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2. Uitgangssituatie en 
opgaves 
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1 Landelijk is zo’n 2,6% van de totale oppervlakte bestemd voor economische activiteit. Zoals gesteld in het 

Programma Ruimte voor Economie is het denkbaar dat dit aandeel in de periode t/m 2050 toeneemt tot zo’n 3%, zie 

ook https://open.overheid.nl/documenten/f8971f79-1b5d-4ae7-85cd-ece7c1f43486/file.   

https://open.overheid.nl/documenten/f8971f79-1b5d-4ae7-85cd-ece7c1f43486/file
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3. Conclusies analyses 
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4 We beschikken niet over een landsdekkende meting, maar baseren dit gemiddelde oordeel op basis van 

onderzoeken door ons op circa 150 bedrijventerreinen in Noord-Holland, Zuid-Holland, Utrecht, Gelderland en 

Noord-Brabant waar we eerder menganalyses deden. 
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Bijlage A – Trends en 
ontwikkelingen 

https://www.pbl.nl/sites/default/files/downloads/pbl-2023-icer-2023-4882.pdf
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Bijlage B – Relevante 
beleidskaders 

Uitsnede Omgevingsvisie – thema werken 
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5 Een gebalanceerde stedelijke groei in het bundelingsgebied, de driehoek Apeldoorn, Deventer en Zutphen 

met Voorst in het midden. In balans met de omliggende natuur van de Veluwe, de IJsselvallei met 

overstromingsrisico’s, vernatting vanuit robuust watersysteem en ruimte voor duurzame landbouw. 

Onderdeel hiervan is het onderzoeken en uitwerken van een mogelijke stedelijke schaalsprong, voor 

toekomstig wonen en werken, passend bij de identiteit van de steden en de kernen 
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Bijlage C – Kenmerken werklocaties 
Apeldoorn 
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Bijlage D – Beter 
Benutten Indicator 
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Bijlage E – 
Menganalyse 
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Bijlage F – 
MEERwaarde model  
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Bijlage G – Uitkomsten 
interactief werkatelier 
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Bijlage H – Uitwerking 
instrumentarium 

 

6 Bestaande voorbeelden zijn: Bedrijvenkring Apeldoorn (BKA / BKA Zuid), Ondernemersvereniging Bedrijvenpark 

Apeldoorn-Noord (OBAN), Vereniging Ondernemers Schumanpark, Vereniging Bedrijvenpark Ugchelen, Coöperatie 

parkmanagement Ecofactorij, Ondernemersvereniging Uddel, Loenense Middenstandsvereniging Lomivé, 

Industriekern Eerbeek Loenen (IKEL), Beheervereniging FizzionParc (parkmanagement),  
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7 https://iplo.nl/regelgeving/instrumenten/voorbereidingsbesluit/voorbeschermingsregels-omgevingsplan/ 
8 Het hoofddoel van een Bibob-onderzoek is het voorkomen van onbewuste medewerking van gemeenten aan 

criminele activiteiten door geen vergunning of subsidies te verstrekken aan ondermijnende bedrijven. Als de 

uitkomst van het Bibob-onderzoek aantoont dat een bedrijf niet zuiver acteert, dan heeft de heeft de gemeente de 

mogelijkheid om de vergunning-aanvraag te weigeren of een eerder verleende vergunning in te trekken. De Bibob 

werkt tevens preventief. Ondermijnende bedrijven kiezen sneller eieren voor hun geld zodra de kans bestaat dat de 

gemeente een Bibob-onderzoek wil uitvoeren. 
9 Dat milieucategorie 1 t/m 2 zich huisvest op bedrijventerreinen is goed te verklaren. Door lagere huurwaarden op 

bedrijventerreinen en specifieke locatiekwaliteiten (parkeren, grotere percelen/uitstallingsruimte en bereikbaarheid) 

bieden bedrijventerreinen momenteel echter een aantrekkelijker alternatief. Bedrijven kiezen vanuit de kosten-baten 

afweging daardoor sneller voor een locatie op een bedrijventerrein. Zonder een geschikt alternatief, selectie aan de 

