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Inde Hoeksche Waard is een bedrijventerrein van

120 hectare netto gepland voor de opvangvan haven-
gerelateerde logistieke bedrijven. RPBen cpB hebben
op verzoek vande ministersvan Economische Zaken
en Ruimte en Milieu gezocht naar alternatieven voor
dezelocatie. Het vastliggende aanbod dat naar ver-
wachtingis bestemd voor delopende vraag op mid-
dellange termijn, is daarbij buiten beschouwing
gebleven.

Deplanbureaus hebben gezochtin het gebied datin
dedrie Corop-gebieden Groot-Rijnmond, Zuidoost-
Zuid-Holland en West-Noord-Brabantvanaf de snel-
weg binnen vijf minuten te bereiken is. In dit zoek-
gebied zijn driesoorten alternatieven onderzocht:
—ruimte op geplande bedrijventerreinen die nog
nietin een bestemmingsplan zijn vastgesteld
(zogenaamde zachte plannen);
—ruimte die ontstaat bij herstructureringvan
oudeterreinen enviaverdichtingvan nieuwe;
—ruimte op mogelijke, nogte ontwerpen
bedrijventerreinen.

De conclusies van deze verkenning zijn als volgt.
—Erbestaan geschikte alternatievenvoor het
geplande bovenregionale bedrijventerreinin
de Hoeksche Waard. Er zijn in het zoekgebied
andere zachte plannenvoor nieuwe terreinen
die een goede snelwegontsluitinghebben en
hetlandschap minderverstorendan hetterrein
inde Hoeksche Waard.

—-Dat geldtbijvoorbeeld voor de plannen Reijer-
waard (Ridderkerk; 40-50 hectare), Bolnes (Rid-
derkerk; 35hectare), Dordtse Kil 1v (Dordrecht;

65 hectare), Logistiek Park Moerdijk (Moerdijk;
150 hectare), Stationsgebied Lage Zwaluwe
(Moerdijk; 25 hectare), Dintelmond (Moerdijk;
omvang nog onbekend), Nieuwerkerk A20 Noord/
Zuid (Nieuwerkerk aan delJssel; 55 hectare),
Breda-West/Prinsenbeek (Breda; 40-50 hectare),

Auvergnepolder (Bergen op Zoom; 60-111 hectare)

enBorchwerfiib/deels1ia (Roosendaal;12,5-21,5
hectare). Aangezien deze plannen nog nietin een
vastgesteld bestemmingsplan zijn opgenomen,
kunnenerzonodig nieuwe bestuurlijke afspraken
overdeze locaties gemaakt worden.
—-Devolgorde waarindeze, enandere, plannenals
alternatief voor de Hoeksche Waard in aanmerking




komen, hangtafvanhetbelang datwordt gehecht
aan criteria als de nabijheid van (de arbeidsmarkt
van) Rijnmond, de mogelijkheid tot multimodaal
vervoer, de schaalgrootte van hetterrein en de
hoogte van mogelijke ontsluitingskosten. Nader
locatieonderzoek moet uitwijzen welke ingrepen
nodig zijn en wat de gevolgen voor de directe
omgeving zijn.

-Bijdeplanningvan bedrijventerreinen anticipe-
ren overheden meestal op de onzekere vraag door
tekiezenvooreenhoogeconomisch scenario. De
kans bestaatechter datdevraaginde praktijk lager
zal uitvallen, waardoor de ontwikkeling van som-
mige locaties uitgesteld moet worden. Na 2020 zal
indrievandevier wLo-scenario’s de uitbreidings-
vraag zelfsverdwijnen enkan er ruimte vrij komen.
Tesnelleaanlegvan bedrijventerreinenkanin de
komende decenniadan ookleiden tot overinveste-
ringen, onnodige aantastingvan hetlandschapen
extraverouderingvan bestaande terreinen. Wordt
beslotenlocaties te reserveren voor havengere-
lateerde logistiek, dan moeten deze terreinen dus
pasworden aangelegd als de werkelijke vraag hier-
toe noopt.

—Deextraruimte die kan worden vrijgemaakt
bijherstructureringvanverouderde bedrijven-
terreinen, is waarschijnlijk te weinigom als
serieus alternatief voor de Hoeksche Waard
tedienen, zekerals het gaatom het type her-
structurering dat tot nu toe gebruikelijk is

(vooral opknappenvan de openbare ruimte).
—Datneemtnietwegdaterde komende decennia
een grote, dringende opgave voor herstructurering
ligt. De behoefteramingen veronderstellen name-
lijkimplicietdatvrijkomende industrieterreinen
tijdig geschikt gemaakt worden voor de uitbrei-
dingsvraagvandelogistieke sector. Dit gaatom
eeningrijpende herstructurering, waarbij ook ont-
eigeningensloop plaatsvinden; ditkan gepaard
gaan methoge kosten. Als deze "herprofilering’
vanoudeterreinen niettijdig wordt gerealiseerd,
zal de behoefte aan nieuwe terreinen groter
uitvallen danin de huidige ramingen.
—Verdichtingvan het ruimtegebruik op nieuwe
terreinenkan een deel van de behoefte opvangen,
omdatdit tot enige ruimtewinst leidt. Maar door de
lange pijplijn tussen planvorming en aanleq zal dit

effectvoorlopignogniet merkbaar zijn. Daarnaast
kanverdichting alleen bijeen scenario methoge
economische groeials alternatief dienenvoorde
Hoeksche Waard, omdaterin de andere scenario’s
op langere termijn nog maar weinigvraag naar
nieuwe bedrijventerreinen wordtverwacht.
—Alsde genoemde alternatieven niet gerealiseerd
kunnenworden, kan worden besloten naar geheel
nieuwe locaties voor bedrijventerreinen te gaan
zoeken. Inde dichtbevolkte provincie Zuid-Hol-
land wordt de resterende open ruimte door het
rijksbeleid beschermd. Door dit rijksbeleid bestaat
de kans dat nieuwe bedrijventerreinen voor haven-
gerelateerde bedrijvigheid eerderin Noord-
Brabantgezochtzullen worden.

Aanleiding en probleemstelling

Moeterinde Hoeksche Waard een grootschalig
bedrijventerrein worden aangelegd? Al twaalfjaar
wordt over deze vraag gediscussieerd. Gemeenten,
provincie, Tweede Kamer en regering hebben zich
herhaaldelijken met soms wisselende visies over de
beoogdelocatiein de Hoeksche Waard uitgelaten.
Ook milieuorganisaties, werkgeversverenigingenen
adviesbureaus lieten zich niet onbetuigd. Sommigen
benadrukten de kwaliteit van hetlandschap dat bij
aanlegvaneen bedrijventerreininde Hoeksche
Waard verloren zou gaan. Anderen onderstreepten
denoodzaak totuitbreidingsruimte voor de Rotter-
damse haven.

De ministers van Economische Zaken en Ruimte en
Milieu hebben de planbureaus RPB en cpB gevraagd
zich nogmaals te buigen over de Hoeksche Waard
(zie bijlage1in het bijlagenboekje bij deze studie),

en eenonafhankelijk onderzoek te doen naarde
mogelijkheid om het beoogde areaal bedrijventerrein
opeenanderelocatie aanteleggen. Ineen brief aan
de Tweede Kamervan 26 juni2007 hebben de minis-
tersde centrale vraagstellingvoor ditonderzoekals
volgt geformuleerd®:"Op welke mogelijke locaties

kan de behoefte van 120 hectare havengerelateerd
bedrijventerrein neerslaan en wat zijn de consequenties
daarvan? Uitgangspunt hierbijis dat er behoefte s,
bovenop het huidige bekende (geplande) aanbod van
locaties, aan 120 hectare havengerelateerd bedrijven-
terrein rond de Mainport Rotterdam in de periode

tot 2020. In dit onderzoek wordt, zoals de Kamer is
gemeld, ook gekeken naar locaties buiten de provincie
Zuid-Holland.

Omdezevraagtekunnen beantwoordeniseen
zoektocht nodig naar120 hectare ruimte op locaties
diealsalternatief kunnen dienenvoor hetgroot-
schalige, bovenregionale bedrijventerreinin de
Hoeksche Waard. Het gaat daarbij om nettoareaal,
dusruimte diein de vormvan kavels aan bedrijven
uitgegevenkan worden.

IndezestudiedoenrPBen cpBverslagvan die zoek-
tocht. Een zoektocht die hoofdzakelijk is gebaseerd
opinformatie uitrapporten en gesprekken metde
betrokken bestuurlijke partijen, het Havenbedrijf
Rotterdam en adviesbureaus. We laten zien waar
mogelijke alternatieven voor de Hoeksche Waard

in eersteinstantie kunnen worden gezocht, welke
locaties als alternatiefinaanmerking kunnen komen,
enwatdevoor-ennadelenvandeze locaties zijn.

Afbakeningaanbod

Indeuitwerkingvanhunverzoek aande planbureaus
(zie bijlage1in het bijlagenboekje bij deze studie)
stellen de ministers van Economische Zakenenvan
Ruimte en Milieu dateen nieuw onderzoek naar
deruimtebehoefte en het profiel van de beoogde
bedrijven nietis gewenst. Daarbij geven ze een
aantal criteria die bij de afweging tussen alternatieve
locatiesinieder geval gebruiktdienen te worden.

Hetverzoek van de ministers komtzo neerop een
afwegingaan de hand van een kosteneffectiviteits-
analyse (keA) conform de oeEl-leidraad (Eijgenraam
e.a.2000).Ineen KEAstaat niet de behoefte aan ter-
reinterdiscussie, maar alleen devraag welke locaties
het meest geschikt zijn omin deze behoefte te voor-
zien. Welk type aanbod een mogelijk alternatief kan
vormenvoor de beoogde locatiein de Hoeksche
Waard, verkennen we hieronder.

Potentieel aanbod
Nietelk potentieel aanbod aan bedrijventerreinen is
geschiktalsalternatief voor de Hoeksche Waard. Zo
kunnen de havengerelateerde logistieke bedrijven
diein de Hoeksche Waard gepland zijn, nietopge-
vangenworden op verspreide kavelsin het stedelijk
gebied. Grootschalige logistieke bedrijven laten
zich moeilijk mengen met andere stedelijke functies
vanwege hetverkeer, de milieuhinder en het geluid
datze genereren. Bovendien zijn zulke bedrijven ook
vanwege hunvisuele uitstraling stedenbouwkundig
moeilijkin te passen. We beperken ons daarom tot
de formele bedrijventerreinen.

Conform hetverzoek van de ministers kijken
we alleen naar hetareaal datin de periode tot2020
aanbod zou kunnenkomen bovenop hetaanbod
datop ditmomental bekend en geplandis. Het



nog beschikbare uitgeefbare areaal op bestaande
bedrijventerreinen en hetareaal dat de komende
jarenvolgensvastgestelde bestemmingsplannen zal
worden aangelegd (de zogenaamde harde plannen),
blijven dus buiten beschouwing. Ditareaal is volgens
hethuidige beleid al gereserveerd om devraagop te
vangen die zichinde komende periode zou kunnen
voordoen. Inde meestescenario’svoor de behoefte-
raming van 120 hectare zullen zij al ruim voor 2020
aan snee zijn gekomen (zie hoofdstuk ‘De behoefte
aan nieuw terrein’).

Harde en zachte plannen
In de praktijk van de ruimtelijke ordening zijn de
grenzentussen harde en zachte plannen enigszins
diffuus. Bovendien gebruiken provincies, gemeenten
enrijk somsverschillende definities. De "hardheid’
vaneen plan, datwil zeggen de kans dat de aanleg
of de herstructureringvan een bedrijventerrein
binnen de afgesproken termijn en metde vast-
gestelde omvang wordt uitgevoerd, isimmers
eensubjectieveinschatting.

In deze studie sluiten wij ons aan bij de definitie
van ‘hard’ en ‘zacht’ die gehanteerd wordt bij de
behoefteramingen met de Bedrijfslocatiemonitor.
Deze definitie is gangbaar bij het rijk. Volgens deze
definitieis een planvoor een bedrijventerrein hard,
als de gemeenteraad hetbetreffende bestemmings-
plan heeftvastgesteld. Het bestemmingsplan vormt
in Nederland de wettelijke basis voor de ruimtelijke
ordening enkan worden gebruiktvoor bijvoorbeeld
onteigeningen. Provincies enrijk kunnen een
gemeente bestuurlijk dwingen ditbestemmingsplan
te herzien, maar daar wordtslechtsin bijzondere
gevallen gebruik van gemaakt. Wel kan de Raad
van State partijen diein beroep gaan tegen het
bestemmingsplan, in het gelijk stellen en het plan
ongeldigverklaren. Dat maakt de vaststellingvan
een bestemmingsplan een geschikte toetsvoor het
draagvlak datvoor hetbedrijventerrein bestaat.

Bij zachte plannen voor bedrijventerreinen ligt dat
anders. Deze verkereninde ontwerpfase of zijnin
studie, en moeten nog formeel aan de gemeenteraad
wordenvoorgelegd. Nietalleenis onzeker of deze
plannen ooit gerealiseerd worden, ook de omvang,
dedoelgroep endeopleveringvan hetterreinkunnen
nog herzienworden. De zachte plannen die wij in dit

onderzoek beschouwen, worden in principe véor
2020 uitgevoerd. Mochtbestuurlijk overlegertoe
leiden datzo’n zachtplan wordtaangewezenals
alternatief voor de Hoeksche Waard, dan zal de
aanleginsommige gevallenversneld moeten
worden om de geplande uitgifte in de Hoeksche
Woaard—vanaf2012 metgemiddeld 15 hectare per
jaar—te kunnen overnemen.

Deze definities van ‘hard’ en ‘zacht’ zijn helder en
toetsbaar2. Het moment waarop de gemeenteraad
akkoord gaat met het bestemmingsplan voor een
bedrijventerrein wordt bijgehoudenin het nationale
bestand van bedrijventerreinen 1B1S3.

Zeehaventerreinen
Bijeen deelvande zachte plannen gaathetom
nieuwe zeehaventerreinen. Hetaanbod van nieuw
zeehavenareaal laten we hier echter buiten beschou-
wing. Nieuwe zeehaventerreinen, met name de ter-
reinen die deel uitmaken van de Tweede Maasvlakte,
hebben de unieke eigenschap dat ze toegankelijk zijn
voor zeer grote zeeschepen, die diep vaarwater nodig
hebben. De Tweede Maasvlakte vormtdan ook een
grote maatschappelijke investering voor de huisves-
tingvan bedrijven diealleen aan deze kades kunnen
bestaan. Zouden deze zeehaventerreinen worden
gekozenals alternatief voor de Hoeksche Waard en
voor de daar te vestigen droge logistiek, dan wordt
eengrootdeelvandezeinvesteringen overbodig.

Beperking alternatief aanbod

Op basisvan bovenstaande afwegingen komen

devolgendevormenvanaanbodinaanmerking

als alternatief voor de Hoeksche Waard:
—terreinendienoginde planfaseverkerenen
waarvan de realisatie nog onzeker is (zachte
plannen);
—bestaandeterreinen die verdichtworden,
bijvoorbeeld door gebruik van reserves, functie-
combinatie, optopping of een tweede bouwlaag;
—verouderde bedrijventerreinen waar via
herstructurering ruimte wordt vrijgemaakt;
—geheel nieuwe, hypothetische locaties,
dienognietin plannen zijn gesuggereerd.

We zullen ons bij de zoektocht naar alternatieven

voor de Hoeksche Waard dusvooral richten op

deplannendie, netalsdievoorde locatiein de Hoek-
sche Waard zelf, zacht zijn, dat wil zeggen: nog niet
formeelvastliggen. In de behoefteraming van 120
hectaredieten grondslagligtaan het planvoorde
Hoeksche Waard, zijn alleen harde plannen meege-

nomen; eris dus geen gevaar voor overlap (BC12006).

Om een goed alternatief te zijn voor het beoogde
bovenregionale bedrijventerreinin de Hoeksche
Woaard, moet ditaanbod aan drie puntenvoldoen:
—delocatie moet geschikt zijn voor hetzelfde
type bedrijven;
—delocatie moet tijdig beschikbaar gemaakt
kunnen worden (dat wil zeggen voor 2020);
—hetterrein moet goed gelegen zijn.
Wordtaan deze punten nietvoldaan, danisde
locatie Hoeksche Waard waarschijnlijk zelf het
beste (of minstslechte) alternatief.

Opbouw studie

Inhetvolgende hoofdstuk bespreken we voor welke
doelgroep van bedrijven het bedrijventerrein Hoek-
sche Waard bestemd zou zijn, en wat dat betekent
aaneisenaan het gebied waar we naar alternatieven
kunnen zoeken. Vervolgens bekijken we de behoefte
aan bedrijventerreinen diein dit zoekgebied wordt
voorzien. De scenario-onzekerheid in deze ramingen
endeaannames die daaronder liggen, hebben gevol-
genvoor de herstructureringsopgave en het moment
waarop nieuwe capaciteit beschikbaar moet zijn.
Inhethoofdstuk ‘Criteriavoor de afweging’ gaan
we naderinop deligging en de kenmerken van alter-
natieve locaties. We leiden een aantal criteria af die
van belang zijn bij de afweging tussen verschillende
alternatieven en bijeenvergelijkingvan deze alterna-
tieven metde Hoeksche Waard.
Ominhetzoekgebied alternatieve locaties voor de
Hoeksche Waard tevinden, inventarisaren we in het
hoofdstuk ‘Zachte plannen als alternatief’ de zachte
plannenvoor nieuwe locaties, die in het verleden ooit
besproken zijn. Daarnaast onderzoeken we of er
nieuw areaal kan worden vrijgemaakt bij de herstruc-
tureringvan verouderde terreinen (‘Verdichtingen
herstructurering als alternatief’). Ten slotte kijken we
naar zones waar nieuwe locaties gevonden zouden
kunnen worden (‘Nieuwe locaties als alternatief’).

Inhetlaatste hoofdstuk vatten we de mogelijkheden
samen die er zijn om tot een alternatief voor de Hoek-
sche Waard te komen. We concluderen dat die moge-
lijkheden vooral onder zachte plannen voor nieuwe
terreinen gezocht moeten worden en doen een aantal
suggestiesvoor locaties die zouden kunnen worden
overwogen. Voor een definitieve beslissing is een
meer gedetailleerde analysevaniedere locatie nodig.

Noten

1. Tweede Kamer, vergaderjaar2006-2007,29 435en30 800 X1,
nr.191; KsT108363.

2. Deze definitie gaat overigens voorbijaan lokale enregionale
verschilleninbestuurscultuur. Regio’s waarin bestuurders goed
samenwerkenen hun plannenalvroegtijdigaan elkaarvoor-
leggen, zullen zachte plannen eerder realiseren dan de ‘harde’
planneninregio’s waardatniet zo is.

3. Integraal Bedrijventerreinen Informatie Systeem, beheerd

door ArcadisendesTec Groep. Zie: www.bedrijvenlocaties.nl.



Om te bepalen welke locatiesinaanmerking komen
alsalternatief voor het bedrijventerrein Hoeksche
Waard, moeten we de economische activiteiten die
daar gepland zijn zo goed mogelijk afbakenen. In
dithoofdstuk beschrijven we de doelgroep van het
geplande bovenregionale bedrijventerrein, zoals
dieinverschillende beleidsnota’s en adviezenis
gespecificeerd. Ook verkennen we de eisen die
debedrijvenin deze doelgroep zelf aan hun ves-
tigingslocaties stellen.

Zobakenenwe hetzoekgebied af waarbinnen
we alternatieven gaan zoeken. We leiden een aantal
‘harde’ criteria af die gebieden enlocaties van de
verdere analyse uitsluiten. De locaties die nadeze
schifting overblijven, zullen we in het hoofdstuk
‘Criteriavoor de afweging’ aan de hand van andere,
‘zachtere’ criteria met elkaar vergelijken, om te
onderzoeken of sommige locaties meer geschikt
zijndanandere.

Nota Ruimte

Inde Nota Ruimte wordtdein de Hoeksche Waard
geplandelocatie bestemd voor droge havengere-
lateerde bedrijvigheid ten behoeve van de Rotterdamse
haven (zie ook de Uitvoeringsagenda Nota Ruimte
en het Actieplan Bedrijventerreinen).

Uitwerking door BClI
Inonderzoek dat Buck Consultants International (Bc1)
inopdrachtvan het ministerie van Economische

Zaken heeftuitgevoerd, is deze doelgroep voor de
Hoeksche Waard nader gespecificeerd. Het zou in
de Hoeksche Waard met name moeten gaan om logis-
tieke havengerelateerde activiteiten ‘die nietin, maar
welin dedirecte nabijheid van het Rotterdamse
havengebied gevestigd willen zijn en waarvoor met
name een goede wegontsluiting en bereikbaarheid
van belangis’ (Bc12006: 4), zoals handelsbedrijven,
distributiebedrijven en lichte productiebedrijven.
Daarnaastzou ditterrein de groeivaneldersinde
regio gevestigde bedrijven kunnen opvangen.

De locatie voor deze droge havengerelateerde
bedrijvigheid ten behoeve van de Rotterdamse haven
moet bij het havenindustriéle complex Rotterdam
liggen, geschikt zijn voor bedrijven met milieuhinder-
categorie 3 met de mogelijkheid tot vrijstelling voor
categorie 4, en zichin de nabijheid van een autosnel-
weg bevinden.

