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1. Inleiding

1.1 Aanleiding en achtergrond

Limburg kent ruim 8.600 hectare aan bedrijventerrein (bruto oppervlakte). Een groot deel van die
voorraad is in het verleden ontwikkeld. In de afgelopen tien jaar is de voorraad weliswaar
gegroeid (door uitgifte van nieuw bedrijventerrein), maar dit vormt een beperkt onderdeel van de
bestaande voorraad.

De beschikbare ruimte op de Limburgse bedrijventerreinen wordt schaarser. Omdat er vaak geen
ruimte is om bestaande bedrijventerreinen uit te breiden, is het essentieel om zo optimaal
mogelijk gebruik te maken van de beschikbare fysieke ruimte die nu voorhanden is. Actueel is
ook dat bedrijven (en met name project- en/of vastgoedontwikkelaars) kansen zien op bestaande
bedrijventerreinen die eerder niet als optimaal werden beschouwd. In de basis is dit een positieve
ontwikkeling, maar het kan ook leiden tot ongewenste situaties.

Met de Limburgse Brownfieldanalyse is in kaart gebracht welke kansen en risico’s er zijn met
betrekking tot de fysieke ruimte in relatie tot de (her)ontwikkelingsmogelijkheden op bestaande
bedrijventerreinen. Voor wat betreft kansen is gekeken naar de mogelijkheden voor het
verbeteren van de kwaliteit van de bedrijventerreinen en het beter benutten van de fysieke ruimte
ter plekke. Bij de risico’s is onder andere gekeken naar de kans op ongewenste ontwikkelingen op
bestaande bedrijventerreinen, bijvoorbeeld (te) grootschalige ontwikkelingen op
bedrijventerreinen die daarvoor niet geschikt zijn of onjuist gebruik van schaarse ‘natte’ kavels en
kavels met een hoge milieucategorie.

1.2 Onze aanpak

Om tot de analyse en deze rapportage te komen hebben we nadrukkelijk ook regionale en lokale
partijen betrokken. Door aanvullend op de kwantitatieve data-analyse, kwalitatieve informatie
over de terreinen te gebruiken krijgen we een beter beeld van de opgave waar de Limburgse
bedrijventerreinen voor staan. In dit kader hebben we gewerkt met een begeleidingsgroep
bestaande uit vertegenwoordigers van de provincie en de drie regio’s. Verder zijn we twee keer in
gesprek gegaan met de regio’s, over de bevindingen van de eerste analyse en over de concept-
eindresultaten. Tussendoor hebben we individueel met gemeenten gesproken over de data-
analyse en resultaten per bedrijventerrein.

In onderstaande tabel leest u welke stappen we in dit onderzoek hebben gezet om de
intensiveringspotentie van de Limburgse bedrijventerreinen in beeld te brengen.

Tabel 1: Toelichting onderzoeksaanpak intensiveringspotentie

Stap Wat? Waarom?

1 Selectie van bijna 140 Voor de globale analyse zijn terreinen in eerste instantie
terreinen voor globale geselecteerd op de volgende criteria:
analyse e Terreinen door de provincie gekwalificeerd als ‘bedrijventerrein’

e Startjaar van uitgifte voor 2001

¢ Omvang minimaal 10 hectare netto uitgegeven
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Vervolgens zijn verschillende terreinen in overleg met de provincie
om diverse redenen toegevoegd of geschrapt om uiteindelijk te
komen tot de definitieve selectie van bijna 140 terreinen.

2 Beoordelen selectie circa 140 Met onze BPI krijgen we inzicht in de herontwikkelpotentie op de
terreinen middels Brownfield geselecteerde bedrijventerreinen in de provincie Limburg. Op deze
Potentie Indicator (BPI) manier onderzoeken we op welke terreinen

investeringsmomentum en -potentie aanwezig is om met
intensivering aan de slag te gaan. Dit combineren we met enkele
andere kenmerken op terreinniveau. Deze stap sluiten we af met
de selectie van 47 verdiepingslocaties.

3 Verdieping In de selectie zitten de meest urgente, kansrijke locaties waarbij
intensiveringspotentie voor rekening is gehouden met verdeling naar regio’s en type terreinen.
47 terreinen middels Beter Op deze manier krijgen we een representatief beeld van de
Benutten Indicator (BBI) intensiveringspotentie op de Limburgse bedrijventerreinen.

De verdiepende analyse levert zeer gedetailleerde informatie op die gemeenten kunnen benutten
in de interactie met het lokaal gevestigde bedrijfsleven. Deze informatie is dusdanig
marktgevoelig dat deze enkel beschikbaar wordt gesteld voor de betreffende gemeenten.

Vervolgproces: input voor (provinciaal) beleid rondom werklocaties

Het uitgevoerde onderzoek naar de mogelijkheden voor het beter benutten van beschikbare
ruimte op bedrijventerreinen zal samen met andere analyses input zijn voor toekomstig
provinciaal beleid met betrekking tot werklocaties. Met dit beleid beoogd provincie Limburg de
(ruimtelijke) randvoorwaarden van een toekomstbestendig en kwalitatief hoogwaardig
vestigingsklimaat voor zowel het bestaande bedrijfsleven als potentieel interessante nieuwe
bedrijven te verbeteren. Ook wil de provincie met dit beleid aansluiten bij verschillende transities
en opgaven die raken aan de ontwikkeling van werklocaties (zoals de energietransitie,
klimaatadaptatie en vergroening).

1.3 Leeswijzer

Hierna beschrijven we in hoofdstuk twee in het kort de uitgangssituatie en onderzoeksmethodiek.
Daarna volgen in hoofdstuk drie de resultaten van de eerste (globale) analyse en in hoofdstuk vier
de resultaten van de verdieping op de intensiveringspotentie. In hoofdstuk vijf leest u de
aanbevelingen die volgen uit de belangrijkste conclusies.
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2. Uitgangssituatie en
methodiek

In dit hoofdstuk gaan we eerst in op de uitgangssituatie van de Limburgse bedrijventerreinen. We
geven inzicht in het aantal, de omvang en een aantal specifieke kenmerken van de verschillende
bedrijventerreinen in de regio’s Noord-, Midden- en Zuid-Limburg. Daarna zoomen we in op de
gehanteerde onderzoeksmethode.

2.1 Uitgangssituatie Limburgse bedrijventerreinen

Totale netto omvang bestaande bedrijventerreinen in Limburg bijna 6.900 hectare

In de provincie Limburg bevinden zich momenteel bijna 340 bestaande werklocaties. Binnen de
gedefinieerd werklocaties bevinden zich bijna 230 bedrijventerreinen, circa 40 stedelijk
dienstenterreinen en ongeveer 70 solitaire bedrijfslocaties. Onderstaande tabel laat de verdeling
van de verschillende werklocaties naar regio zien.

Tabel 2: Bestaande werklocaties naar regio

Regio Bedrijventerrein Stedelijk Solitaire
dienstenterrein bedrijfslocatie
Aantal Omvang in Aantal Omvang in Aantal Omvang in
ha netto ha netto ha netto

Noord-Limburg 66 2.420 6 60 17 160
Midden-Limburg 62 1.490 13 80 22 210
Zuid-Limburg 98 2.960 22 280 31 150
Totaal 226 6.870 41 420 70 520

Bron: REBIS Limburg (2023), bewerking Stec Groep (2024).

In dit onderzoek zoomen we specifiek in op de bestaande bedrijventerreinen. In totaal beslaan de
bestaande bedrijventerreinen ruim 8.600 hectare in bruto oppervlakte. Qua netto hectares gaat
het om bijna 6.900 hectare in totaal. De gemiddelde bruto/netto verhouding ligt hiermee op 0,8.
Zoomen we verder in op de uitgegeven hectares dan constateren we dat zo'n 93% van het totaal
aantal hectares op bestaande terreinen uitgegeven is. Circa 490 hectare is nog uitgeefbaar
(peildatum 1 januari 2023). Zie ook onderstaande tabel.
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Tabel 3: Overzicht bestaande bedrijventerreinen naar regio

Regio Bruto Netto Gemiddelde Netto Nog
oppervlakte oppervlakte in  bruto / netto uitgegeven in  uitgeefbaar in
in ha ha verhouding ha ha

Noord- 3.040 2.420 0,80 2.250 170

Limburg

Midden- 1.820 1.490 0,82 1.380 110

Limburg

Zuid- 3.780 2.960 0,78 2.750 210

Limburg

Totaal 8.640 6.870 0,80 6.380 490

Bron: REBIS Limburg (2023), bewerking Stec Groep (2024).

Op bestaande bedrijventerreinen bevinden zich ruim 163.000 banen

Op de bestaande bedrijventerreinen in de provincie Limburg zijn er ruim 163.000 banen. Hiervan
bevinden 73.000 banen zich op de bedrijventerreinen in Zuid-Limburg. Op de terreinen in de regio
Noord-Limburg zijn zo'n 55.000 banen gevestigd. Tot slot zijn op de bedrijventerreinen in Midden-
Limburg bijna 36.000 banen aanwezig. Onderstand figuur laat het totaal aantal banen per regio
naar sector zien. We constateren dat in alle drie de regio’s minimaal driekwart van de
werkgelegenheid op bedrijventerrein zich in de sectoren bevindt die doorgaans gevestigd zijn op
bedrijventerreinen. Dit zijn de sectoren ‘industrie’, ‘bouwnijverheid’, ‘handel en reparatie’,
‘groothandel’ en ‘vervoer en opslag’. Ongeveer een derde van het totaal aantal banen op
bedrijventerreinen in de provincie bevindt zich in de sector ‘industrie’, zie figuur 2 voor een
uitsplitsing naar de verschillende industriéle sectoren. In de regio Zuid-Limburg zien we relatief
veel banen binnen de chemische industrie. Het gros van deze banen bevindt zich op Chemelot. In
Noord-Limburg en Midden-Limburg zien we juist relatief veel banen in de staalindustrie.
Daarnaast valt in de regio Midden-Limburg het relatief hoge aandeel banen in de
bouwmaterialenindustrie op.

In de regio Noord-Limburg zien we een bovengemiddelde vertegenwoordiging van banen in de
sector ‘vervoer en opslag’. In Midden-Limburg zijn relatief veel banen (bijna een kwart) in de
sectoren ‘dienstverlening en ICT’ en ‘overheid, zorg en onderwijs’. In Zuid-Limburg zijn absoluut
de meeste banen in sector industrie, circa 25.000 banen.

Figuur 1: Sectorverdeling banen op bestaande bedrijventerreinen per regio

100.000

|

50.000 - — R

] —
L
Noord-Limburg Midden-Limburg Zuid-Limburg
M Industrie Bouwnijverheid Handel en reparatie
Groothandel m Vervoer en opslag Detailhandel
® Horeca, leisure en overige diensten ' Dienstverlening en ICT m Overheid, zorg en onderwijs

Bron: REBIS Limburg (2023), Vestigingenregister (2023), bewerking Stec Groep (2024).



stec

groep Potentie Beter Benutten Bedrijventerreinen Limburg

Figuur 2: Industriéle sectorverdeling op bestaande bedrijventerreinen per regio

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Noord-Limburg | |
Midden-Limburg ] [ |
Zuid-Limburg ]
m Voedings- en genotsmiddelenindustrie Textiel- en kledingindustrie
Chemische industrie Staalindustrie

B Metaalelektro Bouwmaterialenindustrie
m Scheepsbouw Overige industrie

Bron: REBIS Limburg (2023), Vestigingenregister (2023), bewerking Stec Groep (2024).

In Limburg bijna 500 grootschalige kavels

Ook zoomen we per regio in op de grootschalige kavels. Hieronder verstaan we — in dit onderzoek
— kavels die groter zijn dan 3 hectare netto. In dit onderzoek is gekozen voor de omvang van
minimaal 3 hectare aangezien de provincie Limburg recentelijk heeft besloten toekomstige
grootschalige kavels te beperken tot maximaal 5 hectare. Vermoeden is dat er daardoor meer
druk ontstaat op kavels tussen 3 en 5 hectare. Onderstaande tabel laat het aantal uitgeven kavels
groter dan 3 hectare netto en de totale omvang van deze kavels per regio zien.

Tabel 4: Grootschalige kavels per regio (uitgegeven)

Regio Aantal kavels Totale omvang in netto ha

Noord-Limburg 180 kavels 1.310 ha
Midden-Limburg 99 kavels 720 ha
Zuid-Limburg 220 kavels 1.630 ha
Totaal 499 kavels 3.660 ha

Bron: REBIS Limburg (2023), bewerking Stec Groep (2024).

Als we nog verder inzoomen op de grootschalige kavels, dan zien we dat het gaat om 235 kavels
(47%) van 3 tot 5 hectare in omvang, 175 kavels (35%) van 5 tot 10 hectare in omvang en 90 zeer
grootschalige kavels (18%) groter dan 10 hectare.

700 hectare aan watergebonden bedrijfskavels

In totaal zijn er in Limburg ongeveer 700 hectare aan bedrijfskavels direct aan het water gelegen.
Dit cijfer wijkt af van de monitor natte bedrijfskavels die wordt samengesteld op basis van REBIS-
cijfers. Dit komt doordat in de monitor volledige terreinen worden toegerekend tot die groep, in
plaats van alleen de daadwerkelijk aan het water gelegen kavels'. Grote watergebonden
bedrijventerreinen in Limburg zijn bijvoorbeeld: Beatrixhaven, Haven Stein en Holtum Noord
(Zuid-Limburg), Koeweide, Willem-Alexander, Zevenellen en Kanaalzone Il (Midden-Limburg) en
Tradeport Venlo, Haven- en Industrieterrein Wanssum en Hoogveld (Noord-Limburg). Verspreid
zijn er ook diverse solitaire watergebonden vestigingen — van grote omvang — gelegen aan de
vaarwegen. Het gaat dan bijvoorbeeld om EPZ Maasbracht, Wessem Zand en Grind, Kalle en

"In het oog springt hierbij bijvoorbeeld het bedrijventerrein De Loop (Echt-Susteren) met ‘slechts’ een openbare
kade en verder geen andere watergebonden kavels. Ook Tradeport (Venlo) kent weliswaar een haven met diverse
natte kavels, maar het overgrote deel van dit bedrijventerrein kent reguliere ‘droge’ kavels.
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Bakker Beton, Kuypers Kessel, et cetera. Deels zijn deze plekken specifiek bestemd voor
watergebonden activiteiten, specifieke sectoren/activiteiten en/of kennen zij een meer brede
bestemming.

2.2 Onderzoeksmethodiek BPI & BBI

Methodiek Brownfield Potentie Indicator (BPI) — globale analyse

Zoals toegelicht in paragraaf 1.2 zijn uit het totaal aantal bedrijventerreinen in de provincie
Limburg (226 bedrijventerreinen) bijna 140 terreinen geselecteerd voor de globale analyse: onze
Brownfield Potentie Indicator (BPI). Deze 140 terreinen hebben vrijwel allemaal een omvang van
minimaal 10 hectare netto en een startjaar van uitgifte voor 2001. Op kavelniveau brengen we vijf
indicatoren in beeld.

