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Onderwerp
Rapporten bedrijventerreinen Stec Groep
Voorstel

1. In te stemmen met het rapport "Ruimtebehoefte onderzoek bedrijventerreinen™.

2. Kennis te nemen van het rapport "Beoordeling marktkwaliteit en potentie
werklocaties".

3. Beide rapporten te benutten als bouwsteen voor de Omgevingsvisie.

Inleiding

De strategische visie “Werken aan Weert 2030” vormt met betrekking tot de fysieke
leefomgeving de basis voor de Omgevingsvisie. Economie, en in het bijzonder
bedrijventerreinen, is een van de onderwerpen van de Omgevingsvisie. Voor het opstellen
van een visie op onze bedrijventerreinen is de Stec Groep gevraagd om bouwstenen aan
te leveren. Deze bouwstenen zijn vervat in twee rapporten: "beoordeling marktkwaliteit en
potentie werklocaties" en "Ruimtebehoefte onderzoek bedrijventerreinen”.

Het onderzoek naar de ruimtevraag is samen met Nederweert opgepakt. Nederweert heeft
geen planaanbod meer, terwijl ook daar uitbreidingsvraag kan worden verwacht. Gezien
de korte afstand is sprake van een gemeenschappelijke markt, hetgeen ook blijkt uit de
diverse verhuisbewegingen van bedrijven over en weer.

Beoogd effect/doel
Het verkrijgen van bouwstenen voor het onderdeel bedrijventerreinen in de
Omgevingsvisie. Daarnaast bieden de rapporten aanknopingspunten voor vervolgacties.

Argumenten
1.1 Het huidige planaanbod is kwantitatief voldoende voor ruimtevraag tot 2030

Volgens de prognose is er een uitbreidingsvraag van circa 17 hectare (scenario laag) tot
maximaal 35 hectare (scenario hoog) voor Weert en Nederweert in de periode 2020 tot
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2030. Dit aanbod ligt volledig in Weert, in Nederweert is de laatste kavel uitgegeven.
Tegenover deze uitbreidingsvraag staat een hard planaanbod van 32,5 hectare. In het
aanbod zit bovendien nog ruimte voor het huisvesten van logistiek, met name bij Heylen
(warehouses). Daarmee zijn vraag en aanbod in het hoge scenario min of meer in
evenwicht. De ruimtevraag is afkomstig van bedrijfssectoren met een gunstig
groeiperspectief. Het gaat dan met name om bedrijven actief in logistiek (en groothandel),
industrie en requlier-gemengd lokaal MKB. In kwalitatief opzicht worden een aantal
resterende kavels als incourant aangemerkt, zie kanttekeningen.

1.2 Met een inzet op intensivering/verdichten, herontwikkeling en transformatie kan
ruimtewinst behaald worden.

De ruimteclaim van bedrijven kan voor een deel in de bestaande voorraad worden

gefaciliteerd, waardoor de groene omgeving in de stad en regio wordt gespaard:

- erzijn intensiveringsmogelijkheden aanwezig met een potentiéle ruimtewinst van circa
3,5 tot 7,5 hectare. De huidige planologische mogelijkheden maken dit mogelijk, maar
kunnen op locatieniveau nog verder verruimd worden;

- erzijn inbreidingslocaties (strategische reserves en onbenutte bouwkavels) en
mogelijke herontwikkelingslocaties aanwezig;

- eris veel potentiéle ruimtewinst te behalen door onbenutte bouwgronden te benutten
voor bedrijvigheid, zoals(strategische) reserves en private bouwkavels;

- herontwikkeling van sommige kavels of panden kan een alternatief bieden aan
verplaatsende of nieuwe lokale bedrijvigheid;

- Op sommige locaties is transformatie naar andere functies mogelijk.

1.3 Jaarlijkse monitoring wordt als sturingsinstrument ingezet

Om goed in te kunnen spelen op wijzigingen in de marktdynamiek is monitoring van de
vraag-aanbodsituatie, leegstand e.d. belangrijk. Deze kunnen worden gebruikt als
sturingsinstrument. Ook is het van belang om goed in gesprek te blijven met bedrijven op
de bedrijventerreinen, maar ook met ontwikkelaars en andere (vastgoed)marktpartijen.