Streekplan Zuid-Holland Zuid

In het Streekplan Zuid-Holland Zuid (2000)
omschrijftde provincie Zuid-Holland de doelgroep
van hetbovenregionale bedrijventerreinin de Hoek-
sche Waard als havengerelateerde, transportasge-
oriénteerde bedrijvigheid. Dit betreft bedrijven die
relatief grote goederenstromen genereren, zoals
productiebedrijven (bijvoorbeeld drukkerijen, elek-
tronicabedrijven, voedingsmiddelen), distributie,
grootschalige handel (bijvoorbeeld groothandel
ingroenten en fruit, scheepsbenodigdheden) en
transport, en Value-Added Logistics. In het streek-
planwordtvan het bovenregionale bedrijventerrein
globaal 70 procentbestemd voor transport, handel en
distributie en20 procentvoorindustrie. Daarnaastis
zowelvoor de bouwnijverheid als voor de zakelijke
dienstverlening 5 procent gereserveerd.

Indelatere herzieningvan het Streekplan Zuid-
Holland Zuid (2007) beschouwen de Provinciale
Statenvan Zuid-Holland hetregionale en boven-
regionale deelvan het programmavoor de Hoeksche
Waard als één ruimtelijke opgave van 180 hectare
(Herziening streekplan Zuid-Holland Zuid Hoeksche
Waard, 31januari2007). Het regionale deel valt
grotendeels onder de bedrijfscategorie gemengd
bedrijventerrein; hetbovenregionale areaal is
bestemd voor grootschalige distributie en transport

die waarde toevoegtaan het product (Value Added
Logistics), met een milieuhindercategorie die kan
oplopentot niveau 4. De provincie geeft zelfs een
bestaandterrein alsvoorbeeld voor de bedrijven
diezich op delocatiein de Hoeksche Waard zouden
moeten vestigen: het Goederen Distributie Centrum
in Albrandswaard, ook wel Distripark Eemhaven
genoemd.

Stadsregio Rotterdam

In2005verscheen het Ruimtelijk Plan Regio Rotter-
dam2020. Ditplan, datis opgesteld door de Stads-
regio Rotterdam en de provincie Zuid-Holland,
vervangthet Streekplan Rijnmond, Nesselande,
Midden-IJsselmondeen Noordrandieniienis
opgesteldinhetkadervandeverplichtingvoor Wgr-
plusgebieden om een planvoorontwikkelingop te
stellen. Dit plan heeft de status van een streekplan.
Erwordteen aantal alternatieve locaties genoemd
dieeensoortgelijke functie hebbenals hetterrein
inde Hoeksche Waard: in het zuiden van de Waal-
haven, rond verkeersknooppunt Ridderster, inde
noordrandvanVoorne-Putteneninhetnoorden
van de Hoeksche Waard (RR2020: 43); ook de
Zuidplaspolder moeteen deelvan de behoefte aan
droge bedrijventerreinen opvangen (RR2020: 45).
Dezelocaties zouden volgens de stadsregio en de
provincie dus ook in ons zoekgebied moeten liggen.

Havenbedrijf Rotterdam

Debeoogdelocatiein de Hoeksche Waard is volgens
rijk, provincie en stadsregio bestemd voor haven-
gerelateerde bedrijvigheid. Het Havenbedrijf
Rotterdam streeftervooral naar deterreinen waar
zeeschepen kunnenworden behandeld, efficiént
enselectief te gebruiken. Deze terreinen zijn schaars
en kostbaar, en worden nietallemaal even doelmatig
gebruikt: ervinden soms activiteiten plaats die ook
opdrogeterreinenkunnen plaatsvinden. Aan de
andere kantontbreekthetde 'natte’ activiteiten soms
aan geschikte locaties voor verwante activiteiten die
indedirecte omgeving moeten plaatsvinden. Een
doelmatig gebruik van deterreinen langs enachter
dekadesvereistdatde containers die aan land komen
voorverdereverwerking, zo snel mogelijk naar

‘drogelocaties’ buitende kernvan hethavengebied
gebrachtworden. Daar worden de containers open-
gemaakten gereinigd, de producten geassembleerd
enbewerkt, en doorgezonden naar hetachterland.
Sommige van deze drogelocaties bevinden zich in het
beheersgebied van het Havenbedrijf, de distriparken.
Echter, verreweg de meeste bevinden zich in hetach-
terland, zowel in de nabijheid van Rotterdam als ver-
derweg (bijvoorbeeld Noord-Brabant, regio Venlo,
regio Duisburg).

Omdedroge en natte havengrond doelmatiger te
gebruiken heeft het Havenbedrijf ‘schuifruimte’
nodig. De Hoeksche Waard lijkt daarvoor een
geschiktelocatie. Verderis schuifruimte nodigin
hetkadervan de ‘stadshavens’. De nabijheid van
Rotterdam maakt ook meer arbeidsintensieve
bedrijvigheid mogelijk (Value Added Logistics).
Overigensvindt het Havenbedrijf sinds kort dat
het bedrijventerreinin de Hoeksche Waard alleen
van betekenis kan zijn voor de Rotterdamse haven,
als hetover een wateraansluiting beschikt (spoor
isdaar niet mogelijk). Deinteractie tussen de diep-
zeekadesendelocatiesvoor logistieke verwerking
leidtimmers tot vervoerstromen binnen het haven-
gebied diedeinfrastructuur belasten, metname
de A15. Omverstikking van deze hoofdader te voor-
komen, zouden deze stromen zoveel mogelijk
over water en spoor moeten gaan.

Devisie van het Havenbedrijf impliceert dat alter-
natievenvoor de Hoeksche Waard goed ontsloten
moeten zijn voor de kadesin het havengebied, niet
tevervaneen bevolkingsconcentratie moeten liggen
endat ze, naast een wegverbinding, ten minste over
éénandereontsluiting moeten beschikken.

Delogistieke sector

Enwatwil delogistieke sector zelf? We baseren

ons op wetenschappelijke literatuur over de ontwik-
kelingenin de havengerelateerde logistiek (Kuipers
1999; CPB, NElenRIVM2001; VanKlink1995,1998;
Mackloet 2004; Notteboom & Rodrigue 2005), op
informatie van adviesbureaus (8c11996,2006; RBOI
2007) enover de trends die de haven en de sector zelf
waarnemen (ndl.nlen logistiek.nl).



Schaal en ontsluiting
Delogistieke sector groeiten bedrijven nemenin
schaalgrootte toe (RBO12007). Bedrijventerreinen
moeten dan ook een flinke omvang hebben en
eenkavelindeling die anticipeertop deze schaal-
vergroting. Veelvan de goederen die aanlanden
in de Rotterdamse haven, zijn bestemd voor een
internationale markten worden doorgevoerd over
deweg. Directe nabijheid van het hoofdwegennet,
in hetbijzondervaninternationale verbindingenis
daarom belangrijk. Bedrijventerreinen dienen ook
voor spoor en/of water ontsloten te zijn, opdat de
daar gevestigde bedrijven bijtoenemende congestie
opdeweguitkunnen wijken naarandere modali-
teiten. Alshet om bedrijfsgrond gaat, zijn bedrijven
inde logistieke sector prijsgevoeliger danandere
bedrijven. De huisvestingskosten maken een relatief
grootdeelvan de productiekosten uit, vooral omdat
deze bedrijven vrij grote kavels nodighebben. De
winstmarges zijn daarentegen klein. Als gevolg
daarvanworden bedrijfsgebouwen eenvoudig
enfunctioneel gehouden.

Locatie
Logistieke bedrijven concurreren met hun netwerken
op deaanwezigeinfrastructuur. Hun locatie, of hun
netwerk van locaties, vraagt dus een zeer strategische
beslissing, die als gevolg van marktontwikkelingen
ook weer snel herzien moetkunnen worden. Volgens
de boven genoemde bronnen doen zich twee ruimte-
lijke trendsvoorin de havengerelateerde logistiek die
relevant zijn voor de locatiekeuze van deze bedrijven:
eentoenemende spreidingvan de havengerelateerde
logistiek over hetachterland, en eenverdergaande
specialisatiein het havengebied. Afhankelijk van het
type productdat ze vervoeren, de regionale product-
markten die zijbedienen en hun specialisatiein de
logistieke keten kiezen bedrijven voor de ene of de
andere ruimtelijke strategie.

Ruimtelijke spreiding
Logistieke bedrijven vervoeren enerzijds veel pro-
ductentegelijkertijd om de kosten laag te houden,
enleverenanderzijds ook kleine groepjes specifieke
producten snelaf bijde afzetmarkt. Dat heeftte
maken met de toenemende globaliseringvan de

vervoerstromen de afgelopen decenniaen meteen
steedsverder gedifferentieerde vraag. Logistieke
bedrijven trekken dan ook steeds meer activiteitenin
devervoerketen naar zich toe, zowel in de breedte
(groterevolumesen meer producten) alsindelengte
(eerdereenlateretakenin de logistieke keten). Op
die manier kunnen ze de kosten en hetvoorraad-
beheerbeter controleren.

Doordatlogistieke bedrijven zich op locaties vestigen
waar ze de toenemende schaal en variatie van hun
activiteiten kunnen combineren, is hethavengebied
voor veel bedrijven niet meer geschikt. De daar
toenemende congestie staateen snelle levering
inde weg. Bovendien worden de meeste producten
tegenwoordigin containersaangevoerd, waardoor
hetvoorveel havengerelateerde logistiek niet meer
noodzakelijkis omin de haven gevestigd te zijn.
Immers, als een lading eenmaal van het zeeschip is
overgeladen op eentruck, maakt het niet veel uit
waar die truck heenrijdt om de lading te verwerken.
Havengerelateerde logistieke bedrijven, vooral
bedrijven met een fijnmazig distributienetwerk,
zijn zich dus verder weg gaan vestigen van de haven.
Omdatdeze bedrijven hun producten snel aan de
wensenvan hun klanten moeten kunnen aanpassen,
is het belangrijk dat ze dichtbij hun afzetmarkt zijn
gevestigd. Bovendien hebben deze bedrijven grotere
panden nodig. Ervindenrelatief arbeidsintensieve
activiteiten plaats (Value Added Logistics), zodat
productenlangerop één plek blijvenener meer
ruimte moet zijn voor opslag. Een locatie buiten de
havenis dan gunstiger omdatde grond goedkoperis.
Daarnaasthebben bedrijven buiten het havengebied
temaken met minder congestie, en kunnen ze de goe-
derenaanvoerenvanuit meerdere zeehavens. Soms
concentreren havengerelateerde bedrijven zich in
hubs meteen spoor- of binnenvaartverbinding naar
de zeehaven. Door de concentratie van bedrijven
biedtzo’n hub dezelfde schaalvoordelenals het
zeehavengebied. Deze bedrijfsmigratieis ook
gunstigvanuit het perspectief van een havenbedrijf
(cpB, NEI& RIVM2007). In de haven komt zo namelijk
ruimte vrijvoor bedrijven die wel aan de kade geves-
tigd moeten zijn.

Figuur1. Verplaatsingenvan groothandels- enlogistieke bedrijven uit Groot-Rijnmond naar andere Corop-gebiedenin Nederland,

aantal banen,1999-2006. Bron: LISA1999-2006; bewerkingen RPB
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Specialisatie havens
Terwijl eendeelvan de havengerelateerde logistiek
uitde havenvertrekt, zal een ander deel zich juist
indehaven concentreren. Deze bedrijven nemen
de congestie, de grondprijzen en de beperkte uit-
breidingsmogelijkheden voor lief. Uiteraard geldt
datvooral voor kadegebonden activiteiten. Maar
er zijn ook bedrijven die profiteren van de grote
concentratie van logistieke activiteitenin de haven.
Deze bedrijven vervoeren zelf geen goederen, maar
coordinerendelogistieke keten voor een verlader
enhurenvervoermiddelenin. Ookvoorlogistieke
bedrijven die zich nog op massadistributie richten,
blijft de haven een aantrekkelijke vestigingsplaats.
Het gaatdanvaak om producten die zonder aanpas-
singen directvanuit de haven naar hetafzetgebied
wordenvervoerd. Ten slotte vestigen Europese
Distributie Centra (Epc’s) zich nogin de havens,
omdat ze van daaruithun producten naar meerdere
landen kunnenvervoeren, ook via de kustvaart.

Uitdeaan hetbeginvan deze paragraaf genoemde
literatuur over de logistieke sector blijkt dus datde
meer arbeidsintensieve logistieke bedrijven uitde
havenvertrekken, terwijl de logistiek in de haven zich
meer specialiseertin massadistributie. Nieuw areaal
voor havengerelateerde logistiek is dus niet striktaan
hetRijnmondgebied gebonden. Ook de locaties langs
decorridorsrichting Duitsland en naar het zuiden
komen daninaanmerking, evenals hubterminals zoals
diein Venlo. Hoe snel deze trends doorzetten, wordt
uitde literatuur niet duidelijk. De logistieke sector
zelf constateert een zeer snelle schaalvergroting; zij
voorziet bijvoorbeeld datinternationale logistieke
dienstverlenersindetoekomstal kavelsvan meer
danshectare nodighebben (RBO12007).

Empirische verkenning

Detheorie over de locatievoorkeuren van haven-
gerelateerde logistiek en de visie van de sector
gevendiffuse signalen over de ruimtelijke structuur
vandezesector. Hoe ver mogen alternatieven voor
de Hoeksche Waard nuvan de Rotterdamse haven
afliggen? Om eenideetekrijgen van de huidige
situatie, onderzochten we het ruimtelijk patroon van
de containerstromen die de Rotterdamse haven over

dewegverlaten (zie bijlage 4 in het bijlagenboekje bij
dezesstudie). Dit patroon geefteenindicatievan de
logistieke relaties. Het blijkt dat die containerstromen
zich weliswaar uitspreiden over hetheleland, maar
zich wel sterk concentrerenin Groot-Rijnmond

(54 procent), gevolgd door de Corop-gebieden
West-Noord-Brabanten Zuidoost-Zuid-Holland.!

De meeste bestuurlijke partijen en het Havenbedrijf
Rotterdam zijn heterover eens dat het bovenregio-
nale bedrijventerrein dat geplandisinde Hoeksche
Waard, een functie moet hebbenvoor de huidige
bedrijveninRijnmond. Daarom hebben we ook de
verhuisstromenin kaart gebrachtvan groothandels-
bedrijven en logistieke ondernemingen die weg-
trekken uitRijnmond. Deze stromen geven een extra
indicatie voor het gebied waarin we naar alternatieve
locaties moeten zoeken. Om deze verhuisstromen
teachterhalen hebben we de mutaties onderzocht
inhetLisAa-bestandin de periode 1999-20062. In dit
bestand worden sectoren afgebakend op basis van
destandaardbedrijfsindelingvanhet css3. Op basis
van deze bedrijfsindeling is het niet mogelijk de
havengerelateerde logistiek te onderscheiden
vandeandere logistieke activiteiten4.
Figuur1toontdeverhuisstromen van bedrijven
vanuitde regio Groot-Rijnmond naarandere Corop-
gebieden. Deverhuisstromen zijn uitgedruktin
aantal banen. Dein de literatuur veronderstelde
afnemende afstandsgevoeligheid van de haven-
gerelateerde logistiek blijkt zich nog niet sterk in
deverhuispatronenteuiten. Van de verhuizende
bedrijven kiezen veruitde meeste voor een nieuwe
locatiein dezelfde gemeente of regio, zodat ze hun
huidige medewerkers en zakelijke contacten kunnen
behouden. Figuur1laat zien dat de logistieke bedrij-
ven uit Groot-Rijnmond die wel vooreen andere
regio kiezen, met name vertrekken naar Zuidoost-
Zuid-Holland, gevolgd door Oost-Zuid-Holland
en—inveel mindere mate—West-Noord-Brabant.

Conclusiesvoor het zoekgebied

Vooronze zoektocht naar alternatieven voor de
Hoeksche Waard moeten we een concreet zoek-
gebied afbakenen. Hoewel de literatuur, de beleids-
definities en de analyses niet eenduidig zijn over het

belangvan nabijheid tot de Rotterdamse haven en
over devereiste ontsluiting, perken we het zoek-
gebiedvanditonderzoek omtwee redenen naderin.

Ten eerste blijkt dat zowel de plannen van de regio-
nale bestuurdersals de behoeftenvan het Haven-
bedrijf Rotterdam en de aan de haven gerelateerde
logistiek duiden op eenvoorkeurvoor locaties die
inde nabijheid vande havenliggen. De alternatieve
locatie voor het grootschalige bedrijventerreinin de
Hoeksche Waard zal in eerste instantie uitwijkruimte
enuitbreidingsruimte moeten bieden aan bedrijven
inRijnmond, en dus een relatie moeten hebben met
deregionalearbeids- en woningmarkt. Dat betekent
datalternatieven als Venlo en Valburg bij Arnhem-
Nijmegeninditonderzoek nietin beschouwing
worden genomen. Locatiesin Ridderkerkeninde
Zuidplaspolder bij Goudakomen welin aanmerking,
uitgaandevandevisie van de Stadsregio Rotterdam.
Deze afbakening strookt globaal met het gebied
waarin ook voor de (milieu)effectrapportage van
1996 naar alternatieven voor de Hoeksche Waard
werd gezocht (VROM1996). Bij deze keuze baseren
wijons op de prioriteiten van de betrokken bestuur-
lijke partijen. Vanuitandere perspectieven, bijvoor-
beeld de nationalelogistieke sector of de Europese
Unie, zouden wellicht ook verder weg gelegen
locatiesinaanmerking kunnen komen.

Tentweede moetendealternatieve locaties uit-
stekend ontsloten zijn voor het wegtransport over
—bijvoorkeur—internationale verbindingen.

Op basisvan deze tweerandvoorwaarden beperken
we het zoekgebied voor de alternatieven voor de
Hoeksche Waard totde Corop-gebieden Groot-
Rijnmond, Zuidoost-Zuid-Holland en West-Noord-
Brabant. We nemen binnen dit zoekgebied alleen
locatiesin beschouwing die vanaf hetsnelwegennet
binnen vijf minuten bereikt kunnen worden (zie
figuur2). Bij dezereistijd is rekening gehouden met
de gemiddelde snelheid op alle wegvakken en ook
met de uitbreidingen van ditwegennetdie volgens
hetMIRTvO6r2020 zullen plaatsvinden, zoals de ver-
lengingvan de A4 tussen Steenbergenen Bergen op
Zoom ende opwaardering van de N15. Binnen dit
zoekgebied zullen we de mogelijkheden verkennen
omop andere plaatsendanin de Hoeksche Waard aan
debehoeftevan 120 hectaretevoldoen.

Noten

1.Een Corop-gebiediseen gebiedsindelingdiedoorhetcss
gebruiktwordtom de dagelijkse arbeids- woningmarkten te
benaderen. Nederlandisverdeeldin 40 Corop-gebieden. De
indelingisin1971vastgesteld door de Codrdinatie Commissie
Regionaal OnderzoeksProgramma op basisvan pendelstromen.
Elk Corop-gebiediseensamenvoegingvan gemeenten envolgt
de provinciegrenzen.

2.VoorhetLisA-bestand, zie: www.lisa.nl

3. Totdesector logistiek behoren alle bedrijven die volgens

de standaardbedrijfsindelingvallen onder 50 (handel en
reparatie van auto’s en motorfietsen), 51(groothandel en
handelsbemiddeling), 6o (vervoer overland), 61(vervoer

over water), 62 (vervoer door de lucht) en 63 (dienstverlening
voor hetvervoer).

4.Ecorys(2004)ensci(2006) hebben een definitie opgesteld
voor havengerelateerde activiteiten. Deze definitie omvat
echterookactiviteiten die buiten de groothandel en logistiek
vallenendaarom s hier afgeweken van die definitie. Aangezien
die bredere definitie ook is gebaseerd op de standaardbedrijfs-
indelingvan het cBs, kan daarbijevenmin zuiver onderscheid
gemaaktworden tussen havengerelateerde logistiek en andere

logistieke bedrijvigheid.
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Inditonderzoek gaathetom deselectie en ordening
van alternatieve locaties voor hetvoorgenomen
bovenregionale bedrijventerreinin de Hoeksche
Waard. Toch kunnen we er nietomheen ook enige
aandachtte besteden aanverwachte marktontwik-
kelingen, al was hetalleen maar omvast te stellen
of enwanneer een areaal bedrijventerreinvan een
omvang zoalsdiein de Hoeksche Waard is gepland,
als mogelijke optiein beeld komt'. Daarbij komen ook
deachtergronden enimpliciete aannames achter de
behoefteramingen aan de orde. Metdeze aannames
endeonzekerheid die zij met zich meebrengen, moet
bijeenaanbodstrategie rekening worden gehouden.

Inopdrachtvan het ministerie van Economische
Zaken deed Buck Consultants International (8c1)
onderzoek naardevraagenhetaanbodvan ruimte
voor havengerelateerde bedrijvigheidin de omge-
vingvan Rotterdam, uitgaande van dessituatie op
1januari2005 (BC12006). Daaruit bleek dater voor
2020 behoefteisaanaanvullend aanbod van bedrij-
venterreinen; de Hoeksche Waard leek hiervoor een
geschiktelocatie. De vraagraming was gebaseerd
opinformatievan hetcpevoordetotaleregionale
ruimtevraag naar bedrijventerrein metde eerdere
startdatum 1januari2004 (Arts e.a. 2005). Inmiddels
zijn we ruimdrie jaarverder. Daarom heeft hetRpB
hetaanbod opnieuw vastgesteld, uitgaande van
desituatie op 1januari 2007 (zie bijlage ‘Bedrijven-
terreinenen plannen’in het bijlagenboekje bijdeze
studie), en heefthet cpB de vraagraming overeen-
komstigaangepastop hetniveau van hettotaal van
bedrijven.