poort en ondersteuning bij verplaatsing is dit patroon lastig te doorbreken. Het verplaatsen van milieucategorie 1 

t/m 2 vraagt dan ook om een samenspel van diverse instrumenten. Zoals; creëren geschikt vestigingsmilieus in 

stedelijk gebied, inzet verplaatsingscoach en selectiviteit (omgevingsplan / uitgifteprotocol). Selectiviteit kan 

betekenen: het uitsluiten van specifieke bedrijvigheid in categorie 1 t/m 2 om daarmee nieuwe ongewenste 

vestigingen te voorkomen. Dit vraagt ook om keuzes. Welke bedrijven blijven we wel faciliteren?  
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10 Naast beschikbaarheid is betaalbaarheid van bedrijfsruimte is een belangrijke succesvoorwaarde. Betaalbaarheid 

is een steeds belangrijker vestigingscriterium voor zzp’ers en mkb. Betaalbaarheid is ook vanuit een bredere, 

maatschappelijke beschouwing van groot belang (behoud/groei van banen op alle opleidingsniveaus, het zijn van 

een ondernemersvriendelijke en aantrekkelijke gemeente, et cetera). Conceptueel kan gedacht worden aan het 

oprichten van een ‘werkcorporatie’. Dit is de tegenhanger van de woningcorporatie (ontstaan eind 19e eeuw) en is 

een organisatie die samenwerkt met de overheid, mkb, projectontwikkelaars en beleggers. Elke partij draagt op zijn 

eigen manier bij aan de realisatie van betaalbare bedrijfsruimte.  
11 Een voorkeursrecht (grondslag omgevingsplan) geldt 5 jaar. Met een mogelijkheid tot eenmalige verlenging van 5 

jaar. 
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12 In afdeling 2.2 Werklocaties van Omgevingsverordening Gelderland (januari 2023) is opgenomen dat per regio 

een Regionaal Programma Werklocaties (RPW) wordt opgesteld voor de typen werklocaties, waarvan door 

Gedeputeerde Staten voor die regio is aangegeven dat daarover regionale afspraken nodig zijn. Gedeputeerde 

Staten stellen het RPW vast. Het RPW wordt eenmaal per vier jaar geactualiseerd en opnieuw ter vaststelling 

aangeboden.  
13 De Duurzame principes maken deel uit van het RPW Cleantech Regio 2019-2030. De Duurzame principes betreffen 

regionale afspraken die de Gelderse gemeenten Apeldoorn, Brummen, Epe, Lochem, Voorst en Zutphen hanteren 

bij de ontwikkeling van nieuwe bedrijventerreinen. De gemeente Deventer hanteert op Bedrijvenpark A1 haar eigen 

duurzame ambitiekader. 
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14 Een Omgevingsplan maakt zelfstandige kantoren alleen mogelijk voor zover deze ontwikkeling past binnen het 

vigerend RPW. Als dit niet het geval is, dan kunnen kantoren mogelijk gemaakt worden als er wordt voldaan aan de 

eisen van de Ladder voor duurzame verstedelijking en er aantoonbaar regionale afstemming heeft plaatsgevonden 

over de ontwikkeling. 
15 Dat betekent dat de plannen alleen door kunnen gaan als alle betrokken partijen zich kunnen vinden in de 

plannen.  
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16 Portfoliovorming ontsluit het investeren in de transformatie van de stad voor private investeerders en 

ontwikkelaars. Binnen een portfolio worden financiële tegenvallers van het ene project opgevangen door de 

inkomsten van andere projecten. Het is een methodiek om via gecombineerde projecten efficiency- en 

schaalvoordelen te behalen. Publieke partijen bakenen pakketjes met transformatie en nieuwbouwprojecten af, 

waar diverse marktpartijen op kunnen inschrijven.  
17 Met behulp van een tijdelijke exploitatie kan worden voorkomen dat voorfinanciering van een 

gebiedsontwikkeling te groot wordt en kan de fasering van de gebiedsontwikkeling of het uitstellen van een 

geplande gebiedsontwikkeling worden gefinancierd. Bij leegstaande panden kan de aantrekkelijkheid voor tijdelijke 

functies worden bepaald. Hierbij geldt dat hoe groter het aantal mogelijke functies, hoe hoger de alternatieve 

