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1 Inleiding
1.1 Aanleiding Visie Werklocaties Flevoland 2030+

De provincie Flevoland heeft behoefte aan een Visie werklocaties 2030 ter vervanging van de bestaande Visie uit 2005. De wens voor een nieuwe visie komt voort uit een aantal ontwikkelingen.
In de eerste plaats staat Flevoland voor een groot aantal ruimtelijk-economische uitdagingen. In lijn met de ontstaansgeschiedenis van de provincie – oplossing voor ruimtetekort op het oude land, accommoderen van bevolkingsgroei en toevoegen van areaal voor voedselproductie – zijn er ook nu en in de komende decennia specifieke opgaven die maken dat Flevoland een gebied met een ongekend grote ruimtelijk-economische dynamiek blijft. We noemen hier kort de Schaalspong Almere en de ontwikkeling van de luchthaven Lelystad. Ontwikkelingen die ook vanuit het rijk recent zijn bevestigd in de RAAM-brief (zie ook 1.2) en het Integraal Afsprakenkader Almere. Maar ook de endogene groei en de doorontwikkeling van de andere kernen is van belang. Anders dan in sommige perifere delen van het land, is krimp in Flevoland immers nog niet aan de orde.
Beleidsmatig is er op het vlak van werklocaties het nodige veranderd sinds het vaststellen van de vorige provinciale visie hierover. Zo bieden de Amvb Ruimte, de samenwerkingsagenda Mooi Nederland, de adviezen van de commissie Noordanus en het Convenant Bedrijventerreinen 2010 – 2020 nieuwe kaders voor de (her)ontwikkeling van werklocaties in de provincie. En ze impliceren ook andere rollen voor de provincie, voor gemeenten en voor de verhoudingen tussen publieke en private partijen.
Ook de veranderende omstandigheden ‘in het veld’ geven aanleiding tot een vernieuwing van de visie. Uit onderzoek van Ecorys/Stratagem naar de schaalsprong van Almere en de ontwikkeling van de luchthaven Lelystad blijkt bijvoorbeeld dat er op termijn kans is op een overschot aan bedrijventerreinen. Dat vraagt om samenwerking en regie, aandachtspunten die in deze visie dus ook aan de orde komen. Ook zijn de bedrijfshuisvestingmarkten aan verandering onderhevig, wat ook voor Flevoland kansen en bedreigingen met zich meebrengt. Een voorbeeld hiervan is de groei van het aantal kleinschalige bedrijven en ZZP’ers, die ruimtelijk andere behoeften hebben dan de grootschalige bedrijven.
Tenslotte zijn op basis van de vorige visie alle gemeentelijke visies vestigingsbeleid (GVV’s) gereedgekomen, die nu als spiegel kunnen dienen voor het provinciale beleid.
Voor de Provincie Flevoland vormt dit alles aanleiding om vernieuwde toekomstscenario’s voor werklocaties te ontwikkelen, zowel in kwalitatieve als kwantitatieve termen en daaraan gekoppeld helderheid te verschaffen over de provinciale (regie)rol.
1.2 Afbakening en methode
De provinciale Visie werklocaties is bedoeld als bouwsteen om de provinciale ambities voor de werkgelegenheid mede mogelijk te maken. Het economische beleid voor werklocaties wordt daartoe in de Visie Werklocaties uitgewerkt in planningsopgaven per gemeente. De Visie Werklocaties legt daarmee de basis onder de ruimtelijke reserveringen in het Omgevingsplan Flevoland. Ook dient de Visie Werklocaties als bouwsteen voor de Gemeentelijke Visies op het Vestigingsklimaat (GVV’s). In het Omgevingsplan is afgesproken dat de gemeenten in Flevoland dergelijke GVV’s opstellen.
Naast een kwantitatieve raming bevat de Visie meer kwalitatieve onderdelen, waarin de Provincie haar beleid uitwerkt en ingaat op eigen rol. Daarbij geeft de provincie aan hoe provinciaal het beste kan worden ingespeeld op ruimtelijk-economische trends en nieuwe beleidsopgaven en rollen. Het rijk verwacht van de provincie een regierol waar het de planning en afstemming van bedrijventerreinen en kantorenlocaties betreft. In deze Visie werklocaties geeft de provincie aan hoe zij die regierol invult.

Daarnaast geeft de visie richting aan bij beleidskeuzes op het gebied van onder meer functiemenging en zorgvuldig ruimtegebruik. Ook dient het document als aanzet voor intergemeentelijke samenwerking over de segmentering en fasering van nieuwe bedrijventerreinen. De visie bevat ook een overzicht van de provinciale opgave voor de herstructurering van bedrijventerreinen.

De tijdshorizon van de visie is 2030, met een doorkijk naar 2040.

Afbakening

De Visie vertrekt kwantitatief vanuit een taakstellende werkgelegenheidsraming die de volledige economie van Flevoland betreffen. Het kwantitatieve deel van de visie bestaat uit scenarioberekeningen voor de lange termijn behoefte aan ruimte voor werkfuncties. Daarbij gaat het voornamelijk om de formele werklocaties: bedrijventerreinen en (grotere) kantorenlocaties. Maar ook de werkgelegenheid en het overig ruimtegebruik voor werkfuncties op wat wordt genoemd informele locaties komt aan de orde, zij het minder uitvoerig en gedetailleerd. Tot de informele locaties behoren de zogeheten centrummilieus, waar wonen en werken intensief gemengd voorkomen en (gewone) woonwijken.

Agrarische bedrijvigheid, toeristische bedrijvigheid in het landelijk gebied en grootschalige leisure- vallen buiten het bestek van deze visie. Locaties voor perifere en grootschalige detailhandel zijn in principe wel opgenomen in de ruimtebehoefteberekeningen, maar worden hierbij niet afzonderlijk behandeld maar als onderdeel van de bedrijventerreinen gezien.

1.2.1 Methodiek behoefteraming gericht op specifieke context Flevoland
In deze visie is onder meer gerekend aan de ruimtebehoefte voor werken op de lange termijn. Aangezien Flevoland een nog snel groeiende provincie is en dat met onder meer de schaalspong Almere en diverse andere grootschalige ruimtelijke uitbreidingen voorlopig ook blijft, is daarbij gekozen voor een taakstellende benadering. Nu nog is het aantal banen in Flevoland in verhouding tot de beroepsbevolking kleiner dan in andere provincies. De provincie heeft als doel die zogeheten arbeidsplaatsenratio op termijn te laten stijgen tot (tenminste) 90%. In combinatie met demografische gegevens over de ontwikkeling van de bevolking leidt dat tot een ambitieuze groeidoelstelling tot 2030. Deze ontwikkeling is op basis van een gunstig nationaal groeiscenario – Global Economy van het CPB - in hoofdstuk 3 omgezet naar de behoefte aan bedrijventerreinen en kantoren.
Er is tevens een bescheidener variant uitgewerkt, op basis van een iets minder hoge bevolkingsgroei en een middenscenario voor de nationale economie – Transatlantic Market – uitgewerkt waarin sprake is van een werkgelegenheidsratio van tenminste 80% op provinciaal niveau.
In het hoge scenario is rekening gehouden met het tot 2030 volledige realiseren van de schaalsprong Almere (+100.000 banen 2010-2030), in de lagere variant is de schaalsprong eveneens opgenomen, maar met een wat lager tempo, waardoor er in 2030 ca. 70.000 banen in Almere extra zijn.
De keuze voor een taakstellende raming is gemaakt, omdat bij de snelle groei van Flevoland de planning anders voortdurend achter de feiten aan zou lopen. Uiteraard dient bij de interpretatie van de resultaten wel rekening te worden gehouden met het taakstellende karakter. Het monitoren van de feitelijke ontwikkeling van werkgelegenheid en vraag- en aanbod op de bedrijfshuisvestingmarkt is daarbij van groot belang.
In beide scenario’s is de raming volledig Flevoland-specifiek gemaakt, dat wil zeggen, gebaseerd op de feitelijke situatie in Flevoland qua banen, sectorstructuur, ruimtelijke verdeling ervan en ruimtegebruik.

1.3 Totstandkoming van deze visie

Deze visie is in opdracht van de provincie Flevoland opgesteld door BUITEN, Bureau voor Economie & Omgeving in samenspraak met de afdelingen Economische Zaken en Ruimte, Wonen en Natuur. Er is tevens optimaal gebruik gemaakt van de gegevens die de provincie heeft over werkgelegenheid en de ruimtelijke verdeling daarvan.

Daarnaast heeft een begeleidingscommissie met vertegenwoordigers vanuit de zes gemeenten en de Kamer van Koophandel het opstellen van de visie constructief begeleid. De samenstelling van de begeleidingscommissie is opgenomen in bijlage 1.
Naast de bijeenkomsten van de begeleidingscommissie is er met ambtelijke gemeentelijke vertegenwoordigers een gesprek geweest om kennis te vergaren over het (plan)aanbod, lokale beleidsstukken en lokale aandachtspunten betreffende de Visie Werklocaties en de invulling van de provinciale rol.

1.4 Opbouw rapport

Dit rapport is als volgt opgebouwd. 
In hoofdstuk 2 wordt ingegaan op de voor de visie relevante beleidskaders en ruimtelijke trends.
Hoofdstuk 3 omvat de kwantitatieve analyse: hier wordt in eerste instantie het nieuwe berekenmodel uiteengelegd. Daarna volgen de resultaten voor de gemeenten afzonderlijk en voor de provincie als geheel.
In Hoofdstuk 4 wordt de herstructureringsopgave voor de provincie weergegeven, waarbij zoveel mogelijk aangesloten is op het gewenste format voor het Provinciaal HerstructureringsProgramma (PHP).
Hoofdstuk 5 geeft een beknopte samenvatting van de voorafgaande hoofdstukken en provinciale aandachtspunten voor de ruimtelijk-economische strategie voor werklocaties.
2 Beleidskader en trends
In dit hoofdstuk komen eerst de meest relevante beleidskaders op rijks-, provinciaal en regionaal niveau aan de orde (paragraaf 2.1). In aansluiting daarop worden in paragraaf 2.2 enkele trends die van belang zijn voor de ruimtelijke aspecten van werken gepresenteerd, inclusief hun betekenis voor Flevoland. Op basis van beide paragrafen zijn aandachtspunten geformuleerd in een conclusie (2.3).
2.1 Beleidskader
Deze paragraaf gaat in op de relevante beleidsdocumenten en andersoortige kaders – en hun betekenis voor de Visie Werklocaties. Eén van de hoofdredenen voor de actualisatie van de visie is de snelle verandering van de beleidscontext rond werklocaties. Hierop dient de provincie in te spelen. In dit deel passeren ontwikkelingen op verschillende schaalniveaus (rijk, provinciaal, regionaal) achtereenvolgens de revue.
2.1.1 Beleidsagenda’s op rijksniveau
Veranderende rolverdeling tussen overheden

De Nota Ruimte en de (‘nieuwe’) WRO hebben de rolverdeling tussen Rijk, Provincie en gemeenten op het gebied van ruimtelijk beleid opnieuw vormgegeven. Het motto van de Nota Ruimte is ‘decentraal wat kan, centraal wat moet’. Het Rijk legt met de Nota Ruimte de verantwoordelijkheid voor een voldoende en gevarieerd aanbod van locaties voor bedrijven en voorzieningen bij de Provincies en Gemeenten neer. Uitgangspunten daarbij zijn de decentralisatie van beleid en het scheiden van belangen tussen bestuurslagen. In de praktijk betekent dit dat de provincie Flevoland bij de (her)ontwikkeling van werklocaties bovenal een regierol op zich neemt, en de daadwerkelijke uitvoering aan de gemeenten laat. De nadruk ligt niet langer op toetsing van de gemeentelijke bestemmingsplannen maar op bestuurlijke afstemming vooraf. De provincie coördineert de samenwerking tussen gemeenten om tot gerichte afstemming van het (plan)aanbod op de vraag vanuit de markt te komen. 

Amvb Ruimte: bundeling van verstedelijking en locatiebeleid voor economische activiteiten
Het Rijk draagt de provincies met de Amvb Ruimte onder andere op de verstedelijking te bundelen. Het bundelen van verstedelijking maakt het eenvoudiger om steden te ontsluiten en infrastructuur en voorzieningen optimaal te benutten. Concentratie van nieuwe bebouwing beperkt ook de noodzaak om de open ruimte te gebruiken voor bebouwing, waardoor de variatie tussen stad en land behouden blijft. Omdat de omstandigheden, opgaven en mogelijkheden per gebied kunnen verschillen is bundeling maatwerk. De provincie is daarom verantwoordelijk voor het zoveel mogelijk bundelen van nieuwbouw. De provincie moet daarbij eisen stellen aan de landschappelijke inpassing van nieuwe bebouwing buiten het bestaande bebouwde gebied.
Om voldoende geschikte vestigingsplaatsen voor bedrijvigheid en voorzieningen te kunnen bieden moeten provincies een locatiebeleid hebben voor economische activiteiten, waarbij vraag en aanbod van terreinen en locaties zo goed mogelijk op elkaar worden afgestemd. Daarom moet de provincie bij verordening regels stellen aan bestemmingsplannen die nieuwe terreinen voor bedrijven, zeehavens en kantoren mogelijk maken. De zogenaamde SER-ladder is daarbij het afwegingskader (zie onder). Daarbij moet de provincie er bij het stellen van die regels rekening mee houden dat voor bepaalde categorieën bedrijven specifieke eisen aan de locatie worden gesteld vanwege hinder, verkeersaantrekkende werking, etc. 
Bij het stellen van de regels moet de provincie de principes voor bundeling van bebouwing toepassen en rekening houden met intergemeentelijke samenwerking. De provincie dient te regelen dat ook gemeenten het SER-afwegingskader toepassen en dit via de motivering van het bestemmingsplan laten blijken.
Zorgvuldig ruimtegebruik, aandacht voor kwaliteit van terreinen en omliggend landschap
Het Rijk zet via de toepassing van de SER-ladder en het programma Mooi Nederland in op zorgvuldiger gebruik van ruimte, het tegengaan van verrommeling in het landschap en meer aandacht voor kwaliteit van werklocaties. Dit gaat verder dan de planning en ontwikkeling alleen: kwaliteitsbeheer in de vorm parkmanagement wordt aangeraden om verloedering op werklocaties tegen te gaan.

De SER-ladder is een denklijn in het beleid die is gericht op het zorgvuldig omgaan met de ruimte. Voordat plannen voor uitleglocaties worden gemaakt dient er in de reeds beschikbare voorraad ruimte te worden gezocht voor een functie. De provincie moet er op toezien dat is nagegaan of door middel van herstructurering en intensivering van bestaande terreinen in die behoefte kan worden voorzien. De ruimteproductiviteit dient hierdoor zoveel als mogelijk vergroot te worden. Als er sprake is van een uitbreiding van het ruimtegebruik dan dient dit in combinatie met een kwaliteitsverbetering van de omliggende ruimte (natuur, water, wonen) te gebeuren. 

De Samenwerkingsagenda Mooi Nederland voorziet in concrete afspraken, waarvan er inmiddels een aantal is gerealiseerd. Zo is de herstructureringsopgave op landelijk niveau bepaald door de Taskforce Herstructurering Bedrijventerreinen (Commissie Noordanus), is er een uitvoeringsstrategie gereed gekomen en zijn 5 Noordanuspilots opgestart. Almere en Lelystad zijn aangehaakt op één van deze pilots, te weten het Pilotbureau Herstructurering Metropoolregio Amsterdam.

Inhaalslag herstructurering, regionale planning, duurzaam beheer.

Op veel Nederlandse bedrijventerreinen is de kwaliteit een actueel probleem. Bestaande locaties gaan te snel in kwaliteit achteruit terwijl er, volgens sommigen, te makkelijk nieuwe locaties worden uitgegeven. Mede door deze snelle veroudering is een inhaalslag noodzakelijk. De Commissie Noordanus heeft in haar rapport becijferd dat er daarvoor tot 2020 nationaal 15.800 hectare bedrijventerrein gerevitaliseerd of geherprofileerd moet worden. Tot 2013 zou er 6.500 hectare in uitvoering genomen moeten worden. Voor Provincies is er met name een regierol bij deze revitaliserings- en herprofileringsoperaties. 


De strategische aanbevelingen van de THB/Cie Noordanus voor provincies zijn de volgende:

1.  Het instellen van een lokaal herstructureringsfonds, waarin een deel van de opbrengsten uit de uitgifte van nieuwe terreinen wordt ondergebracht en waaruit op langere termijn de (aanvullende) toekomstige herstructureringsoperaties kunnen worden bekostigd. De gemeenten in Flevoland kunnen individueel of in samenwerking zo’n fonds opzetten omdat ze alle nog veel ontwikkellocaties bezitten. 

2. Het verhogen van de grondprijzen voor bedrijventerreinen met 10%. Deze 10% vloeit naar het lokale herstructureringsfonds (een indirecte ‘verwijderingsbijdrage’ door ondernemers). Deze verhoging is mogelijk zonder dat het bedrijfseconomisch gevaar oplevert.

3. Regionaal samenwerking om zo op regionale schaal vraag en aanbod aan bedrijventerreinen en kantoorlocaties verder in balans te brengen. 
4. Standaard parkmanagement bij nieuwe terreinen, bij voorkeur gekoppeld aan het nationaal Keurmerk Veilig Ondernemen op Bedrijventerreinen (KVO-B). 
5. Op bestaande bedrijventerreinen samen met aanwezige bedrijven te kijken naar vormen van (duurzaam) beheer. De nieuwe BIZ-Experimentenwet van het Ministerie van EZ kan hierbij een hulpmiddel zijn.

In deze visie operationaliseert de provincie Flevoland deze aanbevelingen, waarbij recht wordt gedaan aan de aard van de problematiek in Flevoland – die gelukkig nog meevalt – en de rolverdeling tussen provincie en gemeenten en tussen publieke en private partijen.
Convenant Bedrijventerreinen 2010-2020
Het bedrijventerreinbeleid nieuwe stijl is tussen Rijk, Provincies en Gemeenten vastgelegd in het Convenant Bedrijventerreinen 2010-2020. Het convenant stelt minimumeisen aan de manier waarop de samenwerkende overheden het bedrijventerreinenbeleid moeten invullen. Bovendien worden er afspraken gemaakt over de grootte van de herstructureringsopgave, de aanpak en de daarbij horende cofinanciering van de verschillende bestuurslagen.
· Provincies zijn de regisseur van provinciale bedrijventerreinbeleid. Zij gaan zich na ondertekening van het convenant uitdrukkelijker bemoeien met een strakkere planning van bedrijventerreinen conform de SER-ladder, waarbij rekening gehouden wordt met bovenregionale ontwikkelingen en een kwantitatieve en kwalitatieve afstemming met de vraag.
· Zij leggen een en ander vast in een provinciale structuurvisie en een verordening conform de bepalingen hierover in de Amvb Ruimte. Door ondertekening van het convenant nemen Provincies de verantwoordelijkheid om in de periode 2009-2013 6.500 hectare herstructurering in uitvoering te nemen. Hiervoor worden (beperkt) rijksmiddelen gedecentraliseerd. 

· Om aanspraak te maken op deze middelen stellen de provincies een regionaal herstructureringsprogramma op. Het bepalen van de regionale herstructureringsopgave, een prioritering op regionaal schaalniveau, de organisatie van de uitvoering en de financiering maken deel uit van het programma. Op basis van de programma’s is een indicatieve verdeling van de rijksmiddelen voorzien.

Specifiek met het oog op de situatie in Flevoland - waar nog een forse ontwikkelopgave ligt - is in het Convenant een bepaling opgenomen op grond waarvan mag worden afgeweken van het hanteren van het ‘Transatlantic Market’-scenario als richtinggevend scenario voor de behoefteraming. Het rijk erkent dat in de Flevolandse situatie een taakstellende manier van ramen noodzakelijk is, omdat anders achter de feiten aan wordt gelopen.

Recent is de zogenaamde ‘Handreiking Jorritsma’ verschenen, waarin het Noordanus-advies en het Convenant zijn vertaald tot uitvoeringsstrategieën voor Provinciale en (inter)gemeentelijk herstructureringsbeleid.
Pieken in de Delta
Met de gebiedsgerichte economische agenda Pieken in de Delta zet de overheid in op gerichte steun aan de sterke sectoren in Nederland. Deze agenda draagt bij aan de ambitie om van Nederland een concurrerende en dynamische economie te maken in een sterk en innovatief Europa. Het programma Pieken in de Delta Noordvleugel Randstad richt zich op projecten die bijdragen aan de groei van de regio en bovendien een internationale uitstraling hebben. De ontwikkeling van de volgende sectoren/activiteiten wordt gestimuleerd:
· creatieve industrie,
· life sciences en medisch cluster, 
· innovatieve logistiek en handel, 
· toerisme en congressen, 
· kennisoverdracht en kennisintensieve zakelijke diensten. 
Deze programma's zijn opgesteld door het Ministerie van Economische Zaken in samenwerking met het bedrijfsleven, kennisinstellingen en regionale overheden, en worden gezamenlijk uitgevoerd. Voor de ontwikkeling van specifieke werklocaties of daaraan gekoppelde projecten gericht op één of meer van deze pieken biedt het programma aanknopingspunten.
2.1.2
Werklocaties in provinciaal beleid

Omgevingsplan Flevoland
Het Omgevingsplan 2006 bevat de provinciale ontwikkelingsvisie en de hoofdlijnen van het provinciale ruimtelijke beleid voor de verschillende beleidsvelden. In haar economische ontwikkelingsvisie zet Flevoland in op een inhaalslag qua werkgelegenheid in de provincie om onder andere de uitgaande woon-werk pendel in te perken. De verhouding tussen beroepsbevolking en arbeidsplaatsen moet daarvoor in de periode tot 2030 naar het Nederlands gemiddelde toegroeien. Nu ligt dat cijfer in Flevoland nog een stuk lager. Het streven is om zoveel mogelijk mensen de kans te bieden te werken binnen de provinciegrenzen. Zodoende wordt een bijdrage geleverd aan de economische vitaliteit van steden en dorpen. 

Dat is in het bijzonder voor Flevoland van belang, aangezien de provincie relatief jong is en nog snel groeit, zeker in vergelijking tot die landsdelen die met krimp te maken hebben. En zoals hierboven gemeld, de werkgelegenheid ijlt na op de relatief snelle bevolkingsgroei. Er is dus nog een inhaalslag te maken.
Eén van de beleidslijnen in het provinciaal omgevingsplan ter realisatie van dit doel is de ontwikkeling van voldoende bereikbare vestigingsmogelijkheden voor bedrijven, kantoren en voorzieningen. De provincie ziet voor zichzelf bij de ontwikkeling van werklocaties de volgende taken weggelegd:

· de realisatie van werklocaties is primair aan de gemeenten en private partijen, maar de provincie coördineert de planning van werklocaties en intergemeentelijke afstemming; 

· de provincie participeert in bovenregionale samenwerkingsverbanden, ter afstemming met ontwikkelingen in omliggende regio’s (zoals de Noordvleugel);

· de provincie is actief betrokken bij de ontwikkeling van bovenregionaal belang: de bedrijventerreinen A6/A27 en Luchthaven Lelystad/ Larserknoop.
De Provincie geeft onder andere invulling aan deze rollen door de Beleidsregel Locatiebeleid en de Visie Werklocaties.

Beleidsregel Locatiebeleid
Het locatiebeleid voor het stedelijk gebied
 streeft naar een voldoende gedifferentieerd aanbod van werklocaties in Flevoland, zodat er voor ieder bedrijf en instelling een geschikte locatie gevonden kan worden. Het locatiebeleid is daarbij richtinggevend in de variëteit en spreiding van werklocaties over de gemeenten. Hierbij wordt vastgehouden aan een zekere verhouding tussen de verschillende kernen. Stedelijke ontwikkelingen worden daarbij geconcentreerd in Almere en Lelystad. Dronten en Emmeloord hebben een kleinere opvangtaak, mede gezien hun ligging aan één van de ontwikkelingsassen (zoals aangewezen in het Omgevingsplan).
De Provincie geeft in het Locatiebeleid typen werklocaties aan met daarbij horende vestigingsvoorwaarden. Er wordt getracht de juiste balans te vinden tussen:

· versterking van de economische ontwikkeling van Flevoland;
· beheersing van de mobiliteit door een goede bereikbaarheid per OV en fiets;
· efficiënt gebruik van infrastructuur en vervoermiddelen;
· verbeteren van de ruimtelijke kwaliteit en leefbaarheid, met behulp van o.a. het parkeerbeleid.

Ieder milieu/locatietype kent haar eigen criteria qua ruimtelijke kwaliteit, bereikbaarheid, leefbaarheid en maximale kantorenomvang (waar van toepassing). In hoofdstuk 3 wordt verder ingegaan op de milieus en locatietypen.

De gemeenten zijn vervolgens verantwoordelijk voor de ruimtelijke uitwerkingen van de verschillende typen werklocaties in Gemeentelijke Visie(s) op het Vestigingsbeleid (GVV’s). In de GVV’s geven gemeenten aan tot welk locatietype zij de verschillende bedrijventerreinen en kantorenlocaties (tezamen ook wel de formele werklocaties genoemd) rekenen en gaan zij tevens in op de rol van de informele locaties. Tot die laatste gebieden behoren bijvoorbeeld de centrummilieus en de woonwijken. De GVV is bedoeld als basis voor de bestemmingsplannen, waarin uiteindelijk per locatie wordt aangegeven welke typen bedrijven er gevestigd kunnen worden. Omdat de bestemmingsplannen, behalve waar nog van toepassing, niet meer door Gedeputeerde Staten worden getoetst, ligt het accent voor het Locatiebeleid op bestuurlijke afstemming vooraf door middel van goedkeuring van de GVV. En verder zijn de gemeenten, conform de WRO, verplicht overleg te voeren met de provincie over nieuwe bestemmingsplannen.
In aanvulling hierop beschikt de provincie in de WRO over aanvullend sturingsmogelijkheden:

· de provincie kan een proactieve aanwijzing geven op nog niet vastgestelde gemeentelijke bestemmingsplannen op basis van een provinciaal belang
;

· op vastgestelde bestemmingsplannen/projecten kan een reactieve aanwijzing komen indien deze strijdig zijn met provinciale belangen;
· Gedeputeerde Staten kan voorts besluiten om goedkeuring aan uitwerkings- of wijzigingsplannen betreffende gemeentelijke bestemmingsplannen te weigeren. 

· tenslotte kan GS bij een te verlenen vrijstelling de verklaring van ‘geen bezwaar’ weigeren af te geven.