Omdatinonsonderzoek hetrelevante regionale
gebiedisverruimdten opzichte van het gebied
waarop BClzich concentreerde, zijn de hieronder
gepresenteerde vraag- enaanbodramingen niet
exactvergelijkbaar metdieineci(2006). Hetis
ook nietde bedoeling om hier een nieuwe behoefte-
raming voor bedrijventereinen te maken. We willen
alleende 120 hectare terrein waarvan de locatie

—deHoeksche Waard-indiscussieis, plaatsenin
een zo recent mogelijk beeld vanvraagenaanbod
inderelevanteregio.

Terreinvraag

Met enige regelmaat wordt met de Bedrijfslocatie-
monitor (BLM) de vraag naar bedrijventerreinen en
zeehaventerreinen geraamd. De meestrecente
ramingen (Arts e.a. 2005) zijn gemaakt in het kader
vandelangetermijnstudie Welvaart en Leefomgeving
(wLo)vancprs, MNP enrPB(Janssene.a.2006).

De BLM-ramingen zijn geen voorspellingen maar
scenarioberekeningen. De hiervoor gebruikte
wLO-scenario’s zijn opgesteld als vraagscenario’s
enveronderstellen geen grote wijzingenin hette
voeren overheidsbeleid, ook nietten aanzienvan
deaanlegvandittypeterreinen. Devraagramingen
lopenindediversescenario’s sterk uiteen. De uiteen-
lopende uitkomsten doen daarbij rechtaan de mate
vanonzekerheid die langetermijnontwikkelingen
nueenmaal omgeven. Dat betekent datde scenario-
uitkomstenvande wLo nietkunnen worden opgevat
alsstreefbeelden. De scenario’s zijn primair bedoeld
om de effectiviteit van beleid bij heel uiteenlopende
langetermijnontwikkelingenteillustreren. Dat bete-
kentdatbeleidsmakers nietvoor een scenario mogen
kiezen, als nate streven werkelijkheid, maar dat ze
bijhetreserverenvanareaal voor bedrijventerreinen
rekeninghouden metde bovenkantvande ramingen
terwijl ze de realisatie van een bedrijventerrein zo
goed mogelijk aan laten sluiten bij de werkelijke
vraag.

DeBLMraamtde netto-uitbreidingsvraag. Ditis het
verschil tussen detotale benodigde ruimtebehoefte
en hettotale huidige ruimtegebruik. De vraagraming
omvatdus nietde vervangingsvraagvoor terreinen
dievanbestemmingveranderen omdat ze niet meer
als bedrijventerreinen worden gebruikt, maar bij-
voorbeeld worden benutvoor woningen en kan-
toren. DeBLM publiceert ramingen op provincie-
niveau, maar genereertook ramingen op hetlagere

Corop-niveau. Echter, naarmate het ruimtelijk schaal-

niveau lager wordt, moeten de ramingen met steeds
grotere omzichtigheid worden geinterpreteerd.
Daarom bepalen we de behoefte aan nieuw terrein

Tabel 1. Ruimtevraag naar extra bedrijventerreinenin drie Corop-regio’s, 2007-2020 en 2021-2030, exclusief vervangingsvraag,

inhectare. Bron: op basisvan sLm bijlage k plusaanvulling (Artse.a.2005)

Global Economy

2007-
2020
Groot-Rijnmond 780
Zuidoost-Zuid-Holland * 110
West-Noord-Brabant * 630
Totaal 1.520

*inclusief zeehaventerreinen

Strong Europe
2021- 2007- 2021-
2030 2020 2030
280 420 90
30 30 -20
110 220 -140
420 670 -70

Transatlantic Market

2007-

2020
540
90
480

1.110

2021~

2030
-50
-60

-190

-300

Regional Communities

2007- 2021-
2020 2030
280 -60
-60 -90
-10 -300
210 -450

Tabel 2. Aanbod van uitgeefbare bedrijventerreinen en harde plannen per1januari2007, in hectare. Bron: zie bijlage 5

(bijlagenboekje bij deze studie)

Terstond uitgeefbaar

157

Groot-Rijnmond
Zuidoost-Zuid-Holland *
West-Noord-Brabant *
Totaal

*inclusief zeehaventerreinen

86

234

477

Harde plannen

334
29
8
371

Totaal aanbod

491
114
242

847

Tabel 3. Sectorsamenstellingvan de totale vraag naar ruimte op bedrijven- en zeehaventerreinen, nationaal gemiddeld,

in2001,2020 en 2040, in procenten. Bron: Arts (e.a.2005: 77, tabel 5.8)

Global Economy

2001 2020
Nijverheid 46 37
Logistiek 30 34
Overig 24 28

2040
31
40
28

Strong Europe

2020 2040
40 33
32 36
28 30

Transatlantic Market

2020
40
33
27

2040
35

37
28

Regional Communities

2020 2040
39 35
33 37
28 28



alleenvoorhetonderzoeksgebiedin zijn geheel.

In tabel1staat de (netto)ruimtevraag naar extra
bedrijventerreinenvoordejaren20072-2030inde
vierwLo-scenario’s voor drie Corop-regio’s—Groot-
Rijnmond, Zuidoost-Zuid-Holland en West-Noord-
Brabant—, inclusief zeehaventerreinen in de laatste
tweeregio’s. Verondersteld magworden datde
Tweede Maasvlakte voorzietin de vraag naar zee-
haventerreinvoor Groot-Rijnmond3. De nettovraag
betekentdatin deze ruimteclaim nog geen rekening
isgehouden methetaanvullende ruimtebeslagvoor
wegen en groenstroken. Omdathetom devraag
naar extra bedrijventerreinen gaat, ofwel: de uit-
breidingsvraag, komt ook de vervangingsvraag
doorterreinonttrekkingen (ook wel transformatie
genoemd) hier nog nietin beeld. Naar verwachting
zalin de periode tot 2020 nationaal ongeveer2 pro-
centvan het huidige nettoruimtegebruik aan de voor-
raad ontrokken worden. Datisvoor heel Nederland
ongeveer1.200 hectare (Artse.a. 2005: 74). Propor-
tioneel zou datvoor dedrie onderscheiden Corop-
regio’stezamen ongeveer 150 hectare zijn. Of dit
inderdaad een accurate schattingvan de vervangings-
vraagindezeregio'sis, is zonder nader detailonder-
zoek moeilijk te zeggen.4

De behoefte aan extra bedrijventerreinen tot 2030
varieertvan1.940 hectarein hetscenario Global
Economytot -240 hectarein hetscenario Regional
Communities. In het laatste scenario is de totale
ruimtebehoeftein2030 duslagerdanerthansaan
bedrijventerreinin gebruikis. Het vraagtempo
zwaktinallescenario’s af. Indrie van devier scena-
rio’swordt de nettovraag na 2020 zelfs negatief.
Indie gevallenloopthetruimtegebruik danterug
na een aanvankelijke stijging.

Terreinaanbod

Hetterreinaanbod hebbenweinkaart gebrachtaan
dehandvanvoorraadgrootheden diein het1Bis-data-
bestand geregistreerd zijn. Het terreinaanbod wordt
gemetenin (uitgeefbare) hectares en omvat twee
hoofdcategorieén: terstond uitgeefbaar aanbod
(terrein datklaar ligt om uitgegeven te worden) en
geplandaanbod (terrein dat nog ontwikkeld moet
worden). Gepland aanbod wordt onderverdeeldin
harde en zachte plannen (zieinleidend hoofdstuk).
Harde plannenvinden vrijwel zeker doorgang; van

zachte plannenis datallerminst zeker. Als totaal
aanbod nemen we daarom het bestaande direct
uitgeefbareterrein plus de harde plannen. Tabel 2
geefteenoverzicht.

Confrontatie vraagen aanbod

Infiguur3 confronteren we de vraag naar bedrijven-
terreinen met het huidige, beschikbare aanbod. We
zien nogmaals datinalle scenario’s hetvraagtempo
geleidelijk afzwakt. Alleenin hetscenario Global
Economy blijft dejaarlijkse vraagna2020 nogdoor-
stijgen. In de scenario’s Transatlantic Market en
Strong Europe bereiktde vraagrond 2020 zijn top,
inRegional Communities gebeurt dit zelfs al rond
2070.

Omopregionaal niveauaandezevraagtekunnen
voldoen, zal hetin de praktijk raadzaam zijn om enige
reservevoorraad beschikbaar te hebben om pieken
indevraagenverschillenindevraagnaar plaatsen
karakteristieken van terrein en omgeving op te kun-
nenvangen (‘ijzerenvoorraad’). Iniedere regiois
voortdurend op verschillende locaties uitgeefbaar
terrein beschikbaar.5 In derechter grafiek is bij de
vraageen zekere frictiereserve opgeteld. Daarbij
hebben we gerekend meteen frictieleegstand ter
groottevan deteverwachtenregionalevraaginde
komende drie jaar, waarbij ten minste een minimale
voorraad van 3 procentvan de totale hoeveelheid
uitgegeventerrein wordtaangehouden.é

Voor hetaanbod zijnin de figuur twee horizontale
liinen opgenomen. De onderste lijnis het huidige
bekendeaanbod, zoals berekendintabel 2. Bijde

bovenstelijn hebben we bij hetaanbod ook het areaal

van 120 hectarevoor eenterreinin de Hoeksche
Waard meegerekend, datvaltonder het zachte
aanbod. Op grond van deze totaalcijfers kunnen we
constateren datin hethoogste groeiscenario, Global
Economy, hethuidige aanbod zelfs metinbegrip van
eenterreinin de Hoeksche Waard over een aantal
jaren niet meer toereikend zal zijn om de uitbrei-
dingsvraagop tevangen. Ookin hetscenario Trans-
atlantic Market overstijgt de vraag op zeker moment
hethuidige beschikbare aanbod metveel meerdan
120 hectare, om er daarna weer onder te zakken.
Wanneer we rekeninghouden meteen zekere
reservevoorraad, ligtdat momentin hetscenario

Figuur3. Confrontatievraag, exclusief eninclusief frictiereserve en exclusief vervangingsvraagvoor de periode 2007-2030,

enhetaanbodop1januari2ooy
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Figuur 4. Netto-uitbreidingsvraagin hectareten opzichte van2006 naardrie sectoreninvierscenario’s
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Transatlantic Market pas na2030. In detwee andere
twee scenario’s, Strong Europe en Regional Com-
munities, overstijgt de toekomstige extra ruimte-
behoeftein omvang nimmer hethuidige, reeds
beschikbare aanbod, zelfs niet wanneer rekening
wordt gehouden metenige reservevoorraad. We
moeten hierbijopmerken datin devraagcijfers nog
geenschattingis opgenomenvoor devervangings-
vraagvan mogelijk rond de 150 hectare.

Sectorstructuur

Bovenstaande analyse geefteente eenvoudige voor-
stellingvan zaken. Dessituatie ligt gecompliceerder.
Eeneerste opmerking die we hierbij willen maken,
is datbovenstaande cijfers betrekkinghebben op de
nettovraagvoor alle sectoren tezamen. De terrein-
vraagvan deverschillende sectoren is niet zomaar
uitwisselbaar. Inde BLM wordtonderscheid gemaakt
in een vijftal brede sectoren, te weten: Nijverheid,
Logistiek, Consumentendiensten, Financiéle en
zakelijke dienstverleningen Overheid & Zorg. De
havengerelateerde vraagvaltvrijwel volledig binnen
desector logistiek (transporten groothandel). In de
toekomst zullen de activiteiten op bedrijventerreinen
verschuiven vanindustrie naar logistiek. Op nationaal
niveau zal hetaandeel industrie de komende 25 jaar
afnemen met11-15 procentpunt, vooral ten gunste
vandelogistiek enin wat minder mate ten gunste
van de dienstensectoren (tabel 3).

Watdedrieinditonderzoek onderscheiden Corop-
regio’s betreft, wijkt alleen Groot-Rijnmondin de
startsituatie enigszins af van het nationaal gemid-
delde, indezindatin2001hetaandeel logistiek
erzo’nio procentpunthogerlagen hetaandeel
industriezo’'n 15 procentpuntlager. Inelkvan de
Corop-regio’s zal zich in de komende decennia
naar verwachtingeen verschuivingin desector
samenstelling gaan voordoen die we ook nationaal
gemiddeld zien; dat wil zeggen dat hetaandeel
industrie de komende 25 jaar zal afnemen met
11-15 procentpunt ten gunste van de logistiek
endedienstensectoren.

Deverschuivingin activiteiten op de bedrijventerrei-
nen zal extra duidelijk terugkomen in de uitbreidings-
vraag. Zouden we voor het gemak hetvrijkomende
industrieterrein behandelen als nieuw aanbod ende
er te plaatsen nieuwe activiteiten als extravraag, dan
schuivenvraagenaanbodinfiguur3in gelijke mate
omhoogen blijfthettekortonveranderd. Dit maakt
duidelijk datdetoenamevan hetaandeellogistiek op
de bedrijventerreinen ertoe leidt dat een veel meer
danevenredigdeel van detotale ‘uitbreidingsvraag’
indetoekomstbetrekking zal hebben op de logistiek
ennauwelijks meer op deindustrie. Gemetenin
aandeelvan de netto-uitbreidingsvraag wordt het
aandeellogistiek in elk geval veel groter dan het
huidige aandeel doetvermoeden.

Figuur 4 geefteen overzichtvan de netto-uitbrei-
dingsvraagten opzichtevan2006in dedrie gezamen-
lijke Corop-gebiedenvoor devier wLo-scenario’s.
De grafieken bestaan uitdrie vlakken. Indrievan
devierscenario’s vraagt de sector nijverheid aan-
vankelijk nog enige extra ruimte, maar op den duur
geeftzijinalle scenario’s persaldo terrein terug.
Deonderstelijninde grafiek zakt dan door de nul.
Inhetscenario Regional Communities is de netto-
terreinvraagvan de nijverheid over de gehele
beschouwde periode negatief.

Uitde grafiekenis ook af te lezen datin het
scenario Global Economy de netto-uitbreidings-
vraagvoor logistiekin de periode tot 2020 in omvang
ongeveer gelijkisaan bijna driekwartvande totale
netto-uitbreidingsvraagin hectare. In de overige
scenario’sis die verhouding zelfs noghoger, al gaat
hetinabsolute aantallen wel om minder hectares.

Herstructurering

DeBLM-raming betreft, zoals gezegd, de netto-
uitbreidingsvraag. De verschuiving van nijverheid
naar logistiek en diensten vereist een enorme her-
structurering van bestaand bedrijfsterrein. De
afnamevan hetaandeel nijverheidin het ruimte-
gebruik leidtop denduurinalle scenario’s toteen
teruggavevanterrein. De BLM-raming veronderstelt
impliciet dat deze terreinen moeiteloos voorandere
activiteiten kunnen worden heringericht?. In de sce-
nario’s methoge netto-uitbreidingsvraag (Global
Economy en Transatlantic Market) zullen dat voor

eenbelangrijk deel andersoortige industriéle activi-
teiten zijn, naastlogistiek en diensten. In de overige
scenario’s (Strong Europe en Regional Communities)
zaleen groter deel implicietworden toebedeeld aan
delogistiek (figuur 4). Het is daarbij maar zeer de
vraag of ditvrijte komen ‘nieuw aanbod’ zo maar
geschiktisvoor logistieke activiteiten. Nietieder
afzonderlijk vrijkomend perceel op een bedrijven-
terrein kan gemakkelijk opnieuw worden uitge-
geven. Onvermijdelijk zal er altijd een zekere hoe-
veelheid leegstand aanwezig zijn. Daarnaast kan
hetnodig zijn zittende bedrijven te verhuizen om
voldoende aaneengesloten ruimte te verkrijgen
voor een effectieve herinrichtingvan hetterrein.
Inhethoofdstuk ‘Herstructurering en verdichting
als alternatief’ gaan we hier naderopin.

Defeitelijke herstructurering moet op zijn minst
groter zijn dan de impliciete negatieve vraagvan de
nijverheid, anders komt nietal het terrein beschik-
baar. Ditis echter niet te verwachten omdat veel
kleine, oudeindustrieterreinen dieleegkomen,
eerder geschikt zijn voor bijvoorbeeld woningbouw
danvoordeveel verkeer genererende logistiek8.
Alswealleen rekeninghouden metdeze eerder
besprokenvervangingsvraagals gevolgvantrans-
formatie, dan betekent dit al dat de tekorten op
termijn duidelijk hoger zullen zijn danin figuur 4
isaangegeven.

Plaats Hoeksche Waard in toekomstigaanbod

Op grond vande toekomstige vraagontwikkeling
blijkt het huidige aanbod van bedrijventerreinin
tweevandevier wLo-scenario’s onvoldoende omde
uitbreidingsvraaginde komendejaren op tekunnen
vangen. Inhetscenario Global Economy gaat het
omeenstructureel tekortenisdeaanlegvaneen
bedrijventerreinin de Hoeksche Waard derhalve
eenserieuze optie. In Transatlantic Market gaat het
wellichtom een tijdelijk, zij hetlangdurig tekort. En
in Strong Europe en Regional Communities lijkt het
op grond van de totaalcijfers niet nodig het bedrijven-
terreininde Hoeksche Waard aan te leggen. In

de nettovraagcijfersis echter nog geen rekening
gehouden meteenrelatief omvangrijke herstruc-
tureringsopgave die zich de komende decennia zal

voordoen, en ook niet metde vervangingsvraag.
Afhankelijk van hoe daarmee wordt omgegaan, zal
de behoefteaan nieuwe bedrijventerreinen dus nog
aanzienlijk hoger kunnen uitvallen.

In de Nota Ruimte wordt een nog aan teleggen
bedrijventerreinin de Hoeksche Waard aangemerkt
als bedoeld voor havengerelateerde activiteiten. Een
dergelijk terrein, datvaltonder het zachte aanbod,
isdanalshetware heteerstvolgende aanbod nadat
hethethuidigeaanbodis opgevuld. Devraagisver-
volgens of elders beschikbaar terrein geschikter s
voor de beoogdelogistieke functies dan hetterrein
inde Hoeksche Waard, en of die alternatieve locaties
dusbetereerderkunnen worden aangelegd. Naar-
mate de Hoeksche Waard minder geschikt zou blijken
dan dealternatieve locaties, is hetrationeel om de
aanleginde Hoeksche Waard verder uit te stellen.
Tijdens de periode van uitstel zal ook geleidelijk
meerinformatie beschikbaar komen over het feitelijk
verloopvandevraag naar, endeherstructurering
endetransformatie van bedrijventerreinen. Al naar
gelangdespanningtussenaanbod envraagdieinde
praktijk blijkt op tetreden, kan danalsnogworden
overgegaan totaanleg dan wel afstel van aanlegvan
het bedrijventerreinin de Hoeksche Waard. Een
dergelijke aanpak van prioriteringin de tijd past
goed binnen destelregel voor het goed omgaan

met de grote onzekerheid over toekomstige ont-
wikkelingen: "houd bij reserveren rekening met
debovenkantvanderamingen, maarlaatde aanleg
zo goed mogelijk aansluiten bij de zich werkelijk
manifesterende vraag’.

Anderbeleid?

DeramingenvandeBLMm veronderstellen, netalsde
bredere scenariostudie Welvaart en Leefomgeving
(Janssene.a.2006), eenvoortzetting van het huidige
beleid. Op het gebied van bedrijventerreinen houdt
ditbeleid onder meerin datwordtvoorzieninvol-
doendeaanbod om aan deverwachte behoefte
tekunnenvoldoen. Bij meer restrictief beleid, bij-
voorbeeldviarantsoeneringvan hetaanbod, hogere
grondprijzen of heffingen op ruimtegebruik, kunnen
gedragsreacties van het bedrijfsleven toteenkleinere
behoefte aan nieuw terrein leiden. Mocht zich zo'n
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koerswijzigingvoordoen terwijl deandere omstan-
digheden gelijk blijven, dan zullen de ramingen
waarschijnlijk naar beneden bijgesteld moeten
worden enkunnen plannenvoor nieuwe bedrijven-
terreinen worden uitgesteld. Enkele opties voor
ander beleid en heteffectdaarvan op de ruimte-
vraagworden geschetstin Gordijn e.a. (2007).

Descenario’s laten zien dater een kansis op krimp
van devraagnaar bedrijventerreinen. Indrievande
vier BLM-scenario’s zakt de nationale uitbreidings-
vraag naar bedrijventerreinen op langere termijn
onderde nullijn. Ookin ons zoekgebied als geheel
wordtditvoorzien. Vanaf dat momentkan erterrein
‘overblijven’, hetgeen tot een aanzienlijke belasting
kanleidenvan de overheidsfinancién en de leef-
omgeving. Ook deverouderingvan bestaande
terreinenkan danversnellen.

De piekin detotale behoefte aan bedrijventer-
reinen kan zichalrond 2020 voordoen. Bijplannen
voor nieuwe terreinen moet dus verder worden
gekeken dan2020,0m problemenin de periode
daarnatevoorkomen. Bijdelocatiekeuze ende
inrichtingvan deterreinen, kan bijvoorbeeld al
worden geanticipeerd op hergebruik voorandere
functies (Schuure.a.2007). En de gefaseerde aanleg
vaneenaantal kleinere bedrijventerreinenin plaats
van één grote kan bijvoorbeeld meer flexibiliteit
bieden.