Tabel 5: Indicatoren op kavelniveau Brownfield Potentie Indicator (BPI)

Indicator Bron

A. Leeftijd vastgoed Basisregistratie Adressen en Gebouwen (BAG)

B. Floor Space Index BAG en kavelbestand provincie Limburg

C. Terreinquotiént REBIS Limburg en kavelbestand provincie Limburg
D. Ontwikkeling banen Vestigingenregister Limburg

E. Toekomstbestendigheid Vestigingenregister Limburg en Bedrijfstakraming EIB (zie link)
banen

De uitkomsten van de BPI op kavelniveau vertalen we naar
twee indicatoren op terreinniveau ([i] oppervlakte met de
hoogste score en [ii] percentage kavels met een hoogste
score). Daar voegen we nog vier andere kwantitatieve
indicatoren op terreinniveau aan toe, zie onderstaande tabel

. - . / Brownfield
tot een selectie van meest kansrijke locaties voor Potentie

herontwikkeling. Dit doen we door zes indicatoren op
terreinniveau kwantitatief in beeld te brengen. Elk van deze
zes indicatoren scoren we op een schaal van 1 tot 5. Deze
vormen daarmee, na een weging, samen een totaalscore
per terrein.

Indicator

Tabel 6: Opbouw totaalscore Brownfield Potentie

Indicator
Indicator Toelichting Aandeel in
totaalscore
. BPI — meeste Terreinen met meeste oppervlakte (absoluut)
i 30%
oppervlakte met hoogste score op BPI

. Terreinen met hoogste aandeel van kavels met
ii BPI — meeste kavels 9 30%
hoogste score op BPI

Ontwikkeling van aantal banen in periode 2017 -
2022 op terreinniveau

iii Ontwikkeling banen 10%


https://www.eib.nl/publicaties/eindrapportage-actualisatie-en-regionalisatie-bedrijfstakramingen/
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Ontwikkeling van aantal vestigingen in periode

o,
2017 — 2022 op terreinniveau (0

iiii Marktdynamiek

Verhouding tussen totale bruto
iiiii  Floor Space Index vloeroppervlakte vastgoed en kaveloppervlakte 10%
op terreinniveau

Aandeel leegstand (bebouwd niet in gebruik) op
terreinniveau

iiilii ~ Leegstand 10%

De resultaten uit deze tweede stap hebben we besproken met de gemeenten in drie regiosessies.
We hebben de gemeenten gevraagd of de resultaten aansluiten bij hun eigen beeld. Uiteindelijk
zijn op basis van de totaalscores en de input vanuit gemeenten 47 bedrijventerreinen
geselecteerd. Op deze terreinen is de herontwikkelpotentie groot en daarom wordt op deze
verdiepingslocaties de intensiveringspotentie in beeld gebracht.

Methodiek Beter Benutten Indicator (BBI) - verdieping op intensiveringspotentie

In de derde stap brengen we op de 47 verdiepingslocaties de potentie voor beter benutten in
beeld. We geven inzicht in het huidig ruimtegebruik, waaronder de mogelijkheden voor
intensivering en de benutting van de milieuruimte. We onderzoeken hiermee de mogelijkheden
binnen de bestaande juridische kaders; dus de maximale bouwhoogtes, bebouwingspercentages
en milieucategorieén uit de vigerende omgevingsplannen.

Binnen optimaal ruimtegebruik op bedrijventerreinen zoomen we specifiek in op twee dimensies:
ruimtelijk (intensief en meervoudig ruimtegebruik) en economisch (juiste bedrijf op de juiste
plek). De dimensies van optimaal ruimtegebruik hebben we vertaald in een set aan indicatoren,
die gezamenlijk onze Beter Benutten Indicator (hierna: BBI) vormen, zie ook onderstaand figuur.
De indicatoren hebben we zoveel mogelijk op kavelniveau voor de 47 bedrijventerreinen in beeld
gebracht. De BBI geeft, met de combinatie van verschillende indicatoren, een brede blik op
optimaal ruimtegebruik en potentie voor beter benutten.

Figuur 3: Verschillende dimensies van optimaal ruimtegebruik

Ruimtelijk Economisch
Intensief en meervoudig Juiste bedrijf op de juiste
ruimtegebruik plek

Benutting bouwvlak * Benutting milieuruimte
Benutting bouwhoogte * Gebruik watergebonden kavels
Meervoudig ruimtegebruik

Bron: Stec Groep (2024).

De resultaten en kaartbeelden uit deze analyses zijn vervolgens met gemeenten in individuele
gesprekken besproken. Daarbij is ingegaan op de herkenbaarheid van de analyse, eventuele
plannen en visie op het terrein, de dynamiek van het terrein en meest kansrijke locaties voor
intensivering. Samen met de data-analyse zijn deze gesprekken gebruikt om tot een conclusie te
komen over de potenti€éle ruimtewinst.

In bijlage A zijn diverse voorbeelden van verdichting op bedrijventerreinen opgenomen.



stec

groep Potentie Beter Benutten Bedrijventerreinen Limburg

3. Resultaten globale
analyse

In dit hoofdstuk zoomen we in op de globale analyse. Voor de globale analyse zijn in eerste
instantie geselecteerd op de volgende criteria:

e Terreinen door de provincie gekwalificeerd als ‘bedrijventerrein’

e Startjaar van uitgifte voor 2001

e Omvang minimaal 10 hectare netto uitgegeven

Vervolgens zijn verschillende terreinen in overleg met de provincie om diverse redenen
toegevoegd of geschrapt om uiteindelijk te komen tot een definitieve selectie van zo'n 140
terreinen.

3.1 Algemene kenmerken onderzochte bedrijventerreinen

Grote verscheidenheid in ruimtegebruik op onderzochte bedrijventerreinen

Er zijn twee belangrijke indicatoren voor intensief ruimtegebruik: de Floor Space Index (FSI) en de
terreinquotiént. De FSl is een maat voor de ruimtelijke intensiteit; het ruimtelijk benutten van
kavels en terreinen (bebouwing, hoogte, etc.). De terreinquotiént is een weergave van de
economische intensiteit, en gaat over het ruimtegebruik per werknemer.

De intensiteit van ruimtegebruik op onderzochte bedrijventerreinen in provincie Limburg varieert
sterk. Er zijn grote verschillen tussen gemeenten, maar ook tussen type locaties en type
bedrijven. Bepaalde bedrijven — zoals bedrijven uit de logistieke sector — hebben baat bij
buitenruimte voor o.a. opslag en manoeuvreerruimte. De intensiteit van het ruimtegebruik is
logischerwijs lager. Dit zegt echter niks over het economisch functioneren. Kortom, extensief of
intensief ruimtegebruik is niet een kwestie van goed of slecht. Het is afhankelijk van de situatie
per locatie welke intensivering qua ruimtegebruik mogelijk is. Gelet op schaarse ruimte (en
beperkt ruimte voor nieuwe bedrijventerreinen) is het optimaal benutten van de bestaande
vierkante meters bedrijventerrein een logische strategie. Dit kan door intensiever te bouwen,
meervoudig ruimtegebruik en stapelen.

Tabel 7: Indicatoren van intensiteit op onderzochte bedrijventerreinen

Floor Space Index (FSI) Terreinquotiént (TQ)
-sta
> e
Verhouding bruto vloeroppervlakte vastgoed / Aantal vierkante meter netto kavel per
netto oppervilakte kavel werkzaam persoon
Bandbreedte 95% onderzochte terreinen: Bandbreedte onderzochte terreinen:

10 tot 71% 125 tot 3.500 m? kavel per werknemer
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Gewogen gemiddelde: Gewogen gemiddelde:
39% 375 m?kavel per werknemer

De huidige FSI op bedrijventerreinen in Limburg is 39%. Dat betekent dat er op een kavel van
10.000 m2 (1 hectare) gemiddeld 3.900 m2 vastgoed staat. Ter vergelijking, in de provincies
Noord-Brabant en Gelderland ligt de FSI op 46%. In een dichter bevolkte provincie als Utrecht ligt
de FSI met 63% op een aanzienlijk hoger niveau.

De huidige terreinquotiént — het gemiddeld aantal m2 per arbeidsplaats — ligt op 375 m2in
Limburg. Qua ratio arbeid/ruimtegebruik ligt Limburg daarmee hoger dan provincies Noord-
Brabant (260 m2) en Gelderland (235 m?2). In provincie Utrecht is het ruimtegebruik met 127 m?2
een stuk intensiever.

Figuur 4: Voorbeelden intensief en extensief ruimtegebruik in de provincie Limburg

Aanbod in bestaande voorraad

De intensiteit van het ruimtegebruik is afhankelijk van het type bedrijven en activiteiten, maar ook
van de druk op de ruimte. Bij een gezonde marktspanning is er voldoende schuifruimte
beschikbaar voor bedrijven om uit te breiden en/of door te groeien en is er tegelijkertijd
voldoende druk om de bestaande voorraad optimaal (intensief) te benutten.

Begin 2024 ligt het leegstandspercentage op de Limburgse bedrijventerreinen onder een gezond
frictieniveau van circa 5% (Aanbodmonitor Stec Groep, 2024), zie onderstaande tabel. Ook de
REBIS rapportages geven op regioniveau inzicht in de oppervlakte uitgegeven bebouwde kavels
die niet in gebruik zijn (leegstand). Deze gegevens dateren van eind 2022 en ook deze gegevens
laten zien dat het leegstandspercentage op de Limburgse bedrijventerreinen zich onder een
gezond frictieniveau bevinden. Het huidige beperkte aanbod op de bedrijfsruimtemarkt kan leiden
tot een stagnerende verhuisdynamiek. Ook het huisvesten van nieuwe vestigers is lastig in een
krappe markt. Samen met een beperkt aanbod van (direct) beschikbare nieuwe bedrijfskavels is
de schuifruimte voor bedrijven beperkt. Er is dus wel sprake van voldoende ruimtedruk om
bestaande kavels optimaal te benutten, maar voldoende schuifruimte is daarbij ook noodzakelijk
om verhuis- en investeringsdynamiek (en daarmee intensivering) op gang te brengen.
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Tabel 8: Leegstand per regio begin 2024 (Aanbodmonitor Stec Groep) en eind 2022
(REBIS Limburg)

Regio Leegstandspercentage Aandeel opperviakte
aanbodmonitor begin 2024 uitgegeven bebouwde kavels
niet in gebruik eind 2022
Noord-Limburg 2,0% 1,6%
Midden-Limburg 4,4% 2,7%
Zuid-Limburg 4,3% 1,8%
Totaal Limburg 3,3% 1,9%

Bron: Aanbodmonitor Stec Groep (januari 2024) & REBIS Limburg (december 2022).

Economische levensduur vastgoedvoorraad op onderzochte bedrijventerreinen

Om inzicht te krijgen het investeringsmomentum in vastgoed en kavels op bedrijventerreinen
brengen we de leeftijd van het vastgoed, en daarmee de veroudering, in beeld. Ruim de helft van
de bestaande vastgoedvoorraad op bedrijventerreinen in de Limburgse regio’s is gebouwd na
1990. Dit vastgoed is momenteel maximaal ruim 30 jaar oud. Het aandeel vastgoed dat voor 1990
is gebouwd loopt in de regio’s uiteen van zo'n 40 tot 50%, zie ook onderstaande tabel. Dat
betekent dat voor dit deel van de vastgoedvoorraad het einde van de economische en technische
levensduur? in zicht is. Er ligt dus een behoorlijke opgave om de courantheid up-to-date te
houden op middellange termijn. Voor veel eigenaren van vastgoed komt er op korte termijn een
momentum om te investeren in vastgoed of de kavel. Met name doordat oudere panden steeds
minder goed voldoen aan de hedendaagse standaarden. Denk hierbij o.a. aan de gewenste
bouwhoogte, maar ook aan duurzaamheidsaspecten zoals isolatie.

Figuur 5: Oppervlakte vastgoedvoorraad (in m2) per bouwperiode op onderzochte
bedrijventerreinen per regio

- 1.000.000 2.000.000 3.000.000 4.000.000 5.000.000 6.000.000 7.000.000

Noord-Limburg

Midden-Limburg

Zuid-Limburg

® Voor 1975 1975 tot 1990 1990 tot 2005 2005 of later

2 De economische en technische levensduur van bedrijfsmatig vastgoed is gelegen op 25 & 30 jaar. Vastgoed wordt
over het algemeen in een periode van 40 jaar boekhoudkundig afgeschreven. Ten aanzien van de technische
levensduur van bedrijfsmatig vastgoed wordt een kortere periode gehanteerd. Dit heeft te maken met diverse
technologische en bouwkundige ontwikkelingen. Door nieuwe eisen en wensen van gebruikers ten aanzien van de
functionaliteit, omvang, hoogte en duurzaamheid van panden is het aannemelijk dat na 25 tot 30 jaar vernieuwing
noodzakelijk is.
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Regio Voor 1975 1975 tot 1990 1990 tot 2005 2005 of later
Noord-Limburg 21% 16% 34% 28%
Midden-Limburg 27% 23% 33% 18%
Zuid-Limburg 20% 25% 33% 22%

Totaal 22% 21% 33% 24%

Bron: BAG (2023), bewerking Stec Groep (2024).

Aantal vestigingen op onderzochte terreinen nam tussen 2017 en 2022 met zo'n 18% toe

Tot slot geven we voor de onderzochte terreinen van de globale analyse in de ontwikkeling van
de vestigingen en de banen in de periode 2017 tot en met 2022. Het totaal aantal vestigingen op
de onderzochte terreinen in heel de provincie nam met zo'n 18% toe. De grootste procentuele
stijging zien we in de regio Midden-Limburg (+ 24%). In deze periode nam het aantal banen op
alle onderzochte terreinen toe met zo'n 6%. Ook wat betreft de banen ontwikkeling zien we de
grootste procentuele toename in de regio Midden-Limburg (+ 11%). In de regio Noord-Limburg
bleef het aantal banen op de onderzochte terreinen tussen 2017 en 2022 min of meer gelijk. In
deze periode nam het aantal vestigingen wel met zo'n 15% toe. Het gemiddeld aantal banen per
vestiging nam dus af.

Figuur 6: Ontwikkeling vestigingen en banen op onderzochte terreinen per regio in
de periode 2017 - 2022

4.500 - +17% 60.000 ~ +8%
4.000 A
50.000 -
3.500 - + 0%
3.000 ~ +15% 40.000 ~
2.500 H 0 o
+24% 30.000 - +11%
2.000 -
1.500 A 20.000 +
1.000 A
10.000 A
500 -
Noord-Limburg Midden-Limburg Zuid-Limburg Noord-Limburg Midden-Limburg Zuid-Limburg
m Vestigingen in 2017 Vestigingen in 2022 ® Banen in 2017 Banen in 2022

Bron: REBIS Limburg (2023), Vestigingenregister (2023), bewerking Stec Groep (2024).