De beleidsregel locatiebeleid stedelijk gebied bevat ook bepalingen over detailhandel, met name voor de grootschalige, de perifere en de (brand)gevaarlijke detailhandel. Uitgangspunt van beleid is dat detailhandel zoveel mogelijk wordt gekoppeld aan de bestaande detailhandelstructuur. Voor grootschalige detailhandel en voor handel in grote en/of volumineuze goederen (auto’s, boten, caravans, tuincentra, bouwmarkten, meubels en dergelijke) is in het locatiebeleid een voorzieningenmilieu opgenomen. Ook ziekenhuizen, scholen en culturele instellingen kunnen in een voorzieningenmilieu worden gesitueerd. De beleidsregel geeft richtlijnen voor locatiekeuze, ruimtelijke kwaliteit, bereikbaarheid en leefbaarheid.
Beleidsregel kleinschalige ontwikkelingen in het landelijk gebied

In aanvulling op het locatiebeleid voor het stedelijk gebied heeft de provincie een soortgelijke beleidsregel voor het landelijk gebied
. Eerste uitgangspunt hierbij is dat grootschalige niet-agrarische bebouwing, met enkele uitzonderingen, primair moet worden gebundeld in het stedelijk gebied (dat voor alle helderheid overigens ook uit dorpskernen kan bestaan). De grootschalige uitzonderingen hebben betrekking op agrarische activiteiten en zones voor grootschaliger toeristische gebieden. Kleinschalige niet-agrarische en agrarisch-aanverwante activiteiten zijn - binnen zekere randvoorwaarden – toegestaan. Onder voorwaarden is een beperkte uitbreiding eveneens mogelijk. De beleidsregel definieert het begrip kleinschalig en heeft tevens aandacht voor de landschappelijke en verkeerskundige inpassing van dergelijke activiteiten.

Het mes snijdt bij deze beleidsregel aan twee kanten. Enerzijds is de regel bedoeld als dam tegen ongewenste verstening van het landelijk gebied, anderzijds moet de regel voldoende ontwikkelingsruimte verschaffen voor bestaande en nieuwe economische dragers in het landelijk gebied.
Functie Visie Werklocaties
De realisatie van werklocaties is primair aan de gemeenten en private partijen, die hun ambities afstemmen op een provinciaal toekomstperspectief. Dat perspectief is opgenomen in deze Visie Werklocaties Flevoland.

De provinciale Visie werklocaties is bedoeld als bouwsteen om de provinciale ambities voor de werkgelegenheid mede mogelijk te maken. Het economische beleid voor werklocaties wordt in de Visie Werklocaties uitgewerkt in planningsopgaven per gemeente. De Visie Werklocaties legt daarmee de basis onder de ruimtelijke reserveringen die in het omgevingsplan gedaan worden. Ook dient de Visie Werklocaties als bouwsteen voor de GVV’s.

Naast een kwantitatieve raming dient de Visie daarbij strategische doelen: het geeft aan hoe de Provincie haar beleid vormgeeft en hoe het beste kan worden ingespeeld op ruimtelijk-economische trends op een hoger schaalniveau. Daarbij geeft de visie richting bij beleidskeuzes op het gebied van onder meer functiemenging en zorgvuldig ruimtegebruik. Ook dient het document als aanzet voor intergemeentelijke samenwerking over de segmentering en fasering van nieuwe bedrijventerreinen en eventueel voor de totstandkoming van een regionaal grondprijsbeleid.
Huidige sturingsfilosofie
Beleidsmatig is de sturing vanuit de provincie dus vastgelegd in de trits Omgevingsplan-(relevante) Beleidsregels – Visie Werklocaties. Gemeenten en private partijen opereren binnen dit kader. De provincie hanteert hierbij het uitgangspunt dat binnen dit kader ruimte ligt voor maatwerk op gemeentelijk niveau. Het is aan de gemeenten om dat in hun GVV gestructureerd uit te werken.

Er is regelmatige bestuurlijke afstemming tussen de provincie en de zes gemeenten over werklocaties in het Portefeuillehoudersoverleg Economische Zaken (PO EZ) en dat van Ruimtelijke Ordening (PO RO). Monitoring van vraag en aanbod van bedrijventerreinen en kantoren komt daar indien nodig aan de orde en er wordt intergemeentelijk afgestemd. Ook de bovenregionale afstemming, inclusief die met het rijk, komt hier aan de orde. Ambtelijk worden het PO EZ en het PO RO voorbereid. Bilateraal ambtelijk en bestuurlijk overleg tussen provincie en de gemeenten vindt zonodig plaats over specifieke dossiers.
Er is verder een onafhankelijke rol voor de Provinciale OmgevingsCommissie Flevoland (POCF), die de provincie adviseert over het ruimtelijk beleid.

De monitoring zelf wordt uitgevoerd door de provincie, met medewerking van de gemeenten.
De provincie heeft – conform de lijn in het OPF – een actieve rol genomen in de ontwikkeling van de toekomstige bedrijventerreinen rond Lelystad Airport/Larserpoort.
2.1.3 
Gemeentelijke Visie op het Vestigingsklimaat
Functie GVV
De GVV’s bieden een overzicht van de huidige omvang en locatietype van werklocaties in de gemeente en een ruimteprognose voor kantorenlocaties en bedrijventerreinen. Er is een confrontatie van de ruimteprognose met de ontwikkelingsplannen in de GVV opgenomen. Per geplande werklocatie wordt een profiel geschetst van de typen bedrijvigheid die er gevestigd kunnen worden en hoe de toetsingscriteria van de Beleidsregel Locatiebeleid per locatietype zijn uitgewerkt. Om kwantitatief en kwalitatief antwoord te geven op de toekomstige vraag naar werklocaties worden vraag en aanbod qua segmentering en fasering op elkaar afgestemd. De GVV’s functioneren als beleidsmatig, in zekere zin zelfbindend, kader voor de op te stellen bestemmingsplannen. Als een gemeente in een bestemmingsplan wil afwijken van de GVV, dan moet zij dat gemotiveerd en gefundeerd doen.

In de afgelopen periode zijn de eerste GVV’s van de Flevolandse gemeenten gereed gekomen. Deze dienen als informatiebron en aanvullend kader tijdens het opstellen van deze visie.
2.1.4 
(Boven)regionale ontwikkelingen

Schaalsprong Almere

De schaalsprong Almere is de belangrijkste bovenregionale ontwikkeling als het gaat om de toekomstige ontwikkeling van werklocaties in de Provincie. De Randstadvisie van het rijk erkent Almere als functie in het accomoderen van de toekomstige groei in de Noordvleugel Randstad.  In het kader van ‘Randstad Urgent’ gaat Almere een sterke groei doormaken tot circa 350.000 inwoners in 2030. Dit betekent grote opgaven qua woningbouw (+60.000 tot 2030) en banenontwikkeling (+100.000 tot 2030). De schaalsprong is inmiddels uitgewerkt en door de Almeerse gemeenteraad vastgesteld in de Structuurvisie Almere 2.0. Het rijk heeft de structuurvisie door middel van de RAAM-brief inmiddels erkend. De economische onderbouwing en uitwerking is vastgelegd in de Economische Visie Almere, ‘Almere Inc.’ De ambitie vraagt in Almere grote nieuwe uitleglocaties
, maar ook grote aanpassingen in het bestaand stedelijk gebied, waarvoor – mede door de beoogde kwaliteit – grote voorinvesteringen moeten worden gedaan. Wat werken betreft omvat de Structuurvisie 2.0 een flinke ambitie om meer banen in het bestaand en nieuw stedelijk gebied te mengen met de woonopgave, naast een ontwikkelopgave in traditionele en innovatieve werklocaties (bedrijventerreinen en kantorenlocaties).
In de adviesnota Visie Werklocaties 2030 Almere worden de ruimtelijke plannen die de banengroei moeten accommoderen uiteengezet. De gegevens uit de Almeerse Visie (de behoefteraming en het (plan)aanbod werklocaties die verband houden met de schaalsprong) worden één op één overgenomen in deze Provinciale Visie Werklocaties
. 

De bestuurlijke steun voor de schaalsprong is begin 2010 bekrachtigd in het ‘integraal afsprakenkader Almere 2.0’, een overeenkomst tussen het rijk, de provincie Flevoland en de gemeente Almere. Eerder al heeft het Kabinet in de zogeheten RAAM-brief ingestemd met en een samenhangend kader geschetst over vijf samenhangende projecten:

· de schaalsprong Almere, met 60.000 nieuwe woningen; 

· het streven naar 100.000 nieuwe arbeidsplaatsen in de periode tot 2030;

· een verbetering van het openbaar vervoer tussen Schiphol, Amsterdam, Almere en

· Lelystad op lange termijn;

· een verbetering van de ecologische kwaliteit van het Markermeer en het IJmeer;
· de ontwikkeling van de luchthaven Lelystad, in relatie tot de ontwikkeling van Schiphol;

· de bereikbaarheid tussen Almere, 't Gooi en Utrecht, via de weg en het openbaar vervoer.
Lelystad Airport en Larserpoort
Om de verdere groei van Lelystad Airport mogelijk te maken is in november 2009 door de ministers van V&W en VROM een aanwijzingsbesluit vastgesteld en op 6 mei 2010 in werking getreden. Met dit besluit krijgt de luchthaven verruimde openstellingstijden, meer mogelijkheden om klein en groot vliegverkeer af te handelen en de mogelijkheid om de landingsbaan te verlengen. Er loopt nog wel een beroepsprocedure bij de Raad van State. 

Na het onherroepelijk worden van de Aanwijzing,  heeft de luchthaven met de huidige baan de mogelijkheid om op korte termijn in de 1e fase zich te ontwikkelen tot een zakenluchthaven. De mogelijkheid de baan te verlengen is in een 2e fase voorzien, waarmee Lelystad Airport tot een volwaardige  regionale passagiersluchthaven kan uitgroeien. 

In de eerste fase is een verdubbeling van de werkgelegenheid mogelijk van 250 naar 500 banen. In de tweede fase kan de werkgelegenheid verder groeien. 

Bij de ontwikkeling van de Luchthaven is de aanleg van een omvangrijke werklocatie voorzien: Larserknoop. Voor de ontwikkeling daarvan is de ontwikkelings-NV OMALA opgericht, een gezamenlijk initiatief van de gemeenten Lelystad en Almere en de provincie Flevoland.
Larserknoop (ook wel Omala genoemd naar de genoemde ontwikkelings-NV voor het gebied) is samen met het A6/A27 terrein bij Almere door de Provincie in het Omgevingsplan Flevoland aangemerkt één van de twee terreinen van bovenregionaal belang. 

Hanzelijn

De opening van het treintraject Lelystad-Zwolle, bekend onder de aanduiding Hanzelijn, is eind 2012 voorzien. De Hanzelijn zal, met name voor Lelystad en Dronten een impuls in OV-bereikbaarheid betekenen, temeer omdat de intercity’s tussen de centra in de Randstad en Groningen-Leeuwarden hoogstwaarschijnlijk over het traject gaan lopen. In beide kernen is daarom een groei aan kantoorgebonden werkgelegenheid voorzien. Tegelijkertijd zal de Hanzelijn ook meer mogelijkheden bieden voor uitgaande pendelaars naar Kampen, Zwolle en verder (die tot dusverre niet (direct) met de trein konden). Ook kan de Hanzelijn een impuls voor het goederenvervoer in Flevoland inhouden. In het ontwerp van de lijn is rekening gehouden met het te zijner tijd aantakken van het bij Lelystad geplande bedrijventerrein Flevokust op de Hanzelijn.
In Dronten is in verband met de aanstaande opening van de Hanzelijn een transformatie van het bedrijventerrein tussen het centrum en het nieuwe station voorzien. Hier moet in het komende decennium het Hanzekwartier verrijzen, een gemend woon-  en werkgebied.
Logistieke stromen via binnenvaart, ontwikkeling haven Lelystad

Binnen het Rijksprogramma Pieken in de Delta beoogt het project Pieken in Bereikbaarheid bestaande (en nieuwe) bedrijventerreinen binnen de Noordvleugel zoveel mogelijk vanaf het water te ontsluiten. Hierdoor wordt op termijn een verplaatsing van goederenstromen van de weg naar het water bewerkstelligd. Dit draagt bij aan vermindering van de mobiliteitsdruk en de uitstoot van schadelijke stoffen. Een en ander moet in de toekomst leiden tot een lijndienst die het netwerk van overslaglocaties op vaste tijdstippen aandoet. Het bedrijventerrein Flevokust kan in dit netwerk een belangrijke rol kunnen gaan vervullen omdat het als een van de weinigen in Nederland drie modaliteiten (weg, water, rail) tot zijn beschikking heeft. Het project dat in een vergevorderd stadium van voorbereiding verkeert, bestaat uit een buitendijks gelegen haven en een binnendijks grootschalig industrieel-logistiek bedrijventerrein.
Lelystad is met de haven en het Flevokust-terrein voorbereid op het vervullen van een draaischijffunctie voor de Randstad en het Noorden van het land. In 2008 heeft TNO in een ‘nut en noodzaak’ onderzoek de economische potenties van de haven als positief aangeduid. Lokale vervoersstromen en economische activiteiten bieden een voldoende basis voor de haven en zullen in de toekomst doorgroeien. De binnenhaven is daarbij een aanzienlijke versterking van het provinciale vestigingsmilieu voor logistieke en industriële activiteiten. De geplande instroom van bedrijvigheid komt voor een deel van buiten Lelystad en de provincie Flevoland. 
Ook in Almere wordt gewerkt aan de voorbereiding van overslagfaciliteiten die in het licht van de Schaalsprong extra accent zullen gaan krijgen. Hierbij zijn de locaties "Blocq van Kuffeler" (De Vaart) en Stichtsekant in beeld.
Vermeldenswaard is in dit kader tenslotte de mogelijke ontwikkeling van een buitendijkse visserij- en industriehaven bij Urk, die zich naar aard en schaal overigens op andere doelgroepen richt. Deze plannen bevinden zich nog in de studiefase.
Regionale samenwerking
De provincie Flevoland is via het Platform Regionaal Economische Samenwerking (PRES) betrokken bij regionaal-economische afstemming in de Metropoolregio Amsterdam. Het PRES richt zich op:

· het efficiënt organiseren van de economische thema's van de regio;
· het uitwerken van de economische dimensie van de metropolitane strategie;
· en het zorgdragen voor de afstemming met de Rijkspartners op economisch gebied.
Binnen het PRES werken de provincie, en de gemeenten Almere en Lelystad in het Platform Bedrijventerreinen en Kantoorlocaties (Plabeka) samen met de Provincie Noord-Holland, de Stadsregio Amsterdam en de andere gemeenten in de Metropoolregio Amsterdam aan afstemming van het de planning en het beleid gericht op werklocaties (kantoren en bedrijventerreinen). Plabeka heeft daartoe een Uitvoeringsstrategie uitgewerkt. De hoofdlijnen van die in 2007 vastgestelde strategie zijn:
· een reductie van het planaanbod van kantoren met 3,5 mln. m² bvo;
· een lange termijn programmering voor bedrijventerreinen voor zes deelregio’s (toen nog exclusief Lelystad);
· het verkennen van de regionale samenwerkingsmogelijkheden voor herstructurering van bedrijventerreinen en de transformatie van verouderde kantoren.
Inmiddels wordt er gewerkt aan de totstandkoming van een nieuwe uitvoeringsstrategie. Die is voor Flevoland en in het bijzonder voor Almere en Lelystad van groot belang.

Naast de samenwerking in de Metropoolregio Amsterdam is er ook met de andere omliggende regio’s regelmatig ambtelijk/bestuurlijk overleg. Met de provincie Gelderland is een intentieovereenkomst gesloten over de opvang van bedrijven uit de Noord-Veluwe. Een soortgelijk convenant is eveneens gesloten met de provincie Utrecht en de NV Utrecht (samenwerking tussen de regio’s Utrecht (BRU), Eemland en Gooi & Vechtstreek). In de afspraken met Utrecht is ook een woningbouwtaakstelling opgenomen.
2.2 Trends en ontwikkelingen
Hieronder worden de belangrijkste trends en ontwikkelingen op het gebied van werklocaties beschreven. In de vorige visie werklocaties is uitgebreid aandacht besteed aan markttrends en ontwikkelingen en de invloed van deze trends op de ontwikkeling van de ruimtelijk economische structuur. Trends hebben over het algemeen een lange termijn werking. Ten opzichte van de vorige visie zijn de huidige trends niet veel veranderd, al zijn er wel enkele accentverschuivingen (zoals toenemende aandacht voor functiemenging en duurzaamheid) en heeft de internationale kredietcrisis haar sporen nagelaten. 

Economie: verwachting lange termijn loopt sterk uiteen
In de afgelopen jaren heeft de wereldwijde kredietcrisis grote invloed gehad op de economische groei. De crisis in het financiële systeem heeft zich vanaf eind 2008 doorvertaald naar de reële economie, onder meer door en leidend tot een sterke afname van de wereldhandel. Nationale overheden vreesden voor een diepe recessie en massawerkloosheid en grepen in om te voorkomen dat banken massaal zouden omvallen. De crisis zal leiden tot grote veranderingen in met name de financiële sector, maar ook andere sectoren zullen gevolgen ondervinden. De ’grote recessie’, zoals het CPB die aanduidt, maakt de verre toekomst onzeker, waardoor de verwachtingen – nog meer dan vroeger – op lange termijn sterk uiteen lopen. Inmiddels, in de eerste helft van 2010, zien we de eerste tekenen van herstel, vooralsnog vooral sterk buiten Europa. Ook de Nederlandse economie vertoont een licht herstel. De rijksoverheid staat voor een grote bezuinigingsopgave.
Conclusie:
· Kwantitatief: daling van (inter)nationale handel en sterke afname BNP gaat zich nog verder vertalen in een daling van de werkgelegenheid nationaal op korte termijn, wat de groeiambities van Flevoland mogelijk vertraagt.
· Kwalitatief: meer onzekerheid over de toekomst, grotere bandbreedtes in toekomstscenario’s te hanteren.
Onderscheid formele en informele werklocaties
Het grootste deel van de werkgelegenheid bevindt zich in Flevoland op formele werklocaties zoals bedrijventerreinen en grotere kantorenlocaties. Flevoland is bij uitstek het product van het denken in functiescheiding. Maar door onder meer toenemende verknoping van netwerken, oprukkende informatietechnologie en het vervagen van de grens tussen werk en privé wordt de scheiding van werken en wonen minder relevant. Onder meer door de grote groei van het aantal kleine bedrijven en ZZP’ers is er een toenemende vraag naar vestigingsmogelijkheden voor bedrijven in centrummilieus of woonomgevingen. Bovendien is een steeds kleiner deel van de bedrijvigheid (in aantallen althans) milieuhinderlijk of van een zodanige schaal dat menging met wonen niet mogelijk of wenselijk zou zijn.
Er zijn echter nog wel belemmeringen bijvoorbeeld op het terrein van milieu, fiscaliteit, bouwtechniek, prijs, bereikbaarheid en verkeer, die een sterkere groei van functiemenging in de weg kunnen zitten. In de afgelopen jaren zijn belangrijke wettelijke belemmeringen met betrekking tot functiemenging gereduceerd waardoor er meer mogelijkheden voor functiemenging ontstaan. Tegelijkertijd zijn er – zowel op de woon- als op de bedrijfsonroerendgoedmarkt – significante delen waarbij de voorkeuren van gebruikers zijn gericht op ontmenging: een levendige straat is leuk, maar wel graag tenminste een straat verderop. Andere belemmeringen voor functiemenging in wijken zijn de ‘aarzelende’ positie van belangrijke partijen zoals woningcorporaties om in bedrijfsruimten te investeren, de geringe interesse van beleggers in (kleinschalig) bedrijfsonroerendgoed, het gebrek aan inzicht in de vraag naar ruimte voor economische functies, lagere grondprijzen voor kantoor/bedrijfsruimten t.o.v. ruimten met een woonbestemming en het feit dat in woonwijken investeringen in woningbouw meer rendement opleveren dan investeringen in bedrijfshuisvesting.
Een aandachtspunt op gemeentelijk niveau is hierbij of bestemmingsplannen geen (inmiddels) onnodige belemmeringen voor functiemenging bevatten. Zo komt het regelmatig voor dat bestemmingsplannen tamelijk restrictief zijn over werken in/aan huis
. In Almere is op dit vlak bijvoorbeeld al veel ten positieve veranderd. Een ander concreet punt waar gemeenten invloed op hebben is het parkeerbeleid: dat kan ondernemersvriendelijker, bijvoorbeeld ‘blauwe zones’ of het sneller toekennen van bezoekersparkeervergunningen.
Conclusie:
· Kwantitatief: het economisch belang van werkgelegenheid op informele locaties neemt toe. 

· Kwalitatief: om het vestigen op informele locaties te bevorderen, moeten mogelijkheden voor vestiging in centrummilieus en woonomgevingen en in en/of nabij natuur en water (rekening houdend met het landschap) worden geboden en eventuele belemmeringen worden weggenomen.

· Beleid: gerichte stimulering of beter wellicht het gericht wegnemen van onnodige knelpunten op gemeentelijk niveau is noodzakelijk om menging te bevorderen.

Toenemende aandacht voor duurzaamheid

In de afgelopen jaren is de aandacht voor duurzaamheid en duurzaam ondernemen enorm toegenomen. Er wordt door de maatschappij – burgers, bedrijfsleven en overheid - meer van overheden en ondernemingen verwacht dat zij op een verantwoorde manier hun diensten leveren en/of produceren. Het gaat hierbij zowel om ‘people, planet als profit’. Steeds meer bedrijven en overheden kijken met een bredere optiek en hebben naast het financieel rendement oog voor de prestaties/consequenties op ecologisch en sociaal gebied. Ook aan de consumentenkant is een dergelijke ontwikkeling waarneembaar, zij het soms nog aarzelend. De toenemende aandacht voor duurzaamheid heeft ook gevolgen voor de ontwikkeling van werklocaties waarbij de integrale benadering – een combinatie van ruimtelijk ordening, economie en ecologie – steeds meer de basis wordt. Het heeft niet alleen weerslag in het duurzaam bouwen van gebouwen, maar ook in de functies en de toekomstmogelijkheden van gebouwen (flexibiliteit van gebruik).

Bij werklocaties kan duurzaamheid op verschillende niveaus bijdragen aan de kwaliteit van locaties en ook tot kostenvoordelen leiden. Het gaat daarbij onder meer om het sluiten van kringlopen (o.a. water, energie, afval), (sociale) veligheid, functiemenging en meervoudig ruimtegebruik. Ook zijn door bijvoorbeeld het benutten van duurzame energie of een goed beheer kostenvoordelen te behalen. En tenslotte kan een betere opzet in combinatie met een goed beheer bijdragen aan blijvend aantrekkelijke terreinen, bijvoorbeeld doordat deze flexibel zijn opgezet - met een robuust frame van groen, water en (energie)infra - en daarmee toekomstbestendig zijn. Een dergelijk frame van groen en blauw kan niet alleen bijdragen aan aantrekkelijke terreinen maar kan ook de natuur binnen halen en daarmee waar mogelijk ondersteunend zijn aan natuurwaarden in de omgeving van de terreinen. Voorts kan het bijdragen aan een landschappelijke aankleding en waar mogelijk tot een goede landschappelijke inpassing van terreinen.
Ook het nodeloos voorkomen van veroudering door het zorgen voor een zekere mate aan schaarste wordt, door onder meer de Commissie Noordanus, aanbevolen. De verhoudingen liggen daarbij in een groeiprovincie als Flevoland wel anders dan elders.
Conclusie:

· Kwantitatief: minder en zorgvuldig gebruik van ruimte en het terugdringen van de milieubelasting van werklocaties;
· Kwalitatief: komen tot vernieuwende werklocaties die duurzamer zijn ingericht en worden beheerd en het bevorderen van vestiging in centrummilieus en woonwijken. En tevens: duurzame ontwikkeling en duurzame innovatie als economische ontwikkelingskans;
· Beleid: overheden kunnen de ontwikkeling van duurzame werklocaties bevorderen door een slimme mix van reguleren (of eisen formuleren), stimuleren, kennisontwikkeling en –spreiding en voorbeeldgedrag. Verder kunnen zij aandacht schenken aan (inpassing in het) landschap en natuur in combinatie met robuuste groen blauwe inrichting.
Verschuivende accenten vestigingsplaatseisen 

Vestigingsplaatseisen zijn onder meer afhankelijk van het schaalniveau waarop een bedrijf kijkt en van de bedrijfsactiviteiten. Vestigingsplaatseisen zijn in de tijd gezien tamelijk stabiel. De belangrijkste klassieke pullfactoren zijn bereikbaarheid, parkeermogelijkheden en ruimte, de belangrijkste pushfactor het gebrek aan uitbreidingsmogelijkheden. 

Op macroniveau gaat het om factoren als omvang en nabijheid van de afzetmarkt, fiscaal klimaat en (inter)nationale bereikbaarheid. Op regionaal en lokaal niveau vormen bereikbaarheid, parkeren en representativiteit/kwaliteit van gebouw en omgeving de standaard top drie. Het belang van kwaliteit neemt toe. Er is uiteraard wel sprake van verschillen tussen sectoren of activiteiten (autobereikbaarheid en parkeren scoort bijvoorbeeld heel hoog voor zakelijke dienstverleners, voor ‘call centers’ is de beschikbaarheid van een flexibele en indien internationaal werkend ook multi-linguistische arbeidsmarkt relevant). 
Door het toenemende belang van de kenniseconomie wordt met name de beschikbaarheid en kwaliteit (o.a. opleidingsniveau) van de beroepsbevolking steeds belangrijker. Nederland krijgt te maken met een krimpende beroepsbevolking, zij het dat de effecten bij ons in West-Europees verband gezien relatief nog meevallen. Flevoland onderscheidt zich hierin binnen Nederland positief, al wordt het verschil met de rest van Nederland behoudens de schaalsprong van Almere, na 2020 wel kleiner. Het opleidingsniveau van de beroepsbevolking is hierbij overigens een aandachtspunt: de arbeidsmarkt vraagt op langere termijn om (gemiddeld) steeds beter geschoold personeel. Het versterken van het onderwijsaanbod in Flevoland is dus van belang.
Conclusie:

· Kwantitatief: op langere termijn is de beschikbaarheid van arbeidsaanbod een positieve vestigingsplaatsfactor voor Flevoland. Ruimte en uitbreidingsmogelijkheden blijven een belangrijke troef in het aantrekken van verhuizers;

· Kwalitatief: Aandacht voor het opleidingsniveau van de beroepsbevolking. De werkgelegenheid voor lageropgeleiden blijft relatief afnemen;

· Beleid: Scholingsinfrastructuur versterken en een sterk gedifferentieerd palet aan vestigingsmogelijkheden blijven bieden.

Toenemend belang van kwaliteit en flexibiliteit 
Bedrijven geven aan belang te hechten aan representativiteit van de omgeving. Dat geldt zowel voor de kantoren- als de bedrijfshuisvestingmarkt. Dat is overigens geen eenduidig begrip, maar een algemeen streven naar een hogere kwaliteit van de omgeving en een betrouwbaar verwachtingspatroon daarvan kan worden onderkend. 

