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Pionier (intro)



DUF
draagvlak, urgentie en financiering



Herstructurering

DUF: wat is er nodig voor herstructurering?

� Draagvlak:
� Draagvlak sleutel tot succes. Communicatie en (actieve) 

betrokkenheid belanghebbers: bedrijven,bewoners e.a.

� Urgentie:
� Herstructurering is complex proces (organisatorisch en financieel) 
� Ernst problematiek en noodzaak van herstructurering moet 

duidelijk zijn voor het welslagen van herstructurering

� Financiering:
� Herstructurering brengt hoge kosten met zich mee
� Moeilijk om rendabel uit te voeren



Achtergrond

De herstructurering van  
bedrijventerreinen komt 
onvoldoende van de grond en 
daardoor valt de keuze, onnodig 
vaak, op de ontwikkeling van 
nieuwe terreinen. 

De overheid staat hiermee voor een 
aanzienlijke 
herstructureringsopgave.



Beleidscontext
� Commissie Noordanus ‘Taskforce herstructurering bedrijventerreinen’

� Noordanus zet in op
� Inhaalslag revitalisering tot 2020 
� Verzakelijken bedrijventerreinenmarkt
� Regionale aanpak 

� Commissie Jorritsma
� Uitvoeringsstrategie
� Handreiking voor beleidsvorming (her)ontwikkeling bedrijventerreinen
� Financiering /instrumenten/subsidies

� O.a. grondprijs en verevening, regionale fondsen, gezamenlijke 
ontwikkelingbedrijven en samenwerking met marktpartijen. Pilots

� Convenant 2010-2020
� Partijen maken afspraken over behoefteraming, regionale afstemming 

ruimtelijke kwaliteit, monitoring en herstructurering. 
� In april 2010 hebben provincies hun herstructureringsprogramma klaar

� Mooi Nederland (VROM)
� Herstructureringsopgave dient ook in te spelen op de roep om meer ruimtelijke 

kwaliteit 



De opgave

Het gaat om ca. 16.570 ha verouderd bedrijventerrein

� ca. 14.000 ha om revitalisering

� ca. 1.000 ha zware revitalisering
� ca. 800 ha herprofilering

� Kosten: € 6.350.000.000,- voor 
herstructureringsopgave van 15.800 hectare tot 2020 
(revitalisering en herprofilering)

� Facelift 200.000 euro per hectare
� Revitalisering 400.000 euro per hectare

� Herprofilering 2.500.000 euro per hectare

� Transformatie 2.500.000 euro per hectare

� Rijk betaald in eerste instantie 400 miljoen tot 2013.



De markt

Marktaandeel bestaand vastgoed op 
bedrijventerreinen
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Actuele ontwikkelingen 

� Spectaculaire grondprijs stijging

� Gecorrigeerd voor inflatie zijn de prijzen in 10 jaar gemiddeld 
met 60% gestegen

� Stijging zet waarschijnlijk door:

� Minder nieuwe bedrijventerreinen 
leidt tot schaarste en prijsopdrijvend effect

� Nieuwe afspraken tussen Rijk, 
provincies en gemeente

� Regionaal prijsbeleid

� Verevening tussen nieuwe 
en verouderde locaties 



Actuele ontwikkelingen

� Dynamiek grond en vastgoedmarkt stijgt fors

� Gebruikerstransacties én 
beleggingstransacties op de bedrijfsruimte 
markt zeer grote groei

� Binnen 10 jaar is in de gehele markt van 
bedrijfspanden het aandeel van bestaand 
vastgoed op bedrijventerreinen opgelopen 
van 8% naar bijna 1/3 van de markt

� Uitbreidingsruimte wordt minder belangrijk, 
bestaande terreinen des te meer

Ontwikkeling beleggersvolume in 
bedrijfsruimte (1999=100)
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Ontwikkeling bruto oppervlak bedrijventerrein (hect are)
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Aanbod te weinig gedifferentieerd

� Huidige aanbod te weinig gedifferentieerd: 

� Type terreinen (IBIS): zwaar industrieterrein, zeehaventerrein, 
gemengde terreinen, hoogwaardig bedrijvenpark en distributiepark

� Gemengde type terreinen maken 88% uit van de markt. 

� Wanneer er gekozen is voor bepaald concept in verleden niet altijd 
aan vast gehouden door gemeenten

� Aanbodgestuurde markt 

� Veronderstelde behoefte 
aan ruimtelijke kwaliteit

� Maar wat wil de gebruiker?



Stelling

� Herstructurering is maatwerk,
wees selectief! 

� Differentieer in kwaliteit 
� Bekijk een bedrijventerrein in de 

context, wees selectief
� Herstructureer vraaggestuurd, 

ondernemer centraal
� Nadruk op waarde en beheer: 

voorkomen nieuwe 
herstructureringsopgave over 10 
jaar!