3.2 Conclusies globale analyse onderzochte
bedrijventerreinen

Gemiddelde herontwikkelpotentiescore op Limburgse bedrijventerreinen ligt op 2,2

In totaal zijn 140 Limburgse bedrijventerreinen beoordeeld met de Brownfield Potentie Indicator
(BPI1). Op terreinniveau is de beoordeling samengevat in een totaalscore op een schaal van 1 tot 5.
Hoe hoger de score, hoe groter de herontwikkelpotentie. Een hoge herontwikkelpotentie betekent
dat op een relatief groot deel van het terrein momentum aanwezig is om wezenlijke investeringen
te doen om vastgoed en kavel courant en toekomstbestendig te maken. Terreinen met een hoge
herontwikkelpotentie kenmerken zich door sterke veroudering, extensief ruimtegebruik en relatief
weinig of juist een afname van werkgelegenheid.
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In alle Limburgse regio’s liggen terreinen met een hoge herontwikkelpotentie. De gewogen
gemiddelde herontwikkelpotentiescore van alle (onderzochte) bedrijventerreinen in Limburg ligt
op de 2,2. Dertien bedrijventerreinen (bijna 10% van het totaal aantal onderzochte terreinen) heeft
een score heeft van 3,0 of hoger. Dit zijn terreinen waarbij de herontwikkelpotentie hoog is.
Overigens hoeft dit niet te betekenen dat op deze locaties dan ook de prioriteit behoort te liggen
om te gaan intensiveren en/of herontwikkelen. Immers, er zijn diverse terreinen en kavels met een
‘eigen verhaal’ (bijvoorbeeld op- en overslag van zand en grind, productie en opslag van stenen
of recycling-activiteiten). Bovendien betreft de score een momentopname. Tijdens
regiopresentaties en in overleg met gemeenten hebben we scherper inzicht gekregen op plekken
waar de scores een vertekend beeld geven of sprake is van een onderschatting van de potentie.

Zie bijlage B voor de scores van de onderzochte bedrijventerreinen per regio. Ook is in bijlage B
een overzichtskaart van de BPI-scores per regio opgenomen.

Figuur 7: Voorbeelden locaties met herontwikkelpotentie

Hoge potentie op meer dan helft grootschalige terreinen

Het valt op dat de gewogen gemiddelde score van grootschalige terreinen hoger is, namelijk 2,4.

Het gemiddelde van kleinschalige terreinen bedraagt circa 1,7 en dat van middelgrote terreinen is

2,0.

e Grootschalig (>50 hectare): Bijna 40% (10 terreinen) van de grootschalige terreinen scoort
hoog op herontwikkelpotentie. Deels is dit te verklaren vanuit de methodiek; terreinen met in
absolute zin een groot oppervlakte aan kavels met een hoge score op de BPI, scoren hoger in
het model. Maar in deze categorie vallen ook veel oudere grootschalige industriéle locaties,
zoals Beitel in Heerlen, Haven Stein in Stein en Willem-Alexander in Roermond. Een deel van
de (met name industriéle) activiteiten die daar ooit plaatsvonden loopt terug en is inmiddels
al vertrokken, waardoor grotere herontwikkelingslocaties ontstaan. Op verschillende locaties
op deze terreinen hebben zich ook al herontwikkelingen voorgedaan. Denk aan de
ontwikkeling van een distributiecentrum (Panattoni) op de voormalige locatie van een
metaalconstructiebedrijf (Scheldebouw) op Beitel in Heerlen.

¢ Middelgroot (15 tot 50 hectare): Circa 30% (19 terreinen) van de middelgrote terreinen heeft
een hoge score. Deze terreinen scoren hoog op bijna alle indicatoren, behalve ontwikkeling
van werkgelegenheid en de leegstand. Bovendien nadert het vastgoed op het merendeel van
deze terreinen het einde van de economische en technische levensduur.

¢ Kleinschalig (<15 hectare): Zo'n 25% (11 terreinen) van de kleinschalige terreinen scoort hoog
op herontwikkelpotentie. De score per indicator wijkt slechts beperkt af van middelgrote
terreinen. Ook hier geldt dat de score op vrijwel alle indicatoren hoog is en het vastgoed op
meerdere terreinen tegen de het einde van de economische en technische levensduur loopt.
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4. Verdiepende
analyse
Intensiveringspotentie

In dit hoofdstuk zoomen we in op de resultaten van de verdiepende analyse. Voor 47
bedrijventerreinen hebben we met de Beter Benutten Indicator (BBI) de intensiveringspotentie in
beeld gebracht. In de selectie zitten de meest urgente, kansrijke locaties waarbij rekening is
gehouden met verdeling naar regio’s en type terreinen. Op deze manier krijgen we een
representatief beeld van de intensiveringspotentie op de Limburgse bedrijventerreinen.

Voor 47 bedrijventerreinen is een verdiepende analyse gemaakt. Deze terreinen hebben een
totale omvang van ruim 2.400 netto uitgegeven hectare. Hiermee is ongeveer een derde van de
totale omvang netto uitgegeven hectares op bedrijventerreinen onderzocht met de verdiepende
analyse. In de regio Noord-Limburg zijn 9 terreinen onderzocht met een totale oppervlakte van
circa 590 netto uitgegeven hectare. In de regio Midden-Limburg had de verdiepende analyse
betrekking op 15 terreinen met een totale netto uitgegeven oppervlakte van zo'n 570 hectare. In
Zuid-Limburg zijn de meeste terreinen (23 terreinen) en de grootste oppervlakte aan
bedrijventerreinen (1.250 netto uitgegeven hectare) onderzocht. Deze verdeling is min of meer in
lijn met de totale uitgegeven voorraad bedrijventerreinen per regio.

4.1 Ruimtelijke mogelijkheden voor intensivering groot

Potentie voor beter benutten Limburgse bedrijventerreinen

Op basis van de analyse en de verdiepende gesprekken concluderen we dat het gros van de
bedrijventerreinen over het algemeen goed functioneert, ondanks de geconstateerde
herontwikkelpotentie. De terreinen huisvesten een breed spectrum aan bedrijven die waardevol
zijn voor de (lokale) economie.

Tegelijkertijd blijkt uit de verdiepende analyses dat zowel grootschalige als kleinschalige terreinen

in Limburg niet optimaal worden benut. Hier liggen drie redenen aan ten grondslag:

1. Op veel bedrijfskavels worden de planologische ruimtelijke mogelijkheden niet volledig
gebruikt. Dit geldt zowel voor het bebouwingspercentage als de bouwhoogte. Dit heeft met
name te maken met de aard van de bedrijvigheid en functionaliteit. Voor veel bedrijven is
parkeren, buitenopslag en/of manoeuvreerruimte op de kavel noodzakelijk in de
bedrijfsvoering. Terwijl op veel bedrijventerreinen een bebouwingspercentage van 70 tot 80%
mogelijk is, ligt de daadwerkelijke bebouwing gemiddeld veelal tussen 35% en 50%. De
toegestane bouwhoogtes, die flink kunnen variéren, worden ook op veel plekken niet
maximaal benut. Ook hier speelt de aard van de bedrijvigheid en functionaliteit een
belangrijke rol. Voor moderne logistiek heeft een hoog pand van 14 meter meerwaarde, omdat
producten in stellingen in de hoogte kunnen worden opgeslagen. Of voor bedrijven met een
wat hoger aandeel kantoorruimte, waardoor kantoorvloeren gestapeld kunnen worden. Maar
voor bijvoorbeeld een metaalbewerker die machines op de productievloer heeft staan, heeft
extra volume in een hoog pand een beperkte functionele meerwaarde.
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2. Naast de planologische ruimtelijke mogelijkheden, zien we ook potentie de milieuruimte beter
te benutten. Dit zijn bijvoorbeeld bedrijven met een lage benodigde milieuruimte die
gevestigd zijn op kavels waar ook hogere milieuruimte geboden wordt. Een deel van deze
bedrijvigheid (denk bijvoorbeeld aan sportscholen, schoonheidssalons of fysiopraktijken) zou
zich mogelijk ook elders in het stedelijk weefsel kunnen vestigen waardoor ruimte ontstaat
voor bedrijven die deze milieuruimte wel nodig hebben. De vestiging van dit type
bedrijvigheid in leegstaand vastgoed in het stedelijk weefsel/dorpskernen draagt tevens bij
aan de leefbaarheid. Het mes snijdt dus aan twee kanten. Er ligt een aanzienlijke potentie om
deze ruimte op bedrijventerreinen economisch gezien optimaler te benutten, maar tegelijk ligt
hier ook een opgave om deze lichtere vormen van bedrijvigheid alternatieve locaties te
bieden. Hierbij geldt in ieder geval dat ieder bedrijf zijn eigen afwegingen maakt en van het
van individuele (investerings)beslissingen afhankelijk is of er een momentum is om een bedrijf
te laten verhuizen.

3. Tot slot zien we dat het optimaal en intensief gebruik maken van het kavel (soms) op
gespannen voet staat met andere opgaven. Gemeenten ervaren de strijd tussen enerzijds
vergroenen en anderzijds intensiveren. Groen - waaronder klimaatadaptieve voorzieningen -
de ruimte geven op bedrijventerreinen is door toenemende extremen in
weersomstandigheden steeds belangrijker. Het realiseren van klimaatadaptieve voorzieningen
- zoals wadi’s en hoogwaardig groen — vermindert de kans op negatieve gevolgen. Provincie
benoemt dit zelf ook al, naast het inzetten op multifunctioneel ruimtegebruik bij vestiging van
nieuwe bedrijven, zon op dak van grote bedrijfsgebouwen (verplicht via de
Omgevingsverordening) en circulair water. Dit vergt ander gebruik van de ruimte op
bedrijventerreinen. Bedrijventerreinen krijgen namelijk steeds vaker te maken met piekbuien,
hitte, en droogte.

Potentiéle ruimtewinst op onderzochte terreinen tussen 25 en 33%

De potentiéle ruimtewinst door het maximaal benutten van de huidige planologische
mogelijkheden is zeer groot. Dit is echter een theoretische benadering van de ruimtewinst en is
praktisch of economisch niet realistisch en haalbaar (voor een nadere toelichting van de
berekening van de ruimtewinst zie het tekstkader op pagina 17). Niet voor elk type bedrijf is
intensivering kansrijk, bijvoorbeeld door het type activiteit dat op een kavel plaatsvindt zoals
buitenopslag. Daarnaast zijn de maximale planologische mogelijkheden niet altijd haalbaar in de
praktijk. Zo komen ook maximale bebouwingspercentages van 90 en 100% voor in
omgevingsplannen. Voor een inschatting van de potentiéle reéle ruimtewinst maken we gebruik
van de uitgevoerde analyses. De uitkomsten per terrein zijn besproken met gemeenten en op
basis daarvan aangescherpt. Bij de potenti€le reéle ruimtewinst houden we rekening met het type
activiteit op een kavel (een kavel met een rioolwaterzuivering zonder vastgoed rekenen we
bijvoorbeeld niet mee in de ruimtewinst) en ook met bottom-up informatie vanuit de gemeenten.
Door deze nuances en marktconforme uitgangspunten te hanteren komen we tot een realistische
benadering van de ruimtewinst, zie ook de toelichting in het tekstkader ‘Toelichting berekening
ruimtewinst’.

We schatten de totale potenti€le reéle ruimtewinst op de onderzochte terreinen in Limburg in
totaal op circa 2.300.000 tot 3.000.000 m?. Dit is grofweg 25% tot 33% van de totale huidige
vastgoedvoorraad op de onderzochte terreinen. Dit percentage varieert per regio tussen 15 en
40%. Er zijn enkele uitschieters naar boven; dit zijn terreinen waar nog braakliggende
(uitgegeven) kavels aanwezig zijn die logischerwijs en relatief eenvoudig benut kunnen worden.
Het merendeel van de ruimtewinst in vierkante meter is logischerwijs op grootschalige terreinen
te behalen. Dit is vaak gerelateerd aan het type bedrijvigheid dat gevestigd is op deze locaties.
Een deel van deze grootschalige locaties kunnen tevens een cruciale rol spelen in de transitie
naar een circulaire economie, vanwege het (multimodale) bereikbaarheid, mogelijkheid tot het
vestigen van hogere milieucategorieén en aanwezige industriéle en logistieke clusters.
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Tabel 9: Potentiéle ruimtewinst onderzochte terreinen in vierkante meters per regio

Regio Aantal onderzochte Potentiéle ruimtewinst totaal Potentiéle ruimtewinst in %
terreinen (in m2 afgerond) (van totale voorraad
vastgoed)

Noord-Limburg 9 370.000 tot 560.000 m? 13 tot 20%
Midden- 15 610.000 tot 880.000 m? 28 tot 40%
Limburg

Zuid-Limburg 23 1.300.000 tot 1.640.000 m? 30 tot 38%
Totaal 47 2.272.00 tot 3.080.000 m? 25 tot 33%

Bron: Beter Benutten Indicator, Stec Groep (2024) & input gemeenten provincie Limburg (2024).

Toelichting berekening ruimtewinst

Ruimtewinst drukken we uit in het aantal vierkante meters vastgoed dat binnen de bestaande
uitgegeven voorraad én binnen de huidige planologische mogelijkheden kan worden
toegevoegd. Het percentage geeft aan hoeveel dit is ten opzichte van de huidige
vastgoedvoorraad. Zie de verbeelding hieronder.

Bestaande uitgegeven Bestaand vastgoed Nieuwbouw binnen 2.272.000 tot

voorraad bedrijventerrein bestaande voorraad 3.080.000 m?
Onderzochte terreinen Huidige situatie Potentie
Netto uitgegeven voorraad 2.410 hectare 2.410 hectare
Totale vioeropperviakte

PP 9.240.000 m?2 11.520.000 tot 12.320.000 m?

vastgoedvoorraad
Floor Space Index (FSI) 38% 48% tot 51%

Door de verdiepende analyse weten we per kavel wat het verschil is tussen het gerealiseerde
vastgoed en het maximale bebouwingspercentage. Dit is een theoretische en niet realistisch
haalbare benadering van de ruimtewinst. In de praktijk zullen bedrijven en/of vastgoedeigenaren
bijvoorbeeld pas bij een bepaalde minimale potentiéle ruimtewinst overgaan tot actie. Bovendien
is het volledig benutten van de maximale bebouwingsmogelijkheden niet voor elk bedrijf
realistisch. leder bedrijf heeft behoefte aan buitenruimte: bijvoorbeeld voor vrachtbewegingen,
opslag, parkeren of groen op eigen kavel. Ook is het volledig benutten van de maximale
bebouwingsmogelijkheden niet overal wenselijk, denk aan de mogelijkheden voor
klimaatadaptatie.
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Vanuit die theoretische ruimtewinst werken we toe naar een inschatting van een reéle

ruimtewinst. We pellen de maximale ruimtewinst af door per kavel te kijken naar:

¢ Kavelomvang: op kleinere kavels loont het relatief minder om te intensiveren. Bedrijven op
zulke kavels zullen bij ruimtegebrek eerder verhuizen, omdat dergelijke (extra) metrages
eenvoudiger binnen de bestaande voorraad te vinden zijn. Kavels kleiner dan 1.000 m2in
omvang zijn daarom niet meegerekend.

e Minimale ruimtewinst: we rekenen ruimtewinst op kavels alleen mee als er minimaal 40%
winst in het bouwvlak te behalen valt (ofwel: verschil tussen bebouwd oppervliak en maximaal
mogelijk is minimaal 40%).