Op de kantorenmarkt blijken vragers naast kwaliteit van gebouw en omgeving ook op zoek te zijn naar flexibiliteit. Kortere huurcontracten en liefst ook flexibiliteit in volume en serviceniveau zijn wenspunten vanuit de markt. Overigens spelen marktcondities en conjuncturele aspecten ook een rol. De kantorenmarkt is op dit moment een markt waarop vragers het voor het zeggen hebben en dus meer eisen (kunnen) stellen dan eind vorige eeuw. 
Door de economische crisis is de leegstand van kantoren toegenomen. Courantheid van de panden speelt een steeds belangrijkere rol. En transformatie van ‘verouderde’ kantoren komt meer en eerder aan de orde. Het voorkomen van onnodig snelle veroudering is zowel op de kantorenmarkt als op de bedrijventerreinenmarkt een aandachtspunt voor publieke en private partijen. In deze Visie Werklocaties moet dat bijvoorbeeld worden vertaald in een behoedzame uitbreiding van de voorraad, die enerzijds voldoende ruimte biedt voor de beoogde groei en anderzijds niet onnodig de bestaande voorraad ‘leeg eet’.
Conclusie:

· Kwantitatief: een goede balans tussen uitbreiding van de voorraad en kwaliteit van de bestaande locaties is van groot belang. Kwalitatief: beheervraagstuk en aanbieden flexibele bedrijfshuisvestingconcepten;

· Beleid: bestaand aanbod vergt veel aandacht voor beheer/parkmanagement. Nieuw aanbod vraagt differentiatie en goede beheervorm; voor bedrijventerreinen in de vorm van parkmanagement, voor openbare ruimte door structurele aandacht en voldoende beschikbaar budget.

Industrie: in Flevoland nog groei verwacht 
In Nederland daalt de industriële werkgelegenheid al enige decennia. Daardoor kan het beeld ontstaan als zou de industrie minder relevant zijn. Dat beeld is echter om verschillende redenen niet juist. In de eerste plaats is de industrie in Nederland van grote betekenis voor de export en ligt de toegevoegde waarde per arbeidsjaar er hoog. De industrie is een belangrijke aanjager van innovatie – industriële bedrijven, met name de grotere, nemen het leeuwendeel van de private uitgaven aan onderzoek en ontwikkeling voor hun rekening – en zijn een belangrijke uitbesteder aan zowel laagwaardige als hoogwaardige zakelijke dienstverlening (schoonmaak, transport, maar ook research en adviesdiensten). Wel verandert het karakter van de industrie; standaardproductiewerk in markten waarbij een intensief contact met de markt niet noodzakelijk is, is kwetsbaar voor offshoring. Voor Flevoland wordt als enige provincie in Nederland nog een groei in industriële werkgelegenheid verwacht
. 
Er zijn ook andere verschuivingen in de economische structuur die afwijken van de generieke trend naar verdienstelijking in termen van kantoorachtige werkgelegenheid. Zo is er bijvoorbeeld door de toename van webwinkelen een groeiende vraag naar opslag en/of afhaalplekken.
Een ruimtelijke constatering is dat ruimte voor de vestiging van industriële bedrijven (met name voor milieuhindercategorieën IV en V) niet vanzelfsprekend is. En hoewel dit dus geen grote groeimarkt is nationaal, is het wel van belang hier vestigingsmogelijkheden voor te blijven bieden in Flevoland.
Conclusie:

· Kwantitatief: Er is nog nog groei te verwachten in de industriële werkgelegenheid in Flevoland;

· Kwalitatief: belang van de industrie voor zakelijke diensten, innovatie en BRP;

· Beleid: vestigingsmogelijkheden blijven bieden voor industriële bedrijven en nieuwe typen bedrijvigheid. 

Blijvende groei van de zorgsector

De vergrijzing en daarbinnen de nog sterkere groei van de zogenaamde ‘dubbele vergrijzing’ (mensen worden steeds ouder) leidt tot een groei in de vraag naar zorg. Het gaat hierbij deels om zorgvoorzieningen waarvoor niet zozeer sprake is van een echte markt (de sociale sector). Tegelijkertijd biedt de groeiende zorgsector mogelijkheden voor ontwikkeling van nieuwe diensten en producten in de sfeer van de farmacie, life sciences, medische of hulpmiddelentechnologie. Producten waaraan ook in andere landen behoefte is, want de vergrijzing is geen uniek Nederlands verschijnsel, maar treedt in vrijwel heel West-Europa op. Door de inzet van bijvoorbeeld ICT-technieken kunnen verzorgenden meer doen met minder mensen.
Flevoland wil zich profileren als een innovatieve provincie, een proeftuin waar initiatieven op dit gebied een grote kans hebben om tot wasdom te komen. De ontwikkeling van zorgboulevard-concepten heeft de afgelopen jaren een grote vlucht genomen. Ondanks dat de vergrijzing in Flevoland zelf relatief klein is, biedt deze ontwikkeling ook kansen voor de markt in Flevoland. 

Conclusie:

· Kwantitatief: groei zorgsector, toeleverende bedrijvigheid en consumentenmarkt ‘doe-het-zelf-zorg’;

· Kwalitatief: inpassing zorgvoorzieningen in stedelijk/landelijk gebied en eventueel thematische locaties (zorgboulevard of thema-zone medische technologie), aanleggen zorgparken;

· Beleid: Geplande thematische terreinen (mede) voor med-tech-bedrijven en aanvullende bedrijfsondersteuning. Mogelijkheden voor het aanleggen van zorgparken. 

Doorzetten vrijetijdseconomie

De vrijetijdseconomie wordt steeds belangrijker. Mensen hebben minder vrije tijd (dan in vorige decennia), maar – mede daardoor - deze vrije tijd wordt steeds efficiënter en doeltreffender besteed. Tegelijkertijd is er door de toenemende vergrijzing een steeds grotere groep ouderen die relatief veel vrije tijd en geld hebben om leuke dingen te ondernemen. 

Steeds meer gemeenten en regio’s richten zich op deze groeiende markt en ontwikkelen een recreatie en toeristisch beleid. Specifieke leisurelocaties nemen nog steeds in aantal toe. In Flevoland bevindt zich bijvoorbeeld een concentratie in de randmeerstrook bij Biddinghuizen. Sinds het laatste decennium van de vorige eeuw is de leisurelocatie aan de stadsrand een opkomend fenomeen. Dergelijke projecten vragen om een relatief grote schaal en stellen hoge eisen aan bereikbaarheid, liefst goed voor zowel auto als OV. In Flevoland is Batavia-Stad hiervan een prominent voorbeeld. Dergelijke grootschalige leisurelocaties hebben een bovenlokale en vaak ook bovenregionale aantrekkingskracht. Er ligt een provinciale rol in het zorgdragen voor afstemming en het voorkomen van kannibalisme. Om clustervorming te bevorderen is concentratie in leisurezones of in/bij de grotere steden te prefereren. 
Daarnaast is er een groeiende vraag naar kwaliteitsverbetering in de verblijfsrecreatieve en leisure markt, waarbij bedrijven graag gevestigd willen zijn in landschappelijk aantrekkelijke gebieden in het groen of aan het water. Daar ligt een spanningsveld met het ruimtelijk beleid. Met name bedrijven in de EHS zitten daardoor ruimtelijk nogal eens ‘op slot’.
Flevoland is in de voor Nederland unieke positie dat een grootschalige leisurelocatie nog relatief goed valt in te passen. Ook kleinschalig valt er in Flevoland nog een wereld te winnen. De differentiatie en spreiding in het recreatief aanbod kan nog aanmerkelijk worden vergroot. Het vraagt creativiteit en ondernemerschap, maar ook fysieke ruimte voor experimenten. Het locatiebeleid voorziet reeds in meer vestigingsmogelijkheden en in het Omgevingsplan zijn kansenzones voor toeristische bedrijvigheid opgenomen.
Conclusie:

· Kwantitatief: De vrijetijdsmarkt is een groeimarkt. Er is groeiende ruimtevraag van  toeristische en leisurebedrijven, zowel aan de stadsrand als van toeristische bedrijvigheid in het landelijk gebied/aan het water;

· Kwalitatief: aandacht voor ruimtelijke kwaliteit, bereikbaarheid en inpassing.

· Beleid: uitbouw van bestaande leisurelocaties en duidelijkheid creëren over strategische reserveringen (zoals in de omgeving luchthaven Lelystad), in combinatie met ontwikkelingsmogelijkheden in het landelijk gebied/aan het water. Provinciale verantwoordelijkheid in bovenlokale afstemming.
Regionale aanpak (her)ontwikkeling werklocaties
Regionale samenwerking wordt onder invloed van de toenemende ruimtedruk en schaalvergrotingsprocessen steeds belangrijker en intensiever. Voorbeelden zijn de aanleg van regionale bedrijventerreinen in bijvoorbeeld Twente en Noord-Brabant. Ruimtedruk speelt in al deze gevallen een belangrijke rol en daarin wijkt de situatie in Flevoland af. Het is in de genoemde regio’s – die fysiek ook compacter zijn dan Flevoland – voor de afzonderlijke gemeenten onmogelijk om een gedifferentieerd palet aan vestigingslocaties te bieden. Bovendien reduceert dat de totale behoefte enigszins (minder ijzeren voorraad nodig bijvoorbeeld). 
Ook op het gebied van herstructurering van bedrijventerreinen wordt regionale samenwerking steeds belangrijker. De Commissie Noordanus geeft aan dat het van belang is om verouderde werklocaties door de regio gezamenlijk aan te pakken. Dit om ongewenste intergemeentelijke concurrentie (met prijsbederf) te voorkomen en verevening mogelijk te maken. Ook ontbreekt het gemeenten soms aan kennis of capaciteit om tot een succesvolle aanpak van de herstructurering te komen.
In Flevoland wordt door de gemeenten samengewerkt door bijvoorbeeld Almere en Zeewolde voor de locatie A6/A27. In het portefeuillehoudersoverleg EZ staat monitoring en afstemming op de agenda. Sinds 2004 beschikt de provincie Flevoland wel over een regionale ontwikkelingsmaatschappij, de OMFL, die met name in de planfase van strategische werklocaties kan participeren. Sinds kort neemt de provincie, met de gemeenten Almere en Lelystad deel in de eerder genoemde OMALA. Tenslotte overleggen Urk en Noordoostpolder met elkaar over de bedrijventerreinontwikkeling, onder meer aangaande een eventuele nieuwe haven bij Urk.
Conclusie:

· Kwantitatief: samenwerking kan tot beperkte reductie behoefte leiden en ook tot kansen voor herstructurering;

· Kwalitatief: voorkoming onnodige concurrentie speelt ook in Flevoland;

· Beleid: samenwerking zowel doen vanuit offensieve redenen (optimaliseren aanbod van specifieke thematische locaties) als vanuit defensieve redenen (beperken overaanbod, voorkomen onnodige concurrentie).

Belang segmentatie

In planning en marketing van werklocaties speelt etikettering of segmentering een steeds belangrijker rol. Hoewel er volgens het CPB in termen van ruimtegebruik of sectorale differentiatie geen aanleiding is om gesegmenteerd te plannen voor de lange termijn, is aan zowel publieke als private kant juist een stijgende waardering hiervoor te ontdekken. 

Bedrijven en beleggers hechten echter wel aan herkenbaarheid, uitstraling en garanties voor de toekomst. Segmentatie is hiervoor een middel. Het is daarmee ook een belangrijk middel voor Flevoland, met name om onderscheidend vermogen te communiceren. Segmentatie is dus in de uitwerking van de visie werklocaties op gemeentelijk niveau een belangrijk aandachtspunt. Daarom beperkt de provincie zich in haar ‘Beleidsregel locatiebeleid’ en in deze Visie Werklocaties tot een segmentering op hoofdlijnen, die door de gemeenten in hun GVV’s kan worden uitgewerkt.
Er ligt ook een relatie naar het voorafgaande punt: het belang van samenwerking. Immers, voor sommige thematische terreinen zal er niet voor elke gemeente een voldoende markt zijn. Tegelijkertijd moet worden erkend dat het vrijwel onmogelijk is om nu kwantitatief gedetailleerd aan te geven wat de behoefte aan een thematische locatie is na 2020. In die zin is er voor de CPB-benadering, die zich richt op slechts de totale behoefte, ook wat te zeggen.

Conclusie:

· Kwantitatief: segmentatie voornamelijk in te vullen op gemeentelijk niveau;

· Kwalitatief: indicatieve differentiatie voor markt wel van belang;

· Beleid: provincie moet samenhang in gemeentelijke differentiatie bewaken.

Parkmanagement en BIZ
Parkmanagement is in de afgelopen jaren in toenemende mate toegepast op bedrijventerreinen. Met name bij de aanleg van nieuwe bedrijventerreinen is het instellen van parkmanagement een goede manier om bindende afspraken te maken over onderhoud en beveiliging. Ook kunnen via parkmanagement gezamenlijke inkoop van energie of het komen tot vraagbundeling voor bijvoorbeeld glasvezelinfrastructuur worden gefaciliteerd. 

Het creëren van de juridische basis voor parkmanagement bij gronduitgifte, zorgt ervoor dat er geen ‘free riders’ zijn. Dit belang wordt breed onderschreven en eigenlijk zou er geen bedrijfslocatie meer moeten worden ontwikkeld waarvoor dit niet op voorhand goed is geregeld (invoeren bij gronduitgifte met kettingbeding
). Op veel plaatsen is dit ook al het geval. Wel kan worden geconstateerd dat in de praktijk de reikwijdte vaak achterblijft bij de soms te hoog gespannen ambities. Voor nieuwe terreinen zou als vuistregel moeten gelden: parkmanagement zeker invoeren in één of andere vorm. 
Invoering van parkmanagement op bestaande locaties gaat vaak moeizaam. Gezamenlijke beveiliging is hier eveneens vaak de opstap, maar niet zelden ook eindniveau. Op nationaal niveau is sinds 1 april 2009 de experimentenwet BIZ (bedrijven investeringszone) in werking. Het wetsvoorstel geeft gemeenten de mogelijkheid om tijdelijk, tot 1 juli 2015, gebieden aan te wijzen als BIZ. In de VS, Engeland en Duitsland zijn vergelijkbare initiatieven al met succes opgezet. Een BIZ stelt ondernemers in staat om via een stichting gezamenlijk te investeren in de kwaliteit van hun bedrijfsomgeving. De activiteiten van een BIZ zijn aanvullend op die van de gemeente. De gemeente stelt hiervoor een heffing in en keert de opbrengst van de heffing uit aan de vereniging of stichting die de activiteiten uitvoert. Het meebetalen aan plannen of activiteiten door alle bedrijven in een vooraf gedefinieerd gebied kan worden afgedwongen, mits een (gekwalificeerde) meerderheid van de gevestigde ondernemingen daar voorstander van is. De eerste experimenten met de BIZ zijn afgelopen jaar van start gegaan. 
Conclusie:

· Kwantitatief: geen effect parkmanagement;

· Kwalitatief: parkmanagement en instellen van bedrijveninvesteringszones (BIZ) zijn belangrijke middelen voor het behoud kwaliteit werklocaties;

· Beleid: parkmanagement als randvoorwaarde voor eventuele overige facilitering vanuit provincie, facilitering van de ‘plus’-component. BIZ vooral rol voor gemeenten.
Kantorenmarkt: vervangingsmarkt leidt tot problemen aan de onderkant van de markt
Op langere termijn stabiliseert de beroepsbevolking. In het afgelopen decennia is een sterke groei van de kantorenvoorraad opgetreden door de grote toename van de werkgelegenheid in kantoorhoudende sectoren en door verkantorisering in andere branches. Dat effect kent zijn limiet. Eichholz en Brounen hebben al in 2004 (ESB) laten zien dat de kantorenmarkt in Nederland op langere termijn vooral een vervangingsmarkt wordt. De sterke volumegroei van de totale kantorenvoorraad zoals die vooral in het laatste decennium van de vorige eeuw optrad, zal te zijner tijd terugvallen tot een situatie waarin nieuwe toevoegingen vooral in de plaats komen van verouderd aanbod. Locaties en panden die niet meer aan de markteisen voldoen worden in een dergelijke markt kwetsbaar en moeten eerder worden gerenoveerd of getransformeerd. In Flevoland is er nog wel nog wel groei van de beroepsbevolking. Dat betekent vermoedelijk wel dat dit effect in Flevoland later optreedt en met name relevant is voor de grotere kantorenmarkten in Flevoland in Almere en (in mindere mate) Lelystad. De provincie en de gemeenten moeten zich wel bewust zijn van de risico’s van overaanbod en hun eigen rol daarin
.
Conclusie:

· Kwantitatief: de kantorenmarkt verandert in een vervangingsmarkt, maar maakt in Flevoland nog wel een groei door;

· Kwalitatief: op een vervangingsmarkt wordt kwaliteit des te belangrijker, kantoren zullen sneller verouderen;

· Beleid: toekomstbestendige locatiekeuzes en hoge kwaliteitseisen formuleren. Is overigens vooral zaak van gemeenten en ontwikkelaars/beleggers.
2.3 Conclusies uit beleidskader en trends

Op basis van de beide vorige paragrafen worden de volgende conclusies geformuleerd:
· Flevoland blijft een belangrijke rol houden in het accommoderen van de ruimtebehoefte voor wonen en werken, in het bijzonder voor de Metropoolregio Amsterdam. 

· De provincie mikt op het maken van een inhaalslag waarbij op langere termijn de arbeidsplaatsenratio groeit naar 90% (banen ten opzichte van de beroepsbevolking).
· De provincie heeft, meer nog dan in het verleden, een regierol waar het de planning en coördinatie van de ontwikkeling van nieuwe bedrijventerreinen en kantorenlocaties betreft. De planning van formele werklocaties (bedrijventerreinen, kantorenlocaties en bovenlokale PDV-/GDV-locaties) dient in het Omgevingsplan als een provinciaal belang te worden aangemerkt.
· De provincie draagt in het kader van die regierol zorg voor een goede intergemeentelijke afstemming en samenwerking.

· De planning dient rekening te houden met de SER-ladder (eerst intensiveren en herstructureren, dan pas nieuwe locaties ontwikkelen). Tevens dient de planning nationaal te worden gebaseerd op het TM-scenario, maar hierop mag voor de snel groeiende provincie Flevoland een uitzondering worden gemaakt.
· De bundeling van verstedelijking en een goed locatiebeleid dienen door de provincie te worden verankerd, zoals het er nu naar uitziet in een verordening maar het kan wellicht ook in de vorm van de huidige Beleidsregels Locatiebeleid Stedelijk Gebied en de overeenkomstige Beleidsregel Landelijk Gebied.
· De provincie ziet op basis van het Omgevingsplan participatie in strategische bovenregionale werklocaties – zoals Larserknoop en A6/A27 – als een onderdeel van haar taak.

· De provinciale regierol betreft ook de herstructurering van bedrijventerreinen. De provincie stelt een Provinciaal Herstructureringsopgave op (zonder daarvoor overigens provinciale middelen voor te hebben) en stimuleert (niet-vrijblijvende) samenwerking tussen de gemeenten. Daarbij formuleert de provincie tevens antwoorden over de optimale schaal voor onder meer de financiële suggesties over verevening, die passen bij de schaal van de problematiek in Flevoland en bij de specifieke bestuurlijke structuur (slechts zes gemeenten).
· De provincie zorgt voor samenwerking met en afstemming op de bredere bovenregionale agenda’s en participeert daarvoor in overleggen op rijks- en regionaal niveau (onder andere in het kader van Randstad Urgent). Verder zorgt de provincie voor overleg met en afstemming op de plannen met de Metropoolregio Amsterdam, de NV Utrecht en de overige omliggende gebieden.
· Er zijn diverse ontwikkelingen die in Flevoland kansen bieden om de beoogde inhaalslag in werkgelegenheid te realiseren en die in het bijzonder van belang zijn waar het de planning van formele werklocaties betreft. De belangrijkste daarvan zijn:
· de Schaalsprong Almere;

· de ontwikkeling van de Lelystad Airport en de bedrijventerreinen Larserknoop;

· de (relatief) nabije opening van de Hanzelijn, met kansen voor Lelystad en Dronten;

· de ontwikkeling van de havenlocatie Flevokust bij Lelystad voor het logistiek-industriële complex en bevordering van vervoer over water;

· de eventuele extra havenontwikkeling bij Urk, die van betekenis kan zijn voor zowel Urk als voor de Noordoostpolder.

Dit is slechts een beperkte selectie, ook in de andere gemeenten en in andere sectoren (denk aan zorg en toerisme/leisure) zijn er groeikansen. Deze ontwikkelingen maken deel uit van maar zetten ook een plus op de groei die nog in alle Flevolandse gemeenten wordt verwacht.
Bij het opstellen van de planning en bij de invulling van het provinciaal beleid houdt de provincie rekening met de volgende trends en ontwikkelingen:

· relatief grote onzekerheid over de langetermijn, waardoor rekening moet worden gehouden met een behoorlijke bandbreedte voor de planning;
· een te verwachten groei op informele locaties (centrum- en gemengde milieus) en een toenemend belang van kleinschaligheid;
· de noodzaak van en wens tot meer duurzaamheid, zowel wat de bedrijfshuisvestingmarkt en het functioneren daarvan zelf betreft alsook qua invulling (o.a. duurzame energie, minder wegvervoer, sluiting van kringlopen, reductie CO2-emissies, zorgvuldig ruimtegebruik, parkmanagement);
· de kansen die de groeiende beroepsbevolking in Flevoland biedt (werken volgt wonen op de lange termijn) en het belang van versterking van de scholingsinfrastructuur;
· de behoefte aan meer en meer gedifferentieerde kwaliteit, flexibiliteit en (een andere) segmentatie op de bedrijfshuisvestingmarkt;

· de kansen voor de ontwikkeling van de industrie (die elders nauwelijks kan worden gehuisvest) en de groei van zorg en leisure;

· de noodzaak van meer parkmanagement als herstructureringspreventie en als onderdeel van de verzakelijking van de bedrijventerreinontwikkeling, alsmede de mogelijkheden voor één of meer BedrijvenInvesteringsZones;

· het verzadigen van de markten voor bedrijventerreinen en kantoren in krimpgebieden en het veranderen van de kantorenmarkt op nationale schaal naar een vervangingsmarkt, waardoor kwaliteit een nog grotere betekenis krijgt.

Het volgende hoofdstuk gaat met name over de kwantitatieve onderdelen van deze visie. In de behoefteramingen is rekening gehouden met de conclusies uit dit hoofdstuk.

3 Kwantitatieve Visie 2030+
3.1 Inleiding
De provinciale planningopgave in deze visie is gebaseerd op het Bureau BUITEN-ruimtebehoefteramingsmodel voor Flevoland dat ten opzichte van de vorige visie is geactualiseerd en verbeterd. Het model vertrekt vanuit een provinciale taakstelling, maar de opzet is nu ‘bottom-up’. In tegenstelling tot de vorige visie wordt deze op gemeentelijk niveau opgebouwd, terwijl voorheen de provinciale raming werd verdeeld over de gemeenten. Wij gaan in dit hoofdstuk uitgebreid in op de veranderingen in de opzet. E zijn twee groeivarianten opgenomen, waartussen een bandbreedte ontstaat voor provinciale ruimtelijke reserveringen.

Het hoofdstuk is als volgt opgebouwd. In Paragraaf 3.2 wordt ingegaan op de opbouw van het model en de veranderingen ten opzichte van de vorige visie. Vervolgens worden in paragraaf 3.3 de belangrijkste aannames bij de modellering aangegeven. Verdere details over het model zijn in de bijlagen opgenomen. In 3.4 worden de kwantitatieve resultaten voor een lage en hoge variant op gemeentelijk niveau beschreven voor bedrijventerreinen en kantorenlocaties. Allereerst wordt vanuit de geprojecteerde werkgelegenheidsontwikkeling een raming van de behoefte gemaakt. Deze wordt afgezet tegen het gemeentelijk aanbod aan werklocaties in de tijd. Uit de confrontatie van behoefte en aanbod wordt de planningsopgave per gemeente afgeleid. In 3.5 gaan we in op de optelsom hiervan – de provinciale planningsopgave. De cumulatieve uitbreidingsvraag, het aanbod en de planningopgave worden in één overzicht gepresenteerd en beschreven. In paragraaf 3.6 vinden twee gevoeligheidsanalyses plaats die aanknopingspunten bieden voor beleid: de effecten van zorgvuldig ruimtegebruik en sterker aansturen op functiemenging worden inzichtelijk gemaakt op de provinciale ruimtevraag. Tenslotte bevat paragraaf 3.7 concluderende opmerkingen en leidt de belangrijkste beleidsuitdagingen af, die daarna in hoofdstuk 4 worden uitgewerkt.

3.2 Opbouw model
Structuur model

In figuur 3.1 is de structuur van het berekeningsmodel weergegeven. De structuur is uiteengelegd in vier modules:

I
Werkgelegenheidsmodule

II
Ruimtevraag naar locatietype

III
Planningopgave per gemeente

IV
Grafische module resultaten

Deze is grotendeels overeenkomstig met het model dat voor de eerdere visie gebruikt is. Op hoofdlijnen laat de berekeningswijze zich ook vergelijken met de BLM van het Centraal Planbureau, maar er zijn belangrijke verbeteringen in de invulling en de praktische hanteerbaarheid. Wij hebben de werkgelegenheidsontwikkeling (module I) verdeeld naar locatietypen (module II) en vervolgens omgezet naar ruimtegebruik. Uit het saldo van huidig en toekomstig ruimtegebruik resulteert de toekomstige vraag in de verschillende deelperioden. Rekening houdend met de door de provincie gewenste ijzeren voorraad, en confrontatie met het ‘harde’ aanbod, resulteert er een planningsopgave per type, deelperiode en gemeente (module III). De grafische module (IV) is bedoeld om de resultaten in overzichtstabellen en grafieken weer te geven.

Figuur 3.1
Structuur model ruimtebehoefteberekening Flevoland
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We gaan uit van een taakstellende werkgelegenheidraming. De opbouw van de taakstelling is in deze visie echter anders dan in de vorige: de raming is van onderop sectoraal opgebouwd per gemeente. In de vorige visie werd de provinciale werkgelegenheid per sector geraamd en werd deze vervolgens verdeeld over de gemeenten. Deze methode is op zichzelf goed, maar kent een aantal nadelen. In de eerste plaats hield de verdeling over de gemeenten niet in alle opzichten rekening met de uitgangssituatie per gemeente. Hierdoor werkten lokale specialismen, zoals de visverwerking in Urk en de logistiek in Zeewolde, niet automatisch door in de toekomst. In de tweede plaats is de provinciale raming tot stand gekomen door de CPB-ramingen ‘op te blazen’ tot de taakstellende niveaus. Dat betekende dat ook sectoren waarin een daling van de werkgelegenheid werd verwacht, soms in de uiteindelijke raming een groei lieten zien. Om die redenen hebben wij de werkgelegenheidsraming ditmaal van onderop opgebouwd door deze per gemeente op te stellen. Hierbij hebben wij rekening gehouden met de provinciale taakstelling (de werkgelegenheidsquote (banen/beroepsbevolking) dient te groeien tot 80% of 90%). Van deze doelwaarden is overigens waar dat relevant is afgeweken. Dat komt later aan de orde.

