgeplaatst. De woningbouw in het Middengebied mag niet worden vertraagd hierdoor.

3.1 Kavels nu alleen voor bedrijven uit de gemeente Zuidplas
Er is zowel vanuit de regio Midden Holland als de provincie Zuid-Holland toestemming om de kavels
beschikbaar te stellen voor bedrijven uit de gemeente Zuidplas. Op het moment dat de kavels niet
verkocht worden en er wel belangstelling vanuit de regio is, zal opnieuw, via de regio Midden Holland,
de provincie om toestemming worden gevraagd.

Beoogd effect
Duidelijkheid voor ontwikkelaar van Knibbelweg Oost en uit te plaatsen bedrijven.

Wettelijk kader

In de gemeentewet artikel 160 staat dat het dagelijks bestuur van de gemeente berust bij het college
van burgemeester en wethouders voor zover niet of krachtens de wet de burgemeester hiermee is
belast.

Beleidskader

Masterplan Middengebied
Ecaonomische visie

SOK A12 corridor

Middelenkader (financién, ICT, HR)
Er zijn geen kosten verbonden aan deze besluitvorming.

Andere betrokken clusters
Gebiedsregie

Projectgroep Middengebied

pagina 4 van 5



onderwerp

prioritering te plaatsen bedrijven Knibbelweg-Oost

gemeente

ﬁ: Zuidplas

registratisnummer
B21.000346

Besluit B.en W.

Communicatie/ participatie

Na besluitvorming zal de prioriteitenlijst worden gecommuniceerd met de ontwikkelaar van Knibbelweg
Oost. De verschillende collega’s zal gevraagd worden om de lijst met uit te plaatsen bedrijven aan te
vullen waar nodig.

Aanpak

Na het compleet maken van de prioriteitenlijst kan de ontwikkelaar de bedrijven gaan benaderen.

Bijlagen
geen
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Van poeument 10

Verzonden: 24-01-2023 14:08

Aan:

Onderwerp: RE: Advies en voorstel reactie moties raadsvergadering 24 januari 2023

Hey 7]
Ik heb dat antwoord mbt ontsluiting richting Dryport herschreven.

Kijk maar of je hier iets aan hebt.

Onderzoeken |[n dit onderzoek mee te CU/ [F. Klovert en verbinding voor Ontraden
verplaatsing jnemen een eventuele SGP emotoriseerd verkeer fussen

Nijverheid toekomstige ontsluitingsweg e N219 en het onderliggende

centrum door het Nijverheidcentrum egennet zoals de

Zevenhuizen (ie aansluit op het nieuw te
op (langere) jontwikkelen glastuinbouw en
termijn bedrijvenlandschap DryPort
Zuidplas in Zevenhuizen.

nibbelweg en Noordelijke
warsweg zou ongewenste
erkeerssiromen opleveren.
onform de afspraken met de
ovincie ontsluit het
drijvenlandschap DryPort
aarom alleen op de N219, in
menhang met de
twikkeling van het
iddengebied van de
uidplaspolder.

erder worden aan de kant
an het Nijverheidscentrum
ichting het

drijvenlandschap DryPort
oningen gerealiseerd. Het is
niet veilig of wenselijk
vanwege de hinder) om meer
gemotoriseerd verkeer
waaronder vrachtverkeer) af
te wikkelen door deze
woonwijk en via de smalle
Knibbelweg.

Groeten,
-]
Van:

Verzonden: maandag 23 januari 2023 21:02

aad O O ®H 2 ©H ©F  OE
; ; ;

CC: ;

Onderwerp: FW: Advies en voorstel reactie moties raadsvergadering 24 januari 2023

Urgentie: Hoog

Beste collega's,
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Morgen worden tijdens de raadsvergadering over het Gebiedspaspoort Zevenhuizen en PRO 2022 een flink aantal
moties ingediend. Als Team PRO zijn [ 7 ||/ J len ik hier voortijdig van op de hoogte gesteld, met het
verzoek om te komen tot een advies en tekstvoorstel voor reactie vanuit het college.

Tijdens het combi-PFO van vanochtend hebben de portefeuillehouders gevraagd of Team PRO de centrale
coordinatie van de moties op zich kon nemen. Daarnaast heeft het college verzocht om tussentijds alvast adviezen
en tekstvoorstellen te delen, zodat zij tijdig een gevoel hebben bij de richting.

Uiteraard realiseren we ons dat zowel het Gebiedspaspoort Zevenhuizen als het PRO 2022 flink uitwaaiert over
vrijwel alle beleidsvelden. Omwille van de tijd hebben we met onze kennis van zaken al antwoorden geformuleerd,
maar willen jullie hierbij niet passeren.

In de bijlage vinden jullie een overzicht van de adviezen en tekstvoorstellen. Zouden jullie deze — waar het jullie
eigen beleidsveld raakt — willen controleren op onjuistheden en/of onvolledigheden? Voel jullie vrij om teksten te
voorzien van een verfijning/verbetering/aanvulling, daar waar jullie dit nodig achten.

Het kan natuurlijk zijn dat jullie tussentijds contact hebben met jullie portefeuillehouder en dat een (of meerdere)
van deze moties ter sprake komen. Geef het dan vooral aan bij mij (en anders [0 J | of I | zodat de
benodigde informatie wel op eén plek beschikbaar is.

Met vriendelijke groet,

I ]

Strategisch Adviseur

l l gemeente

—| Zuidplas

il

T(0180)330] 7]
4  §
| www . zuidplas.nl

Bezoekadres | Gemeentehuis, Raadhuisplein 1, 2914 KM, Nieuwerkerk aan den |Jssel

Postadres | Postbus 100, 2910 AC, Nieuwerkerk aan den IJssel

Van:

Verzonden: maandag 23 januari 2023 20:30

Aan: Jan Willem Schuurman (Wethouder) <J.Schuurman@zuidplas.nl>; Daan de Haas (Wethouder)
<D.deHaas@zuidplas.nl>; Wybe Zijlstra <wybe.zijlstra@zuidplas.nl>; Frans Klovert
<E.Klovert@zuidplas.nl>

CC:

Onderwerp: Advies en voorstel reactie moties raadsvergadering 24 januari 2023

Beste portefeuillehouders,

Bij deze e-mail vinden jullie een overzicht van de (bij ons bekende) moties in relatie tot de behandeling van het
Gebiedspaspoort Zevenhuizen en PRO 2022 tijdens de raadsvergadering van 24 januari 2023. [0 7 |
I Jen ik hebben deze moties alle voorzien van een advies en een tekstvoorstel voor de reactie vanuit het



college.

Zoals vanochtend aangegeven in het combi-PFO, zijn het Gebiedspaspoort Zevenhuizen en PRO 2022 behoorlijk
integraal. Ock qua beleidsvelden binnen de ambtelijke organisatie. Disclaimer bij het bijgevoegde document is dan
ook dat we ons hebben gefocust op de inhoudelijke beantwoording; de afstemming met de inhoudelijke
beleidscollega’s heeft in de meeste gevallen nog niet kunnen plaatsvinden.

Wij proberen de adviezen en tekstvoorstellen vanavond/morgen tijdig aan de inhoudelijke beleidscollega's voor te
leggen.

Met vriendelijke groet,

I ]

Strategisch Adviseur

] gemeente

= Zuidplas
T (0180) 330 7]
E I |

| www.zuidplas.nl

Bezoekadres | Gemeentehuis, Raadhuisplein 1, 2914 KM, Nieuwerkerk aan den lJssel

Postadres | Postbus 100, 2910 AC, Nieuwerkerk aan den lJssel



Van: Jocument
Verzonden: 01-12-2022 15:57

Aan

ce: I | I ]

Onderwerp: RE: Dryport update bezorging uitnodigingen

Beste

Dank je wel.
Ja ik ben ook erg benieuwd.....

Op dit moment is heel druk bezig met het maken/ontwerpen van de infoborden.

Zoals gisteren ook aan doorgegeven zullen er 7 thema'’s worden uitgelicht/toegelicht. leder thema krijgt
een bord.

De thema’s en borden zijn als volgt verdeeld:

1. .Historie + plan algemeen:
@ Tijdlijn historie
Belangrijk om toe te lichten dat het geen nieuw plan betreft maar een plan dat al een lange historie kent.

Het is lange tijd bekend is dat deze er liggen. Tot 24/11/2022 was zelfs het plan uit 2015 nog te
raadplegen op “Ruimtelijke plannen”.

® -Planning toekomst

2. .Bestemmingsplan & Wijzigingen tov infoavond 2021:

Naast aandacht voor bestemmingsplan zelf, en mogelijkheden zienswijzen enzovoort, dient er ook
aandacht te zijn voor verschillen in plan t.o.v. presentatie digitale infoavond 29/11/2021. Daar hebben we
een presentatie gegeven. T.o.v. 29/11/2021 zijn een aantal wijzigingen doorgevoerd in bestemmingsplan.
Belangrijk om de verschillen aan te stippen in kader van transparantie.

3. .Beeldkwaliteitsplan: (samen met en want borden staan naast elkaar opgesteld)
® -Veldenkaart;
@ -Inzoomen per veld (met wat voorbeelden van panden/foto’s enzo)
4. Stedenbouwkundig: (samen met want borden staan naast elkaar opgesteld)
@ -Raamwerk (drie dragers: Centrale As, groen-blauwe randzone, velden);
@® :Inzoomen op groen-blauw randzone: klimaatadaptatie en biodiversiteit

® -Inzoomen op Centrale As: dwarsprofiel

5. .Duurzaamheid: & (eventueel dan kan ook naast [ J | bij Geluid

toelichting geven)
Net als bij de info avond van 29/11/2021 komen hier verschillende onderwerpen binnen dit thema aan de
orde:

@ -Overzicht: zekere en onzekere maartregelen.

® -We benadrukken wat we wel doen: zonnepanelen op daken logistiek, gasloos bouwen
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logistieke bedrijvenbedrijven, watersysteem (water opvang logistieke bedrijven) aangelegd
dat geschikt voor duurzaamgietwatersysteem;

® -Ook eerlijk aangeven dat sommige zaken ambitie zijn zoals duurzaamgietwatersysteem
want afhankelijk van financiéle en technische haalbaarheid;

@ Duurzaam bouwen: materialen;
6. .Verkeer:
® Mobiliteitsposter van {7 ] als basis;

@ -Ontsluiting glastuinbouwbedrijventerrein (binnen) plangebied via Centrale As, nieuwe
woningen in lintzone via Knibbelweg;

@ -Ontsluiting naar A12 via N219 / nieuwe kruising (gefaseerd aangelegd)

@ -Alleen fietsers kunnen via de Knibbelweg of de Noordelijke dwarsweg en een nieuw
fietspad

@® Verwachte verkeersintensiteit op de wegen

@® Bouwverkeer wordt via een tijdelijke weg ontsloten naar de N219

7. .Geluid: +7?

@ -bedrijven op een bepaalde richtafstand van woningen gepland

@ -Geluidnormen: geluidniveaus als gevolg van bedrijven en verkeer wordt getoetst aan
gezondheidsnormen zodat bewoners beschermd zijn tegen geluidhinder

@® :Industrielawaai: er wordt voldaan aan de richtafstanden tussen bedrijven en woningen;
geen verdere beoordeling nodig.

® -Verkeerslawaai: railverkeer is niet beoordeeld, omdat de locatie te ver van het spoor
gelegen is. Wegverkeer op de N219 en de nieuwe Centrale As is wel beoordeeld

@® :Bij nieuwe woningen wordt de voorkeursgrenswaarde van 53 dB met 5 dB overschreden.
Er wordt voldaan aan de maximale ontheffingswaarde van 58 dB. Met de eisen uit het
Bouwbesluit voor gevelwering van geluid, ontstaat er zo een redelijk tot goed
geluidklimaat;

@ -Ontheffingswaarde enzovoort

Naast de “borden-toelichters” is ook elf aanwezig en nvz om

bezoekers te welkom te heten en te ontvangen enzovoort.

Verder zorgen wij voor de volgende zaken:
® -Beeldkwaliteitsplan en Stedenbouwkundigplan in “boek-vorm” 20 stuks ieder gedrukt, zodat
deze geraadpleegd kunnen worden door bezoekers;

@ -Schetsontwerpen van het plangebied (met luchtfoto en verbeelding als onderlegger) op A0 aantal
maal uitgeprint zodat bezoekers deze kunnen raadplegen;

® -Q &A (14 meest gestelde vragen) 50 maal uitgeprint. Kunnen bezoekers meenemen (zie bijlage.
Wellicht handig als een ieder die vanuit gemeente en ontwikkelaar bij de infoavond aanwezig zijn
deze Q&A doorneemt zodat zij in grote lijnen op de hoogte zijn van de actuele status);

® -Infobulletin: de infoborden als soort leaflet gedrukt (hand-out) die bezoekers kunnen meenemen
(50 stuks in eerste instantie)



zou zorgen voor op groot formaat uitgeprinte schetsontwerpen van toekomstige kruising op N219 (zowel
Fase 1 als Fase 2).

Verder in de bijlage de actuele Q& A. Het is handig als iedereen die namens ontwikkelaar,en gemeente
bij deze avond aanwezig zal zijn, deze Q&A van tevoren doorneemt zodat iedereen in ieder geval in grote lijnen
weer op de hoogte is van de actuele stand van zaken.

Tot dinsdag!

Met vriendelijke groet,

ae o 8

Van Uden Logistic Site Investments BV
MNoordkade 64 - 2741 EZ Waddinxveen

T:V+31 (0)182 .J] E: _J] W: www.vanuden.nl
ZivanUden

LOGISTIC SITE INVESTMENTS
Dit e-mail bericht van Van Uden Logistic Site Investments/Van Uden Logistic Site Sclutions BV is uitsluitend bestemd voor de geadresseerde en kan
privacygevoelige en/of vertrouwelijke informatie bevatten. Indien dit e-mail bericht niet aan u is gericht, dan wel abusievelijk aan u is verstuurd, dan wordt u
hierbij verzocht het e-mail bericht te retourneren aan de afzender en het daarna te vernietigen. Gebruik van de informatie door anderen dan de
geadresseerde, evenals openbaarmaking, reproductie en distributie zijn niet toegestaan zonder goedkeuring van de afzender en valt buiten de
verantwoordelijkheid en de aansprakelijkheid van Van Uden Logistic Site Investments/\Van Uden Logistic Site Solutions BV,

Verzonden: donderdag 1 december 2022 15:43
Aan:
e

Onderwerp: RE: Dryport update bezorging uitnodigingen

Beste m]

Zoals aangekondigd, is gisteren de uitnodiging voor de inloopavond Dryport verschenen in Hart van Holland. Ook hebben we
gisteren de uitnodiging geplaatst op het facebook-account van de gemeente: https://www.facebook.com/Zuidplas/

Ben benieuwd naar de opkomst! ©

Groet,

]

van

Verzonden: dinsdag 29 november 2022 13:32
Aan:
cc:

Onderwerp: RE: update bezorging uitnodigingen

Dankjewel 'ﬂvoor de update!

Bijgaand vind je de gemeentepagina van Zuidplas zoals die morgen in Hart van Holland verschijnt. Hierin staat de
aankondiging/uitnodiging voor de inloopavond.

Groet,

]



Met vriendelijke groet,

¥ 'Gebiedsontwikkeling

T 0180 - 330300 M 06 -
EI Bereikbaar: ma.-do. _GoBack

van: I ] I ]

Verzonden: donderdag 24 november 2022 19:54

g a2 o a0

Onderwerp: update bezorging uitnodigingen

seste [ 7]

Bij deze wil ik jullie ervan op de hoogte brengen dat de uitnodigingen voor de inloopavond gisteren bij alle
bewoners aan de Noordelijke Dwarsweg en Knibbelweg rondom het plangebied huis aan huis zijn bezorgd.

Daarnaast heb ik de uitnodiging digitaal verzonden aan:
® -Alle deelnemers van A12 corridor (regiogemeenten, ontwikkelaars A12 corridor omliggende

Ik zal volgende week ter volledigheid een lijst te sturen met degenen die wij digitaal hebben uitgenodigd.
Tenslotte heb ik de uitnodiging vandaag op link-in gezet en ook op onze Dryport website.

Met vriendelijke groet,

Van Uden Logistic Site Investments BV
Noordkade 64 - 2741 EZ Waddinxveen

T: +31 (0)182 -.J]' E: _C[]— W: www.vanuden.nl
/
4 vanUden

LOGISTIC SATE INVESTMENTS
Dit e-mall bericht van Van Uden Logistic Site Investments,Van Uden Logistic Site Solutions BV is uitsluitend bestemd voor de geadresseerde en kan



privacygevoelige en/of vertrouwelijke informatie bevatten. Indien dit e-mail bericht niet aan u is gericht, dan wel abusievelijk aan u is verstuurd, dan wordt u
hierbij verzocht het e-mail bericht te retourneren aan de afzender en het daarna te vernietigen, Gebruik van de informatie door anderen dan de
geadresseerde, evenals openbaarmaking, reproductie en distributie zijn niet toegestaan zonder goedkeuring van de afzender en valt buiten de
verantwoordelijkheid en de aansprakelijkheid van Van Uden Logistic Site Investments/Van Uden Logistic Site Solutions BY.
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Ontwikkeling Dryport Zuidplas (Knibbelweg-Oost) in 14 vragen en antwoorden

1. Wat wordt er ontwikkeld?

De locatie staat bekend als ‘Ontwikkeling Knibbelweg-Oost’ en is bestemd als toekomstig
glastuinbouwbedrijvenlandschap: een duurzame bedrijfslocatie met een combinatie van
glastuinbouw en (logistieke) bedrijvigheid. Aan de Knibbelweg maken een aantal woningen in de
lintzone onderdeel uit van de plannen. Reeds in 2015 is voor deze ontwikkeling een nieuwe naam
bedacht: ‘Dryport Zuidplas, greenhouses & logistics’. Dit is de naam waaronder de ontwikkeling in de
markt zal worden gezet.

2. Waar ligt het plangebied?
Het plangebied is gelegen ten zuidoosten van de kern Zevenhuizen. Het wordt begrensd door de
Knibbelweg aan de westzijde, de Noordelijke Dwarsweg aan de noordzijde, de Vierde Tocht aan de
oostzijde en door de N219 aan de zuidzijde.

Bij de ontwikkeling zijn de gemeente Zuidplas en Ondernemen A12-A20 betrokken. Ondernemen
Al12-A20 is een ontwikkelaar voortgekomen uit onder andere Grow Group. Sinds begin 2015 is
Ontwikkelmaatschappij Distripark A12 B.V. de enige aandeelhouder. Drijvende kracht achter
Distripark A12 is Van Uden Logistic Site Investments B.V. Van Uden zet haar expertise en netwerk in
om de verdere planontwikkeling beter aan te laten sluiten bij de markt.

4. Wat is de historie, eerdere publicatie en fasering?
Het plan om de locatie Knibbelweg-Oost te ontwikkelen
tot een glastuinbouw-bedrijvenlandschap kent reeds

- een lange historie.
Reeds in 2009 is het thans geldende bestemmingsplan
voor dit gebied vastgesteld: het bestemmingsplan
Zuidplas Noord. Daarin werd deze locatie, bestemd voor
glastuinbouwbedrijvenlandschap met een

o
. uitwerkingsplicht.
X
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In 2012 is het gesprek met marktpartijen op gang gekomen. In oktober 2013 zijn de gemeente
Zuidplas en Ondernemen A12-A20 een samenwerkingsovereenkomst aangegaan voor het verder
uitwerken van de plannen.

In 2015 is vervolgens het ontwerpbestemmingsplan en
het bijbehorend stedenbouwkundigplan ter inzage
gelegd en gepubliceerd. Na een zienswijze door de
provincie, welke werd gebaseerd op de beperkte
regionale behoefte aan nieuwe bedrijventerreinen, is
het bestemmingsplan niet meer vastgesteld. Op
initiatief van de provincie zijn vervolgens meerdere
marktonderzoeken uitgevoerd. In augustus 2018 (in A
2020 geactualiseerd) heeft Bureau Stedelijke Planning

in het kader van duurzame verstedelijking een
behoefteraming uitgevoerd naar de bedrijventerreinen in de Al2-corridor. De resultaten van deze
behoefteraming geven een gedegen onderbouwing om een duurzaam logistiek bedrijventerrein (in
combinatie van glastuinbouw) te realiseren in het gebied Knibbelweg-Oost.

Vervolgens is op 4 maart 2019 is de Samenwerkingsovereenkomst A12 corridor (hierna: “BOK 2019")
gesloten tussen de zes kernpartijen: VNO-NCW West, de Provincie Zuid-Holland en de gemeenten
Lansingerland, Waddinxveen, Zoetermeer en Zuidplas. Ook heeft een aantal andere belang-
hebbenden zich bij deze BOK 2019 aangesloten (zoals de ontwikkelaars van Bleizo, Prisma en
Glasparel+). In deze BOK 2019 zijn afspraken vastgelegd over het versterken van de logistieke hotspot
Al12 door samenwerking van de bij de BOK 2018 betrokken partijen. Hierbij is ook nadrukkelijk
vastgelegd dat gestart kan worden met de ontwikkeling van een deel van Knibbelweg-Oost, te weten:
circa 15 ha logistiek/bedrijfsruimte in combinatie met glastuinbouw en circa 4 ha voor kleinschalige
bedrijven.

Gemeente Zuidplas en Ondernemen A12-A20 hebben vervolgens het stedenbouwkundigplan en
ontwerpbestemmingsplan van 2015 geactualiseerd. Hiertoe werd een Nota van Uitgangspunten

(NvU) opgesteld. Deze NvU is op 9 juni 2021 door de gemeenteraad (met amendement) vastgesteld
en vormde het vertrekpunt voor het inmiddels geactualiseerde ontwerpbestemmingsplan. Zie ook:
https://www.zuidplas.nl/ flysystem/media/besluitenlijst-gemeenteraad-zuidplas-9-juni-2021.pdf

Op maandag 29 november 2021 werd er een informatieavond over project Dryport gehouden.

Na de presentatie van anze plannen tijdens de informatieavond, hebben we volgens de gebruikelijke
procedure het concept-ontwerpbestemmingsplan voorgelegd aan verschillende instanties, zoals o.a.
de provincie Zuid-Holland en het waterschap, om hun reacties op te halen. Nadat we deze reacties
hadden ontvangen, zijn we aan de slag gegaan met het verwerken daarvan en met het actualiseren
van een aantal onderzoeken.

Inmiddels is het ontwerpbestemmingsplan gereed en heeft het college besloten dit plan vanaf 24
november 2022 ter inzage te leggen. Wilt u dit plan inzien? Dat kan op www.ruimtelijkeplannen.nl en

2
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vul bij plannummer het volgende in: NL.IMRO.18592.BPKnibbelwegOost-ONol. Een andere optie is als
pdf via www.zuidplas.nl/knibbelweg-oost-ontwerp-bestemmingsplan
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Ontwerp-
bestammingsplan
ter inzage

Intentieovereenkomst Samenwerkings-
gemeante Zuldplas overeenkomst
Strucuurplan 1SP) Ondernemen A12-A20 A12 corridor (BOK)

Tar inzage cniwerp
onbaerp bestemmingaplan 2015

Zuidplas ‘

Bestermmingsplan .
Zuidplas Noord Samenwerkings- 1;;:;::1‘]:::;?:6
over omst antwerp
gemeente Zuidplas en bestemmingsplan
Ondernemen A12-A20 2021

Inloop
informatieavond

Uit procedure
onwerp besiemmingsplan 2015

5. Wat is er veranderd ten opzichte van het ontwerpbestemmingsplan uit 2015?

Conform de uitgangspunten zoals vastgelegd in de bestuurlijke Samenwerkingsovereenkomst Al12
corridor (hierna BOK 2019) wordt het plangebied, evenals het uitgangspunt in 2015, gefaseerd
ontwikkeld.

Het plan uit 2015 ging ervan uit dat in de eerste fase circa 15 hectare bedrijventerrein in combinatie
met circa 15 hectare glastuinbouw zou worden ontwikkeld. In de lintzone waren enkele
{bedrijfs)woningen voorzien. Het geactualiseerde bestemmingsplan gaat conform de BOK 2019 in de
eerste fase uit van 19 hectare bedrijventerrein (waarvan 15 hectare grootschalige logistiek en 4
hectare voor kleinschalige bedrijven, in eerste instantie bedoeld voor de vervangingsvraag) in
combinatie met circa 18,5 hectare glastuinbouw. Fase 2 zal op een later moment als zelfstandig
bestemmingsplan in procedure worden gebracht, nadat ook hiervoor weer ‘groenlicht’ is gegeven
door Provincie.

In de nieuw aan te leggen toegangsweg naar het plangebied, de Centrale As (welke in het plan uit
2015 nog Backbone werd genoemd), is in het geactualiseerde plan ruimte voor infrastructuur, zoals
een gietwatersysteem, en meer aandacht voor groen. Ook in de groen-blauwe randzone (randzone
met begroeiing en water) is meer aandacht voor klimaatadaptie met ruime natuurvriendelijke oevers
langs de nieuw aan te leggen watergangen.
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In 2015 is met de provincie gesproken over de mogelijke verplaatsing van de natuurzone naar de
overkant (noordelijk) van de Vierde Tocht. Hiervan wordt nu afgezien. De natuurzone valt buiten het
plangebied.
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6. Wat is de afstand van de glastuinbouw tot de woningen in lintzone en wat is de hoogte van de
glastuinbouw?

Tussen de lintzone (de zone met de huidige bebouwing in Fase 1 aan de Knibbelweg) en de nieuwe
ontwikkeling is een bredere groen-blauwe randzone voorzien dan in het plan uit 2015. Hierdoor is er
meer afstand gecreéerd tussen de bestaande bebouwing en de toekomstige glastuinbouw. De
minimale afstand van woningen in de lintzone tot de glastuinbouw is hiermee aangepast naar 30
meter. Dit is conform de richtafstanden uit de ruimtelijke ordening. De maximale hoogte van de
toekomstige glastuinbouw is in het geactualiseerde plan teruggebracht van 15 meter naar 10 meter.
Met uitzondering van een beperkte zone, gelegen aan de centrale as van het project, in Veld B. Om
conform de provinciale duurzaamheidsambities de innovaties in de glastuinbouw c.g. meerlaagse
oplossingen te kunnen toepassen, wordt binnen de bestemming Glastuinbouw langs de Centrale As
binnen een beperkte in het bestemmingsplan afgebakende zone, een hogere maximale bouwhoogte
tot 15 meter, mogelijk gemaakt. Deze zone is zover mogelijk van de lintzone af gesitueerd. Alleen in
die beperkte zone is een hoogte van maximaal 15 meter toegestaan, in de rest van de

glastuinbouwbestemming blijft de hoogte maximaal 10 meter. Met deze aanpassing wordt, binnen
die beperkte zone, de mogelijkheid gecreéerd voor bijvoorbeeld meerlaagse teelt of het stapelen van
bepaalde functies (‘verticale’ opbouw van verschillende functies) binnen de kassen (zoals het
combmeren van teelt met facellte;ten voor verpakkmg}

7. Hoe zit het met de verlichting (lichthinder) van de kassen?

De glastuinbouw moet voldoen aan de bestaande regelgeving die daarvoor geldt. Het
Activiteitenbesluit stelt eisen aan assimilatiebelichting. Deze moeten lichthinder voor omwonenden
voorkomen en de duisternis en het donkere landschap beschermen. Assimilatiebelichting is de
kunstmatige bellchtmg van gewassen om het groei- en onelpmces te bevorderen. Zie hierover meer

mogelijkheden/kassen/
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8. Wat is de verdeling van de velden: verdeling bedrijven, glas en woningen?

VELD A: 15 hectare grootschalige logistiek

VELD B: circa 18,5 hectare glastuinbouw, deels
in eerste instantie bedoeld voor uit te plaatsen
bedrijven

VELD C: 4 hectare bedrijventerrein, in eerste
instantie bedoeld voor uit te plaatsen
—  bedrijven

LEGENDA
& WERRLANDSCHAP

B cassensan VELD D: woningen in de lintzone (zie nadere
. toelichting onder punt 9).

| R

9. Komen er bedrijven in de lintzone? NEE!

VELD D. Hierover blijkt, mede door onjuiste informatievoorziening door derden, verwarring te zijn
ontstaan en daarom wil de ontwikkelaar hier heel duidelijk over zijn. In de lintzone zijn in Fase 1 geen
bedrijven voorzien. In het lint wordt een negental woningen mogelijk gemaakt. Dit geeft onder meer
de mogelijkheid voor de toekomstige bedrijfseigenaren, van met name glastuinbouw, om dicht bij het
bedrijf te wonen zodat zij bijvoorbeeld snel kunnen reageren bij storingen. De lintzone langs de
Knibbelweg kent een open ruimtelijke opzet met grote en diepe kavels. Bij het invullen van deze
linten zal het landelijke karakter zoveel mogelijk versterkt worden, conform de visie Linten en Lanen
van de gemeente. Deze woonkavels worden ontsloten via de Knibbelweg. Tussen de woningen en het
glastuinbouwbedrijvenlandschap wordt een watergang in een brede groenstrook ingepast. De
woningen aan de Knibbelweg (zowel de bestaande als de toekomstige woningen) liggen op minimaal
30 meter afstand van de toekomstige glastuinbouw.