¢ Marktconforme uitgangspunten: Op sommige terreinen is een bebouwingspercentage van 90
tot 100% mogelijk volgens het vigerende omgevingsplan. In de praktijk hebben bedrijven
enige buitenruimte nodig. Op die locaties rekenen we met marktconforme uitgangspunten
voor het bebouwingspercentage.

¢ Type bedrijvigheid: Sommige bedrijven zijn in hun bedrijfsvoering afhankelijk van een relatief
groot aandeel buitenruimte en voor hen heeft intensivering daarom geen praktische
meerwaarde. De ruimtewinst op kavels die bijvoorbeeld in gebruik zijn door een
rioolwaterzuivering, een milieustraat of een recyclingbedrijf nemen we niet mee.

Let op: de berekende ruimtewinst is weliswaar te realiseren binnen de huidige bestaande
planologische regels, maar niet per direct beschikbaar. Het vergt tijd en inzet om de ruimtewinst
te realiseren. In paragraaf 4.4 gaan we verder in op de cruciale randvoorwaarden om deze
ruimtewinst concreet te maken.

Intensiveringspotentie op korte en lange(re) termijn

Het gros van de intensiveringspotentie kan naar verwachting op lange(re) termijn pas
gerealiseerd worden. We schatten in dat zo'n 20% van de intensiveringspotentie op korte termijn
in de praktijk kan worden gerealiseerd. Dit is zijn plekken die te kwalificeren zijn als ‘laaghangend
fruit’” waarbij gedacht kan worden aan leegstaande kavels en vertrekkende bedrijven. Een
eenvoudige businesscase met één of een beperkt aantal eigenaren kan doorgaans vaker op
kortere termijn plaatsvinden. Bij versnipperd eigendom, (hoge) saneringskosten en een
onrendabele top kan de intensiveringspotentie vaak pas op lange(re) termijn tot stand komen, zie
ook onderstaand figuur.

Figuur 8: Intensiveringspotentie op korte versus lange(re) termijn
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Bron: Stec Groep (2024).
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4.2 Economisch gebruik bedrijventerreinen onder druk

Er is potentie om onderzochte terreinen economisch beter te benutten

Naast de berekende potentiéle ruimtewinst, zien we ook potentie de milieuruimte beter te
benutten. Dit zijn bijvoorbeeld bedrijven met een lage benodigde milieuruimte die gevestigd zijn
op kavels waar ook hogere milieuruimte geboden wordt. De totale netto uitgegeven oppervlakte
van de onderzochte terrein bedraagt 2.410 hectare. Op 2.350 hectare is minimaal milieucategorie
3.1 toegestaan. Op circa 250 hectare van deze oppervlakte is bedrijvigheid gevestigd in
milieucategorie 1 of 2. We concluderen dus dat zo'n 11% van de kavels waar minimaal
milieucategorie 3.1 is toegestaan een bedrijf gevestigd is in milieucategorie 1 of 2. Deze ruimte
wordt dus economisch gezien onderbenut. We verwachten dat een deel van deze bedrijvigheid
(denk bijvoorbeeld aan sportscholen, schoonheidssalons of fysiopraktijken) zich mogelijk ook
elders in het stedelijk weefsel kan vestigen waardoor ruimte ontstaat voor bedrijven die deze
milieuruimte wel nodig hebben. Denk bijvoorbeeld aan leegstaande bedrijfsruimtes of
winkelpanden in aanloopstraten van centra of bijvoorbeeld in kleinere werkstrips/gebieden in de
stad. Extra economische activiteiten kunnen een positieve bijdrage leveren aan de levendigheid
in deze gebieden. Onderstaande tabel laat per regio de potentie voor het beter benutten van de
milieuruimte op het gebied van lichte bedrijvigheid zien.

Tabel 10: Potentie beter benutten milieuruimte op onderzochte terreinen

Netto uitgegeven voorraad Netto uitgegeven Aandeel in gebruik
waar minimaal 3.1 is voorraad in gebruik door door 1 & 2
Regio toegestaan 1 & 2 bedrijvigheid bedrijvigheid
Noord-Limburg 570 hectare 60 hectare 11%
Midden-Limburg 570 hectare 70 hectare 12%
Zuid-Limburg 1.210 hectare 120 hectare 10%
Totaal 2.350 hectare 250 hectare 11%

Bron: Beter Benutten Indicator, Stec Groep (2024).

Specifiek zoomen we ook in op de kavels op de onderzochte terreinen die ruimte bieden aan
milieucategorie 5 (en hoger). Op zo'n 440 hectare (circa 18% van de totale netto uitgegeven
oppervlakte van de onderzochte terreinen) is vestiging van bedrijven met een milieucategorie 5
toegestaan. We constateren dat bijna 40% van deze ruimte momenteel in gebruik is door
bedrijvigheid in maximaal milieucategorie 3.2.

Figuur 9: Benutting milieuruimte — ingezoomd op benutting milieucategorie 5

Minimaal cat. 5
... .== 85 ha (19 %)
_l

Cat. 4.1 & 4.2
190 ha (43 %)

2.410 ha
onderzochte
terreinen

L ...... Cat. 1&2

— = 25 ha (6 %)
440 ha
(18% van totaal)

Bron: Beter Benutten Indicator, Stec Groep (2024).
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We constateren duidelijk verschillen de tussen de regio’s. In de regio Midden-Limburg wordt nog
geen 10% van het totaal aantal hectare waar milieucategorie 5 is toegestaan (160 hectare)
gebruikt door bedrijvigheid tot en met categorie 3.2. Deze milieuruimte wordt dus relatief goed
benut. In de regio Noord-Limburg zien we juist dat bijna 65% van het totaal aantal hectare waar
milieucategorie 5 is toegestaan (70 hectare) wordt gebruikt door bedrijvigheid tot en met
categorie 3.2. Ook in de regio Zuid-Limburg is het aandeel hectares waar maximaal 3.2
bedrijvigheid gevestigd is op locaties waar ook milieucategorie 5 is toegestaan, relatief hoog
(bijna 50%). Zeker op de onderzochte terreinen in Noord- en Zuid-Limburg is er dus potentie om
de bedrijventerreinen economisch gezien optimaler te benutten. Juist in de transitie naar een
circulaire economie zijn kavels met een hogere milieucategorie noodzakelijk. Hier vinden
activiteiten plaats zoals recycling of (mechanische/chemische) bewerking van producten. Van

belang is om die ruimte dan ook te behouden en oneigenlijk (economisch) gebruik te voorkomen.
Voor dit type kavels geldt namelijk dat ze nog maar beperkt worden toegevoegd aan de voorraad.

Het behouden van gebruik voor dergelijke ‘zwaardere’ activiteiten is daarom cruciaal.

Tabel 11: Benutting milieuruimte categorie 5 naar regio

Regio Kavels waar milieucategorie 5 is toegestaan gebruikt door:
Categorie Categorie Categorie Categorie
Totaal
1&2 3.1&3.2 41 &4.2 5 (of hoger)
Noord-Limburg 10 ha, 14% 35 ha, 50% 15 ha, 21% 10 ha, 14% 70 ha
Midden-Limburg 5 ha, 3% 10 ha, 6% 95 ha, 59% 50 ha, 31% 160 ha
Zuid-Limburg 10 ha, 5% 90 ha, 46% 75 ha, 38% 20 ha, 10% 195 ha
Totaal 25 ha, 6% 140 ha, 32% 190 ha, 43% 85 ha, 19% 440 ha

Bron: Beter Benutten Indicator, Stec Groep (2024).

Watergebonden kavels grotendeels in gebruik door watergebonden bedrijvigheid

Zoals toegelicht in paragraaf 2.1 zijn er in Limburg in totaal ongeveer 700 hectare aan
bedrijfskavels direct aan het water gelegen. 80 tot 85% van deze watergebonden bedrijfskavels
zijn in gebruik door watergebonden bedrijvigheid. Economisch gezien, bekeken van juiste bedrijf
op de juiste plek, worden deze kavels dus relatief goed benut.

Qua ruimtelijke benutting constateren we dat op de watergebonden bedrijfskavels gemiddeld
zo'n 30% van het bouwvlak is bebouwd. Dit is lager dan het gemiddelde (38% van het bouwvlak
bebouwd. Dit relatief lagere aandeel bebouwing is logisch gelet op de activiteiten die zich
doorgaans afspelen op watergebonden bedrijfskavels (vaak op- en overslag).

We zien wel dat er in de toekomst beperkt aanvullende watergebonden kavels toegevoegd
(kunnen) worden aan de voorraad. Het is dus zaak om de bestaande kavels zo optimaal en
efficiént als mogelijk te benutten. Dit kan door expliciet te sturen op het gebruik van die kavels en
hier ook (financiéle) prikkels aan te koppelen. Omdat het om een bestaande situatie gaat is dit
lastig om in te voeren, maar er zijn planologische, privaatrechtelijke en financiéle instrumenten
beschikbaar om hier toch stappen op te zetten.

20



stec

groep Potentie Beter Benutten Bedrijventerreinen Limburg

4.3 Hoofdzakelijk logistiek gebruik op grootschalige
bedrijfskavels

Ongeveer een derde grootschalige kavels in gebruik door logistieke bedrijvigheid

Ook zoomen we per regio in op de grootschalige kavels. Hieronder verstaan we in dit onderzoek
kavels die groter zijn dan 3 hectare netto. Onderstaande tabel laat het aantal uitgeven kavels
groter dan 3 hectare netto en de totale omvang van deze kavels per regio zien.

Daarnaast laat de tabel kenmerken zien van de totale omvang aan grootschalige kavels. In totaal
is op bijna 1.200 ha logistieke bedrijvigheid gevestigd. Dit is ongeveer een derde van de totale
omvang aan grootschalige kavels. Daarnaast constateren we dat op in ieder geval 700 hectare
logistieke bedrijvigheid planologisch uitgesloten is. Voor bijna 1.500 hectare geldt dat hier
overige bedrijvigheid gevestigd is of dat deze kavels leegstaan én dat deze hectares
‘markttechnisch geschikt’ (binnen twee kilometer van snelweg of-/afrit) zijn.

Het beleid van de provincie Limburg, via de provinciale Omgevingsverordening in combinatie
met een beleidsregel m.b.t. regionale meerwaarde ten aanzien van grootschalige kavels, richt zich
vooral op het voorkomen van en richting geven aan de (her)ontwikkeling van kavels groter dan 5
hectare. Het gaat dan in hoofdzaak om die plekken die beschikbaar worden gesteld voor deze
doelgroep en/of kavels waar een ontheffing/vergunning voor nodig is. De instructieregel ziet niet
toe op bestaande plekken die zonder meer bebouwd kunnen worden vanuit de bestaande
planologische kaders. Los van de uitzonderingsbepaling in de beleidsregel regionale meerwaarde
anticipeert de markt door ook kleiner dan 5 hectare oplossingen te zoeken in de bestaande (en
nieuwe) voorraad.

Tabel 12: Grootschalige kavels per regio (uitgegeven)

Regio Aantal Totale Van totale omvang in netto ha ....
kavels omvang in o o . o .
netto ha Logistiek Logistiek Overige bedrijvigheid
gevestigd planologisch gevestigd / leegstaand &
uitgesloten markttechnisch geschikt?

Noord- 180 kavels 1.310 ha 710 ha 230 ha 290 ha

Limburg

Midden- 99 kavels 720 ha 170 ha 170 ha 220 ha

Limburg

Zuid- 220 kavels 1.630 ha 300 ha 300 ha 960 ha

Limburg

Totaal 499 kavels 3.660 ha 1.180 ha 700 ha 1.470 ha

Bron: REBIS Limburg (2023), bewerking Stec Groep (2024).

3 Binnen 2 km ten opzichte van een snelweg op-/afrit. Overige hectares grootschalige kavels betreft die kavels waar
overige bedrijven gevestigd zijn, danwel leegstaand, waar logistiek planologisch niet wordt uitgesloten, maar
gelegen op een markttechnisch ongeschikte locaties (op meer dan 2 km van de snelweg op-/afrit. Het gaat in Noord-
Limburg om circa 80 hectare, in Midden-Limburg om circa 160 hectare en in Zuid-Limburg om circa 70 hectare netto
bedrijfskavels.
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Denkkader voor sturing op (on)gewenste ontwikkelingen op
bestaande locaties

We brengen in dit onderzoek de (on)mogelijkheden en (on)gewenstheid van herontwikkeling van
brownfields in beeld. Door deze twee aspecten te combineren ontstaat een matrix dat kan helpen
bij beleid en sturing op herontwikkeling voor grootschalige bedrijvigheid. In onderstaand figuur
staat dit denkkader weergegeven.

Mogelijk
. Faciliteren,
Ontmoedigen
kansen pakken
0 g G
Geen zorgen Werk van maken,
over maken belemmeringen wegnemen
Onmogelijk

De kwadranten rechtsboven en linksonder vergen relatief minder sturing vanuit de overheid. Op
locaties waar herontwikkeling voor grootschalige bedrijvigheid zowel gewenst als mogelijk is, is
het zaak om deze herontwikkeling te faciliteren en kansen te verzilveren. Over plekken waar het
zowel onwenselijk en onmogelijk is, hoeft u zich weinig/geen zorgen te maken. Immers, voor
marktpartijen zijn dit vaak plekken die niet ‘op de radar’ staan. Deze plekken zijn vaak
markttechnisch ongewenst voor investeerders.

De kwadranten linksboven en rechtsonder zijn vanuit sturing het meest relevant. De locaties waar
een herontwikkeling mogelijk maar ook ongewenst is, zijn locaties waar gemeenten en regio’s
‘overvallen’” kunnen worden door initiatieven. Hier is het beleid vooral gericht op ontmoedigen
van initiatieven. Er kunnen ook locaties zijn waar herontwikkeling naar grootschalige
bedrijvigheid wel gewenst is, maar waar het op dit moment niet mogelijk is. Denk aan
beperkingen in het bestemmingsplan (milieucategorie, bouwhoogte) of infrastructuur. Op dit
soort locaties is de opgave om belemmeringen weg te nemen.

Herontwikkeling grootschalige kavels aan de orde van de dag

Herontwikkeling van bestaande bedrijfslocaties en bestaande bedrijventerreinen is aan de orde
van de dag in Limburg. De laatste jaren hebben verschillende partijen grootschalige kavels
opgekocht en het bestaande vastgoed gesloopt en nieuwbouw gepleegd. De herontwikkelingen
in onderstaande tabel pasten al binnen het vigerende bestemmingsplan.