Noten

1.120 hectarevoor havengerelateerde vraag conform de Nota
Ruimte. Rekeninghoudend metruimte voor wegen, groen-
stroken en dergelijkeis hetbrutoruimtebeslag hiervan circaeen
derde hoger, dusongeveeri6o hectare. Tevensisereenplanom
eenterreinaanteleggenvoorde zogeheten regionalevraagvan
netto 6o hectare. Ditallesis extraten opzichtevan het bestaande
bedrijventerrein Boonswegaan de Blaaksedijk.

2. Hetstartjaar2007inditrapportwijktdaarmee afvandatin
desLm-ramingenten behoevevandewLo (Artse.a.2005)
enookvandatinhetBci-rapport. Aldaar werd gerekend vanaf
startjaar 2004 respectievelijk 2005.

3.Inhetinleidende hoofdstuk gaven we aan waarom zeehaven-
terreinin Rotterdam buiten deze confrontatie vanvraagen
aanbod wordtgehouden.

4.Volgenshetministerie van Economische Zaken bedroeg
deonttrekkingvanterreinalleeninhet Corop-gebied Groot-
Rijnmond de afgelopenjarenal1shectare perjaar.
5.Zoligthetinde bedoelingom beide aanteleggenterreinen
inde Hoeksche Waard (zie voetnoot 1) gefaseerd aan te leggen
en geleidelijk uitte geveninde periode 2012-2020. Tot de
einddatum zal er dusvoortdurend een stukje braak liggen
alsterstond uitgeefbaar terrein.

6.Indetopjaren1996-2000 waarin zeer veel terrein werd
uitgegeven, bedroegop nationaal niveau hetareaal vitgeef-
baarterrein nogaltijd circa drie maal de jaarlijkse uitgifte.
Indeanderejaren wasdataanzienlijk meer. In alle jaren vanaf
1991bedroegdevoorraadterstond uitgeefbaar terreinaan-
zienlijk meerdan 3 procentvan hetareaal uitgegeven terrein.
Op1januari2006 wasditvoor Nederland als geheel bijna

10 procent. In dedrie gezamenlijke Corops was datcirca

7 procent. Bron: 1B151988-2006.

7. Datverklaartonder meer de zeer lage netto-uitbreidings-
vraagrond de Drechtsteden zoals opgemerktinsci(2006: 33).
Inhet Corop-gebied Zuidoost-Zuid-Holland komtveel indu-
strieel terrein terug datwerd gebruiktvoor metname scheeps-
bouw en machinebouw.

8.Eendergelijke functieveranderingvan terrein (transformatie)
leidttoteen vervangingsvraag, zoals aangestipt bijde bespre-

kingvandeterreinvraag bijtabel 1.

Sommige locaties zijn betere alternatieven voor de
Hoeksche Waard dan andere. Welke dat zijn, enin
hoeverre zij werkelijk een goed alternatief vormen,
hangtafvandekenmerkenvandeze locatiesenvan
dewaarderingvan diekenmerken. Het betreft hier
geenkenmerken die eenlocatie uitsluiten, maar ken-
merken die dielocatie meer of minder aantrekkelijk
maken. De waarderingvan deze kenmerken heeft
eensubjectief karakter: zijhangen mede samen
met politieke zienswijzen en met de relatie die de
beoordelaar heefttotde betreffende locatie.

Wesstellen hier geen strikte, eenduidige hiérarchie
van deze kenmerkenvast. Hetisimmers nietaan de
planbureaus omte bepalen of economische potentie
belangrijkeris dan bijvoorbeeld landschappelijke
kwaliteit. In deze studie geven wijvoor elke locatie de
belangrijkste relevante kenmerken en we proberen
dezeuittedrukkeninvolumesof ordinale groothe-
den. We beperken ons daarbij tot globale indicaties
vandekenmerkenvan deterreinen.

Sommige kenmerken hebben betrekking op
economische en externe effecten die de extra
bedrijvigheid op een alternatieve locatie met zich
mee kan brengen, en op de kostenvan de vereiste
investeringen. De omvangvan deze effectenen
de plaats waar deze zich zullen voordoen, schatten
wein op basisvan deinformatie van betrokkenen
bij provincies, gemeenten enandere overheden.

Gebruikte criteria

Bijde afbakeningvan hetzoekgebied hebbenwe
twee uitsluitende randvoorwaarden toegepast.
Daarbijvielen alle locaties buiten de drie genoemde
Corop-gebiedenenallelocaties die verder dan vijf
minuten reistijd van hetsnelwegennetliggen, af. De
criteriadiein dit hoofdstuk aan de orde zijn, sluiten
geenlocaties uitmaar worden gebruikt om de over-
blijvende locaties kwalitatief te vergelijken.

Bijde keuze van deze criteria hebben we onder
meer gebruik gemaaktvan het (Milieu-)effectrapport

overde Leidse en Rotterdamse Regio (1996) en de

studievan RBOI1(2007) naar hetlogistieke terrein

Moerdijk. Het gaatom drie soorten criteria:

Criteria die samenhangen met productie en efficiéntie
—reisafstand tot Rotterdam, alsindicatie voor
heteffectop de Rotterdamse arbeidsmarkt;
—geschiktheid voor de beoogde doelgroep van de
Hoeksche Waard: de havengerelateerde logistiek,
metminimale milieuzonering van 3,2 bijvoorkeur
tot4;

—omvangvan delocatie, zodat schaalvoordelen
via bijvoorbeeld gedeelde voorzieningen mogelijk
zijn.

Criteria die samenhangen met de leefomgeving
—deliggingin een Nationaal Landschap of ineen
Rijksbufferzone;

—-mogelijkheden tot multimodale ontsluiting;
—deverstoringvan de woonomgeving.

Kosten
—globale omvangvan de kosten omdelocatie te
ontsluiten, of, bijverouderde terreinen, van de
investeringen die nodig zijn om het betreffende
areaal vrijte maken.

Deze criteriawordenin hetvolgende hoofdstuk

verder uitgewerkt.

Criteria die buiten beschouwing blijven

Sommige criteriadiein de politieke en bestuurlijke
arenainverband metde Hoeksche Waard genoemd
worden, blijvenin ditonderzoek buiten beschou-
wing:
~Stimulans voor de integratie van bewoners in de
nabije achterstandswijken. Logistieke bedrijvigheid
vereistvooral lager geschooldearbeid. Door deze
sector groeimogelijkheden te bieden zouden de
kansenvoorachterstandswijkbewoners op werkin
debuurtkunnen worden gestimuleerd (zie
(Milieu-)Effectrapport Leidse en Rotterdamse
Regio1996). Empirische bronnen over dit speci-
fieke effect op achterstandswijken zijn er echter
niet. Hetis ook devraag of de oorzakenvande hoge
structurele werkeloosheid in deze wijken zo sterk
samenhangen metde afstand tot geschikt werk.
- Bijdrage aan de internationale concurrentiepositie
van de Rotterdamse haven. Ook voor diteconomisch
effectvan eenlocatie zijn er nauwelijks empirische
bronnentevinden. Derelatie tussen delocatievan
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een bedrijventerrein en de productiviteitvan een
regiois moeilijk te leggen. Er zijn studies die econo-
mische effecten aantonen die samenhangen met
delocatievan bedrijven ten opzichte van elkaar
(economische clusters), maar deze laten zich niet
naar eenindividueel terrein vertalen.

—Belasting van de verbindende infrastructuur met
Rotterdam en van de ontsluiting van Rotterdam,
indien duidelijk afwijkend van de belasting door

de Hoeksche Waard. Hetis niet goed mogelijk de
verschilleninverkeersbelasting tussen dealter-
natieve locatiesin kaartte brengen. Vrijwel alle
locaties leiden tot eenverdere belastingvande
groteverkeersaders naar het buitenland enin het
bijzondervande A1s. Bij sommige locaties, bijvoor-
beeld bijRidderkerk, wordt hetene knooppunt
iets meer getroffen dan hetandere, maardanisde
doorhetvrachtverkeerafgelegde afstand weer
wat minder dan bijlocatieslangs wegen meteen
geringere congestie, zoals in West-Brabant. De
nuances zijn te klein en te arbitrair om een goede
afweging te kunnen maken.

—Effect op het milieu. Voor zover het niet gaat om
geluidshinder voor de woonomgeving of versto-
ringvan de natuur (zie boven), zullen locaties op
ditkenmerk onderling weinig verschillen. De alter-
natieve locaties moeten de beoogde doelgroep van
deHoeksche Waard kunnen opvangen, waarbijde
milieuzonering maximaal 4 bedraagt. Hierdoor s
demilieuhinder door hetsoort bedrijfsactiviteit op
allelocaties ongeveer gelijk.

—Financiéle haalbaarheid (wat betreft exploitatie).
Deinvesteringen die metde ontsluitingvan een
locatie gepaard gaan, komenin zeer globale
zinaandeorde. Locatiespecifieke exploitatie-
berekeningen kunnen echternietbinnen de
termijn van deze studie worden uitgevoerd.
—Minimale kavelgrootte en toegestane bouwhoogte
van meer dan 15 meter (mogelijkheden voor hogere
dichtheden, flexibiliteit). Over deze kenmerken

van de toekomstige locaties bestaat vrijwel geen
informatie. In zachte plannen worden deze ken-
merken doorgaans nog niet vermeld of zijn ze

nog niet definitief.

Deeerste stap in onze verkenning naar alternatieven
voor het bedrijventerrein in de Hoeksche Waard
betreft de nieuwe bedrijventerreinen die provincies
engemeenten al gepland hebben. Daarbij komen
alleen planneninaanmerkingdiein het zoekgebied
vandezesstudie liggen, dat wil zeggen op vijf minuten
reistijd vanaf hetsnelwegennetin dedrie Corop-
gebieden Groot-Rijnmond, Zuidoost-Zuid-Holland
en West-Noord-Brabant. Bovendien moethetom
zachtaanbod gaan en moetende plannen, alsalle
partijen het daarover eens worden ende middelen
beschikbaar zijn, voor 2020 opgeleverd kunnen
worden (zie hetverzoek van de ministers, bijlage1
in het bijlagenboekje bij deze studie).
Hieronderinventariseren we de zachte plannen
voor nieuwe bedrijventerreinen en komen we tot
eenselectie. Vervolgensvergelijken we de 24 gese-
lecteerde plannenaandehandvandeinhetvorige
hoofdstuk besproken criteria. Zo zal blijken of andere
planlocaties geschikter zijn dan de Hoeksche Waard
voor de opvangvan de havengerelateerde logistiek;
locaties diein dat geval beter eerstzouden kunnen
worden ontwikkeld.

Inventarisatie van locaties

HetiBIs-bestand biedtjaarlijks een overzichtvan
hetaanbodaan bedrijventerreinen bijgemeenten.
Hetbestand is echter ontoereikend voor onze inven-
tarisatievan zachte plannen, en wel om twee rede-
nen. Ten eerste bevat de meest recente versie van
dit bestand gegevens over de situatie per 1januari
2006. Hetis waarschijnlijk dat enkele plannen uit
hetiBIs-bestandinde periode tussen1januari
2006 ennovember2007—het momentwaarop
dezestudie geschrevenis—zijn vastgesteld en dus
‘hard’ zijn geworden. Daarom hebben we, met
behulpvandeeigen gegevensvande provincies
Zuid-Holland (sTEC 2007) en Noord-Brabant
(ETIN2007), hetaanbod per1januari2oo07inde

drie bestudeerde Corop-gebieden geinventariseerd.
TentweedestaaninhetiBis-bestand nietalle
zachte plannenvoor nieuwe terreinen. Vaak geven
gemeenten bijdeinventarisatie alleen plannen
doordiezichindefasevanhetontwerpbestem-
mingsplan bevinden. Omdat wij ook plannen die
noginvoorbereiding of zelfs nog nietin studie zijn,
tothet zachte aanbod rekenen en dus als mogelijk
alternatief beschouwen, hebben we het overzicht
aan potentiéle plannen aangevuld metandere bron-
nen. De Nieuwe Kaartvan Nederland?, waarop nog
zachtere plannenvoor nieuwe bedrijventerreinen
staanvermeld, iszo'nbron, evenals de plannen die
indeverschillende streekplannen zijn gesuggereerd.
Inoverleg metde provincies Zuid-Holland en Noord-
Brabant, de stadsregio Rotterdam, de regio Drecht-
steden, de gemeente Rotterdam en de gemeente
Dordrechthebben wevervolgens bekeken welke
van deze planneninnovember2007 nog nietdoor
de gemeenteraad zijn vastgesteld en dus nog tot
hetzachteaanbod behoren2.

In bijlage 5 (zie bijlagenboekje bij deze studie) geven
we eenoverzichtvanalle bestaande en geplande
bedrijventerreinenin de drie Corop-gebieden,
onderscheiden naar vollediguitgegeven terreinen,
terreinen met terstond uitgeefbare kavels, harde
plannenvoornieuwe terreinen of uitbreidingen
van bestaandeterreinen en zachte plannen. De
genoemde plannen moeten aan vier randvoorwaar-
denvoldoenomalsalternatief voor de Hoeksche
Waardinaanmerking te komen. De meeste voor-
waarden hangen samen metde beoogde doelgroep
voor hetterreinin de Hoeksche Waard:
—hetplan moettothet zachte aanbod behoren.
Er magdus nog geen bestemmingsplan voor dit
terrein zijn vastgesteld;
—-de geplandelocatie moet binnen hetvoor deze
studie vastgestelde zoekgebied vallen en dus
bereikbaar zijn binnen vijf minuten reistijd vanaf
op- enafritten van hetsnelwegennet;
—netalshetterreininde Hoeksche Waard moet
hetgeplandeterrein minimaal de milieucategorie 3
kunnenkrijgen (Bc12006). Deze zonering wordt
onder meer bepaald op basis van de afstand tot
woongebieden;

—hetgeplandeterrein moet minimaal een areaal
van1o hectare netto uitkunnen geven. Deze
ondergrens hangtsamen metde wensvan onder
meer de provincie Zuid-Holland dat op het boven-
regionaleterreininde Hoeksche Waard ook grote
kavels beschikbaar moeten zijn (zie hoofdstuk
‘Doelgroep en zoekgebied”)3.

Inbijlage 5d laten we per terrein zien waarom som-
mige zachte plannen toch niet als alternatief voor

de Hoeksche Waard inaanmerking komen. Onze
selectie laat24 plannen over, dievoldoen aan de vier
gestelde randvoorwaarden (zie bijlage 5e). Over
deze plannenis nadereinformatie verzameld viade
betrokken gemeenten en streekplancodrdinatoren,
bijvoorbeeld of de geselecteerde terreinen inderdaad
voldoen aan de criteria. Daarnaasthebben weinfor-
matie verzameld die onsin staat stelt deze plannen
tevergelijken methetterreininde Hoeksche Waard.
Bijlage 6 (zie bijlagenboekje bij deze studie) bevat
dezeinformatie: eenkorte beschrijvingvan hetplan,
demeestingrijpendeinvesteringenin ontsluiting die
voor die locatie nodig zijn en de bestuurlijke discussie
rond het betreffende plan. Op basis van deze infor-
matie kunnen we elk plan toetsen aan de kwaliteits-
criteriadiein hetvorige hoofdstuk zijn besproken (zie
tabel 4). Daarbij maken we de kanttekening dat geen
van dezeplannenisvastgesteldin een bestemmings-
plan, waardoor een aantal gevraagde kenmerken van
delocaties (zoals milieucategorie en omvang) niet
definitiefis.

Bijdeverkenningvan alternatieve locaties houden wij
geenrekening metde doelgroepen diein de zachte
plannen worden genoemd4. Ten eerste, omdat het bij
deze zachte plannen nogrelatief eenvoudigis ze voor
eenandere doelgroep te bestemmen, als dat vanwege
nieuwe besluiten over de Hoeksche Waard nodig zou
zijn. Tentweede, omdat zulke regionale segmente-
ringenvan de grondmarktvoor bedrijven niet altijd
doelmatig zijn. Per segmentis de regionale vraag
moeilijktevoorspellen. Ook de BLM raamt de ruimte-
vraagomdiereden als geheel. Segmenteringvan het
aanbod van bedrijventerreinen kan bestuurlijk (voor
heteigen bedrijfsleven) en marketingtechnisch
(exclusiviteit) een verstandige strategie zijn, maar

zal door de onzekerheid rond de werkelijke vraag
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ook leiden totonnodige voorraden. Gemeenten
blijken bij dergelijke marktprofielen dan ook niet
altijd standvastig te zijn: als de marktvraag van het
segmenttegenvaltof als stedenbouwkundige belan-
gendatnodig maken, worden ook andere bedrijven
toegelaten, of herziet men zelfs het profiel (Traa &
Hamers2007). In deze verkennende studie willen
we locaties die een bepaalde doelgroep hebben,
daarom niet bijvoorbaat uitsluitens.
Eénvandegeoormerkte zachte planneniseen
terrein van netto 6o hectare datis bedoeld voor
de opvangvanregionale bedrijveninde Hoeksche
Waard. Ditterrein wordt samen methet boven-
regionaleterreinvani2o hectareals één geheel
gepland. Hetligtexact op dezelfdelocatieenis
op heteerste gezicht dus een schijnalternatief.
Maar als zou worden besloten (een deel van) het
bovenregionale areaal nietaan te leggen, zou ook
ditregionaleterrein voor de opvangvan haven-
gerelateerde logistieke bedrijven gebruikt kunnen
worden. Netals deandere locaties waarvoor pro-
vincies en gemeenten een andere doelgroep op
hetooghebben, nemen we dit regionale bedrijven-
terrein mee als potentieel alternatief voor het boven-
regionale Hoeksche Waard-plan.

Uitwerking van de criteria

De 24 zachte locaties vergelijken we met de Hoek-
sche Waard aan de hand van criteria die betrekking
hebben op productie en efficiéntie en op de leef-
omgeving, ende globaleingrepen die nodig zijn

voor een geschikte ontsluiting (tabel 4). Deze criteria
sluiten geen locaties uit, maar maken een locatie meer
of minder geschikt.

Meestal zal de waardering voor een criterium een
ordinale waardering (+/-) zijn, omdat de beoordeling
nietinkengetallenistevangen of omdathetbinnen
de gegeventijd niet mogelijk was hardere gegevens
teverzamelen. Ominteressant te zijn, moeten alter-
natieven persaldo aantrekkelijker zijn dan het
beoogde bovenregionale bedrijventerreininde
Hoeksche Waard. Daarom worden alle locaties
beoordeeldin relatie totde Hoeksche Waard. Een
positieve waarding (+) houdtin dat de locatie voor
datcriterium een hogere waardering krijgt dan het
terrein in de Hoeksche Waard, bij een negatieve

waardering (-) geldt het omgekeerde. De beoorde-
lingenindetabelzijn gebaseerd op deinformatiein
bijlage 6 (zie bijlagenboekje bij deze studie). Echter,
voordatwe tabel 4 kunnen samenstellen, werken
we de kwalitatieve criteria eerst nader uit.

Productie- en efficiéntiecriteria
Reisafstand tot Rotterdam. De ligging van de Hoek-
sche Waard ten opzichte van de haven en de woon-
kernvan Rotterdamis een belangrijke reden waarom
destadsregio Rotterdam en de provincie Zuid-Hol-
land eenvoorkeur hebbenvoordeze locatie. Het
terreinisvooral bedoeld als overloop voor bedrijven
dieeensterkerelatiehebben metde Rotterdamse
haven (of daar zelfs zijn gevestigd), maar die zich
nietinde haven zelf hoevente bevinden. Veel van
de huidige medewerkersvan deze bedrijven zullen
in (de omgevingvan) Rotterdam wonen. Immers,
havengerelateerde, logistieke activiteiten bieden
vooral werkgelegenheid aan lager en middelbaar
geschooldearbeidskrachten; een groep dieeenlage
pendelbereidheid heeft, zoals blijkt uit cijfersvan
het Onderzoek Verplaatsingsgedrag (ovG) en Mobi-
liteitsonderzoek Nederland (MoN) van het cBs uit
2007. Eenalternatieve locatie te ver van Rotterdam
zal er dan waarschijnlijk ook toe leiden dat de werk-
gelegenheid naarandere woonkernen verschuift.
Uitgaande van de bestuurlijke wens datde Hoeksche
Waard een duidelijke relatie moet hebben met de
Rotterdamse arbeidsmarkt, is het een voordeel (+)
alseen alternatief dichter bij Rijnmond ligten een
nadeel () alsdatnietzoiis.

Milieucategorie. We hebben de gemeenten gevraagd
eenindicatie te gevenvan de maximale milieucatego-
rievan hetgeplandeterrein, rekeninghoudend met
de mogelijke hindervoor de omliggende bebouwing.
Plannen meteen milieucategorie 3 of 4 krijgenin de
tabel een gelijkteken (=), omdat zij de beoogde doel-
groepvande Hoeksche Waard geheel of gedeeltelijk
kunnen opvangen. Bijeen zoneringvan s krijgen ter-
reinen een negatieve waardering. In dat geval kunnen
dezeterreinen—dieslechtsop een beperktaantal
plekken ontwikkeld kunnen worden—beter gereser-
veerd worden voor activiteiten met een zwaardere
milieuhinder dan delogistiek.