L | i ~F~ ] I ] i [ |
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10. Hoe wordt er omgegaan met duurzaamheid, zoals energie, gietwatersysteem, zonnepanelen?
Er wordt onderzoek gedaan naar het toepassen van een innovatief gietwatersysteem. Daarbij wordt
hemelwater (van de daken van de bedrijfsloodsen) opgevangen en opgeslagen in zgn. aquifers,
ondergrondse opslag van water in zandlagen. Op het gebied van warmte en elektriciteit onderzoeken
we de mogelijkheden van duurzame warmtewisseling tussen bedrijven en glastuinbouw.
Uitgangspunt is de realisatie van een financieel realistisch en duurzaam
glastuinbouwbedrijvenlandschap, waarbij onderscheid wordt gemaakt tussen maatregelen die direct
toepasbaar zijn en het mogelijk maken van toekomstige innovaties. De duurzaamheidsambities en de
maatregelen die daarbij horen, zijn hieronder samengevat. Het al dan niet treffen van deze
maatregelen is mede afhankelijk van het volgende. In 2015 waren er subsidieregelingen beschikbaar
voor de onrendabele restinvestering van bepaalde maatregelen. Deze subsidieregelingen zijn
inmiddels vervallen, maar mogelijk zijn er nu andere subsidies aan te vragen. Daarnaast zijn de
techniek en de ontwikkeling van netwerken voortgeschreden. Zo is er momenteel sprake van
congestie op het elektriciteitsnet, oftewel filevorming op het elektriciteitsnet. Om dit op te lossen
wordt door Tennet gewerkt aan het realiseren van een nieuw hoogspanningstracé en een nieuw
onder De verwachting is dat deze eind 2024 gereed zijn. Deze omstandigheden hebben positieve en
negatieve effecten op de haalbaarheid van maatregelen. In het kader van het verdere ontwerp van
watersystemen, gebouwen en openbaar gebied zullen deze mogelijkheden nader worden
onderzocht. De maatregelen zijn daarom onderverdeeld in verplichte maatregelen die zeker worden
getroffen en gewenste maatregelen die nader moeten worden onderbouwd:

De te nemen verplichte maatregelen om zo aan gestelde eisen te voldoen.

Het zijn randvoorwaarden: verplicht voor de ontwikkeling.

Tabel.1 Verplichte/ zekere maatregelen

Thema Maatregel
Watersysteem 1 Compensatie voor toename verharding en demping van sloten
Bouwen 2 Gescheiden rioolstelsel
Meervoudig 3 Matuurvriendelijke oevers
Ruimtegebruik 4 Ruimtereservering en basisvoorzieningen duurzaam gietwatersysteem
5 Lozing licht vervuild hemelwater via bermpassages / natuurvriendelijke oevers
Energie 6 Constructie utiliteitsgebouwen geschikt voor zonnepanelen; aanleg panelen voor eigen gebruik
Meervoudig en faciliteren grote installatie voor teruglevering
ruimtegebruik Hoge energieprestatie van gebouwen (wettelijke eisen BENG)

oo~

Ruimte reserveren voor duurzaamheidsopties energie

9 Logistiek en bedrijven (excl. glastuinbouw): gasloos bouwen (behoudens voor overbrugging van
een periode met te veel congestie op het elektriciteitsnet)

10 | Zonnepanelen op daken van ufiliteitsgebouwen

Bodem en Groen 11 | Ruimte voor groen in openbaar gebied

12 | Rekening houden met bodemdaling bij het antwerp
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De aanvullende maatregelen om ambities te verwezenlijken.

Voor deze maatregelen gelden twee voorwaarden: ze moeten technisch en financieel haalbaar zijn.

TabelFout! Geen tekst met de opgegeven stijl in het document.. 2 Ambitie
duurzaamheidsmaatregelen (aanvullende maatregelen op termijn)

Thema Maatregel

Watersysteem 13 | Voltooiing duurzaam gietwatersysteem (samen met ontwikkeling glastuinbouw)

Energie 14 | Warmtekrachtkoppeling voor glastuinbouw (vanaf 2025)

Meervoudig 15 | Aansluiting glastuinbouw op externe restwarmteleiding, overbrugging met warmtekrachtkoppeling
Ruimtegebruik 16 | Externe COz-voorziening via OCAP, afhankelijk van toekomstige leverzekerheid

17 | Warmte- en koudeopslag

18 | Energiezuinige en NOx-arme glastuinbouw

Bouwen, Meervoudig 19 | Faunavoorzieningen openbare gebied (technisch haalbaar, financieel onzeker)
Ruimtegebruik 20 | Keuzemenu ecologie en circulariteit voor exploitanten logistiek en bedrijvigheid
Meervoudig 21 | Effectief combineren van goederen

Ruimtegebruik 22 | Combineren van functies in de openbare ruimte

Zoals vermeld, zullen de niet verplichte maatregelen uit tabellen 1 en 2 gerealiseerd worden voor
zover zeker is dat er geen technische belemmeringen zijn en voor zover dit bedrijfseconomische
verantwoord is. Mocht er een eventuele onrendabele top overblijven, dan zijn extra middelen
(subsidie) nodig om tot realisatie te komen.

11. Hoe wordt het verkeer in het gebied ontsloten?

Ontsluiting van de toekomstige bedrijven en glastuinbouw zal plaatsvinden vanaf de N219. Auto- en
vrachtverkeer kan dus geen gebruik maken van de Knibbelweg of de Noordelijke Dwarsweg om het
plangebied binnen te rijden.
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Vanaf de N219 kan het toekomstige glastuinbouw-bedrijventerrein via een centrale ontsluitingsweg
(Centrale As genoemd) worden bereikt. De woningen die in de lintzone worden gerealiseerd, worden

net als de bestaande woningen in de lintzone, ontsloten via de Knibbelweg.
# : >
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“het Vijfde Dorp - —

In de Centrale As wordt ook ruimte gereserveerd voor water, groen en kabels en leidingen (zie figuur
2.3, rechts), een fietspad en een voetpad. De volgende netwerken/systemen kunnen daarin een plek
vinden:

. gietwatersysteem (betonnen duiker);

- gescheiden rioleringssystemen voor hemelwater en vuilwater;

- CO2- en warmteleidingen (aansluiten op externe systemen);

- overige (elektriciteit, waterleiding, glasvezel e.d.).

De gemeente en provincie hebben onderzoek gedaan naar de verkeersontwikkeling in het gebied,
waarbij naast Knibbelweg-Oost ook andere ontwikkelingen in het Middengebied zijn betrokken (o.a.
het Vijfde Dorp). Uit de verkeersstudie blijkt dat een rotonde - gelet op de verwachte
verkeersintensiteit - niet een goede oplossing is. Er is besloten dat een kruising met een
verkeersregelinstallatie leidt tot een betere doorstroming. Deze kruising zal in twee fasen worden
aangelegd. In eerste instantie zal ten behoeve van het plangebied Knobbelweg-Oost volstaan kunnen
worden met een T-kruising met verkeersregelinstallatie. Op een later moment (in een tweede fase)

kan deze T-kruising worden uitgebreid tot een volledige kruising waarop de toekomstige ontwikkeling,
het Vijfde Dorp, ontsloten kan worden.
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12. Zijn er al belangstellenden en hoe kan men zich aanmelden bij interesse?

L | | gemeente

Zuidplas

VELD A: voor de vierkante meters die bestemd zijn voor de 15 hectare grootschalige logistiek zijn
reeds intentieovereenkomsten met geinteresseerde partijen gesloten.

VELD C: een deel van het plangebied wordt bestemd voor diverse kleinschaligere bedrijven. In eerste
instantie is dit veld bedoeld voor uit te plaatsen bedrijven op andere, minder geschikte locaties in de
gemeente Zuidplas. Een aantal geinteresseerden heeft zich reeds aangemeld.

VELD B is bestemd voor glastuinbouw. Er hebben zich reeds geinteresseerden aangemeld, waarmee
de ontwikkelaar in gesprek is.

VELD D: de kavels voor woningen zijn nog niet in de markt gezet.

13. Wat is de vervolgplanning?

Het ontwerpbestemmingsplan ligt vanaf 24 november 2022 gedurende 6 weken ter inzage. Als alles
volgens de planning verloopt, kan vaststelling van het bestemmingplan medio april 2023
plaatsvinden. Dit betekent dat het bestemmingsplan eind mei 2023/begin juni 2023 onherroepelijk
kan zijn. Daarna kan worden aangevangen met de aanleg van het bij de ontwikkeling behorende
openbaar gebied. Ondernemen A12-A20 streeft ernaar om begin 2024 te starten met de uitgifte van
de eerste kavels.

Een belangrijk deel van de gronden voor de realisatie van deze eerste fase is al verworven. Met de
overige grondeigenaren in het gebied worden gesprekken gevoerd. Daarnaast is er, in overleg met de
provincie Zuid-Holland, gestart met het ontwerp van de aansluiting van de ontsluitingsweg van het
plangebied op de N219.

Samanwerkings- Ontwerp- Einde & weken

overeenkomst bestemmingsplan Einde & weken Bt Start
A12 commidor (BOK) ter Inzage ter inrage logging onher?:mpelijlk 3 ultgifts kavels
‘ besternmingsplan

B december 2022 April 2023 Medio juni 2023

Informateavond
geaciualiscerd
onbwenn
bestemmingsplan
2021

Vaststelling Start aanleg plangebied

Inloop
informatieavond

[eparbanr gabiad)

bestemmingsplan watergangen)

|
14. Zijn er nog mogelijkheden voor inspraak?
la, die mogelijkheid is er. Gedurende de terinzagelegging van het ontwerpbestemmingsplan (vanaf
24 november 2022 geldt een termijn van 6 weken) kunnen belanghebbenden zienswijzen indienen.
De gemeenteraad stelt vervolgens het bestemmingsplan vast. Na vaststelling kan er binnen de
wettelijke termijn van wederom 6 weken beroep worden ingesteld.
Houd u de berichtgeving in de lokale media in de gaten. Ook op www.zuidplas.nl vindt u actuele
informatie over het project.

Meer informatie
Daarnaast verwijzen wij u graag naar www.dryport.nl en www.knibbelweg-oost.nl waar updates over

deze ontwikkeling geplaatst zullen worden.



van: ) N ] Document 12

Verzonden: 13-06-2022 14:14
Aan:
CC:

Onderwerp: RE: Externe projectgroep Knibbelweg Oost

Hi 7]

De staat van bedrijven voor de 4Ha hadden we in januari al aangeleverd, zie bijlage. We hebbe de
definitieve nog niet ontvangen volgens mij.

De ladderonderbouwing gaat nog een keer goed naar zoeken.
Met vriendelijke groet,
B

Accountmanager Bedrijven
Beleidsadviseur Economische Zaken

- gemeente

= Zuidplas

T 06 - N7

E [ 7 ]
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Locatie Raadhuisplein 1, 2914 KM Nieuwerkerk aan den lJssel

Van:

Verzonden: woensdag 25 mei 2022 16:35

Aan:

Onderwerp: RE: Externe projectgroep Knibbelweg Oost
Hoi [ 71
Zoals beloofd hier per mail. Volgens mij staan de volgende zaken nog open:

1. Je zou nog iets van de provincie aanleveren wat nodig was voor de ladderonderbouwing. Zie ook punt 2 in mijn
eerdere mail (19 april) hieronder.

2. |s de bedrijfsstaat voor 4 ha overige bedrijven zo akkoord?
3. De vraag voor een toepasselijke staat voor de logistiek staat nog steeds uit bijie toetsing volgt dus nog.

Groeten,
]
Van:


Q30054
Tekstvak
Document 12



Verzonden: vrijdag 6 mei 2022 15:45

Aan:
Onderwerp: RE: Externe projectgroep Knibbelweg Oost
Hoi [N 7]

Heb je hier nog tijd voor gevonden?

Is het voor jou mogelijk om uiterlijk 13 mei een complete reactie op de bedrijfsstaat te geven en die input voor de
ladderonderbouwing aan te leveren?

Groeten,
]
Van:

Verzonden: woensdag 20 april 2022 14:06

Aan:

Onderwerp: RE: Externe projectgroep Knibbelweg Oost

Hoi [l 7]

De vraag voor een toepasselijke staat voor de logistiek staat uit bijl ©* J.

Indien we als gemeente er echt belang aan hechten dat er catering komt dan is dat in principe een mogelijkheid.
7]

[ © | Daarnaast s er nog geen gemeentelijke visie op fietsstructuren of ontwerp van de openbare ruimte,
dus welke zone binnen die 4 ha dan (iberhaupt het beste zou zijn... geen idee.

Voor jou nog ter info:
= |k heb al enkele maanden de vraag uitstaan binnen de gemeente of een tankstation gewenst is en daar krijg ik maar

geen antwoord op... terwijl het antwoord toch echt een duidelijk ‘hell yes' of ‘hell no’ zou moeten zijn bij iets
dergelijks.

* Van de ontwikkelaar begrijp ik dat S © Jeinteresseerd is (S - | [ |
8

Groeten,
B
Van:

Verzonden: dinsdag 19 april 2022 16:48

Aan:

Onderwerp: RE: Externe projectgroep Knibbelweg Oost

Hi 7]

De staat van bedrijven voor Logistiek klopt inderdaad niet. Moeten wij er doorheen gaan, of vraag jij aan



het bureau om de eerste slag te maken en dat wij er daarna nog een keer doorheen gaan. Ik kan me
namelijk voorstellen dat je voor logistiek een hele andere type staat van bedrijven hebt dan voor een
regulier bedrijventerrein.

Die voor het bedrijventerrein wel, dat is toch een andere dan die voor logistiek zag ik.

Kunnen we in het bestemmingsplan specifiek voor de categorie “Catering” delen van het terrein
aanwijzen? Zodat we voorkomen dat 16 -17 jarige op bezorgscooters af en aan rijden en tussen het
grotere vrachtverkeer komen te zitten.

Met vriendelijke groet,
I ]

Accountmanager Bedrijven
Beleidsadviseur Economische Zaken

gemeente
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Locatie Raadhuisplein 1, 2914 KM Nieuwerkerk aan den lJssel

Van;

Verzonden: dinsdag 19 april 2022 09:57

Aan:

CC:

Onderwerp: RE: Externe projectgroep Knibbelweg Oost

Hol Il 7]

Hier mijn vragen en de documenten.
1. Is de ladderonderbouwing grootschalige logistiek en de glastuinbouw zo afdoende?
2. Is de ladderonderbouwing 4 ha overige bedrijvigheid zo afdoende?

a. Eerdere opmerking provincie:

Ladderonderbouwing overige (niet-logistieke) bedrijvigheid: De toelichting en met name
bijlage 3 gaan uitgebreid in op de Ladderonderbouwing van de grootschalige logistiek en
de glastuinbouw in het plangebied. We missen echter een gedegen onderbouwing van de
overige 4 hectare bedrijventerrein die onder andere voor uitplaatsers is gereserveerd. In
de onderbouwing voor de Samenwerkingsovereenkomst A12-corridor heeft de gemeente
hier veel informatie voor aangeleverd. Deze is slechts zeer beperkt terug te vinden in dit
bestemmingsplan

b. Voorgestelde verwerking [l ©* |



De gemeente levert de eerdere onderbouwing aan en dit wordt verwerkt in de toelichting.
Nog vaststellen over deze onderbouwing voldoende is, anders bureau nader onderzoek
laten doen.
c. Gemeente spoort stukken/onderbouwing op... heeft 'J ] deze aangeleverd?

3. Zijn de bedrijfsactiviteitenlijsten zo akkoord?

4, |s er ondertussen een lijst aangemelde bedrijven die in aanmerking komen voor de prioritering?

Groeten,
[ &
Van:

Verzonden: donderdag 14 april 2022 09:14

Aan:

Onderwerp: RE: Externe projectgroep Knibbelweg Oost

i ]

Zou je mij info kunnen sturen t.b.v. onze afspraak volgende week.
Zodat ik me kan voorbereiden? Ik zit nu niet echt in de materie namelijk.

Alvast bedankt.
Met vriendelijke groet,
B8

Accountmanager Bedrijven
Beleidsadviseur Economische Zaken

- gemeente
f
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Locatie Raadhuisplein 1, 2914 KM Nieuwerkerk aan den lJssel

Van:

Verzonden: woensdag 13 april 2022 20:23
Aan:
CC:

Onderwerp: RE: Externe projectgroep Knibbelweg Oost

Hoi,



Je kanenmag ||| -/ | vragen. (zie cc)

Groeten,
[ B
Van:

Verzonden: woensdag 13 april 2022 08:49

Aan:
Onderwerp: RE: Externe projectgroep Knibbelweg Oost
Hoi [l 7 ]

Dat dacht ik ook al wel. Goed bezig!!

Heb je een collega EZ die wel tijd heeft om nog wat zaken voor het OBP op te pakken?

Groeten,
]
Van:

Verzonden: donderdag 7 april 2022 20:01
Aan:
CC:

Onderwerp: RE: Externe projectgroep Knibbelweg Oost

Hoi [l 7]

Komende woensdag komen de eerste vliuchtelingen. Daar ben ik nu volledig mee bezig. Ik hoop een volgende keer
weer aanwezig te kunnen zijn.

Helaas komende maandag dus niet.

Groeten,
[ &)
Van:

Verzonden: donderdag 7 april 2022 16:16
Aan:



Onderwerp: RE: Externe projectgroep Knibbelweg Oost

H-]

Komende maandag wil ik graag de volgende twee zaken in breed verband inhoudelijk doornemen.

1. Bestemmingsmethodologie (ook irt verwerving) a.d.h.v. mijn notitie met verbeterpunten

2. Ontwerp van de openbare ruimte a.d.h.v. bijgevoegde mail van I J I

Groeten,

-]

Van:
Verzonden: maandag 3 januari 2022 13:10
Aan:

cc:

Onderwerp: Externe projectgroep Knibbelweg Oost

Tijd: maandag 11 april 2022 13:00-15:00 (UTC+01:00) Amsterdam, Berlijn, Bern, Rome, Stockholm,
Wenen.

Locatie: Zoom

Topic: Externe projectgroep Knibbelweg Oost
Time: Jan 10, 2022 13:00 Amsterdam

Every month on the Second Mon, 12 occurrence(s)
Jan 10, 2022 13:00

Feb 14, 2022 13:00

Mar 14, 2022 13:00

Apr 11, 2022 13:00

May 9, 2022 13:00

Jun 13, 2022 13:00

Jul 11, 2022 13:00

Aug 8, 2022 13:00



Sep 12, 2022 13:00
Oct 10, 2022 13:00
Nov 14, 2022 13:00
Dec 12, 2022 13:00
Join Zoom Meeting

https://zuidplas-ictgouweijssel.zoom.us/j/f9998790826 3 ?pwd=eGNsS0d5SNkZKWWh4UQ01zQ0p4VTBrZz09

Meeting ID: 999 8790 8263

Passcode: 020662



Staat van Bedrijfsactiviteiten Knibbelweg Oost (4ha uit te geven kavels)

Algemeen:

- Alle bedrijffsactiviteiten met categorie 4.1 kunnen worden verwijderd.

- Hetis wenselijk dat de bedrijfsactiviteiten in een gebouw plaatsvinden, met mogelijk een
geringe opslag van materiaal buiten (graag ook dat overdekt) Dit om verrommeling en
geur/geluidsoveriast te voorkomen.

- Dubbel ruimtegebruik is gewenst: bv. zonnepanelen op dak en/of wateropvang

SBI code:
1-142:

15- 1598:
17-177:
18- 183:
19- 193:
20— 205:
21-2121.2;
22-223:
23 —2320:
24 — 2466:
25 - 252:
26 — 2682:
28 — 287:
29:

30:

31 - 316:
32 -3210:
33:

34:

35— 355:
36 — 3663.2:
40:

41:

45;

50 - 505:
51 -519:
55 — 5552:
60 — 603:
63 - 633:
64:
71-72:

activiteit is mogelijk, maar moet wel passen in stedenbouwkundig ontwerp en
beeldkwaliteitsplan. Deze bedrijven hebben vaak veel (open) opslag op het terrein.
Dat geeft verrommeling. Inrichting en gebruik van de kavel is dus wel van belang.
(denk bv aan Verbree die nu langs de AZ20 ligt en verplaatst moet worden. Willen wij
die hier een plek geven?) Wellicht kan worden aangegeven dat x % van het kavel
bebouwd moet worden. Dat voorkomt verrommeling.

vervaardiging van voedingsmiddel en dranken. Deze activiteiten zijn mogelijk.
vervaardiging van textiel. Deze activiteiten zijn mogelijk
vervaardiging van kleding; bereiden en verven van bont.Deze activiteiten zijn mogelijk
vervaardiging van leer en lederwaren Deze activiteiten zijn mogelijk
houtindustrie enz. Ik zou deze activiteit niet toestaan. Veel opslag op terrein.
Vervaardiging van papier enz. |k zou deze activiteit niet toestaan. (is veel 4.1)
uitgeverijen enz. Prima zover het geen detailhandel betreft/ activiteit voor particulieren
aardolie/steenkoolverwerken Deze activiteiten zijn mogelijk
vervaardiging chemische producten Deze activiteiten zijn mogelijk
vervaardiging van rubber enz. Deze activiteiten zijn mogelijk
tot categorie 3.1 is toegestaan.

vervaardigen en reparatie metaal enz

vervaardiging van machines

vervaardigen kantoormachines enz.

vervaardiging van over. Elektr machines
vervaardiging audio enz.

vervaardiging medische apparaten enz.

vervaardiging auto’s enz. Deze activiteit niet toestaan.
vervaardiging van transportmiddelen. Deze activiteiten zijn mogelijk
vervaardiging meubels enz. Deze activiteiten zijn mogelijk
productie stroom enz. niet toestaan: BO/B1/B2 verder: Deze activiteiten zijn mogelijk
winning enz water Deze activiteiten zijn mogelijk
bouwnijverheid Deze activiteiten zijn mogelijk
handel/reparatie van auto’s enz. Deze activiteiten zijn mogelijk
groothandel en handelsbemiddeling Deze activiteiten zijn mogelijk
Niet: 5123/ 5152/5153/

logies-, maaltijden- en drankenverstrekking

vervoer over land

Niet: 6021.1

dienstverlening t.b.v. vervoer

Niet: 6321/ 633

Post- en telecommunicatie

Over 642 moeten anderen beslissen. |s geen economie.
verhuur enz. Deze activiteiten zijn mogelijk
72 B (datacentra) Hier {(nog) geen beleid op. Ik denk dat dit hier niet wenselijk is.
Vragen veel ruimte en capaciteit van het elektriciteitsnet.

Deze activiteiten zijn mogelijk
Deze activiteiten zijn mogelijk
Deze activiteiten zijn mogelijk
Deze activiteiten zijn mogelijk
Deze activiteiten zijn mogelijk
Deze activiteiten zijn mogelijk

Deze activiteiten zijn mogelijk
Deze activiteiten zijn mogelijk

Deze activiteiten zijn mogelijk

Deze activiteiten zijn mogelijk



74- 7484 4:

75 -7525:
90 —9002.2

92 - 926:

93 — 9305

Overige zakelijke dienstverlening

Niet: veilingen voor huisraad
openbaar bestuur
milieudienstverlening

Niet: 9002.2 CO (composteerbedirjven)
cultuur enz

Niet: 926 (sportscholen )

overige dienstverlening

Tot 9301.3 A

Vanaf 9301.3 B niet toegestaan

Deze activiteiten zijn mogelijk

Deze activiteiten zijn mogelijk
Deze activiteiten zijn mogelijk

Deze activiteiten zijn mogelijk

Deze activiteiten zijn mogelijk
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Staat van Bedrijfsactiviteiten (categorie 1 t/m 4.1)

SBil-code SBi-code Omschrijving
2008 Nr. Cat.

1 01 - |Landbouw en dienstveriening t.b.v. de landbouw

14 01 0 |Dienstverlening t.b.v. de landbouw:

14 016 1 |- algemeen (o.a. loonbedrijven): b.o. > 500 m* 341

14 016 2 |- algemeen (0.a. loonbedrijven): b.o.<= 500 m® 2

14 016 3 |- plantsoenendiensten en hoveniersbedrijven: b.o. > 500 m? 3.1

14 016 4 |- plantsoenendiensten en hoveniersbedrijven: b.o. <= 500 m* 2

142 0162 Kl-stations 2

15 10,11 - |Vervaardiging van voedingsmiddelen en dranken

151 101,102 0 |Slachterijen en overige vleesverwerking:

151 101,102 1 |- slachterijen en pluimveeslachterijen 32

151 101 4 |- vleeswaren- en vleesconservenfabrieken: p.o. > 1000 m* 3.2

151 101 5 |- vleeswaren- en vieesconservenfabrieken: p.o. <= 1000 m? 3.1

151 101 6 |- vleeswaren- en vieesconservenfabrieken: p.o. <= 200 m? 3.1

151 101,102 7 |- loonslachterijen 31

151 108 g | vervaardiging van snacks en vervaardiging van kant-en- 31
klaar-maaltijden met p.o. < 2.000 m* '

152 102 0 |Visverwerkingsbedrijven:

152 102 2 |- conserveren 4.1

152 102 5 |- verwerken anderszins: p.o. <= 1000 m’ 3.2

152 102 6 |- verwerken anderszins: p.o. <= 300 m’ 3.1

1531 1031 0 |Aardappelproducten fabrieken:

1531 1031 2 |- vervaardiging van snacks met p.o. < 2.000 m” 3.1

1532,1533 1032,1039 0 |Groente- en fruitconservenfabrieken:

1532,1533 1032,1039 1 |-jam 3.2

1532,1533 1032,1039 2 |- groente algemeen 32

1532,1533 1032,1039 3 |- met koolsoorten 3.2

1541 104101 0 |Vervaardiging van ruwe plantaardige en dierlijke olién en vetten:

1541 104101 1 |- p.c. <250.000 tj 4.1

1542 104102 0 |Raffinage van plantaardige en dierlijke olién en vetten:

1542 104102 1 |- p.c. <250.000 tf 4.1

1543 1042 0 |Margarinefabrieken:

1543 1042 1 |- p.c. <250.000 t/j 4.1

1551 1051 0 |Zuivelproducten fabrieken:

1551 1051 3 |- melkproducten fabrieken v.c. < 55.000 t/j 3.2

1552 1052 1 |Consumptie-ijsfabrieken: p.o. > 200 m*: 3.2

1552 1052 2 |Consumptie-ijsfabrieken: p.o. <= 200 m* 2

1561 1061 0 |Meelfabrieken:

1561 1061 2 |- p.c.<500 tu 4.1

1561 1061 Grutterswarenfabrieken 4.1

1562 1062 0 |Zetmeelfabrieken:

1562 1062 1 |-pc.<10tu 4.1

1571 1091 0 |Veevoerfabrieken:

1571 1091 5 |- mengvoeder, p.c. <100 tlu 4.1

1572 1092 Vervaardiging van voer voor huisdieren 4.1

1581 1071 0 |Broodfabrieken, brood- en banketbakkerijen:

1581 1071 1 |- v.c. <7500 kg meel/week, bij gebruik van charge-ovens 2

1581 1071 2 |-v.c. >= 7500 kg meeliweek 32

1582 1072 Banket, biscuit- en koekfabrieken 3.2

RoeR L 0 |Verwerking cacaocbonen en vervaardiging chocolade- en suikerwerk:
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1584 10821 s I cacao- en chocoladefabrieken vervaardigen van chocola- 39
dewerken met p.o. < 2.000 m* '
1584 10821 3 [ cacao- en chocoladefabrieken vervaardigen van chocola- 2
dewerken met p.o. <= 200 m*
1584 10821 5 |- suikerwerkfabrieken zonder suiker branden: p.o. > 200 m” 3.2
1584 10821 6 |- suikerwerkfabrieken zonder suiker branden: p.o. <= 200 m® 2
1585 1073 Deegwarenfabrieken 3.1
1586 1083 0 |Koffiebranderijen en theepakkerijen:
1586 1083 2 |- theepakkerijen 3.2
1587 108401 Vervaardiging van azijn, specerijen en kruiden 4.1
1589 1089 Vervaardiging van overige voedingsmiddelen 4.1
15891 1089 Bakkerijgrondstoffenfabrieken 41
1589,2 1089 0 |Soep- en soeparomafabrieken:
1589,2 1089 1 |- zonder poederdrogen 3.2
1589.2 1089 Bakmeel- en puddingpoederfabrieken 4.1
1592 110102 0 |Vervaardiging van ethylalcohol door gisting:
1592 110102 1 |- p.c. <5.000t] 4.1
1593 t/m 1102 t/m 1104 \ervaardiging van wijn, cider e.d.
1595 2
1598 1107 Mineraalwater- en frisdrankfabrieken 3.2
17 13 - |Vervaardiging van textiel
171 131 Bewerken en spinnen van textielvezels 32
172 132 0 |Weven van textiel:
172 132 1 |- aantal weefgetouwen < 50 3.2
173 133 Textielveredelingsbedrijven 3.1
174175 139 Vervaardiging van textielwaren 3.1
1751 1393 Tapijt-, kokos- en vloermattenfabrieken 4.1
176177 139,143 Vervaardiging van gebreide en gehaakte stoffen en artikelen 3.1
18 14 - |Vervaardiging van kleding; bereiden en verven van bont
181 141 Vervaardiging kleding van leer 3.1
182 141 Vervaardiging van kleding en -toebehaoren (excl. van leer) 2
183 142,151 Bereiden en verven van bont; vervaardiging van artikelen van bont  [3.1
19 15 - |Vervaardiging van leer en lederwaren (excl. kleding)
192 151 Lederwarenfabrieken (excl. kleding en schoeisel) 3.1
193 152 Schoenenfabrieken 31
20 16 _ |Houtindustrie en vervaardiging artikelen van hout, riet, kurk e.d.
20101 16101 Houtzagerijen 3.2
2010.2 16102 0 |Houtconserveringsbedrijven:
2010.2 16102 1 |- met creosootolie 4.1
2010.2 16102 2 |- met zoutoplossingen 3.1
202 1621 Fineer- en plaatmaterialenfabrieken 3.2
203,204,205 |162 0 |Timmerwerkfabrieken, vervaardiging overige artikelen van hout 32
203,204,205 162 1 Timmerwerkfabrieken, vervaardiging overige artikelen van hout, p.o. 31
<200 m2
205 162902 Kurkwaren-, riet- en vlechtwerkfabrieken 2
21 17 _|Vervaardiging van papier, karton en papier- en kartonwa-ren
2111 1711 Vervaardiging van pulp 4.1
2112 1712 0 |Papier- en kartonfabrieken:
2112 1712 1 |- pc.<3tlu 3.1
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212 172 Papier- en kartonwarenfabrieken 32
2121.2 17212 0 |Golfkartonfabrieken:
2121.2 17212 1 |- pc.<3tlu 3.2
2121.2 17212 2 |-pc.>=3tu 4.1
22 58 _|Uitgeverijen, drukkerijen en reproductie van opgenomen media
2221 1811 Drukkerijen van dagbladen 3.2
2222 1812 Drukkerijen (vlak- en rotatie-diepdrukkerijen) 32
22226 18129 Kleine drukkerijen en kopieerinrichtingen 2
2223 1814 A |Grafische afwerking 1
2223 1814 B |Binderijen 2
2224 1813 Grafische reproductie en zetten 2
2225 1814 Overige grafische activiteiten 2
223 182 Reproductiebedrijven opgenomen media 1
23 18 - |Aardolie-/steenkoolverwerk. Ind.; bewerking splijt-lkweekstoffen
2320.2 19202 A |Smeeralién- en vettenfabrieken 3.2
24 20 - |Vervaardiging van chemische producten
2412 2012 Kleur- en verfstoffenfabrieken 4.1
2414 .1 20141 B0 |Methanolfabrieken:
2414 1 20141 B1 |- p.c. <100.000 t/j 4.1
2442 2120 0 |Farmaceutische productenfabrieken:
2442 2120 1 |- formulering en afvullen geneesmiddelen 31
2442 2120 2 |- verbandmiddelenfabrieken 2
2462 2052 0 |Lijm- en plakmiddelenfabrieken:
2462 2052 1 |- zonder dierlijke grondstoffen 3.2
2464 205902 Fotochemische productenfabrieken 3.2
2466 205903 A |Chemische kantoorbenodigdhedenfabrieken 3.1
2466 205903 B |Overige chemische produktenfabrieken n.e.g. 4.1
25 22 - |Vervaardiging van producten van rubber en kunststof
2512 221102 0 |Loopvlakvernieuwingsbedrijven:
2512 221102 1 - vloeropp. < 100 m? 3.1

221102 2 |- vloeropp. >= 100 m2 4.1
2513 2219 Rubber-artikelenfabrieken 3.2
252 222 0 |Kunststofverwerkende bedrijven:
252 222 1 |- zonder fenolharsen 4.1
252 222 3 | productie van verpakkingsmateriaal en assemblage van 31

kunststofbouwmaterialen '
26 23 ) Vervaardiging van glas, aardewerk, cement-, kalk- en
gipsproducten

261 231 0 |Glasfabrieken:
261 231 1 |- glas en glasproducten, p.c. < 5.000 t/j 3.2
2615 231 Glasbewerkingsbedrijven 3.1
262,263 232,234 0 |Aardewerkfabrieken:
262,263 232,234 1 |- vermogen elektrische ovens totaal < 40 kW 2
262,263 232,234 2 |- vermogen elektrische ovens totaal >= 40 kW 3.2
264 233 A |Baksteen en baksteenelementenfabrieken 4.1
264 233 B |Dakpannenfabrieken 4.1
2652 235201 0 |Kalkfabrieken:
2652 235201 1 |- p.c. <100.000 t/j 4.1
2653 235202 0 |Gipsfabrieken:
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2653 235202 1 |- p.c. <100.000 tjj 4.1
2661.1 23611 0 |Betonwarenfabrieken:
2661.1 23611 1 |- zonder persen, triltafels en bekistingtrille 4.1
2661.2 23612 0 |Kalkzandsteenfabrieken:
2661.2 23612 1 |- p.c. <100.000 t/] 32
2662 2362 Mineraalgebonden bouwplatenfabrieken 3.2
2663,2664 2363,2364 0 |Betonmortelcentrales:
2663,2664 2363,2364 1 |- pc.<100tlu 3.2
2665,2666 2365,2369 0 |Vervaardiging van producten van beton, (vezeljcement en gips:
2665,2666 2365,2369 1 |- pc.<100td 3.2
267 237 0 |Natuursteenbewerkingsbedrijven:
267 237 1 |- zonder breken, zeven en drogen: p.o. > 2.000 m* 3.2
267 237 2 |- zonder breken, zeven en drogen: p.o. <= 2.000 m’ 31
2681 2391 Slijp- en polijstmiddelen fabrieken 3.1
2682 2399 C |Minerale productenfabrieken n.e.g. 32
2682 2399 DO |Asfaltcentrales: p.c.< 100 ton/uur 4.1
28 25,31 _|Vervaard. en reparatie van producten van metaal (excl.
mach./transportmidd.)
281 251,331 0 |Constructiewerkplaatsen:
281 251,331 1 |- gesloten gebouw 3.2
281 251,331 1a_|- gesloten gebouw, p.o. < 200 m* 3.1
2822, 2830 gg:ﬂ » 2630, Vervaardiging van verwarmingsketels, radiatoren en stoomketels 41
284 255,331 A |Stamp-, pers-, dieptrek- en forceerbedrijven 41
284 255,331 B |Smederijen, lasinrichtingen, bankwerkerijen e.d. 3.2
284 255,331 B1 |Smederijen, lasinrichtingen, bankwerkerijen e.d., p.o. < 200 m* 3.1
2851 2561,3311 0 |Metaaloppervlaktebehandelingsbedrijven:
2851 2561,3311 1 |- algemeen 32
2851 2561,3311 10 |- stralen 41
2851 2561,3311 11 |- metaalharden 3.2
2851 2561,3311 12 |- lakspuiten en moffelen 3.2
2851 2561,3311 2 |- scoperen (opspuiten van zink) 32
2851 2561,3311 3 |- thermisch verzinken 3.2
2851 2561,3311 4 |- thermisch vertinnen 3.2
2851 2561,3311 5 |- mechanische opperviaktebehandeling (slijpen, polijsten) 3.2
2851 2561,3311 6 |- anodiseren, eloxeren 3.2
2851 2561,3311 7 |- chemische opperviaktebehandeling 3.2
2851 2561,3311 8 |- emailleren 3.2
2851 2561,3311 9 | galvaniseren (vernikkelen, verchromen, verzinken, verkope- 32
ren ed) )
2852 2562,3311 1 |Overige metaalbewerkende industrie 3.2
2852 2562,3311 2 |Overige metaalbewerkende industrie, inpandig, p.o. <200m’ 3.1
287 259,331 AQ |Grofsmederijen, anker- en kettingfabrieken:
287 259,331 Al |-p.o. <2000 m2 4.1
287 259,331 B |Overige metaalwarenfabrieken n.e.g. 3.2
287 259,331 B |Overige metaalwarenfabrieken n.e.g.; inpandig, p.o. <200 m’ 3.1
29 27, 28,33 - |Vervaardiging van machines en apparaten
29 27, 28,33 0 |Machine- en apparatenfabrieken incl. reparatie:
29 27,28,33 1 |- p.o.<2.000m’ 3.2
27,28, 33 2 |-p.o.>=2.000m2 41
30 26, 28, 33 - |Vervaardiging van kantoormachines en computers
30 26, 28, 33 A |Kantoormachines- en computerfabrieken incl. reparatie 2
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31 26, 27, 33 _|Vervaardiging van over. elektr. machines, apparaten en
benodigdh.
31 271,331 Elektromotoren- en generatorenfabrieken incl. reparatie 4.1
312 271,273 Schakel- en installatiemateriaalfabrieken 4.1
313 273 Elektrische draad- en kabelfabrieken 4.1
314 272 Accumulatoren- en batterijenfabrieken 32
316 293 Elektrotechnische industrie n.e.qg. 2
32 26,33 _|Vervaardiging van audio-, video-, telecom-apparaten en -
benodigdh.
321tm 323 261,263,264, Vervaardiging van audio-, video- en telecom-apparatuur e.d. incl. 31
331 reparatie
3210 2612 Fabrieken voor gedrukte bedrading 3.1
33 26, 32, 33 _|Vervaardiging van medische en optische apparaten en
instrumenten
33 26, 32, 33 A Fal::-rjeken voor medische en optische apparaten en instrumen- ten 5
e.d. incl. reparatie
34 29 Vervaardiging van auto's, aanhangwagens en opleggers
341 291 0 |Autofabrieken en assemblagebedrijven
341 291 1 |-p.0.<10.000 m2 4.1
341 29201 Carrosseriefabrieken 4.1
3420.1 29202 Aanhangwagen- en opleggerfabrieken 4.1
3420.2 293 Auto-onderdelenfabrieken 3.2
35 30 Vervaardiging van transportmiddelen (excl. auto's,
aanhangwagens)
351 301,3315 0 |Scheepshouw- en reparatiebedrijven:
351 301,3315 1 |- houten schepen 3.1
351 301,3315 2 |- kunststof schepen 32
301,3315 3 |- metalen schepen <25 m 4.1
352 302,317 0 |Wagonbouw- en spoorwegwerkplaatsen:
352 302,317 1 |- algemeen 3.2
353 303,3316 0 |Vliegtuigbouw en -reparatiebedrijven:
353 303,3316 1 |- zonder proefdraaien motoren 4.1
354 309 Rijwiel- en motorrijwielfabrieken 3.2
355 3099 Transportmiddelenindustrie n.e.g. 3.2
36 31 - |Vervaardiging van meubels en overige goederen n.e.g.
361 310 1 |Meubelfabrieken 3.2
361 9524 2 |Meubelstoffeerderijen b.o. < 200 m? 1
362 321 Fabricage van munten, sieraden e.d. 2
363 322 Muziekinstrumentenfabrieken 2
364 323 Sportartikelenfabrieken 3.1
365 324 Speelgoedartikelenfabrieken 3.1
3663.1 32991 Sociale werkvoorziening 2
3663.2 32999 Vervaardiging van overige goederen n.e.g. 31
40 35 ) Productie en distrib. van stroom, aardgas, stoom en warm water
40 35 B0 |Bio-energieinstallaties elekirisch vermogen < 50 MWe:
40 35 81 I covergisting, verbranding en vergassing van mest, slib, GFT 32
en reststromen voedingsindustrie )
40 35 B2 |- vergisting, verbranding en vergassing van overige biomassa 3.2
40 35 CO0 |Elektriciteitsdistributiebedrijven, met transformatorvermogen:
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40 35 C1 |-<10 MVA 2
40 35 C2 |-10-100 MVA 31
40 35 C3 |- 100 - 200 MVA 3.2
40 35 DO |Gasdistributiebedrijven:
40 35 D3 |- gas: reduceer-, compressor-, meet- en regelinst. Cat. A 1
40 35 D4 | ggsdrukregel— en meetruimten (kasten en gebouwen), cat. B 2
en
40 35 D5 |- gasontvang- en -verdeelstations, cat. D 3.1
40 35 E0 |Warmtevoorzieningsinstallaties, gasgestookt:
40 35 E1 |- stadsverwarming 3.2
40 35 E2 |- blokverwarming 2
41 36 - |Winning en distributie van water
41 36 A0 |Waterwinning-/ bereiding- bedrijven:
41 36 A2 |- bereiding met chloorbleekloog e.d. en/of straling 3.1
41 36 B0 |Waterdistributiebedrijven met pompvermogen:
41 36 B1 |-<1MW 2
41 36 B2 |-1-15MW 3.2
45 41,42, 43 - |Bouwnijverheid
45 41,42, 43 0 |Bouwbedrijven algemeen: b.o. > 2.000 m® 3.2
45 41,42, 43 1 |Bouwbedrijven algemeen: b.o. <= 2.000 m* 3.1
45 41,42,43 2 |Aannemersbedrijven met werkplaats: b.o. > 1000 m? 3.1
45 41,42, 43 3 |Aannemersbedrijven met werkplaats: b.o.< 1000 m* 2
50 45,47 _|Handel/reparatie van auto’s, motorfietsen; benzineservice-
stations
501, 502, 451.452.454 Handel in auto's en motorfietsen, reparatie- en servicebedrijven 2
504
501 451 Handel in vrachtauto's (incl. import en reparatie) 32
5020.4 45204 A |Autoplaatwerkerijen 3.2
5020.4 45204 B |Autobeklederijen 1
5020.4 45204 C |Autospuitinrichtingen 3.1
5020.5 45205 Autowasserijen 2
503,504 453 Handel in auto- en motorfietsonderdelen en -accessoires 2
505 473 0 |Benzineservicestations:
505 473 1 |- met LPG= 1000 m3/jr 4.1
506 473 2 |- metLPG < 1000 m*jjr 3.1
505 473 3 |- zonder LPG 2
51 46 - |Groothandel en handelsbemiddeling
5121 4621 0 |Grth in akkerbouwproducten en veevoeders 3.1
5122 4622 Grth in bloemen en planten 2
5123 4623 Grth in levende dieren 3.2
5124 4624 Grth in huiden, vellen en leder 31
5125,5131 462174631 Grth in ruwe tabak, groenten, fruit en consumptie-aardappelen 31
5132,5133 4632,4633 Grth in vlees, vleeswaren, zuivelproducten, eieren, spijsclién 31
5134 4634 Grth in dranken 2
5135 4635 Grth in tabaksproducten 2
5136 4636 Grth in suiker, chocolade en suikerwerk 2
5137 4637 Grth in koffie, thee, cacao en specerijen 2
5138,5139 4638,4639 Grth in overige voedings- en genotmiddelen 2
514 464 46733 Grth in overige consumentenartikelen 2
51511 46711 0 |Grth in vaste brandstoffen:
51511 46711 1 |- klein, lokaal verzorgingsgebied 3.1
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5151.3 46713 Grth minerale olieproducten (excl. brandstoffen) 32
5151.3 46712 1 |- vioeistoffen, o.c. < 100.000 m3 4.1
5152.2 /13 46722,46723 Grth in metalen en -halffabricaten 3.2
5153 4673 0 |Grth in hout en bouwmaterialen:
5153 4673 1 |- algemeen: b.o. > 2000 m? 3.1
5153 4673 2 |- algemeen: b.o. <= 2000 m* 2
5153.4 46735 4 |Zand en grind:
5153.4 46735 5 |- algemeen: b.o. > 200 m’ 3.2
5153.4 46735 6 |- algemeen: b.o. <= 200 m’ 2
5154 4674 0 |Grth in ijzer- en metaalwaren en verwarmingsapparatuur:
5154 4674 1 |- algemeen: b.o. > 2.000 m* 3.1
5154 4674 2 |- algemeen: b.o. <=2.000m’ 2
5155.1 46751 Grth in chemische producten 32
51565.2 46752 Grth in kunstmeststoffen 2
5156 4676 Grth in overige intermediaire goederen 2
518 466 0 |Grth in machines en apparaten:
518 466 1 |- machines voor de bouwnijverheid 32
518 466 2 |- overige 3
519 466,469 Overige grth (bedrijffsmeubels, emballage, vakbenodigdheden ed. |2
55 55 - |Logies-, maaltijden- en drankenverstrekking
5552 562 Cateringbedrijven 2
60 49 - |Vervoer over land
6021.1 493 Bus-, tram- en metrostations en -remises 3.2
6022 493 Taxibedrijven 2
6023 493 Touringcarbedrijven 3.2
6024 494 0 Goederenwegvervoerbedrijven (zonder schoonmaken tanks): b.o. > 3.2
1000 m* '
6024 494 1 Goederenwegvervoerbedrijven (zonder schoonmaken tanks) b.o. <= 3.1
1000 m* '
603 495 Pomp- en compressorstations van pijpleidingen 2
63 52 - |Dienstverlening t.b.v. het vervoer
6312 52102,52109 A |Distributiecentra, pak- en koelhuizen 31
6312 52109 B |Opslaggebouwen (verhuur apslagruimte) 2
6321 5221 1 |Autoparkeerterreinen, parkeergarages 2
6321 5221 2 |Stalling van vrachtwagens (met koelinstallaties) 3.2
633 791 Reisorganisaties 1
64 53 - |Post en telecommunicatie
641 531,632 Post- en koeriersdiensten 2
642 61 A |Telecommunicatiebedrijven 1
642 61 BO |Zendinstallaties:
642 61 B1 I° LG en MG, zendervermogen < 100 kW (bij groter vermogen: 392
onderzoek!)
642 61 B2 [-FMenTV 1
642 61 83 I° GSM en UMTS-steunzenders (indien bouwvergunningplich- 1
tig)
71 77 Verhuur van transportmiddelen, machines, andere roerende
~_|goederen
711 7711 Personenautoverhuurbedrijven 2
712 77127739 Verhuurbedrijven voor transportmiddelen (excl. personenauto- s) 341
713 773 Verhuurbedrijven voor machines en werkiuigen 3.1
714 772 Werhuurbedrijven voor roerende goederen n.e.g. 2
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72 62 - |Computerservice- en informatietechnologie
72 62 A |Computerservice- en informatietechnologie-bureau's e.d. 1
72 58,63 B |Datacentra 2
74 63, 69tm71, Overige zakelijke dienstverlening

73,74,77,78, -

80tm82
747 812 Reinigingsbedrijven voor gebouwen 3.1
7481.3 74203 Foto- en filmontwikkelcentrales 2
7484 .4 82991 Veilingen voor landbouw- en visserijprodukten 4.1
7484 .4 82992 Veilingen voor huisraad, kunst e.d. 1
75 84 _ |Openbaar bestuur, overheidsdiensten, sociale verzekeringen
7525 8425 Brandweerkazernes 31
90 37, 38, 39 - |Milieudienstverlening
9001 3700 B |Rioolgemalen 2
9002.1 381 A |Vuilophaal-, straatreinigingsbedrijven e.d. 3.1
90021 381 B |Gemeentewerven (afval-inzameldepots) 3.1
9002.2 382 AQ  |Afvalverwerkingsbedrijven:
9002.2 382 A2 |- kabelbranderijen 3.2
9002.2 382 A4 |- pathogeen afvalverbranding (voor ziekenhuizen) 3.1
9002,2 382 A5 |- oplosmiddelterugwinning 3.2
9002.2 382 A7 |- verwerking fotochemisch en galvano-afval 2
9002.2 3sz2 CO0 |Composteerbedrijven:
9002.2 382 C3 |- belucht v.c. < 20.000 ton/jr 3.2
9002.2 382 C4 |- belucht v.c. > 20.000 ton/jr 4.1
9002.2 382 C5 |- GFT in gesloten gebouw 4.1
92 59 - |Cultuur, sport en recreatie
921,922 591.592.601.602 Studio's (film, TV, radio, geluid) 2
926 931 F |Sportscholen, gymnastiekzalen 2
93 96 - |Overige dienstverlening
93011 96011 A |Wasserijen en strijkinrichtingen 3.1
9301.1 96011 B |Tapijtreinigingsbedrijven 3.1
9301.2 96012 Chemische wasserijen en ververijen 2
9301.3 96013 A |Wasverzendinrichtingen 2
9301.3 96013 B |Wasserettes, wassalons 1
9302 9602 Kappersbedrijven en schoonheidsinstituten 1
9303 9603 0 |Begrafenisondernemingen:
9303 9603 1 |- uitvaartcentra 1
9303 96031 2 |- begraafplaatsen 1
9303 96032 3 |- crematoria 3.2
9304 9313,9604 Fitnesscentra, badhuizen en sauna-baden 2
9305 9609 A |Dierenasiels en -pensions 3.2
9305 9609 B |Persoonlijke dienstverlening n.e.g. 1
de gebruikte afkortingen zijn:
< kleiner dan p.c. productiecapaciteit
b groter dan p.o. productiecpperviak
cat. categorie v.c. verwerkingscapaciteit
e.d. en dergelijke u uur
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grth groothandel d dag
n.e.g. o.c. niet elders genoer d dag
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Document 13
Van:
Verzonden: 19-04-2022 16:48
Aan:

Onderwerp: RE: Externe projectgroep Knibbelweg Oost
Hi

De staat van bedrijven voor Logistiek klopt inderdaad niet. Moeten wij er doorheen gaan, of vraag jij aan
het bureau om de eerste slag te maken en dat wij er daarna nog een keer doorheen gaan. Ik kan me
namelijk voorstellen dat je voor logistiek een hele andere type staat van bedrijven hebt dan voor een
regulier bedrijventerrein.

Die voor het bedrijventerrein wel, dat is toch een andere dan die voor logistiek zag ik.

Kunnen we in het bestemmingsplan specifiek voor de categorie “Catering” delen van het terrein
aanwijzen? Zodat we voorkomen dat 16 -17 jarige op bezorgscooters af en aan rijden en tussen het
grotere vrachtverkeer komen te zitten.

Met vriendelijke groet,
I ]

Accountmanager Bedrijven
Beleidsadviseur Economische Zaken

-— gemeente
lﬂ

— Zuidplas

706 - I 7]
E I - |

| www.zuidplas.nl

Locatie Raadhuisplein 1, 2914 KM Nieuwerkerk aan den lJssel

Van:

Verzonden: dinsdag 19 april 2022 09:57

Aan:

CC:

Onderwerp: RE: Externe projectgroep Knibbelweg Oost
Hoi [ 7]

Hier mijn vragen en de documenten.

1. Is de ladderonderbouwing grootschalige logistiek en de glastuinbouw zo afdoende?
2. Is de ladderonderbouwing 4 ha overige bedrijvigheid zo afdoende?

a. Eerdere opmerking provincie:
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Ladderonderbouwing overige (niet-logistieke) bedrijvigheid: De toelichting en met name
bijlage 3 gaan uitgebreid in op de Ladderonderbouwing van de grootschalige logistiek en
de glastuinbouw in het plangebied. We missen echter een gedegen onderbouwing van de
overige 4 hectare bedrijventerrein die onder andere voor uitplaatsers is gereserveerd. In
de onderbouwing voor de Samenwerkingsovereenkomst A12-corridor heeft de gemeente
hier veel informatie voor aangeleverd. Deze is slechts zeer beperkt terug te vinden in dit
bestemmingsplan

b. Voorgestelde verwerking LBP:
De gemeente levert de eerdere onderbouwing aan en dit wordt verwerkt in de toelichting.
Nog vaststellen over deze onderbouwing voldoende is, anders bureau nader onderzoek

laten doen.

c. Gemeente spoort stukken/onderbouwing op... heeft . J | deze aangeleverd?

3. Zijn de bedrijfsactiviteitenlijsten zo akkoord?

4, |s er ondertussen een lijst aangemelde bedrijven die in aanmerking komen voor de prioritering?

Groeten,

]
van:

Verzonden: donderdag 14 april 2022 09:14

Aan:
Onderwerp: RE: Externe projectgroep Knibbelweg Oost

Hi 7]

Zou je mij info kunnen sturen t.b.v. onze afspraak volgende week.
Zodat ik me kan voorbereiden? Ik zit nu niet echt in de materie namelijk.

Alvast bedankt.

Met vriendelijke groet,

I ]

Accountmanager Bedrijven
Beleidsadviseur Economische Zaken

e
-

gemeente

Zuidplas

T o6 - [ 7]
c I ]

| www.zuidplas.nl

Locatie Raadhuisplein 1, 2914 KM Nieuwerkerk aan den lJssel



Van:

Verzonden: woensdag 13 april 2022 20:23

Aan:
ce:
Onderwerp: RE: Externe projectgroep Knibbelweg Oost
Hoi,

Je kan en mag [l 7 ] vragen. (zie cc)

Groeten,
K]
Van:

Verzonden: woensdag 13 april 2022 08:49

Aan:
Onderwerp: RE: Externe projectgroep Knibbelweg Oost
Hoi Il 7]

Dat dacht ik ook al wel. Goed bezig!!

Heb je een collega EZ die wel tijd heeft om nog wat zaken voor het OBP op te pakken?

Groeten,
B
Van:

Verzonden: donderdag 7 april 2022 20:01
Aan:
cc:

Onderwerp: RE: Externe projectgroep Knibbelweg Oost

Hoi [ 71

Komende woensdag komen de eerste vliuchtelingen. Daar ben ik nu volledig mee bezig. |k hoop een volgende keer
weer aanwezig te kunnen zijn.

Helaas komende maandag dus niet.



Groeten,
K]
Van:

Verzonden: donderdag 7 april 2022 16:16
Aan:
CC:

Onderwerp: RE: Externe projectgroep Knibbelweg Oost

Allen,

Komende maandag wil ik graag de volgende twee zaken in breed verband inhoudelijk doornemen.
1. Bestemmingsmethodologie (ook irt verwerving) a.d.h.v. mijn notitie met verbeterpunten

2. Ontwerp van de openbare ruimte a.d.h.v. bijgevoegde mail van [ 7 |

Groeten,

-]

Van:
Verzonden: maandag 3 januari 2022 13:10
Aan:

CC:
Onderwerp: Externe projectgroep Knibbelweg Oost

Tijd: maandag 11 april 2022 13:00-15:00 (UTC+01:00) Amsterdam, Berlijn, Bern, Rome, Stockholm,
Wenen.

Locatie: Zoom

Topic: Externe projectgroep Knibbelweg Oost
Time: Jan 10, 2022 13:00 Amsterdam

Every month on the Second Mon, 12 occurrence(s)
Jan 10, 2022 13:00

Feb 14, 2022 13:00

Mar 14, 2022 13:00



Apr 11, 2022 13:00
May 9, 2022 13:00
Jun 13, 2022 13:00
Jul 11, 2022 13:00
Aug 8, 2022 13:00
Sep 12, 2022 13:00
Oct 10, 2022 13:00
Nov 14, 2022 13:00
Dec 12, 2022 13:00

Join Zoom Meeting

hitps://zuidplas-ictgouweijssel.zoom.us/j/9998790826 3 7pwd=eGNsSO0d5SMNKZKWWh4U01zQ0p4VTBrZz09

Meeting ID: 999 8790 8263

Passcode: 020662



van: I I ] Document 14

Verzonden: 29-03-2023 15:02

Aan:

cc:

Onderwerp: Re: geen uit te plaatsen bedrijven in de gemeente!!

Ro is al gevraagd!

Verzonden vanaf Outlook voor Android

broms [N ]

Sent: Wednesday, March 29, 2023 2:11:12 PM

To: [ 71 : :
ce

Subject: RE: geen uit te plaatsen bedrijven in de gemeente!!
Wellicht dat we RO ook nog even kunnen vragen.

Ik kan nu 2 bedrijven opnoemen die niet mogen uitbreiden. Wellicht dat die bedrijven het wel interessant
zouden vinden. De bedrijven zijn zelf niet op de hoogte van het feit dat ik ze hier op de mail zet.

En de gemeente wil ze zelf ook niet uitplaatsen, maar ze zitten beide op een plek waar uitbreiding niet
mogelijk is.

Dat zijn:

Met vriendelijke groet,

B
Accountmanager Bedrijven
Beleidsadviseur Economische Zaken

-— gemeente

& Zuidplas

To6- 7]

E I ]

I www.zuidplas.nl

Locatie Raadhuisplein 1, 2914 KM Nieuwerkerk aan den IJssel

Van:

Verzonden: woensdag 29 maart 2023 13:58

™ aff ol ;
cc:

Onderwerp: RE: geen uit te plaatsen bedrijven in de gemeente!!
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Hoi [ 7]
Helemaal mee eens!
Je hebt [ J J ook al laten weten dat I ] <op de lijst staat’.

Aangezien het college de prioritering heeft vastgesteld lijkt het mij wel goed om in een PFO dit korte lijstje en hoe nu verder te
bespreken.

Groeten,
-]
Van:

Verzonden: maandag 20 maart 2023 10:55

Aan:
Onderwerp: geen uit te plaatsen bedrijven in de gemeente!!

Hoi allemaal,

Er is een excellijst uitgegaan naar alle clustermanagers en een aantal collega’s. De vraag was om alle bedrijven op te geven die
op termijn verplaatst moeten/willen worden.

Hierdoor zou een mooi integraal overzicht van uit te plaatsen bedrijven ontstaan en zou ook de lijst met bedrijven voor
Knibbelweg Oost gevuld worden.

Tot op heden heeft alleen | -/ | (ik heb niets) en [{ / | gereageerd op deze mail. || -/ | heeft alleen een aantal tuinders opgegeven.
Behalve ({1 7 [Zijn er dus geen uit te plaatsen bedrijven in Zuidplas en voor Knibbelweg Oost (betreffende de 4 ha)

Hoe gaan wij hier nu verder mee om?

Wellicht een punt om dit te bespreken in de interne projectgroep Knibbelweg Oost?

Zelf wil ik er een punt achter zetten en van Uden de ruimte te geven om bedrijven uit Zuidplas die belangstelling hebben te
kunnen benaderen.