Tabel 13: Greep uit grootschalige brownfield herontwikkelingen in Limburg

Gemeente Bedrijventerrein Ontwikkelaar / Omvang Voormalig
eindgebruiker kavel gebruik
Venlo Tradeport Heylen/Broekman 8,2 hectare Industrie/chemie

Venray Smakterheide DHG/Clipper 7.9 hectare Industrie/metaal
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Heerlen De Beitel Panattoni/JD 10,6 hectare Industrie/metaal

Kerkrade Julia Hercuton/Ranpak 7,7 hectare Industrie

Kerkrade Willem Sophia WDP/Berner 6,3 hectare Braakliggend

Kerkrade Willem Sophia Built to Build 4,1 hectare Industrie/leegstand

Venlo Witveldweg NextLevel/BF 6,2 hectare Industrie/recycling

Global logistics

Weert Kanaalzone Il EvolutionRE 13 hectare Industrie

Roermond Roerstreek Zuid Frasers/UPS 8,2 hectare Braakliggend

Maasgouw Kanaal Wessem- Panattoni/Reebok 4,3 hectare Steenfabriek
Nederweert

Roerdalen Stationsweg UPS 5,3 hectare Autohandel

Redenen voor een toenemend aantal brownfield herontwikkelingen:

a) Er schaarste is aan greenfields voor grootschalige logistiek in Limburg (mede door de sturing
door provincie, regio en gemeenten hierop);

b) Omdat projectontwikkelaars de regio afstruinen voor interessante investeringskansen, mede
vanwege de hoge rendementen op logistiek vastgoed in combinatie met de aanhoudende
vraag naar nieuwe vierkante meters vanuit de markt;

c) Limburg ontwikkelt zich steeds meer als logistieke vestigingslocatie, onder andere voor
logistieke activiteiten met een grensoverschrijdend karakter;

d) De waarde van vastgoed op bestaande bedrijventerreinen in Limburg is zo laag dat
herontwikkeling rendabel kan zijn.

Een deel van de herontwikkelingen vindt plaats voor eindgebruikers. Toch zien we ook vaak dat
ontwikkelende partijen al posities hebben ingenomen, starten met de sloop/sanering van de
locatie en daarna een eindgebruiker (voor een deel van de nieuwbouw) contracteren. Zonder de
brownfield ontwikkelingen zou de ruimtevraag naar greenfields groter zijn geweest. Er is dus een
duidelijke samenhang tussen nieuwe en bestaande terreinen. Denk bijvoorbeeld ook aan een
samenvoeging van meerdere vestigingen, waarbij een achterblijvende locatie beschikbaar komt.
Sturing hierop is dan wenselijk om in te kunnen spelen op gewenste ontwikkelingen/type
eindgebruiker.

Beoordeling intensiveringspotentie op grootschalige kavels

Ook de grootschalige kavels zijn beoordeeld op de herontwikkelings- en intensiveringspotentie.
We constateren dat van de grootschalige kavels waar nu al logistiek gevestigd is (circa 1.180
hectare netto in totaal) ongeveer een derde van het aantal kavels en een vijfde van het
oppervlakte hoog tot zeer hoog scoort op de intensiveringspotentie. Deze grootschalige
bedrijfskavels zijn dus momenteel al in gebruik door logistieke bedrijvigheid en kunnen potentieel
de ruimte op de kavel optimaler benutten. Wat betreft de grootschalige kavels waar logistiek
planologisch niet is uitgesloten en momenteel overige of geen bedrijvigheid gevestigd is (circa
1.840 hectare netto in totaal), scoort ongeveer de helft van deze locatie hoog tot zeer hoog op
herontwikkelings- en intensiveringspotentie. Dit zijn deels plekken waar (zoals genoemd) logistiek
planologisch niet uitsloten is, maar dit wel op het eerste gezicht locaties zijn waar grootschalige
logistiek onwenselijk zou zijn. Denk bijvoorbeeld aan locaties die verder weg van de snelweg
gelegen zijn of locaties die een andere doelgroep nastreven.
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Wat zegt deze analyse over de intensiveringspotentie op alle
bedrijventerreinen in Limburg?

Een relevante vraag is of de (ruimtelijke) intensiveringspotentie zoals onderzocht door te vertalen
is naar de provincie Limburg. We hebben immers ‘slechts’ 47 bedrijventerreinen onderzocht. Het
gaat wel om een substantieel deel van de uitgegeven bedrijventerreinenvoorraad in Limburg
(ruim 2.400 hectare van de in totaal 6.870 hectare = 35%). Bovendien gaat het om dat deel van de
voorraad waarvan we op basis van de globale analyse (en naar inzicht van de gemeenten) de
meeste potentie verwachten, dit uitgedrukt in een hoge score. Het zijn daarnaast ook de oudere
terreinen. Op die terreinen is de potentiéle ruimtewinst hoger dan op relatief jonge
bedrijventerreinen.

Met andere woorden; we gaan er van uit dat we met deze selectie van terreinen een groot deel
van de kansrijke plekken in beeld hebben gekregen. Indicatief schatten we in dat we met deze
analyse circa 70% van het intensiveringspotentieel te pakken hebben. Dit betekent dat op overige
terreinen nog kansen liggen, maar dat de genoemde ruimtewinst niet één-op-één vertaald kan
worden naar een provinciaal kengetal. Bovendien is de analyse een momentopname. Als gevolg
van (economische) ontwikkelingen kan de intensiveringspotentie van plekken toe- of afnemen.

4.4 Randvoorwaarden om echt werk te maken van optimaal
benutten bedrijventerreinen

Cruciale randvoorwaarde is schuifruimte

Schuifruimte is een cruciale randvoorwaarde om ruimte beter te kunnen benutten. We noemen
een paar voorbeelden. Ten eerste kan schuifruimte nodig zijn om efficiénter ruimtegebruik tot
stand te brengen. Soms is de bestaande verkaveling op een bedrijventerreinen inefficiént. Vaak is
hierbij een nieuwe kavel elders noodzakelijk om te komen tot efficiénte ruimtegebruik. Stedelijke
kavelruil* is een methode waarbij eigenaren of gebruikers hun inefficiént verkavelde bezit
inbrengen om tot een efficiénter ruimtegebruik te komen. Schuifruimte is een voorwaarde om de
verhuisketen die nodig is op gang te brengen. Zonder die schuifruimte blijft iedereen zitten en
komt efficiénter ruimtegebruik niet tot stand. Een tweede voorbeeld is (zeer) extensief gebruik
door bedrijven op bedrijventerreinen die omwille van de ligging of andere soorten bedrijven in de
omgeving kwalitatief geschikt zijn voor intensiever ruimtegebruik. Om deze kavels beter te
benutten voor bedrijven die de ruimte wel intensief zouden gebruiken zijn alternatieve locaties
voor de huidige extensieve bedrijven nodig. Dat alternatief is er vaak niet, waardoor verhuizingen
niet op gang kunnen komen. Een derde voorbeeld dat we in de praktijk tegenkwamen op een
aantal terreinen zijn bedrijven in lichtere milieucategorieén op plekken waar hogere
milieucategorieén zijn toegestaan. Vanuit het oogpunt van beter benutten dienen hogere
milieucategorie-locaties ook benut te worden door bedrijven die deze milieuruimte ook echt
nodig hebben. Bijvoorbeeld vanwege de overlast of gevaar die ze veroorzaken. Voor de lichtere
bedrijven die er nu gevestigd zijn, is op dit moment weinig alternatief aanbod of schuifruimte,
waardoor ook deze bewegingen niet op gang kunnen komen. Voor een deel van deze lichtere
bedrijvigheid kan aanbod in gemengde gebieden (bijvoorbeeld in stads- of dorpscentra) ook een
alternatief zijn. In paragraaf 5.1 gaan we specifiek in op het advies ten aanzien van schuifruimte.

4 ‘stedelijk’ slaat hierbij op een tegenhanger van kavelruil in het landelijk gebied, waar het als ruilverkaveling al veel
langer in de praktijk wordt gebracht. Uiteraard kan stedelijke kavelruil in theorie ook op regionaal schaalniveau
gebeuren. Echter, bestaande voorbeelden van initiatieven van stedelijke kavelruil gaan wel altijd over efficiéntere
verkaveling van naast/aan elkaar gelegen kavels.
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Helder lange termijnperspectief voor ondernemerszekerheid

Gemeenten kunnen slechts in beperkte mate sturen op intensiveren, omdat zij doorgaans geen of
slechts een beperkte grondpositie op de bedrijventerreinen hebben. Wel zien gemeenten
revitalisatie van het bedrijventerrein als middel om ondernemers te prikkelen tot investeringen in
pand en kavel. Ook hierbij geldt de nuance dat niet elk bedrijf de mogelijkheden en middelen
heeft om intensivering te realiseren. Bovendien is een dergelijke ruimtewinst pas op lange
termijn haalbaar en met forse inzet van middelen. Het is daarbij doorgaans van belang dat
gemeenten een helder lange termijnperspectief voor het terrein ontwikkelen zodat het
bedrijfsleven een langjarige zekerheid heeft om grote investeringen te doen.

Groter bewustzijn bij lokale overheden om potentie daadwerkelijk te benutten

In dit onderzoek is aan het licht gekomen dat er potentie is om te intensiveren op bestaande
bedrijventerreinen in Limburg. Gemeenten (en provincie) hebben inzicht verkregen in de potentie.
De kaartbeelden (uitkomsten van de analyses) laten in een oogopslag zien wat op kavelniveau
mogelijkheden zijn. Gemeenten kunnen bij bedrijvendynamiek (vertrek, verhuizing,
investeringsplan) het gesprek aangaan over verdere intensivering van het kavel. Het gebrek aan
schuifruimte wordt door gemeenten als bottleneck genoemd. Er is voor bedrijven geen
alternatief, waardoor een verhuiscarrousel niet/beperkt van de grond komt. Tegelijkertijd geven
diverse gemeenten ook aan dat de huidige krapte op de bedrijfsruimtemarkt ‘lui’ maakt.
Eigenaren voelen geen noodzaak om te investeren, ruimte verhuurt toch wel. Hierdoor vindt geen
vernieuwing/investering plaats, terwijl in een normaal functionerende markt dit wel van de grond
zou kunnen komen. Met andere woorden; een groter bewustzijn bij lokale overheden om het
gesprek te voeren met ondernemers/eigenaren over het bestaande vastgoed is van cruciaal
belang. Dit betekent ‘dichter op de markt’ zitten en meedenken met de mogelijkheden voor
intensivering. Daarnaast zou — bij ruimte voor nieuw — een koppeling met bestaand gelegd
kunnen worden. Een ongeclausuleerde verkoop van nieuw bedrijventerrein zou bijvoorbeeld
voorkomen kunnen worden. Denk bijvoorbeeld aan het bij verkoop van nieuwe bedrijfsgrond aan
een partij altijd een plan voor de verduurzaming/hergebruik van het bestaande pand/kavel te
eisen. Daarmee wordt de invloed van (lokale) overheden op privaat kavel vergroot.

Investeringsmomentum belangrijke voorwaarde voor intensivering

De mogelijkheden voor intensivering op bedrijventerreinen zijn sterk afhankelijk van de actieve
partijen op een terrein, denk aan het aandeel ondernemers/eigenaren, huurders, beleggers,
ontwikkelaars et cetera. De eigendomssituatie bepaalt mede of en hoe makkelijk optimaal
ruimtegebruik gerealiseerd kan worden. De kansen voor optimaal ruimtegebruik zijn verder sterk
afhankelijk van het investeringsmomentum van ieder bedrijf. Moet het bedrijf bijvoorbeeld toch al
investeren in een uitbreiding of in nieuwe installaties? Spelen er vraagstukken als herlocatie of
krimp? Dat zijn allemaal momenten waar zich mogelijk een kans voor beter benutten voordoet en
dit verschilt dus per bedrijf. Daarnaast speelt ook natuurlijk ook de financiéle situatie per bedrijf
mee. Zijn er Uberhaupt middelen om te investeren? Wat is de terugverdientijd van maatregelen?
Ook speelt de huidige constructie van bedrijfspanden een belangrijke rol in bijvoorbeeld het beter
benutten van de bouwhoogte. Is het pand constructief geschikt om op te toppen? Kortom, de
mogelijkheden voor beter benutten zijn afhankelijk van diverse aspecten die per bedrijf en per
bedrijfspand verschillen.

Over het algemeen zijn een aantal momenten in de tijd waarop investeringen in een pand aan de
orde zijn. Deze momenten zouden benut kunnen worden om ook een stap te zetten in optimaal
ruimtegebruik. In de levenscyclus van bedrijvenpanden zien we dat na 10 tot 15 jaar het eerste
groot onderhoud plaatsvind. Na 30 jaar gaat het voornamelijk om renovatie. Vervolgens vindt er
na 40 tot 45 jaar weer groot onderhoud plaats. Tot slot komt vaak na 50 tot 60 jaar de vraag of het
vastgoed nog economisch courant en rendabel is. Deze termijnen kunnen natuurlijk anders zijn
door maatschappelijke (denk aan druk op nieuwe greenfieldlocaties), ruimtelijke (denk aan
uitstraling onder de maat, hogere eisen aan uitstraling en inpassing), economische (denk aan
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pand niet meer courant, andere sectoren die groeien) en technologische ontwikkelingen (denk
aan digitalisering, robotisering). Desalniettemin geven deze termijnen wel een goed richtsnoer.

Waarom intensief gebruik van bestaande bedrijventerreinen
belangrijk is in Limburg?

De ruimte is — ook in Limburg — schaars. Er zijn diverse functies die ruimte claimen. Denk
bijvoorbeeld aan de woningbouwopgave, de energietransitie, klimaatadaptatie en natuur. Ruimte
voor werken is daar ook een onderdeel van. En die ruimtevraag is navenant. In de afgelopen jaren
is de vraag naar bedrijventerreinen groot geweest. De diverse nog beschikbare bedrijventerreinen
zijn grotendeels uitgegeven en/of er zijn nieuwe locaties beschikbaar gekomen voor uitgifte. Deze
trend is niet oneindig toepasbaar. De ruimte is op een gegeven moment ‘op’. Het plannen van
nieuwe locaties van enige omvang is in Limburg geen makkelijke opgave. Vandaar dat de
bestaande voorraad aan bedrijventerreinen een deel van die ruimtevraag zal moeten gaan
accommoderen. Dit staat los van de opgave om mogelijk ook selectiever te worden en/of te
kiezen voor bepaalde regionale meerwaarde van economische activiteiten.

Kwalitatief is het van belang om bestaande werklocaties en bedrijventerreinen (economisch) te
benutten voor die activiteiten waarvoor ze bedoeld zijn. Mede gelet op de transitie naar een
circulaire economie — en daarmee gepaard gaande ruimtevraag naar kavels met een hogere
milieuruimte, gelegen aan vaarwater en/of grote oppervlakte — is het cruciaal deze ruimte zo
optimaal mogelijk te benutten en daar waar mogelijk te intensiveren of beschikbaar te krijgen.