aanwendbaarheid en des te lager het leegstandsrisico. Aandachtspunt bij de t(r)ex is een gezonde businesscase. Er 

moet een reële inschatting worden gemaakt van de kosten én opbrengsten van de tijdelijke exploitatie en de risico’s 

die erbij horen. Dit kan vervolgens worden vergeleken met de situatie waarin helemaal niets wordt gedaan (en het 

pand of kavel dus niet wordt gebruikt). Vaak blijkt dat een tijdelijke invulling al snel meer oplevert dan niks doen 

met een pand. Daarbij geldt ook dat leegstand per definitie leidt tot snellere verloedering van een pand. 
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18 In uitgifteprotocol staat beschreven hoe aanvragen van ondernemers voor bedrijfskavels worden behandeld, 

inclusief criteria voor selectie en prioritering. Dit kan enkel wanneer de grond in gemeentelijk eigendom is. Bij 

voorkeur wordt selectie gebaseerd op bestaand economisch beleid. Het is daarin mogelijk om bepaalde 

(speerpunt)sectororen voorrang te geven. Aanvullend kan het protocol ook criteria op in relatie tot 

geluid/milieuhinder, type activiteit, duurzaamheid en prijs bevatten. Lokale/regionale binding of het oplossen van 

ruimtelijke knelpunten kunnen onderdeel zijn van de selectiecriteria. Het Didam-arrest dwingt gemeenten om voor 

nieuwe ontwikkelingen criteria te hanteren die objectief, meetbaar (toetsbaar) en redelijk zijn. Het protocol geeft aan 

hoe bedrijven ten opzichte van elkaar geprioriteerd kunnen worden. De vragen (a) of de gemeente selectief wil zijn 

en (b) hoe de gemeente daar uitvoering aan geeft, zijn urgenter dan ooit. 
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19 https://wetten.overheid.nl/BWBR0035933/2015-01-01. De BIZ is een slim en effectief instrument om “freeriders” 

uit te sluiten. Dit zijn ondernemers en eigenaren die wel profiteren, maar niet willen meebetalen aan de algemene 

kosten. 
20 Bestaande voorbeelden zijn: Bedrijvenkring Apeldoorn (BKA / BKA Zuid), Ondernemersvereniging Bedrijvenpark 

Apeldoorn-Noord (OBAN), Vereniging Ondernemers Schumanpark, Vereniging Bedrijvenpark Ugchelen, Coöperatie 

parkmanagement Ecofactorij, Ondernemersvereniging Uddel, Loenense Middenstandsvereniging Lomivé, 

Industriekern Eerbeek Loenen (IKEL), Beheervereniging FizzionParc (parkmanagement),  
21 Een toekomstplan wordt vaak ontwikkeld met input van belanghebbenden, waaronder de ondernemers en 

eigenaren op het bedrijventerrein, de gemeente en andere stakeholders. Het dient als routekaart voor een duurzame 

(door)ontwikkeling. 
22 Op projectniveau (individuele cases/terreinen) kan een Regionale Ontwikkelingsmaatschappij (ROM) een bijdrage 

leveren aan herontwikkeling. Denk aan (1) zelf participeren in een gebiedsontwikkeling (bv. verwerven, saneren, 

hernieuwd uitgeven), (2) bijdragen via een achtergestelde lening en daarmee kapitaal lenen aan een marktpartij om 

herontwikkeling mogelijk te maken. Eventueel kan (3) ook een garantstelling gegeven worden voor de lening van de 

marktpartij. De grond kan dienen als onderpand. Nu is de neiging van marktpartijen om pas te investeren in 

herontwikkeling als een eindgebruiker in zicht is. De provincie of regio kunnen hierin participeren. Over het 

algemeen participeert een provincie actief in een ROM, bijvoorbeeld in de vorm van aandeelhouderschap.  

https://wetten.overheid.nl/BWBR0035933/2015-01-01
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23 Een toekomstplan wordt vaak ontwikkeld met input van belanghebbenden, waaronder de ondernemers en 

eigenaren, onderwijs, economische partners, de gemeente en andere stakeholders.  
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