Differentieer in kwaliteit

� Herstructurering van de hele opgave is 
onhaalbaar

� Te omvangrijk (16.570 ha)

� Onbetaalbaar (€ 6.350.000.000,- )

� Niet wenselijk (waar gaat de autosloperij 
naar toe?)



Wees selectief, lever maatwerk

Economisch rendement

Omgevingskwaliteit

I III

II IV

Economisch rendement

Omgevingskwaliteit

I III

II IV

Positionering Oorzaak Actie

I Lage kwaliteit en laag rendement Krimpregio’s Uitsterfbeleid

II Hoge kwaliteit en laag rendement Discrepantie vraag-aanbod Herprofilering of transformatie

III Lage kwaliteit en hoog rendement Veroudering Revitalisering of face-lift

IV Hoge kwaliteit en hoog rendement Crepantie vraag-aanbod Beheer



Concretisering kwaliteit (1)
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Concretisering (2)
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Concretisering (3)
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Herstructureer vraaggestuurd



Nieuw bedrijventerrein



Wat wil de ondernemer?

� Basisbehoefte: functionaliteit
� Voldoende ruimte voor bedrijfsactiviteiten
� Functioneel pand
� Parkeermogelijkheden op eigen terrein
� Beveiliging
� Bereikbaarheid 
� Kwaliteit van de wegen 

- brede wegen 
- goed onderhouden
- hoge capaciteit,
- ruime opzet 
- overzichtelijk  
- verkeersveilig 



Wat wil de ondernemer?

� Duidelijke onderlinge verschillen en behoefte in kw aliteit
� Functionaliteit versus functionaliteit én uitstraling van openbare 

ruimte en andere panden 
� Bedrijventerrein visitekaartje! 
� Eisen t.a.v. 

- parkeren
- buitenopslag 
- architectuur 
- beheer

Eilandenstructuur



Bedrijfslocatieprofielen

- Nieuwe manier van inrichten
bedrijventerreinen en inspelen op gewenste
doelgroepen

- Wijziging in proces: meer zoeken naar een
balans tussen kwaliteit, het financierbaar
maken en sociaal-economische wensen en 
effecten

Functionele kwaliteit 
� beeldkwaliteit en 
verblijfskwaliteit

Sectoren �
bedrijfstypologieën



Methodiek Product-Marktcombinaties

Gebruikerstypologieën :
� Toegevoegde waarde (hoge/lage marges)
� Functie van de vestiging
� Soort klant (b2b/b2c, intensief/extensief, balie/back-office)
� Bedrijfsactiviteiten (aandeel bureau, productie, lab, buitendienst)
� Marktoriëntatie: (inter)nationaal/regionaal 
� Bedrijfscultuur
� Levensfase en omvang

Locatieprofielen:
� Verkaveling en gebouwtypen
� Inrichtingsverhoudingen (dichtheden, aandeel infra, groen en blauw)
� Groen/landschap/verblijfswaarde
� Beeldkwaliteit bebouwing/belevingswaarde
� Bereikbaarheid en parkeren 
� Ligging in stedelijk gebied
� Parkmanagement/veiligheid 
� Flexibiliteit/duurzaamheid/ intensief grondgebruik/toekomstwaarde

Clusters aanbrengen 

Observatie van 
referentielocaties

Voorkeuren per 
typologie

Logische aansluiting 
verkaveling, inrichting



Ontwikkelende technische industrie
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Aanpak

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Aanpak en fasering in schema 
 

 
 REALISATIE 

VOOR- 

BEREIDING 
ONTWERP DEFINITIE INITIATIEF 

 
Plan van 

aanpak 

- visie 

- projectaanpak 

Uitwerking 

deelgebieden  

Bouw 

Ontwikkelings- 

strategie  

proces  

inhoud 

Startnotitie - 

uitgangspunten 

Businesscase 

Haatland 

Planuitwerking  

& procedures 

Strategisch overleg met gemeente en andere eigenaren, 

Samenwerkingsafspraken 

Regionale samenwerking:
- Herstructureringsprogramma
- Verevening
- selectief herstructureren: prioriteiten

Herstructureringsprogramma:
- Publiek – private samenwerking: vraag definiëren
- Masterplanning herstructurering
- profileren, selecteren, differentieren

Ontwerp :
- Profiel bepalen
- Plan van aanpak herstructurering
- Ruimtelijke en financiële uitwerking

Voorbereiding :
- Planuitwerking en procedures
- Exploitatieplan en bestemmingsplan
- Anterieure overeenkomsten

Realisatie :
- Zelfrealisatie  / verwervingen
- Begeleiding : kwaliteit
- Beheer



Inspiratie?