Een derde argument om te intensiveren is dat het ook maatschappelijke baten oplevert. Immers,
door intensivering wordt het landelijk gebied ontzien, wordt aanvullende mobiliteit tegengegaan
en kan een vliegwiel voor de directe omgeving ontstaan. Hoewel niet exact in een waarde of cijfer
uit te drukken, kan dit wel bijdragen aan de brede welvaart in Limburg.
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5. Aanbevelingen

5.1 Aanbevelingen ten aanzien van intensivering en beter
benutten

Advies 1: Vertaal resultaten onderzoek in beleid voor werklocaties in Limburg

De resultaten van dit onderzoek kunnen als bouwsteen dienen voor nieuw beleid ten aanzien van
werklocaties in Limburg. Dit beleid zal - naast intensivering en beter benutten — (mogelijk) ook
andere thema’s bevatten, zoals verduurzaming/energietransitie, de circulaire transitie, kennis- en
campusontwikkeling, et cetera. Traditioneel gaat werklocatiebeleid (ook) over de programmering
van nieuwe bedrijventerreinen. Meer dan in het verleden moet de aandacht nu ook naar de
bestaande bedrijventerreinen gaan. Dit moet regionaal en lokaal doorvertaald worden in
gemeentelijke uitvoering.

Borg ‘ruimte voor werken’ in Limburg

Net als elders in Nederland staat in Limburg de ‘ruimte voor werken’ onder druk. Het toekomstige
areaal aan bedrijventerreinen en werklocaties groeit niet meer zo hard als voorheen gebruikelijk
was, simpelweg omdat er beperkt fysieke ruimte beschikbaar is in de provincie. Tegelijkertijd
staan binnenstedelijke bedrijventerreinen en kleinschalige (oudere) terreinen in woonkernen
onder druk. Transformatie en verkleuring van deze terreinen is ook in Limburg een actueel thema.
Tot op zekere hoogte kan dit de ruimtelijke structuur verbeteren en/of knelpunten oplossen.
Echter, zodra er nog economische activiteiten zijn, is ook ruimte nodig om de bedrijven naartoe te
verplaatsen. We adviseren om de ruimte voor werken vast te leggen in uw beleid en bovendien
compensatieruimte te eisen zodra sprake is van verkleuring. Meerdere provincies (o.a. Zuid-
Holland, Gelderland) hebben in de Omgevingsvisie /-verordening bepalingen opgenomen dat
compensatie of economisch gebruik wenselijk is voor die plekken die daar nu voor zijn
aangewezen.

Vervolgens kunt u als provincie gemeenten (en regio’s) via de Omgevingsvisie en -verordening
vragen rekening te houden met de bestaande voorraad en het (nieuwe) beleid hieromtrent.
Praktisch: hoe gaan gemeenten intensivering van bestaande bedrijventerreinen verder vorm
geven? Welke individuele en/of collectieve aanpak/afspraken hierover maken? Dit kan per regio in
Limburg — afhankelijk van de samenwerking — verschillen (meer collectief of juist individueel).
Hierbij is het cruciaal om ook te bekijken waar nog wel ruimte geboden kan worden voor nieuw
en waar intensivering de hoogste prioriteit heeft. Een algehele ‘stop’ op nieuwe
bedrijventerreinen is onwenselijk (zie ook verderop ten aanzien van benodigde schuifruimte),
maar het is wel wenselijk om afspraken te maken over de samenhang tussen bestaande en
nieuwe bedrijventerreinen.®

5 Provincie Utrecht werkt bijvoorbeeld met een vergaande aanpak (inclusief financiéle instrumenten) dat 20% van de
behoefte gefaciliteerd moet worden door intensivering van de bestaande bedrijventerreinen.
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Rol van provincie in bestaande voorraad

De provincie kan verschillende rollen aannemen en daarmee ook verschillende instrumenten
inzetten bij de aanpak van bedrijventerreinen en het beter benutten ervan. Dit loopt uiteen van
stimulerend tot mee-investerend (met heel veel vormen daartussenin). Een stimulerende rol
betekent een relatief lichte inzet van middelen en instrumenten. Hierbij kan het bijvoorbeeld gaan
om het ondersteunen van gemeenten, het overbrengen van best practices en via
regelingen/beleid. Een actieve mee-investerende rol betekent een zwa(aarde)re inzet van
middelen en instrumenten. Denk aan het actief meeparticiperen in de aanpak van bestaande
terreinen en actiever grondbeleid. De aanpak zal afhangen van de ambities maar ook van de
kansen die zich voordoen. Naast uiteraard de middelen die ter beschikking staan.

Mee-investerend

actief (grond)beleid, herstructurering,
schuifpuzzel, investeren, kavelniveau

Advies 2: Schuifruimte is nodig om intensief ruimtegebruik te stimuleren

Het beschikbare aanbod aan bedrijventerrein daalt (ook) in Limburg. In enkele (sub)regio’s is nog
maar beperkt ruimte op nieuwe bedrijventerreinen beschikbaar. Ook is er in heel Limburg beperkt
(fysieke) ruimte voor nieuw bedrijventerrein. Hierdoor ontbreekt het (lokaal) (nu en in de
toekomst) aan schuifruimte om intensivering mogelijk te maken. Die is wel hard nodig om ruimte
op bestaande bedrijventerreinen beter te benutten. Immers, vaak is het noodzakelijk voor
intensivering om vastgoed eerst te slopen, alvorens nieuw en intensiever te kunnen bouwen.
Belangrijk is daarbij wel om te beseffen dat om een carrousel op gang te brengen maatwerk
vereist is en dat het noodzakelijk is om goed inzicht te hebben in wat speelt bij bedrijven.
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Figuur 10: Schematische weergave van schuifoperatie om intensivering mogelijk te
maken

Brownfield Greenfield
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$—/

Nieuwbouw

Intensivering en het beter benutten van de bestaande voorraad werkt het best bij een gezonde
marktspanning op bedrijventerreinen. Met andere woorden: niet te krap (want dan is er geen
noodzaak voor eigenaren om te investeren in vastgoed omdat het toch wel rendeert) en zeker niet
te ruim (want dan is er geen marktdruk en investeren eindgebruikers op greenfields). Het is
belangrijk om schaarste op de bedrijventerreinenmarkt te behouden. Schaarste stimuleert
intensief ruimtegebruik. En het helpt om de bestaande voorraad bedrijventerreinen kwalitatief op
peil te houden. Een voorwaardelijke koppeling tussen bestaand en nieuw kan als instrument
ingezet worden. Met andere woorden: een bedrijf mag en kan pas verhuizen naar een nieuw kavel
als er ook een plan voor renovatie, herontwikkeling, intensivering van het bestaande kavel onder
ligt. In Utrecht wordt op dit moment onderzocht hoe hiermee om te gaan.

Voor nieuwe plannen in Limburg is het van belang om goed te bepalen hoe die ruimte wordt
ingezet. Een afweging vanuit beter benutten daarbij kan zijn om bedrijven te huisvesten op nieuw
uit te geven kavels die bij doorschuiven een locatie achterlaten waar efficiénter ruimtegebruik
plaats kan vinden. En bij voorkeur dus niet de nieuwe kavels uitgeven aan bedrijven ‘van buiten
de regio’ of bedrijven die geen kavel achterlaten. Dit moet in de uitgiftevoorwaarden uiteraard
transparant zijn om Didam-proof te zijn.5

Advies 3: Investeer in kennis en inzicht en best practices

De ruimte die nog niet optimaal benut wordt op bedrijventerreinen gaat voor een groot deel niet
vanzelf beter benut worden. Om de potentiéle ruimtewinst op onbenutte ruimte binnen de
bestaande bedrijventerreinen te realiseren is veel inzet nodig.

Vanuit gemeenten (of regionaal) is hierbij een belangrijke rol weggelegd voor
accountmanagement. Heel goed zicht hebben op de langetermijnstrategie van bedrijven en
vastgoedeigenaren enerzijds en de ruimtevraag van groeiende bedrijven anderzijds is belangrijk
zodat aan matchmaking tussen vraag en aanbod kan worden gedaan. En om op tijd te kunnen
schakelen ten aanzien van beter benutten. Dit kan (en moet wellicht) lokaal vorm krijgen, maar

8 n een arrest dat de Hoge Raad (over een grond- en vastgoedtransactie in Didam — vandaar Didam-arrest) is
geoordeeld dat overheden bij vastgoedtransacties als verkoop (vervreemding) van grond en/of vastgoed gelijke
kansen op verwerving moet bieden aan alle (potentiéle) gegadigden en niet zomaar met een voorkeurspartij in zee
mag gaan. Overheden kunnen nog wel criteria hanteren bij verkoop van grond, mits deze openbaar gepubliceerd
zijn, en objectief, toetsbaar en redelijk zijn. Sowieso kan een gemeente ruimtelijke eisen stellen aan een plan.
Juridisch is nog onduidelijk of die uitgiftevoorwaarden ook de genoemde elementen kunnen bevatten. Een eerste
verkenning hiernaar leverde geen dwingende bezwaren hiervoor op.
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mogelijk is er ook een rol weggelegd voor regionale organisaties en samenwerking. Bestaande
samenwerking zoals bijvoorbeeld OML en Greenport Venlo zijn hiervoor een mogelijk platform.

Lokale verdieping in kansen en laaghangend fruit
noodzakelijk

Dit onderzoek geeft eerste, kwantitatieve inzichten in de mogelijkheden voor beter benutten.
Hiervoor hebben we ook eerste inzichten gegeven over de termijn waarop resultaten te behalen
zijn. Op basis van kennis die bij gemeenten aanwezig is, kan een nauwkeuriger inschatting
worden gemaakt. In de eerste plaats is hiervoor kennis over individuele bedrijven en hun
(aanstaande of latente) investeringsbeslissingen nodig. De uitkomsten van dit onderzoek zijn
nadrukkelijk ook een startpunt om in meer detail per bedrijventerrein in kaart te brengen waar
laaghangend fruit te plukken is. Zo kan met behulp van lokale kennis en expertise in meer detail
worden bepaald hoeveel ruimte te winnen is, voor wat voor soort bedrijven, welke behoefte
daarmee voor de regio kan worden ingevuld, op welke termijn dat tot resultaat kan leiden en ook
wat daar aanvullend nog voor nodig is.

Voor de provincie is het noodzakelijk om het ‘goede’ voorbeeld te geven en te laten zien. Dit kan
bijvoorbeeld door het thema beter benutten en intensivering onder de aandacht te brengen bij
gemeenten. Organiseer kennisbijeenkomsten, licht best practices uit en blijf in gesprek over wat
nodig is om maximaal resultaat te boeken. In Limburg zijn diverse voorbeelden beschikbaar die
gebruikt kunnen worden ter inspiratie. Zie bijlage A voor een aantal van die voorbeelden.

Advies 4: Verken mogelijkheden voor inzet (aanvullende financiéle) instrumentarium

Het is van belang de bestaande bedrijventerreinenvoorraad op peil te houden. We hebben in ons
onderzoek het huidig ruimtegebruik op de onderzochte terreinen getoetst aan de mogelijkheden
volgens het vigerende bestemmingsplan. Bij herzieningen of nieuwe bestemmingsplannen,
bijvoorbeeld als een herontwikkeling van toepassing is, kan u ook minimale
bebouwingspercentages, bouwhoogtes of milieucategorieén opnemen. Zo kunt u bijvoorbeeld
enkellaags bouwen voorkomen en ervoor zorgen dat bedrijven tenminste het kantoor op de
verdieping realiseren en de begane grond volledig gebruiken voor bedrijfsruimte. Het creéren van
voorzienbaarheid helpt om de risico’s op planschade te minimaliseren.

Van cruciaal belang is om te realiseren dat werk maken van de intensiveringspotentie een kwestie
is van een lange adem. Voor ieder pand en kavel is een momentum voor investeringen en
bovendien is eigendom versnipperd. In enkele gevallen komt het voor dat een aantal naast elkaar
gelegen kavels aangepakt kunnen worden, maar in vrijwel alle cases is een kavelgewijze aanpak
noodzakelijk. We schatten in dat circa 20% van de potentie op korte termijn (<5 jaar) gerealiseerd
kan worden, maar dat 80% pas daarna aan de orde komt (en mogelijk helemaal niet). Het
intensiveren van de bestaande voorraad gaat gepaard met veel procescapaciteit, weten wat er
speelt en gesprekken met bedrijven en eigenaren. Hierbij is het ook van belang om te beseffen
dat intensivering ook grote investeringen vraagt. Het helpen van ondernemers, eigenaren en
gemeenten kan bijdragen aan het zetten van stappen op dit vlak. Bij de overweging om financiéle
middelen in te zetten kan bij de beoordeling ook de (maatschappelijke) baten en/of bijdrage aan
de ‘brede welvaart’ meegenomen worden bij de overwegingen.’

7 Immers, de maatschappelijke baten van intensivering boven uitleg van nieuwe locaties zitten bijvoorbeeld in het
voorkomen van extra aanleg van infrastructuur naar een nieuwe bedrijfskavels, de daarmee gepaard gaande extra
mobiliteit en/of het voorkomen van het transformeren van landelijk gebied.

30



stec
groep

Potentie Beter Benutten Bedrijventerreinen Limburg 31

Een mix aan instrumenten kan bijdragen aan intensivering van de bestaande voorraad. Deze zijn
zowel op gemeentelijk als provinciaal niveau beschikbaar. In een ideale situatie versterkt het
beleid en de inzet van provincie en gemeenten elkaar.

We noemen een aantal instrumenten (vooral vanuit het oogpunt van de provincie):

Planologisch juridisch

Privaatrecht/financieel

Organisatorisch

Inzetten van het Omgevingsplan,
-visie of -verordening om te
sturen op het gebruik van
bestaande bedrijventerreinen.
Bijvoorbeeld door
experimenteerruimte te bieden
op enkele terreinen voor een
hogere bouwhoogte. Of door
een minimale bouwhoogte in te
voeren op terreinen (via bv. een
veegplan).

Een voorbereidingsbesluit en
een instructieregel geven de
provincie rechtstreekse
sturingsmogelijkheden op
plekken waar een risico ligt voor
‘ongewenst’ gebruik,
bijvoorbeeld op watergebonden
kavels of grootschalige kavels
waar logistiek ongewenst is.

Transitie-exploitatie: bij leegstand
'strategische' positie verwerven en
tijdelijk exploiteren (verhuren) om
inkomsten te genereren en op termijn
grotere herontwikkeling mogelijk te
maken (als het buurkavel ook
beschikbaar komt of te verwerven
valt).

Stedelijke kavelruil: Op bestaande
bedrijventerreinen is het eigendom
vaak versnipperd en zijn meerdere
eigenaren nodig om een
herontwikkeling tot stand te brengen.
Dit geeft macht aan de ‘dwarsliggers’.
Op dit moment is stedelijke
herverkaveling alleen op vrijwillige
basis. Dit betekent dat de plannen
alleen door kunnen gaan als alle
betrokken partijen zich kunnen vinden
in de plannen.

Onteigening/verwerving: incidenteel
in te zetten instrument om
strategische posities te verwerven. Het
is een relatief zwaar instrument en kan
zeer hoge investering tot gevolg
hebben. Bij verhuiswens van een
bedrijf en gesprek hierover met de
gemeente (of een gemeente in de
regio) momentum om tot verwerving
over te gaan.