Twee groeiscenario’s – vanuit provinciale bevolkingsprognoses

Omdat de toekomst fundamenteel onzeker is, wordt de behoefteraming uitgevoerd voor twee scenario’s zodat een bandbreedte ontstaat waarin de werkgelegenheidsgroei kan variëren. De behoefteraming kent, gelet op de specifieke karakteristieken van Flevoland (een ‘jonge’ snel groeiende provincie qua inwoners en banen) een taakstellend karakter. Deze taakstelling is gebaseerd op twee provinciale lange termijn doelstellingen qua werkgelegenheidsontwikkeling in de provincie. Het vertrekpunt wordt daarmee gevormd door een taakstellende raming op basis van twee demografische prognoses van de Provincie. 

De bevolkingsprognoses zijn opgesteld en aangeleverd door de Provincie. Er zijn voor de visie door de provincie 3 prognoses (‘laag’, ‘midden’ en ‘hoog’) doorgerekend, gebaseerd op 3 varianten qua woningbouwaantallen per gemeente. In bijlage 2 is te zien welke woningaantallen aan de basis liggen van de provinciale bevolkingsontwikkeling. Voor Almere is in de middenvariant gerekend met een gelijke verdeling over de gehele periode 2010-2030. Dit heeft als resultaat de aanname dat er in de periode 2010 tot 2030 gemiddeld 3.000 woningen per jaar worden gebouwd – conform de schaalsprong. Na 2030 is gerekend met de helft van het programma van de jaren ervoor: 1500 woningen per jaar. In de hoge variant is voor Almere gerekend met gemiddeld 3.790 woningen per jaar in de periode 2010 tot 2030 met als resultaat 350.000 inwoners.

De verschillende woningbouwaantallen zorgen, tezamen met de te verwachten demografische ontwikkeling in termen van geboorten en sterfte, voor een bandbreedte waarin de bevolkingsontwikkeling kan variëren. De varianten ‘midden’ en ‘hoog’ zijn geselecteerd om als basis voor de groeiscenario’s te dienen.

De opbouw van de beide groeiscenario’s is in samenwerking met de provincie vastgesteld. Zij zijn als volgt samengesteld: 

· Gematigd groeiscenario: De middenvariant qua bevolkingsprognose in combinatie met een taakstellende arbeidsplaatsenratio van 80%. Wij noemen dit scenario voorlopig TM80+ (waarover later meer). 

· Hoog groeiscenario: De hoge variant qua bevolkingsprognose met een arbeidsplaatsenratio van 90%. Wij noemen dit scenario voorlopig GE94 (waarover later meer). 

Een arbeidsplaatsenratio van 80% wil zeggen: voor elke tien Flevolanders in de beroepsbevolking moeten er volgens de doelstelling in de lage variant binnen Flevoland acht banen beschikbaar zijn. In de hoge variant bedraagt deze doelstelling 9 arbeidsplaatsen. 

Op basis van de bevolkingsprognose-varianten, aanvullende demografische ontwikkelingen
 en de taakstellende waarden qua arbeidsplaatsenratio zijn de werkgelegenheidstotalen voor de provincie en per gemeente berekend. De omvang van de totale werkgelegenheid ligt per gemeente dan vast. 

Schaalsprong Almere
Bij aanvang van het onderzoek voor de Provinciale visie is afgesproken om voor Almere de schaalsprong (inclusief de ‘+100.000-banen variant’ uit de economische visie  van Almere) in de visie te verwerken. Voor Almere is in deze visie één op één aangesloten op de midden- en hoge groeivariant in het adviesrapport Visie Werklocaties Almere, waarin een Almeerse banengroei van +78.000 (middenvariant) en +100.000 (hoge variant) tot 2030 is voorzien. In deze varianten gaat men overigens uit van hogere taakstellingen qua arbeidsplaatsenratio dan de gebruikte varianten in deze visie. Deze hogere arbeidsplaatsenratio’s van Almere worden niet verrekend met de rest van de Flevolandse gemeenten om op de provinciale doelwaarden uit te komen. Het relatief grote gewicht van Almere qua werkgelegenheid in Flevoland zou dan namelijk voor de andere gemeenten een (onrealistisch) dalende arbeidsplaatsenratio in de toekomst betekenen. Voor de beide varianten betekent dit concreet dat per saldo de taakstellingen van 80% en 90% worden overschreden.

Groei sectorale werkgelegenheid op basis van CPB scenario’s 
Vervolgens is vanuit het sectorale niveau de geraamde werkgelegenheidsontwikkeling per gemeente opgebouwd
. Hierbij is de huidige verdeling van werkgelegenheid over bedrijfssectoren in de gemeente het uitgangspunt. Deze gegevens zijn door de Provincie per gemeente en per sector aangeleverd. Bij het bepalen van de groeivoeten per sector is een beroep gedaan op twee langetermijnscenario’s van het CPB
, Transatlantic Market (TM) voor het scenario TM80+ en Global Economy (GE) voor het hoge scenario GE94. Ook is de gemeentelijke werkgelegenheidsontwikkeling per sector in de periode 1998-2008 gebruikt en is rekening gehouden met het groeiverschil in die periode met Nederland. Tussen de sectoren verschilt de toekomstige werkgelegenheidsontwikkeling kortom. De sectorale verhoudingen qua werkgelegenheidsaandeel in de gemeente veranderen daarom in de tijd. De som van de werkgelegenheid in de sectoren komt uit op de ‘gewenste’ taakstellende gemeentelijke totalen.

Aanvullende afstemming varianten en bandbreedte 

De middenvariant ‘TM80+’ gaat uit van een gemiddelde bevolkingsgroei, een relatief voorzichtige doelstelling van de provincie qua arbeidsplaatsencreatie en het Transatlantic Market-scenario ter bepaling van de werkgelegenheidsontwikkeling per sector. GE94 is een ambitieuzere variant, waar het hoge bevolkingsscenario wordt gecombineerd met de arbeidsplaatsendoelstelling van de Schaalsprong Almere (+100.000 banen in 2030). De sectorale groeipercentages zijn afgeleid uit het CPB-scenario Global Economy.

De hoge variant kan redelijkerwijs worden gezien als een maximale groeivariant. Toepassing van de hoge variant levert een bovengrens op voor de planningopgave. Zo’n bovengrens is belangrijk voor de ruimtelijke reservering. De 90% taakstelling is ambitieus, maar haalbaar en verdedigbaar. Het merendeel van de gemeenten (Urk, Noordoostpolder, Lelystad, Zeewolde) zit qua arbeidsplaatsenratio al boven de 80% en Almere gaat in haar economisch beleid – waarop in deze Visie aangehaakt wordt – uit van een taakstelling van 100% in 2030. Als voor Almere deze taakstelling gebruikt wordt, en voor de rest van de provincie 90%, dan komt de ratio voor geheel Flevoland uit op 93,7%. De hoge variant noemen wij daarom in het vervolg van dit rapport ‘GE94’. In 2030 komt GE94 uit op ruim 275.000 banen voor de Provincie als geheel
. 

TM80+ sluit aan op een gematigder groeiscenario voor Almere, waarbij een banengroei van +78.000 is voorzien tot 2030. Het totaal aantal banen in Flevoland in 2030 bedraagt in TM80+ 232.000. De bovengenoemde gemeenten die zich in 2009 al boven de provinciale taakstelling van 80% bevinden, blijven in de referentiejaren op hetzelfde niveau (en dalen dus niet naar 80%). Het doelniveau qua totale werkgelegenheid van TM80+ voor 2030 ligt overigens ruim boven het maximale niveau ligt dat het CPB in haar langetermijnscenario’s voor Flevoland voorspelt (zie ook tabel 3.1). Het is daarmee absoluut geen worst-case scenario. 

De bandbreedte in de varianten loopt voor 2030 dus uiteen tussen 232.000 en 276.000 banen. De benodigde banengroei voor de periode 2008-2030 loopt daarmee uiteen tussen de 102.000 – 145.000 banen. Gemiddeld per jaar gaat het dan om 4.600-6.600 banen. Ter vergelijk: directe toepassing van het GE scenario voor Midden- en Zuid Nederland leidt tot een banengroei tot 2030 van 14.560 banen in Flevoland, een groei van 660 banen per jaar. 

Tabel 3.1
Taakstellende werkgelegenheidsniveaus in beide scenario’s in vergelijk met maximaal CPB scenario

	
	Uitgangswaarde

(2008)
	2020
	2030
	2040

	TM80+


	130.711


	176.893
	232.304
	245.230

	GE94


	
	201.841
	275.722
	298.898

	Global Economy MZ-NL Flevoland
	
	143.826
	145.271
	146.730


Hoewel in tabel 3.1 de grote verschillen tussen de taakstellende ramingen (TM80+ en GE94) en de CPB-scenario’s in het oog springen, illustreert het verschil zowel het belang van een taakstellende raming alsook enige terughoudendheid bij de interpretatie en het gebruik ervan.

Voor wat betreft het belang: Stel dat de planning qua ruimte voor de groei van werkgelegenheid zou worden afgestemd op het sec toepassen van de CPB-scenario’s op de uitgangssituatie, zonder rekening te houden met de bijzondere karakteristieken van Flevoland. Als dan de bevolkingsontwikkeling zich wel conform de provinciale prognoses zou ontwikkelen, dan zou er (getuige tabel 3.1) een enorm gat ontstaan tussen de omvang van de beroepsbevolking en het aantal banen, wat zowel absoluut als relatief tot een forse stijging van de pendel zou leiden. Alleen al vanuit mobiliteitsperspectief is het dus van groot belang dat de werkgelegenheid in Flevoland meegroeit met de forse bevolkingsontwikkeling die het rijk, de provincie en de gemeenten nog in Flevoland verwachten. Zou de planning geen rekening houden met de mogelijkheid van een dergelijke groei, dan kan in ons planningsysteem voor infrastructuur en grootschalige locaties niet gemakkelijk worden bijgeschakeld.

Tegelijkertijd past ook enige terughoudendheid bij het hanteren van de getallen voor de langere termijn en dient iedereen zich ervan bewust te zijn dat ze het resultaat zijn van een taakstellende manier van ramen. De kredietcrisis en de daaruit voorvloeiende grote recessie hebben ons er nog weer eens op gewezen hoe fundamenteel onzeker de toekomst is en hoe onwaarschijnlijk lineaire groeipaden zijn. Niettemin is het wel heel belangrijk om in ordes van grootte zicht te krijgen op de omvang en consequenties van een dergelijke taakstelling.

Voor wat de latere doorvertaling naar ruimte betreft, is het wel goed om een duidelijke scheiding aan te brengen tussen de ruimtelijke reservering enerzijds en het daadwerkelijk ontwikkelen anderzijds. En hoewel er, blijkens onder meer het recente proefschrift ‘Uit voorraad leverbaar’ van Han Olden, een risico is dat het eerste – elders buiten Flevoland - de motor van het tweede wordt, is het voor de groeimarkt Flevoland toch relevant om tijdig te reserveren. Voor (andere) regionale markten waar de uitbreidingsvraag vrijwel nihil is, is een andere benadering noodzakelijk. Het is overigens wel realistisch om te veronderstellen dat stagnatie op andere, omliggende regionale markten invloed heeft op de ontwikkelingen in Flevoland. Monitoring van vraag en aanbod is dus te allen tijde van groot belang.

3.3 Aannames bij model
In deze paragraaf komen de aannames aan bod die bij het gebruik van het model gedaan zijn. De stappen van het model zoals aangegeven in figuur 3.1 worden van boven naar onder doorlopen. 

Module I
Werkgelegenheid per gemeente naar bedrijfsklasse
· Voor de bevolkingsontwikkeling is aangesloten op twee bevolkingsprognose-varianten van de Provincie, de middenvariant voor TM80+ en de hoge variant  voor GE94. Zowel de middenvariant als de hoge variant sluiten qua bevolkingsontwikkeling aan op de Schaalsprong Almere. Na 2030 voorzien de bevolkingsvarianten in lagere woningbouwaantallen (zie ook bijlage 2 en 3).
· De ontwikkeling in deelnamepercentage is ontleend aan recente scenariodata van het CPB
. Daarop is een plausibele ontwikkeling voor de Flevolandse deelname berekend, op basis van de aangeleverde bevolkingsprognoses. De provinciale groei is vervolgens per gemeente – de gemeentelijke aanvangverschillen in acht nemend – verdeeld. Voor Urk is een percentage toegekend dat een fractie hoger ligt
. 

· Voor de ontwikkeling van de werkgelegenheid in de tijd is uitgegaan van een op provinciaal niveau lineair in de tijd stijgende arbeidsplaatsenratio van de uitgangswaarde van 74% in 2009 naar de doelwaarden van 80% en 90% in 2030. De huidige arbeidsplaatsenratio’s van de gemeenten laten wij in beide varianten in principe geleidelijk naar de provinciale doelwaarden oplopen. Wij schrijven ‘in principe’ omdat er in enkele gevallen andere factoren een rol spelen. Waar gemeenten zich bijvoorbeeld nu al op of boven de doelwaarden bevinden, behouden zij hun huidige ratio door de tijd. Zie bijlage 4 voor een overzicht van de gemeentelijke afwijkingen op de provinciale taakstelling. In bijlage 3 zijn het totaal aantal banen per gemeente volgens de beide varianten weergegeven
.

· Op basis van de CPB scenario’s TM (TM80+) en GE (GE94) is op sectorniveau per gemeente een ontwikkeling van de werkgelegenheid berekend. Hierbij is tevens een extra shiftfactor toegepast op basis van de werkgelegenheidsdynamiek in het verleden. Deze is bepaald door de sectorale werkgelegenheidsontwikkeling in de gemeente in de periode 1998-2008 te vergelijken met de ontwikkeling landelijk. De sectortotalen werkgelegenheid laten wij – na correcties - optellen naar de gewenste totalen per gemeente. 

Module II
Locatietypevoorkeur en ruimtegebruik

· Voor de locatietypevoorkeur voor bedrijventerreinen is gestart met de feitelijke verdeling van de werkgelegenheid over bedrijventerreinen en daarbuiten: de resulante is het percentage van het totaal aantal banen dat op een bedrijventerrein gevestigd is. Voor de locatietypevoorkeur van 2008 is uitgegaan van de feitelijke situatie, berekend op basis van gegevens uit het Vestigingenregister Provincie Flevoland. Hierbij zijn de banen op de agrarische bedrijventerreinen én op de bedrijventerreinen Randstad en Gooisepoort in Almere niet meegenomen. 

· Ook is er voor de kantoorgebonden werkgelegenheid buiten bedrijventerreinen –de ‘kantoortype-voorkeur’- een verdeling gemaakt tussen de in het locatiebeleid onderscheiden vestigingsmilieus. Die verdeling wordt in dit rapport in drie hoofdtypen weergegeven: centrummilieu, gemengd milieu en specifiek werkmilieu. De afbakening van de centrummilieus is conform de vorige visie werklocaties en de provinciale werkgelegenheidsstatistieken. 

· In bijlage 6a is de ontwikkeling van de locatietypevoorkeur per gemeente in de tijd opgenomen. Voor de verandering in locatietypevoorkeur bedrijventerreinen is per gemeente per bedrijfsklasse gekeken naar de ontwikkeling van het aandeel voor elk type tussen 1998 en 2008. In principe is die ontwikkeling in % per jaar naar de toekomst doorgetrokken, waarbij enkele technische correcties zijn toegepast. De ontwikkeling van de trend is verder afgeleid van bekend toekomstig beleid van de gemeenten en provincie en aanvullende bureaukennis. De feitelijke dynamiek in Flevoland verschilt sterk tussen de gemeenten, zeker als op bedrijfsklasseniveau wordt gekeken. Er is in richting zoveel mogelijk aangesloten op de feitelijke dynamiek zoals waargenomen in het verleden. 

· Voor de verdeling tussen kantoor en niet-kantoor zijn geen goede data beschikbaar. (Oude) BLM-gegevens zijn niet bruikbaar, omdat daarin alleen de vraag naar formele kantorenlocaties in beeld komt. Hier willen we ‘alle’ kantoren meenemen
. Bureau BUITEN heeft op basis van bureaukennis en met gebruikmaking van diverse bronnen een schatting gemaakt van plausibele aandelen ‘puur’ kantoor per sector per milieu. Voor alle gemeenten is de resulterende kantorenwerkgelegenheid geijkt op de huidige kantorenvoorraad. Hiervoor is een schatting van de kantorenvoorraad gemaakt voor die gemeenten waarover goede data ontbreken. Voor de gemeente Dronten, Zeewolde  en Urk heeft Bureau BUITEN de voorraad geschat. Voor Lelystad is een externe bron geraadpleegd
.

· Om het verwachte toekomstig ruimtegebruik in beeld te brengen is gebruik gemaakt van het ruimtebeslag per werknemer in de vorm van respectievelijk een kantoorquotiënt en terreinquotiënten (TQ). Als basis voor de terreinquotiënten bij bedrijventerreinen zijn de set quotiënten van de bedrijfslocatiemonitor (BLM) uit 2001 gebruikt. Deze set is per gemeente herijkt naar de lokale situatie in 2008, met behulp van gegevens over de huidige werkgelegenheid, de huidige locatietypevoorkeur per bedrijfstak en het feitelijke, netto areaal uitgegeven bedrijventerrein tot 1-1-2008 (wederom exclusief de agrarische terreinen en bedrijventerrein Randstad en Gooisepoort in Almere). Tussen de gemeenten zijn er overigens grote verschillen in terreinquotiënt. Bijlage 6c geeft een overzicht van deze verschillen per gemeente en de ontwikkeling van de gemeentelijke terreinquotiënt door de tijd. 
· Voor de ontwikkeling van het kantoorquotiënt is niveau verondersteld gelijk aan het geijkte cijfer voor Almere (27 m² bvo per werknemer in 2009
). 

· Voor de TQ is een trendmatige ontwikkeling verondersteld, conform de BLM. Met name voor de kapitaalintensieve sectoren – industrie, handel, logistiek – is deze tendens ‘positief’
. In bijlage 6b is deze ontwikkeling weergegeven voor de verschillende tijdvakken voor de visie. Ook hier is de mogelijkheid ingebouwd om de effecten van een streven naar zorgvuldig ruimtegebruik te berekenen. 

Module III
Ruimtevraag en planningopgave

· Het model levert het verwachte toekomstig ruimtebeslag van werkfuncties in de toekomst. Om de uitbreidingsvraag te bepalen moet het huidig gebruik hiervan worden afgehaald. 

· Voor het aanbod en het huidig gebruik is aangesloten op gegevens van de provincie
. De behoefteraming is gebaseerd op de recentste werkgelegenheidscijfers (over 2008), en hier is bij het huidig gebruik op aangesloten. Het vertrekjaar van de behoefteraming is dus 2008. Voor de aanbodkant zijn deze aangevuld met recentere gegevens over het (plan)aanbod –uit de SBK 2009- die voor wat betreft de plannen door de gemeenten zijn gecheckt en zijn uitgesplitst naar hard en zacht voor de bedrijventerreinen en kantoren. 

· Om op de planningsopgave te komen dienen de (harde en zachte) plannen op de uitbreidingsvraag in mindering te worden gebracht. Er is een planningopgave berekend rekening houdend met alleen harde plannen en een planningopgave waarin rekening is gehouden met zowel harde als zachte plannen.

· De herstructureringsopgave en de ruimtelijke effecten die hiermee gepaard gaan zijn ingebracht op basis van enquête-gegevens van de gemeenten. Effecten van ruimtewinst in hectares door herstructurering (bijvoorbeeld door een efficiëntere inrichting van openbare ruimte, herverdeling private kavels of verhoging van de Floor space index (FSI) zijn ingebracht als aanvulling op het planaanbod. Onttrekkingen van bedrijventerreinen die gepaard gaan met transformaties naar wonen of andere functies zijn van het planaanbod afgetrokken. Ook is rekening gehouden met de extra vraag die verbonden is aan revitaliserings- en herprofileringsoperaties: uitplaatsingen die hiermee verbonden zijn komen terug als extra hectares uitbreidingsvraag.
· De aanbodgegevens zijn vervolgens gefaseerd over de tijd en gesegmenteerd naar locatietype. De segmentatie heeft plaatsgevonden op een standaardverdeling tussen de locatietypen die per gemeente naar de lokale situatie en de verwachte lokale ontwikkeling tussen de segmenten is aangepast. 

[image: image1]
3.4 Planningsopgaven gemeentelijk 2020-2030-2040
In deze paragraaf wordt op gemeentelijk niveau ingegaan op de resultaten van de raming. De beide werkgelegenheidsvarianten zijn, met het model dat in de vorige paragrafen is toegelicht, gemeentelijk doorgerekend naar hun effecten op de ruimtevraag. De ruimtevraag is vervolgens afgezet tegen het (plan)aanbod aan kantoren en bedrijventerreinen in de gemeenten. In bijlage 5 is per gemeente een overzicht van het (plan)aanbod weergeven.
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Almere

· Voor Almere geldt dat in de behoefteraming en in de aanbodanalyse is aangesloten op de gegevens van het adviesrapport Visie Werklocaties Almere 2030. Dit houdt in dat in de gematigde variant een werkgelegenheidsgroei is voorzien van 78.000 banen, en in de hoge variant van 100.000 banen tot 2030. 

· Voor de jaren 2030-2040 is uitgegaan van een gematigdere ontwikkeling van de vraag naar werklocaties, waarbij de trend van de aangeleverde bevolkingsprognoses wordt aangehouden. 
 Figuur 3.2
 Werkgelegenheidsontwikkeling Almere tot 2030, sectorale verdeling
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· Een groot deel van de werkgelegenheidsgroei tot 2030 wordt verwacht in de financiële en zakelijke dienstverlening, zorg en overheid (zie figuur 3.2). De kapitaalintensieve sectoren (logistiek en nijverheid) groeien in beide varianten echter ook.

· De behoefteraming die volgt uit de banengroei van de Almeerse visie is direct overgenomen. Tot 2030 gaat het om een uitbreidingsvraag van 462 ha netto bedrijventerrein in het lage scenario en 680 ha netto in het hoge scenario. In de periode 2030-2040 komt hier nog respectievelijk 39 en 86 ha netto bij. 

· De verdeling van de werkgelegenheid over locatietypen (bijlage 8) laat zien dat het aandeel van de bedrijventerreinen in beide varianten daalt tot 2040, en het werkgelegenheidsaandeel van de solitaire kantoren toeneemt. De werkgelegenheid op informele locaties stijgt licht. 

· In tabel 3.2 is de gemiddelde uitbreidingsvraag per jaar in Almere afgezet tegen de gerealiseerde uitgifte in de periode 1998-2008. De schaalsprong in volledige vorm – waarbij 100.000 extra banen worden gecreëerd tot 2030 in het hoge scenario- zorgt voor een hogere uitbreidingsvraag per jaar dan de jaarlijkse gerealiseerde uitgifte in de periode 1998-2008. Het lage scenario blijft hier over de periode 2010-2040 net onder. 

· De toekomstige baanverlenging van Lelystad Airport en de daarop volgende accommodatie van groot commercieel verkeer draagt op verschillende manieren bij aan de


werkgelegenheidsdoelstelling in het kader van Schaalsprong Almere. Ten eerste betekent de komst van een luchthaven (met een breed scala aan bestemmingen, gericht op zowel leisure als Europese steden), een verbetering van het algemene vestigingsklimaat in zowel Lelystad als Almere, waardoor de werklocaties aantrekkelijker worden voor nieuwe bedrijven. Naast directe werkgelegenheid zullen Almere en Lelystad ook voor hun andere bedrijventerreinen te maken krijgen met de indirecte -voorwaartse en achterwaartse- effecten (respectievelijk: de zakelijke gebruikers van de luchthaven die zich in de buurt van de luchthaven gaan vestigen; de leveranciers aan bedrijven op de luchthaven) van de mutering naar een luchthaven voor groot commercieel vliegverkeer.


Zo ontstaat een werklocatie van bijzondere kwaliteit, met een op zichzelf staande, wervende kracht. Naar schatting draagt de ontwikkeling van het Omala-gebied straks 5000 banen bij aan de 100.000 banen doelstelling van de Schaalsprong. 

De wijze waarop verdient nog nadere uitwerking. Almere en Lelystad zullen hun nieuwe werklocaties verder op elkaar afstemmen in de nog op te stellen strategie voor "Deelregio Almere/Lelystad" in het kader van de Actualisering van de uitvoeringsstrategie Plabeka van Metropoolregio Amsterdam.

Tabel 3.2
Almere: gemiddelde uitbreidingsvraag bedrijventerreinen per jaar, en gerealiseerde uitgifte

	
	2008-2020
	2021-2030
	2031-2040
	2008-2040
	1998-2008

(gerealiseerd)

	TM80+
	15,5
	27,5
	3,6
	15,5
	16,5

	GE94
	25,9
	37,0
	8,9
	24,0
	


· De uitbreidingsvraag bedraagt voor kantoren tot 2030 856.000 m² bvo in het lage scenario en 1.047.000 m² in het hoge scenario. De gemiddelde uitbreidingsvraag per jaar bedraagt afhankelijk van het scenario tot 2020 27.000 - 36.000 m² bvo en neemt in de periode 2021-2030 toe tot 52.000 m²-61.000 m² per jaar. Zie ook tabel 3.3.

Tabel 3.3
Almere: gemiddelde uitbreidingsvraag kantoormeters per jaar

	
	2008-2020
	2021-2030
	2031-2040
	2008-2040

	TM80+
	27.494
	52.595
	15.479
	31.583

	GE94
	36.090
	61.379
	14.652
	37.293


· Tegenover de zeer omvangrijke uitbreidingsvraag die gepaard gaat met de schaalsprong staat ook een aanzienlijk planaanbod in Almere. 

· De analyse van het planaanbod is in tegenstelling tot de behoefteraming niet 100% gelijk aan het adviesrapport Visie Werklocaties Almere 2030. hier zijn aanvullend de (bescheiden) ruimtelijke effecten van de door de gemeente opgegeven herstructureringsopgave in verwerkt. Het gaat concreet om 6 hectare netto nieuw uitgeefbaar terrein als gevolg van twee projecten in de periode 2010-2020. Ook is er een strategische reservering van 135 ha netto – conform de structuurvisie Almere 2.0 – als zacht plan aan het planaanbod toegevoegd (zie bijlage 5a). 