Benieuwd hoe jullie hier tegenaan kijken.
Met vriendelijke groeten,
I ]

beleidsadviseur Economie

— gemeente
Zuidplas

T o180 - 7] I 7]

E I T ) 1 www.zuidplas.nl

locatie: gemeentehuis, raadhuisplein 1, 2914 KM Nieuwerkerk aan den [Jssel

Postadres Postbus 100, 2910 AC Nieuwerkerk aan den [Jssel






Van: Document 15

Verzonden: 29-03-2023 14:11

Aan:
cc:

Onderwerp: RE: geen uit te plaatsen bedrijven in de gemeente!!

Wellicht dat we RO ook nog even kunnen vragen.

Ik kan nu 2 bedrijven opnoemen die niet mogen uitbreiden. Wellicht dat die bedrijven het wel interessant
zouden vinden. De bedrijven zijn zelf niet op de hoogte van het feit dat ik ze hier op de mail zet.

En de gemeente wil ze zelf ook niet uitplaatsen, maar ze zitten beide op een plek waar uitbreiding niet
mogelijk is.

Dat zijn:

Met vriendelijke groet,
I ']

Accountmanager Bedrijven
Beleidsadviseur Economische Zaken

gemeente

Zuidplas

™
il

T 06 - I

E I ']
| www.zuidplas.nl

Locatie Raadhuisplein 1, 2914 KM Nieuwerkerk aan den lJssel

Van:

Verzonden: woensdag 29 maart 2023 13:58

Aan: [T I
cc:

Onderwerp: RE: geen uit te plaatsen bedrijven in de gemeente!!

Hoi [l 7]

Helemaal mee eens!
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Je hebt | J | ook al laten weten dat Corrosion ‘op de lijst staat'.

Aangezien het college de prioritering heeft vastgesteld lijkt het mij wel goed om in een PFO dit korte lijstje en hoe
nu verder te bespreken.

Groeten,
1
Van:

Verzonden: maandag 20 maart 2023 10:55
Aan:

Onderwerp: geen uit te plaatsen bedrijven in de gemeente!!
Hai allemaal,

Er is een excellijst uitgegaan naar alle clustermanagers en een aantal collega's. De vraag was om alle bedrijven op
te geven die op termijn verplaatst moeten/willen worden.

Hierdoor zou een mooi integraal overzicht van uit te plaatsen bedrijven ontstaan en zou ook de lijst met bedrijven
voor Knibbelweg Oost gevuld worden.

Tot op heden heeft alleen | - | (ik heb niets) en || ./ | gereageerd op deze mail. || -/ | heeft alleen een aantal
tuinders opgegeven.

Behe ./ I © FZijn er dus geen uit te plaatsen bedrijven in Zuidplas en voor Knibbelweg Oost (betreffende de 4
ha)

Hoe gaan wij hier nu verder mee om?
Wellicht een punt om dit te bespreken in de interne projectgroep Knibbelweg Oost?

Zelf wil ik er een punt achter zetten en van Uden de ruimte te geven om bedrijven uit Zuidplas die belangstelling
hebben te kunnen benaderen.

Benieuwd hoe jullie hier tegenaan kijken.
Met vriendelijke groeten,
I ]|

beleidsadviseur Economie

- gemeente

= Zuidplas

T 0180 - 639 [ M [N 7 ]
£ I ]| waw.zuidplas.n

locatie: gemeentehuis, raadhuisplein 1, 2914 KM Nieuwerkerk aan den lJssel



Postadres Postbus 100, 2910 AC Nieuwerkerk aan den lJssel




Van; B 18

Verzonden: 09-02-2023 15:08

Aan:

Onderwerp: RE: Mogelijke verplaatsing ondernemers Knibbelweg Oost.xlsx

Allen,

Ik heb de kolommen met "Reden wens vertrek Perspectief gemeente" en "Reden wens vertrek Perspectief
ondernemer” vervangen door “reden vertrek/categorie” conform de prioritering. En direct daaraast van de kolom
“Prioriteit” heb ik “Urgentie” gemaakt.

Zo heb je direct inzicht in belangrijkheid en urgentie.

Groeten,
B
Van:

Verzonden: dinsdag 7 februari 2023 12:43

Aan: I ] ; I ] N ]

Onderwerp: Mogelijke verplaatsing ondernemers Knibbelweg Oost.xIsx

Haoi allen,

Komt dit overzicht tegemoet aan de wensen om te komen tot een “integrale” lijst van te verplaatsen bedrijven nu of
in de toekomst?

Indien akkoord wil ik dit overzicht met enige toelichting versturen aan de verschillende collega'’s

Groeten,

n’l
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Ondernemer Straat Huisnummer Woonplaats



Reden vertrek / categorie Urgentie



Mogelijk ingeschatte termijn Alternatieve locatie Alternatieve locatie
Binnen Zuidplas (geef mogelijke Buiten Zuidplas (geef mogelijke
locatie) locatie)



Relatie Financieel haalbaar (eventuele Politiek haalbaar
met dekking)

bestaand

dossier






Kort
Middel lang
Lang

Hoog
Middel
Laag

10 - Uitplaatsing vanuit een vastgesteld transformatiegebied
07 - Vertrek levert een bijdrage aan de ruimtelijke kwaliteit
05 - Moet worden uitgeplaatst door externe ontwikkelingen
03 - Voldoet niet (meer) aan bestemmingsplan

01 - Onvoldoende ruimte op huidige locatie voor uitbreiding



Van: pocument 11

Verzonden: 20-02-2023 16:26

Aan:
o] © @0 O

Onderwerp: RE: Mogelijke verplaatsing ondernemers Knibbelweg Oost.xlsx

Ja behoorlijk... zo ken ik jou helemaaaaal niet :p

Van:

Verzonden: maandag 20 februari 2023 15:29

Aan: [ ] : ] ; )

Onderwerp: RE: Mogelijke verplaatsing ondernemers Knibbelweg Oost.xlsx
Hoi,

Ik heb dat niet toegepast, omdat het meer is dan plaatsing op knibbelweg Oost. Prioritering komt later wel. Nu wil ik
reden vertrek weten vanuit gemeente en/of ondernemer.

Beetje eigenwijs.....

Groeten,
K]
Van:

Verzonden: donderdag 9 februari 2023 15:08
Aan:

Onderwerp: RE: Mogelijke verplaatsing ondernemers Knibbelweg Oost.xlsx

Allen,

Ik heb de kolommen met "Reden wens vertrek Perspectief gemeente" en "Reden wens vertrek Perspectief
ondernemer" vervangen door “reden vertrek/categorie” conform de prioritering. En direct daarnaast van de kolom
“Prioriteit” heb ik “Urgentie” gemaakt.

Zo heb je direct inzicht in belangrijkheid en urgentie.

Groeten,
B
Van:

Verzonden: dinsdag 7 februari 2023 12:43
Aan:

Onderwerp: Mogelijke verplaatsing ondernemers Knibbelweg Oost.xlsx
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Hoi allen,

Komt dit overzicht tegemoet aan de wensen om te komen tot een “integrale” lijst van te verplaatsen bedrijven nu of
in de toekomst?

Indien akkoord wil ik dit overzicht met enige toelichting versturen aan de verschillende collega's

Groeten,



van: [ I ] poeument 18
Verzonden: 31-01-2023 12:15

Aan

cc: I ] I 7]

Onderwerp: Bestemmingsplan Knibbelweg Oost

Goede morgen [0 |

Recent heeft het ontwerp bestemmingsplan Knibbelweg Oost ter inzage gelegen. Tegen dit ontwerp
bestemmingsplan zijn verschillende zienswijzen ingekomen. Onder andere van [ 7 | Eigenaar van een
tankstation en autobedrijf.

Het gaat -J ] met name om de mogelijk om zich te kunnen vestigen. Is jou bekend of hier afspraken over zijn

gemaakt. De lijst van bedrijfsactiviteiten is aangepast. Is hier over gesproken. In zienswijze nummer 2 schrijft [J ]
l J ]over het ontbreken over gemeentelijk beleid voor uitplaatsen van bedrijven. Is jou daar meer over bekend.

Groetjes

]
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AR

Gemeenteraad van de gemeente 123.000048 / 05/01,/2023
Zuidplas Gemeente Zuidplas
Postbus 100

2910 AC Nieuwerkerk a/d lssel

Zevenhuizen, 4 januari 2023

Onderwerp: ZIENSWUZE no. 1 ontwerpbestemmingsplan ‘Knibbelweg-Oost’ te Zevenhuizen
Geachte Raad,

In het Gemeenteblad van Zuidplas (2022, 518495) van 23 november 2022 is aangekondigd dat het
ontwerpbestemmingsplan ‘Knibbelweg-Oost’ ter inzage ligt. Wij hebben van het plan kennisgenomen.
Ondergetekenden vragen van daaruit uw aandacht voor het volgende:

Ontwerptekst

in punt 2.2.5 ‘Overige bedrijven’ pag. 13 wordt de bedoeling aangegeven om ‘een deel van het plangebied in te
richten voor diverse kleinschaligere bedrijven (tot milieucategorie 3.2), zoals opgenomen in de Staat van
bedrijfsdoeleinden 2 (bijlage Il bij de regels)’.

Overwegingen

Vele malen hebben wij, zelfs nog bij de Gemeente Zevenhuizen-Moerkapelle, aangegeven dat wij zeer
geinteresseerd zijn in de mogelijkheid tot verplaatsing en samenvoegen van onze lokale bedrijven in
Zevenhuizen tw. Auto Service Boode op het Nijverheidscentrum, Argos Tankstation in de Dorpsstraat 38. Al in
2012 heeft de toenmalig wethouder Bosman ons specifiek op de te ontwikkelen locatie Knibbelweg-Oost
gewezen. Ondanks de crisisjaren waren wij steeds in staat om onze wens te realiseren en dus zochten wij
aansluiting bij de diverse opvolgende ontwikkelaars. Kortom onze belangstelling voor én noodzaak tot
verplaatsing was en is helder bij ontwikkelaar en gemeente.

Waarneming

Direct in de planbeschrijving wordt gesuggereerd dat kleinschalige bedrijven tot categorie 3.2 zich kunnen
vestigen. Volgens de échte Staat van bedrijfsdoeleinden 2 (tot milieucategorie 3.2) zouden ook wij ons er
kunnen vestigen. Een nadere blik op bijlage Il bij de regels toont echter aan dat de activiteiten onder 40, 45 en
55 uit de landelijke lijst zijn verwijderd en dat er een fors aantal punten 51 t/m 63 (ook in de lijst logistiek
opgenomen) zijn toegevoegd. Het lijkt erop dat er gestuurd wordt om de bedrijvigheid exclusief voor logistiek
of aanpalend te maken, waardoor het voornemen van de gemeente en de behoefte tot hervestiging van lokale
bedrijven ernstig wordt beinvioed en beperkt. Geconstateerd wordt ook dat het ontwerp bestemmingsplan
geen ondersteuning geeft aan het concept Gebiedspaspoort Zevenhuizen. Van enige coherentie is geen sprake.

Voorstel

Wij stellen voor om bijgevoegde Staat van bedrijfsdoeleinden 2 (tot milieucategorie 3.2) van toepassing te
verklaren. Hiermee zal de 4 hectare een wezenlijke bijdrage kunnen betekenen voor het bedrijfsleven in
Zevenhuizen.

Uiteraard zijn wij bereid om deze zienswijze mondeling toe te lichten. Wij vertrouwen erop dat de in dit
ontwerpbestemmingsplan opgevoerde voorstellen worden aangepast.

Met vriendelijke groet,




Staat van Bedrijfsactiviteiten (categorie 1 t/m 3.2)
SBi-code | Nr. | Omschrijving Cat.
2008
02 - Bosbouw en dienstverlening t.b.v. bosbouw
020 Bosbouwbedrijven 3.4
15 - Vervaardiging van voedingsmiddelen en dranken
151 0 | Slachterijen en overige vieesverwerking:
151 1 — _slachterijen en pluimveeslachterijen 3.2
151 4 — vleeswaren- en vieesconservenfabrieken: p.o. > 1000 m* 3.2
151 5 — vieeswaren- en vieesconservenfabrieken: p.o. <= 1000 m’ 3.1
151 6 |- vieeswaren- en vieesconservenfabrieken: p.o. <= 200 m’ 31
151 7 — loonslachterijen 31
151 8 - vervaardiging van snacks en vervaardiging van kant-en-klaar-maaltijden | 3.1
met p.o. < 2.000 m*
152 0 | Visverwerkingsbedrijven:
152 5 |- verwerken anderszins: p.o. <= 1000 m 32
152 6 |- verwerken anderszins: p.o. <= 300 m® 3.1
1531 0 Aardappelproducten fabrieken:
1531 2 |- vervaardiging van snacks met p.o0. < 2.000 m? 3.1
1532, 1533 |0 Groente- en fruitconservenfabrieken:
1532, 1533 |1 - jam 3.2
1632, 1533 |2 |- groente algemeen 32
1532, 1533 |3 - met koolsoorten 3.2
1551 0 Zuivelproducten fabrieken:
1551 3 — melkproducten fabrieken v.c. < 55.000 t/j 3.2
1552 1 | Consumptie-ijsfabrieken: p.o. > 200 m*: 32
1552 2 | Consumptie-jjsfabrieken: p.o. <= 200 m* 2
1581 0 Broodfabrieken, brood- en banketbakkerijen:
1581 1 — _v.c. < 7500 kg meel/week, bij gebruik van charge-ovens 2
1581 2 |- v.c.>=7500 kg meel/week 3.2
1582 Banket, biscuit- en koekfabrieken 3.2
1584 0 Verwerking cacacbonen en vervaardiging chocolade- en suikerwerk:
1584 2 - cacao- en chocoladefabrieken vervaardigen van chocoladewerken met | 3.2
p.o. < 2.000 m*
1584 3 - cacao- en chocoladefabrieken vervaardigen van chocoladewerken met |2
p.0. <= 200 m*
1584 5 — suikerwerkfabrieken zonder suiker branden: p.o. > 200 m* 3.2
1584 6 — suikerwerkfabrieken zonder suiker branden: p.o. <= 200 m* 2
1585 Deegwarenfabrieken 31
1586 0 Koffiebranderijen en theepakkerijen:
1586 2 — theepakkerijen 3.2
11589.2 0 Soep- en soeparomafabrieken:
11589.2 1 |- zonder poederdrogen 32




Staat van Bedrijfsactiviteiten (categorie 1 t/m 3.2)

SBl-code |Nr. | Omschrijving Cat.
2008

1593 t/m Vervaardiging van wijn, cider e.d. 2
1585

1598 Mineraalwater- en frisdrankfabrieken a2
17 - Vervaardiging van textiel

171 Bewerken en spinnen van textielvezels 3.2
172 Weven van textiel:

172 1 |- aantal weefgetouwen < 50 32
173 | Textielveredelingsbedrijven e 3.1
174, 175 Vervaardiging van textielwaren 31
176, 177 Vervaardiging van gebreide en gehaakte stoffen en artikelen 3.1
18 - Vervaardiging van kleding; bereiden en verven van bont

181 Vervaardiging kleding van leer 31
182 Vervaardiging van kleding en -toebehoren (excl. van leer) 2
183 Bereiden en verven van bont; vervaardiging van artikelen van bont 3.1
19 - Vervaardiging van leer en lederwaren (excl. kleding)

192 Lederwarenfabrieken (excl. kleding en schoeisel) 31
193 Schoenenfabrieken 3.1
20 - Houtindustrie en vervaardiging artikelen van hout, riet, kurk e.d.

20101 Houtzagerijen 32
2010.2 0 Houtconserveringsbedrijven:

2010.2 2 |- met zoutoplossingen 31
202 Fineer- en plaatmaterialenfabrieken 32
203, 204, 0 | Timmerwerkfabrieken, vervaardiging overige artikelen van hout 3.2
205

203, 204, 1 Timmerwerkfabrieken, vervaardiging overige artikelen van hout, p.o. <200 | 3.1
205 m*

205 Kurkwaren-, riet- en viechtwerkfabrieken 2
21 - Vervaardiging van papier, karton en papier- en kartonwaren

2112 Papier- en kartonfabrieken:

2112 1 - pc.<3tu 31
212 Papier- en kartonwarenfabrieken 3.2
2121.2 0 Golfkartonfabrieken:

2121.2 1 - pc. <3t 3.2
22 - Uitgeverijen, drukkerijen en reproductie van opgenomen media

221 Uitgeverijen (kantoren) 1
2221 Drukkerijen van dagbladen 3.2
2222 Drukkerijen (vlak- en rotatie-diepdrukkerijen) 3.2
22226 Kleine drukkerijen en kopieerinrichtingen 2
2223 A | Grafische afwerking 1




Staat van Bedrijfsactiviteiten (categorie 1 t/m 3.2)

SBl-code |Nr. | Omschrijving Cat.

2008

2223 B Binderijen 2

2224 Grafische reproductie en zetten 2

2225 Overige grafische activiteiten 2

223 Reproductiebedrijven opgenomen media 1

23 - Aardolie-/steenkoolverwerk. Ind.; bewerking splijt-/kweekstoffen

2320.2 A | Smeerolién- en vettenfabrieken 3.2

24 - Vervaardiging van chemische producten

2442 0 Famaceutische productenfabrieken:

2442 1 ~ formulering en afvullen geneesmiddelen 31

2442 2 - verbandmiddelenfabrieken 2

2462 0 Lijm- en plakmiddelenfabrieken:

2462 1 — _zonder dierlijke grondstoffen 3.2

2464 Fotochemische productenfabrieken 3.2

2466 A | Chemische kantoorbenodigdhedenfabrieken 3.1

25 - Vervaardiging van producten van rubber en kunststof

2512 0 |Loopviakvernieuwingsbedrijven:

2512 1 |- vioeropp. < 100 m* 3.1

2513 Rubber-artikelenfabrieken 3.2

252 0 Kunststofverwerkende bedrijven:

252 3 - productie van verpakkingsmateriaal en assemblage van kunststof- 31
bouwmaterialen

26 - Vervaardiging van glas, aardewerk, cement-, kalk- en gipsproducten

261 0 Glasfabrieken:

261 1 — glas en glasproducten, p.c. < 5.000 t/j 3.2

2615 Glasbewerkingsbedrijven 3

262, 263 0 Aardewerkfabrieken:

262, 263 1 - _vermogen elektrische ovens totaal < 40 kW 2

262, 263 2 — vermogen elektrische ovens totaal >= 40 kW 3.2

2661.2 0 Kalkzandsteenfabrieken:

2661.2 1 |- p.c.<100.000 tf 3.2

2662 Mineraalgebonden bouwplatenfabrieken 32

2663, 2664 |0 Betonmortelcentrales:

2663, 2664 |1 - p.c. <100 tlu 3.2

2665, 2666 |0 Vervaardiging van producten van beton, (vezel)cement en gips:

2665, 2666 |1 - p.c.<100td 32

267 0 | Natuursteenbewerkingsbedrijven:

267 1__ |- zonder breken, zeven en drogen: p.o. > 2.000 m* 3.2

267 2 — zonder breken, zeven en drogen: p.o. <= 2.000 m” 3.1

2681 Slijp- en polijstmiddelen fabrieken 3.1

2682 C | Minerale productenfabrieken n.e.g. 3.2




Staat van Bedrijfsactiviteiten (categorie 1 t/m 3.2)

SBl-code | Nr. | Omschrijving Cat.

2008

28 - Vervaard. en reparatie van producten van metaal (excl.
mach./transportmidd.)

281 Constructiewerkplaatsen:

281 - gesloten gebouw 3.2

281 1a |- gesloten gebouw, p.o. < 200 m* 3.1

284 B Smederijen, lasinrichtingen, bankwerkerijen e.d. 3.2

284 B1 |Smederijen, lasinrichtingen, bankwerkerijen e.d., p.o.<200m* |31 |

2851 0 _|Metaalopperviaktebehandelingsbedrijven. =~ | i

2851 1 - algemeen 32

2851 11 |- metaalharden 3.2

2851 112 |- lakspuiten en moffelen 132

2851 2 — _scoperen (opspuiten van zink) 3.2

2851 3 — thermisch verzinken 32

2851 4 - thermisch vertinnen 3.2

2851 5 — mechanische opperviaktebehandeling (slijpen, polijsten) 3.2

2851 6 — anodiseren, eloxeren 32

2851 7 - _chemische opperviaktebehandeling 3.2

2851 8 |- emailleren 3.2

2851 9 — galvaniseren (vernikkelen, verchromen, verzinken, verkoperen ed) 3.2

2852 1 Overige metaalbewerkende industrie 3.2

2852 2 | Overige metaalbewerkende industrie, inpandig, p.o. <200 m* 3.1

287 B | Overige metaalwarenfabrieken n.e.g. 3.2

287 B |Overige metaalwarenfabrieken n.e.g.; inpandig, p.o. <200 m? 3.1

29 - Vervaardiging van machines en apparaten

29 0 Machine- en apparatenfabrieken incl. reparatie:

29 1 |- p.o.<2.000m? 3.2

30 - Vervaardiging van kantoormachines en computers

30 A | Kantoormachines- en computerfabrieken incl. reparatie 2

31 - Vervaardiging van over. elektr. machines, apparaten en benodigdh.

314 Accumulatoren- en batterijenfabrieken 3.2

316 Elektrotechnische industrie n.e.g. 2

32 - Vervaardiging van audio-, video-, telecom-apparaten en -benodigdh.

321 tm 323 Vervaardiging van audio-, video- en telecom-apparatuur e.d. incl. reparatie | 3.1

3210 Fabrieken voor gedrukte bedrading 3.1

33 - Vervaardiging van medische en optische apparaten en instrumenten

33 A Fabrieken voor medische en optische apparaten en instrumenten e.d. incl. |2
reparatie

34 Vervaardiging van auto’s, aanhangwagens en opleggers




Staat van Bedrijfsactiviteiten (categorie 1 t/m 3.2)
SBl-code | Nr. | Omschrijving Cat.
2008
343 Auto-onderdelenfabrieken 3.2
35 - Vervaardiging van transportmiddelen (excl. auto's, aanhangwagens)
351 0 Scheepsbouw- en reparatiebedrijven:
| 351 1 |- houten schepen 3.1
| 351 2 - kunststof schepen 3.2
| 352 0 | Wagonbouw- en spoorwegwerkplaatsen:
352 1 — algemeen 32
354 Rijwiel- en motorrijwielfabrieken 3.2
| 355 Transportmiddelenindustrie n.e.g. 3.2
[
|36 - Vervaardiging van meubels en overige goederen n.e.g.
361 1 Meubelfabrieken 3.2
361 2 | Meubelstoffeerderijen b.o. < 200 m’ 1
362 Fabricage van munten, sieraden e.d. 2
| 363 Muziekinstrumentenfabrieken 2
364 Sportartikelenfabrieken 3.1
365 Speelgoedartikelenfabrieken 3.1
3663.1 Sociale werkvoorziening 2
3663.2 Vervaardiging van overige goederen n.e.g. 3.1
540 - Productie en distrib. Van stroom, aardgas, stoom en warm water
140 BO | Bio-energieinstallaties elektrisch vermogen < 50 MWe:
40 B1 |- covergisting, verbranding en vergassing van mest, slib, GFT en rest- 3.2
stromen voedingsindustrie
40 B2 |- vergisting, verbranding en vergassing van overige biomassa 3.2
40 CO | Elektriciteitsdistributiebedrijven, met transformatorvermogen:
40 C1 |- <10MVA 2
40 C2 |- 10-100 MVA 3.1
40 C3 |- 100 - 200 MVA 3.2
40 D0 | Gasdistributiebedrijven:
40 D3 |- gas: reduceer-, compressor-, meet- en regelinst. Cat. A 1
40 D4 |- gasdrukregel- en meetruimten (kasten en gebouwen), cat. Ben C 2
40 D5 |- gasontvang- en -verdeelstations, cat. D 31
| 40 EO | Warmtevoorzieningsinstallaties, gasgestookt:
|40 E1 |- stadsverwarming 3.2
40 E2 |- blokverwarming 2
40 FO | Windmolens:
40 F1_ |- wiekdiameter 20 m 3.2
45 - Bouwnijverheid
45 0 | Bouwbedrijven algemeen: b.o. > 2.000 m* 3.2
45 1 | Bouwbedrijven algemeen: b.o. <= 2.000 m* 3.1
45 2 | Aannemersbedrijven met werkplaats: b.o. > 1000 m* 3.1




Staat van Bedrijfsactiviteiten (categorie 1 t/m 3.2)

SBi-code |Nr. | Omschrijving Cat.

2008

45 3 Aannemersbedrijven met werkplaats: b.o.< 1000 m?® 2

50 - reparatie van auto's, motorfietsen; benzineservicestations

5020.4 A | Autoplaatwerkerijen 32

5020.4 B | Autobeklederijen 1

5020.4 C | Autospuitinrichtingen 31

5020.5 Autowasserijen 2

64 - Post en telecommunicatie

641 Post- en koeriersdiensten 2

642 A | Telecommunicatiebedrijven 1

642 B0 | Zendinstallaties:

642 B1 |- LG en MG, zendervermogen < 100 kW (bij groter vermogen: onder- 32
zoek!)

642 B2 |- FMenTV 1

642 B3 |- GSM en UMTS-steunzenders (indien bouwvergunningplichtig) 1

72 - Computerservice- en informatietechnologie

72 A | Computerservice- en informatietechnologie-bureau's e.d. 1

72 B Datacentra 2
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Zuidplas 123.000049 / 05/01,/2023
Postbus 100 Gemeente Zuidplas

2910 AC Nieuwerkerk a/d lJssel

Zevenhuizen, 4 januari 2023
Onderwerp: ZIENSWUZE no. 2 ontwerpbestemmingsplan ‘Knibbelweg-Oost’ te Zevenhuizen
Geachte Raad,

Iin het Gemeenteblad van Zuidplas (2022, 518495) van 23 november 2022 is aangekondigd dat het
ontwerpbestemmingsplan ‘Knibbelweg-Oost’ ter inzage ligt. Wij hebben van het plan kennisgenomen.
Ondergetekenden vragen van daaruit uw aandacht voor het volgende:

Ontwerptekst

Op pag. 25 wordt gesproken over ‘bedrijven die de ontwikkeling voor woningbouwdoeleinden in de kernen in
de weg staan’. ‘In de kern Zevenhuizen kan daarbij worden gedacht aan een binnen het centrum gevestigd
autoherstelbedrijf, een aannemerij en een staalverwerkend bedrijf’.

Overwegingen

Het valt op dat ons tankstation in deze tekst buiten beschouwing wordt gelaten. Vele malen hebben wij, zelfs
nog bij de Gemeente Zevenhuizen-Moerkapelle, aangegeven dat wij zeer geinteresseerd zijn in de mogelijkheid
tot verplaatsing en samenvoegen van onze lokale bedrijven Vakgarage Boode, Garage Schmidt en het Argos
tankstation te Zevenhuizen. Het liefst deden wij dat op de Knibbelweg-Oost locatie. Toen deze ontwikkeling te
lang duurde hebben wij in ieder geval de garagebedrijven samengevoegd. De wens tot integrale verplaatsing
blijft er nog steeds. De desastreuze gevolgen voor het tankstation in de Dorpstraat 38 te Zevenhuizen van het
gemeentelijk besluit tot afsluiting van het Zuideinde als doorgaande weg was een harde klap voor de omzet van
het tankstation. Sluiting van dit station was vanuit economisch oogpunt uiteindelijk noodzakelijk, maar de wens
om deze service op een andere plaats te blijven verlenen blijft aanwezig!

Waarneming

De aangehaalde ontwerptekst (In de kern Zevenhuizen kan daarbij worden gedacht aan een binnen het
centrum gevestigd autoherstelbedrijf, een aannemerij en een staalverwerkend bedrijf) is misleidend te
noemen. Het aandachtspunt wordt genoemd, maar er wordt vervolgens geen invulling aangegeven. Een
oplossing in deze wordt zelfs volledig onderuitgehaald. De genoemde bedrijfsactiviteiten zijn juist voor alle drie
de geduide bedrijven zonder reden uit de bijlage Staat van bedrijfsdoeleinden 2 tot milieucategorie 3.2 (bijlage
Il bij de regels) geschrapt. En dat terwijl de provincie en gemeente al jaren prioriteit leggen hebben op
binnenstedelijke (incl. herontwikkelingskansen binnen dorpen) transitiekansen. De logica van dit handelen
ontgaat ons volledig en de uitsluiting is schrijnend.

Voorstel

Het gemis aan gemeentelijk beleid voor de invulling en inzet van de vier hectare is de oorzaak van deze
tegenstrijdigheid. Wij stellen voor om de genoemde staat van bedrijfsdoeleinden aan te passen en prioriteit af
te dwingen aan de belangen van de lokale bedrijven (Zevenhuizen én Moerkapelle) ook wanneer de 4 hectare
te weinig blijkt te zijn.

Uiteraard zijn wij bereid om deze zienswijze mondeling toe te lichten. Wij vertrouwen erop dat de in dit
ontwerpbestemmingsplan opgevoerde voorstellen worden aangepast.

Met vriendelijke groet,

R.H.W. de Jong Holding B.V.