Opzetten investeringsfonds: Via
subsidies, een revolverend fonds of
via een actieve bijdrage vanuit een
investeringsvehikel gerichte bijdrage
leveren aan herontwikkeling en
afromen onrendabele top

Procescapaciteit beschikbaar
stellen om lokaal en regionaal aan
de slag te gaan (fte’'s®)

Samenstellen van een expertteam
die gemeenten kan ondersteunen
bij intensiveringsvraagstukken
(samenstelling bv. RO,
grondbedrijf/financieel, verkeer,
stedenbouw)

8 In de regio Westelijke Mijnstreek is bijvoorbeeld een adviseur ingeschakeld om een eerdere verkenning verder te
concretiseren en kansen voor haalbare businesscases op te sporen.
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5.2 Aanbevelingen ten aanzien van grootschalige kavels

Advies 5: Bepaal waar grootschalige (logistieke) bedrijfsvestigingen gewenst en ongewenst zijn

Het beleid van de provincie Limburg voor grootschalige (logistieke) bedrijfsvestigingen is gericht

op het voorkomen van nieuwe ontwikkelingen zonder regionale meerwaarde. Het beleid is

opgezet voor die plekken waar een ontheffing of vergunning nodig is alvorens tot ontwikkeling

over te gaan. De bestaande kavels waar — zonder meer — grootschalige (logistieke)

bedrijfsvestigingen mogelijk is, vallen grotendeels buiten dit beleid. Hier heeft de beleidsregel

dus geen rechtstreekse invloed op. In feite maken we onderscheid in vier typen grootschalige

kavels:

1. Grootschalige kavels waar (logistieke) bedrijfsvestiging gewenst is en ook planologisch
mogelijk is.

2. Grootschalige kavels waar (logistieke) bedrijfsvestiging ongewenst is en ook planologisch
uitgesloten is.

3. Grootschalige kavels waar (logistieke) bedrijfsvestiging ongewenst is, maar planologisch niet
uitgesloten is.

4. Grootschalige kavels waar (logistieke) bedrijfsvestiging gewenst is, maar nu om
uiteenlopende redenen nog niet gevestigd is (planologisch niet mogelijk, onrendabele top,
ontsluiting niet afdoende, et cetera).

Op basis van voorliggend onderzoek is het niet mogelijk om alle grootschalige kavels in te delen
naar de vier categorieén. Hiermee loopt u een risico (of mist u kansen). Als een marktpartij een
plan indient voor de bouw van een grootschalig distributiecentrum op zo’n grootschalige kavel
dan voldoet dit wel of niet aan de geldende planologische kaders en heeft de gemeente wel/geen
mogelijkheid om dit tegen te houden. Het huidige beleid laat ‘de achterdeur open’ voor vestiging
van grootschalige logistiek op bestaande bedrijventerreinen terwijl dit mogelijk ongewenste
situaties oplevert.

We adviseren daarom om scherpe keuzes te maken in waar vestiging van grootschalige logistiek

gewenst en ongewenst is. Om dit te kunnen bepalen kunt u kijken naar:

o Welke bedrijventerreinen huisvesten op dit moment een concentratie van grootschalige
logistieke vestigingen? Herontwikkeling (van niet-logistiek naar logistiek en van verouderde
logistiek naar nieuwe logistiek) kan op dit soort concentraties als een gewenste ontwikkeling
gezien worden.

e Op welke bedrijventerreinen is vestiging van (nog meer) logistiek ruimtelijk gewenst? Denk
hierbij aan aspecten als landschappelijke inpassing, effecten op omliggende functies, et
cetera.

e Op welke bedrijventerreinen heeft de vestiging van grootschalige logistiek verkeerskundig
(negatieve) effecten?

In feite pleiten we voor een bredere beoordeling van de wenselijkheid van grootschalige
(logistieke) vestigingen. Dit gaat in onze ogen breder dan alleen benoemen op welke nieuwe
locaties nog ruimte is voor vestiging. Ook de bestaande terreinen zijn dan van belang. Omdat
logistieke vastgoedpartijen steeds vaker buiten de gebaande paden zoeken naar ruimte is een
bredere afweging wenselijk.

Advies 6: Zet instrumentarium in om te sturen op locaties

De uitkomsten van dit onderzoek zijn een momentopname. Zowel op plekken die nu al ingevuld
zijn met logistiek en grootschalige locaties waar nog geen logistiek gevestigd is, is potentie voor
intensivering. Voor deze locaties is het wenselijk om met de betreffende gemeenten in gesprek te
gaan over de status en plannen op die locaties, of een logistieke herontwikkeling wenselijk is en
inventariseer welke sturing er mogelijk en gewenst is. Zie advies 4 en 7 voor inzicht in het
beschikbare instrumentarium voor verdere sturing.
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Gemeenten kunnen zelf uiteraard ook actief sturen en instrumentarium inzetten om ongewenste
ontwikkelingen te voorkomen. Een goed voorbeeld is de gemeente Kerkrade, waar voor het
bedrijventerrein Haanrade/Worm en Julia een voorbereidingsbesluit is genomen welke
grootschalige ontwikkelingen met negatieve verkeerseffecten tegen gaat. Hiermee ligt de
bewijslast bij initiatiefnemers om aan te tonen dat sprake is van een aanvaardbare situatie
alvorens een herontwikkeling toe te staan.

Selectief op mogelijkheden voor brownfields voor
grootschalige logistiek in Brabant

In de Aanpak Werklocaties 2020-2023 van Noord-Brabant is afgesproken een analyse te doen naar
de potentie van brownfields voor herontwikkeling. Samen met de regio's en gemeenten wil de
provincie meer zicht krijgen op de mogelijkheden en onmogelijkheden van brownfields voor
(zeer) grootschalige logistiek. Op basis van het onderzoek maken de gemeenten afspraken over
die plekken waar grootschalige logistiek mogelijk en gewenst is (en blijft). Daarnaast is ook in
beeld op welke locaties logistieke ontwikkelingen mogelijk zijn (op grond van het
bestemmingsplan), maar toch ongewenst. Doel is om op basis van dit onderzoek aanvullende
regionale bedrijventerreinenafspraken te maken om dit verder vast te leggen.

Advies 7: Blijf met gemeenten in gesprek en probeer te sturen op absoluut ongewenste locaties
Locaties die markttechnisch geschikt zijn en die vestiging van grootschalige logistiek planologisch
mogelijk maken zijn mogelijk gewenste plekken voor de (selectieve) doorgroei van het logistieke
cluster in Limburg. Echter, ook op andere plekken zal de sector mogelijk ruimtevraag uitoefenen.

Ook voor deze kavels en bedrijventerreinen is het zaak om de situatie te blijven monitoren en/of
in te grijpen bij risico’s tot herontwikkeling op ongewenste locaties. Met monitoren bedoelen we
hier regelmatig gesprekken voeren met gevestigde bedrijven op grootschalige kavels, extra
aandacht bij reorganisaties en/of huisvestingsplannen/investeringen, actuele bestemmings- en
Omgevingsplannen.

We achten dat veel bedrijventerreinen (en grootschalige kavels) in Limburg markttechnisch
gezien aantrekkelijk zijn voor grootschalige logistiek. Toch is niet op alle locaties
doorontwikkeling van logistiek of vestiging van zeer grootschalige logistiek wenselijk. We denken
aan plekken ‘achteraf’ op bedrijventerreinen, locaties zeer dicht bij de woonomgeving of plekken
die qua autobereikbaarheid onwenselijk zijn. Op ongewenste locaties kan voorzienbaarheid
gecreéerd worden door een officiéle aankondiging van nieuw beleid. Vervolgens kunnen
gemeenten individueel (ongeveer op een zelfde moment) of via regionaal/provinciaal beleid (bv.
via een instructieregel in een structuurvisie of in de Omgevingsverordening)
bestemmingsplannen aanpassen.

Instrumenten — die naast de borging van de lijst met gewenste en ongewenste locaties — ingezet

kunnen worden om ongewenste ontwikkeling op dit soort plekken te ontmoedigen zijn:

¢ In gesprek met eigenaren op kansrijke locaties volgend uit de BPI, maar ongewenst vanuit
beleid, infrastructuur, etc. Op deze wijze sturing uitoefenen. (-> wie? gemeenten)
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o Nemen van een voorbereidingsbesluit op kansrijke, maar ongewenste locaties zodat
vestigingsmogelijkheden beperkt worden. Bij het nemen van een voorbereidingsbesluit moet
de bestemming binnen 1 jaar gewijzigd worden. (-> wie? gemeenten en/of provincie)’

e In gesprek met eigenaren in gebied om eerste recht van verkoop af te dwingen (vestigen
voorkeursrecht). Hierdoor meer sturing op locaties wanneer deze aangeboden worden. (->
wie? gemeenten)

¢ In Omgevingsvisie/Omgevingsplan gewenste plekken benoemen, zoals provincie Limburg
reeds heeft gedaan, en voor overige locaties een instructieregel opstellen om vestiging van
bedrijven >5 hectare onmogelijk te maken.

e Op strategische locaties grondpositie verwerven zodat (lokale) overheid aan zet is bij
herontwikkeling. (-> wie? gemeenten en incidenteel provincie, bv. via LIOF/grondbedrijf)

In veel gevallen gaat het om een ‘juiste’ timing en een combinatie van in te zetten instrumenten

(bijvoorbeeld een voorbereidingsbesluit nemen en pas daarna het bestemmingsplan wijzigen).

Door beter te weten wat speelt op bestaande bedrijventerreinen kan de gemeente anticiperen op

ontwikkelingen en daarmee een voorsprong opbouwen ten opzichte van de markt.

5.3 Aanbevelingen ten aanzien van (economisch) gebruik
van kavels

Advies 8: Overweeg inzet instrumentarium om economisch gebruik bedrijfskavels te borgen en
ondersteun gemeenten hierbij

De transitie naar een circulaire economie brengt met zich mee dat er behoefte is aan ruimte voor
recycling, re-assemblage en op- en overslag. Ook in Limburg speelt dit. We constateren dat de
beschikbaar gestelde kavels voor watergebonden bedrijven en voor bedrijven in hogere
milieucategorieén grotendeels goed gebruikt worden. Circa 80% van de watergebonden kavels
wordt ook gebruikt door bedrijven die via water producten aan- en afvoeren. Een groot deel van
de bedrijfskavels waar milieucategorie 5 mogelijk is, wordt ook gebruikt door een bedrijf met
minimaal categorie 4. We zien nogal eens dat dit type kavels onder druk staat vanwege
woningbouw (transformatie of overlast) of ander economisch gebruik (invulling door lichtere of
droge bedrijvigheid). Ook bij brownfield investeringen zien we dat het economisch gebruik soms
‘verslechterd’.

De provincie kan — samen met gemeenten — sturen op het economisch gebruik van bedrijfskavels.
Dit vooral via de Omgevingsverordening. Bijvoorbeeld door hierin op te nemen dat bedrijfskavels
die door een kade zijn ontsloten alleen bestemd zijn voor bedrijvigheid die voor
goederenoverslag of productieactiviteiten afhankelijk van een vestigingslocatie direct aan
vaarwater met een eigen kade of in de directe nabijheid van een openbare kade. Aanvullend
hieraan kan de provincie overwegen om het overgangsrecht voor (strategische) locaties te
beperken. Als het overgangsrecht zou worden aangescherpt, zal daarmee een verplichting
ontstaan voor gemeenteraden om het omgevingsplan in overeenstemming te brengen met de
Verordening.

Ten aanzien van de hogere milieucategorieén kan overwogen worden om transformatie of
onttrekking van bedrijfskavels te voorkomen door dit in de verordening voor te schrijven dat dit
gecompenseerd moet worden. Zuid-Holland heeft een dergelijke bepaling opgenomen in haar
Omgevingsverordening.

9 Afhankelijk van de opgave en de ingeschatte risico’s is er de mogelijkheid om op provinciaal of gemeentelijk
niveau een voorbereidingsbesluit te nemen. Gemeenten gaan ‘sneller’ als zij dit besluit nemen en uitwerken, maar
indien gekozen wordt voor een provinciale (regionale) insteek dan wordt een waterbedeffect voorkomen omdat er
dan één besluit nodig is (en vervolgens brengen gemeenten plannen in lijn met dit besluit).
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Lokaal (op niveau van de gemeente of private eigenaar van gronden) zijn diverse
sturingsmogelijkheden voor het stimuleren van gebruik van watergebonden kavels door
watergebonden bedrijven en/of door bedrijven uit een hogere milieucategorie. Zij zijn in de lead
om daadwerkelijk stappen te zetten. Bij een nieuw bedrijventerreinen zijn uitgifte in erfpacht, het
bestemmingsplan en de uitgiftevoorwaarden hiervan de belangrijkste. Stuur hierin op gebruik
van de multimodale voorzieningen en faciliteiten. Voor bestaande bedrijventerreinen hebben
gemeenten minder sturingsmogelijkheden. In geval van nog niet-ingevulde bedrijfskavels (in
eigendom van de gemeente of publiek-privaat orgaan) is het wijzigen van het
bestemmingsplan/Omgevingsplan een optie. Waar het gaat om al ingevulde of leegstaande
bebouwde kavels (uitgegeven voorraad) is directe sturing minder voor de hand liggend. Bij een
herziening van het bestemmingsplan/Omgevingsplan zijn hiertoe wel mogelijkheden in de vorm
van een uitsterfconstructie. Gemeente Venlo heeft een dergelijke bepaling opgenomen bij
actualisatie van het bestemmings- en Omgevingsplan. Binnen de Omgevingswet is het
eenvoudiger om binnen afzienbare termijn (3 tot 5 jaar) functies weg te bestemmen zonder
schadeloosstellingsplicht.
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Bijlage A:
Voorbeelden
Intensivering

Optimaal gebruik van bouwvlak

Voorbeeld: Distributiecentrum Smartlog Venray op Smakterheide in Venray

Herontwikkeling van de voormalige fabriek van een schuifdakenproducent met relatief veel
buitenruimte naar een nieuw duurzaam logistiek pand. De FSI van de kavel is hiermee
verhoogd van 46% naar 114%.

Voor Na

Optimaal gebruik van bouwhoogte

Voorbeeld: Upstairs traprenovatie op Leuken-Noord in Weert

Herontwikkeling van verouderde laagbouw naar modern bedrijfspand met marktconforme
hoogte en meerlaags kantoorgedeelte. Zowel in bouwvlak als in hoogte geoptimaliseerd.

Voor Na
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Herontwikkeling / schuifpuzzel ‘juiste bedrijf op de juiste plek’

Voorbeeld: Vogten Staal op Beatrixhaven in Maastricht

Gemeente Maastricht verplaatste drie zittende (lichtere) bedrijven, waaronder een Sligro, van
een HMC-locatie naar een nieuw bedrijventerrein aan de zuidkant van Maastricht. Op deze
manier werd ruimte gemaakt voor de nieuwe fabriek van Vogten Staal op een kavel van 5,6

hectare. Daarmee wordt het cluster Steelport Maastricht verder versterkt

Voor Na

Herontwikkeling / ‘Buurman business case’

Voorbeeld: Delite op Dentgenbach in Kerkrade

Een installatiebedrijf op Dentgenbach in Kerkrade verhuisde waarna buurman Delite het
naastgelegen pand/kavel kocht om het bestaande pand uit te breiden via sloop en nieuwbouw.
Zowel het bouwvlak als de bouwhoogte worden optimaler benut.