Omvang. Van bijnaiederterreinis hetgeplande
(netto) uitgeefbare areaal bekend. Soms s dit
areaalin het oorspronkelijke plan (het streekplan
of RR2020) groter dan gemeenten aangeven. In dat
geval geven we een bandbreedte. Terreinen met
eenomvang kleinerdan1o hectare komen nietin
aanmerkingals alternatief (zie boven). Maar ook
bijde overblijvende terreinen wordt schaalgrootte
alsvoordeel gezien. Logistieke bedrijven kunnen
op grotereterreinen, dedistriparken, profiteren
van gemeenschappelijke voorzieningen en een
zwaardere ontsluiting, en van de imagovoordelen
dievestigingop zo'n distripark met zich meebrengt.
Grote locaties hebben bovendien meer mogelijk-
heden om grote kavels uit te geven, een behoefte
dievolgens de logistieke sector zal toenemen (zie
hoofdstuk ‘Doelgroep en zoekgebied”). Het streek-
plan Zuid-Holland Zuid (2000) gaat om die reden
zelfs uitvan een minimale omvangvan 50 hectare
voor terreinen bestemd voor havengerelateerde
activiteiten, verwijzend naar de Aanbodmonitor
vanREO Rijnmond. Ook RBO1(2007) hanteertdeze
ondergrens bij zijn verkenning van alternatieven
voor het Logistiek Park Moerdijk, dat netals de
Hoeksche Waard is gepland voor bovenregionale,
havengerelateerde logistieke activiteiten.

Criteria voor de leefomgeving
Ligging in of aan Nationaal Landschap of Rijksbuffer-
zone. Debeoogde locatie in de Hoeksche Waard
grenstaan een gebied datisaangewezen als Natio-
naal Landschap$. Het feit dat ditterrein de openheid
van hetlandschap zal aantasten, is een belangrijke
redenvoor de maatschappelijke discussie over dit
plan.Voorelkalternatief is daarom gevraagd of er
soortgelijke problemen rond de landschappelijke
inpassing bestaan. Zo nee, dan waarderen we dat
positief. Als hetterreinin een Nationaal Landschap
of eenbufferzoneligt, beschouwen we hetals
gelijkwaardigaan de Hoeksche Waard.

Multimodaliteit. In dit onderzoek gaan we ervan uit
datde multimodale ontsluitingvan een terrein vooral
belangrijkis vanuiteen milieuperspectief. Hetis
namelijk vooral de overheid die multimodaliteit
nastreeft. In eerste instantie richt zij zich daarmee

op hetverminderenvan congestie, al gaathet—zeker

delaatstejaren—ook om milieuvriendelijker goede-
renvervoerenin het bijzonder om de luchtkwaliteit.
Minder congestie is uiteraard ook gunstig vanuiteen
economisch perspectief, maar logistieke bedrijven
hechten meeraan een goede wegontsluitingdan
aan multimodaliteit (zie B&A1998; NEI1999). Zij
voelen de urgentie om over te gaan op water- of
spoorvervoer nietzo, omdat deze vervoerswijzen
minder flexibel zijn dan het vrachtvervoer over de
weg, en zijn daarom bereid de kosten van congestie
voor lief te nemen. Wel isvanaf de eerste plannen
voor de Hoeksche Waard benadrukt dat de aanwe-
zigheidvaneen binnenvaarthaven eenvoordeel zou
zijn. Terreinen scoren daarom gelijk aan de Hoeksche
Waard als er een haven aanwezig is of ontwikkeld kan
worden, of als bedrijven gebruik kunnen makenvan
eenhavenindedirecte nabijheid van het terrein.
Delocatie op de Hoeksche Waard zal niet per
spoor worden ontsloten. Terreinen waar een spoor-
ontsluiting bestaat, ontwikkeld kan worden of nabij
beschikbaaris, krijgen daarom een positieve waarde-
ring. Terreinen waarbij dat niet mogelijkis, scoren
gelijkaanhetterreinin de Hoeksche Waard.

Nabijheid woongebieden. Een bedrijventerrein kan
overlastveroorzaken voor omwonenden. Volgens
hetstreekplan Zuid-Holland Zuid levert de aanleg
van hetterreininde Hoeksche Waard een mogelijke
verstoring op voor de nabijgelegen woonkern Put-
tershoek ende woningen langs de Blaaksedijk. Ook
bij de alternatieve locaties is bekeken in hoeverre
woongebieden worden verstoord (=) of niet (+).
Deze inschatting is vaak moeilijk te maken, omdat
deoverlast samenhangt met de precieze afbakening,
inrichting en ontsluitingvan hetterreinenvande
exacte locatie eninrichtingvan de woningbouw-
plannen. Dezelocatiekenmerken zijnin een aantal
gevallenslechts globaal bekend en niet definitief
vastgesteld.

Kosten
Investeringen ontsluiting. In het geval van de locatie in
de Hoeksche Waard moet de aansluiting vande pro-
vincialewegop de A29 worden verbeterd. Terreinen
waarbij de bestaande ontsluitingal voldoendeis voor
gebruik door grote logistieke bedrijven, krijgen een
positieve waardering ten opzichte van de Hoeksche
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Waard; terreinen waar eerst een grootschalige
ingreep nodigis, zoals deaanlegvaneenbrugofeen
afrit, een negatieve waardering. In hetkadervan dit
onderzoek was het moeilijk financiéle berekeningen
uitte voeren over de ontsluiting. Daarom geven we
slechtseenruwe indicatie van de benodigde ingre-
pen, envergelijken we deze globaal met die voor
delocatieinde Hoeksche Waard.

Afwegingvan het alternatieve aanbod

Elk van bovenstaande criterialeidt toteen andere
ordeningvande24 locaties. We gaan die ordening
hieronder per criterium na.

Productie- en efficiéntiecriteria
Reisafstand tot Rijnmond. Dit criterium geeftaan
in welke mate de arbeidsmarktin Rijnmond zal pro-
fiterenvan het nieuwe terrein. De locaties in West-
Noord-Brabantliggen beduidend verdervan Groot-
Rijnmond, maar verschillen onderling. Moerdijk is
relatief dichtbij, terwijl Bergen op Zoom en Roosen-
daal op aanzienlijke afstand liggen. Deze locaties
zijnvoor de lager en middelbaar opgeleide beroeps-
bevolking van Rijnmond waarschijnlijk te ver weg.

Milieucategorie. Een aantal terreinen krijgt waar-
schijnlijk geen milieuhindercategorie die overeen-
komt metde beoogde zoneringvandelocatiein
deHoeksche Waard. Op twee terreinenis ruimte
voor economische activiteiten meteenhogere
hindercategorie, namelijk op Kijfhoek Noord en

op Agrarisch Industrieel Complex (a1c) Dinteloord.
Kijfhoek Noord krijgt vanwege de nabijheid van het
rangeerterrein een zeer hoge milieucategorie enis
niet geschiktvoorarbeidsintensieve activiteiten.
Hetterreinkan dusvooral worden gebruiktvoor de
opslagenverwerkingvan gevaarlijke stoffen; andere
activiteiten kunnen hier moeilijk terecht. Het Agra-
risch Industrieel Complex Dinteloord zal geschikt
gemaaktwordenvoor bedrijven met milieuhinder-
categorie 5, omdat de suikerfabriek diein dit gebied
staatdie hindercategorie al heeft. Andere terreinen
kenneninde plannen een milieucategorie van maxi-
maal 3, zodat ze alleen een deel van de doelgroep
vande Hoeksche Waard kunnen opvangen. Een lage
hindercategorie hangtover hetalgemeen samen met

de nabijheid van woningen of recreatiegebieden. Het
betreft Bolnes, Logistiek Park Moerdijk, Stationsge-

bied Lage Zwaluwe, Voorne Putten optie I bij Spijke-

nisse/Geervliet, Langeweg-Zuidwende, Borchwerf

11b/deels11aen Oosterhout-Oost.

Omvang. Uitgaande van de geplande omvangvan ter-
reinen zijn erdrielocaties die ongeveer de omvang
hebbenvandebeoogdelocatiein de Hoeksche
Waard: Logistiek Park Moerdijk (150 hectare), Agra-
risch Industrieel Complex Dinteloord (120 hectare)
ende Auvergnepolder (110 hectare). Daarnaast
heefteen grootaantal locatiesnogeen omvang

van minimaal 50 hectare dierBo1ende provincie
Zuid-Holland beschouwen als gunstigvoor haven-
gerelateerde logistiek: Dordtse Kil 1v, Etten-Leur
Zuid, Nieuwerkerk A20 Noord/Zuid, Bavel-Zuid,
Reijerwaard, en Breda-West/Prinsenbeek. Alleen
van het plan bij Dintelmond is de omvang onbekend.
Ditisechter geopperdalsalternatief voor Logistiek
Park Moerdijk, waardoor verondersteld kan worden
dathiereenvrijomvangrijk terrein zou kunnen
worden ontwikkeld.

Afweging. Vanuit de productie- en efficiéntiecriteria
kunnen we nu komen tot de meest geschikte alter-
natieve locaties voor het bedrijventerreinin de
Hoeksche Waard. We laten bij deze afweging de
terreinen buiten beschouwing die ook geschikt
zijnvoor economische activiteiten met een hinder-
categorie 5. Als we de nabijheid tot Rijnmond het
meeste gewichttoekennen en daarna de omvang
van hetterrein, dankunnen we delocaties ruwweg
alsvolgtordenen:
—Reijerwaard: nabijheid Rijnmond en gunstige
omvang
—Bolnes: nabijheid Rotterdam en gunstige
omvang; kan metde verwachte milieucategorie3
eendeelvandedoelgroep opvangen
—Regionaal Bedrijventerrein Hoeksche Waard:
idem, en uiteraard dezelfde locatie als het
bovenregionale terrein
—-Langeweg-Zuidwende:nabijheid Rijnmond,
beperkte omvang, verwachte milieucategorie
maximaal 3
-DordtseKil 1v: nabijheid Rijnmond, gunstige
omvang

—Nieuwerkerk A20 Noord/Zuid: gunstige
omvang, maar ten noordenvan Rijnmond
-Vergulde Hand West: beperkte omvang,
tennoordenvan Rijnmond
—Voorne Putten optie I: vrijklein terrein met
verwachte maximale milieucategorie 3, maar
gunstiggelegenten opzichte van het havengebied
—Voorne Putten optie 1: vrijklein terrein, maar
gunstiggelegenten opzichte van het havengebied
—Logistiek Park Moerdijk: grote omvang, en
binnen Noord-Brabantop redelijke afstand van
Rijnmond, geplande milieucategorie is maximaal 3
—Stationsgebied Lage Zwaluwe: vrijklein terrein,
maar grenzend aan Logistiek Park Moerdijk en
dus binnen redelijke afstand van Rijnmond
-Dintelmond: omvang onbekend, maar binnen
redelijke afstand van Rijnmond
—Groote Haar: redelijke afstand tot Rijnmond,
gunstig gelegen aan de A15, behoorlijke omvang
—Reinierpolder: vrijklein terrein, maar metdoor-
trekking A29/A4 gunstig gelegen ten opzichte van
havengebiedenin Rotterdam en Antwerpen
—-Auvergnepolder: grote omvang, gunstig gelegen
tussen Rotterdam en Antwerpen, ontsluiting
verbetertsterk nadoortrekken A29/A4
—Breda-West/Prinsenbeek: gunstige omvang,
redelijke afstand tot Rijnmond, maar wel vrij
directe verbinding met het havengebied via de A16
—Etten-Leur Zuid: gunstige omvang;, vrijvervan
Rijnmond, maar zowel via A58 als de A17en de Aa16
een goedeverbinding met het havengebied
—Borchwerfiib/deelsi1a: beperkte omvang, verder
van Rijnmond, maar wel goed bereikbaar, geplande
milieucategorie maximaal 3
—Majoppeveld Uitbreiding: behoorlijke omvang,
ligtmeerinderichtingvan Antwerpen, wel goed
bereikbaar
—Oosterhout-Oost: gunstige omvang, geplande
milieucategorie maximaal 3, via A15/A27 bereikbaar
—-Bavel-Zuid: langere reistijd, bereikbaar via de A27,
geendirecte aansluiting op doorgaande route naar
Belgié.
Aangezien vanuitde criteriavan productie en effi-
ciéntiedeinpasbaarheid van hetterreinin hetland-
schap geenrol speelt, hoort ook delocatiein de
Hoeksche Waard in dit rijtje thuis. Als de nabijheid
van Rijnmond hetvoornaamste criteriumis, zou

deze locatie na Reijerwaard en Bolnes ontwikkeld
moetenworden. Hetdeel van delogistiek meteen 31
beperkte milieuhinder (maximaal 3) kan dan terecht

op Bolnes. Zo ontstaatrond Ridderster een alternatief

van 85 hectare, dat vanuit deze criteria bezien vooraf-

gaand aan de Hoeksche Waard ontwikkeld moet

worden.

Leefomgeving
Ligging in of aan een Nationaal Landschap/Rijksbuffer-
zone. Een aantal van de genoemde alternatieve plan-
nenliggen netals de Hoeksche Waard in gebieden
dievolgenshetrijk een bijzondere landschappelijke
waarde hebben. Naast hetregionaal bedrijventerrein
Hoeksche Waard gaathet om de terreinen Groote
Haaren Kijfhoek Noord. Groote Haar ligtin het
nationaal landschap Groene Hart, terwijl Kijfhoek
Noord zich inde bufferzone IJsselmonde bevindt.
We hebben alleen rekening gehouden met gebieden
die hetrijk heeftaangewezen om hun bijzondere
landschappelijke waarde. We gaan ervan uitdat die
gebieden van nationaal belang zijn. In West-Noord-
Brabant bestaan zulke gebieden niet (zie figuur 5in
hethoofdstuk ‘Nieuwe locaties’).

Multimodale ontsluiting. Een aantal geplande locaties
zou ook viaspoor of water kunnen worden ontsloten.
Ook Logistiek Park Moerdijk hebben we gunstig
gewaardeerd, omdat deze dichtbijde havenvan
Moerdijk ligt. Overigens vergt een multimodale
ontsluiting fikse investeringen, zekerindien er nog
geen haven beschikbaaris. Ditis het geval bij de
plannen Auvergnepolderen DordtseKil 1v. Bij het
Agrarisch Industrieel Complex Dinteloord zal, net
als bijde Hoeksche Waard, de reeds bestaande haven
moeten worden aangepast.

Opandereterreinen kan een ontsluitingvan het
terreinvia het spoor mogelijk ontwikkeld worden.
Dat geldtvoor Reijerwaard, Nieuwerkerk A20
Noord/Zuid, Groote Haar (op 2 kilometer afstand),
Kijfhoek Noord, Borchwerf11b, Breda-West/
Prinsenbeek en Lage Zwaluwe. Zo'n station moet
nogwelworden gebouwd en hetbestaande spoor
moetvoor goederenvervoer nogaanzienlijk worden
aangepast.



Nabijheid woongebieden. Een groot aantal terreinen Tabel 4. Eenvergelijking van alternatieve locaties met het
zal bijinrichting voor grootschalige logistiek de geplandeterreinin de Hoeksche Waard

omgeving verstoren. Bijvoorbeeld omdat ze grenzen

aan bestaande bebouwing (Bolnes enlLangeweg- Productie- en efficiéntie-effecten Effecten leefomgeving Kosten
Zuidwende), of omdat ze in combinatie met een Gemeente Plannaam Omvang (netto) Milieucategorie Afstand Water Spoor Nationaal Nabijheid wonen Investeringen
woonwijk worden ontwikkeld (Bavel-Zuid). De in hectare Rijnmond Landschap/ ontsluiting
andere plannen zullen hun omgeving niet veel minder Rijksbufferzone
verstoren dan delocatie in de Hoeksche Waard zelf. Nieuwerkerka/dljssel  Nieuwerkerk A20 Noord/Zuid 55 = +
Rotterdam Hoek van Holland 30 onbekend +
Afweging. Vanuit een perspectief dat de leefomge- Vlaardingen De Vergulde Hand West 15 = +
ving voorop stelt, zijn locaties die net als de Hoeksche Ridderkerk Reijerwaard 40-50 = +
Waard in een Nationaal Landschap of in een buffer- Ridderkerk Bolnes 35 = +
zoneliggen, uitgesloten van de selectie. Verder moet Spijkenisse/Geervliet Voorne Putten optie | 25-33 = +
volgensdit perspectief eenterreinin elk geval multi- Brielle Voorne Putten optie 11 28,5 = +
modaal ontsloten kunnen worden en mag er weinig Binnenmaas Regionaal Bedrijventerrein 60 = =
verstoring zijn. We komen dan tot de volgende alter- Hoeksche Waard
natievenvoor hetterrein in de Hoeksche Waard: Dordrecht DordtseKil 1v 65 = +
—Reijerwaard: weinigverstoring woongebieden, Gorinchem Groote Haar 37 = =
mogelijke ontsluiting via het spoor Hendrik Ido Ambacht Langeweg-Zuidwende 18 = +
—DordtseKil 1v: weinig verstoring woongebieden, Zwijndrecht Kijfhoek Noord 25 - =
havennogaanteleggen Moerdijk Logistiek Park Moerdijk 150 = +
—Logistiek Park Moerdijk: geen verstoring woon- Moerdijk Dintelmond onbekend onbekend +
gebieden, haven op enige afstand Moerdijk Stationsgebied Lage Zwaluwe 25 = +
—Stationsgebied Lage Zwaluwe: geenverstoring Oosterhout Oosterhout-Oost 30 = +
woongebieden, aanpassen spoorverbinding Breda Bavel-Zuid 55 = +
—Alc Dinteloord: weinigverstoring woon- Breda Breda-West/Prinsenbeek 40-50 = +
gebieden, aanpassing haven nodig Etten-Leur Etten-Leur Zuid 65 = +
-Dintelmond: weinig verstoringwoongebieden, Steenbergen Reinierpolder 16-20 = +
mogelijke ontsluiting via haven Steenbergen aic Dinteloord 120 - +
—Nieuwerkerk A20 Noord/Zuid: gepland in vrij Roosendaal Borchwerfiib/deels 1a 12,5-21,5 = +
dichtbevolkte omgeving maar weinig verstoring Roosendaal Majoppeveld uitbreiding 30 = +
verwacht; aanleg spoorverbinding mogelijk Bergen op Zoom Auvergnepolder 60-111 = +

—Breda-West/Prinsenbeek: weinig verstoring

woongebieden, aanpassen spoorverbinding: =betekentvergelijkbaar metlocatiein de noordrand van de Hoeksche Waard

moet wel nogonderzochtworden +betekentbeterdandelocatiein de noordrand van de Hoeksche Waard
—Borchwerf Ib/deels l1a: geenverstoring —betekent minderdandelocatiein de noordrand van de Hoeksche Waard
woongebieden, aanpassen spoorverbinding
—Auvergnepolder: geen verstoring woon-
gebieden, aanleg haven mogelijk.
Negenvan de alternatieve plannen blijken zowel
gunstigte zijn vanuit het perspectief van productie
enefficiéntieals vanuit het perspectief van de leef-
omgeving: Reijerwaard, DordtseKil 1v, Logistiek
Park Moerdijk, Stationsgebied Lage Zwaluwe,
Dintelmond, Nieuwerkerk A20 Noord/Zuid, Breda-
West/Prinsenbeek, Borchwerf 11b/deelsiiaen

Auvergnepolder.
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Kosten
Hetbetrefthiervooral de kosten die inverhouding
tothetterreinin de Hoeksche Waard extra nodig zijn
om hetterrein goed voor de logistiek te ontsluiten.
Eenaantal terreinenis dan relatief kostbaar:
—HoekvanHolland: slecht ontsloten gebied,
alleen bereikbaar via provinciale wegen
—DeVergulde Hand West: onderdoorgang
spoor enophogenvan grond
—Voorne Putten optiel, Spijkenisse/Geervliet:
verleggen bestaande ondergrondse infrastructuur
—DordtseKil 1v: aanleg fly-over naar de A16
—Breda-West/Prinsenbeek: ontwikkelen afslag
A16.

De wegontsluitingvan de Auvergnepolderis
geenprobleem, maareen haven op deze locatie
vereist flinke investeringen. De volgende locaties
zijn uitkostenoogpunt waarschijnlijk gunstiger
dande Hoeksche Waard: Reijerwaard, Bolnes,
Langeweg-Zuidwende, Kijfhoek Noord, Reinier-
polder, Borchwerfiib/deels 11a, Majoppeveld
Uitbreiding en Bavel-Zuid. Dit beeld wordt overig-
ens gekleurd doordat het bij grote en multimodale
locaties vaak omingrijpender aanpassingen gaat.
Deomvangvandeinvestering zegt bovendien niet
alles; inde bestuurlijke discussie is natuurlijk ook
van belangwie deze betaalt.

Conclusie

Uitdeze verkenning blijkt dat zich onder de zachte
plannenvoor nieuwe bedrijventerreinen voldoende
alternatieven bevindenvoorde locatie in de Hoek-
sche Waard. Of die locaties de voorkeur genieten,
hangtuiteraard af van de criteria die het zwaarst
wegen. We hebben laten zien hoe de voorkeur voor
eenalternatieve locatie varieert met het gehanteerde
perspectief. In eersteinstantie gaathetdusomeen
politieke keuze.