1.4 We gaan nu alvast nadenken over de periode na 2030

Op basis van de onderzoeksresultaten concludeert de Stec Groep dat het opstarten van
een nieuwe bedrijventerreinontwikkeling op korte termijn onverstandig is en moeilijk is te
onderbouwen met een actuele behoefte. Wel kan alvast worden nagedacht over een
eventuele uitbreidingslocatie voor de periode na 2030. Het gaat dan bij voorkeur om een
gezamenlijke ontwikkeling voor doorgroeiende Weerter en Nederweerter bedrijven.

2.1 Dit rapport bevat gerichte analyse van de uitgangssituatie Weerter bedrijventerreinen.
Het rapport biedt inzicht in ruimtelijk-economische prestaties en toekomstpotentie via een
analyse in de vorm van een Next Economy Effect Rapportage (NEER). De analyse is
gestart met een schouw van de Weerter bedrijventerreinen die samen met
Parkmanagement en ondernemers is uitgevoerd. Met de input uit de schouw is een NEER
beoordeling uitgevoerd. Dit NEER mode! is van oorsprong ontwikkeld met meerdere
Kamers van Koophandel en VNO-NWC. Daarna heeft Stec dit uitgerold en doorontwikkeld
op inmiddels circa 1.000 bedrijventerreinen in Nederland.

De algemene conclusie is dat de Weerter bedrijventerreinen gemiddeld genomen vanuit
ruimtelijk-economisch perspectief goed functioneren en dat de sociaal-economische
waarde relatief groot is. Liefst 45% van de Weerter werkgelegenheid bevindt zich op de
bedrijventerreinen (gemiddeld ligt dit in Nederland op zo'n 30%). Wel zijn er verschillen
van de positie van de werklocaties op de economische levenscyclus. De meeste
bedrijventerreinen hebben een hoge “next economy” potentie (duurzaamheid en
energietransitie, circulaire economie, automatisering, smart industry, e-commerce).
Bedrijventerreinen zijn verantwoordelijk voor zo'n 25% van het energieverbruik in
Nederland.
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2.2 Dit rapport biedt aanknopingspunten voor een uitvoeringsgerichte agenda

De NEER analyse bevat zowel algemene opgaven als opgaven per bedrijventerrein. Deze
bieden aanknopingspunten voor het opstellen van een uitvoeringsgerichte agenda. De
invulling hiervan wordt nader besproken met Parkmanagement en de
bedrijvenverenigingen.

3.1 De Omgevingsvisie bevat o.a. een integrale visie op de bedrijventerreinen die samen
met stakeholders wordt opgesteld.

Economie, waaronder bedrijventerreinen, is een van de thema’s van de Omgevingsvisie.
De rapporten vormen belangrijke bouwstenen voor het opstellen van deze visie, die via
een participatief proces wordt vormgegeven. Deze aanpak is belangrijk voor de kwaliteit
en draagvlak van de visie.

Kanttekeningen en risico’s

1.1 Kwalitatief is sprake van een mismatch op een aantal bedrijfskavels

Het kwalitatief meest geschikte uitgeefbare aanbod bevindt zich op Kampershoek 2.0. Dit
is bijna de helft van het planaanbod. Met name op Kanaalzone II en Leuken Noord is
sprake van kwalitatieve mismatch, oftewel onvoldoende aansluiting bij de locatiewensen-
en eisen van bedrijven.

1.2 Afgelopen jaar was er sprake van dynamiek op de Weerter bedrijventerreinmarkt
In tegenstelling tot landelijke trends is er het afgelopen jaar in Weert relatief veel
bedrijfsgrond verkocht (in totaal 26,2 ha), met name aan logistieke bedrijven op
Kampershoek 2.0. Ook was sprake van dynamiek in de vorm van diverse
bedrijfsverplaatsingen binnen de terreinen. Voor de komende periode verwacht de Stec
Groep dat Corona een negatief effect heeft op kaveluitgifte.

1.3 Voldoende schuifruimte is belangrijk voor bedrijventerreinenmarkt

Er is ruimte nodig om de frictie tussen het ruimtegebruik van de bedrijven die vertrekken
en de nieuwe vestigers op te kunnen vangen. Het gemiddelde leegstandspercentage op de
bedrijventerreinen ligt net boven een gezond frictieniveau, maar op sommige locaties ligt
deze daar net onder. Enige schuifruimte op de bedrijfsruimtemarkt is wenselijk, hetgeen
ook door ondernemers werd benoemd. Monitoring van o.a. de leegstand is daarom van
belang.