Auto Service Boode en Tankstation De Jong Zevenhuizen
Dorpsstraat 138
2761 AH Zevenhuizen
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Zuidplas 123.000050 / 05/01/2023
Postbus 100 Gemeente Zudplas
2910 AC Nieuwerkerk a/d lissel

Zevenhuizen, 4 januari 2023
Onderwerp: ZIENSWUZE no. 3 ontwerpbestemmingsplan ‘Knibbelweg-Oost’ te Zevenhuizen
Geachte Raad,

In het Gemeenteblad van Zuidplas (2022, 518495) van 23 november 2022 is aangekondigd dat het
ontwerpbestemmingsplan ‘Knibbelweg-Oost’ ter inzage ligt. Wij hebben van het plan kennisgenomen.
Ondergetekenden vragen van daaruit uw aandacht voor het volgende:

Ontwerptekst

Op pag. 25 worden Gouwepark en Gouweknoop genoemd voor de uitbreidingsbehoefte van lokale bedrijven
(kleiner dan 3 ha). Daarnaast wordt een relatie gelegd met een regionale functie van Knibbelweg-Oost in
combinatie met transitiewensen in buurgemeenten. ‘Te denken valt aan hervestiging van bedrijven als in
buurgemeenten (bv Waddinxveen) bestaande bedrijfsterreinen een transactieproces zullen ondergaan’.

Overwegingen

Het in een adem noemen van verplaatsing en uitbreiding werkt verstorend, omdat de aanleiding van en de
reden waarom, onderliggend verschillend zijn voor bedrijfsplannen. Verplaatsing hoeft immers geen uitbreiding
te zijn, maar kan wel wenselijk zijn, dit vraagt een geheel andere aanpak. Een duidelijk en stevig gemeentelijk
beleid ten aanzien van deze twee uitgangspunten wordt hier node gemist. Met de ontwikkeling van

Knibbelweg Oost worden de huidige mogelijkheden voor lokale bedrijfsontwikkeling in Zevenhuizen volledig
opgesnoept. En dat bij de complexe wens voor een tweede supermarkt, uitplaatsing uit het dorpscentrum en
de vraagtekens die uw Raad bij de ligging van het huidige bedrijfsterrein plaatst. Het is in deze context zeker
ongewenst om de deur voor Waddinxveen open te zetten, terwijl zelfs het weggeven van 15 hectare voor
logistiek hiermee niet zou kunnen harmoniéren.

Waarneming

Het concept Gebiedspaspoort Zevenhuizen en de bouwintensiteit in Zevenhuizen tonen aan dat er nieuwe
spanningsvelden worden gecreéerd. Voor mijn bedrijven Auto Service Boode en het Argos Tankstation te
Zevenhuizen brengt dit nieuwe onzekerheid met zich mee. Dat wij voor deze conflicten al jaren aandacht
vragen, heeft tot niks geleid.

Eerder heeft de gemeente op ons verzoek al eens overleg gepleegd met de gemeente Waddinxveen over de
mogelijkheid om onze bedrijven te verplaatsen naar de rand van die gemeente op het in ontwikkeling zijnde
bedrijventerrein op de grens van Waddinxveen en Zuidplas (bij de rotonde naar Moerkapelle). De gemeente
kreeg stante pede een informele afwijzing. Niet alleen regeren is vooruitzien, ondernemen is dat ook.

Voorstel

Onze klanten zitten met hun behoefte voor onze diensten direct om de hoek. Met alle woningbouw
(Koningskwartier, Swanla en Vijfde dorp) neemt die behoefte aan onze diensten en aan mobiliteit alleen maar
toe. Wij stellen voor elke suggestie dat wij het maar in de regio moeten oplossen uit het ontwerp te schrappen
en een daadkrachtiger beleid voor ons en onze lokale bedrijfsgenoten op te stellen en af te dwingen.

Uiteraard zijn wij bereid om deze zienswijze mondeling toe te lichten. Wij vertrouwen erop dat de in dit
ontwerpbestemmingsplan opgevoerde voorstellen worden aangepast.

Met vriendelijke groet,

R.H.W. de Jong Holding B.V.

Auto Service Boode en Tankstation De Jong Zevenhuizen
Dorpsstraat 138
2761 AH Zevenhuizen
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Gemeenteraad van de gemeente 123.000051 / 05,01 /2023
Zuidplas Gemeente Zudplas
Postbus 100

2910 AC Nieuwerkerk a/d lssel

Zevenhuizen, 4 januari 2023

Onderwerp: ZIENSWLZE no. 4 ontwerpbestemmingsplan ‘Knibbelweg-Oost’ te Zevenhuizen
Geachte Raad,

In het Gemeenteblad van Zuidplas (2022, 518495) van 23 november 2022 is aangekondigd dat het
ontwerpbestemmingsplan ‘Knibbelweg-Oost’ ter inzage ligt. Wij hebben van het plan kennisgenomen.
Ondergetekenden vragen van daaruit uw aandacht voor het volgende:

Ontwerptekst

Op pag. 39 en 40 wordt bij punt 4.3.1 “Verkeer’ de ontsluiting op de N219 in relatie met Knibbelweg-Oost
bezien. Conclusie is dat ‘de gevolgen van het plangebied voor het verkeer geen belemmeringen zijn voor het
plan’.

Overwegingen

Ondanks het feit dat daar gesteld wordt: ‘het tracé van de N219 en het kruispunt liggen buiten het plangebied’
is een integrale blik keihard noodzakelijk. Er zijn/worden studies gedaan naar de verkeerskundige
consequenties van het kruispunt op lange termijn (2040). Het is dan wel bedenkelijk dat nu al wordt gesteld dat
er geen belemmeringen zijn. Als ontsluiting van het Vijfde Dorp wordt op een tekening van ‘de nieuwe situatie
centrale as/zijweg’ van de gemeente Zuidplas/Sweco gedateerd 23-11-2022 zelfs voor een leek bevestigd dat
de ontsluiting een integrale visie vraagt.

Hoewel de plannen van het Vijfde Dorp volgens het ontwerp nog niet in procedure zijn, zou het zeer kortzichtig
zijn om hier op zijn minst geen rekening mee te houden. Het is schadelijk wanneer er niet wordt geanticipeerd
op de gevolgen en kansen die deze grootschalige woningbouwopgave op bijvoorbeeld het soort bedrijven op
de 4 ha en hun bereikbaarheid heeft. De mogelijkheid tot het vestigen van een fullservice laad- en tankstation
met ruime facilitaire ondersteuning binnen de 4 ha, lijkt in relatie met de mobiliteitsvraag van de Vijfde
Dorpers, een geweldige kans. Een servicestation in een dorpse omgeving plaatsen is niet duurzaam. De 4 ha
liggen buiten bestaand stedelijk gebied, dus ligt hier een unieke kans.

Waarneming

De planning is dat de ontsluiting van het Vijfde Dorp via vier invalswegen geschied. De ontsluiting via de N219
zal vooral gebruikt worden door de bewoners die in het westen van het land (Den Haag) werken. De A12 is dan
een belangrijke route. Langs de A12 van west naar oost is geen enkel laad- en tankstation te vinden. Het is dan
ook uitermate belangrijk dat de inwoners van Koningskwartier en het Vijfde Dorp in ieder geval een station op
weg naar huis hebben waardoor het klimaat niet door onnodige kilometers hoeft te worden belast.

Voorstel

Wij stellen voor de volledige Staat van bedrijfsdoeleinden 2 tot milieucategorie 3.2 als aanbevolen en
bijgevoegd bij onze zienswijze no. 1 in het bestemmingsplan op te nemen. Hierna kan deze kans verder
uitgewerkt worden. Het realiseren van deze ontwikkeling zal enige aanpassing in de aan- en afvoer van de
voertuigen in het plangebied vragen, maar dit lijkt in dit stadium zeer wel mogelijk.

Uiteraard zijn wij bereid om deze zienswijze mondeling toe te lichten. Wij vertrouwen erop dat de in dit
ontwerpbestemmingsplan opgevoerde voorstellen worden aangepast.

Met vriendelijke groet,

R.H.W. de Jong Holding B.V.
Auto Service Boode en Tankstation De Jong Zevenhuizen
Dorpsstraat 138

Fy.la CWETITT
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Zuidplas 123.000052 / 05/01/2023
Postbus 100 Gemeente Zuidplas
2910 AC Nieuwerkerk a/d lssel

Zevenhuizen, 4 januari 2023
Onderwerp: ZIENSWUZE no. 5 ontwerpbestemmingsplan ‘Knibbelweg-Oost’ te Zevenhuizen
Geachte Raad,

In het Gemeenteblad van Zuidplas (2022, 518495) van 23 november 2022 is aangekondigd dat het
ontwerpbestemmingsplan ‘Knibbelweg-Oost’ ter inzage ligt. Wij hebben van het plan kennisgenomen.
Ondergetekenden vragen van daaruit uw aandacht voor het volgende:

Ontwerptekst

Op pag. 60 onder het item ‘Artikel 8 Verkeer’ worden binnen een opsomming van toegestane functies en
gebruik ‘voorzieningen van algemeen nut met uitzondering van verkooppunten voor motorbrandstoffen’
genoemd.

Overwegingen

De tekst is een onderdeel van de bestemmingsregels. Er wordt in dit gehele item alleen in algemeenheden
gesproken. De enige specifieke aanduiding is ‘met uitzondering van verkooppunten voor motorbrandstoffen’.
Naast dat er in het gehele ontwerpplan nergens enige onderbouwing is te vinden over het waarom van deze
uitzondering, is het nut van deze uitsluiting op deze plaats volledig onduidelijk en hoort hij thuis in andere
specifieke omschrijvingen.

Waarneming

Er is blijkbaar wel erg veel weerstand vanuit gemeente c.q. ontwikkelaar voor een tankstation dat het zo
specifiek genoemd wordt. In het concept Gebiedspaspoort Zevenhuizen wordt er uitgegaan van het verdwijnen
van het tankstation aan de Dorpsstraat 38 in Zevenhuizen. Dat er hierdoor nog maar één tankstation (buiten de
directe route voor Koningskwartier en Vijfde Dorp) in het dorp overblijft, wordt niet meegenomen in de
overwegingen. Ondanks het feit dat de mobiliteit en de hiervoor benodigde ondersteuning toeneemt, is een
afname van het voorzieningenniveau blijkbaar geen aanleiding om beleid te formuleren. Vaak wordt de
Provincie als belemmerende factor naar voren gebracht, maar de vraag is of zij voldoende zicht hebben of
krijgen over de gevolgen van hun beleid om bedrijvigheid uit de kernen te verplaatsen. De gemeente zal de
noodzaak harder bij de Provincie moeten neerleggen, dat moet dan maar. Wanneer de oorzaak bij de
ontwikkelaar ligt dan spelen er commerciéle belangen die absoluut niet in het voordeel zijn van de inwoners.
Overigens zou de ontwikkelaar zich niet met de invulling van de 4 hectare moeten mogen bemoeien, omdat het
een zaak van algemeen belang is.

Voorstel

Wij stellen voor de tekst op pag. 60 sowieso aan te passen, maar vanuit de genoemde overwegingen en
waarnemingen het totale ontwerpbestemmingsplan integraal hierop aan te passen. Ook is coherent beleid
nodig om te werken aan een gezond toekomstperspectief voor het dorp Zevenhuizen.

Uiteraard zijn wij bereid om deze zienswijze mondeling toe te lichten. Wij vertrouwen erop dat de in dit
ontwerpbestemmingsplan opgevoerde voorstellen worden aangepast.

Met vriendelijke groet,

R.H.W. de Jong Holding B.V.

Auto Service Boode en Tankstation De Jong Zevenhuizen
Dorpsstraat 138

2761 AH Zevenhuizen
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Document 19

Van:
Verzonden: 14-09-2022 12:25

Aan: info@boode.info

CC:

Onderwerp: Diverse

Beste | 7]

De afgelopen weken hebben wij een paar onderwerpen met elkaar besproken, zijnde de mogelijke verplaatsing van
jouw tankstation naar Knibbelweg-Oost en de kansen van herontwikkeling van jouw eigendom aan de Dorpstraat te
Zevenhuizen.

Tankstation

We hebben het hierbij gehad over de verwachtingen die in de loop van de tijd bij jou geschept zijn en de
uitdagingen waar je ondertussen mee te maken heeft. Zoals recent bleek komt het huidige ambtelijke wensbeeld
van de mogelijkheden bij Knibbelweg-Oost niet overeen met de eerder geschepte verwachtingen. Zoals tijdens ons
gesprek toegezegd hebben wij de mogelijkheid voor een tankstation bij Knibbelweg-Oost nogmaals onderzocht om
u zekerheid te kunnen bieden. Voor dit doel hebben we gevraagd aan de ontwikkelaar van Knibbelweg-Oost
(Ondernemen A12-A20) wat haar plannen zijn en op welke manier hier een tankstation in gewenst of mogelijk is.
Ondernemen A12-A20 antwoordde dat zij geen tankstation voor ogen heeft binnen Knibbelweg-Oost vanwege hun
recente ontwikkeling (Doelwijk) met een tankstation in de nabijheid van Knibbelweg-Oost. De combinatie van dat
Ondernemen A12-A20 geen tankstation wil en de ambtelijke bedenkingen met betrekking tot een tankstation bij
deze ontwikkeling leidt er toe dat de betreffende bedrijfscategorie niet wordt opgenomen in de staat van mogelijke
bedrijfsactiviteiten bij Knibbelweg-Oost. Zodoende wordt de ontwikkeling van een tankstation voor iedereen
onmogelijk gemaakt in het bestemmingsplan voor Knibbelweg-Oost.

Herontwikkeling Dorpstraat

De afgelopen jaren hebben een aantal ontwikkelaars zich bij je gemeld om te verkennen in hoeverre een
herontwikkeling op deze locatie haalbaar is. In afstemming met het gemeentelijk beeld bij de locatie blijkt het door
de gemeente gewenste woonprogramma in combinatie met de hoge boekwaarde op het perceel tot op heden niet
e leiden tot een haalbare businesscase voor jou als eigenaar en de betrokken ontwikkelaars. Een laatste verzoek
van jouw kant is snel ambtelijk te verkennen of het realiseren van 5 tot 6 vrije kavels programmatisch haalbaar zou
zijn. Een ambtelijke bespreking met wonen heeft daar duidelijkheid in gebracht: de vraag naar betaalbare woningen
in Zevenhuizen is erg groot en heeft de sterke voorkeur van de gemeente. Het alleen realiseren van duur
programma is niet gewenst. Ook is er bij het realiseren van het dure programma conform de nota kostenverhaal
een bijdrage noodzakelijk aan het fonds sociale woningbouw inhoudende dat bij gebiedsontwikkelingen waar geen
30 % sociaal wordt gerealiseerd dit moet worden afgekocht door de ontwikkelende partij (in de praktijk moet dan
het verschil tussen de opbrengst van 30% van de dure woningen met sociale woningen worden afgerekend). Met
dit fonds worden dan op andere plekken binnen de gemeente sociale woningen gerealiseerd. Deze bijdrage zal de
financiéle haalbaarheid ook beinvioeden.

Een alternatief in jouw afwegingen is zoals je aangaf het verbouwen en voor langere tijd, je sprak over 10 jaar,
daarna verhuren van de opstallen. Daarmee zit deze locatie voor circa 10 jaar op slot. Gezien de relatie van deze
locatie met de ringvaartzone en de mogelijke toekomstige transformatie van deze zone lijkt het wachten op de
verkenningen rondom deze zone voor jou als eigenaar ook perspectiefrijk en zou dat goed kunnen passen in het
nu investeren en verhuren van de locatie met een mogelijkheid om op langere termijn aan te sluiten bij de
transformatie.

Hoop je voldoende geinformeerd te hebben, een mondelinge toelichting verzorg ik uiteraard ook graag. Ook
eventuele vragen beantwoord ik uiteraard graag.

Groet,

&
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Document 20

van: I ] I ]
Verzonden: 18-07-2022 16:37
Aan: infof@boode.info

cei J 5j |

Onderwerp: Dorpsstraat

Beste 7]

Wilde voor mijn vakantie = deze week nog even langs komen. Ben goed ziek van
Corona dus dat kan helaas niet. Na mijn vakantie laat ik een afspraak maken, zal
2e week augustus zijn. Kunnen we het hebben over de garage waar ik begreep dat
er positieve ontwikkelingen zijn en het tankstation Knibbelweg Oost waar ik
vandaag een minder goed bericht over zag.

Groet,

]

Verstuurd vanaf mijn iPhone
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van: ) 7] pocument 21

Verzonden: 20-01-2022 14:39

Aan:
Onderwerp: Dorpsstraat 38 Zevenhuizen

Hoi [ 7 |

Naar aanleiding van ons telefoongesprek daarnet nog het volgende:

1. In de volksmond heet de locatie aan de Dorpsstraat 38 in Zevenhuizen (het huidige benzinestation) “Vakgarage
Boode”

2. Wethouder Jan Hordijk ontving eind vorig jaar deze email:
Beste heer Hordijk,

Op 26 augustus j.I. hebben wij elkaar in samenspraak met [/ fen [T 7 | via een skype
verbinding over de Dorpsstraat 38 gesproken.

Naar mijn mening sloten wij de bespreking af met de belofte uwerzijds dat u de mogelijkheden nogmaals zou
beocordelen.

Van mijn kant zond ik u direct een exemplaar van de tekeningen die reeds rond 2019 door de gemeente in
ons overleg waren ingebracht.

Het bevestigt onze stelling dat wij met onze voorstellen aansloten bij de ideeén van de gemeente.

Dat er nu vanuit andere eisen en voorwaarden wordt gekeken, is ons nooit toegelicht en dit frustreert het
proces enorm.

Het resultaat is immers dat de grondopbrengst vér onder het noodzakelijke niveau zal blijven, reden waarom
de ontwikkelaars afhaken.

U begreep de situatie en zegde toe een en ander op zijn mogelijkheden te beoordelen.

Ik vertelde u ook dat het mijn planning is om rond begin november de locatie aan de Dorpsstraat te
ontmantelen.

Alleen het benzinestation en de wasstraat blijven dan nog functioneren.
Vanuit de bank ondervind ik zware druk om de leningen af te lossen.

In uiterste nood blijft er echter voor mij niet anders over dan dat ik met een lichte face-lift het pand ga
verhuren.

Vraag blijft of de bank mij die ruimte geeft.
Ik blijf zitten met drie verbazingen:

1. De bevoegdheid in het bestemmingsplan is er al vele jaren omdat de gemeente de bedrijvigheid uit het
dorp wilde hebben.

2. Waarom wordt er in heel Zuidplas (ontwikkelingen, ruimte voor ruimte, lintbebouwing etc.) wel economisch
meegedacht, maar op deze 3.000 m2 niet?
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3. Waarom wordt er niet gecommuniceerd en de mouwen opgestroopt?

Ik schaam me er niet voor om juist op het vlak van de economische dekking, met mijn pet in de hand, te
vragen om redelijkheid én snelheid.

Mag ik alstublieft iets van u vernemen?
Met vriendelijke groet,
I ]

N ]



Document 22
Van:

Verzonden: 01-09-2022 21:57
Aan:
CC:

Onderwerp: FW: Bedrijfsactiviteiten

Beste

Ik heb inmiddels gesproken. Wij kunnen akkoord gaan met de door gemeente gewenste
aanpassingen in bedrijfsactiviteitenlijsten conform bijlagen van 14 juli jl. ( dwz met geel gearceerde
activiteiten schrappen).

Ook vinden wij een benzinestation niet gewenst omdat die dus al op Doewijk komt.

Ik zal LBP vragen dit in bijlagen OBP aan te passen.

Met vriendelijke groet,

Verzonden vanaf mijn Galaxy

-------- Oaorspronkelijk bericht --------
van:
Datum: 14-07-22 09:29 (GMT+01:00)

Aan:

e G 2 ©GfF G G 2 GfF O

Onderwerp: Bedrijfsactiviteiten

Hoi [[ 7]

Hier onze input mbt de bedrijfsactiviteiten.

Er staan ook allerlei opmerkingen in de documenten, maar samengevat komt dit neer op: graag de gearceerde activiteiten
verwijderen.

Met vriendelijke groet,

I ]

Projectmanager

Cluster Gebiedsontwikkeling en Planeconomie

- gemeente

o™

1 -
[= Zuidplas
T 0180 - 330 300 D 0180 - [ 7 |

= I ] 1 v zidplas.nl

Locatie Raadhuisplein 1, 2914 KM Nieuwerkerk aan den 1Jssel
Postadres Postbus 100, 2910 AC Nieuwerkerk aan den IJssel



Q30054
Tekstvak
Document 22



Staat van Bedrijfsactiviteiten Logistiek (categorie 1 t/m 3.2)

SBI- |SBl-code N |Omschrijving

cade | 2008 s Cat.

50 45, 47 2 |HANDEL/REPARATIE VAN AUTO'S, MOTORFIETSEN; BENZINESERVICESTATIONS

501, 504451, 452, 454 IHandEI im auto's en motorfielsen, reparatie- an servicebedrijven

501 451 IHandeI in wrachtauto’s (incl. import en reparafia) z
503, 504453 IHandeI in auto- en motorfistsonderdelen en -accessoires R
505 473 0 |Benzineservisestations

505 473 2 - mat LPG = 1000 m3/jr i
a05 473 | - zonder LPG 2
51 48

51 45 5 GROOTHANDEL EN HANDELSBEMIDDELING

511 461 |Hande|sbemiddeling (kantaren) 1
5121 4621 i Grih in akkerbouwpradukien en veevoeders 3.,
5122 4622 Grih in bloamen an planten 2
5123 [4623 Grth in levende dieren 32
5124|4624 Grth in huiden, vellen en leder 3.1
5125, 5146217, 4631 Grih in ruwe tabak, groenten, frull en consumplie-aardappelan 3.1
5132, 514632, 4633 Grih in viees, vieeswaren, zuivelprodukien, eieren, spijsolién 3.1
5134|4634 Grth in drankan 2
5135 |4835 Grth in tabaksprodukien 2
5136 [4636 Grth in suiker, chocolade en suikerwerk 2
5137  |4637 Gith in koffie, thee, cacao en specerijen 2
5138, 514638, 4639 Grth in overiga voedings- en genotrmiddalan o
514 464, 46733 Grih in overiga consumentenartikelen o
5151.1 |46711 [i] Girth in vaste brandstoffen:

5151.1 [46711 1 - klein, lokaal verzorgingsgebied 3.1
5151.3 [46713 Grih minerale olieprodukien {excl. brandstoffen) 3.2
51622 46722, 46723 Grih in metalen en -halfiabrikatan 9.2
5153 4673 [} Grih in hout en bouwmaterialen:

5153 [4673 1 - algemeen: b.o. > 2000 m? 2.1
5153 [4673 2 - algemeen: b.o, <= 2000 m2 2
5153.4 (46735 4 zand en grind:

51634 |46735 5 - algemeaen: b.o. = 200 n@ o
5153.4 [46735 ] - algemasan: buo. <= 200 m?é 2
5154 [4674 [i] Grth in ijzer- en metaabwvaren en verwarmingsapparatuur:

5154  |4674 1 - algemeen: b.o. > 2,000 m# 3.1
5154|4674 2 - algemeean: b.o. < = 2.000 m? a
51551 46751 Grih in chemische produkizn 12
5155.2 |4B752 Grih in kunsimeststoffen 2
5156  [4676 Grth in overige intermediaire goederen 2
5157  |467T 0 Autosioperijen: b.o. = 1000 m? 3z
5157  [4677 1 - autosloperijen: b.o. <= 1000 m# 3.1
5167.2/44677 ] Owverige groothandel in afval en schroot: b.o. = 1000 m# ]
5157.2/44677 i - overige groathandel in afval en schroot: b.o. <= 1000 m®

518|468 o Grth in machines en apparaten: -
518 466 1 - machines voor de bouwnijverheid 3.2
518 466 2 overlge X
519 466, 469 Owverige grih (badriflsmeubels. amballage, vakbanodigdheden e.d. 2
&0 48

&0 49 - VERVOER OVER LAND 2
6024|494 [i] Goederemwegvenvoerbedrijven (zonder schoonmaken tanks): buo. = 1000 m? 32
6024  [494 1 - Goederenwegvervoarbedrijven (zonder schoonmaken lanks) b.o. <= 1000 m? 3.1
(k] 4495 Pomp- en compressorsiations van pijpleidingan -3
63 52

[%] g2 2 |DIENSTVERLENING T.B.V. HET VERVOER

6312 [52102, 52109 A Distributiecentra, koelhuizen 21
6312 [52109 B Opslaggebouwen (verhuur opslagruimie) 2
6321 8221 a Slalling van vrachtwagans (met koelinstallatias) 9.2
64 53 - |POST EN TELECOMMUNICATIE

641 531, 532 |Post- en koeriersdiensten 5
Fal i d - VERHUUR VAN TRANSPORTMIDDELEN, MACHINES, ANDERE ROERENDE GOEDEREN

712 7712, 7739 Verhuurbedrijven wvoor transportmiddelen (excl. parsonanauta’s) 3.1
713 773 Verhuurbedrijven voor machines en werkivigen 31
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Staat van Bedrijfsactiviteiten (categorie 1 t/m 3.2)