· Naast de harde en zachte plannen is er nog uitgeefbaar terrein op de bestaande locaties. In bijlage 5a is het aanbod voor Almere inclusief direct uitgeefbaar terrein zichtbaar. In tabel 3.4 zijn de Almeerse planlocaties voor bedrijventerreinen aangegeven.  

· Het planaanbod van kantoren is zichtbaar in bijlage 5b. Het planaanbod bedraagt 433.000 m² BVO (hard) in de periode tot 2020 en 518.000 m² in de periode 2020-2030. Hiervan is 300.000 m² als zacht plan aangemerkt. 

· Bovenop het planaanbod komt in Almere nog een aanzienlijke hoeveelheid aanbod in bestaande voorraad (88.000m² BVO)en in aanbouw zijnde kantoren (116.000 m² BVO
). Het aanbod in bestaande voorraad is verspreid over de bestaande locaties in de stad, terwijl de kantoren in aanbouw voor een groot deel in het Zakencentrum liggen. Het aanbod waarmee gerekend is in de behoefteraming voor 2020 komt  - inclusief aanbod in bestaande voorraad en in aanbouw zijnde kantoren - uit op ruim 638.000m² BVO voor Almere. 

· Wanneer vraag en aanbod geaggregeerd tegen elkaar worden afgezet, dan volgt hieruit het beeld dat zichtbaar is in tabel 3.4 voor bedrijventerreinen en 3.5 voor kantoren. In bijlage 7 is in één overzicht te zien hoe de planningsopgaven voor kantoren en bedrijventerreinen 2020, 2030 en 2040 stapsgewijs tot stand zijn gekomen.  

· Wanneer het lage scenario wordt aangehouden dan zal er na realisatie van harde en zachte plannen tot 2030 voor Almere geen tekorten voor bedrijventerreinen ontstaan. De strategische reserve zou tot 2030 niet gerealiseerd hoeven te worden. In het hoge scenario is er tot 2020 voldoende hard en zacht planaanbod. Daarna loopt de planningsopgave op tot 71 ha in 2030 en 160 ha in 2040.

Tabel 3.4
 Overzicht planningsopgave Almere bedrijventerreinen

	
	
	2020
	2030
	2040

	TM80+
	na hard
	-2
	173
	208

	
	na hard+zacht
	-133
	-148
	-112

	
	
	
	
	

	GE94
	na hard
	123
	391
	480

	
	na hard+zacht
	-9
	71
	160


· Bij de gesegmenteerde planningsopgave (bijlage 10) blijkt dat er in het lage scenario – als enkel de harde plannen worden gerealiseerd – tot 2020 tekorten ontstaan van gemengde bedrijventerreinen en hoogwaardige terreinen. Er ontstaan naar 2030 toe planningsopgaven voor alle soorten terreinen behalve industrieterreinen. 

· In het hoge scenario zijn er tot 2020 voldoende harde en zachte plannen om aan de uitbreidingsvraag te voldoen. Bij segmentering van de vraag blijken er beperkte tekorten aan logistieke terreinen tot 2020 te bestaan. Deze tekorten lopen naar 2030 snel verder op.    

Tabel 3.5
Overzicht planningsopgave Almere kantoren

	
	
	2020
	2030
	2040

	TM80+
	na hard
	-308.934
	-1.684
	153.109

	
	na hard+zacht
	-308.934
	-301.684
	-146.891

	
	
	
	
	

	GE94
	na hard
	-205.782
	189.307
	335.830

	
	na hard+zacht
	-205.782
	-110.693
	35.830


· Het geaggregeerd (plan)aanbod voor kantoren is in Almere voor de korte termijn (tot 2020) ruim voldoende. In het lage scenario volstaat alleen het harde planaanbod om aan de uitbreidingsvraag tot 2030 te voldoen. 

Dronten
· Voor Dronten is een werkgelegenheidsgroei voorzien tot 2030 van +3.800 in het TM80+ scenario en +8.300 in het GE94 scenario. Deze relatief grote bandbreedte houdt onder andere verband met een snelle groei van de arbeidsplaatsenratio in het GE scenario tot 87,4% in 2040. De uitgangssituatie voor Dronten qua arbeidsplaatsenratio is relatief laag (63%). 
· Het hoge scenario is gezien de geprojecteerde snelle stijging in arbeidsplaatsenratio voor Dronten een ambitieuze groeivariant. Deze ambitie wordt echter wel gesterkt door de ingebruikname van de Hanzelijn, die de aantrekkelijkheid van Dronten als vestigingslocatie voor bedrijven aanzienlijk zal vergroten. Er zal meer werkgelegenheid binnen de gemeentegrenzen komen, waardoor de verhouding tussen banen en werkzame beroepsbevolking aanzienlijk gaat verbeteren. 

· In Dronten werken de hogere groeivoeten voor de logistiek en de nijverheid in het hoge scenario tot een absolute groei van deze sectoren. De grootste absolute groei is echter in de tertiaire en quartaire sectoren te verwachten. 

· In Dronten stijgt de kantoortypevoorkeur in beide varianten (zie bijlage 8) ten koste van de locatietypevoorkeur voor bedrijventerreinen. 

Figuur 3.3
 Werkgelegenheidsontwikkeling Dronten tot 2030, sectorale verdeling
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· De uitbreidingsvraag qua bedrijventerreinen voor Dronten manifesteert zich dientengevolge vooral in het hoge scenario. In het lage scenario is er tot 2020 uitbreidingsvraag voor bedrijventerreinen, maar valt deze de periode daarna (tot 2030) weg. In het hoge scenario ligt de uitbreidingsvraag tot 2020 boven het niveau van de gemiddelde uitgifte in de gemeente in de periode 1998-2008. Daarna blijft er een uitbreidingsvraag die ruim lager uitvalt. Zie ook tabel 3.6.

Tabel 3.6
Dronten: gemiddelde uitbreidingsvraag bedrijventerreinen per jaar, en gerealiseerde uitgifte

	
	2008-2020
	2021-2030
	2031-2040
	2008-2040
	1998-2008

(gerealiseerd)

	TM80+
	3,2
	0,0
	2,0
	1,8
	6,3

	GE94
	6,3
	3,4
	4,8
	4,9
	


· De uitbreidingsvraag voor kantoren valt voor Dronten met name in het tijdvak tot 2020. Deze is met 3.100 m² BVO in TM80+ en 4.120 m² BVO (beiden afgerond) in GE94 voor Drontense begrippen vrij fors. In het hoge scenario loopt deze in een lager tempo door tot 2030-2040. 

Tabel 3.7
Dronten: gemiddelde uitbreidingsvraag kantoormeters per jaar

	
	2008-2020
	2021-2030
	2031-2040
	2008-2040

	TM80+
	3.168
	184
	1.047
	1.573

	GE94
	4.120
	2.525
	3.267
	3.355


· Het Drontense planaanbod voor bedrijventerreinen (bijlage 9) is met Poort van Dronten en de uitbreidingen van Oldebroekerweg en Tarpan aanzienlijk. Overigens is op de eerste locatie 19 ha direct uitgeefbaar terrein die als aanbod is opgenomen in de berekening. Wat betreft de kantoren staan op dit moment enkel de realisatie van kantoorvilla’s (3.750 m² BVO) in De West gepland. Dronten kent op dit moment geen verdere kantorenplannen.

· Vanuit de herstructureringsopgave wordt geraamd dat er in de periode tot 2020 in de gemeente Dronten 20 ha netto bedrijventerrein aan de voorraad onttrokken zal worden. Het gaat hier om de transformatie van het Hanzekwartier in Dronten (14 ha netto) en Havenweg in Biddinghuizen (6 ha netto). Deze effecten zijn verrekend in de vraag-aanbodconfrontatie. Zie hoofdstuk 4 voor details over de werkwijze.
Tabel 3.8
 Overzicht planningsopgave Dronten bedrijventerreinen

	
	
	2020
	2030
	2040

	TM80+
	na hard
	-21
	-55
	-34

	
	na hard+zacht
	-21
	-55
	-34

	
	
	
	
	

	GE94
	na hard
	16
	17
	65

	
	na hard+zacht
	16
	17
	65


· De geaggregeerde planningsopgave voor bedrijventerreinen en kantoren valt voor Dronten in de eerste periode hoog uit. Dit heeft direct te maken met de vrij forse uitbreidingsvraag qua kantoren en de genoemde onttrekking van bedrijventerreinen. Dronten kent daardoor tot 2020 in het hoge scenario voor zowel kantoren en bedrijventerreinen een planningsopgave. Dit is tevens de ruimtelijke resultante van de snelle groei die voor Dronten qua arbeidsplaatsenratio in het hoge scenario wordt voorzien. 

· Omdat alle uitgegeven terreinen in Dronten van het type gemengd terrein zijn, ontstaat er in beide scenario’s een negatieve planningsopgave voor dit type terrein (zie bijlage 10). De andere typen kennen logischerwijs een tekort. Vanwege de mogelijke substitutie tussen de segmenten hoeft dit overigens niet als een probleem te worden beschouwd voor de Drontense situatie.

Tabel 3.9
 Overzicht planningsopgave Dronten kantoren

	
	
	2020
	2030
	2040

	TM80+
	na hard
	34.267
	36.107
	46.580

	
	na hard+zacht
	34.267
	36.107
	46.580

	
	
	
	
	

	GE94
	na hard
	45.693
	70.946
	103.617

	
	na hard+zacht
	45.693
	70.946
	103.617


· Voor de planningsopgave qua kantoren is het de vraag in hoeverre de uitbreidingsvraag in Dronten in solitaire kantoorpanden valt. Waarschijnlijk zal een aanzienlijk deel van de uitbreidingsvraag op de bedrijventerreinen en op informele locaties geaccommodeerd kunnen worden. 

Lelystad

· Lelystad zal in het TM80+ scenario naar een totaal aantal banen toegroeien van ruim 34.000 in 2030, een groei van ruim 8.100 ten opzichte van het huidige aantal. In het hoge scenario bedraagt de groei ruim 17.000 banen. Dit is inclusief de stuwende effecten van Larserknoop en Flevokust – waarover later meer.

· Naast de ‘endogene groei’ van de Lelystadse banen vanuit bevolkingsontwikkeling, andere demografische factoren en de taakstelling krijgt Lelystad te maken met enkele grootschalige ontwikkelingen die stuwend werken op de lokale banenontwikkeling. Het gaat hier om de ontwikkeling van de binnenvaarthaven/bedrijventerrein Flevokust en de uitgroei van Lelystad Airport tot volwaardige regionale luchthaven. Hierbij is de ontwikkeling van het terrein Larserknoop voorzien (zie kader). De absolute effecten van beide ontwikkelingen zijn geraamd op + 1.800 banen in het lage scenario en +3.600 in het hoge scenario (zie kader voor details)

Figuur 3.4
Werkgelegenheidsontwikkeling Lelystad in beide scenario’s
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· Lelystad maakt in het hoge scenario tot 2030 een aanzienlijke werkgelegenheidsgroei door in de nijverheid en de logistiek (+ 6.500 banen). Voor een deel is dit het gevolg van de stuwende effecten van de bovenregionale terreinen. Anderzijds groeien de sectoren in het GE94 scenario met de landelijke CPB trends (lichte groei in bouw, sterke groei in transportsector) mee. 
· In Lelystad groeit – in tegenstelling tot andere gemeenten – de locatietypevoorkeur voor bedrijventerreinen ten koste van de informele locaties (zie bijlage 8). Deze verschuiving is een direct gevolg van de grootschalige bedrijventerreinontwikkelingen. De informele locaties laten absoluut overigens wel een groei aan werkgelegenheid zien. Het aandeel in de werkgelegenheid in solitaire kantorenpanden blijft in beide scenario’s nagenoeg gelijk. 

Tabel 3.10
Lelystad: gemiddelde uitbreidingsvraag bedrijventerreinen per jaar, en gerealiseerde uitgifte


	
	2008-2020
	2021-2030
	2031-2040
	2008-2040
	1998-2008

(gerealiseerd)

	TM80+
	7,1
	5,7
	0,6
	4,7
	10,4

	GE94
	13,6
	12,3
	1,6
	9,5
	


· Voor Lelystad valt de gemiddelde uitbreidingsvraag per jaar voor bedrijventerreinen bescheiden uit in het lage scenario. In het hoge scenario is echter – mede door de ontwikkeling van Flevokust en Larserknoop – een sterkere groei voorzien in de ruimte-extensieve sectoren. De gemiddelde uitbreidingsvraag in het hoge scenario per jaar ligt tot 2030 boven de gerealiseerde uitgiften in de periode 1998-2008. Tot 2020 bedraagt de uitbreidingsvraag bijna 14 ha netto per jaar. 


[image: image6]
· Tot 2030 is er in het hoge scenario een aanzienlijke uitbreidingsvraag voor kantoren in Lelystad. De bandbreedte met het lage scenario is relatief groot. Er is overigens bij de berekening geen rekening gehouden met eventuele sloop/onttrekking in het aanbod kantoren. Deze zijn op termijn wel gepland op de locatie Lelycentre. 

Tabel 3.11
Lelystad: gemiddelde uitbreidingsvraag kantoormeters per jaar 

	
	2008-2020
	2021-2030
	2031-2040
	2008-2040

	TM80+
	3.769
	3.330
	562
	2.629

	GE94
	6.580
	6.790
	989
	4.898


· Lelystad kent een ambitieus uitlegprogramma voor bedrijventerreinen. Naast het bovenregionale terrein Larserknoop en Flevokust (die beiden in 2 fasen zullen worden uitgelegd) zal Flevopoort ook nog een uitbreiding krijgen. Er is daarnaast nog een aanzienlijk aanbod direct uitgeefbaar terrein op de bestaande Lelystadse terreinen (tezamen met de uitbreiding van Flevopoort ruim 80 ha netto). 

· Qua kantoren worden uitbreidingen voorzien in het Stadscentrum en als onderdeel van de tweede fase van Larserknoop (zacht plan). In beide gevallen gaat het om 60.000m² BVO.

· Lelystad kent, mede door de grote planvoorraad gerelateerd aan de ontwikkelingen van Flevokust en Larserknoop, op dit moment een negatieve planningsopgave in beide groeivarianten na realisatie van de harde en de zachte plannen. 

· Ook als alleen de harde plannen worden gerealiseerd (de tweede fase van Larserknoop  en Flevokust vallen dan weg) volstaat de berekende behoefte niet om de geplande terreinen te vullen. In het hoge scenario komt de behoefte pas in 2040 in de buurt van het planaanbod na hard. Belangrijk is wel te vermelden dat de Lelystadse ontwikkelingen in een bredere context dan een gemeentelijke behoefteraming moeten worden gezien. (zie kader). 


[image: image7]
· De resultaten van de planningopgave voor Lelystad alleen en die voor Lelystad en Almere tezamen wijzen op het belang van regionale afstemming en samenwerking.

Tabel 3.12
 Overzicht planningsopgave Lelystad bedrijventerreinen

	
	
	2020
	2030
	2040

	TM80+
	na hard
	-203
	-160
	-155

	
	na hard+zacht
	-203
	-309
	-304

	
	
	
	
	

	GE94
	na hard
	-125
	-17
	-1

	
	na hard+zacht
	-125
	-166
	-150


· De gesegmenteerde planningsopgave (bijlage 10) leert dat behoudens de binnenstedelijke terreinen er zeer ruim (plan)aanbod is voor de verschillende segmenten. 

Tabel 3.13
 Overzicht planningsopgave Lelystad kantoren

	
	
	2020
	2030
	2040

	TM80+
	na hard
	15.222
	18.522
	24.141

	
	na hard+zacht
	15.222
	-41.478
	-35.859

	
	
	
	
	

	GE94
	na hard
	48.959
	86.854
	96.742

	
	na hard+zacht
	48.959
	26.854
	36.742

	* Leegstand niet meegerekend in Lelystad


· Lelystad kent in beide scenario’s voor kantoren wel een planningsopgave tot 2020, al zou deze lager kunnen uitvallen doordat de Lelystadse kantorenleegstand
 niet meegerekend is in de vraag-aanbodconfrontatie. Mocht de hoge groeivariant benaderd kunnen worden, dan voldoen harde en zachte plannen voor 2030 en 2040 niet om aan de uitbreidingsvraag te voldoen. Daarbij zij aangetekend dat de kantorenmarkt op een hoger schaalniveau, nl. dat van de Metropoolregio Amsterdam, mogelijk een rem op deze ontwikkeling vormt.

Noordoostpolder
· De Noordoostpolder kent, vergeleken met andere Flevolandse gemeenten, een relatief bescheiden bevolkingsgroei. Hierdoor neemt de werkgelegenheid ook een minder steile groeicurve aan. Toch stijgt deze tot ruim 20.000 arbeidsplaatsen in de lage variant, en ruim 24.000 in GE94 (zie figuur 3.5). 

· De agrarische werkgelegenheid in de boerenbedrijven is niet in deze figuur (en de analyse) opgenomen. De werkgelegenheidscijfers van boerenbedrijven (de zogenaamde meitelling) zijn in de provinciale datareeksen namelijk niet voorhanden. .Deze sector is echter nog steeds goed voor ca. 20% / ca. 3.000 fte in de Noordoostpolder. In het geval van Urk zijn alle visserijgerelateerde banen echter wel in de analyse meegenomen.
Figuur 3.5
Werkgelegenheidsontwikkeling Noordoostpolder in beide scenario’s
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· De uitbreidingsvraag voor bedrijventerreinen en kantoren manifesteert zich in de Noordoostpolder vooral in het eerste tijdvak (2008-2020). Na 2020 is er sprake van een sterke afname van de groei. Opvallend is dat de relatief hoge gemiddelde uitbreidingsvraag die de Noordoostpolder in de periode 1998-2008 heeft weten te bereiken in het hoge scenario in de eerste periode overschreden wordt. 

· Sectoraal gezien verliezen nijverheid en landbouw terrein aan de tertiaire sectoren, de detailhandel en de logistiek. 
· In de Noordoostpolder stijgt in beide scenario’s het aandeel werkgelegenheid in de solitaire kantorenpanden en op informele locaties licht (zie bijlage 8). 
Tabel 3.14 
Noordoostpolder: gemiddelde uitbreidingsvraag bedrijventerreinen per jaar, en gerealiseerde uitgifte


	
	2008-2020
	2021-2030
	2031-2040
	2008-2040
	1998-2008

(gerealiseerd)

	TM80+
	5,1
	0,0
	0,6
	2,1
	8,3

	GE94
	7,8
	1,5
	0,2
	3,5
	


Tabel 3.15
Noordoostpolder: gemiddelde uitbreidingsvraag kantoormeters per jaar

	
	2008-2020
	2021-2030
	2031-2040
	2008-2040

	TM80+
	3.333
	116
	428
	1.420

	GE94
	3.859
	1.844
	1.304
	2.431


· De uitbreidingsvraag voor kantoren valt in de Noordoostpolder in de eerste periode ook relatief hoog uit. 

· Twee bedrijventerreinontwikkelingen spelen zich af rondom Emmeloord waar De Munt fase III tussen nu en 2030 uitgegeven gaat worden. Ten zuiden van Emmeloord wordt het hoogwaardige A6 terrein uitgebreid. In Marknesse is een nieuw bedrijventerrein van 15 ha voorzien.  In Ens is 14 ha bedrijventerrein voorzien waarvan 2,5 ha inmiddels is bestemd en uitgegeven.
· De Noordoostpolder plant uitbreidingen van het kantorenareaal op 4 formele kantoorlocaties: het centrum Emmeloord, de kantorenzone van bedrijventerrein de Munt, aan de Bouwerskamp/Nijverheidsstraat en op het Ecopark. 


Tabel 3.15
 Overzicht planningsopgave Noordoostpolder bedrijventerreinen

	
	
	2020
	2030
	2040

	TM80+
	na hard
	-28
	-61
	-55

	
	na hard+zacht
	-28
	-61
	-55

	
	
	
	
	

	GE94
	na hard
	4
	-14
	-12

	
	na hard+zacht
	4
	-14
	-12


· Er manifesteert zich in de Noordoostpolder qua bedrijventerreinen slechts een bescheiden planningsopgave in de periode tot 2020 en alleen in het hoge scenario. Hierna is het harde en zachte planaanbod voldoende om aan de uitbreidingsvraag te voldoen.

· Uit de segmentering van de planningsopgave (zie bijlage 10) blijkt dat de Noordoostpolder met name een tekort aan logistieke terreinen kan verwachten. Gezien de hoge mate van substitutie tussen gemengde en logistieke terreinen zal er van een problematische situatie geen sprake zijn. 

Tabel 3.16
 Overzicht planningsopgave Noordoostpolder kantoren

	
	
	2020
	2030
	2040

	TM80+
	na hard
	31.492
	27.656
	31.936

	
	na hard+zacht
	23.159
	7.657
	11.937

	
	
	
	
	

	GE94
	na hard
	37.809
	51.250
	64.286

	
	na hard+zacht
	29.476
	31.251
	44.287


De vrij hoge uitbreidingsvraag voor kantoren in de Noordoostpolder leidt tot een behoorlijke planningsopgave die al op korte termijn gaat spelen. Per jaar zijn de volumes overigens niet heel erg groot. 

Urk 

· Urk kent van de Flevolandse gemeenten de kleinste verschillen in woningbouwaantallen die aan de groeivarianten ten grondslag liggen. Tussen TM80+ en GE94 is het verschil in totaal aantal banen in 2030 daarom slechts 650 banen. In de groeiprognoses loopt de banengroei uiteen van 2.600 tot 3.200 banen.
Figuur 3.6
Werkgelegenheidsontwikkeling Urk in beide scenario’s
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· Urk kent traditioneel een sterke afhankelijkheid van de visvangst en visverwerking. Beide groeivarianten voorzien een stagnatie (of zeer lichte groei) van de werkgelegenheid in de visvangst, maar een uitbreiding van de werkgelegenheid in de visverwerkende industrie. Dit komt overeen met de ambitie van Urk om de internationale positie als verwerkingscentrum te versterken. Tegelijkertijd diversificeert de Urkse economie in de prognoses: relatief winnen de verschillende soorten dienstverlening, zorg en overheid aan terrein op werkgelegenheidsgebied.
· De groei in werkgelegenheid op Urk valt door de blijvend hoge locatietypevoorkeur voor bedrijventerreinen voornamelijk op de formele locaties neer. Het werkgelegenheidsaandeel van solitaire kantoorpanden stijgt in beide varianten licht tot 20% in 2040 (zie bijlage 8).
· De uitbreidingsvraag naar bedrijventerreinen vertoont op Urk een vrij constant karakter, waarbij het niveau over de gehele lengte van de berekenperiode uitkomt op een niveau net onder de gerealiseerde 3,6 hectare per jaar tussen 1998 en 2008. Wederom is het verschil tussen beide groeiprognoses beperkt. 

Tabel 3.17 
Urk: gemiddelde uitbreidingsvraag bedrijventerreinen per jaar, en gerealiseerde uitgifte


	
	2008-2020
	2021-2030
	2031-2040
	2008-2040
	1998-2008

(gerealiseerd)

	TM80+
	2,6
	1,8
	2,6
	2,3
	3,6

	GE94
	3,1
	2,4
	2,9
	2,8
	


· Qua kantoren is de uitbreidingsvraag op Urk beperkt en ligt over de gehele periode in beide groeivarianten rond of net boven de 1.000m² BVO per jaar.

Tabel 3.18
Urk: gemiddelde uitbreidingsvraag kantoormeters per jaar

	
	2008-2020
	2021-2030
	2031-2040
	2008-2040

	TM80+
	964
	790
	1.228
	992

	GE94
	1.106
	866
	1.123
	1.036


· Naast het harde plan voor een bedrijventerrein bij de nieuwe Waterschapswijk kent Urk twee ambitieuze plannen van zachtere aard: de uitbreiding van de havenfaciliteiten met een buitendijkse haven, en de ontwikkeling van het relatief grootschalige terrein Sprong over de Domineesweg (zie bijlage 9). 
· Urk kent in het hoge scenario voor de bedrijventerreinen een planningsopgave van 13 hectare tot 2020 als de zachte plannen geen doorgang vinden. Om de verwachte groei van de werkgelegenheid een plaats te bieden kan het van belang zijn dat op termijn concrete concrete plannen worden ontwikkeld voor de realisatie van een deel van de Sprong over de Domineesweg en/of ontwikkeling van nieuwe havenfaciliteiten. Op langere termijn is de planningsopgave afhankelijk van verdere realisatie van de Sprong over de Domineesweg.
Tabel 3.19
 Overzicht planningsopgave Urk bedrijventerreinen

	
	
	2020
	2030
	2040

	TM80+
	na hard
	7
	25
	51

	
	na hard+zacht
	-5
	-37
	-11

	
	
	
	
	

	GE94
	na hard
	13
	37
	66

	
	na hard+zacht
	1
	-25
	4


· Vanwege de afwezigheid van plannen voor formele kantoorlocaties – wat gezien de beperkte schaal van de uitbreidingsvraag begrijpelijk is – is er sprake van een kleine planningsopgave voor kantoren op Urk. Het grootste deel van de kantoorbehoefte komt terecht op de bedrijventerreinen.

Tabel 3.20
 Overzicht planningsopgave Urk kantoren

	
	
	2020
	2030
	2040

	TM80+
	na hard
	11.574
	19.469
	31.745

	
	na hard+zacht
	11.574
	19.469
	31.745

	
	
	
	
	

	GE94
	na hard
	13.267
	21.932
	33.157

	
	na hard+zacht
	13.267
	21.932
	33.157


Zeewolde

· Zeewolde groeit in het hoge scenario in 2030 naar een inwoneraantal van ruim 34.000 inwoners, waardoor de (taakstellende) werkgelegenheid in die periode zal verdubbelen tot bijna 15.000 fulltime banen. In het lage scenario groeit de gemeente naar ruim 11.000 banen, 4.000 meer dan in de huidige situatie.

· De groothandel en logistiek is qua werkgelegenheid in Zeewolde sterk vertegenwoordigd. De prognoses geven aan dat deze functies in Zeewolde verder zullen groeien.

· Zeewolde kent een vrij hoge locatietypevoorkeur voor bedrijventerreinen (56%) die in de periode tot 2040 slechts beperkt afneemt. Het aandeel werkgelegenheid in solitaire kantoren stijgt in beide varianten van 15% naar 20-21%.

Figuur 3.7
Werkgelegenheidsontwikkeling Zeewolde in beide scenario’s
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· Door de aanwezigheid van relatief veel ruimte-extensieve bedrijvigheid valt de uitbreidingsvraag in Zeewolde vrij hoog uit, zeker in het eerste tijdvak. Zowel in het TM80+ als in het GE94 scenario ligt de uitbreidingsvraag hoger dan de gerealiseerde uitgifte in het recente verleden. Na 2020 neemt de uitbreidingsvraag echter af, en dan met name in het lage scenario.