1.4 Intensivering van de bestaande voorraad kost tijd

Praktisch gezien is het intensiveren van de volledige bestaande voorraad op korte termijn
niet realistisch. Een dergelijke nieuwe aanpak vraagt om tijd en inzet bij de gemeenten en
om bewustwording bij ondernemers/vastgoedeigenaren. Deze laatsten zullen vooral bij
een concrete en actuele uitbreidingswens de mogelijkheden tot intensivering verkennen.
Het is daarom van belang om deze wens in beeld te krijgen.

1.5 Nederweert heeft sinds 2019 geen kavels meer uit te geven

Een gemeente wil haar ondernemers het liefst zoveel mogelijk faciliteren binnen de eigen
gemeentegrenzen. Dit is voor Nederweert niet meer mogelijk. In Nederweert wordt
inmiddels verwezen naar het aanbod in regiogemeenten. Voorts sluit het in Weert
beschikbare areaal maar beperkt aan bij de vraag van Nederweerter ondernemers. Weert
heeft vrijwel geen kleine kavels in de aanbieding. Het bieden van een toekomstperspectief
is belangrijk om de markt aangehaakt en geinteresseerd te houden.

1.6 De afname van de voorraad kan snel gaan

Momenteel zijn er 11 kavels in optie gegeven. Indien deze opties verzilverd worden dan
neemt de beschikbare voorraad flink af. Daarnaast wordt gekeken naar de transformatie
mogelijkheden van locaties, die bij realisering impact hebben op de voorraad.
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2.1 De participatie door ondernemers was i.v.m. Corona niet optimaal

De NEER analyse is in samenwerking met Parkmanagement en ondernemers van de
bedrijventerreinen (schouw) tot stand gekomen. Een geplande ateliersessie met
ondernemers heeft i.v.m. Corona helaas geen doorgang kunnen vinden. Wel is de
rapportage gedeeld met het bestuur van de stichting Parkmanagement en gepresenteerd
en besproken met de bedrijvenverenigingen Centrum-Noord en Kampershoek/Leuken-
Noord.

Financiéle, personele en juridische gevolgen
N.v.t.

Duurzaamheid

De NEER analyse bevat een aantal kansen voor next economy. Het onderzoek naar de
ruimtebehoefte concludeert dat er moet worden ingezet op de bestaande voorraad,
hetgeen minder impact heeft op milieu en landschap dan de aanleg van een nieuw
bedrijventerrein. Bij uitbreiding of verruiming van bebouwingsmogelijkheden streven we
naar maatwerk en flexibiliteit, onder voorwaarde van duurzaamheid.

Uitvoering/evaluatie

* De Omgevingsvisie wordt in samenwerking met stakeholders opgesteld;

¢ De gemeenten Weert en Nederweert hebben voor het onderzoek naar de
ruimtebehoefte proactief de samenwerking met elkaar gezocht.
Beide gemeenten hebben op 18 maart 2021 bestuurlijk naar elkaar uitgesproken
de samenwerking in de toekomst te willen continueren en verder te intensiveren,
met name aangaande de thema’s wonen, werken en leisure.

» Acties op basis van de NEER analyse worden met Parkmanagement en de
bedrijvenverenigingen besproken.

Communicatie/participatie

Ter verificatie en verdere duiding van de resultaten van het onderzoek naar de
ruimtebehoefte zijn verdiepende individuele interviews afgenomen met bedrijven en
intermediairs. De NEER analyse is in samenwerking met Parkmanagement en
ondernemers tot stand gekomen.

Geadviseerd wordt dit voorstel op de TILS-lijst te plaatsen.

Overleg gevoerd met

Intern:

M. Dolders, M. Timmermans, C. Bongers, R. Thijssen, T. Fijlstra, A. Obbema, M. Arts, P.
Kuppens, M. Siersma (R&E).

Extern:
Parkmanagement Weert, ondernemers en intermediairs, gemeente Nederweert

Bijlagen:

- Rapport "beoordeling marktkwaliteit en potentie werklocaties", Stec Groep.
- Rapport "ruimtebehoefte onderzoek bedrijventerreinen”, Stec Groep.
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