SBl-code SBl-code Omschrifving
2008 Nr. Cat.
15 10,11 - |Vervaardiging van veedingsmiddelen en dranken
1532,1533 1032,1039 0 |Groente- en fruitconservenfabrieken:
1532,1533 1032,1039 1 -jam 3.2
1532,1533 1032,1039 2 |- groente algemeen 3.2
1532,1533 1032,1039 3 |- met koolsoorten 3.2
1581 1071 0 |Broodfabrieken, brood- en banketbakkerijen:
1581 1071 1 |- v.c. < 7500 kg meeliweek, bij gebruik van charge-ovens 2
1581 1071 2 |-wv.c. == 7500 kg meeliweek 3.2
1582 1072 Banket, biscuit- en koekfabrigken 3.2
Ll L 0 |Verwerking cacacbonen en vervaardiging chocolade- en suikerwerk:
1584 10821 2 | cacao- en chocoladefabrieken vervaardigen van chocola- 32
dewerken met p.o. < 2.000 m® )
1584 10821 3 | cacao- en mocoladefabrie!(en vervaardigen van chocola- 2
dewerken met p.o. <= 200 m”
1584 10821 5 |- suikerwerkfabricken zonder suiker branden: p.o. > 200 m® 3.2
1584 10821 6 |- suikerwerkfabrieken zonder suiker branden: p.o. <= 200 m” 2
1585 1073 Deegwarenfabrieken 31
1586 1083 0 |Koffiebranderijen en theepakkerijen:
1586 1083 2 |- theepakkerijen 3.2
17 13 - |Vervaardiging van textiel
171 131 Bewerken en spinnen van textielvezels 3.2
172 132 0 |Weven van textiel:
172 132 1 |- aantal weefgetouwen < 50 3.2
173 133 Textielveredelingsbedrijven 3.1
174,175 139 Vervaardiging van textielwaren 31
176,177 139,143 Vervaardiging van gebreide en gehaakte stoffen en artikelen 31
18 14 - |Vervaardiging van kleding; bereiden en verven van bont
181 141 Vervaardiging kleding van leer 31
182 141 Vervaardiging van kleding en -toebehoren (excl. van leer) 2
183 142,151 Bereiden en verven van bont; vervaardiging van artikelen van bont 3.1
19 15 - |Vervaardiging van leer en lederwaren (excl. kleding)
192 151 Lederwarenfabrieken (excl. kleding en schoeisel) 3.1
193 152 Schoenenfabrieken 31
20 16 _|Houtindustrie en vervaardiging artikelen van hout, riet, kurk e.d.
20101 16101 Houtzagerijen 3.2
203,204,205 |162 0 |Timmerwerkfabrieken, vervaardiging overige artikelen van hout 3.2
203,204,205 |162 1 Timmerwerkfabrieken, vervaardiging overige artikelen van hout, p.o. 21
< 200 m2
205 162902 Kurkwaren-, riet- en viechtwerkfabricken 2
22 58 _ |Uitgeverijen, drukkerijen en reproductie van opgenomen media
2221 1811 Drukkerijen van dagbladen 3.2
2222 1812 Drukkerijen (vlak- en rotatie-diepdrukkerijen) 3.2
2222.6 18129 Kleine drukkerijen en kopieerinrichtingen 2
2223 1814 A |Grafische afwerking 1
2223 1814 B |Binderijen 2
2224 1813 Grafische reproductie en zetten 2
2225 1814 Overige grafische activiteiten 2
223 182 Reproductiebedrijven opgenomen media W=
28 25,31 _|Vervaard. en reparatie van producten van metaal {excl.
mach.ftransportmidd.}
281 251,331 0 |Constructiewerkplaatsen:
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281 251,331 1 |- gesloten gebouw 3.2
281 251,331 1a |- gesloten gebouw, p.o. < 200 m® 3.1
284 255,331 B |Smederijen, lasinrichtingen, bankwerkerijen e.d. 32
284 255,331 B1 _|Smederijen, lasinrichtingen, bankwerkerijen e.d., p.o. < 200 m? 3.1
2851 2561,3311 0 |Metaalopperviaktebehandelingsbedrijven:
2851 2561,3311 1 |- algemeen 3.2
2851 2561,3311 11 |- metaalharden 3.2
2851 2561,331 12 |- lakspuiten en moffelen 32
2851 2561,3311 2 |- scoperen (opspuiten van zink) 3.2
2851 2561,3311 3 |- thermisch verzinken 3.2
2851 2561,3311 4 |- thermisch vertinnen 3.2
2851 2561,3311 5 |- mechanische oppervlakiebehandeling (slijpen, polijsten) 3.2
2851 2561,3311 6 |- anodiseren, eloxeren 3.2
2851 2561,3311 7 |- chemische opperviaktebehandeling 3.2
2851 2561,3311 8 |- emailleren 3.2
2851 2561,3311 g | galvaniseren (vernikkelen, verchromen, verzinken, verkope- 3.2
ren ad)
2852 2562,3311 1 |Overige metaalbewerkende industrie 32
2852 2562,3311 2 __|Overige metaalbewerkende industrie, inpandig, p.o. <200m* 3.1
287 259,331 AD | Grofsmederijen, anker- en kettingfabrieken:
287 259,331 B |Overige metaalwarenfabrieken n.e.g. 3.2
287 259,331 B |Overige metaalwarenfabrieken n.e.qg.; inpandig, p.o. <200 m* 3.1
29 27,28, 33 - |Vervaardiging van machines en apparaten
29 27,28, 33 0 |Machine- en apparatenfabrieken incl, reparatie:
29 27,28, 33 1 |- po.<2.000m* 3.2
30 26, 28, 33 - |Vervaardiging van kantoormachines en computers
30 26, 28, 33 A |Kantoormachines- en computerfabrieken incl. reparatie 2
3 26, 27, 33 _|Vervaardiging van over. elektr. machines, apparaten en
benodigdh.
314 272 Accumulatoren- en batterijenfabrieken 3.2
316 293 Elektrotechnische industrie n.e.g. 2
32 26,33 _|Vervaardiging van audio-, video-, telecom-apparaten en -
benodigdh.
321 t/m 323 261,263,264, Vewaa_rdiging van audio-, video- en telecom-apparatuur e.d. incl. 31
Ex]l reparatie )
3210 2612 Fabrieken voor gedrukte bedrading 31
33 26, 32, 33 _|Vervaardiging van medische en optische apparaten en
instrumenten
33 26, 32, 33 A Fabrlieken voar rpedische en optische apparaten en instrumen- ten 2
e.d. incl. reparatie
36 31 - |Vervaardiging van meubels en overige goederen n.e.q.
361 310 1 |Meubelfabrieken 32
361 9524 2 |Meubelstoffeerderijen b.o. < 200 m® 1
362 321 Fabricage van munten, sieraden e.d. 2
363 322 Muziekinstrumentenfabrieken 2
364 323 Sportartikelenfabrieken 31
365 324 Speelgoedartikelenfabrieken K|
3663.1 32991 Sociale werkvoorziening 2
3663.2 32999 Vervaardiging van overige goederen n.e.g. 31
50 4547 _ |Handelireparatie van auto’s, motorfietsen; benzineservice-
stations
gl 502, 451.452.454 Handel in auto's en motorfietsen, reparatie- en servicebedrijven 3
501 451 Handel in vrachtauto's (incl. import en reparatie) 32
5020.4 45204 A |Autoplaatwerkerijen 3.2
5020.4 45204 B |Autobeklederijen 1
5020.4 45204 C  |Autospuitinrichtingen 2
5020.5 45205 Autowasserijen 2
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503,504 453 Handel in auto- en motorfietsonderdelen en -accessoires 2
505 473 0 |Benzineservicestations:
505 473 2 |- metLPG < 1000 m%jr 31
505 473 3 |- zonder LPG 2
51 46 - | Groothandel en handelsbemiddeling
5121 4621 0 |Grth in akkerbouwproducten en veevoeders 31
5122 4622 Grth in bloemen en planten 2
5123 4623 Grth in levende dieren 3.2
5124 4624 Grth in huiden, vellen en leder 3.1
5125,5131 46217 4631 Grth in ruwe tabak, groenten, fruit en consumptie-aardappelen KN
5132,5133 4632,4633 Grth in vlees, vleeswaren, zuivelproducten, eieren, spijsolién 3.1
5134 4634 Grth in dranken 2
5135 4635 Grth in tabaksproducten 2
5136 4636 Grth in suiker, chocolade en suikerwerk 2
5137 4637 Grth in koffie, thee, cacao en specerijen 2
5138,5139 4638,4639 Grth in overige voedings- en genotmiddelen 2
514 464,46733 Grth in overige consumentenartikelen 2
5151.1 46711 0 |Grth in vaste brandstoffen:
5151.1 46711 1 |- klein, lokaal verzorgingsgebied 3.1
5151.3 46713 Grth minerale olieproducten {excl. brandstoffen) 3.2
5152.2/.3 46722 46723 Grth in metalen en -halffabricaten 3.2
5153 4673 0 |Grth in hout en bouwmaterialen:
5153 4673 1 |- algemeen: b.o. > 2000 m® 3.1
5153 4673 2 |- algemeen: b.o. <= 2000 m? 2 o
5153.4 46735 4 |Zand en grind:
5153.4 46735 5 |- algemeen: b.o. > 200 m® 32
5153.4 46735 6 |- algemeen: b.o. <= 200 m* 2
5154 4674 0 | Grth in ijzer- en metaalwaren en verwarmingsapparatuur:
5154 4674 1 |- algemeen: b.o. > 2.000 m? 31
5154 4674 2 |- algemeen: b.o. < =2.000 m® 2
5155.1 46751 Grth in chemische producten 3.2
5155.2 46752 Grth in kunstmeststoffen 2
5156 4676 Grth in overige intermediaire goederen 2
518 466 0  |Grth in machines en apparaten:
518 466 1 |- machines voor de bouwnijverheid 3.2
518 466 2 |- overige a1
519 466,469 Overige grth (bedrijfsmeubels, emballage, vakbenodigdheden e.d. 2
55 55 - |Logies-, maaltijden- en drankenverstrekking
5552 562 Cateringbedrijven 2
60 49 - |Vervoer over land
6021.1 493 Bus-, tram- en metrostations en -remises 3.2
6022 493 Taxibedrijven 2
6023 493 Touringcarbedrijven 3.2
6024 494 0 ?;:;er?nwegvewoerbedﬁjven (zonder schoonmaken tanks): b.o. > 3.2
m
6024 494 1 Goederenwegvervoerbedrijven (zonder schoonmaken tanks) b.o. <= a1
1000 m” '
603 495 Pomp- en compressorstations van pijpleidingen 2
63 52 - |Dienstverlening t.b.v. het vervoer
6312 52102,52109 A |Distributiecentra, pak- en koelhuizen 31
6312 52109 B |Opslaggebouwen (verhuur opslagruimte) 21
6321 5221 1 |Autoparkeerterreinen, parkeergarages 2
6321 5221 2 |Stalling van vrachtwagens (met koelinstallaties) 3.2
633 791 Reisorganisaties =1
64 53 = Post en telecommunicatie
641 531,532 Post- en koeriersdiensten 2
642 61 A |Telecommunicatiebedrijven 1
642 61 B0 |Zendinstallaties:
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642 61 B1 | LG en MG, zendervermogen < 100 kW (bij groter vermogen: 32
onderzoek!)
642 61 B2 |-FMenTV 1
642 61 B3 |° GSM en UMTS-steunzenders (indien bouwvergunningplich- 1
tig)
71 77 _ |Verhuur van transportmiddelen, machines, andere roerende
goederen
711 7711 Personenautoverhuurbedrijven 2
712 7712,7739 Verhuurbedrijven voor transportmiddelen (excl. personenauto- s) an
713 773 Verhuurbedrijven voor machines en werktuigen 3.1
714 772 Verhuurbedrijven voor roerende goederen n.e.g. 2
72 62 - |Computerservice- en informatietechnologie
72 62 A |[Computerservice- en informatietechnologie-bureau's e.d, s B
72 58,63 B |Datacentra )
74 63, B9tm71, Overige zakelijke dienstverlening
73,74,77, 78, -
80tm82
747 812 Reinigingsbedrijven voor gebouwen 3.1
7481.3 74203 Foto- en filmontwikkelcentrales 2
7484.4 82992 Veilingen voor huisraad, kunst e.d. 1
75 84 _ |Openbaar bestuur, overheidsdiensten, sociale verzekeringen
7525 8425 Brandweerkazernes 31
92 59 - |Cultuur, sport en recreatie
921,922 591.592.601.602 Studio's (film, TV, radio, geluid) 2
926 931 F |Sporischolen, gymnastiekzalen Z 1
93 96 - |Overige dienstverlening
9301.1 96011 A |Wasserijen en strijkinrichtingen 3.1
9301.1 96011 B |Tapijtreinigingsbedrijven 3.1
9301.2 96012 Chemische wasserijen en ververijen 2
9301.3 96013 A |Wasverzendinrichtingen 2 |
9301.3 96013 B |Wassereltes, wassalons = |
9302 9602 Kappersbedrijven en schoonheidsinstituten 1
9303 9603 0 |Begrafenisondernemingen:
9303 9603 1 |- uitvaartcentra 1 i
9303 96031 2 |- begraafplaatsen 1
9303 96032 3 |- erematoria 3.2
9304 9313,9604 Fitnesscentra, badhuizen en sauna-baden 2
9305 9609 A |Dierenasiels en -pensions Sl
9305 9609 B |Persoconlijke dienstverlening n.e.qg. 1 1
de gebruikte afkortingen zijn:
< kleiner dan p.c. productiecapaciteit
2 groter dan p.o. productieopperviak
cat, categorie v.c. verwerkingscapaciteit
e.d. en dergelijke u uur
grth groothandel d dag
n.e.g. o.c. niet elders genoer  d dag
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Van: projectbureau <projectbureau@zuidplas.nl> Document 23
Verzonden: 18-01-2022 15:07

Aan:

CC:

Onderwerp: FW: Knibbelweg-Oost

]

Wil jij de onderstaande vraag oppakken?
Met vriendelijke groet,
I - |

Projectmedewerker Cluster Gebiedsontwikkeling en Planeconomie

I gemeente

— Zuidplas

i

T 0180 - 330 300 D 0180 - Y 7 |

E I ] www.zuidplas.nl
Locatie Raadhuisplein 1, 2914 KM Nieuwerkerk aan den |lJssel

Postadres Postbus 100, 2910 AC Nieuwerkerk aan den lJssel

Van: [N ]

Verzonden: dinsdag 18 januari 2022 13:31

i T —
cc: (Vakgarage)

Onderwerp: Knibbelweg-Oost
Urgentie: Hoog

Geachte I 1L

Op 25 maart 2021 zond ik u en [ 7 | I 7 | van de van Uden Groep een mail waarvan u de tekst in bijgaand
Word-bestand terugvindt.

Ik vroeg u om een bevestiging, maar heb niets van u vernomen.

Met onderstaande mail van 7 november 2021 wees ik u beiden op deze omissie.

[ | U reageerde met excuses, maar positief op de vraag tot opname.

In de mail gaf ik aan dat u beiden naar elkaar verwijst, wat een bevestiging van beide kanten vereist.
Nu bijna 3 maanden na de laatste mail heb ik nog niets van u vernomen.

Tijdens de infoavond van 29 november 2021 werden belangstellenden voor de 4 hectare aangespoord om zich te melden.


Q30054
Tekstvak
Document 23



Ik had dat al gedaan en was blij met de informatie en de vermoede voortgang.

Nu ik echter geen bevestiging van u over mijn interesse krijg, lijkt het als dat ik tussen wal en schip ga vallen.
Het is mijn bedoeling om mijn tankstation in de Dorpsstraat 38 in Zevenhuizen op korte termijn te stoppen.

Ik had al lang gehoopt, dat ik rond die tijd over een vervangend station binnen Knibbelweg-Oost kon beschikken.

Deze wens blijft en daarom handhaaf ik nu nog nadrukkelijker mijn wens tot opname van een tankstation in het ontwerp
bestemmingsplan.

Pas dan kan ik met de ontwikkelaar en andere partijen verder.

Ik vraag u dringend om mij per omgaande een bevestiging van mijn aanmelding voor 4.000 tot 5.000 m2 en wens tot
genoemde opname te zenden.

Met vriendelijke groet,

I namen< I ]V cs.

van: [ ]

Datum: 7 november 2021 om 22:06:36 CET

Aan:

Onderwerp: Knibbelweg-Oost

Geachte [N ] ]

Sinds jaren Is het onze wens om het tankstation aan de Dorpsstraat in Zevenhuizen te
verplaatsen.

In vele gesprekken met de gemeente hebben wij deze wens onderbouwd en telkenmale
hebben wij ons bij de diverse ontwikkelaars gemeld.

Eind maart spraken wij met -J ]-J ] van de van Uden Groep over de voortgang in
het project Knibbelweg-Oost.

Zij vroeg ons, ondanks het verleden, om onze belangstelling toch nog eens duidelijk aan haar
en de gemeente voor te leggen.

Wij deden dit bij u beiden via onderstaande mail, maar we mochten ondanks ons verzoek (om
per omgaande te bevestigen) geen reactie van u ontvangen.

Hoewel wethouder Hordijk zich onlangs positief over onze wens uitliet, gaf hij aan hierin
geen rol te spelen.

Hij verwees naar de ontwikkelaar, maar de ontwikkelaar verwijst ons bij voortduring naar de
gemeente.

Naar onze mening kan de een in deze niet zonder de ander.

De inhoud van de mail is nog steeds van toepassing alleen brengt voortschrijdend inzicht de
gewenste perceel grootte naar 4 tot 5 duizend m2.

Graag ontvangen wij nu alsnog van u een bevestiging en een update van de stand van zaken.



Bij voorbaat onze dank.

Met vriendelijke groet,

A J namens [—



Geachte

Uit diverse contacten blijkt ons dat het goed is om onze belangstelling voor een kavel op het
bedrijven deel binnen het plan Knibbelweg-Oost bij u en uw instanties opnieuw kenbaar te
maken.

Het betreft hier vooral de 4 ha netto die beschikbaar komt voor de vervangingsvraag (uitplaatsing
uit en om de kern Zevenhuizen) zoals die door het college van B&W en de stuurgroep A12-
corridor is toegewezen.

Onze primaire belangstelling gaat uit naar het vestigen van een tankstation (in de meest
duurzame vorm) met annex een garagebedrijf/autoshowroom.

De verplaatsing heeft te maken met de breed gedragen wens om onze vestiging aan de
Dorpsstraat 38 in Zevenhuizen te ontmantelen.

De gewenste perceel grootte is afhankelijk van de beschikbaarheid en de infrastructuur maar ligt
tussen de 2.000 en 3.000 m2.

Wij verzoeken u in het concept-bestemmingsplan reeds rekening te houden met de mogelijkheid
van het vestigen van deze bedrijvigheid *, waarbij er bij het tankstation ook de mogelijkheid is van
een brede shop.

Graag ontvangen wij van u een bevestiging van het opnemen van ons op de lijst van
belangstellenden en verzoeken u ons op de hoogte te houden van de voortgang.

Alvast onze dank.

Met vriendelijke groet,

I ]

Gezien de vele personele wisselingen hier nog een historisch overzicht, waaruit blijkt dat wij al
jaren onze belangstelling hebben getoond.

2012 - bij een overleg met toenmalig wethouder [ 7 | rond een verplaatsing naar het
Nijverheidscentrum adviseerde hij ons indringend om ons aan te sluiten bij de ontwikkeling
Knibbelweg-Oost.

2013 - wij presenteerden ons bij de Grow Group die ontwikkelaar was geworden. Zij bevestigde
gedateerd 10 juni 2013 schriftelijk onze aanmelding.

2014/2015 - toen de van Uden groep het project overnam, hebben wij direct contact gezocht bij
hun projectleider J

2015 - op 8 september 2015 bespraken wij met [N " Jen T Jvan
de gemeente Zuidplas een mondelinge zienswijze op het concept bestemmingsplan wat toen
voorlag. Op hetzelfde moment besloot het college van B&W in een andere kamer, na een oekaze



van de Provincie, om de procedure rond het concept in te trekken. [l 7 Jen [ ]
beloofden onze zienswijze op papier te zetten, maar dat bleef daarna achterwege. Het opnemen
van de bovenomschreven punten * hadden wij met hen in een positieve sfeer uitgebreid
doorgenomen.

2019 - nadat er een samenwerkingsovereenkomst was getekend, verzochten wij het college in
een brief om onze verplaatsing te ondersteunen door het opnemen van de benodigde
bedrijfsactiviteiten. Een formeel antwoord van het college mochten wij niet ontvangen.

2021 - wij zijn nog steeds zeer geinteresseerd.



Van: Document 24

Verzonden: 04-04-2022 11:40

Aan:
Onderwerp: FW: Knibbelweg-Oost

Hoi [l 7]

Heb je voor mij al een antwoord?

Groeten,
[ &
an: [ 7]

Verzonden: vrijdag 1 april 2022 10:46

an: I ]

Onderwerp: Knibbelweg-Oost

Geachte [[7 J SN 7]

Begin van dit jaar hadden wij mailwisseling over mijn aanmelding voor 4.000 tot 5.000 m2 op het te ontwikkelen plan
Knibbelweg-Oost en mijn vraag om hier een bevestiging van te krijgen.

Dik een jaar terug starten wij een nieuwe ronde via [/ 7 |0 7 | om mijn belangstelling wederom te melden bij de
gemeente.

Van de ontwikkelaars kant kregen wij per omgaande een bevestiging.

Zij wees mij er echter op dat een aanmelding bij de gemeente in verband met de gemeentelijke bevoegdheid om de 4
hectare voor uitplaatsing te faciliteren, noodzakelijk was.

U meldde mij de taak van [l 7 | 7 | te hebben overgenomen en zegde mij toe erop terug te komen.

Kunt u de aanmelding inmiddels bevestigen en wat is het antwoord van de gemeente op mijn vraag of zij er alles aan
doet om mijn plannen te helpen realiseren?

Ik vertrouw op uw medewerking.

Met vriendelijke groet,

[ 7 I namens R.H.W. de Jong Holding B.V. c.s.

Van:

Datum: 24 januari 2022 om 12:38:38 CET

Aan:

Kopie: projectbureau <projectbureau@zuidplas.nl>,
D ] I ] (Vakgarage)'
<vakgarage@boode.info>

Onderwerp: Knibbelweg-Oost



Q30054
Tekstvak
Document 24



Geachte [ 7] L7

Dank voor uw snelle reactie op mijn mails van 25 maart 2021, 7 november 2021 en 18 januari
2022,

Uw start in deze job is veelbelovend, maar laat ik u even bijpraten.

In mijn mail van 25 maart zond ik een overzicht mee van mijn vele inspanningen in het kader
van het project Knibbelweg-Oost.

De personele wisselingen over de jaren, roept iedere keer de hoop op dat het nu eindelijk gaat
gebeuren.

U kunt in het historisch overzicht lezen dat de keuze van Knibbelweg-Oost vanuit contacten
met de gemeente is ontstaan.

De suggestie in 2012 van Wethouder Bosman om mij daar te vestigen, was voor mij
aanleiding om een ander initiatief te stoppen.

Initiatieven die in het verlengde laggen van de wens van de gemeente uit de vorige eeuw om
de bedrijvigheid uit de dorpskern te verplaatsen.

Op afstand volgde ik het project Knibbelweg-Oost nauwgezet om mijn plannen constant
onder de aandacht te brengen.

Het besluit dat 4 hectare bestemd is voor uitplaatsing binnen Zevenhuizen, gaf mij de
overtuiging dat de gemeente zich voor mijn zaak zou inzetten.

Binnenkort zal mijn garage met tankstation aan de Dorpsstraat 38 worden ontmanteld.

Uitplaatsing is daardoor voor mij nog relevanter, maar een gelijktijdige verplaatsing is
onmogelijk.

De aanmelding voor de uitplaatsingslocatie betreft een garagebedrijf met showroom én
tank/laadstation.

Met uw opmerking dat een nieuw tankstation afhankelijk zou zijn van het beleid van zowel
gemeente als provincie, wekt u de indruk dat ik weer bij nul begin.

Ik verzoek u niet te bezien of mijn aanmelding iiberhaupt kansrijk is, maar de vraag is wat een
burgergerichte gemeente er aan kan doen om het kansrijk te maken.

Indertijd dacht Wethouder Bosman met mijn ondernemers wensen mee en stelde het beleid
secundair.

U suggereert een informele beleidstoets, terwijl mijn positie vraagt om een formeel standpunt.

De concrete vraag is daarbij: GAAT DE GEMEENTE ER ALLES AAN DOEN OM MIJN
PLANNEN TE HELPEN REALISEREN?

Dit vraagt een heel andere inspanning dan het toetsen aan beleid.

Dat vraagt ook dat u vraagt om mijn plannen, dat u deze toetst en niet een gegeneraliseerd
beeld wat binnen de gemeente leeft.

Graag ontvang ik per omgaande vanuit deze doelstelling een uitnodiging om met elkaar de
mouwen op te stropen.

Met vriendelijke groet,



P U Jen I U I namens R.H.W. de Jong Holding B.V. c.s.

Op 20 jan. 2022, om 15:13 heeft [ T |
L T het volgende geschreven:

Beste [ 7]

Ik heb sinds begin dit jaar het projectmanagement vanuit de gemeente
overgenomen voor de ontwikkeling Knibbelweg-oost.

Aangezien de positionering van nieuwe tankstations afhankelijk is van het
beleid en de actuele integrale visies daarop van zowel gemeente als
provincie, zal ik mijn best doen om hier zo snel mogelijk helderheid in te
verkrijgen. Dan weet u of uw aanmelding voor deze locatie Uberhaupt
kansrijk is en waar u aan toe bent.

Ik kom hier dus nog op terug.
Met vriendelijke groet,
I ]|
Projectmanager

Cluster Gebiedsontwikkeling en Planeconomie

T 0180 - 330 300 D [ 7 |
E I 7 ] www zuidplas.n]

Locatie Raadhuisplein 1, 2914 KM Nieuwerkerk aan den |Jssel

Postadres Postbus 100, 2910 AC Nieuwerkerk aan den lJssel

Verzonden: dinsdag 18 januari 2022 13:31

aan: [ ] I | I |

projectbureau <projectbureau@zuidplas.nl>

cc {Vakgarage) <vakgar in

Onderwerp: Knibbelweg-Oost

Urgentie: Hoog

Geachte [N 717

Op 25 maart 2021 zond ik u en [l 7 | J | van de van Uden Groep een
mail waarvan u de tekst in bijgaand Word-bestand terugvindt.

Ik vroeg u om een bevestiging, maar heb niets van u vernomen.

Met onderstaande mail van 7 november 2021 wees ik u beiden op deze omissie.

I T T ] reageerde met excuses, maar positief op de vraag tot
opname.

In de mail gaf ik aan dat u beiden naar elkaar verwijst, wat een bevestiging van
beide kanten vereist.



Nu bijna 3 maanden na de laatste mail heb ik nog niets van u vernomen.

Tijdens de infoavond van 29 november 2021 werden belangstellenden voor de 4
hectare aangespoord om zich te melden.

Tk had dat al gedaan en was blij met de informatie en de vermoede voortgang.

Nu ik echter geen bevestiging van u over mijn interesse krijg, lijkt het als dat ik
tussen wal en schip ga vallen.

Het is mijn bedoeling om mijn tankstation in de Dorpsstraat 38 in Zevenhuizen
op korte termijn te stoppen.

Ik had al lang gehoopt, dat ik rond die tijd over een vervangend station binnen
Knibbelweg-Oost kon beschikken.

Deze wens blijft en daarom handhaaf ik nu nog nadrukkelijker mijn wens tot
opname van een tankstation in het ontwerp bestemmingsplan.

Pas dan kan ik met de ontwikkelaar en andere partijen verder.

Ik vraag u dringend om mij per omgaande een bevestiging van mijn aanmelding
voor 4.000 tot 5.000 m2 en wens tot genoemde opname te zenden.

Met vriendelijke groet,

P U | namens R.H.W. de Jong Holding B.V. c.s.

Van:

Datum: 7 november 2021 om 22:06:36 CET

Aan:

Onderwerp: Knibbelweg-Oost

Geachie 717

Sinds jaren Is het onze wens om het tankstation aan
de Dorpsstraat in Zevenhuizen te verplaatsen.

In vele gesprekken met de gemeente hebben wij deze
wens onderbouwd en telkenmale hebben wij ons bij
de diverse ontwikkelaars gemeld.

Eind maart spraken wij met S J | I 7 Jvan

de van Uden Groep over de voortgang in het project
Knibbelweg-Oost.

Zij vroeg ons, ondanks het verleden, om onze
belangstelling toch nog eens duidelijk aan haar en de
gemeente voor te leggen.

Wij deden dit bij u beiden via onderstaande mail,
maar we mochten ondanks ons verzoek (om per
omgaande te bevestigen) geen reactie van u
ontvangen,

Hoewel wethouder Hordijk zich onlangs positief over
onze wens uitliet, gaf hij aan hierin geen rol te



spelen.

Hij verwees naar de ontwikkelaar, maar de
ontwikkelaar verwijst ons bij voortduring naar de
gemeente.

Naar onze mening kan de een in deze niet zonder de
ander.

De inhoud van de mail is nog steeds van toepassing
alleen brengt voortschrijdend inzicht de gewenste
perceel grootte naar 4 tot 5 duizend m2.

Graag ontvangen wij nu alsnog van u een bevestiging
en een update van de stand van zaken.

Bij voorbaat onze dank.

Met vriendelijke groet,

U J]namens R.H.W. de Jong Holding

B.V. c.s.



Van: DEEMmEN 22

Verzonden: 08-02-2022 16:41
Aan:

Onderwerp: FW: Knibbelweg-Oost

Hoi [l T en 7]

Ik zou echt zweren dat ik deze mail al eens aan jullie verstuurd had, maar ik kan het niet meer terugvinden...
Volgens - J ] moet ik in ieder geval bij jullie zijn voor deze vraag.

Zie ook onderstaande mailwisseling. Wil de gemeente een tankstation bij Knibbelweg-oost? Zo ja, dan moet er
namelijk ook wat gebeuren qua bestemmingsplan. Heeft om die reden niet mijn voorkeur, maar als het antwoord
vanuit de gemeente ‘ja’ is dan gaan we dat alsnog meenemen in het proces. Indien het antwoord niet ‘volmondig ja’
is dan beschouw ik een tankstation als ongewenst (eea conform de huidige bedrijvenlijst) en dan zal dat mijn

antwoord zijn richting de ondernemer en ontwikkelaar.

Groeten,
]
Van: [N ]

Verzonden: maandag 24 januari 2022 12:39

pan: I ]
cc: projectbureau ; [N ] I 7] Vaigarage)

Onderwerp: Re: Knibbelweg-Oost

Urgentie: Hoog

Geachte [ 7] N 7]

Dank voor uw snelle reactie op mijn mails van 25 maart 2021, 7 november 2021 en 18 januari 2022.
Uw start in deze job is veelbelovend, maar laat ik u even bijpraten.

In mijn mail van 25 maart zond ik een overzicht mee van mijn vele inspanningen in het kader van het project
Knibbelweg-Oost.

De personele wisselingen over de jaren, roept iedere keer de hoop op dat het nu eindelijk gaat gebeuren.

U kunt in het historisch overzicht lezen dat de keuze van Knibbelweg-Oost vanuit contacten met de gemeente is
ontstaan.

De suggestie in 2012 van Wethouder Bosman om mij daar te vestigen, was voor mij aanleiding om een ander initiatief te
stoppen.

Initiatieven die in het verlengde laggen van de wens van de gemeente uit de vorige eeuw om de bedrijvigheid uit de
dorpskern te verplaatsen.

Op afstand volgde ik het project Knibbelweg-Oost nauwgezet om mijn plannen constant onder de aandacht te brengen.

Het besluit dat 4 hectare bestemd is voor uitplaatsing binnen Zevenhuizen, gaf mij de overtuiging dat de gemeente zich
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voor mijn zaak zou inzetten.

Binnenkort zal mijn garage met tankstation aan de Dorpsstraat 38 worden ontmanteld.

Uitplaatsing is daardoor voor mij nog relevanter, maar een gelijktijdige verplaatsing is onmogelijk.

De aanmelding voor de uitplaatsingslocatie betreft een garagebedrijf met showroom én tank/laadstation.

Met uw opmerking dat een nieuw tankstation athankelijk zou zijn van het beleid van zowel gemeente als provincie, wekt
u de indruk dat ik weer bij nul begin.

Ik verzoek u niet te bezien of mijn aanmelding tiberhaupt kansrijk is, maar de vraag is wat een burgergerichte gemeente

er aan kan doen om het kansrijk te maken.

Indertijd dacht Wethouder Bosman met mijn ondernemers wensen mee en stelde het beleid secundair.
U suggereert een informele beleidstoets, terwijl mijn positie vraagt om een formeel standpunt.

De concrete vraag is daarbij: GAAT DE GEMEENTE ER ALLES AAN DOEN OM MIJN PLANNEN TE HELPEN
REALISEREN?

Dit vraagt een heel andere inspanning dan het toetsen aan beleid.

Dat vraagt ook dat u vraagt om mijn plannen, dat u deze toetst en niet een gegeneraliseerd beeld wat binnen de gemeente
leeft.

Graag ontvang ik per omgaande vanuit deze doelstelling een uitnodiging om met elkaar de mouwen op te stropen.

Met vriendelijke groet,

-J]en -J] namens R.H.W. de Jong Holding B.V. c.s.

Op 20 jan. 2022, om 15:13 heeft het

volgende geschreven:

Beste [N |

Ik heb sinds begin dit jaar het projectmanagement vanuit de gemeente overgenomen voor de
ontwikkeling Knibbelweg-oost.

Aangezien de positionering van nieuwe tankstations afhankelijk is van het beleid en de actuele
integrale visies daarop van zowel gemeente als provincie, zal ik mijn best doen om hier zo snel
mogelijk helderheid in te verkrijgen. Dan weet u of uw aanmelding voor deze locatie liberhaupt
kansrijk is en waar u aan toe bent.