Tabel 3.21
Zeewolde: gemiddelde uitbreidingsvraag bedrijventerreinen per jaar, en gerealiseerde uitgifte


	
	2008-2020
	2021-2030
	2031-2040
	2008-2040
	1998-2008

(gerealiseerd)

	TM80+
	4,3
	1,3
	0,1
	2,0
	4,2

	GE94
	6,6
	4,8
	1,0
	4,2
	


· De uitbreidingsvraag voor kantoren manifesteert zich in Zeewolde met name in de periode tot 2020.

Tabel 3.22
Zeewolde: gemiddelde uitbreidingsvraag kantoormeters per jaar

	
	2008-2020
	2021-2030
	2031-2040
	2008-2040

	TM80+
	1.819
	1.006
	434
	1.132

	GE94
	2.715
	2.359
	838
	2.017


· Zeewolde kent omvangrijke uitbreidingsplannen qua bedrijventerreinen (zie bijlage 9). Allereerst is er het gemengde terrein Trekkersveld III met een groot areaal uitgeefbaar terrein. Daarnaast zijn Vestingveld en Fortenveld harde planlocaties. Een eventuele nieuwe uitbreiding van Trekkersveld is een plan van zachtere aard.

· Zeewolde kent drie uitbreidingslocaties voor kantoren, waarvan 2 hard. De 10.000m² BVO op Fortenveld wordt achter de hand gehouden voor wanneer de kantorenzone op Horsterparc gevuld is.

Tabel 3.23
 Overzicht planningsopgave Zeewolde bedrijventerreinen

	
	
	2020
	2030
	2040

	TM80+
	na hard
	-62
	-58
	-57

	
	na hard+zacht
	-62
	-96
	-95

	
	
	
	
	

	GE94
	na hard
	-35
	4
	14

	
	na hard+zacht
	-35
	-34
	-23


· De uitbreidingsvraag in Zeewolde in het lage scenario is niet voldoende om alle harde planlocaties te vullen. Ook in het hoge scenario is er sprake van een negatieve planningsopgave tot 2020. Realisatie van alle harde en zachte plannen leidt tot overaanbod, ook in het hoge scenario en op lange termijn.

· Een nuancering bij het bovenstaande is dat de Zeewoldense terreinen dienst kunnen doen als uitwijklocatie voor bedrijvigheid gerelateerd aan de Schaalsprong. Dit effect moet echter gezien de huidige economische situatie voorlopig niet overschat worden.

· Zeewolde heeft – niet verassend overigens – een planningsopgave voor logistieke terreinen (zie bijlage 10). Gezien het feit dat de logistieke bedrijvigheid nu voor een groot deel op het gemengde terrein Trekkersveld zijn plaats vindt, is de verwachting dat dit ook in de toekomst het geval zal zijn.

Tabel 3.24
 Overzicht planningsopgave Zeewolde kantoren

	
	
	2020
	2030
	2040

	TM80+
	na hard
	-2.169
	7.892
	12.232

	
	na hard+zacht
	-12.169
	-2.108
	2.232

	
	
	
	
	

	GE94
	na hard
	8.580
	32.167
	40.543

	
	na hard+zacht
	-1.420
	22.167
	30.543


· De Zeewoldense kantorenplannen zijn voor de korte termijn redelijk in balans met de berekende uitbreidingsvraag. Naar 2030 toe ontstaat er in het hoge scenario een planningsopgave.

3.5 Provinciaal overzicht

Werkgelegenheidsontwikkeling 

De gemeentelijke opgaven opgeteld leiden tot de opgave op provinciaal niveau. Deze paragraaf biedt een overzicht van de provinciale werkgelegenheidsontwikkeling en gerelateerde ruimtevraag. In Figuur 3.8 is de werkgelegenheid opgenomen en de sectorale verdeling daarvan voor de provincie als geheel. Het provinciale totaal aantal fulltime banen komt in 2030 in het hoge scenario uit op ruim 275.000. Tussen de beide varianten zit een verschil van ca. 43.000 banen.

Figuur 3.8
Verdeling werkgelegenheid over sectoren voor Flevoland TM80+ en GE94 scenario in 2030
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Een samenvattend overzicht van de ruimtebehoefteramingen op provinciaal niveau is opgenomen in tabel 3.25. In die tabel staat de planningsopgave voor de provincie Flevoland als totaal weergegeven voor zowel bedrijventerreinen als kantoren voor beide scenario’s. De getallen zijn de som van de planningsopgaven van de verschillende gemeenten. In deze weergave vallen lokale overschotten en tekorten tegen elkaar weg. Dus waar op provinciaal niveau een overschot lijkt te zijn, kan er op lokaal niveau een planningsopgave bestaan en vice versa. Tevens gaat het om een niet-gesegmenteerde weergave.
Bedrijventerreinen

Voor de bedrijventerreinen geldt dat er in het hoge scenario een behoorlijke uitbreidingsvraag is tot 2030. Deze bedraagt 1.370 ha netto bedrijventerreinen. Bij een doorrekening naar 2040 groeit deze uitbreidingsvraag tot 1.567 ha. Vergeleken met de vorige Visie Werklocaties valt met name in het hoge groeiscenario de uitbreidingsvraag minder hoog uit (toen 77 ha per jaar, nu 62 ha per jaar in het hoge scenario voor de periode tot 2030). Dit is in grote mate een gevolg van de rooskleuriger langetermijnscenario’s die toen gehanteerd werden. Inmiddels zijn de groeiverwachtingen naar beneden bijgesteld.

Na realisatie van de harde plannen bedraagt de planningsopgave voor 2030 418 ha netto en voor 2040 612 ha. Worden echter alle zachte plannen ook gerealiseerd, dan is er tot 2030 in het hoge scenario geen planningsopgave. Alleen tot 2040 zou er na uitvoering van alle nu bestaande zachte plannen een bescheiden planningsopgave zijn van 44 ha. Er zijn op provinciaal niveau in Flevoland al voldoende harde plus zachte plannen om tot (voorbij) 2030 zelfs in het hoge, ambitieuze, groeiscenario in de behoefte te voorzien. 

Met andere woorden: afgezien van segmentering en lokale verschillen (die er wel zijn) is nieuwe planvorming ongewenst. En zorgvuldige onderlinge afstemming qua fasering en doelgroepen is wenselijk tussen de verschillende gemeenten.

In de gematigde groeivariant is het beeld duidelijk anders: hier blijft de vraag naar bedrijventerreinen tot 2040 ruim achter op de bestaande harde planvoorraad. In 2020 en 2030 zou er een negatieve planningsopgave ( = overschot) van respectievelijk 308 ha en 137 ha netto bedrijventerrein zijn. Dit overschot neemt tot 2040 af tot 42 ha. Het moge duidelijk zijn dat - binnen dit scenario – dat overschot nog aanzienlijk stijgt indien er ook nog zachte plannen zouden worden uitgevoerd. Dat laatste zou - nogmaals, binnen dit scenario en geaggregeerd naar provinciaal niveau – dan uiteraard niet meer moeten. 

Tabel 3.25 
Ontwikkeling ruimtebehoefte provincie Flevoland naar locatietype 2009-2020-2030-2040, in twee scenario’s
	
	
	TM80+
	GE94

	
	
	Kantoor 

(m² bvo)
	Bedrijven-

terrein

(ha netto)
	Kantoor

(m² bvo)
	Bedrijven-

terrein

(ha netto)

	Ruimtebehoefte 2020
	(1)
	1.415.305
	1857
	1.582.379
	2161

	Huidig ruimtegebruik
	(2a)
	928.746
	1405
	928.746
	1405

	Effect uitplaatsingen
	(2b)
	
	3
	
	3

	uitbreidingsvraag 2020
	(3)=(1)-(2a)+(2b)
	486.559
	455
	653.633
	759

	Harde plannen tot 2020
	(4)
	705.107
	763
	705.107
	763

	Planningsopgave 2020 na hard
	(5)=(3)-(4)
	-218.548
	-308
	-51.475
	-4

	Zachte plannen tot 2020
	(6)
	18.333
	144
	18.333
	144

	Planningsopgave 2020 na H + Z
	(7) = (5)-(6)
	-236.881
	-452
	-69.808
	-147

	
	
	
	
	
	

	Ruimtebehoefte 2030
	(8)
	1.995.515
	2220
	2.340.011
	2775

	Totaal ruimtegebruik t/m 2020
	(9)=(1)
	1.415.305
	1857
	1.582.379
	2161

	uitbreidingsvraag 2020-2030
	(10)=(8)-(9)
	580.210
	363
	757.632
	613

	Harde plannen 2020-2030
	(11)
	253.700
	192
	253.700
	192

	Planningsopgave 2030 na hard
	(12)=(10)-(11)+(5)
	107.962
	-137
	452.457
	418

	Zachte plannen 2020-2030
	(13)
	371.666
	425
	371.666
	425

	Planningsopgave 2030 na H + Z
	(14)=(12)-(13)-(6)
	-282.037
	-705
	62.458
	-151

	
	
	
	
	
	

	Ruimtebehoefte 2040
	(15)
	2.187.297
	2314
	2.561.730
	2969

	Totaal ruimtegebruik t/m 2030
	(16)=(8)
	1.995.515
	2220
	2.340.011
	2775

	uitbreidingsvraag 2030-2040
	(17)=(15)-(16)
	191.782
	95
	221.719
	194

	Harde plannen 2030-2040
	(18)
	0
	0
	0
	0

	Planningsopgave 2040 na hard
	(19=(17)-(18)+(12)
	299.744
	-42
	674.176
	612

	Zachte plannen 2030-2040
	(20)
	0
	0
	0
	0

	Planningsopgave 2040 na H + Z
	(21)=(19)-(20)-(13)-(6)
	-90.255
	-611
	284.177
	44

	
	
	
	
	
	

	Totale uitbreidingsvraag t/m 2030
	(22)=(8)-(2a)+(2b)

 
	1.066.769
	815
	1.411.264
	1370

	Totale uitbreidingsvraag t/m 2040
	(23)=(15)-(2a)+(2b)
	1.258.551
	912
	1.632.984
	1567


De cijfers voor de gematigde groeivariant maken duidelijk dat de gemeenten en de provincie nadrukkelijk de ontwikkeling van de markt moeten monitoren en – meer dan in het verleden – beslissingen over het op de markt brengen van nieuwe werklocaties hierop moeten baseren en ook onderling goed moeten afstemmen!

In tabel 3.26 is een vergelijking opgenomen van de resultaten voor de beide scenario’s en uitgiftecijfers in het verleden voor bedrijventerreinen. De relatief grote bandbreedte in de vraagraming naar bedrijventerreinen maakt dat ook voor de beleidskeuze flexibiliteit en wendbaarheid noodzakelijk zijn.  De gemiddelde uitgiftecijfers komen meer overeen met het maximale groeiscenario dan naar het gematigdere TM80+. De uitgiften die plaatsvonden in de economische topjaren 1998 en 1999 waren echter zodanig hoog (91 ha en 88 ha) dat zij het gemiddelde behoorlijk beïnvloeden. Een provinciale uitgifte van bedrijventerreinen van meer dan 50 ha per jaar is sinds 2002 niet meer bereikt. De huidige economische situatie geeft geen aanleiding om te verwachten dat de uitgifte snel richting het niveau van het hoge scenario groeit.
Almere, waar zowel absoluut als relatief de hoogste groei wordt verwacht, heeft in beide scenario’s een hoog aandeel in het provinciale totaal. Behalve in Almere en Zeewolde is de jaarlijkse geprognosticeerde uitgifte in het hoge scenario lager dan de gemiddelde uitgifte in de afgelopen 10 jaar. Dit is voor een groot deel een gevolg van de veranderde economische situatie, maar ook andere macro-economische factoren – verdienstelijking, verkantorisering, vergroting productiviteit ruimte – spelen een rol. 

Tabel 3.26
 Vergelijking resultaat twee varianten met uitgiftecijfers verleden
	
	2008-2020
	2021-2030
	2031-2040
	2008-2040
	1998-2008

(gerealiseerde uitgifte)

	TM80+
	37,9
	36,3
	9,5
	28,5
	49,2



	GE94
	63,3
	61,3
	19,4
	49,0
	


De bandbreedte in de uitbreidingsvraag voor de beide groeivarianten loopt overigens per gemeente uiteen. Dit heeft onder andere te maken met de sectorstructuur van gemeentenen de verandering daarvan in de tijd in beide scenario’s. Zeewolde kent door de sterke positie van de logistiek aldaar (en de voorziene groei van deze sector in GE) een grote bandbreedte. Ook demografische factoren hebben invloed: Dronten maakt in het hoge scenario bijvoorbeeld een grote groei door in arbeidsplaatsenratio, terwijl Urk – gezien de hoge uitgangspositie qua arbeidsplaatsenratio - slechts een beperkte groei doormaakt.
IJzeren voorraad voor bedrijventerreinen?
Voor het tijdvak 2010-2020 dient voor de programmering rekening te houden met een ‘ijzeren voorraad’ voor de verschillende locatietypen van 4x de jaarlijkse uitgifte, die in de periode 1998-2008 49 ha netto betrof. In de tabellen is geen ijzeren voorraad opgenomen, dat wil zeggen een reservevoorraad voor het opvangen van vraagfluctuaties naar boven of het achterblijven van het aanbod. Een dergelijke ijzeren voorraad is met name relevant voor de korte termijn (tot 2020). Voor die termijn is de geplande harde voorraad kwantitatief toereikend in de maximale variant. Vooralsnog is er bovendien sprake van een zwakke economische groei, waardoor het onwaarschijnlijk lijkt dat de provinciale vraag (meerjarig) boven de geprognosticeerde 63 ha netto per jaar gaat uitkomen.
Voor de langere termijn is een ijzeren voorraad eigenlijk niet opportuun, mits de uitgifte jaarlijks wordt gemonitord en een visie als onderhavige periodiek wordt herijkt. Wanneer die laatste frequentie ongeveer eens per vijf jaar is en de vooruitblik in die visie blijft tenminste ca. 15-20 jaar, dan is een voldoende voorraad te allen tijde verzekerd. Een voortgaande zorgvuldige monitoring van uitgifte en van het tempo waarin plannen worden omgezet naar uitgeefbaar terrein blijft hiervoor noodzakelijk, zoals ook al eerder gemeld.
Kantoren
Qua kantoormeters is een op het eerste gezicht vrij sterke ontwikkeling van de vraag zichtbaar. De voortschrijdende verkantorisering van werkgelegenheid is de belangrijkste motor hierachter. De totale uitbreidingsvraag tot 2030 komt in de hoge variant op 1,4 mln. m² bvo. Ruim de helft hiervan, ruim 800.000 m² bvo, komt voor rekening van Almere. De hoge variant impliceert een forse groei van de totale kantorenvoorraad in Flevoland. In 2030 en 2040 zijn er in de hoge variant planningsopgaven. In de gematigde variant is de groei lager, maar nog steeds fors. De totale uitbreidingsvraag voor 2030 (bijna 1,1 mln m²  BVO) valt niet erg veel lager uit dan in het hoge scenario.

De relatief grote uitbreidingsvraag valt voor een aanzienlijk deel in de periode tot 2020, waardoor de harde en zachte planvoorraad in vele gemeenten overschreden wordt. Dat is echter enigszins vertekend. De huidige (in Almere en Lelystad omvangrijke) leegstand is namelijk niet van de voorraad afgetrokken als nog beschikbaar aanbod. Daardoor valt de planningopgave wat te hoog uit, zeker als ook rekening wordt gehouden met het omvangrijke aanbod elders in de regio buiten maar nabij Flevoland.

Overige werkgelegenheid

Naast de werkgelegenheid die ruimtelijk zijn plek vindt op bedrijventerreinen en in kantoren, is er ook overige, ruimtelijk meer verspreid voorkomende werkgelegenheid. Zoals in hoofdstuk 2 betoogt, maken verschillende trends het mogelijk en aannemelijk dat in de toekomst minder werkgelegenheid op bedrijventerreinen terecht komt. In tabel 3.27 is die ontwikkeling ook zichtbaar. Op provinciaal niveau daalt het aandeel bedrijventerreinen met 3%-punt. We zien vooral een stijging van het kantorenaandeel, met name in het hoge groeiscenario.
Tabel 3.27
Banen naar locatietype in beide varianten (2030)

	
	
	
	TM80+
	
	GE94
	

	
	2008
	%
	2030
	%
	2030
	%

	Bedrijventerreinen
	53.741
	41%
	68.112
	39%
	106.089
	38%

	Kantoren
	34.387
	26%
	51.813
	29%
	86.667
	31%

	Overig
	42.583
	33%
	56.968
	32%
	82.966
	30%

	Totaal
	130.711
	100%
	176.893
	100%
	275.722
	100%


Het is denkbaar en beleidsmatig ook gewenst dat meer banen worden gemengd op ‘overige’ locaties. Dat is in de onderhavige ramingen ook het geval in Almere, Dronten en Noordoostpolder. Maar daar staat een sterkere toename van het aandeel banen op bedrijventerreinen in Lelystad, Urk en Zeewolde tegenover. Met name in Lelystad, met relatief veel logistiek en nijverheid (mede op basis van Flevokust en Larserknoop) is sprake van een flinke afname van de verspreide werkgelegenheid.
Overigens zij opgemerkt dat een deel van de kantorenvraag ruimtelijk in de gemengde milieus en de centrummilieus neerslaat. Het werkgelegenheidsaandeel op ‘informele’ stijgt dus wel. In de gevoeligheidsanalyse laten we zien dat het (neerwaarts) sleutelen aan de locatietypevoorkeur richting bedrijventerreinen een sterk dalende invloed heeft op de behoefte aan bedrijventerreinen.

3.6 Gevoeligheidsanalyses

In deze paragraaf worden in aanvulling op de provinciale resultaten op hoofdlijnen enkele gevoeligheidsanalyses gepresenteerd. Het gaat daarbij om de effecten van zorgvuldig ruimtegebruik en van meer mengen van werkfuncties in centrummilieus en in woonwijken. De gevoeligheidsanalyses zijn primair bedoeld als illustratie van de mogelijkheden die het model biedt voor beleidsanalyse.
Zorgvuldig ruimtegebruik
In het verlengde van de principes van Mooi Nederland, de toepassing van de SER ladder en de algemene aandacht voor duurzaamheid bij bedrijventerreinontwikkeling is het interessant om na te gaan wat het effect van een beleid voor zorgvuldig ruimtegebruik zou kunnen zijn op de planningsopgave. Daartoe is in tabel 3.28  het verschil weergegeven tussen de eerdere resultaten van de TM80+ en de GE94-variant en een variant waarin de terreinquotiënten voor de doeljaren met 10%-punten zijn verlaagd ten opzichte van de berekende waarden in het model.
Tabel 3.28
Gevoeligheidsanalyse: zorgvuldig ruimtegebruik (cijfers in netto ha)

	
	TM80+
	
	
	
	GE94
	
	

	
	Zonder beleid 
	Met beleid
	verschil
	
	Zonder beleid
	Met

beleid
	verschil

	Planningsopgave 2020 na hard
	-308
	-432
	124
	
	-4
	-145
	141

	Planningsopgave 2020 na H+Z
	-452
	-576
	124
	
	-147
	-288
	141

	
	
	
	
	
	
	
	

	Planningsopgave 2030 na hard
	-137
	-269
	132
	
	418
	253
	165

	Planningsopgave 2030 na H+Z
	-705
	-837
	132
	
	-151
	-316
	165

	
	
	
	
	
	
	
	

	Planningsopgave 2040 na hard
	-42
	-272
	230
	
	612
	317
	295

	Planningsopgave 2040 na H+Z
	-611
	-841
	230
	
	44
	-251
	295

	
	
	
	
	
	
	
	

	Totale uitbreidingsvraag t/m 2040
	912
	682
	230
	
	1567
	1272
	295

	Gemiddeld # ha per jaar 2010-2040
	28,5
	20,8
	7,7
	 
	49,2
	41,7
	7,5


Per saldo leidt dat tot een reductie van de uitbreidingsvraag van maximaal 295 ha in het GE94 scenario tot 2040. In de lagere groeiprognose is de vermindering relatief gezien nog groter. Aangezien de toekomstige terreinquotiënten waarmee in de nulvariant is gerekend met name in de gemeenten Zeewolde, Dronten, Noordoostpolder en Lelystad nogal extensief zijn (dat wil zeggen: een groot ruimtebeslag per baan), is een per saldo 10%-punten zorgvuldiger ruimtegebruik zeker haalbaar. Via aandacht in het planproces voor aspecten als netto-bruto-verhouding, minimale bebouwingspercentages en –hoogtes kan veel worden bereikt, zonder dat dit afbreuk doet aan Flevolands ‘selling point’ ruimte. 

De hier berekende potentiële besparing op het ruimtebeslag valt mogelijk in de eerste periode nog hoger uit, omdat voor Almere niet is afgeweken van de cijfers van de gemeentelijke visie. Overigens zijn vele aspecten van zorgvuldig ruimtegebruik zoals hierboven aangeven in Almere al staand beleid en praktijk. Almere lijkt qua ruimtegebruik per baan al sterk op de rest van de Metropoolregio, terwijl dat elders in Flevoland (nog) niet het geval is.
Meer functiemenging

In aansluiting op de vorige variant kan ook worden getracht de vraag naar bedrijventerreinen te beperken door meer bedrijvigheid te mengen in woonwijken (‘gemengde milieus’) en centrummilieus. Op dit moment komt het streven tot meer functiemenging nog niet terug in een groei in het werkgelegenheidsaandeel van informele locaties (zie tabel 3.27).
In de praktijk vestigen zich in Flevoland tot dusverre ook bedrijven uit milieuhindercategorie I en II op bedrijventerreinen. Door het bieden van aantrekkelijke voorwaarden in het stedelijk gebied kan mogelijk die (relatieve) instroom op bedrijventerreinen worden beperkt. In tabel 3.29 is weergegeven in hoeverre de vraag naar bedrijventerreinen afneemt als het aandeel van de dienstverlenende sectoren in gemengde- en centrumgebieden tot 2040 geleidelijk met 5%-punt toeneemt ten koste van het aandeel op de bedrijventerreinen
. In het lage scenario ligt de ruimtebesparing dan op ongeveer 12%, in het hoge scenario is dit plusminus 8%.

Meer menging vergt overigens ruimere vestigingsmogelijkheden met aantrekkelijker voorwaarden (bijvoorbeeld op het gebied van parkeren) dan tot dusverre het geval is. Maar het kan wel en kan dus ook leiden tot een substantiële reductie van de vraag naar bedrijventerreinen. Evenals voor ‘zorgvuldig ruimtegebruik’ geldt bij dit onderdeel dat Almere binnen Flevoland koploper is met beleid dat erop is gericht meer menging tussen wonen en werken tot stand te brengen.

Tabel 3.29
Gevoeligheidsanalyse: meer werkgelegenheid in centrum- en overige gebieden, in netto ha

	
	TM80+
	
	
	
	GE94
	
	

	
	zonder
	met
	verschil
	
	Zonder
	met
	verschil

	Planningsopgave 2020 na hard
	-308
	-317
	9
	
	-4
	-13
	9

	Planningsopgave 2020 na H+Z
	-452
	-461
	9
	
	-147
	-156
	9

	
	
	
	
	
	
	
	

	Planningsopgave 2030 na hard
	-137
	-176
	39
	
	418
	371
	47

	Planningsopgave 2030 na H+Z
	-705
	-744
	39
	
	-151
	-198
	47

	
	
	
	
	
	
	
	

	Planningsopgave 2040 na hard
	-42
	-140
	98
	
	612
	493
	119

	Planningsopgave 2040 na H+Z
	-611
	-709
	98
	
	44
	-75
	119

	
	
	 
	 
	 
	
	 
	 

	Totale uitbreidingsvraag t/m 2040
	912
	814
	98
	
	1567
	1448
	119

	Gemiddeld # ha per jaar 2008-2040
	28,5
	25,2
	3,3
	 
	49,2
	45,2
	4,0


3.7 Conclusies

In dit hoofdstuk zijn een lage en hoge variant voor de langetermijnruimtebehoefte voor werklocaties doorgerekend. Allereerst is op gemeentelijk niveau ‘bottom up’ de werkgelegenheidsgroei per sector geraamd, waarbij de totalen optellen naar de streefwaarden vanuit de provinciale taakstelling. In de lage variant, TM80+, telt Flevoland 232.000 banen in 2030. In de hoge variant met een grotere bevolking, een hogere werkgelegenheidsdoelstelling van 90% en +100.000 banen in Almere, gaat het om ruim 275.000 banen in 2030. Deze getallen zijn inclusief stuwende effecten die door de aanleg van de luchthaven Lelystad en Flevokust worden gecreëerd.

Voor de bedrijventerreinen geldt dat er in het hoge scenario een behoorlijke uitbreidingsvraag is tot 2030. Deze bedraagt 1.370 ha netto bedrijventerrein. Bij een doorrekening naar 2040 groeit deze uitbreidingsvraag tot 1.567 ha. Na realisatie van de harde plannen bedraagt de planningsopgave voor 2030 418 ha netto en voor 2040 612 ha. Worden echter alle zachte plannen ook gerealiseerd, dan is er tot 2030 in het hoge scenario geen planningsopgave. Alleen tot 2040 zou er na uitvoering van alle nu bestaande zachte plannen een bescheiden planningsopgave zijn van 44 ha. Met andere woorden: er zijn op provinciaal niveau in Flevoland al voldoende harde plus zachte plannen om tot (voorbij) 2030 zelfs in het hoge, ambitieuze, groeiscenario in de behoefte te voorzien. 

Met andere woorden: afgezien van segmentering en lokale verschillen (die er wel zijn) is nieuwe planvorming ongewenst. Een zorgvuldige onderlinge afstemming qua fasering en doelgroepen is dus tenminste wenselijk tussen de verschillende gemeenten, zelfs in het hoogste scenario.

In de gematigde groeivariant is het beeld duidelijk anders: hier blijft de vraag naar bedrijventerreinen tot 2040 ruim achter op de bestaande harde planvoorraad. In 2020 en 2030 zou er een negatieve planningsopgave (=overschot) van respectievelijk 308 ha en 137 ha netto bedrijventerrein zijn. Dit overschot neemt tot 2040 af tot 42 ha. Het moge duidelijk zijn dat -  binnen dit scenario – dat overschot nog aanzienlijk stijgt indien er ook nog zachte plannen zouden worden uitgevoerd. Dat laatste zou - nogmaals, binnen dit scenario en geaggregeerd naar provinciaal niveau – dan uiteraard niet meer moeten. 

De cijfers voor de gematigde groeivariant maken duidelijk dat de gemeenten en de provincie nadrukkelijk de ontwikkeling van de markt moeten monitoren en – meer dan in het verleden – beslissingen over het op de markt brengen van nieuwe werklocaties hierop moeten baseren en ook onderling goed moeten afstemmen!