Locaties dievolgens het nationaal landschapsbeleid
hetlandschap verstoren, sluiten we uit. Datisin

de maatschappelijke discussieimmers eenvan de
belangrijkste argumenten tégen de Hoeksche Waard.
Ook locaties die voldoen aan categorie 5 vallen af; een
zwaardere zonering blokkeertimmers de schaarse
ruimte waar bedrijven metde grootste milieuhinder

zichnog kunnen vestigen. De zachte plannen die dan
overblijven, sorteren we: eerstop hun nabijheid tot
Rotterdam, vervolgens op hun multimodale ontslui-
tingsmogelijkheden, entotslotop de omvangvan
hetterrein. Bij deze prioriteiten zijn de alternatieven
involgorde van aantrekkelijkheid:
—Reijerwaard: in Rijnmond, geen problemen
metinpassingin hetlandschap, mogelijkheden
voor ontsluiting per spoor, gunstige omvang,
geen hoge ontsluitingskosten
-Bolnes: inRijnmond, vanwege nabijheid woon-
gebied waarschijnlijk milieucategorie maximaal 3,
maar mogelijkin samenhang metde locatie
Reijerwaard te ontwikkelen
—DordtseKil1v: nabijheid Rijnmond, gunstige
omvang, multimodaliteit tegen hoge kosten
mogelijk
—Logistiek Park Moerdijk: op redelijke afstand van
Rijnmond, grote omvang, multimodaal mogelijk,
kostenvergelijkbaar, geplande milieucategorie
maximaal 3
—Stationsgebied Lage Zwaluwe: op redelijke
afstand van Rijnmond, beperkte omvang maar
grenzend aan Logistiek Park Moerdijk, multi-
modale ontsluiting via spoor mogelijk
-Dintelmond: redelijke afstand Rijnmond, omvang
onbekend, maar wel multimodale ontsluiting
—Nieuwerkerk A20 Noord/Zuid: ten noordenvan
Rijnmond, gunstige omvang, multimodaal via spoor
—Auvergnepolder: vrijver van Rijnmond, maar
goed bereikbaar bij doortrekken A29/a4, grote
omvang, multimodale ontsluitingtegen vrijhoge
kosten mogelijk
—Breda-West/Prinsenbeek: goed bereikbaar
vanuit Rijnmond, gunstige omvang, multimodale
ontsluiting mogelijk, vrijhoge investeringen
nodigvoorontsluiting
—Borchwerfiib/deels11a: goed bereikbaar vanuit
Rijnmond, multimodale ontsluiting mogelijk,
maar beperkte omvang

Bijalle hiervoor genoemde alternatieve plannen
(uitgezonderd Bolnes, maar deze locatie kan in com-
binatie met Reijerwaard worden ontwikkeld) kan
hetterrein mogelijk multimodaal ontsloten worden.
Dezealternatievenvoldoen dus aan zowel de pro-
ductie- en efficiéntiecriteria als aan de criteriavan
deleefomgeving. Indien multimodaliteit nietals

vereiste wordt beschouwd, zijn ook onderstaande

plannen mogelijke alternatieven voor de Hoeksche

Waard:
—Voorne Putten optie I: nabijheid Rijnmond, maar
geen multimodale ontsluiting, beperkte omvang
en milieucategorie waarschijnlijk maximaal 3
—Voorne Putten optie I1: nabijheid Rijnmond, maar
geen multimodale ontsluiting en beperkte omvang
-Vergulde Hand West: ten noorden van Rijnmond,
maar geen multimodale ontsluiting en beperkte
omvang, vrijhoge kosten voor ontsluiting
-Langeweg-Zuidwende: goed bereikbaar vanuit
Rijnmond, geen multimodale ontsluiting, beperkte
omvang en milieucategorie maximaal 3
—Reinierpolder: nadoortrekking A29/A4 goed
bereikbaarvanuitRijnmond, en weiniginveste-
ringen nodig, maar geen multimodale ontsluiting
enbeperkte omvang
—Etten-Leur Zuid: goed bereikbaar vanuit Rijn-
mond, via A58 zowel via de A17 en A16, gunstige
omvang, geen multimodale ontsluiting, geen
hoge kosten voor ontsluiting
—Majoppeveld Uitbreiding: goed bereikbaar van-
uitRijnmond, geen hoge kosten voor ontsluiting,
maar beperkte omvang en niet multimodaal
—Bavel-Zuid: gunstige omvang en goed inpasbaar
inlandschap, maar minder goed bereikbaar vanuit
Rijnmond en geen multimodale ontsluiting,
behoorlijke investeringen nodig
—HoekvanHolland: goedinpasbaarin landschap,
maar grote investeringen nodig om goede ont-
sluiting te ontwikkelen, niet multimodaal en
beperkte omvang.

Kortom: zelfsals we het (onbekende) areaal van
Dintelmond niet meerekenen, bevinden zich onder
de zachte plannen ruimvoldoende alternatieven voor
delocatieinde Hoeksche Waard. Veel van die plan-
nen zoudenvolgens provincies en gemeenten een
andere doelgroep moeten bedienen. De behoefte
vandiedoelgroepenis echter onzeker en kan bij
een mindervoorspoedig scenario zelfs geheel
wegblijven. Inde bestuurlijke discussie over deze
alternatieven zal, rekeninghoudend met de vraag-
ontwikkeling, tegen die tijd beslist moeten worden
inhoeverre de geoormerkte opvangvan die doel-
groep kanvervallen, kan worden verplaatst of kan
worden uitgesteld.

Noten

1.Op de Nieuwe Kaartvan Nederland staan ook veel oude
plannen: oudestructuurvisies en zelfs plannen die later weer
ingetrokken zijn. In overlegmetde provincies en gemeenten
waar het plan ontwikkeld zou worden, zijn de nog bestaande
enactuele plannen geselecteerd.

2. Daarbijzijn devolgende bronnen gebruikt: het Streekplan
Zuid-Holland Zuid, het Streekplan Zuid-Holland Oost, RR 2020,
de Atlas Bedrijventerreinen Drechtsteden, januari2007,
Uitvoeringsstrategie Bedrijventerreinen Drechtsteden, oktober
2007, devoortgangsrapportage stedelijke regio Breda-Tilburg
2006 endevoortgangsrapportage stedelijke regio Brabantse
Buitensteden en Woensdrecht2006.

3. Meerderelocatieskunnen ook samen een alternatief voor
deHoeksche Waardvormen. In feite hoeft niet elke locatie
dankavelsvanio hectarete kunnenaanbieden. Indat geval
voorkomtdeze ondergrens dat alternatieven voor de Hoeksche
Waard nietal teversnipperd zijn.

4.Gemeentenen provincies blijken zelfs de zachte plannen
voor nieuwe terreinen al te bestemmenvoor de lokale, regionale
of bovenregionale vraag (zie bijlage 6). In een aantal gevallen
moetdelocatie zelfs een specifieke sector bedienen, zoals het
Agrarisch Industrieel Complex Dinteloord, datis bestemd voor
aandelandbouw verbondenindustriéle bedrijvigheid. Volgens
gemeenten en provincies kunnen dezelocaties hierdoor nietin
aanmerking komen als alternatief voor de Hoeksche Waard.

5. Uiteraard wordtvia de milieucategorie wel rekening gehou-
denmetde mogelijkhedenomop hetterrein havengerelateerde
logistiek toe te staan.

6.Formeelligthetgeplandeterreinin de Hoeksche Waard

aan een Nationaal Landschap. Datisletterlijk een kwestie

van definitie, wantvooraf werd vastgesteld dat dit Nationaal
Landschap buiten hetnognader af te bakenen bedrijventerrein

moestliggen.
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Veel mensen vragen zich af waarom nieuwe bedrij-
venterreinen eigenlijk nodig zijn. Op sommige volle
terreinen lijkt nogveel ongebruikte ruimte te zijn,
enverouderdeterreinen hebben te kampen met
leegstand of zouden via een herinrichting efficiénter
benutkunnenworden. Een belangrijke vraagdiein
ditrapportdan ook beantwoord moetworden, is of
debehoefteaandelocatiein de Hoeksche Waard
niet kan worden opgevangen viaverdichting op
bestaandeterreinen of via herstructureringvan
verouderde terreinen.

Omdezevraagte beantwoorden, analyseren we
eerstde doelmatigheid van het bestaande grond-
gebruikende mogelijkheden om die te verbeteren.
Vervolgens kijken we naar de ervaringen metde
herstructureringvan verouderde terreinen: wat zijn
deresultaten en hoe hoogzijn de kosten? Daarnaver-
kennenwe hoe groot het probleem van veroudering
isop de bestaande bedrijventerreinenin ons zoek-
gebied. Tenslotte verkennen we, als alternatief voor
het bedrijventerreinin de Hoeksche Waard, de
mogelijkheden om ruimte te winnen. Dat doen we
slechts globaal. Eris nogweinigervaring met her-
structureringsvormen; deze vormen gaan vaak niet
verderdan eenverbeteringvande openbare ruimte,
waardoor de kengetallen zeerindicatief zijn.

Onderbenutting van bedrijfsgrond

Ruimtewinst kan ontstaan als de grond véér de her-
structurering onvolledigwerd benut. Er lijkt sprake
vanonderbenuttingals we op een bedrijventerrein

grote oppervlakten onbebouwde delen zien, leeg-

staande panden of kavels die worden gebruikt voor
oneigenlijke functies of ‘laagwaardiger” activiteiten
danwaarvoor ze bestemd waren. Soms is deze lege
ruimte of dit oneigenlijke gebruik functioneel en

economischrationeel; inandere gevallenis dit het
resultaatvan een financiéle of juridische patstelling.
We onderscheiden hier vier vormen van onderbenut-
ting: lege kavels, incourante kavels, kavels meteen
internereserve enruimopgezette terreinen.

Lege kavels
Hier kunnenverschillende dingen spelen. De kavel
isinhandenvan eenondernemer, maar moetnog
bebouwd worden, of de kavel isin optie afgenomen
enmoetnog gekocht worden. Hetkan ook zijn dat
dekavelleegis gemaaktin hetkadervanherstructu-
rering. Deze vorm van leegstand wordt dus veroor-
zaaktdoor de doorlooptijd bij grondtransacties en bij
hetbouwproceseniseenvormvan frictieleegstand.

Incourante kavels
Een kavel kanincourantzijn door zijn vreemde lig-
ging, door de heersende milieurestricties of veilig-
heidswetgeving, of door hetspecifieke karakter
vandedoelgroep. Meestal heefthetterrein waarop
dekavelligt, indeloop van detijd zijn aantrekkings-
krachtverloren: de oorspronkelijke doelgroep is
andere eisen gaan stellen, of de omgevingis zo ver-
anderd datdedoelgroepindeknelis gekomen.
Ook kan er sprake zijn van een bodemvervuiling
die nietverhaald kan worden. Aanincourante kavels
valtmeestal alleen watte doendoor hetterreinte
herprofileren: hetzo herinrichten dathetaan een
nieuwe groep vragers tegemoet komt. Ditis een
ingrijpend en zeer kostbaar proces, omdat kavels
moeten worden onteigend, bedrijven moeten wor-
denverplaatst, opstallen moeten worden gesloopt
endeinrichtingen de ontsluiting aan de nieuwe doel-
groep moeten worden aangepast. Gebrek aan mid-
delenende complexe codrdinatie maken dat het zeer
lang duurtvoordat hier wataan gebeurt (cpB2001).

Hetkan zijn dateenincourantkavel nooitis uitge-
geven. Vaker echter gaathet om kavels op eenvol
bedrijventerrein met opstallen dieintact zijn, maar
nogslechts gedeeltelijk voor de oude functie worden
gebruikt, of voor een andere, laagwaardiger functie
zoals opslag. Erkan op deze kavels sprake zijn van een
eigenaar die het pand heeft afgeschreven; doordat

er geen kosten meer op zijn bedrijf drukken voor
hetbezitvanhet pand, heeft hij persaldo nog profijt

van deze bedrijvigheid. De ongebruikte ruimte op
dekavel zorgter bovendienvoordatde ondernemer
hier minder overlast geeftdan op andere plekken die
hemaangeboden worden. Soms ook is de kavel
eigendom van een projectontwikkelaar die wacht
op transformatie van het terrein.

Kavels met een interne reserve
Veel bedrijven kopen een ruimere kavel dan ze direct
nodighebben. Vaakligthier heteconomisch rationele
argumentaan ten grondslag dathetbedrijf een dure
verhuizing op de lange termijn wil voorkomen. Grond
is relatief goedkoop voor bedrijven, terwijl een ver-
huizingjuistingrijpend en kostbaar kan zijn. Een
ruime kavel vergemakkelijkt zo het functioneren op
korte termijn en beperktde bedrijfskosten op langere
termijn.

Opvallendis datoude bedrijventerreinen veel
dichter bebouwd zijn en mogen worden dan nieuwe
terreinen (ETIN 2007). Deze vorm van onderbenut-
tingisdus meer een kenmerk van nieuwe terreinen
dandatheteentekenvanverouderingis. Op nieuwe
terreinen kan dit ‘ruime’ gebruik van de ruimte inge-
perktworden door uitgifterestricties of door een
(veel) hogere grondprijs, bijvoorbeeld door middel
van eenopslag. Op bestaande terreinen zal datalleen
kunnendoorhetterreinte herinrichten. Een derge-
lijke kostbare herprofilering kan alleen als het bedrijf
datdeinternereserve bezit, ervan overtuigdis de
hele kavel nooit meer nodig te hebben.

Ruim opgezette terreinen
Tenslottekan hetterrein als geheel ruim zijn opgezet,
met brede wegen, veel groen- en parkeervoorzienin-
geneneenbredeafscheiding: hetverschil tussen de
bruto-omvangvan hetterrein en het netto-uitgeef-
bareareaalisdan groot. Datkomtvaak voor, omdat
bedrijven hechten aan de uitstraling die de ruime
opzetaan hunlocatie geeft. Ook hangt het extensieve
ruimtegebruik samen met de uitgebreide veiligheids-
zonesrondomindividuele bedrijven en hetterreinals
geheel.Inbeide gevallenis de ruime opzetvan het
terrein dus functioneel.

Conclusie
Deonderbenutting van bedrijfsgrondis voor een deel
hetgevolgvanrationele afwegingen. Een economi-

sche afweging waarin het bedrijfsresultaat zwaarder
weegtdan eendoelmatig ruimtegebruik op korte 37
termijn; een gevolgvan de noodzaak om de dynamiek

van de marktenvan herstructureringsprocessen op
tevangen; of eenverplichte marge om grote veilig-
heidsrisico’ste voorkomen. Inandere gevalleniser
sprakevanverouderingen laateeningrijpende her-
structurering op zich wachten. Zonder zo’n kostbare
maatregel en het geduld datdaarvoor nodigis, valt

hier weinig ruimte te winnen.

Verdichting en ruimtewinst

Op nieuweterreinen is verdichting waarschijnlijk
goedkoper terealiserendan op oudereterreinen. Een
studievan Nederland Distributieland laataan de hand
van praktijkvoorbeelden zien welke mogelijkheden
ondernemers hebben om hun kavel te verdichten
(NDL2002). Terreinen met een logistieke bestem-
ming kunnen bijvoorbeeld worden verdicht door
eenzwaardereinfrastructuuraan te leggen en mini-
mumbouwhoogtesvoor te schrijven. Ook zijn logis-
tieke bedrijven door hun grote kavelsen hunlage
marges gevoeliger voor de grondprijs, zodat ook die
eeninstrumentkan zijn om verdichting te realiseren.
Bijeenruimaanbod aan alternatieve locaties zal de
mogelijkheid om de grondprijs te verhogen echter
nietgroot zijn. Bovendien hebben deze maatregelen
pas effectals nieuwe zachte plannen gerealiseerd
worden, dus pakwegtienjaarnanu. Harde plannen
zijnalteverin procedure om ze nieuwe beperkingen
opteleggen.

Terindicatie berekenen we hier globaal hoeveel
ruimtewinstverdichtingvan nieuwe terreinen
(zachte plannen) kan opleveren'. In hethoofdstuk
‘De behoefteaan nieuw terrein’ zagen we daterin
deperiodetot2040indescenario’s Global Economy,
Strong Europe en Transatlantic Marketvraagis naar
nieuw areaal meteen oppervlakte vanrespectievelijk
1.940, 600 en 810 hectare (tabel1). In hetscenario
Regional Communitiesis geen nieuwe ruimte meer
nodig, dus datscenario laten we hier buiten beschou-
wing. We negeren de eventuele behoefteaaneen
reservevoorraad, evenals de piekbehoefte rond 2020
waarvoor wellicht eerstareaal wordtaangelegd dat
later (eldersin de regio) weer overbodig zou worden.
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Bijeen hard aanbod van 847 hectare (tabel 2), iser
alleenin hethoogste scenario (Global Economy)
nogeen extrabehoeftevani.060 hectare; ditareaal
moetvia zachte plannen ontwikkeld worden. Als

we uitgaan van de zeer indicatieve schatting dat circa
5-10 procentvan ditareaal gewonnen kan worden
doorverdichting (Gordijne.a. 2007), dan zal de
ruimtewinst 50 a 100 hectare bedragen. Hiermee

zou eensubstantieel deel van devraag naar de Hoek-
sche Waard kunnen worden opgevangen, mits deze
zachte plannen op tijd worden gerealiseerd eninalle
gemeenten metde verscherpteinrichtingseisen wor-
dendoorgevoerd. Indeanderedriescenario’s moeten
we weinig van deze optie verwachten, omdater op
lange termijn te weinig vraag is naar ruimte voor
bedrijventerreinen.

Herstructurering en ruimtewinst

Deverdichting van activiteiten op bedrijventerreinen
zal bijeen gematigde ontwikkelingvan de economie
en bijhet huidige beleid dusvooral van herstructu-
rering moeten komen. We onderscheiden hier
verschillende soorten herstructurering:
- Faceliftvan een bedrijventerrein: eenvorm
van grootonderhoud van de openbare ruimte,
zoals nieuwe bestrating, verlichting, parkeer-
voorzieningen of bijvoorbeeld groen
- Herprofileringvan een bedrijventerrein:ook
de private kavels worden fors aangepakt. Vaak
betekentditeeningrijpend, kostbaarentijdrovend
procesvanonteigening, verplaatsingen herinrich-
tingvan hetterrein. Ditkan ertoe leiden dat nieuwe
typen bedrijvigheid zich op hetterrein vestigen,
maar dat hoeft niet
- Transformatie: de bestemming ‘bedrijventerrein’
wordtaan hetterrein onttrokken. Meestal bete-
kentditdat (een deel van) het terrein voor woning-
bouw of kantoren gebruikt wordt, bijvoorbeeld
om metdewaardevermeerderingvan de grond
dieditoplevert, detransformatie zelf (inclusief
deuitplaatsingvan de resterende bedrijven) en
eventueel een kostbare herprofileringvan de
restvan hetterrein tekunnen financieren.

Inhethoofdstuk ‘De behoefte aan nieuw terrein’
bleek datde ramingenvan deBLM, dieaan de basis

liggenvanalle plancapaciteitin deregio, al een
aanzienlijke herstructureringsopgave veronderstel-
len. Daarin wordterimpliciet van uitgegaan dat het
inalle scenario’s vrijkomende areaal aan industrie
voor 2020 beschikbaar is gemaaktvoor de groeiende
bedrijfstakken, waaronder de logistieke sector. Aan-
geziendelogistiek andere eisen steltaan inrichting
enontsluitingdandeindustrie, zullen deze ingrepen
beduidend verder gaan dan een faceliftvan de open-
bare ruimte. Hetis devraag of beleidsmakers zich
bewust zijn van de omvang van deze herprofilerings-
operatie. Mochtdeze herprofilering vertragen of
achterwege blijven (bijvoorbeeld omdat het terrein
eentransformatie ondergaat), dan stijgt—uitgaande
van hethuidige beleid—de behoefte aan nieuwe
terreinen evenrediguitbovendedoordesLm
geraamde opgave.

Degrote herprofileringsopgave, dieimplicietin de
vraagramingenvande BLMisvervat, leidt tot nieuw
uitgeefbaarareaal. Dit nieuw uitgeefbare areaalisin
desystematiek van de BLM, endusimpliciet ook van
de provinciale behoefteramingen, alingeboektals
nieuw aanbod voor devraagtot2020. Daarom laten
we ditareaal verder buiten beschouwingals alter-
natief voor de resterende vraag.

Twee beleidscenario’s
Deeersteervaringen met herstructurering duiden
erop dathiermee eenkleine ruimtewinstkan worden
geboekt. Met name bij herprofileringwordtonbe-
nutte en onderbenutte ruimte vrijgemaakt, bijvoor-
beeld door hetvrijkomenvanlangdurigongebruikte
internereserves, hetverwijderenvan ongebruikte
spooraansluitingen en hetdempenvan insteek-
havens, het geschakeld plaatsen van bedrijven, en
hetonteigenenvan kavels metlege panden. Zouden
alle oorspronkelijke bedrijven nade herprofilering
terugkeren naar hun oude locatie, dan blijfter op

hetgeherstructureerde bedrijventerrein ruimte over.