Ik kom hier dus nog op terug.
Met vriendelijke groet,
I |
Projectmanager

Cluster Gebiedsontwikkeling en Planeconomie

T0180-330300 D]



E [ 7 ] 1 www zuidplas.nl

Locatie Raadhuisplein 1, 2914 KM Nieuwerkerk aan den lJssel

Postadres Postbus 100, 2910 AC Nieuwerkerk aan den lJssel

Verzonden: dinsdag 18 januari 2022 13:31

an: [ | | O ] projectburea

<projectbureau@zuidplas.nl>

co: L] (vakgarace) I ]

Onderwerp: Knibbelweg-Oost

Urgentie: Hoog

Geachte I 1 L]

Op 25 maart 2021 zond ik u en [l 7 J B 7 | van de van Uden Groep een mail waarvan u de tekst in
bijgaand Word-bestand terugvindt.

Ik vroeg u om een bevestiging, maar heb niets van u vernomen.

Met onderstaande mail van 7 november 2021 wees ik u beiden op deze omissie.

I T 1 T | reageerde met excuses, maar positief op de vraag tot opname.

In de mail gaf ik aan dat u beiden naar elkaar verwijst, wat een bevestiging van beide kanten vereist.
Nu bijna 3 maanden na de laatste mail heb ik nog niets van u vernomen.

Tijdens de infoavond van 29 november 2021 werden belangstellenden voor de 4 hectare aangespoord om
zich te melden.

Ik had dat al gedaan en was blij met de informatie en de vermoede voortgang.

Nu ik echter geen bevestiging van u over mijn interesse krijg, lijkt het als dat ik tussen wal en schip ga
vallen.

Het is mijn bedoeling om mijn tankstation in de Dorpsstraat 38 in Zevenhuizen op Korte termijn te stoppen.

Ik had al lang gehoopt, dat ik rond die tijd over een vervangend station binnen Knibbelweg-Oost kon
beschikken.

Deze wens blijft en daarom handhaaf ik nu nog nadrukkelijker mijn wens tot opname van een tankstation in
het ontwerp bestemmingsplan.

Pas dan kan ik met de ontwikkelaar en andere partijen verder.

Ik vraag u dringend om mij per omgaande een bevestiging van mijn aanmelding voor 4.000 tot 5.000 m2 en
wens tot genoemde opname te zenden.

Met vriendelijke groet,

0 T I namens R.H.W. de Jong Holding B.V. c.s.
Van:

Datum: 7 november 2021 om 22:06:36 CET

Aan: [

Onderwerp: Knibbelweg-Oost



Geachte I 7] 7]

Sinds jaren Is het onze wens om het tankstation aan de Dorpsstraat in
Zevenhuizen te verplaatsen.

In vele gesprekken met de gemeente hebben wij deze wens onderbouwd en
telkenmale hebben wij ons bij de diverse ontwikkelaars gemeld.

Eind maart spraken wij met [l 7 | 7 | van de van Uden Groep over de
voortgang in het project Knibbelweg-Oost.

Zij vroeg ons, ondanks het verleden, om onze belangstelling toch nog eens
duidelijk aan haar en de gemeente voor te leggen.

Wij deden dit bij u beiden via onderstaande mail, maar we mochten ondanks ons
verzoek (om per omgaande te bevestigen) geen reactie van u ontvangen.

Hoewel wethouder Hordijk zich onlangs positief over onze wens uitliet, gaf hij
aan hierin geen rol te spelen.

Hij verwees naar de ontwikkelaar, maar de ontwikkelaar verwijst ans bij
voortduring naar de gemeente.

Naar onze mening kan de een in deze niet zonder de ander.

De inhoud van de mail is nog steeds van toepassing alleen brengt
voortschrijdend inzicht de gewenste perceel grootte naar 4 tot 5 duizend m2.

Graag ontvangen wij nu alsnog van u een bevestiging en een update van de
stand van zaken.

Bij voorbaat onze dank.
Met vriendelijke groet,

[ T T namens R.H.W. de Jong Holding B.V. c.s.



Van; Document 26
Verzonden: 21-07-2022 11:25

Aan:

CC:

Onderwerp: FW: Knibbelweg-Oost

Hoi [l 7]

Zie onderstaande beargumentering van | J | [N J | ter voorbereiding op ons gesprek met hen.
Lijkt mij verstandig dat ik [l ./ | alvast bijpraat hierover.

Mee eens?

Groeten,
]
van: [ ]

Verzonden: woensdag 20 juli 2022 16:09

aan: I )
CC: (Vakgarage)
Onderwerp: Re: Knibbelweg-Oost

Urgentie: Hoog

Geachte [T] N =]

Dank voor uw informatie naar aanleiding van ons telefoongesprek van maandag.

In reactie op ons gesprek had ik onderstaande mail reeds klaarstaan.

Inmiddels is er ook een afspraak gepland op 19 augustus a.s. waarin we het gesprek een vervolg zullen geven.
Vooruitlopend daarop lijkt het mij toch goed om u in voorbereiding onderstaande reactie toe te sturen.

Ik vroeg u naar het plots als criterium inbrengen van de ligging ten opzichte van bestaande en geplande tankstations.
De bestaande zijn, in alle gesprekken met de gemeente, nooit een issue geweest.

Het is nu de vraag of de huidige lichting beleidsmakers en -bepalers zich realiseren dat het niet gaat om een nieuw
station maar om een verplaatsing,.

Daarnaast is deze verplaatsing extra noodzakelijk geworden door een door de gemeente ingevoerde wijziging in de
verkeersstroom in de Dorpsstraat en het Zuideinde.

Het is dus geen aanvulling op het huidige bestand, maar slechts een verbetering ten opzichte van het huidige aanbod.

U verwijst in uw laatste mail naar een nieuw station In Waddinxveen.
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Naast dat dit een station in combinatie met een truckers parking vooral voor bedrijfsmatig gebruik is, ligt dit station
geheel buiten de aanrijroutes voor de particulieren waar wij ons op richten.

Het is overigens opvallend dat de Gemeente Waddinxveen binnen één industrieterrein in relatief beperkte tijd twee
stations (Shell Trucks-only en DCB) toestaat.

Waarom dan in mijn geval allemaal voorbehouden en afwijzingen?

Een ander punt wat uit ons gesprek bleek, is dat u aangeeft dat er door diverse commissies binnen de gemeente naar is
gekeken.

Je zou toch verwachten dat daar dan ook een gefundeerd besluit uit wordt gepresenteerd.

Reeds eerder vroeg ik u in mails om een formeel standpunt en niet om een informele beleidstoets, zoals u nu weer
presenteert.

Ik gaf u al aan dat het gemis aan onderbouwing vanuit bestaand beleid en plannen voor de toekomst, uw afwijzing
onverteerbaar maakt.

Uw aangave dat de gemeente 'na enig beraad” mijn plan niet gewenst acht, is denigrerend en respectloos.

Genoemde benadering is voor mij niet toetsbaar waardoor de redelijkheid en consequenties voor mij onduidelijk blijven,
terwijl ik ook geen bezwaar kan aantekenen.

De 4 hectare in Knibbelweg-Oaost voor lokale verplaatsing vraagt al langer om beleid en een op de lokale vraag en
noodzaak gestoeld plan.

Onze vraag om duidelijkheid daarover wordt al jaren niet beantwoord.

U gaf aan dat een autobedrijf en bijvoorbeeld een meubelzaak niet op de gemeentelijke lijst voorkomt, terwijl juist die
lokale bedrijven willen/moeten verplaatsen.

Het hanteren van een geheime lijst is ongewenst en leidt ook niet tot initiatieven.
Uw argument dat een tankstation veel extra verkeer met zich mee zou brengen, is wel heel kort door de bocht.
Door de gemeente is onlangs onderzoek gedaan naar de gewenste ontsluiting van het Vijfde Dorp naar de N219.

Mocht er al sprake zijn van veel(?) extra verkeer dan is het juist in deze fase een geweldige kans om een optimale
aansluiting te creéren.

Uw conclusie dat er in het verleden allerlei verwachtingen gewekt zijn, is een onderschatting.

Wij zullen daar zonodig zeker nog bij het college of de raad op terugkomen, want juist de gemeente zette ons steeds op
dat pad met toezeggingen.

Voor dit moment is het van groot belang dat u uw redenen voor ons onderbouwt met beleid, beleidskeuzes en
toekomstvisie.

Voor welke type bedrijven is gekozen en waarom gewenst?

En wat is een toekomstige oplossing voor onze bedrijven in het ontwakende inzicht over de ligging van het
bedrijventerrein?

Op 19 augustus hoop ik hier nader met u op in te gaan.



Met vriendelijke groet,

-ﬂ namens R.H.W. de Jong B.V. c.s.

Van:

Datum: 18 juli 2022 om 16:11:39 CEST

Aan: [ 7| I ]

Onderwerp: RE: Knibbelweg-Oost

Beste [0 7]

Hier alvast informatie mbt het nieuwe tankstation net buiten de gemeentegrens in
Waddinxveen.

De bouw hiervan is reeds gestart:

https://dcbenergy.nl/dch-energy/stations/596-waddinxveen-opening-soon-08-22

Vriendelijke groet,
I ]
van: [

Verzonden: donderdag 14 juli 2022 10:44

an: I I )

Onderwerp: RE: Knibbelweg-Oost

Beste [N ]

Excuses voor het lange wachten. Eindelijk kan ik u uitsluitsel geven.

Dit is echter niet het antwoord geworden wat u graag zou willen. Na enig beraad is de
gemeente namelijk tot de conclusie gekomen dat zowel de handel in auto’s als een
tankstation binnen de ontwikkeling Knibbelweg oost niet gewenst zijn.

De redenen hiervoor zijn voornamelijk het gewenste type bedrijven op deze locatie, de
ligging ten opzichte van andere bestaande en geplande tankstations, en het vele extra
verkeer dat een tankstation zou genereren.

Ik vind het zeer vervelend dat er in het verleden blijkbaar allerlei verwachtingen bij u
gewekt zijn, maar ik kan u dus helaas niet verder helpen.

Met vriendelijke groet,

I ]

Projectmanager

Cluster Gebiedsontwikkeling en Planeconomie

van:

Verzonden: vrijdag 1 april 2022 10:46

o | ]



Onderwerp: Knibbelweg-Oost

Geachte [[7 | NN 7

Begin van dit jaar hadden wij mailwisseling over mijn aanmelding voor 4.000 tot 5.000 m2
op het te ontwikkelen plan Knibbelweg-Oost en mijn vraag om hier een bevestiging van te
krijgen.

Dik een jaar terug starten wij een nieuwe ronde via [ 7 | I 7 ] om mijn belangstelling
wederom te melden bij de gemeente.

Van de ontwikkelaars kant kregen wij per omgaande een bevestiging.

Zij wees mij er echter op dat een aanmelding bij de gemeente in verband met de
gemeentelijke bevoegdheid om de 4 hectare voor uitplaatsing te faciliteren, noodzakelijk was.

U meldde mij de taak van [l 7 | IR 7 || te hebben overgenomen en zegde mij toe erop
terug te komen.

Kunt u de aanmelding inmiddels bevestigen en wat is het antwoord van de gemeente op mijn
vraag of zij er alles aan doet om mijn plannen te helpen realiseren?

Ik vertrouw op uw medewerking.

Met vriendelijke groet,

[ namens R.H.W. de Jong Holding B.V. c.s.

Van:
Datum: 24 januari 2022 om 12:38:38 CET
Aan:

Kopie: pm]ectbuneau <projectbureau@zuid las nl>,

-{Vakgarage)" <vakga
Onderwerp: Knibbelweg-Oost

Geachte [ I 7]

Dank voor uw snelle reactie op mijn mails van 25 maart 2021, 7
november 2021 en 18 januari 2022.

Uw start in deze job is veelbelovend, maar laat ik u even bijpraten.

In mijn mail van 25 maart zond ik een overzicht mee van mijn vele
inspanningen in het kader van het project Knibbelweg-Oost.

De personele wisselingen over de jaren, roept iedere keer de hoop
op dat het nu eindelijk gaat gebeuren.

U kunt in het historisch overzicht lezen dat de keuze van
Knibbelweg-Oost vanuit contacten met de gemeente is ontstaan.

De suggestie in 2012 van Wethouder Bosman om mij daar te
vestigen, was voor mij aanleiding om een ander initiatief te
stoppen.

Initiatieven die in het verlengde laggen van de wens van de



gemeente uit de vorige eeuw om de bedrijvigheid uit de dorpskern
te verplaatsen.

Op afstand volgde ik het project Knibbelweg-Oost nauwgezet om
mijn plannen constant onder de aandacht te brengen.

Het besluit dat 4 hectare bestemd is voor uitplaatsing binnen
Zevenhuizen, gaf mij de overtuiging dat de gemeente zich voor
mijn zaak zou inzetten.

Binnenkort zal mijn garage met tankstation aan de Dorpsstraat 38
worden ontmanteld.

Uitplaatsing is daardoor voor mij nog relevanter, maar een
gelijktijdige verplaatsing is onmogelijk.

De aanmelding voor de uitplaatsingslocatie betreft een
garagebedrijf met showroom én tank/laadstation.

Met uw opmerking dat een nieuw tankstation afhankelijk zou zijn
van het beleid van zowel gemeente als provincie, wekt u de indruk
dat ik weer bij nul begin.

Ik verzoek u niet te bezien of mijn aanmelding iiberhaupt kansrijk
is, maar de vraag is wat een burgergerichte gemeente er aan kan
doen om het kansrijk te maken.

Indertijd dacht Wethouder Bosman met mijn ondernemers wensen
mee en stelde het beleid secundair.

U suggereert een informele beleidstoets, terwijl mijn positie vraagt
om een formeel standpunt.

De concrete vraag is daarbij: GAAT DE GEMEENTE ER ALLES
AAN DOEN OM MIJN PLANNEN TE HELPEN REALISEREN?

Dit vraagt een heel andere inspanning dan het toetsen aan beleid.

Dat vraagt ook dat u vraagt om mijn plannen, dat u deze toetst en
niet een gegeneraliseerd beeld wat binnen de gemeente leeft.

Graag ontvang ik per omgaande vanuit deze doelstelling een
uitnodiging om met elkaar de mouwen op te stropen.

Met vriendelijke groet,

P U Jen I U | namens R.H.W. de Jong Holding

B.V. c.s.

Op 20 jan. 2022, om 15:13 heeft
] I, ] et

volgende geschreven:

Beste [N V]

Ik heb sinds begin dit jaar het projectmanagement
vanuit de gemeente overgenomen voor de
ontwikkeling Knibbelweg-oost.

Aangezien de positionering van nieuwe
tankstations afhankelijk is van het beleid en de



actuele integrale visies daarop van zowel
gemeente als provincie, zal ik mijn best doen om
hier zo snel mogelijk helderheid in te verkrijgen.
Dan weet u of uw aanmelding voor deze locatie
liberhaupt kansrijk is en waar u aan toe bent.

Ik kom hier dus nog op terug.
Met vriendelijke groet,
I ' )
Projectmanager

Cluster Gebiedsontwikkeling en Planeconomie

T 0180 - 330 300 D
4 02000 #]

www.zuidplas.nl

Locatie Raadhuisplein 1, 2914 KM Nieuwerkerk
aan den lJssel

Postadres Postbus 100, 2910 AC Nieuwerkerk aan
den lJssel

van: [N I ]
Verzonden: dinsdag 18 januari 2022 13:31
Aan:
P T projectbureau

<projectbureau@zuidplas.nl>

co: I (vakgarage)

<vakgarage@boode.info>

Onderwerp: Knibbelweg-Oost

Urgentie: Hoog

Geachte [N 7 1 7]
Op 25 maart 2021 zond ik u en [N 7 J N 7]

van de van Uden Groep een mail waarvan u de tekst
in bijgaand Word-bestand terugvindt.

Ik vroeg u om een hevestiging, maar heb niets van u
vernomen.

Met onderstaande mail van 7 november 2021 wees ik
u beiden op deze omissie.

P 7 I T | reageerde met excuses, maar

positief op de vraag tot opname.

In de mail gaf ik aan dat u beiden naar elkaar
verwijst, wat een bevestiging van beide kanten
vereist.

Nu bijna 3 maanden na de laatste mail heb ik nog



niets van u vernomen.

Tijdens de infoavond van 29 november 2021 werden
belangstellenden voor de 4 hectare aangespoord om
zich te melden.

Ik had dat al gedaan en was blij met de informatie en
de vermoede voortgang.

Nu ik echter geen bevestiging van u over mijn
interesse krijg, lijkt het als dat ik tussen wal en schip
ga vallen.

Het is mijn bedoeling om mijn tankstation in de
Dorpsstraat 38 in Zevenhuizen op korte termijn te
stoppen.

Ik had al lang gehoopt, dat ik rond die tijd over een
vervangend station binnen Knibbelweg-Oost kon
beschikken.

Deze wens blijft en daarom handhaaf ik nu nog
nadrukkelijker mijn wens tot opname van een
tankstation in het ontwerp bestemmingsplan.

Pas dan kan ik met de ontwikkelaar en andere
partijen verder.

Ik vraag u dringend om mij per omgaande een
bevestiging van mijn aanmelding voor 4.000 tot
5.000 m2 en wens tot genoemde opname te zenden.

Met vriendelijke groet,

0 Inamens R.H.W. de Jong Holding
Van:

B.V.cs.

Datum: 7 november
2021 om 22:06:36
CET

Knibbelweg-Oost

Geachte [ 7 |
-]

Sinds jaren Is het onze
wens om het tankstation

aan de Dorpsstraat in
Zevenhuizen te



verplaatsen.

In vele gesprekken met de
gemeente hebben wij deze
wens onderbouwd en
telkenmale hebben wij ons
bij de diverse
ontwikkelaars gemeld.

Eind maart spraken wij
met [N 71 I 7]
van de van Uden Groep
over de voortgang in het
project Knibbelweg-Oost.

Zij vroeg ons, ondanks het
verleden, om onze
belangstelling toch nog
eens duidelijk aan haar en
de gemeente voor te
leggen.

Wij deden dit bij u beiden
via onderstaande mail,
maar we mochten ondanks
ons verzoek (om per
omgaande te bevestigen)
geen reactie van u
ontvangen,

Hoewel wethouder
Hordijk zich onlangs
positief over onze wens
uitliet, gaf hij aan hierin
geen rol te spelen.

Hij verwees naar de
ontwikkelaar, maar de
ontwikkelaar verwijst ons
bij voortduring naar de
gemeente,

Naar onze mening kan de
een in deze niet zonder de
ander.

De inhoud van de mail is
nog steeds van toepassing
alleen brengt
voortschrijdend inzicht de
gewenste perceel grootte
naar 4 tot 5 duizend m2.

Graag ontvangen wij nu
alsnog van u een
bevestiging en een update
van de stand van zaken.

Bij voorbaat onze dank.



Met vriendelijke groet,

A - namens

R.H.W. de Jong Holding
B.V.cs.



Van: Document 27

Verzonden: 18-07-2022 16:59

Aan:

Onderwerp: FW: Knibbelweg-Oost

En ook graag een overleg na de vakantie van [l 7 | met I 7 1 (Y T T 1 )

en ik.
Alvast dank!

Groeten,
]
van: [ )

Verzonden: maandag 18 juli 2022 16:52

pan: [ ]

Onderwerp: RE: Knibbelweg-Oost

Hey -J ]

Er is vreemd genoeg geen beleid mbt tankstations bij gemeente of provincie.

Het besluit is echter eigenlijk in een eerdere fase impliciet genomen, juist door er nooit echt een besluit over te
nemen. Er is nooit bedacht om een tankstation expliciet onderdeel uit te laten maken van Knibbelweg cost terwijl

de goede inpassing van een tankstation niet eenvoudig is.

Nu concluderen zowel [0 7 [l 7 Jals [l 7 | dat een tankstation (en autohandel) ongewenst is vanwege
onderstaande redenen.

Dat zijn dus eigenlijk dezelfde gang van zaken en redenen waarom er niet een afvalscheidingsstation komt bij
Knibbelweg oost...

Ik ga de overleggen inplannen.
Hopelijk beterschap voor je vakantie!

Groeten,
]
van:

Verzonden: maandag 18 juli 2022 16:31

W& @

Onderwerp: Re: Knibbelweg-Oost

Ha
Wie heeft dit besluit nu dan genomen? Ik ken vandaar zijn vraag of ik het wist denk ik.

Ik ben nu ziek, wil jij voor na mijn vakantie een afspraak met hem maken? Dat is dan vanaf 15/8.


Q30054
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Ook goed om met een vervolgafspraak te maken vast.

Dank je wel,

Verstuurd vanaf mijn iPhone

Op 18 jul. 2022 om 16:26 heet: N ] I ] e

volgende geschreven:

Hoi I 7]
Zie ook onderstaande mailwisseling.

[ 71 7 | was zeker niet vijandig aan de telefoon maar wel erg teleurgesteld dat hij nu zoals hij zelf
verwoordde na 10 jaar positief contact met de gemeente hierover van mij te horen kreeg dat de
gemeente tberhaupt geen tankstation wil bij de Knibbelweg oost.

En dat er dan ook nog een nieuw tankstation in de buurt kwam waar hij niet eens voor was gevraagd.

Hij heeft nu sterke behoefte aan een persoonlijke toelichting (eigenlijk van degene die nu ineens heeft
besloten dat het antwoord toch nee is).

Ben jij de aangewezen persoon om binnenkort in een persoonlijk gesprek het ongenoegen van [0 J |
I 7 | te ontvangen?

Ik denk van wel aangezien hij vroeg of jij hiervan op de hoogte was.

Groeten,
]
van: [ )

Verzonden: maandag 18 juli 2022 16:14

pan:

Onderwerp: RE: Knibbelweg-Oost

Beste N 7 |

Hier alvast informatie mbt het nieuwe tankstation net buiten de gemeentegrens in Waddinxveen.
De bouw hiervan is reeds gestart:

https://dcbenergy.nl/dcb-energy/stations/596-waddinxveen-opening-soon-08-22

Vriendelijke groet,
I |
van: [ ')

Verzonden: donderdag 14 juli 2022 10:44

Aan:

Onderwerp: RE: Knibbelweg-Oost



Beste NN ]

Excuses voor het lange wachten. Eindelijk kan ik u uitsluitsel geven.

Dit is echter niet het antwoord geworden wat u graag zou willen. Na enig beraad is de gemeente
namelijk tot de conclusie gekomen dat zowel de handel in auto’s als een tankstation binnen de
ontwikkeling Knibbelweg oost niet gewenst zijn.

De redenen hiervoor zijn voornamelijk het gewenste type bedrijven op deze locatie, de ligging ten
opzichte van andere bestaande en geplande tankstations, en het vele extra verkeer dat een
tankstation zou genereren.

Ik vind het zeer vervelend dat er in het verleden blijkbaar allerlei verwachtingen bij u gewekt zijn, maar
ik kan u dus helaas niet verder helpen.

Met vriendelijke groet,
I - |
Projectmanager

Cluster Gebiedsontwikkeling en Planeconomie

Van:
Verzonden: vrijdag 1 april 2022 10:46
Aan:

Onderwerp: Knibbelweg-Oost

Geachte [ 7] N 7}

Begin van dit jaar hadden wij mailwisseling over mijn aanmelding voor 4.000 tot 5.000 m2 op het te
ontwikkelen plan Knibbelweg-Oost en mijn vraag om hier een bevestiging van te krijgen.

Dik een jaar terug starten wij een nieuwe ronde via -ﬂ-gl om mijn belangstelling wederom te
melden bij de gemeente.

Van de ontwikkelaars kant kregen wij per omgaande een bevestiging.

Zij wees mij er echter op dat een aanmelding bij de gemeente in verband met de gemeentelijke
bevoegdheid om de 4 hectare voor uvitplaatsing te faciliteren, noodzakelijk was.

U meldde mij de taak van [l - | I8 7 | te hebben overgenomen en zegde mij toe erop terug te komen.

Kunt u de aanmelding inmiddels bevestigen en wat is het antwoord van de gemeente op mijn vraag of zij er
alles aan doet om mijn plannen te helpen realiseren?

Ik vertrouw op uw medewerking.

Met vriendelijke groet,

P U I namens R.H.W. de Jong Holding B.V. c.s.

Van:

Datum: 24 januari 2022 om 12:38:38 CET

Aan:
Kopie: projectbureau <projectbureau@zuidplas.nl>,
(Vakgarage)"
<vakgarage@boode.info>

Onderwerp: Knibbelweg-Oost




Geachte [T NN 7}

Dank voor uw snelle reactie op mijn mails van 25 maart 2021, 7 november 2021
en 18 januari 2022,

Uw start in deze job is veelbelovend, maar laat ik u even bijpraten.

In mijn mail van 25 maart zond ik een overzicht mee van mijn vele
inspanningen in het kader van het project Knibbelweg-Oost.

De personele wisselingen over de jaren, roept iedere keer de hoop op dat het nu
eindelijk gaat gebeuren.

U kunt in het historisch overzicht lezen dat de keuze van Knibbelweg-Oost
vanuit contacten met de gemeente is ontstaan.

De suggestie in 2012 van Wethouder Bosman om mij daar te vestigen, was voor
mij aanleiding om een ander initiatief te stoppen.

Initiatieven die in het verlengde laggen van de wens van de gemeente uit de
vorige eeuw om de bedrijvigheid uit de dorpskern te verplaatsen.

Op afstand volgde ik het project Knibbelweg-Oost nauwgezet om mijn plannen
constant onder de aandacht te brengen.

Het besluit dat 4 hectare bestemd is voor uitplaatsing binnen Zevenhuizen, gaf
mij de overtuiging dat de gemeente zich voor mijn zaak zou inzetten.

Binnenkort zal mijn garage met tankstation aan de Dorpsstraat 38 worden
ontmanteld.

Uitplaatsing is daardoor voor mij nog relevanter, maar een gelijktijdige
verplaatsing is onmogelijk.

De aanmelding voor de uitplaatsingslocatie betreft een garagebedrijf met
showroom én tank/laadstation.

Met uw opmerking dat een nieuw tankstation athankelijk zou zijn van het beleid
van zowel gemeente als provincie, wekt u de indruk dat ik weer bij nul begin.

Ik verzoek u niet te bezien of mijn aanmelding (iberhaupt kansrijk is, maar de
vraag is wat een burgergerichte gemeente er aan kan doen om het kansrijk te
maken.

Indertijd dacht Wethouder Bosman met mijn ondernemers wensen mee en stelde
het beleid secundair.

U suggereert een informele beleidstoets, terwijl mijn positie vraagt om een
formeel standpunt.

De concrete vraag is daarbij: GAAT DE GEMEENTE ER ALLES AAN DOEN
OM MIJN PLANNEN TE HELPEN REALISEREN?

Dit vraagt een heel andere inspanning dan het toetsen aan beleid.

Dat vraagt ook dat u vraagt om mijn plannen, dat u deze toetst en niet een
gegeneraliseerd beeld wat binnen de gemeente leeft.

Graag ontvang ik per omgaande vanuit deze doelstelling een uitnodiging om met
elkaar de mouwen op te stropen.



Met vriendelijke groet,

0 U en Y T Inamens R.H.W. de Jong Holding B.V. c.s.

Op 20 jan. 2022, om 15:13 heeft
A T het volgende

geschreven:

geste [N ']

Ik heb sinds begin dit jaar het projectmanagement vanuit de
gemeente overgenomen voor de ontwikkeling Knibbelweg-oost.

Aangezien de positionering van nieuwe tankstations afhankelijk
is van het beleid en de actuele integrale visies daarop van
zowel gemeente als provincie, zal ik mijn best doen om hier zo
snel mogelijk helderheid in te verkrijgen. Dan weet u of uw
aanmelding voor deze locatie uberhaupt kansrijk is en waar u
aan toe bent.

Ik kom hier dus nog op terug.
Met vriendelijke groet,
I ]
Projectmanager

Cluster Gebiedsontwikkeling en Planeconomie

T 0160 - 330 300 0 IR 7]
£ I ]! wv zuidplas i

Locatie Raadhuisplein 1, 2914 KM Nieuwerkerk aan den lJssel

Postadres Postbus 100, 2910 AC Nieuwerkerk aan den lJssel

van: [T 7 )
Verzonden: dinsdag 18 januari 2022 13:31
aan: [ ]
I projectbureau

<projectbureau@zuidplas.nl>

CC: (Vakgarage) <vakgarage@boode.info>

Onderwerp: Knibbelweg-Oost

Urgentie: Hoog

Geachte [ 7] I 7]
Op 25 maart 2021 zond ik u en [ 7 | 7 | van de van

Uden Groep een mail waarvan u de tekst in bijgaand Word-bestand
terugvindt.

Tk vroeg u om een bevestiging, maar heb niets van u vernomen.

Met onderstaande mail van 7 november 2021 wees ik u beiden op
deze omissie.



I 7 | U | reageerde met excuses, maar positief op de
vraag tot opname.

In de mail gaf ik aan dat u beiden naar elkaar verwijst, wat een
bevestiging van beide kanten vereist.

Nu bijna 3 maanden na de laatste mail heb ik nog niets van u
vernomen.

Tijdens de infoavond van 29 november 2021 werden
belangstellenden voor de 4 hectare aangespoord om zich te
melden.

Tk had dat al gedaan en was blij met de informatie en de vermoede
voortgang.

Nu ik echter geen bevestiging van u over mijn interesse krijg, lijkt
het als dat ik tussen wal en schip ga vallen.

Het is mijn bedoeling om mijn tankstation in de Dorpsstraat 38 in
Zevenhuizen op korte termijn te stoppen.

Tk had al lang gehoopt, dat ik rond die tijd over een vervangend
station binnen Knibbelweg-Oost kon beschikken.

Deze wens blijft en daarom handhaat ik nu nog nadrukkelijker
mijn wens tot opname van een tankstation in het ontwerp
bestemmingsplan.