Op lokaal niveau zijn er sterke verschillen in de planningsopgaven. Almere kent in het hoge scenario voor de korte termijn (2020) al een planningsopgave als alleen naar de harde plannen wordt gekeken en heeft voor 2030 onvoldoende planaanbod om aan de vraag te voldoen die voortkomt uit de schaalsprong. Het geaggregeerd tekort bedraagt ruim 70 ha netto. Lelystad daarentegen kent door de ontwikkeling van Larserknoop en Flevokust een negatieve planningsopgave. Echter, wanneer de behoefte aan werklocaties van Almere en Lelystad gezamenlijk wordt bezien – wat gezien de unieke vestigingsmilieus nabij de luchthaven en de haven geen vreemde gedachte - is er zowel in het hoge als het lage scenario een redelijk grote kans op behoefte aan locaties als Larserknoop en Flevokust juist omdat in dat geval geen sprake is van “meer van hetzelfde”. Wel is het in dat geval zaak om scherp de vinger aan de pols te houden bij de verhouding tussen bouwrijp gebied en afname door de markt gelet op de specifiek voor die gebieden te hanteren terreinformule. Voor Dronten, Noordoostpolder en Zeewolde geldt (samengevat) dat er (min of meer) voldoende bedrijventerreinen in de planning zitten of dat er – afhankelijk van de ontwikkeling in de vraag – zelfs een overaanbod wordt gecreëerd. Urk heeft tot 2020 een kleine planningsopgave. Voor de periode daarna geldt dat de opgave kan worden ingevuld door de ‘sprong over de Domineesweg’ (zacht plan). Vanzelfsprekend wordt het beeld genuanceerder als wordt ingezoomd op segmenten. Dat is een zaak die op het niveau van de gemeenten moet worden uitgewerkt, uiteraard wel in onderlinge samenhang en samenwerking.

Gezien de dreigende overschotsituatie die zowel op provinciaal niveau als in enkele gemeenten speelt zal in de nabije toekomst een groot belang uitgaan van een duidelijke positionering van nieuwe bedrijventerreinen: een duidelijke segmentering gericht op specifieke doelgroepen. Regionale afstemming is daarbij noodzakelijk. De provincie biedt handvatten voor deze positionering in haar locatiebeleid, waar gesegmenteerd wordt naar industrieterreinen en de verschillende typen reguliere bedrijventerreinen. Tussen de verschillende typen reguliere bedrijventerreinen (logistiek, hoogwaardig, gemengd en binnenstedelijk) is overigens tot op zekere hoogte substitutie mogelijk. Naast deze segmentering kan een specifieke thematische oriëntatie bij het aanboren van nieuwe markten ook effectief uitpakken. Het is aan de gemeenten om in hun programmering die specificatie aan te brengen.

De positionering van nieuwe bedrijventerreinen in de markt wordt van groot belang. Maar zelfs een effectieve segmentering kan een (eventueel) probleem van overaanbod niet volledig oplossen. Zeker bij de niet-industrieterreinen is er tussen segmenten een aanzienlijke mate van substitutie mogelijk, waardoor eventuele overschotsituaties ook zullen doorwerken naar nieuwe, zorgvuldig gepositioneerde terreinen. 

De uitbreidingsvraag voor kantoren ligt tot 2030 naar verwachting tussen (afgerond) 1.100.000-1.400.000 m2 bvo. Op de korte termijn staan hier ruim voldoende plannen tegenover, op de langere termijn is er in het hoge scenario wel een planningsopgave. Een relatief groot deel van de uitbreidingsvraag qua kantoren slaat in de eerste deelperiode (tot 2020) neer, waardoor er in sommige gemeenten een planningsopgave ontstaat. Deze planningsopgave moet, in het licht van de huidige economische situatie en de kantorenleegstand, met enig voorbehoud worden gelezen. Almere beschikt bijvoorbeeld als belangrijkste kantorenmarkt in Flevoland over voldoende plannen. Het stimuleren van voldoende differentiatie in de kantorenplannen (niet alleen grootschalige locaties), het voorkomen van overaanbod en het aanhaken op de gedachten over transformatie van verouderde kantoren die in de Metropoolregio worden ontwikkeld, zijn belangrijke provinciale aandachtspunten. 

Bij bovenstaande ramingen zijn nog de volgende aanvullingen te plaatsen:

· Alle berekende cijfers zijn gebaseerd op taakstellende ramingen. Dat is in de Flevolandse context logisch, gezien de grote groeiopgave die vanuit het rijk en Noordvleugel van de Randstad (NV Utrecht en Metropoolregio Amsterdam) in Flevoland worden gewenst. Echter, de feitelijke economische ontwikkeling kan hier van afwijken, zeker qua fasering.

· Er is een (aanzienlijke) reductie in de behoefte aan bedrijventerreinen mogelijk door (combinaties van) ofwel een zorgvuldiger ruimtegebruik (vooral buiten Almere) en/of het aan de aanbodkant creëren van meer mogelijkheden voor het mengen van wonen en werken, respectievelijk het minder accommoderen van potentieel mengbare werkgelegenheid op de bedrijventerreinen.

· Ook dient te worden bedacht dat de Flevolandse bedrijfshuisvestingmarkten niet immuun zijn voor de ontwikkelingen in de grotere regio. Met name de grote en structurele kantorenleegstand in delen van de Metropoolregio (en in relatieve zin overigens ook in Almere) zal wellicht een negatieve uitstraling betekenen voor diezelfde uitbreidingsvraag in Almere. Met andere woorden: de kantorenbehoefte zal eerder lager dan hoger uitvallen.

4 Herstructureringsopgave en indicatieve prioritering

4.1 Inleiding

In dit hoofdstuk wordt aandacht besteed aan de Flevolandse herstructureringsopgave. Uit de beleidskaders die in hoofdstuk 2 zijn beschreven, blijkt de noodzaak om veroudering op bedrijventerreinen aan te pakken. De Taskforce Herstructurering/ Noordanus heeft de inhaalslag van de landelijke herstructureringsopgave in kaart gebracht en strategisch advies gegeven om deze inhaalslag vorm te geven en te financieren. De Commissie Jorritsma is met haar handreiking provincies en gemeenten tegemoet gekomen om tot een uitvoeringsagenda van herstructureringsoperaties te komen. In het Convenant Bedrijventerreinen 2010-2020 is vastgelegd dat de provincies een provinciaal herstructureringsprogramma (PHP) opstellen. 

Als voorbereiding hierop is in het kader van het opstellen van de Visie Werklocaties Flevoland een enquête uitgevoerd naar de herstructureringsopgave in Flevoland. De kern van de opgave bestaat daarbij uit revitaliserings- en herprofileringsprojecten die in de periode 2010-2020 zullen worden opgestart. De gemeenten hebben daarvoor geïnventariseerd op welke bedrijventerreinen in de toekomst een herstructureringsoperatie noodzakelijk zal zijn. Het beoogde herstructureringsprogramma dient tevens een kader te bevatten waarmee de Rijksfinanciering en – eventuele - provinciale inspanningen worden geprioriteerd. Daartoe is in dit hoofdstuk een voorstel voor deze prioritering opgenomen. In aanvulling op de opgave en prioritering dient een PHP uit een uitvoeringsdeel te bestaan, waarin de financiering, organisatie en het daadwerkelijke uitvoeringsprogramma aan de orde komen. Deze laatstgenoemde onderdelen vallen buiten de Visie Werklocaties.
De provincie Flevoland beschikt thans niet over eigen middelen voor het PHP, wel zijn er tot 2013 Europese middelen in te zetten voor de cofinanciering. De cofinanciering, die het rijk als eis stelt, dient dus grotendeels van anderen te komen. Gemeenten en het bedrijfsleven zijn hier schriftelijk van op de hoogte gesteld door de provincie.
Op verzoek van de Provincie is het door het Rijk gewenste format van het provinciaal herstructureringprogramma aangehouden als opbouw van dit hoofdstuk. Allereerst staan wij stil bij het begrip herstructurering en de herstructureringsopgave zoals vastgesteld in het Convenant bedrijventerreinen. Daarna schetsen wij de herstructureringsopgave en vergelijken deze met de IBIS-data, die mede bepalend zijn geweest voor de verdeling van middelen op nationaal niveau.

We besteden onder meer aandacht aan de ruimtelijke consequenties van de opgave, in termen van ruimtewinst, toename van FSI, uitplaatsing en onttrekking. Tenslotte bieden wij inzicht in de indicatieve kosten. Daarna wordt per gemeente ingegaan op de te herstructureren terreinen, waarbij aandacht wordt besteed aan de aard van de veroudering en de zwaarte van de herstructurering.

4.2 Opgave en ambitie

Herstructurering en herstructureringsopgave

Herstructurering van bedrijventerreinen is onder te verdelen in vier verschillende categorieën in oplopende zwaarte:
· Facelift: Bij een facelift gaat het om het tegengaan van de veroudering van de fysieke ruimte en opstallen op het bedrijventerrein. Daarbij gaat het om ingrepen die de uitstraling van het terrein ten goede komen zoals het verbeteren van de infrastructuur, het openbaar groen, bedrijfsonroerendgoed, beeldkwaliteit, etc. Een facelift is de lichtste vorm van herstructurering. De kosten voor dit type ingrepen zijn relatief laag. In principe vallen facelifts niet onder de provinciale herstructureringsopgave. Gemeenten en private partijen worden in staat geacht de facelifts te kunnen financieren en uitvoeren.
· Revitalisering biedt een oplossing voor structurele veroudering van het openbare gebied. Het behoud van de bestaande verkaveling is het uitgangspunt van revitalisering. Naast de aanpak van structurele veroudering in het openbaar gebied richt revitalisering zich op het verhogen van de beeldkwaliteit van private panden en kavels, het invullen van braakliggende kavels en leegstaande panden, intensiveren van ruimtegebruik op bebouwde kavels en het verbeteren van de verkeersstructuur.
· Herprofilering is een zware vorm van herstructurering die leidt tot functiewijziging waarbij wel sprake is van behoud van de werkfunctie. Wanneer sprake is van economische veroudering op een bedrijventerrein is herprofilering noodzakelijk. De ontwikkeling van een modern bedrijvenpark op de plek waar voorheen industriebedrijven gevestigd waren is een voorbeeld van herprofilering. Deze ingrijpende operatie vraagt om actief verwerven van grond, het verplaatsen van zittende bedrijven, het slopen van bestaande panden, het saneren van vervuilde grond en het opnieuw verkavelen en bouwrijp maken van grond.
· Transformatie: In tegenstelling tot herprofilering wordt het terrein bij transformatie aan de bedrijventerreinenvoorraad onttrokken en worden nieuwe, grotendeels niet-economische functies op de locatie gevestigd, zoals wonen of woon-werk combinaties. Er is sprake van een totale herinrichting van het terrein.
Afgesproken is dat het PHP zich beperkt tot revitalisering en herprofilering, waarbij alleen locaties worden meegenomen waarbij het masterplan inclusief financieringsparagraaf is goedgekeurd door de gemeenteraad na 1 januari 2009. Facelifts en transformaties vallen buiten de herstructureringsopgave voor het PHP, maar worden in de inventarisatie wel meegenomen.
4.2.1 De provinciale herstructureringsopgave

De landelijke inventarisatie van de herstructureringsopgave is vastgesteld op 15.800 ha tot 2020, waarvan 6.500 ha tot 2013
. Het gaat hier – voor de duidelijkheid – om enkel revitaliserings- en herprofileringsoperaties. Op basis van gegevens van het IBIS is een indicatieve provinciale verdeling gemaakt van een deel van de extra voor dit doel toegezegde rijksmiddelen (€106,7 mln.). Flevoland kan volgens deze voorlopige verdeling een rijksbijdrage verwachten van €4 mln. De daadwerkelijke verdeling wordt echter pas vastgelegd na de opstelling en toetsing van de provinciale herstructureringsprogramma’s. Een en ander is vastgesteld in het Convenant Bedrijventerreinen. 
Flevoland kent volgens IBIS per 1-1-2007 616 ha bruto verouderd bedrijventerrein, waarbij overigens geen onderscheid is gemaakt naar noodzakelijke ingrepen. Facelifts en transformaties zijn dus ook meegenomen. In de door Bureau BUITEN uitgevoerde enquête komt de totaaloppervlakte van de geheel of gedeeltelijk verouderde terreinen ruim hoger uit: 1.129 ha bruto.
Er zijn enkele redenen aan te geven voor het grote verschil in grootte van de beide inventarisaties:

· De gemeenten hebben – in het verlengde van de voorbereidingen voor het PHP – een grotere inspanning geleverd om de herstructureringsopgave gedetailleerd in kaart te brengen.
· Het aandeel van Almere in de opgave is groot in de provinciale totalen. Almere heeft voor haar gemeentelijke Visie Werklocaties (gereedgekomen in 2009) specifiek een extra inspanning verricht om de herstructureringsopgave in kaart te brengen. Tevens maakte een verdere aanscherping van de herstructureringsopgave in Almere deel uit van een onderzoek dat in de Metropoolregio Amsterdam – voor het Pilotbureau Herstructurering Noordvleugel - is uitgevoerd. Hierdoor blijkt de opgave op de terreinen in Almere groter dan eerder in IBIS is gerapporteerd.
Bij de grote provinciale opgave past nog een voorbehoud. Het overgrote deel van de plannen is nog ‘zacht’ en bevindt zich in een oriëntatie- of ideefase. Veel gegevens zijn dan ook nog voorlopig en indicatief: in uiteindelijke plannen van aanpak kunnende betrokken oppervlakten, kosten en organisatie van de uitvoering nog veranderen. Er zijn ook nog geen harde financiële toezeggingen op gemeentelijk niveau gedaan. De daadwerkelijke start van de acht projecten die – zoals verderop blijkt – tussen 2010 en 2013 opgestart kunnen worden, is dus nog met onzekerheid omgeven. Onder andere vanwege het ontbreken van middelen, maar ook omdat de gemeenten nog nadenken over de meest geschikte aanpak en hun eigen rol daarin.
4.2.2 Herstructurering naar typen
Revitaliseringen en herprofileringen

· Op de Flevolandse terreinen worden vergeleken met eerdere inventarisaties
 vaker zwaardere ingrepen voorzien. De som van de Flevolandse oppervlakten terrein die voor de herstructureringsopgave in aanmerking komen - de delen terrein die gerevitaliseerd of geherprofileerd moeten worden- bedraagt 239,2 ha bruto
, waarvan 128,8 ha in 2010-2013 (zie tabel 4.1 en 4.2). 

· Qua revitaliseringen is tot en met 2013 voor 3 projecten de start voorzien. Hiermee is in totaal bijna 46 ha bruto bedrijventerrein gemoeid. In 2014-2020 volgt nog ruim 46 ha
. 
Tabel 4.1
Provinciale herstructureringsopgave: revitaliseringen (oppervlakte betrokken delen terrein, in bruto ha)

	
	
	
	Start voorzien in:

	
	Naam 
	Gemeente
	lopend
	2010-2013
	2014-2020
	na 2020

	
	
	
	
	
	
	

	1
	De Steiger 
	Almere
	
	25,5
	
	

	2
	Hollandse Kant
	Almere
	
	
	35,0
	

	3
	Spelwijk
	Dronten
	
	20,0
	
	

	4
	Marknesse 
	NOP
	
	
	9,9
	

	5
	Luttelgeest
	NOP
	
	
	1,6
	

	6
	Harderhaven
	Zeewolde
	
	0,4
	
	

	
	TOTAAL
	
	
	45,9
	46,5
	


· Uit de gemeentelijke inventarisatie blijkt dat een relatief groot deel van de herstructureringsexercities herprofileringen betreft (9 terreinen). De nadruk van de herprofileringen valt in het tijdvak 2010-2013. Er zijn 5 revitaliseringsprojecten geïdentificeerd in deze periode. Voor 4 terreinen is er een dergelijke opgave voor de periode 2014-2020.
· Deze meest ingrijpende en kapitaalintensieve vorm van herstructurering wordt op delen van 7 terreinen in Almere voorzien. Op delen van 2 terreinen in Urk wordt ook een herprofileringsoperatie voorzien.
· Voor de herprofileringen in Almere dient een voorbehoud gemaakt te worden.  De mogelijkheid tot inpassing van nieuwe werkfuncties wordt ook tot herprofilering gerekend. Hierbij accommodeert de gemeente de gewenste verkleuring van het bedrijventerrein met bestemmingsplanwijzigingen. De herprofileringen in Almere (zoals op De Vaart 1,2,3) zullen daarom door de markt grotendeels zelf tot stand kunnen worden gebracht. De bij deze operaties gepaard gaande kosten zullen daardoor (ruim) lager uitvallen.
Tabel 4.2
Provinciale herstructureringsopgave: herprofileringen (oppervlakte betrokken delen terrein, in bruto ha)

	
	
	
	Start voorzien in:

	
	Naam 
	Gemeente
	lopend
	2010-2013
	2014-2020
	na 2020

	
	
	
	
	
	
	

	1
	De Vaart 1,2,3 
	Almere
	
	56,6
	
	

	2
	Ambachtsmark  
	Almere
	
	1,3
	
	

	3
	De Steiger 
	Almere
	
	12,5
	
	

	4
	Draaiersplaats 
	Almere
	
	
	4,0
	

	5
	Gooisekant 
	Almere
	
	
	30,0
	

	6
	Markerkant 
	Almere
	
	
	24,5
	

	7
	Randstad 
	Almere
	
	
	5,6
	

	8
	Lemsterhoek
	Urk
	
	9,4
	
	

	9
	Kamperhoek
	Urk
	
	3,0
	
	

	
	TOTAAL
	
	
	82,9
	64,1
	


Facelifts en transformaties
· De opgave wat betreft facelifts in de provincie bedraagt in totaal 148,5 ha, waarvan 108,1 ha in de komende 3 jaar van start kan gaan (zie bijlage 12a). Het grootste gedeelte van de faceliftprojecten starten tussen 2010 en 2013. 
· Op 5 terreinen wordt een gehele of een gedeeltelijke transformatie naar niet-economische functies voorzien (zie bijlage 12b). Het betreft met name terreinen die in of dichtbij de centra van de grotere kernen aanliggen (De Noord, Gildenhof, Lemsterhoek). Deze kunnen tegen een aanvaardbare kosten/batenverhouding worden getransformeerd. Bij transformatie in de kleinere kernen, zoals Havenweg te Biddinghuizen, is er wel sprake van een onrendabele top.
· Met de voorziene transformaties wordt in de periode 2010-2020 maximaal 34 ha netto aan de voorraad bedrijventerreinen onttrokken. Deze onttrekkingen zijn in de behoefteraming van het vorige hoofdstuk verwerkt.
Provinciale herstructureringsopgave na 2020

In de enquête is de mogelijkheid geboden om ook herstructureringsoperaties te specificeren die na 2020 opgestart zullen worden. Dit is echter nog door geen enkele gemeente gedaan. De planhorizon van herstructurering reikt in Flevoland kennelijk nog niet veel verder dan 10 jaar. Dat komt mogelijk doordat herstructurering in de nog ‘jonge’ provincie Flevoland een nieuwe tak van sport is. Expertise in het monitoren van veroudering en het voorspellen van aankomende herstructureringsoperaties moet nog grotendeels opgedaan worden. Daarbij komt dat Flevoland nog de mogelijkheid – in termen van tijd - heeft om te leren van de fouten die op het oude land gemaakt zijn. Met andere woorden, veel ingrijpende herstructurering kan mogelijk door middel van maatregelen op het gebied van bijvoorbeeld parkmanagement, fondsvorming voor onderhoud en verzakelijking van het beheer worden voorkomen.

Ondanks het ontbreken van informatie over specifieke projecten kan wel een indicatie gegeven worden van de orde van grootte van de herstructureringsopgave na 2020. Het gros van de geïnventariseerde revitalisatie- en herprofileringsoperaties in de Provincie speelt zich af op terreinen waarbij de start van de uitgifte rond of voor 1980 lag. Ingrijpende herstructurering komt in de regel niet voor op een terrein dat jonger dan 30 jaar is. Het is daarmee echter wel waarschijnlijk dat zicht in de periode na 2020 een herstructureringsopgave zal manifesteren op de terreinen die in de periode 1990-2000 zijn uitgegeven. Figuur 4.1 laat zien dat in deze periode de voorraad bedrijventerreinen in de provincie ongekend snel gegroeid is: van 513 ha netto tot 1.121 ha netto. 

Figuur 4.1 Ontwikkeling voorraad bedrijventerreinen Flevoland 1985-2009, in netto ha
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Deze constatering is uiteraard met de nodige onzekerheid omgeven. Er zijn naast leeftijdsafhankelijke vormen van veroudering ook vormen van veroudering die veel meer gevoelig zijn voor (bijvoorbeeld) de ruimtelijke context. Niettemin is het verstandig om de potentiële opgave te betrekken bij de overwegingen over het gewenste beleid ten aanzien van de planning en het beheer van bedrijventerreinen en het nadenken over de aanpak van de herstructurering. De opgave in Flevoland is immers nu weliswaar groter dan eerder uit IBIS bleek, maar is in absolute zin op nationale schaal nog bescheiden. Maar het is aannemelijk dat die die opgave er – blijkens figuur 4.1 – wel aan zit te komen. Het is dus een relevante vraag wat Flevoland nu kan doen, om aan de ene kant die opgave zo klein mogelijk te laten uitvallen en aan de andere kant klaar te zijn voor het uitvoeren ervan. Voor dat laatste kunnen de gemeenten bijvoorbeeld ieder individueel overgaan tot fondsvorming voor herstructurering uit de inkomsten van nieuwe bedrijventerreinen. Of om dat, zoals Noordanus aanbeveelt, gezamenlijk te doen, indien dat politiek haalbaar zou zijn. Figuur 4.1 maakt ook duidelijk dat preventie van ingrijpende vormen van herstructurering, door bijvoorbeeld een goed beheer (parkmanagement), van groot financieel belang is.
Ruimtelijke effecten herstructurering

Eén van de doelen van herstructureringsoperaties is het indien mogelijk intensiever benutten van bedrijventerreinen. Door het bijvoorbeeld beter inrichten van openbare ruimte, herverdeling van kavels, hoger bouwen etc. kan absolute ruimtewinst worden geboekt. Door het dichter bebouwen van bedrijventerreinen stijgt de Floor Space Index, een andere indicator van intensivering van ruimtegebruik op bedrijventerreinen (relatieve ruimtewinst).Uit de enquêteresultaten blijkt dat de orde van grootte van de effecten qua ruimtewinst en FSI-toename door de gemeenten in het vroege stadium van de planvorming moeilijk is in te schatten. Slechts voor twee terreinen is een uitspraak gedaan en in beide gevallen gaat het om een bescheiden ruimtewinst en FSI-toename.
Tabel 4.3
Effecten ruimtewinst en groei FSI
	
	Naam
	Gemeente
	Ruimtewinst 

(nieuw uit te geven terrein, in ha)
	% FSI verhoging

	1
	De Vaart 1,2,3 
	Almere
	3,0
	<10%

	2
	Poldervlak 
	Almere
	3,0
	<10%

	
	TOTAAL
	
	6,0
	


Door ingrijpende herstructureringsoperaties zijn bedrijven soms genoodzaakt om binnen de terreingrenzen te verplaatsen naar een ander kavel. Revitaliseringen en herprofileringen hebben daarbij ook uitplaatsingen – verplaatsingen naar een kavel op een ander terrein - tot gevolg. Hoewel door veel gemeenten verplaatsingen en uitplaatsingen wel tot de consequenties van herstructureringsoperaties wordt gezien, is ook hier het beeld dat men in dit stadium terughoudend is met het maken van schattingen. 

Tabel 4.4
Verplaatsingen en uitplaatsingen als gevolg van herstructureringsoperaties

	
	Naam
	Gemeente
	Verplaatsing (binnen terrein)
	Uitplaatsing (buiten terrein)

	
	
	
	
	

	1
	Poldervlak 
	Almere
	2,0
	

	2
	Schepenveld
	Zeewolde
	
	3,0

	
	TOTAAL
	
	2,0
	3,0


De ruimtelijke effecten van de herstructureringsoperaties zijn verwerkt in de vraag-aanbodconfrontatie van bedrijventerreinen in hoofdstuk 3. De ruimtewinst komt als nieuw uit te geven terrein terug aan de (plan)aanbodzijde, terwijl uitplaatsingen als gevolg van herstructureringsoperaties (transformaties uitgezonderd) terugkomen als extra vraag in de behoefteraming. In onderstaand kader is de werkwijze beschreven bij de verwerking van de ruimtelijke effecten in de vraag-aanbodconfrontatie. 


[image: image13]
Kostenraming 

In de enquête is expliciet gevraagd naar een specificatie van de kosten (bandbreedte). Omdat de herstructureringsplannen - op enkele uitzonderingen na - in het stadium van voornemens zitten, is het voor de gemeenten lastig gebleken de totale kosten van planvorming en uitvoering te schatten. Waar dit wel gelukt is, zijn schattingen onder voorbehoud gemaakt.
Voor de overige projecten is een voorlopige indicatie van de kosten gemaakt. Deze kostenraming is gebaseerd op kentallen van het indicatieve saldo (geraamde kosten van de herstructureringsactiviteiten minus geraamde opbrengsten van nieuwe gronduitgiften/ inverdieneffecten / huizenverkoop etc. ) per type herstructureringsoperatie, zoals weergegeven in tabel 4.5. De weergegeven indicatieve kosten moeten met terughoudendheid worden geïnterpreteerd:

· De kentallen zijn gebaseerd op ervaringen elders – een inventarisatie van de herstructureringsopgave in West-Friesland. Met name de kosten gerelateerd aan de zwaardere vormen van revitalisering en herprofilering (die in verband staan met bodemsanering) zouden in Flevoland lager kunnen uitvallen.

· Verschillen in aard van de verouderingsproblematiek zorgen voor extra onzekerheid. De berekening ‘kosten voor het betrokken type herstructurering per ha x aantal ha’ kan daarom niet zonder voorbehoud toegepast worden: er bestaat per type herstructurering een relatief grootte bandbreedte van kosten per hectare. Het klassemidden van deze bandbreedte is bij de kostenraming aangehouden.
· De getallen geven geen inzicht in complicaties bij de te verwachten herstructureringsopgave. Uitkoop van bedrijven, sloop van opstallen en bodemsanering zijn gezien hun karakter moeilijk met een kental te benaderen.
· Meerdere gemeenten hebben reserves bij de indicatieve kostenraming geuit. Zo worden in de berekenwijze vaste kosten (zoals opstartkosten, procescapaciteit en dergelijke) niet meegerekend, waardoor de kosten op kleinere terreinen worden onderschat. Tegelijkertijd kan een herprofileringsoperatie op een groot terrein per kavel of terreindeel qua zwaarte sterk verschillen, waardoor de ‘kosten per ha’ methode minder realistisch is.
Het is daarom belangrijk te beseffen dat het om een benadering van de kosten gaat die gepaard gaan met de opgave op provinciaal schaalniveau. Een gefundeerd onderscheid tussen publieke en private financiering kan bovendien niet gemaakt worden. De verwachting is echter dat een aanzienlijk deel van de kosten bij publieke partijen terecht zal komen.