Doordathetaandeel herprofileringin de bestaande
projectenen plannen gering s, blijft die ruimtewinst
over hetgeheel genomenklein. Intheorie echter
kandeze ruimtewinst wel een alternatief vormen
voordelocatieinde Hoeksche Waard, zeker als
deherstructureringsinspanningen toenemen.
Door de grote verschillen tussen herstructure-
ringsprojectenis het moeilijk hierover algemene

kengetallen af te leiden. Onduidelijkis hoe herstruc-
tureringsingrepen geinterpreteerd moeten worden
enwatnog preciesonder de herstructurering valt. In
de huidige praktijk bestaat de herstructureringvoor
ongeveer 5 procentuitherprofilering, voor 5 procent
uittransformatie en voor 9o procent uit facelift. Een
inventarisatie van praktijkervaringen en een analyse
van plannen leidt tot de voorzichtige schatting dat
daarbij5a1oprocentvanhetareaal datwordtaan-
gepakt, netto gewonnen wordt (Gordijn e.a. 2007).
Bijeen meeringrijpende herstructurering, meteen
groteraandeelsloop en ‘herprofilering’ van private
delenvan hetterrein, zou dus meer ruimte vrij moe-
tenkomen. Hetbetrefthier ‘extra’ ruimte: de ruimte
die overblijftals alle uitgeplaatste bedrijven nade
herstructurering weer op het terrein zouden terug-
komen.

Gordijne.a. (2007) hebben ook de kosten van
herstructureringsprojecten verkend en hieruit voor-
zichtige kengetallen afgeleid. Omdat de kosten sterk
afhankelijk zijn van de aard van de herstructurering,
isersprakevan eenwijde bandbreedte. De kosten
van een facelift of revitaliseringvan de openbare
ruimte—de totnutoe meestvoorkomende vorm
van herstructurering—worden geschatop 25 euro
pervierkante meter (ETIN 2002). Herprofilering
vanterreinen vereist echter ook hetopkopenen
slopenvan private panden. De kosten van dergelijke
herstructureringsingrepen die alleen private terrein-
delen omvatten, bedragen ongeveer 400 euro per
vierkante meter bebouwd kaveloppervlak (Bom
20042).

Wij baseren ons hierna op deze cijfers en hanteren
duseenbandbreedte van tussen 25euro pervierkante
meter bijeen faceliften 400 euro pervierkante meter
bebouwd kaveloppervlak bijeen herprofilering. Er
geldteenordevan groottevan 45 euro pervierkante
meter bij de gebruikelijke mix van herstructurerings3.
Deze cijfers zijn onzeker: de aard en de omvangvan
deingrepen bij herstructurering verschillen dermate
vanterrein totterrein, datde variatie in kosten groot
is. Doorverschillenin definitieenin financierings-
structuur zijn de boekhoudingen bij deze projecten
bovendien ergondoorzichtig.

Omdat de kengetallen niet zo betrouwbaar zijn,
gevenweslechts eenvoorzichtige indicatie van de

extraruimte die bij herstructurering vrijgemaakt kan
worden. We onderscheiden twee beleidscenario’s:

—eenbehoudend scenario, waarin de aard van

deherstructurering en de ruimtewinst ongeveer

overeenkomen met de praktijk van nu. We gaan
ervanuitdateenderdevan het huidige verouderde
areaalinons zoekgebied wordtaangepakt, met
eenruimtewinstvan g procent;

—eenambitieuzer scenario met 10 procent ruimte-

winst, waarbij de helftvan het areaal wordtaan-

gepakt.
Volgens hetiBis-bestand van 2006 was volgens
deopgavevande gemeentenindedrieonderzochte
Corop-gebieden eenareaal van circa 4.800 hectare
bruto verouderd. Dit betreft zowel bedrijventer-
reinen als zeehaventerreinen. Omdat 1815 altijd het
geheleterrein meetelt ookalis hetslechts gedeelte-
lijk verouderd, is een neerwaartse correctie nodig
van hetareaal verouderde bedrijventerreinen van
25 procent (Gordijn e.a. 2007). In werkelijkheid ligt
inhet gebied dus3.600 hectare bruto verouderd
bedrijventerrein, volgens de definitie van de betrok-
ken gemeenten.

Inheteerste scenario, datruwweg overeenkomt
met de huidigeinspanningen, wordt daarvan een
derde aangepakt, dat wil zeggen ongeveer1.200 hec-
tare bruto. De 5 procent extra ruimte die daarbij vrij-
komt, is 60 hectare groot. De kosten bedragen, ruw
geschatop basisvan hetbovenstaande kengetal:
1.200 hectare x 45 euro per vierkante meter. Dat telt
op tot 540 miljoen euro.

Inhettweede scenario wordtde herstructurering
indedrie Corop-gebieden zwaarder aangepakt.

Van het brutoareaal van 3.600 hectare daadwerkelijk
verouderd areaal wordt de helft geherstructureerd,
dus1.800 hectare bruto. De ruimtewinst zal door
hetgrotere aandeel herprofilering relatief wat
groter zijn, circa 10 procent, zodat we spreken over
180 hectare. Bijeen doorsneeherstructureringvan
ditareaal komenwe uitop1.800 hectare x 45 euro
pervierkante meter, dus ruim 8oo miljoen euro. De
kosten die meteen ruimtewinstvan deze omvang
gepaard gaan, zullen echter veel hoger uitvallen. Her-
profilering (400 euro pervierkante meter) isimmers
vele malen duurder dan een facelift (25 euro pervier-
kante meter). De totale kosten kunnen dus makkelijk
oplopentoteenveelvoudvan het genoemde bedrag.

39



Alleen bijeen zeer kostbaar scenario kan herstructu-
rering een serieus alternatief zijn voor hetterreinin
de Hoeksche Waard.

Bij de ruimtewinst die metherstructureringis te
behalen, zijn enkele kanttekeningen te plaatsen.

Zois bijherstructureringvan verouderde bedrij-
venterreinen vaak ook sprake van transformatie van
hetterrein naarandere functies als woningbouw en
kantoorvastgoed. Vaakis transformatie een manier
omdeherstructurering te financieren. Met dit verlies
aanareaal bedrijventerreinis hier geenrekening
gehouden, omdatde bronnen onduidelijk zijnin de
manier waarop transformatie in de kengetallenis ver-
werkt. Hetis dus de vraag of de ruimtewinst bijeen
bescheidenvormvan herstructurering niet wegvalt
tegen hetverlies door transformatie.

Bovendien liggen veel voormalige industriéle loca-
tiesin of aan derand van hetstedelijk gebied. Deze
locaties zijn niet geschiktvoor logistieke bedrijven,
omdat ze hetvrachtverkeer nietkunnen verwerken
en hinderveroorzaken. Een belangrijk deel van
de gewonnen nieuwe ruimte zal voor de logistieke
sector dus geen serieuze optie zijn. Ook geherstruc-
tureerde zeehaventerreinen zullen dat meestal niet
zijn: hetisinteressanter de aanwezige diepzeekade
weer doelmatiger te gebruiken en ‘droge’ logistiek
opdielocatiesteweren.

Tenslotterijstde vraagin hoeverre de netto extra
ruimte die met herstructurering gewonnen wordt,
nietalin de behoefteramingenisingecalculeerd.
DeramingenvandeBLM laten zich op het niveau
vanindividuele kavels en terreinen moeilijk inter-
preteren. Maar hetisaannemelijk dateendeelvan
deruimtewinst ‘boekhoudkundig’ nietals zodanig
mag worden beschouwd, bijvoorbeeld omdatincou-
rante, niet-uitgegeven kavels zijn meegeteld in het
aanbod of omdatverlaten, in onbruik geraakte kavels
alinde eerder genoemde impliciete herstructu-
reringsopgavevande BLM, endusinhetsaldovan
vraagenaanbod, zijn meegenomen. Dat betekent
dateendeelvanderuimtewinstin hetambitieuze
herstructureringscenario al in hetsaldo vanvraag
enaanbodisverwerktendus geen ‘winst’is.

De hier gehanteerde kengetallen zijn zeerindicatief;
erisnogweinigonderzoek gedaan naar de effecten
van herstructurering. Maar hetis niet waarschijnlijk

datdittype endittempovan herstructurering volstaat
om de geraamde vraag naar bedrijventerreinen voor
delogistieke sector op te kunnenvangen.

Voorbeelden
Indeze paragraafillustreren we deze problematiek
aandehandvantweevoorbeelden. Devoorbeelden
zijnlocatiesin deregio dieveel als alternatief voor
de Hoeksche Waard genoemd zijn.

Waalhaven-Zuid. Dit gebied wordt regelmatig
genoemd als locatie voor de droge, maar haven-
gerelateerde logistiek. Erisin dit gebied maximaal
30 hectare netto uitgeefbaar terrein beschikbaar.
Dezelocatie kan echteralleen geschikt worden
gemaaktdoor hetterreinverregaand te herstructu-
reren, dus door bedrijven te verplaatsen en panden
teslopen. Hoewel de plannen daarvoor bestaan
—zelfsvoor het gedeeltelijk dempen van de havens,
zodat extra ruimte gecreéerd kan worden —, is dit
geeneenvoudigeoplossing. Inditdeel van het zee-
haventerrein Rotterdamis de grond bijvoorbeeld niet
alleenin erfpachtuitgegeven, maar ook verkochtaan
bedrijven. Het grondbezitis hierdoor versnipperd en
de gevestigde bedrijven moeten uitgekocht worden.
Netalshetdempenvandehavensisditeen zeer kost-
bare aangelegenheid. Daarnaast moet beslistworden
of hetgebied omgezet wordt naar een terrein voor
droge functies of dathet behouden blijft voor kade-
gebonden activiteiten. Volgens het Havenbedrijf
Rotterdamis deze locatie geschiktvoor kustvaart-
distributie; vooral omdaterslechts een zeer beperkt
aantallocatiesin Nederlandis waar de havens
voldoende diep zijn voor ditsoort activiteiten.

Masterplan revitalisering zeehaventerreinen Dordrecht
en Krabbepolder. Voor het zeehavengebied van de
gemeente Dordrecht bestaat een masterplan om dit
gebied terevitaliseren (Gemeente Dordrecht 2007).
Erspelen hiermeerdere problemen. Zois de Prins
Willem Alexander kade nog nietin gebruik genomen
doordatde normenvoor geluidshinder overschreden
worden. Op het Duivelseiland iseendeelvan de
grondin hetbezitvan Rijkswaterstaat. Deze grond
wordt extensief gebruikt. Worden de plannen om
dezevestiging van Rijkswaterstaat te verplaatsen uit-
gevoerd, dan zal een behoorlijk terrein vrijkomen.
Ookligtinditgebied een aantal terreinen braak, die

naeenopknapbeurtopnieuw in gebruik genomen
kunnen worden (kop van deKilkade). Totslot zijn er
plannen om een containerterminal voor kustvaarders
tebouwen, de zogenaamde Wilhelminaterminal. Om
voldoende ruimte te krijgen voor containeroverslag,
zal de havendeels gedempt moeten worden. Door
deaanlegvaneen containerterminal te combineren
meteen betere benuttingvan de andereterreinen
inde haven, kan erwellicht een terrein ontstaan dat
geschiktisvoor grootschalige, havengerelateerde
logistieke bedrijven. Deze bedrijven kunnen zich dan
dichtbij de containerterminal vestigen (vergelijkbaar
met de Eemhaven). Om dit plan te kunnen uitvoeren
zijn echter grote investeringen nodig. Bovendien
moetdan ook hetknelpuntvan de geluidshinder
worden opgelost.

Conclusie

Alleen een beleidscenario dat uitgaat van een
ingrijpende herstructurering (herprofilering),
kaneenserieusalternatief vormenvoor hetterrein
inde Hoeksche Waard. De kosten van deze beleids-
variant zijn zeer hoog. Bovendien moet de ruimte-
winstgenuanceerd worden: nietalle nieuwe ruimte
zal geschiktzijn voor droge logistiek en het zal moei-
lijk zijn deze ingrijpende herstructureringsoperatie
véorao20terealiseren. Verderoverlaptdeze ruimte
waarschijnlijk voor het grootste deel met hetaanbod
datimplicietal in de behoefteramingenis verwerkt.
Tenslotteis er soms maatschappelijke (en politieke)
weerstand tegen een logistieke functie op een her-
structureringslocatie, omdat een terrein dat met
veel geld is opgeknapt, gebruikt wordtvoor ‘dozen
en gestapelde containers’. Herstructurering is
daarom waarschijnlijk geen serieus alternatief

voor de Hoeksche Waard.

Datneemt nietweg datde behoefteramingen
dieonder deregionale plannenvoor logistieke
bedrijventerreinenliggen, erimpliciet van uitgaan
datereenomvangrijke eningrijpende herstructu-
reringvan verouderde terreinen plaatsvindtom
aan de geraamde vraagvan de logistieke sector te
voldoen. Deze omvangrijke herstructurering zal
dusinieder geval moeten plaatsvinden, wil de
behoefte nietnoghoger uitvallen.

Noten

1.BCI (2006: 43) rekentmeteen ruimtewinstvan 1o procent

als gevolgvanintensivering. Bcikijkt echter alleen naar
uitgeefbaaraanbod enharde plannen, zodat geen sprake
isvandubbeltellingen.

2.Hetondernemingsplan Bom bedrijventerreinen meldt dat
de opkoopvan panden gemiddeld 500 euro pervierkante meter
bebouwd kaveloppervlak kost. Echter uit gesprekken met de
Brabantse Herstructureringsmaatschappij bleek dat deze kosten
vaaklager uitvallen, omdat er meestal oudere panden worden
opgekocht. Op basisvan deze informatie wordt hier uitgegaan
vaneen bedragvan 400 euro pervierkante meter bebouwd
kaveloppervlak.

3.Hetbedragvan 4oo euro pervierkante meter betreftalleen
debebouwde delenvandekavels. De bebouwingsdichtheid
vaneenkavelisgemiddeld 6o procent, waardoor—uitgaande
vango procentrevitaliseringenio procent herprofileringvan
eenterrein—de kosten uitkomen op: 0,9 x 25 euro pervierkante
meter plus0,1x 0,6 x 400 euro pervierkante meter, dusonge-

veer 45 euro pervierkante meter.
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Indevoorgaande twee hoofdstukken zijn we nage-
gaan of hetmogelijkis de vraag naar het bovenregio-
nale bedrijventerreinareaal datin de Hoeksche Waard
zou moeten neerslaan, op te vangen op nieuw areaal
datviazachte planneninde pijplijn zit, of op areaal dat
extravrijkomt bij de herstructureringvan verouderde
terreinen. Daarnaast kan er nieuw areaal gecreéerd
wordendoor locaties te ontwikkelen die nogin geen
enkel planvoorkomen. Indithoofdstuk verkennen
we met een geografische analyse welke gebieden
voor zulke locatiesinaanmerking zouden kunnen
komen. Daarmee bewegen wijons op hetterreinvan
provincie en gemeenten, partijen die over veel meer
lokale kennis beschikken dan wij. Het zijn vaak juist
specifieke lokale omstandigheden die verhinderen
dateen bepaalde locatie geschiktis. Eenanalyse op
basis vanalgemene criteria enlandelijke gegevens
kan dus nooit hetlaatste woord zijn bijde planning
van een nieuw bedrijventerrein. Het resultaat bestaat
daarom uit zones, waarbinnen locaties op basis van
onder meer geofysische en stedenbouwkundige
criteriaverder afgebakend moeten worden. Zonder
deze afbakening kunnen we nauwelijks uitspraken
doen over capaciteiten kenmerken van delocatie, en
dus ook nauwelijks over effecten voor de productie
en efficiéntie, deleefomgeving of de kosten. Deze
analyse vormtdaarom slechts een eerste, voorzich-
tigescan: eenstartvoor de discussie over geheel
nieuwe locaties als alternatief voor het bedrijven-
terreinin de Hoeksche Waard.

Zoekgebied

Metbehulpvan ArcGishebbenwevooriedervande
drie Corop-gebieden die wein deze studie onder-
zoeken—Groot-Rijnmond, Zuidoost-Zuid-Holland
enWest-Noord-Brabant—een kaart gemaakt die kan
helpen alternatievenvoor de Hoeksche Waard te vin-
dendienognietinplannen zijn genoemd™. De kaarten
(figuur 5) geven tevens aan welke beperkingenerin

het gebied aanwezig zijn. Op deze kaarten isin geel
hetzoekgebied aangegeven datin deze studie cen-
traal staat: dedelenvan het Corop-gebied die binnen
vijf minuten rijden over de weg vanaf de op- en afrit-
tenvansnelwegen bereikbaar zijn. Daarbijis al
rekening gehouden metde doortrekkingvande a4
inNoord-Brabanten de opwaardering van de N15
inRotterdam. Nieuwe bedrijventerreinen moeten
liggenbinnen een contour van éénkilometer om

het gebied dat met dezereistijd wordtafgebakend.

Eendeelvanditzoekgebied komtalsnog nietals
mogelijke locatiein aanmerking. Ten eersteis het
bestaande verstedelijkte gebied (inclusief glastuin-
bouw) uitgesloten als locatie; dit gebiedis op de
kaarten donkergrijs gemarkeerd. Ten tweede zijn
ookanderevormenvanbebouwingen grondgebruik
uitgesloten, zoalsinfrastructuur (waaronder ook
vliegvelden) envoorzieningen (waaronder begraaf-
plaatsen); deze zijnin de kaarten met wit aangege-
ven. Totslot zijn alle wettelijk vastgelegde natuur-
gebieden uitgesloten. Ditbetreft de gebiedenin
hetkadervan de Ecologische Hoofdstructuur (EHS),
de Natuurbeschermingsweten de Vogel- en Habi-
tatrichtlijn; deze zijn metlichtgrijs gemarkeerd.

Daarnaastis eenaantal gebieden op de kaarten
gearceerd. Voor deze gebieden gelden bouwrestric-
ties die hetrijk heeft opgelegd: Nationale Landschap-
pen (Hoeksche Waard en het Groene Hart), Rijks-
bufferzones (IJsselmonde en Midden-Delfland), en
beperkingenin hetkadervan Ruimte voor de Rivier
(hetgebied rondom de Biesbosch en langs de grote
rivieren richting en rondom Gorinchem). Tot slot
kunnen we op de kaarten zien waar zich de reeds
bestaande en geplande bedrijventerreinen bevinden.
Omdatdeze plannen deels zijn gebaseerd op de
Nieuwe Kaartvan Nederland, kunnen ook reeds
ingetrokken plannen, zoals de Moerdijkse Hoek,
nogop onze kaarten staan. Intheorie zijn datimmers
nog steeds potentiéle alternatieven. Sterren marke-
rende plaatsvanterreinen dieals alternatief zacht
aanbod worden beschouwd.

Kansrijke zones

Dekaartenin figuur 5 geven eenaantal zones aan
waar alternatieve locaties gezochtzouden kunnen

wordenvoor de beoogde vraagvan 120 hectare
havengerelateerde logistiek, indien dein de vorige
twee hoofdstukken genoemde alternatieven niet
volstaan. We beperken ons hier tot een beschrijving
vandeze ‘kansrijke zones’, zonder ze in meer detail
teonderwerpen aan hetafwegingskader. We doen
immers geen suggesties voor concrete locaties.

Groot-Rijnmond
Inhet Corop-gebied Groot-Rijnmond is sprake van
eenverregaande verstedelijking. In ditkader heeft
hetrijk twee bufferzones aangewezen: |jsselmonde
tussen de stadsregio Rotterdam en Dordrecht, en
Midden-Delfland. Zoals uit de kaart blijkt, beperkt
dezetweede bufferzone de mogelijkhedenvoor
hetontwikkelenvan nieuwe locaties op de rechter
Maasoever, waar een vrij grote zone tussen Vlaar-
dingen en Maassluis beschikbaar zou kunnen zijn.
Daarnaast kunnen we op de kaart zien dat er, uit-
gaandevan bereikbaarheid en de mate van verste-
delijking, mogelijkheden zijnin de Hoeksche Waard.
Aangezienditgebied aangewezen is als Nationaal
Landschap, gelden echter ook voor deze zone
restricties.

Laten we deze twee zones buiten beschouwing;,

dan blijven slechts enkele alternatieve zones over

ten zuidenvan hethavengebied en Rotterdam. Ten
eerste eenvrijgrootdeel van Voorne-Putten. Inde
noordrand vanditeiland heeftde provincie al twee
mogelijke zoeklocaties aangewezen voor de ontwik-
kelingvan nieuwe terreinen: de Voorne-Puttenopties
die hiervooral besproken zijn als alternatief zacht
aanbod. Ook tussen Oostvoorne en Brielleis nog
ruimte, maar in het Ruimtelijk plan regio Rotterdam
2020 (RR2020) werd dit gebied aangewezen als een
concentratiegebied voor de glastuinbouw. Daarnaast
wil de provincie de aan het water grenzende delen
vanditgebied, behoudenvoorrecreatie.

Op Goeree-Overflakkeeisin principe nog veel
ruimte, maar dit gebied behoort niet tot het zoek-
gebied vanwege de beperkte ontsluiting via snel-
wegen. Op een klein stukje nain het oostelijk deel
van heteiland zijn hier geen mogelijkheden. Dit deel
grenstdirectaan het natuurgebied op de oostelijke
punt.