Pas dan kan ik met de ontwikkelaar en andere partijen verder.

Ik vraag u dringend om mij per omgaande een bevestiging van
mijn aanmelding voor 4.000 tot 5.000 m2 en wens tot genoemde
opname te zenden.

Met vriendelijke groet,

I U I namens R.H.W. de Jong Holding B.V. c.s.

Van:
Datum: 7 november 2021 om
22:06:36 CET

Aan: [ ]

Onderwerp: Knibbelweg-Oost

Geache I 7| L7}

Sinds jaren Is het onze wens om het
tankstation aan de Dorpsstraat in
Zevenhuizen te verplaatsen.

In vele gesprekken met de gemeente
hebben wij deze wens onderbouwd en
telkenmale hebben wij ons bij de
diverse ontwikkelaars gemeld.



Eind maart spraken wij met [ 7 ]
[ U] van de van Uden Groep over
de voortgang in het project
Knibbelweg-Oost.

Zij vroeg ons, ondanks het verleden, om
onze belangstelling toch nog eens
duidelijk aan haar en de gemeente voor
te leggen.

Wij deden dit bij u beiden via
onderstaande mail, maar we mochten
ondanks ons verzoek (om per omgaande
te bevestigen) geen reactie van u
ontvangen.

Hoewel wethouder Hordijk zich
onlangs positief over onze wens uitliet,
gaf hij aan hierin geen rol te spelen.

Hij verwees naar de ontwikkelaar, maar
de ontwikkelaar verwijst ons bij
voortduring naar de gemeente.

Naar onze mening kan de een in deze
niet zonder de ander.

De inhoud van de mail is nog steeds van
toepassing alleen brengt voortschrijdend
inzicht de gewenste perceel grootte naar
4 tot 5 duizend m?2.

Graag ontvangen wij nu alsnog van u
een bevestiging en een update van de
stand van zaken.

Bij voorbaat onze dank.

Met vriendelijke groet,

_J] namens R.H.W. de Jong

Holding B.V. c.s.



Document 28
Van:

Verzonden: 18-07-2022 16:25

Aan:

Onderwerp: FW: Knibbelweg-Oost

Hoi [ 7 ]

Zie ook onderstaande mailwisseling.

[ 71 7 [ was zeker niet vijandig aan de telefoon maar wel erg teleurgesteld dat hij nu zoals hij zelf verwoordde
na 10 jaar positief contact met de gemeente hierover van mij te horen kreeg dat de gemeente Gberhaupt geen
tankstation wil bij de Knibbelweg cost.

En dat er dan ook nog een nieuw tankstation in de buurt kwam waar hij niet eens voor was gevraagd.

Hij heeft nu sterke behoefte aan een persoonlijke toelichting (eigenlijk van degene die nu ineens heeft besloten dat
het antwoord toch nee is).

Ben jij de aangewezen persoon om binnenkort in een persoonlijk gesprek het ongenoegen van [ J [ te
ontvangen?

Ik denk van wel aangezien hij vroeg of jij hiervan op de hoogte was.

Groeten,
-1
van: [ )

Verzonden: maandag 18 juli 2022 16:14

pan: [ ]

Onderwerp: RE: Knibbelweg-Oost

Beste [0 7 |

Hier alvast informatie mbt het nieuwe tankstation net buiten de gemeentegrens in Waddinxveen.
De bouw hiervan is reeds gestart:

https://dcbenergy.nl/dcb-energy/stations/596-waddinxveen-opening-soon-08-22

Vriendelijke groet,
I ]
van: [ )

Verzonden: donderdag 14 juli 2022 10:44

pan

Onderwerp: RE: Knibbelweg-Oost

Beste [N ]

Excuses voor het lange wachten. Eindelijk kan ik u uitsluitsel geven.
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Dit is echter niet het antwoord geworden wat u graag zou willen. Na enig beraad is de gemeente namelijk tot de
conclusie gekomen dat zowel de handel in auto’s als een tankstation binnen de ontwikkeling Knibbelweg oost niet
gewenst zijn.

De redenen hiervoor zijn voornamelijk het gewenste type bedrijven op deze locatie, de ligging ten opzichte van
andere bestaande en geplande tankstations, en het vele extra verkeer dat een tankstation zou genereren.

Ik vind het zeer vervelend dat er in het verleden blijkbaar allerlei verwachtingen bij u gewekt zijn, maar ik kan u dus
helaas niet verder helpen.

Met vriendelijke groet,
I ]
Projectmanager

Cluster Gebiedsontwikkeling en Planeconomie

Verzonden: vrijdag 1 april 2022 10:46

pan: ]

Onderwerp: Knibbelweg-Oost

Geachee [ 7} EEN 7]

Begin van dit jaar hadden wij mailwisseling over mijn aanmelding voor 4.000 tot 5.000 m2 op het te ontwikkelen plan
Knibbelweg-Oost en mijn vraag om hier een bevestiging van te krijgen.

Dik een jaar terug starten wij een nieuwe ronde via [l 7 1B 7 | om mijn belangstelling wederom te melden bij de
gemeente,

Van de ontwikkelaars kant kregen wij per omgaande een bevestiging.

Zij wees mij er echter op dat een aanmelding bij de gemeente in verband met de gemeentelijke bevoegdheid om de 4
hectare voor uvitplaatsing te faciliteren, noodzakelijk was.

U meldde mij de taak van [0 7 1B 7 | e hebben overgenomen en zegde mij toe erop terug te komen.

Kunt u de aanmelding inmiddels bevestigen en wat is het antwoord van de gemeente op mijn vraag of zij er alles aan
doet om mijn plannen te helpen realiseren?

Tk vertrouw op uw medewerking.
Met vriendelijke groet,
[ U | namens R.H.W. de Jong Holding B.V. cs.

Van:

Datum: 24 januari 2022 om 12:38:38 CET

Aan: [ ) I ]
Kopie: projectbureau <projectbureau@zuidplas.nl>,
S ] ] (vakgarage)”
<vakgarage@boode.info>

Onderwerp: Knibbelweg-Oost




Geachte [ 7] N7

Dank voor uw snelle reactie op mijn mails van 25 maart 2021, 7 november 2021 en 18 januari
2022,

Uw start in deze job is veelbelovend, maar laat ik u even bijpraten.

In mijn mail van 25 maart zond ik een overzicht mee van mijn vele inspanningen in het kader
van het project Knibbelweg-Oost.

De personele wisselingen over de jaren, roept iedere keer de hoop op dat het nu eindelijk gaat
gebeuren.

U kunt in het historisch overzicht lezen dat de keuze van Knibbelweg-Oost vanuit contacten
met de gemeente is ontstaan.

De suggestie in 2012 van Wethouder Bosman om mij daar te vestigen, was voor mij
aanleiding om een ander initiatief te stoppen.

Initiatieven die in het verlengde laggen van de wens van de gemeente uit de vorige eeuw om
de bedrijvigheid uit de dorpskern te verplaatsen.

Op afstand volgde ik het project Knibbelweg-Oost nauwgezet om mijn plannen constant
onder de aandacht te brengen.

Het besluit dat 4 hectare bestemd is voor uitplaatsing binnen Zevenhuizen, gaf mij de
overtuiging dat de gemeente zich voor mijn zaak zou inzetten.

Binnenkort zal mijn garage met tankstation aan de Dorpsstraat 38 worden ontmanteld.

Uitplaatsing is daardoor voor mij nog relevanter, maar een gelijktijdige verplaatsing is
onmogelijk.

De aanmelding voor de uitplaatsingslocatie betreft een garagebedrijf met showroom én
tank/laadstation.

Met uw opmerking dat een nieuw tankstation afhankelijk zou zijn van het beleid van zowel
gemeente als provincie, wekt u de indruk dat ik weer bij nul begin.

Ik verzoek u niet te bezien of mijn aanmelding iiberhaupt kansrijk is, maar de vraag is wat een
burgergerichte gemeente er aan kan doen om het kansrijk te maken.

Indertijd dacht Wethouder Bosman met mijn ondernemers wensen mee en stelde het beleid
secundair.

U suggereert een informele beleidstoets, terwijl mijn positie vraagt om een formeel standpunt.

De concrete vraag is daarbij: GAAT DE GEMEENTE ER ALLES AAN DOEN OM MIJN
PLANNEN TE HELPEN REALISEREN?

Dit vraagt een heel andere inspanning dan het toetsen aan beleid.

Dat vraagt ook dat u vraagt om mijn plannen, dat u deze toetst en niet een gegeneraliseerd
beeld wat binnen de gemeente leeft.

Graag ontvang ik per omgaande vanuit deze doelstelling een uitnodiging om met elkaar de
mouwen op te stropen.

Met vriendelijke groet,



P U Jen I U I namens R.H.W. de Jong Holding B.V. c.s.

Op 20 jan. 2022, om 15:13 heeft [
N ] et volgende geschreven:

Beste [N /]

Ik heb sinds begin dit jaar het projectmanagement vanuit de gemeente
overgenomen voor de ontwikkeling Knibbelweg-oost.

Aangezien de positionering van nieuwe tankstations afhankelijk is van het
beleid en de actuele integrale visies daarop van zowel gemeente als
provincie, zal ik mijn best doen om hier zo snel mogelijk helderheid in te
verkrijgen. Dan weet u of uw aanmelding voor deze locatie Uberhaupt
kansrijk is en waar u aan toe bent.

Ik kom hier dus nog op terug.
Met vriendelijke groet,
I ]
Projectmanager

Cluster Gebiedsontwikkeling en Planeconomie

T 0180 - 330 300 D
£ I ]! www.zuidplas.n

Locatie Raadhuisplein 1, 2914 KM Nieuwerkerk aan den lJssel

Postadres Postbus 100, 2910 AC Nieuwerkerk aan den lJssel

Vans
Verzonden: dinsdag 18 januari 2022 13:31

aan: [ 1 Y - | Y ]
projectbureau <projectbureau@zuidplas.nl>

cc: {Vakgarage) <vakgarage@boode.info>
Onderwerp: Knibbelweg-Oost

Urgentie: Hoog

Geachte I 7] I 7]

Op 25 maart 2021 zond ik u en [l 7 J B 7 | van de van Uden Groep een
mail waarvan u de tekst in bijgaand Word-bestand terugvindt.

Ik vroeg u om een bevestiging, maar heb niets van u vernomen.

Met onderstaande mail van 7 november 2021 wees ik u beiden op deze omissie.

[ T T L reageerde met excuses, maar positief op de vraag tot

opname.

In de mail gaf ik aan dat u beiden naar elkaar verwijst, wat een bevestiging van
beide kanten vereist.

Nu bijna 3 maanden na de laatste mail heb ik nog niets van u vernomen.



Tijdens de infoavond van 29 november 2021 werden belangstellenden voor de 4
hectare aangespoord om zich te melden.

Tk had dat al gedaan en was blij met de informatie en de vermoede voortgang.

Nu ik echter geen bevestiging van u over mijn interesse krijg, lijkt het als dat ik
tussen wal en schip ga vallen.

Het is mijn bedoeling om mijn tankstation in de Dorpsstraat 38 in Zevenhuizen
op korte termijn te stoppen.

Tk had al lang gehoopt, dat ik rond die tijd over een vervangend station binnen
Knibbelweg-Oost kon beschikken.

Deze wens blijft en daarom handhaaf ik nu nog nadrukkelijker mijn wens tot
opname van een tankstation in het ontwerp bestemmingsplan.

Pas dan kan ik met de ontwikkelaar en andere partijen verder.

Ik vraag u dringend om mij per omgaande een bevestiging van mijn aanmelding
voor 4.000 tot 5.000 m2 en wens tot genoemde opname te zenden.

Met vriendelijke groet,

P U | namens R.H.W. de Jong Holding B.V. c.s.

Van:
Datum: 7 november 2021 om 22:06:36 CET
Aan:

Onderwerp: Knibbelweg-Oost

Geachre NN 7] 7]

Sinds jaren Is het onze wens om het tankstation aan
de Dorpsstraat in Zevenhuizen te verplaatsen.

In vele gesprekken met de gemeente hebben wij deze
wens onderbouwd en telkenmale hebben wij ons bij
de diverse ontwikkelaars gemeld.

Eind maart spraken wij met [l 7 | I J | van

de van Uden Groep over de voortgang in het project
Knibbelweg-Oost.

Zij vroeg ons, ondanks het verleden, om onze
belangstelling toch nog eens duidelijk aan haar en de
gemeente voor te leggen.

Wij deden dit bij u beiden via onderstaande mail,
maar we mochten ondanks ons verzoek (om per
omgaande te bevestigen) geen reactie van u
ontvangen.

Hoewel wethouder Hordijk zich onlangs positief over
onze wens uitliet, gaf hij aan hierin geen rol te
spelen.



Hij verwees naar de ontwikkelaar, maar de
ontwikkelaar verwijst ons bij voortduring naar de
gemeente.

Naar onze mening kan de een in deze niet zonder de
ander.

De inhoud van de mail is nog steeds van toepassing
alleen brengt voortschrijdend inzicht de gewenste
perceel grootte naar 4 tot 5 duizend m2.,

Graag ontvangen wij nu alsnog van u een bevestiging
en een update van de stand van zaken.

Bij voorbaat onze dank.

Met vriendelijke groet,

I U] namens R.H.W. de Jong Holding

B.V. c.s.



van Pocument 29

Verzonden: 02-05-2022 17:27

ey
Onderwerp: FW: Knibbelweg-Oost

Hoi [l 7]

Ik krijg maar geen antwoord mbt het tankstation van [l 7 ] en weet niet goed wat ik hier nu mee aan moet.

Groeten,
[ &
an: [ 7]

Verzonden: vrijdag 1 april 2022 10:46

an: I ]

Onderwerp: Knibbelweg-Oost

Geachte [[7 J SN 7]

Begin van dit jaar hadden wij mailwisseling over mijn aanmelding voor 4.000 tot 5.000 m2 op het te ontwikkelen plan
Knibbelweg-Oost en mijn vraag om hier een bevestiging van te krijgen.

Dik een jaar terug starten wij een nieuwe ronde via [/ 7 |0 7 | om mijn belangstelling wederom te melden bij de
gemeente.

Van de ontwikkelaars kant kregen wij per omgaande een bevestiging.

Zij wees mij er echter op dat een aanmelding bij de gemeente in verband met de gemeentelijke bevoegdheid om de 4
hectare voor uitplaatsing te faciliteren, noodzakelijk was.

U meldde mij de taak van [l 7 | 7 | te hebben overgenomen en zegde mij toe erop terug te komen.

Kunt u de aanmelding inmiddels bevestigen en wat is het antwoord van de gemeente op mijn vraag of zij er alles aan
doet om mijn plannen te helpen realiseren?

Ik vertrouw op uw medewerking.

Met vriendelijke groet,

m namens R.H.W. de Jong Holding B.V. c.s.

Van:

Datum: 24 januari 2022 om 12:38:38 CET

Aan:

Kopie: projectbureau <projectbureau@zuidplas.nl>,
D ] I ] (Vakgarage)'
<vakgarage@boode.info>

Onderwerp: Knibbelweg-Oost
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Geachte [ 7] L7

Dank voor uw snelle reactie op mijn mails van 25 maart 2021, 7 november 2021 en 18 januari
2022,

Uw start in deze job is veelbelovend, maar laat ik u even bijpraten.

In mijn mail van 25 maart zond ik een overzicht mee van mijn vele inspanningen in het kader
van het project Knibbelweg-Oost.

De personele wisselingen over de jaren, roept iedere keer de hoop op dat het nu eindelijk gaat
gebeuren.

U kunt in het historisch overzicht lezen dat de keuze van Knibbelweg-Oost vanuit contacten
met de gemeente is ontstaan.

De suggestie in 2012 van Wethouder Bosman om mij daar te vestigen, was voor mij
aanleiding om een ander initiatief te stoppen.

Initiatieven die in het verlengde laggen van de wens van de gemeente uit de vorige eeuw om
de bedrijvigheid uit de dorpskern te verplaatsen.

Op afstand volgde ik het project Knibbelweg-Oost nauwgezet om mijn plannen constant
onder de aandacht te brengen.

Het besluit dat 4 hectare bestemd is voor uitplaatsing binnen Zevenhuizen, gaf mij de
overtuiging dat de gemeente zich voor mijn zaak zou inzetten.

Binnenkort zal mijn garage met tankstation aan de Dorpsstraat 38 worden ontmanteld.

Uitplaatsing is daardoor voor mij nog relevanter, maar een gelijktijdige verplaatsing is
onmogelijk.

De aanmelding voor de uitplaatsingslocatie betreft een garagebedrijf met showroom én
tank/laadstation.

Met uw opmerking dat een nieuw tankstation afhankelijk zou zijn van het beleid van zowel
gemeente als provincie, wekt u de indruk dat ik weer bij nul begin.

Ik verzoek u niet te bezien of mijn aanmelding iiberhaupt kansrijk is, maar de vraag is wat een
burgergerichte gemeente er aan kan doen om het kansrijk te maken.

Indertijd dacht Wethouder Bosman met mijn ondernemers wensen mee en stelde het beleid
secundair.

U suggereert een informele beleidstoets, terwijl mijn positie vraagt om een formeel standpunt.

De concrete vraag is daarbij: GAAT DE GEMEENTE ER ALLES AAN DOEN OM MIJN
PLANNEN TE HELPEN REALISEREN?

Dit vraagt een heel andere inspanning dan het toetsen aan beleid.

Dat vraagt ook dat u vraagt om mijn plannen, dat u deze toetst en niet een gegeneraliseerd
beeld wat binnen de gemeente leeft.

Graag ontvang ik per omgaande vanuit deze doelstelling een uitnodiging om met elkaar de
mouwen op te stropen.

Met vriendelijke groet,



P U Jen I U I namens R.H.W. de Jong Holding B.V. c.s.

Op 20 jan. 2022, om 15:13 heeft [ T |
L T het volgende geschreven:

Beste [ 7]

Ik heb sinds begin dit jaar het projectmanagement vanuit de gemeente
overgenomen voor de ontwikkeling Knibbelweg-oost.

Aangezien de positionering van nieuwe tankstations afhankelijk is van het
beleid en de actuele integrale visies daarop van zowel gemeente als
provincie, zal ik mijn best doen om hier zo snel mogelijk helderheid in te
verkrijgen. Dan weet u of uw aanmelding voor deze locatie Uberhaupt
kansrijk is en waar u aan toe bent.

Ik kom hier dus nog op terug.
Met vriendelijke groet,
I ]|
Projectmanager

Cluster Gebiedsontwikkeling en Planeconomie

T 0180 - 330 300 D [N 7]
E I 7 ] www zuidplas.n]

Locatie Raadhuisplein 1, 2914 KM Nieuwerkerk aan den |Jssel

Postadres Postbus 100, 2910 AC Nieuwerkerk aan den lJssel

Verzonden: dinsdag 18 januari 2022 13:31

aan: [ ] I | I |

projectbureau <projectbureau@zuidplas.nl>

cc {Vakgarage) <vakgar in

Onderwerp: Knibbelweg-Oost

Urgentie: Hoog

Geachte [N 717

Op 25 maart 2021 zond ik u en [l 7 | J | van de van Uden Groep een
mail waarvan u de tekst in bijgaand Word-bestand terugvindt.

Ik vroeg u om een bevestiging, maar heb niets van u vernomen.

Met onderstaande mail van 7 november 2021 wees ik u beiden op deze omissie.

I T T ] reageerde met excuses, maar positief op de vraag tot
opname.

In de mail gaf ik aan dat u beiden naar elkaar verwijst, wat een bevestiging van
beide kanten vereist.



Nu bijna 3 maanden na de laatste mail heb ik nog niets van u vernomen.

Tijdens de infoavond van 29 november 2021 werden belangstellenden voor de 4
hectare aangespoord om zich te melden.

Tk had dat al gedaan en was blij met de informatie en de vermoede voortgang.

Nu ik echter geen bevestiging van u over mijn interesse krijg, lijkt het als dat ik
tussen wal en schip ga vallen.

Het is mijn bedoeling om mijn tankstation in de Dorpsstraat 38 in Zevenhuizen
op korte termijn te stoppen.

Ik had al lang gehoopt, dat ik rond die tijd over een vervangend station binnen
Knibbelweg-Oost kon beschikken.

Deze wens blijft en daarom handhaaf ik nu nog nadrukkelijker mijn wens tot
opname van een tankstation in het ontwerp bestemmingsplan.

Pas dan kan ik met de ontwikkelaar en andere partijen verder.

Ik vraag u dringend om mij per omgaande een bevestiging van mijn aanmelding
voor 4.000 tot 5.000 m2 en wens tot genoemde opname te zenden.

Met vriendelijke groet,

P U | namens R.H.W. de Jong Holding B.V. c.s.

van:

Datum: 7 november 2021 om 22:06:36 CET

Aan:

Onderwerp: Knibbelweg-Oost

Geachie 717

Sinds jaren Is het onze wens om het tankstation aan
de Dorpsstraat in Zevenhuizen te verplaatsen.

In vele gesprekken met de gemeente hebben wij deze
wens onderbouwd en telkenmale hebben wij ons bij
de diverse ontwikkelaars gemeld.

Eind maart spraken wij met S J | I 7 Jvan

de van Uden Groep over de voortgang in het project
Knibbelweg-Oost.

Zij vroeg ons, ondanks het verleden, om onze
belangstelling toch nog eens duidelijk aan haar en de
gemeente voor te leggen.

Wij deden dit bij u beiden via onderstaande mail,
maar we mochten ondanks ons verzoek (om per
omgaande te bevestigen) geen reactie van u
ontvangen,

Hoewel wethouder Hordijk zich onlangs positief over
onze wens uitliet, gaf hij aan hierin geen rol te



spelen.

Hij verwees naar de ontwikkelaar, maar de
ontwikkelaar verwijst ons bij voortduring naar de
gemeente.

Naar onze mening kan de een in deze niet zonder de
ander.

De inhoud van de mail is nog steeds van toepassing
alleen brengt voortschrijdend inzicht de gewenste
perceel grootte naar 4 tot 5 duizend m2.

Graag ontvangen wij nu alsnog van u een bevestiging
en een update van de stand van zaken.

Bij voorbaat onze dank.

Met vriendelijke groet,

U J]namens R.H.W. de Jong Holding

B.V. c.s.



Van: projectbureau <projectbureau@zuidplas.nl> Document 30

Verzonden: 18-01-2022 15:07
Aan:
CC:

Onderwerp: FW: Knibbelweg-Oost

]

Wil jij de onderstaande vraag oppakken?
Met vriendelijke groet,
I - |

Projectmedewerker Cluster Gebiedsontwikkeling en Planeconomie

I gemeente

— Zuidplas

i

T 0180 - 330 300 DN 7]
£ I ] www zuidplas.nl
Locatie Raadhuisplein 1, 2914 KM Nieuwerkerk aan den |lJssel

Postadres Postbus 100, 2910 AC Nieuwerkerk aan den lJssel

Van: [N ]

Verzonden: dinsdag 18 januari 2022 13:31

i T —
cc: (Vakgarage)

Onderwerp: Knibbelweg-Oost
Urgentie: Hoog

Geachte I 1L

Op 25 maart 2021 zond ik u en [ 7 | I 7 | van de van Uden Groep een mail waarvan u de tekst in bijgaand
Word-bestand terugvindt.

Ik vroeg u om een bevestiging, maar heb niets van u vernomen.

Met onderstaande mail van 7 november 2021 wees ik u beiden op deze omissie.

[ | U reageerde met excuses, maar positief op de vraag tot opname.

In de mail gaf ik aan dat u beiden naar elkaar verwijst, wat een bevestiging van beide kanten vereist.
Nu bijna 3 maanden na de laatste mail heb ik nog niets van u vernomen.

Tijdens de infoavond van 29 november 2021 werden belangstellenden voor de 4 hectare aangespoord om zich te melden.
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Ik had dat al gedaan en was blij met de informatie en de vermoede voortgang.

Nu ik echter geen bevestiging van u over mijn interesse krijg, lijkt het als dat ik tussen wal en schip ga vallen.
Het is mijn bedoeling om mijn tankstation in de Dorpsstraat 38 in Zevenhuizen op korte termijn te stoppen.

Ik had al lang gehoopt, dat ik rond die tijd over een vervangend station binnen Knibbelweg-Oost kon beschikken.

Deze wens blijft en daarom handhaaf ik nu nog nadrukkelijker mijn wens tot opname van een tankstation in het ontwerp
bestemmingsplan.

Pas dan kan ik met de ontwikkelaar en andere partijen verder.

Ik vraag u dringend om mij per omgaande een bevestiging van mijn aanmelding voor 4.000 tot 5.000 m2 en wens tot
genoemde opname te zenden.

Met vriendelijke groet,

-J ]nﬂmens R.H.W. de Jong Holding B.V. c.s.

van: [ ]

Datum: 7 november 2021 om 22:06:36 CET

Aan:

Onderwerp: Knibbelweg-Oost

Geachte [N ] ]

Sinds jaren Is het onze wens om het tankstation aan de Dorpsstraat in Zevenhuizen te
verplaatsen.

In vele gesprekken met de gemeente hebben wij deze wens onderbouwd en telkenmale
hebben wij ons bij de diverse ontwikkelaars gemeld.

Eind maart spraken wij met -J ]-J ] van de van Uden Groep over de voortgang in
het project Knibbelweg-Oost.

Zij vroeg ons, ondanks het verleden, om onze belangstelling toch nog eens duidelijk aan haar
en de gemeente voor te leggen.

Wij deden dit bij u beiden via onderstaande mail, maar we mochten ondanks ons verzoek (om
per omgaande te bevestigen) geen reactie van u ontvangen.

Hoewel wethouder Hordijk zich onlangs positief over onze wens uitliet, gaf hij aan hierin
geen rol te spelen.

Hij verwees naar de ontwikkelaar, maar de ontwikkelaar verwijst ons bij voortduring naar de
gemeente.

Naar onze mening kan de een in deze niet zonder de ander.

De inhoud van de mail is nog steeds van toepassing alleen brengt voortschrijdend inzicht de
gewenste perceel grootte naar 4 tot 5 duizend m2.

Graag ontvangen wij nu alsnog van u een bevestiging en een update van de stand van zaken.



Bij voorbaat onze dank.

Met vriendelijke groet,

0 U I namens R.H.W. de Jong Holding B.V. c.s.



Geachte-a

Uit diverse contacten blijkt ons dat het goed is om onze belangstelling voor een kavel op het
bedrijven deel binnen het plan Knibbelweg-Oost bij u en uw instanties opnieuw kenbaar te
maken.

Het betreft hier vooral de 4 ha netto die beschikbaar komt voor de vervangingsvraag (uitplaatsing
uit en om de kern Zevenhuizen) zoals die door het college van B&W en de stuurgroep Al12-
corridor is toegewezen.

Onze primaire belangstelling gaat uit naar het vestigen van een tankstation (in de meest
duurzame vorm) met annex een garagebedrijf/autoshowroom.

De verplaatsing heeft te maken met de breed gedragen wens om onze vestiging aan de
Dorpsstraat 38 in Zevenhuizen te ontmantelen.

De gewenste perceel grootte is afhankelijk van de beschikbaarheid en de infrastructuur maar ligt
tussen de 2.000 en 3.000 m2.

Wij verzoeken u in het concept-bestemmingsplan reeds rekening te houden met de mogelijkheid
van het vestigen van deze bedrijvigheid *, waarbij er bij het tankstation ook de mogelijkheid is van
een brede shop.

Graag ontvangen wij van u een bevestiging van het opnemen van ons op de lijst van
belangstellenden en verzoeken u ons op de hoogte te houden van de voortgang.

Alvast onze dank.

Met vriendelijke groet,
I ]

R.H.W. de Jong Holding B.V.
Dorpsstraat 138

2761 AH Zevenhuizen

KvK nr. 24393497

h.o.d.n. Vakgarage Boode B.V., Garage Schmidt B.V. en Tankstation de Jong Zevenhuizen B.V.

Gezien de vele personele wisselingen hier nog een historisch overzicht, waaruit blijkt dat wij al
jaren onze belangstelling hebben getoond.

2012 - bij een overleg met toenmalig wethouder Bosman rond een verplaatsing naar het
Nijverheidscentrum adviseerde hij ons indringend om ons aan te sluiten bij de ontwikkeling
Knibbelweg-Oost.

2013 - wij presenteerden ons bij de Grow Group die ontwikkelaar was geworden. Zij bevestigde
gedateerd 10 juni 2013 schriftelijk onze aanmelding.

2014/2015 - toen de van Uden groep het project overnam, hebben wij direct contact gezocht hij
hun projectleider

2015 - op 8 september 2015 bespraken wij met [ [ en [T T Tvan
de gemeente Zuidplas een mondelinge zienswijze op het concept bestemmingsplan wat toen
voorlag. Op hetzelfde moment besloot het college van B&W in een andere kamer, na een oekaze



van de Provincie, om de procedure rond het concept in te trekken. [ T ]

beloofden onze zienswijze op papier te zetten, maar dat bleef daarna achterwege. Het opnemen
van de bovenomschreven punten * hadden wij met hen in een positieve sfeer uitgebreid
doorgenomen.

2019 - nadat er een samenwerkingsovereenkomst was getekend, verzochten wij het college in
een brief om onze verplaatsing te ondersteunen door het opnemen van de benodigde
bedrijfsactiviteiten. Een formeel antwoord van het college mochten wij niet ontvangen.

2021 - wij zijn nog steeds zeer geinteresseerd.
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