Voor
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Herontwikkeling / ‘Buurman business case’

Voorbeeld: DIS op Industriepark Noord in Sittard

Bier-, frisdrank- en sapbottelaar DIS op Industriepark Noord in Sittard breidde uit door het
naastgelegen terrein van Boels Rental te verwerven. Hiermee slaat DIS een slag op het gebied
van efficiéntie en centralisatie van het bedrijfsproces. Zowel het bouwvlak als de bouwhoogte

worden optimaler benut.

Voor
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Bijlage B: Scores
globale analyse

In paragraaf 2.2 is de methode van de Brownfield Potentie Indicator toegelicht. In deze bijlage

laten we het totaal overzicht van de scores van de onderzochte terreinen per regio zien. De BPI
hebben we toegepast op een selectie van circa 140 terreinen. Op kavelniveau brengen we vijf

indicatoren in beeld.

Tabel 14: Indicatoren op kavelniveau Brownfield Potentie Indicator (BPI)

Indicator Bron

A. Leeftijd vastgoed Basisregistratie Adressen en Gebouwen (BAG)

B. Floor Space Index BAG en kavelbestand provincie Limburg

C. Terreinquotiént REBIS Limburg en kavelbestand provincie Limburg

D. Ontwikkeling banen Vestigingenregister Limburg

E. Toekomst- Vestigingenregister Limburg en Bedrijfstakraming EIB (zie link)
bestendigheid banen

De uitkomsten van de BPI op kavelniveau vertalen we naar twee indicatoren op terreinniveau ([i]
oppervlakte met de hoogste score en [ii] percentage kavels met een hoogste score). Daar voegen
we nog vier andere kwantitatieve indicatoren op terreinniveau aan toe, zie onderstaande tabel
locaties. Dit doen we door zes indicatoren op terreinniveau kwantitatief in beeld te brengen. Elk
van deze zes indicatoren scoren we op een schaal van 1 tot 5. Deze vormen daarmee, na een
weging, samen een totaalscore per terrein.

Tabel 15: Opbouw totaalscore Brownfield Potentie Indicator

Indicator Toelichting Aandeel in totaalscore

i BPI — meeste Terreinen met meeste oppervlakte (absoluut) 30%
oppervlakte met hoogste score op BPI ?

i BPIl — meeste Terreinen met hoogste aandeel van kavels met 30%
kavels hoogste score op BPI ?

Ontwikkeling Ontwikkeling van aantal banen in periode 2017 -

il L 10%
banen 2022 op terreinniveau

Ontwikkeling van aantal vestigingen in periode

iiii  Marktd iek 109
i arktdynamie 2017 - 2022 op terreinniveau e
i Floor Space Verhouding tussen totale bruto vloeroppervlakte 10%
Index vastgoed en kaveloppervlakte op terreinniveau ?

Aandeel | tand (beb d niet i bruik
iiiiii Leegstand andeel leegstand (bebouwd niet in gebruik) op 10%

terreinniveau


https://www.eib.nl/publicaties/eindrapportage-actualisatie-en-regionalisatie-bedrijfstakramingen/
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Onderstaande tabellen laten per regio de scores van de onderzochte bedrijventerreinen zien. Deze
resultaten hebben we besproken met de gemeenten in drie regiosessies. We hebben de
gemeenten gevraagd of de resultaten aansluiten bij hun eigen beeld. Uiteindelijk zijn op basis van
de totaalscores en de input vanuit gemeenten 47 verdiepingslocaties geselecteerd. Dit zijn dus
niet per definitie alle terreinen die hoog scoren. Om verschillende redenen, bijvoorbeeld plannen
voor transformatie, zijn de terreinen wel/niet meegenomen in de verdiepingsslag.

Uitkomsten BPI regio Noord-Limburg

Tabel 16: Scores BPI regio Noord-Limburg

Gemeente Bedrijven- Netto i ii iii iiii  diiii il Totaal
terrein uitgegeven
in ha
Venlo Hagerhof 14,2 4 4 4 4 3 1 3,6
Venlo Kaldenkerkerweg 25,8 5 3 5 1 2 1 3,3
Venlo Venlo Trade Port 216,56 5 2 4 1 2 1 2,9
Peel en Maas I.T. Beringe 60,9 5 2 1 1 3 1 2,7
Venlo Tradeport West 204,8 5 1 4 1 3 1 2,7
Venray Smakterheide 153,0 5 1 5 1 2 1 2,7
;‘;‘:‘: aan de Berghem 250 4 2 1 1 4 1 2,5
Venlo Spikweien 22,9 3 3 2,4
Venlo Keulse Barriere 23,4 2 5 2,3
Gennep Ovenberg 16,9 2 5 2,3
Gennep De Grens 31,2 2 4 2,1
Gennep (H(Jf’:r?r:’:;‘; 25,2 2,0
rn:r:: aan de Venrayseweg I 67,3 2,0
Venlo Witveldweg 15,5 2,0
m::;:ikeleagr Korendal 8,9 1,9
Peel en Maas De Kruisberg 14,7 1,9
Peel en Maas De Schor 23,0 1,9
;:r:: aan de De Asdonck 5,8 1,8
Beesel Roversheide 26,3 1,8
Peel en Maas De Kieén 15,2 1,8
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Gennep De Groote 15,9 4 1,7
Heeze
Mook en Hoeveveld 14,7 5 1,7
Middelaar (Middelweg)
Beesel Maasveld 11,7 5 1,6
Horst aan de Hoogveld 47,4 3 1,5
Maas (Horst)
Peel en Maas I.T. Panningen 59,9 3 1,5
Venray Haven- en 51,0 5 1,6
industrieterrein
Wanssum
Beesel Molenveld 21,2 4 1,4
Bergen De Flammert 35,0 3 1,4
Horst aan de Tienray 11,8 5 1,4
Maas
Peel en Maas TrafficPort 15,7 5 1,4
Venlo
Gennep Drie Kronen 25,3 4 1,3
Peel en Maas De Wielen 13,0 4 1,3
Venray Keizersveld 33,2 4 1,3
Horst aan de Melderlosche 22,1 3 1,2
Maas Weiden
Peel en Maas Bedrijvenpark 13,0 3 1,2
J.F.
Kennedylaan
Venray De Hulst | 16,4 3 1,2
Venray Witte Vennen 26,7 3 1,2
Venlo Geloérveld 23,5 2 1.1
Venlo Windhond 28,6 2 1,1
Gennep De Brem 30,3 1 1,0
Venray Haven- en - 1 1,0
industrieterrein
Wanssum -
uitbreiding
oostzijde

Bron: Brownfield Potentie Indicator, Stec Groep (2024).
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Figuur 11: Overzichtskaart BPI regio Noord-Limburg

Score Browfield Potentie Indicator (BPI) '.4

Laag N
0 Middel i -
B Hoog O

W Geen data

Bron: Brownfield Potentie Indicator, Stec Groep (2024).

Bl Zeer hoog R
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Uitkomsten BPI regio Midden-Limburg

Tabel 17: Scores BPI regio Midden-Limburg

Gemeente Bedrijven- Netto i i iii  iili iiiii iiiiii Totaal
terrein uitgegeven
Echt-Susteren Dieterderweg 20,6 5 3 5 3,5
Maasgouw BP kern Panheel 30,0 5 3 5 3,2
Echt-Susteren De Loop 48,3 5 3 5 3,2
Nederweert Aan Veertien 36,3 5 3 5 3.2
Roermond Willem- 56,3 5 3 3 3.1
Alexander
Roerdalen Stationsweg 30,0 2 4 2,9
Maasgouw Oude Maas 15,6 4 5 2,9
Weert Savelveld 22,7 4 2 4 2,7
Roermond Reubenberg 43,8 4 2 3 2,5
Weert Kanaalzone | 20,6 4 2 2,4
Weert Kanaalzone Il 31,7 3 2 4 2,5
Maasgouw Haven Wessem 10,7 2 3 5 2,3
Maasgouw Kanaal Wessem- 25,4 3 2 5 2,3
Nederweert
Leudal Laak Roggel 13,6 1 2 2,2
Weert Kanaalzone Il 22,9 3 2,2
Leudal Windmolenbos 29,5 2 4 2,1
Leudal Kelpen - Oler 24,6 2 5 2,1
Roermond Roerstreek 170,2 4 3 2,2
Roerdalen Middenweg/Kom 12,7 4 2,0
Weert De Kempen 95,7 3 4 1,9
Echt-Susteren Wolfskoul 17,0 2 3 1,8
Leudal Arenbos 5,7 5 1,7
(Heythuysen)
Nederweert Bedrijventerrein 15,8 4 1,6
Pannenweg oost
Leudal Ittervoort 54,2 4 1,5
Maasgouw Koeweide 36,7 5 1,5
Echt-Susteren De Berk bb,7 2 3 1,5
Weert Kampershoek 64,4 2 3 1,5
Weert Roermondseweg 10,4 1,4

West
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1,4

Roermond

1,4

Weert

1,4

Roermond

Mortelskoel 5,7 1 1
Oosttangent 14,6 1 1
Leuken-Noord 76,4 2 1
Spickerhoven 14,9 1 1

Bron: Brownfield Potentie Indicator, Stec Groep (2024).

Figuur 12: Overzichtskaart BPI regio Midden-Limburg
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Bron: Brownfield Potentie Indicator, Stec Groep (2024).
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Uitkomsten BPI regio Zuid-Limburg

Tabel 18: Scores BPI regio Zuid-Limburg

Gemeente Bedrijven-terrein Totaal
uitgegeven
Vaals Selzerbeek 17,56 4 3 4 5 3,6
Kerkrade Spekholzerheide 40,6 5 3 4 5 3,5
Meerssen Bamfordweg 7,9 2 5 3 5 3,1
Heerlen Beitel 118,0 5 2 4 4 3.1
Stein Haven Stein 66,2 3 2 5 5 3,0
Meerssen Meerstraat 10,4 2 4 5 3,0
Brunssum Bouwberg 30,1 3 3 4 2,9
Maastricht De Karosseer 124 3 4 5 2,9
Sittard-Geleen Holtum-Noord 137,56 5 2 4 2,8
Sittard-Geleen Industriepark- 142,0 5 2 3 2,7
Noord
Kerkrade Julia 751 5 5 2,8
Maastricht Beatrixhaven 200,1 5 2 3 2,7
Stein Paalweg 7.1 2 3 5 2,5
Sittard-Geleen = Handelscentrum 51,0 3 2 3 2,6
Bergerweg
Stein Kerensheide 17,0 2 5 2,3
Kerkrade Dentgenbach 110,2 4 2,2
Stein Schuttersstraat 5,0 4 2,2
Brunssum Houserveld 13,4 4 2,3
(Haefland)
Sittard-Geleen Groenseykerstraat 5,1 3 2,2
Heerlen De Koumen 49,9 4 2,2
Heerlen Wijngaardsweg 20,3 3 2,1
Landgraaf Strijthagen 45,8 4 1,9
Kerkrade Rodaboulevard | 25,2 4 1,9
Sittard-Geleen = Kampstraat 8,5 3 1,8
Sittard-Geleen  Sluisweg 31,2 3 1,8
Brunssum Emma 9,0 4 1,7
(Brunssum)
Heerlen Ten Esschen 111 5 1,7
Heerlen In de Cramer 15,1 1,7
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Beek Stationstraat-Zuid 14,7 1 5 1,7
Maastricht Randwyck-Zuid Il 16,6 2 3 1,6
Brunssum Rode Beek 11,0 2 5 1,6
Eijsden- Zoerbeemden 22,6 1 4 1,6
Margraten
Meerssen Weerterveld 6,0 1 5 1,5
Maastricht Rekoutweg 9,4 1 3 1,5
Maastricht Randwyck-Zuid | 11,0 1 2 1,6
Landgraaf Abdissenbosch 47,4 1 2 1,4
Beek Maastricht 20,1 3 3 1,4
Aachen Airport
Heerlen Baaks-Soureth 7,7 1 4 1,4
Stein Business Park 59,1 2 4 1,4
Stein
Voerendaal Lindelaufer 1,8 1 4 1,4
Gewande Fase lll
Kerkrade Haanrade Worm 16,9 1 5 1,4
Kerkrade Willem Sophia 31,5 1 5 1,4
Brunssum Hendrik e.o. 67,1 1 5 1,4
Maastricht Bosscherveld 27,6 1 4 1,3
Beekdaelen De Horsel 53,3 1 4 1,3
Beek Beeker Hoek 18,8 1 4 1,3
Heerlen De Kissel 12,8 1 4 1,3
Beekdaelen De Breinder 9,9 1 4 1,3
Heerlen C-Mill 12,3 1 4 1,3
Eijsden- BT Gronsveld 32,0 1 3 1,2
Margraten
Sittard-Geleen  Krawinkel 31,6 1 3 1,2
Sittard-Geleen Business Park 13,6 1 3 1,2
Geleen
Eijsden- Aan de Fremme 30,7 1 3 1,2
Margraten
Voerendaal Lindelaufer 7.3 1 3 1,3
Gewande
Valkenburg De Valkenberg 8,0 1 3 1,2
aan de Geul
Heerlen Emma (Heerlen) 6,0 1 3 1,2
Beek Technoport 29,1 1 2 1,2

Europe (TPE)
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Sittard-Geleen Bedrijvenstad 12,7 1 1 1 3 1 1,2
Fortuna

Sittard-Geleen  Holtum-Noord IlI 29,0 1 1 1 2 1 1,1

Maastricht Scharn-Noord 9,6 1 1 1 1 1 1,0

Maastricht Scharn-Noord-2 2,7 1 1 1 1 1 1,0

Brunssum Mourik - 1 1 1 1 1 1,0

Bron: Brownfield Potentie Indicator, Stec Groep (2024).

Figuur 13: Overzichtskaart BPI regio Zuid-Limburg

Bron: Brownfield Potentie Indicator, Stec Groep (2024).

%l Score Browfield Potentie Indicator (BPI)

| Middel

Laag

Il Hoog
Il Zeer hoog
W Geen data




stec

groep Potentie Beter Benutten Bedrijventerreinen Limburg

Colofon

Datum: 14 juni 2024

Projectnummer: 23.150

Opdrachtgever: Provincie Limburg

Opdrachtnemer: Stec Groep

Adviseurs: Hub Ploem, Beer Janssens & Mees Goetheer

Stec Groep

Onderzoek en advies over wonen, werken en leefomgeving
Postbus 217, 6800 AE Arnhem

Willemsplein 5, 6811 KA Arhnem

026 - 751 41 00
info@stec.nl
www.stec.nl
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