Totslotvaltnogde zonein de gemeente Albrands-
waard op. Ditis het gebied ten zuiden van het distri-
park Eemhaven. Een uitbreiding van dit goedlopende
terrein lijkt eeninteressant alternatief voor het
bedrijventerrein Hoeksche Waard. Vanuit de logis-
tieke sector bezienis het zeker een gewilde locatie,
diedeze bedrijven gemakkelijk toegang geeft tot
de nabij gelegen containerterminals. Deze locatie
werd in het (Milieu-) Effectrapportoverde Leidse
endeRotterdamse regio (1996) ook al beschouwd
als alternatief voor de Hoeksche Waard. Voor dit
gebied gelden echter twee beperkingen. Ten eerste
wordthetterreinin hetzuidenbegrensd dooreen
leidingenstraat, wat een uitbreiding aan die kant
lastig maakt. Ten westen van het huidige terrein en
deleidingenstraatis nog wel ruimte (zie RR2020).
Tentweede geldenvoor ditgebied beperkingen
vanwege rijksbeleid In RR2020 zijn drie regioparken
aangewezen, waaronder het regiopark IJsselmonde
inde gemeente Albrandswaard. Hetrijk heeftin de
PkB Project Mainportontwikkeling Rotterdam (PMR)
debeslissingopgenomen om 600 hectare groenin
ditgebiedtebehouden enverderte ontwikkelen,
maar de Raad van State heeft deze aanwijzing terug-
gedraaid. De PkBis hersteld, maar hetgroeninhet
gebiedl)Jsselmonde heeft nietlanger de statusvan
concrete beleidsbeslissing, maar die van beslissing
van wezenlijk belang. Hier zou volgens rijksbeleid
dus geen bedrijventerrein kunnen komen, terwijl
datvolgens de Nota Ruimtein de Hoeksche Waard
wel toegestaanis. De provincie Zuid-Holland en
de gemeente Albrandswaard hebben al afspraken
gemaakt over de ontwikkelingvan 6oo hectare groen
in hetstadspark|jsselmonde—-Landschapspark Buy-
tenland —en hierover een uitwerkingsovereenkomst
getekend. Onlangsis de MER-procedure gestart.

Zuidoost-Zuid-Holland
Deregio Zuidoost-Zuid-Holland heeft met een groot
aantal restricties te kampen. Veruit het grootste deel
van deze Corop-regio dat binnen vijf minuten van de
snelweg bereiktkan worden, is verstedelijkt of valt
onderde beperkingenvan het Nationaal Landschap
het Groene Hart (enis dus gearceerd op de kaart).
Alleen het gebied ten zuidoosten van Dordrecht blijft
open. In het Streekplan Zuid-Holland Zuid (2000)
wordtdit gebied benoemd als een agrarisch gebied
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met natuur- en landschapswaarden (ANL). Hetis

ook aangewezenals strategisch groenproject envalt
onder de milieubeschermingsgebiedenvoorstilte
conform de Provinciale Milieuverordening (Pmv).
Het gebrek aan uitbreidingsmogelijkhedeninde
regio blijktook uitde plannenvoor dit gebied. Het
geplandeterrein Groote Haar is bestemd voor de
opvangvan groeiende bedrijven die nu nog gevestigd
zijnin Alblasserdam en Vijfheerenlandenin het
Groene Hart. Deregio Drechtsteden heeft zelfs al
voorgesteld een bedrijventerrein te ontwikkelenin
debufferzoneljsselmonde, omdathetverder geen
mogelijkheden ziet. Zoals uit de kaartvoor Zuidoost-
Zuid-Holland blijkt, bestaan erin alle gele zonesin
dit Corop-gebied al plannenvoor nieuwe terreinen.
Buiten de bestaande plannenvoor nieuwe terreinen
zijnerin dezeregio dus geen zones aan te wijzen voor
nieuwe locaties.

West-Noord-Brabant
Dekaartvan West-Noord-Brabanttoonteen ander
beeld dandatvandeanderetwee Corop-gebieden.
Zokentdit gebied eenveel lagere verstedelijkings-
graad. Bovendien heefthetrijk deze regio geen
restricties opgelegdin hetkader van rijksbuffer-
zones, Nationale Landschappen of EHs. Alleen
aan de westelijke en noordelijke grenzen gelden
beperkingen, omdat hier watergebiedenliggen
diebeschermd wordenin hetkadervande Vogel-
en Habitatrichtlijnen (met name Oosterschelde,
Haringvlieten Biesbosch). De rest van de Corop-
regiovormtbijna geheel een zoekgebied. Het zoek-
gebied neemtnogverdertoe, omdat de rijksweg
A4/A29 wordt doorgetrokken (deze situatieis op
dekaartal weergegeven).

Het provinciaal beleid legt een aantal beperkingen
op, vooral wat betreft de ecologische zones rondom
rivieren en kreken. Daarnaastis ook hetnoordweste-
lijk deel van dit Corop-gebied (waar de polderland-
schappen zich bevinden) aangewezen als een gebied
waar de open ruimte bewaard moet blijven. Hier
speelteen discussie die vergelijkbaaris met die
overde Hoeksche Waard, maar dan op provinciaal
niveau. De provincie streeft ernaar nieuwe woning-
bouwlocaties en bedrijventerreinen aan bestaande
bebouwingtelaten grenzen. De provincieende
gemeente Bergen op Zoom hebbenin dit kader

besloten hetterrein Auvergnepolder pas te ontwik-
kelenals devraag ditnoodzakelijk maakt.

De geplande bovenregionaleterreinen aAic Din-
teloord en Logistiek Park Moerdijk vormen uitzon-
deringen op het principe dat terreinen aansluiten op
bestaande verstedelijking. De uitbreiding van het
bestaandeterreinin Moerdijk staatal sinds1992ter
discussie. Op ditmomentligter een bestuurlijke
afspraak om een nieuw terrein van maximaal 150 hec-
tare netto aan te leggen (Logistiek Park Moerdijk;
ziebijlage 6 in het bijlagenboekje bij deze studie).
Vroegerbestond er zelfs een plan om hier een bedrij-
venterreinvan 420 hectare aan te leggen. Dit plan
Moerdijkse Hoek werd echteringetrokken omdat
burgerszich verzettentegen de aantastingvande
openruimteendeleefbaarheid van het gebied. De
uitbreidingvan het huidige planvoor Logistiek Park
Moerdijk kan wel een alternatief zijn voor de 120 hec-
tare havengerelateerde logistiek die in de Hoeksche
Waard zou moeten neerslaan.

Uitbreiding van bestaande bedrijventerreinen
Door een nieuw bedrijventerrein te laten aansluiten
op eenbestaandelocatie zal de aantasting van het
landschap minder lijken, zal de omvang van het totale
terrein economische schaalvoordelen geven, en zul-
len grote investeringen voor ontsluiting makkelijker
op tebrengenzijn. Op twee plaatsenin hetzoek-
gebied voor nieuwe bedrijventerreinen als alternatief
voor de Hoeksche Waard bevinden zich bedrijven-
terreinen die uitgebreid zouden kunnen worden: het
Logistiek Park Moerdijk en het distripark Eemhaven.
Inhetverleden zijn deze uitbreidingen ook over-
wogen. Passen we onze criteria strikt toe op deze
uitbreidingsmogelijkheden, dan blijken beide locaties
inderdaad alternatieven te kunnen zijn voor de Hoek-
sche Waard. Geenvan beide locaties wordtimmers
door formeelrijksbeleid uitgesloten. In beide geval-
len echter heeft een moeizame bestuurlijke discussie
ertoe geleid datde uitbreidingsplannen als opties zijn
afgevallenenvoorveel partijen niet meer bespreek-
baar zijn. In een scenario waarin de druk op de ruimte
grootwordten eerder genoemde alternatieven niet
haalbaar zijn, zouden deze vroegere uitbreidings-
plannentoch opnieuw kunnen worden overwogen,
bijvoorbeeld als alternatief voor de Hoeksche Waard.
We zullen deze opties verder niet uitwerken.

Conclusie

Uitde kaartbeelden metzoekruimte voor nieuwe
locaties blijkt dater grote verschillen bestaan tussen
dedrie Corop-regio’s waarin we zoeken naar alter-
natievenvoor het grootschalige, bovenregionale
bedrijventerreininde Hoeksche Waard. Integen-
stelling tot Groot-Rijnmond en Zuidoost-Zuid-
Holland lijkt West-Noord-Brabantnog wel ruimte
voor dergelijke nieuwe locaties te hebben. Omdat
West-Noord-Brabantveel minder verstedelijkt s,
heefthetrijk de open ruimte niet zo beschermd als
indebeideandere Corop-gebieden, waar hetin
grotedelenvan de Hoeksche Waard, het Groene
Hart, Midden-Delfland en IJsselmonde geen
nieuwe bedrijventerreinen toestaat. De provincie
voert hier wel beleid voor beschermingvande open
ruimte.

Hetbeschermingsbeleid van hetrijk zou ertoe
kunnen leiden dat bij de optie voor nieuwe groot-
schalige bedrijventerreinen vooral gekeken wordt
naar hetopen Brabantse gebied en niet naar locaties
die grenzen aan het (toch al) verstedelijkte gebied
in Zuid-Holland. West-Noord-Brabantvormt
bovendien eenaantrekkelijk gebied voor de haven-
gerelateerde logistiek, omdat hettussen de havens
van Rotterdam en Antwerpeninligteninallerich-
tingen goede verbindingen heeft. Erbestaanin
dezeregiovanrijkswege geen restricties voor
nieuwe bedrijventerreinen.

Noten
1. Zie bijlage 7in hetbijlagenboekje bijdeze studie vooreen
toelichtingop de bronnen aan de hand waarvan deze kaarten

zijn gemaakt.

Inhetvolle Nederlandse landschap heeftelke locatie
formeel of informeel al een bestemming. Gemeenten
hebben structuurvisies, voorontwerpbestemmings-
plannen, ontwerpbestemmingsplannen en bestem-
mingsplannen, provincies hebben streekplannen,
en hetrijk heeft zijn structuurvisies en nota’s. Veel
van deze plannen zijn tot stand gekomen via een
complexstelsel van bestuurlijke afspraken waarbij
allerlei belangen worden afgewogen.
Ditprocesspeeltookrond hetbedrijventerrein dat
inde Hoeksche Waard is gepland. Elk alternatief dat
wijin deze studieaandragen, is belast metafspraken,
beloften, verwachtingen en soms zelfs met wetten.
Veellocaties vergen bovendien grote investeringen
enleiden mogelijk tot maatschappelijke onvrede.
Planbureaus moeten zich niet als partijin deze dis-
cussie mengen, maar alle partijen voorzien van
kaders, kennis enargumenten. Datis wat we met
dezestudiebeogen.

In dit laatste hoofdstuk zetten we de mogelijkheden
voor de Hoeksche Waard op eenrij, aan dehand van
driesoorten alternatieven waarmee de vraag naar
havengerelateerde logistiek zou kunnen worden
opgevangen:

1.deruimte op toekomstige bedrijventerreinen

dieindiscussiezijn ('de zachte plannen’),

2. deruimte die extra beschikbaar komt bij her-

structureringvan oude terreinen en verdichting

van nieuwe, en

3.deruimte die beschikbaar komtdoor geheel

nieuwe locaties te ontwikkelen.
Deze drievormenvan nieuw aanbod komen hier-
onder naderaan deorde. Hetareaal dat nog beschik-
baarisop bestaandeterreinen laten we buiten
beschouwing, evenals hetareaal datvolgens bestem-
mingsplannenin de pijplijn zit (‘hard aanbod"). Vol-
gens hethuidige beleid is ditareaal gereserveerd voor
devraagdiezich dekomendejaren zal voordoen.

Deterreinen die een alternatief zijn voor de Hoek-
sche Waard moeten gerealiseerd worden binnen een
zoekgebied datvoor de havengerelateerde logistieke
sectorinteressantis en dat—mogelijk—dearbeids-
marktvan Rijnmond kan bedienen. Dat laatste is
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namelijk ook een mogelijk voordeel van de locatie
inde Hoeksche Waard gesteld. De verhuispatronen
van logistieke bedrijven en de bestemmingenvan
hetcontainervervoer uit Rijnmond wijzen op de
Corop-gebieden Groot-Rijnmond, Zuidoost-Zuid-
Holland en West-Noord-Brabant als zoekgebied.
Deze afbakening strookt met de literatuur over de
havengerelateerde logistieke sectoren bevatde
meeste locaties diein de discussie over de Hoeksche
Woaard al eerder zijn genoemd. Om geschikt te zijn
voor de logistieke sector moeten locaties in dit gebied
bovendiendichtbij hetsnelwegennetliggen.

Zachte plannen

Zachte plannen betreffen bedrijventerreinen die
netalsdelocatiein de Hoeksche Waard nog niet zijn
vastgesteld door de gemeenteraad. Om na te gaan
inhoeverrelogistieke bedrijvigheid met deze zachte
plannenkanworden opgevangen, hebbenwealle
zachte plannenin Groot-Rijnmond, Zuidoost-Zuid-
Holland en West-Noord-Brabant geinventariseerd,
diebinnen vijf minuten van de snelwegliggen.
Sommigevan dezeterreinen zijn door provincies
en gemeenten geoormerktvooreen bepaalde eco-
nomische sector of voor lokale bedrijvigheid, en dus
nietvoor logistiek. Omdat de regionale vraag vanuit
deze marktsegmenten zich op lange termijn moeilijk
laatvoorspellen enhet dus geenszins vaststaat dat
dezevraag zich werkelijk zal voordoen, hebben wij
ook deze zachte plannenin de afweging betrokken.
De zachte plannen leveren voldoende alternatie-
venopvoorde Hoeksche Waard. Eenselectievan2g4
plannen hebben weaan de handvanallerlei criteria
metelkaarvergeleken, én methetterreinin de Hoek-
sche Waard. Welke locatie aantrekkelijk is, hangt af
van het criterium dat het zwaarst weegt. Wie criteria
als geschiktheid voor havengerelateerde logistiek,
landschappelijke inpassing en nabijheid van Rijnmond
voorop stelt, vindt de volgende locaties aantrekkelijk
als alternatief voor de Hoeksche Waard™:
—Reijerwaard (40-50 hectare): in Rijnmond,
geen problemen metinpassingin hetlandschap,
gunstige omvang, multimodale ontsluiting is
mogelijk, geen hoge ontsluitingskosten
—Bolnes (35 hectare): in Rijnmond, vanwege
nabijheid woongebied waarschijnlijk milieucate-
gorie maximaal 3, maar mogelijkin samenhang

met de locatie Reijerwaard te ontwikkelen
—DordtseKil1v (65 hectare): nabij Rijnmond,
gunstige omvang, multimodale ontsluiting tegen
hoge kosten mogelijk, goed inpasbaarin het
landschap
—Logistiek Park Moerdijk (150 hectare): op redelijke
afstand van Rijnmond, grote omvang, multimodale
ontsluiting mogelijk, goed inpasbaarin landschap,
milieucategorie maximaal 3, kosten vergelijkbaar
metdie van de Hoeksche Waard
—Stationsgebied Lage Zwaluwe (25 hectare): op
redelijke afstand van Rijnmond, beperkte omvang
maar grenzend aan Logistiek Park Moerdijk, multi-
modale ontsluiting mogelijk en goed inpasbaarin
landschap, milieucategorie maximaal 3
—Dintelmond (omvang nog niet bepaald): op rede-
lijke afstand tot Rijnmond, multimodale ontsluiting
engoedinpasbaarin hetlandschap
—Nieuwerkerk A20 Noord/Zuid (55 hectare):
tennoordenvan Rijnmond, gunstige omvang,
spoorontsluiting, goedeinpassingin landschap
mogelijk
—Auvergnepolder (60-111 hectare): vrijvervan
Rijnmond, maar gunstiger nadoortrekken A29/A4,
grote omvang, multimodale ontsluiting tegen vrij
hoge kosten mogelijk
—Breda-West/Prinsenbeek (40-50 hectare): multi-
modale ontsluiting mogelijk tegen vrijhoge kosten
—Borchwerfiib/deels 11a (12,5-21,5 hectare): vrij
vervan Rijnmond, beperkte omvang, multimodale
ontsluiting mogelijk tegen vrijhoge kosten, milieu-
categorie maximaal 3.
Aanditlijstje metlocaties mogen geeningrijpende
beslissingenverbonden worden. Daarvoor dientdeze
verkenning te worden aangevuld metanalysesvande
kosten en de lokale situatie bijieder plan.

Herstructurering en verdichting

Ookviade herstructurering van verouderde bedrij-
venterreinen zou ruimte kunnen worden vrijgemaakt
voor de doelgroep van hetbovenregionaleterreinin
deHoeksche Waard. Het zou dan gaan om de ruimte
dieals gevolgvan een doelmatiger gebruik extra vrij
komtals hetterrein weer wordt opgeleverd. Omdat
er zeer weinig betrouwbare empirische informatie
bestaat over de ruimtewinst bij herstructurering,

zijn onze berekeningenindicatief.

Herstructurering vormt waarschijnlijk geen reéel
alternatiefvoor hetbeoogdeterreininde Hoeksche
Waard. Uitonze verkenning blijkt dat de gebruikelijke
vormvan herstructurering vooral aangrijptop de
openbare ruimte van het bedrijventerrein (facelift),
hetgeensslechts geringe ruimtewinstoplevert. In
eententatieve berekening waarin we een scenario
met gewone herstructurering afzettentegen een
ambitieus scenario, blijkt datalleen hetambitieuze en
zeer kostbare scenarioin theorie voldoende nieuwe
ruimte kan opleveren, wellichtzo'n 180 hectare.
Deruimtewinstis namelijk maar zo’'n 5310 procent
van hette herstructureren areaal. Bovendien zal
dezeruimte vanwege de nabijheid van andere stede-
lijke functies vaak niet geschikt zijn voor logistieke
bedrijven, zal ze deels verloren gaan door transfor-
matievan het bedrijventerrein naar woningbouw
enkantoren, eniseendeel vandeze ruimtewinst al
inde behoefteramingenvande BLm ingecalculeerd.
Debehoefteramingen van de BLM veronderstellen
overigensimplicieteen enorme herstructurering: in
deze methodiek wordt ervan uitgegaan dat het areaal
datvrijkomtdoordeinwerkgelegenheid krimpende
industrie, zonder belemmering en tijdig geschikt
wordt gemaaktvoor groeisectoren als de logistiek.
Datvergtechtereeningrijpende herstructurering
van eenaanzienlijk areaal. Vindtdie herstructurering
niettijdig plaats, dan zal de behoefte aan nieuwe
logistieke terreinen nog een stuk groter zijn.
Ookverdichtingop deterreinen die nogaangelegd
moeten worden, zou een oplossing kunnen zijn om
ruimte tewinnen. Doorin zachte plannen extra
inrichtingseisen op te nemen, moet ook hierzo’'n
5-10 procentaan areaal gewonnen kunnen worden,
terwijl de kostenlaag blijven. Maar omdat de vraag
naar nieuwe bedrijventerreinen snel daalten dezein
drievandevierlangetermijnscenario’s na 2020 zelfs
negatief zal worden (‘teruggave’), isditalleenin het
hoogste groeiscenario een optie. Indatscenario en
onder eenaantal voorwaarden kan inderdaad 50 tot
100 hectare vrijgemaakt worden voor bedrijven die
andersinde Hoeksche Waard terecht zouden komen.

Nieuwe locaties
Mochtendevorige opties nog nietvoldoende alter-

natieven opleveren, dan zullen geheel nieuwe loca-
tiesvoor havengerelateerde bedrijventerreinen

gezochtmoeten worden. Ook die mogelijkheid
hebbenweindezestudie verkend. Door de ruimte-
drukinde provincie Zuid-Holland en de daaraan
gerelateerde, vanrijkswege beschermde, open
landschappen zullen deze nieuwe locaties al snel

in West-Noord-Brabant gezocht worden. Door de
ligging ten opzichte van de havensvan Rotterdamen
Antwerpen en de goede internationale verbindingen
is dit een aantrekkelijke regio voor de logistieke sec-
tor. Hieris, gezien vanuit het rijksbeleid, bovendien
nog ruimte voor verstedelijking. Extralocaties voor
bedrijventerreinen in West-Noord-Brabant zullenin
datgeval tenkoste gaanvan hetopenlandschapin dat
gebied.

Conclusie

De zachte plannenvoor nieuwe terreinen lijken vol-
doendealternatieven te biedenvoor de Hoeksche
Waard. Hetis dus zinvol te onderzoeken of sommige
van dezeterreinen niet eerder aangelegd zouden
moeten wordendan hetterreinin de Hoeksche
Waard.

Hetaantal alternatieven lijkt ook groot genoeg
omindrievandevier toekomstscenario’s aan de
behoefte naar bedrijventerreinen te kunnenvoldoen.
Indat geval zou uitstel van de aanlegvan eenterrein
inde Hoeksche Waard ook afstel betekenen. Alleen
inhethoogste groeiscenariois de somvan alle zachte
plannen op termijn nietvoldoende. Dan komtvooral
deafweging met geheel nieuwe, nog niet onder-
zochtelocatiesin West-Noord-Brabantaan de orde.

Herstructurering lijkt geen alternatief. Hier ligt nog
eengroteopgave, die niet bijiedereen op het netvlies
staat. Als die opgave niettijdigwordt gerealiseerd,
zal devraag naar nieuwe logistieke terreinen hoger
uitvallenen zullen andere plannenversneld moeten
worden uitgevoerd, ook als hetterreinin de Hoek-
sche Waard wel doorgaat.

Noten
1.Inhethoofdstuk ‘Zachte plannen als alternatief’ worden ook
andere locaties genoemd die, afhankelijk van welk criterium het

zwaarstweegt, inaanmerking komen.
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