Tabel 4.5
Indicatieve kosten per ha – naar soort herstructurering

	Type herstructurering
	Kosten per ha
	Opbrengsten per ha
	Indicatief saldo

	
	
	
	

	Facelift
	€ 30.000 – 50.000
	n.v.t.
	

	Revitalisering 
	€ 150.000 – 300.000
	n.v.t.
	

	Herprofilering 
	€ 1.500.000 – 2.500.000
	€ 1.200.000
	€ -/-800.000

	Transformatie 
	€ 1.500.000 – 2.500.000
	€ 3.200.000
€ 3.500.000
	€ 1.200.000 voor kantoren

€ 1.500.000 voor wonen


Bron: Randstedelijke rekenkamer, 2009

De indicatieve kosten van herprofilering zijn het hoogst, op afstand gevolgd door revitaliseringen. Bij de facelifts zijn de kosten lager. Door ruimtewinst en verbetering van de uitstraling van het terrein kunnen wel inverdieneffecten –wanneer kavels door de effecten van herstructurering meer waard worden- optreden. De terreinen die een transformatie zullen ondergaan kunnen over het algemeen nog minder inzicht geven in de kosten van de herstructurering. Transformatie in woon/werk levert over het algemeen een laag rendement op voor gemeenten, terwijl gestapeld wonen een hoger rendement in het vooruitzicht stelt. De positieve indicatieve saldo’s bij transformatie houden geen rekening met grote ingrepen zoals bodemsanering of met vertraging van de afzet. Hierdoor worden deze in de kostenraming niet als zodanig meegenomen. 

Tabel 4.6
Inschatting kosten herstructureringsopgave provinciaal: 2010-2013

	Revitalisering
	De Steiger 
	Almere
	€5.728.500

	
	Spelwijk
	Dronten
	n.b.

	
	Harderhaven
	Zeewolde
	€96.500

	Totaal revitalisering
	
	
	€5.825.000

	
	
	
	

	Herprofilering
	De Vaart 1, 2, 3
	Almere
	€45.200.000

	
	Ambachtsmark
	Almere
	€640.000

	
	De Steiger 
	Almere
	€10.032.000

	
	Buitenvaart
	Almere
	n.b.

	
	Lemsterhoek
	Urk
	€7.504.000

	
	Kamperhoek
	Urk
	€675.000

	Totaal herprofilering
	
	
	€64.051.000


Als de indicatieve kostenraming wordt toegepast op de Flevolandse herstructureringopgave, dan volgt hieruit een totale kostenpost van bijna €140 miljoen voor de herstructureringsopgave 2010-2020. Revitaliseringen en herprofileringen maken hier het overgrote deel vanuit: €131 miljoen. De opgave voor de periode 2010-2013 maakt hiervan meer dan de helft uit (in totaal afgerond € 70 miljoen), zo blijkt uit tabel 4.6. 
Eerder is al gemeld dat de start van deze projecten overigens nog met de nodige onzekerheid is omgeven. Die onzekerheid betreft ook, of juist wellicht, de financiering. In Almere zullen de kosten van herprofileringen lager uitvallen dan de kengetallen aangeven. Duidelijk is immers ook dat uit een PHP met € 4 miljoen rijksbijdrage nooit de geïnventariseerde opgave voor de korte termijn volledig kan worden uitgevoerd. De provincie heeft immers geen middelen beschikbaar  dan die uit het OP-West en de gemeenten hebben zelf ook nog geen toezeggingen gedaan. In de praktijk moet de opgave dus wel worden uitgesmeerd, waarbij de gemeenten tevens aangeven dat zij kijken naar de mogelijkheden om een groter deel van de kosten te kunnen laten dekken door private partijen. Dat zal overigens incidenteel wel haalbaar zijn, maar in het algemeen niet. Met andere woorden: het beoogde uitvoeringstempo van tabel 4.6 zal in de praktijk niet kunnen worden gerealiseerd.
4.2.3 Voorstel tot prioritering

Een tweede onderdeel van het provinciale herstructureringsprogramma betreft een prioritering van de herstructureringsopgave. Het gaat om de revitaliserings- en herprofileringsprojecten, voor zowel de korte termijn (2010-2013) als de middellange termijn (2014-2020).
Stappen bij prioritering

In dit voorstel tot prioritering sluiten wij aan bij een vergelijkbare aanpak die wij bij eenzelfde exercitie voor de Metropoolregio Amsterdam hebben opgesteld. Om bij ons uiteindelijke advies uit te komen maken we gebruik van drie stappen:

1. ‘Het filter’

2. Toepassen criteria

3. Advies tot prioritering
In figuur 4.1 is deze aanpak schematisch weergegeven.

· Stap 1: ‘Het filter’ 
Een eerste stap in de prioritering betreft het ‘filteren’ van projecten die in aanmerking komen voor het provinciale herstructureringsprogramma. Lopende projecten en projecten die na 2020 zullen worden opgestart, komen niet voor het PHP in aanmerking. Ook vallen projecten waarbij geen gehele of gedeeltelijke revitalisering- en/of herprofilering plaatsvindt af (volledige face-lifts en volledige transformatie vallen dus af).
· Stap 2: toepassen criteria

Bij de selectie van criteria ter toetsing van de projecten speelt een veelheid aan argumenten. In tabel 4.7 (zie voor uitgebreide versie bijlage 13) doen wij een voorstel voor de criteria en de manier van scoren. De volgende criteria zijn geselecteerd:
· noodzaak en urgentie van aanpak project;
· snelheid en haalbaarheid van de geplande uitvoering;
· ruimtewinst in absolute zin (extra ha uitgeefbaar terrein);
· ruimtewinst in relatieve zin (intensiever ruimtegebruik, %FSI toename);
· duurzaamheid als onderdeel van project.
Er is een onderscheid gemaakt naar de zwaarte van de criteria, waarbij urgentie van het project, haalbaarheid en snelheid van de geplande uitvoering de absolute prioriteit hebben gekregen. Deze nadruk is conform de doelen van de inhaalslag herstructurering van de Commissie Noordanus. Ruimtewinst in absolute zin, ruimtewinst in relatieve zin en duurzaamheid - elementen van belang vanuit MooiNL en de SER ladder - maken de overige 33% van de beoordeling uit.

Tabel 4.7
Criteria en zwaarten in beoordeling 
	Soort Criterium


	Zwaarte

	A. Urgentie van project 


	1/3

	B. Snelheid en haalbaarheid uitvoering


	1/3

	C. Ruimtewinst in hectares (in absolute zin)


	1/9

	D. Overige ruimtewinst 

(intensivering FSI, hectares ruimtewinst in relatieve zin)


	1/9

	E. Duurzaamheid


	1/9


Aanvullend criterium: bodemsanering?
Buiten de gekozen criteria zijn andere aspecten mogelijk ook van belang voor de keuze van herstructurering. Verbetering van de bodemkwaliteit is daar één van. In de provincie Flevoland zijn verschillende (delen van) terreinen mogelijk verontreinigd. Potentiële spoedlocaties in de provincie zijn onder meer De Vaart 1,2,3 in Almere, Zuidervaart in de Noordoostpolder, De Noord en Spelwijk in Dronten en Gildenhof en Oostervaart in Lelystad. 
Eigenaren of erfpachten van grond zijn in principe verantwoordelijk voor de bodemkwaliteit en eventuele sanering op de kavels. De planvorming hiervan moet dan ook in overeenstemming worden gebracht met de eigenaar van het grond. In de praktijk zullen er echter ook publieke middelen voor bodemsanering bij herstructureringsoperaties aangesproken moeten worden. Voor bodemsanering zijn diverse subsidies beschikbaar. De subsidiemogelijkheden voor bodemsanering zijn opgesteld door het Agentschap NL, deze gegevens zijn beschikbaar via de website van Senternovem
. Voor een exact overzicht van de (deel)terreinen waar op dit moment bodemsanering plaatsvindt, wordt ook verwezen naar Agentschap NL. 
Bodemverontreiniging kan een oorzaak van stagnatie bij herstructurering zijn. Het zou zinvol zijn om de herstructureringsopgaven parallel te laten lopen met het oplossen van bodemverontreiniging. De provincie beveelt de gemeenten aan om op projectniveau tot een maximale synergie te komen tussen de aanpak van bodemsanering en de herstructurering van bedrijventerreinen.
Aandachtspunten bij scores terreinen

· De scores zijn slechts een eerste aanzet tot prioritering: definitieve keuzes moeten nog worden gemaakt. De Flevolandse terreinen zijn via een zo objectief mogelijke scoringsmethode in relatieve zin (dus ten opzichte van elkaar) vergeleken op de prioriteringscriteria. De scores geven geen ‘absolute prioriteit’ weer. Het is een dynamische lijst: scores kunnen veranderen in de loop van de tijd. Uiteindelijk bepalen gemeenten grotendeels zelf voor welke terreinen zij, in het kader van het PHP, financiering gaan aanvragen. Een lagere score dan andere terreinen betekent niet dat het terrein of project per definitie buiten het PHP zal vallen. Het proces van onderhandelingen en het afwegen van keuzes begint nu pas.

· Scores zijn slechts gebaseerd op aangeleverde informatie in enquêtes. Voor een groot deel zijn de scores per terrein per criterium gebaseerd op de gegevens die zijn aangeleverd door de gemeente. Soms hebben gemeentes op bepaalde punten geen informatie aangeleverd of kunnen aanleveren. Dat is begrijpelijk omdat het bij herstructurering soms nog koffiedik kijken is wat betreft de te verwachten effecten. Toch is het van belang dat, indien projecten relevant (genoeg willen) zijn om opgenomen te worden in het PHP, gemeenten zelf aangeven wat ze van plan zijn met die terreinen. Als de ideeën daarover nog relatief onduidelijk zijn (en er dus minder informatie aangeleverd kon worden) dan is het ook logisch dat daar voor de korte termijn minder prioriteit kan liggen (wat zich vertaalt in een lagere puntenscore).

In het kader van een aanscherpingsexercitie voor het Pilotbureau Herstructurering Noordvleugel heeft Bureau BUITEN 35 terreinbezoeken gepleegd in de Metropoolregio Amsterdam om zich een oordeel te vormen over de (relatieve) prioriteit van de terreinen. Hierbij is ook ruim aandacht geweest voor aspecten als potentiële ruimtewinst, positieve effecten van herstructurering op duurzaamheid en andere in de enquêtes minder ingevulde criteria. Soms heeft dit geleid tot lichte aanpassing van de scores per terrein. Wij achten een dergelijke inventarisatie van kwalitatieve aard ook van toegevoegde waarde voor het op te stellen Flevolandse PHP.
· Bij de scores is geen rekening gehouden met verdeling over polders / gemeenten
In het PHP zou gewerkt kunnen worden met een bepaalde ‘geografische verdeelsleutel’ zodat iedere polder / gemeente de kans krijgt om zijn achterstanden weg te werken. Dat is nu niet gebeurd.
Figuur 4.1
Voorstel aanpak prioritering herstructureringsopgave






Advies tot prioritering

De indicatieve scores worden toegekend op basis van informatie die uit de herstructureringsenquêtes aan gemeenten zijn verkregen. Het is daarbij wenselijk deze informatie door terreinbezoeken met aanvullende interviews voor het PHP verder aan te scherpen. Met name op het gebied van ruimtewinst (zowel absoluut als relatief) en duurzaamheidsaspecten is het beeld nog zeer onvolledig. Desondanks wordt voor de verschillende criteria een kwaliteit (mogelijk een kwantitatief) oordeel tot prioritering gegeven. Dit geldt alleen voor de 13 terreinen die voor de provinciale herstructureringsopgave in aanmerking komen. Daarnaast is een onderscheid gemaakt naar de twee planperiodes: 2010-2013 en 2014-2020.
Urgentie

De urgentie is beoordeeld door te kijken naar de economische en sociale voordelen die aan de herstructureringsoperatie verbonden zijn. Daarbij wordt onder andere gekeken naar de mate waarin de voorziene operaties knelpunten op het gebied van verloedering en veroudering aanpakken. Naast de knelpunten zijn ook andere zaken belangrijk om de urgentie voor het herstructureringsproject te kunnen beoordelen, zoals werkgelegenheid, de bijdrage aan nieuwe vestigingsruimte voor regionaal economisch belangrijke sectoren en de bijdrage aan het oplossen van regionale/lokale tekorten aan vestigingsruimte
. De grootste knelpunten zijn aanwezig bij de terreinen Kamperhoek en Lemsterhoek op Urk. Op deze terreinen is veel verpaupering, leegstand en criminaliteit aanwezig. Deze terreinen scoren het hoogst voor urgentie. Ambachtsmarkt en De Vaart in Almere scoren ook relatief hoog voor urgentie. Op deze terreinen zijn veroudering en leegstand de grootste knelpunten. Leegstand is ook een relatief groot probleem op De Steiger in Almere. Op de overige terreinen worden 2 punten gegeven voor urgentie. Op deze terreinen zijn knelpunten aanwezig van leegstand, veroudering en parkeerproblemen. Voor de planperiode 2014-2020 hebben de terreinen Hollandse Kant en Draaierplaats de hoogste urgentie. De maximale score voor urgentie is 6 punten. In tabel 4.8 is een overzicht van de scores voor urgentie weergegeven. 

Tabel 4.8
 Score urgentie voor 2010-2013 en 2014-20202

	
	Naam 
	Gemeente
	Score urgentie

	2010-2013
	Kamperhoek
	Urk
	4

	
	Lemsterhoek
	Urk
	4

	
	Ambachtsmark
	Almere
	3

	
	De Vaart 1,2,3 
	Almere
	3

	
	De Steiger 
	Almere
	2

	
	Harderhaven
	Zeewolde
	2

	
	Spelwijk
	Dronten
	2

	
	Naam 
	Gemeente
	Score urgentie

	2014-2020
	Hollandse Kant
	Almere
	3

	
	Draaiersplaats 
	Almere
	3

	
	Gooisekant 
	Almere
	2

	
	Markerkant 
	Almere
	2

	
	Randstad 
	Almere
	2

	
	Marknesse 
	Noordoostpolder
	2


Snelheid/haalbaarheid

De beoordeling van de snelheid/haalbaarheid van het project gaat over in hoeverre men bezig is met de planvorming is het project (is plan van aanpak bijvoorbeeld al klaar, is er een financieringsgat bekend en onderbouwd, zijn andere partijen bekend die willen (mee)investeren etc.). De exacte criteria zijn weergegeven in bijlage 13. 
De score voor de terreinen in de planperiode 2010-2013 zijn weergegeven in tabel 4.9. De Steiger in Almere heeft de hoogste score wat betreft snelheid en haalbaarheid, al is er nog de nodige onzekerheid omdat de plannen hiervoor complex zijn en samenhangen met aanpassingen van de A6. De haalbaarheid en snelheid van het project op dit terrein wordt bevorderd door de samenwerking van het bedrijfsleven, goede plannen, een bestaande samenwerking in beheer en mogelijke samenwerking van ontwikkelaars. Alleen de kosten van dit terrein zijn nog niet helder. De overige terreinen scoren gemiddeld drie punten voor de snelheid en haalbaarheid. De terreinen op Urk (Kamperhoek en Lemsterhoek) scoren drie punten, omdat er de mogelijkheid bestaat voor samenwerking in beheer en de mogelijkheden voor herstructurering reeds zijn onderzocht. Uit dit onderzoek uit 2007 bleek dat grootschalige transformatie niet haalbaar is. Daarvoor zijn de publieke middelen te schaars. Op basis hiervan heeft de gemeente Urk zich ten doel gesteld de terreinen gefaseerd te herstructureren via samenwerkingsverbanden met private partijen. Initiatieven uit de markt zijn leidend in deze herstructureringsopgave. Ten aanzien van het bedrijventerrein Lemsterhoek hebben een aantal private partijen concrete belangstelling getoond voor herstructurering van een deel van dit terrein.
De laagste gescoorde terreinen voor de planperiode 2010-2013 zijn Harderhaven in Zeewolde en Spelwijk in Dronten, deze terreinen scoren slechts 1 punt. Bij Spelwijk ziet de gemeente Dronten mogelijkheden voor samenwerking met ontwikkelaars bij de herstructurering van het terrein. Bij de twee terreinen zijn de overige criteria voor snelheid/haalbaarheid niet aanwezig, waardoor deze niet wordt bevorderd. Harderhaven is overigens geen formeel bedrijventerrein, maar wordt in de praktijk wel zo gezien door de gemeente.
Tabel 4.9
Score haalbaarheid/snelheid terreinen 2010-2013

	Naam 
	Gemeente
	Score haalbaarheid / snelheid

	De Steiger 
	Almere
	4

	Ambachtsmark
	Almere
	3

	De Vaart 1,2,3 
	Almere
	3

	Kamperhoek
	Urk
	3

	Lemsterhoek
	Urk
	3

	Harderhaven
	Zeewolde
	1

	Spelwijk
	Dronten
	1


De terreinen in de planperiode 2014-2020 scoren gemiddeld lager dan in de vorige planperiode (gemiddeld 2 punten, zie tabel 4.10), simpelweg omdat er vaak minder bekend is over de haalbaarheid en de snelheid van uitvoering. Alleen Gooisekant in Almere scoort met 3 punten iets hoger. Bij dit terrein is het bedrijfsleven georganiseerd, zijn plannen opgesteld en is mogelijke samenwerking van ontwikkelaars aanwezig. 

Tabel 4.10
Score haalbaarheid/snelheid terreinen 2014-2020

	Naam 
	Gemeente
	Score haalbaarheid / snelheid

	Gooisekant 
	Almere
	3

	Hollandse Kant
	Almere
	2

	Markerkant 
	Almere
	2

	Randstad 
	Almere
	2

	Marknesse 
	Noordoostpolder
	1

	Draaiersplaats 
	Almere
	0


Absolute en relatieve ruimtewinst

De beoordeling voor ruimtewinst gaat om de vraag hoeveel nieuw uitgeefbare vestigingsruimte het project oplevert in absolute zin. Slecht één terrein geeft aan ruimtewinst op te kunnen leveren met een herprofileringsoperatie, namelijk De Vaart 1,2,3 in Almere. Dit terrein kan 3 ha aan nieuw uitgeefbaar vestigingsruimte opleveren. 

De beoordeling voor overige ruimtewinst gaat over de vraag op welke andere manieren wordt geïnvesteerd in ruimtegebruik. Hierbij gaat het de ruimtewinst in relatieve zin, het opnieuw kunnen gebruiken van leegstaande panden, de ontwikkeling van FSI en de dichtheid aan arbeidsplaatsen. De terreinen die een hogere FSI waarde opleveren van minder dan 10% zijn De Vaart 1,2,3 en de Steiger in Almere. De rest van de terreinen leveren geen hogere FSI-waarde op of zijn geen gegevens van bekend.

Duurzaamheid

De informatie van terreinen die via de enquêtes is verzameld, bevatte geen informatie over duurzaamheid en duurzaamheidstrategieën van bedrijventerreinen. Het is wel gevraagd, maar het is nog onvoldoende bekend. De facto zijn de terreinen hier niet op gescoord. Nader onderzoek is nodig om vast te kunnen stellen welke bijdrage aan duurzaamheid wordt geleverd, behoudens uiteraard de kwaliteitsverbetering en continuïteit die via de herstructurering wordt geboekt.
Totale score

De totale score is gebaseerd op de optelling van de eerdere scores op urgentie, snelheid/haalbaarheid, ruimtewinst en overige ruimtewinst (zie bijlage 13 voor details). Van de terreinen uit de planperiode 2010-2013 scoort De Vaart 1,2,3 uit Almere het hoogst met 10 punten. De Steiger uit Almere volgt, met 8 punten. De terreinen uit Urk (Kamperhoek en Lemsterhoek) hebben beide een totale score van 7. De terreinen uit de planperiode 2014-2020 scoren lager dan de terreinen uit de eerdere planperiode. De hoogste score van 5 punten is van Hollandse Kant in Almere. Daarop volgt Gooisekant met 4 punten. De overige terreinen scoren lager, waarbij Marknesse in de Noordoostpolder het laagst scoort met een totaal van 2 punten (zie tabel 4.11).
Tabel 4.11
Totale score

	
	Naam 
	Gemeente
	Totale score

	2010-2013
	De Vaart 1,2,3 
	Almere
	10

	
	De Steiger 
	Almere
	8

	
	Kamperhoek
	Urk
	7

	
	Lemsterhoek
	Urk
	7

	
	Ambachtsmark
	Almere
	6

	
	Harderhaven
	Zeewolde
	3

	
	Spelwijk
	Dronten
	3

	
	
	
	

	2014-2020
	Hollandse Kant
	Almere
	5

	
	Gooisekant 
	Almere
	4

	
	Markerkant 
	Almere
	3

	
	Randstad 
	Almere
	3

	
	Draaiersplaats 
	Almere
	3

	
	Marknesse 
	Noordoostpolder
	2


Aanvullend proces

Dit voorstel van criteria en deze indicatieve scores kunnen niet zonder meer vertaald worden naar een prioritering van het Provinciale Herstructureringsprogramma zonder aanvullende afstemming met gemeenten, het bedrijfsleven en maatschappelijke organisaties. Een verslag van deze afstemming dient opgenomen te worden in het Provinciale Herstructureringsprogramma. Daarbij is een belangrijk onderdeel van de prioritering een gedegen afstemming van de gemeentelijke (her)ontwikkelingsplannen van werklocaties op regionaal niveau. Met de Visie Werklocaties, het locatiebeleid en de Gemeentelijke GVV’s is het gereedschap hiervoor in Flevoland overigens al aanwezig. 

4.3 Aanknopingspunten voor uitvoeringsstrategie

Preventie van herstructurering
Bedrijventerreinen gaan gemiddeld 30-40 jaar mee. Aangezien Flevoland een jong gebied is, is de herstructureringopgave in de provincie nog redelijk bescheiden. In de toekomst kan de opgave, zonder aanvullend beleid of aandacht, echter flink toenemen. Tegelijkertijd kan deze opgave juist in Flevoland nog worden voorkomen of verkleind. De Flevolandse situatie biedt daarbij enkele specifieke aanknopingspunten voor een succesvol preventiebeleid.

· Voor bestaande (oude) terreinen betekent dit extra aandacht voor onderhoud en beheer. Parkmanagement is hiervoor van groot belang, zodat de terreinen geen ´wegwerpterreinen´ worden. Op enkele locaties kan worden geprobeerd om via de vorming van BedrijvenInvesteringZones (BIZ) een bijdrage te leveren aan een beter beheer en onderhoud. Een succesvolle BIZ vergroot de betrokkenheid van bedrijven op een terrein, waarbij medefinanciering wordt vastgelegd. Op deze manier kunnen terreinen lang aantrekkelijk blijven voor de markt en een goede concurrentie bieden tegen nieuwe terreinen. Wel moet worden opgemerkt dat de vorming van een BIZ niet eenvoudig is.
· Voor nieuwe bedrijventerreinen geldt dat deze zoveel mogelijk duurzaam moeten worden ontwikkeld. Het creëren van kwaliteitsgebieden moet voorop komen te staan. Ook hierbij is parkmanagement van groot belang.
Financieringsvormen van herstructureringsopgaven

Herstructurering komt onder meer moeilijk van de grond vanwege een gebrek aan middelen. De rijksbijdrage voor de herstructureringoperatie tot 2013 in Flevoland is vergeleken met de opgave onvoldoende. Er zijn echter in Flevoland wel kansen voor de door Noordanus bepleite verevening tussen ‘nieuw’ en ‘oud’: verevening tussen greenfields en brownfields is in de Flevolandse context voor elke gemeente te overwegen, omdat elke gemeente nog een ontwikkelopgave voor nieuwe terreinen heeft en er veelal sprake is van een publieke ontwikkeling. De provincie raadt dit aan. Gemeenten dienen in hun GVV aan te geven of een dergelijke lokale verevening wordt toegepast.

In theorie kan dat ook regionaal of provinciaal worden toegepast. Wellicht dat vanuit de bestaande samenwerkingen tussen de gemeenten onderling en de provincie op termijn tot een dergelijke stap kan worden gekomen. Almere en Zeewolde werken al samen bij de planvorming van het A6/A27 terrein, Almere, Lelystad en de provincie participeren samen in de NV OMALA en Noordoostpolder en Urk zoeken toenadering over bedrijventerreinontwikkeling op de gemeentegrens. Het is te overwegen om een opslag op de grondprijs op nieuwe locaties terug te laten vloeien in een regionaal herstructureringsfonds. Duidelijk is wel dat dit een langetermijn groeimodel zou zijn, dat de provincie vooralsnog als een theoretische optie ziet.

Samenwerking in uitvoering

De uitvoering van herstructurering blijkt vrijwel overal een complexe zaak en verloopt relatief langzaam. Voor Flevoland, dat tot dusverre altijd sterk gericht is op het ontwikkelen van nieuwe gebieden, is dit een relatief nieuwe discipline. Op het moment speelt er binnen de provinciegrenzen maar twee lopende herstructureringsoperaties: een kleinschalige transformatie bij Kraggenburg in de Noordoostpolder en een kleinschalige transformatie van een deel van Havenweg te Biddinghuizen (De Kaai). Expertisevorming- en uitwisseling tussen gemeenten, provincie en ontwikkelende partijen bij de uitvoering van herstructureringsoperaties is in dit stadium van de inhaalslag essentieel. Een optimale structuur hiervoor dient in de eerste periode van het PHP (2010-2013) te worden uitgedacht. 
4.4 Conclusie

De herstructureringsopgave in Flevoland is nog relatief overzichtelijk, maar niettemin groter dan eerder gedacht. Er zijn 14 revitaliserings- en herprofileringsprojecten die tussen nu en 2020 gestart moeten worden. Ruim de helft hiervan heeft betrekking op de eerste deelperiode.

Veel plannen zitten nog in de idee- of studiefase. Er zijn nog geen uitvoeringsgerede plannen inclusief een (gedeeltelijke) financiële dekking beschikbaar. Ook op andere punten, zoals de kostenraming, ruimtewinst en duurzaamheidsaspecten moet de opgave nog nader worden uitgewerkt. Dat maakt de prioritering van de Provinciale herstructureringsopgave in dit stadium lastig. Dit is aan de ene kant logisch. Herstructurering is zeker in Flevoland een nieuwe vorm van werklocatieontwikkeling en veel operaties staan nog (ver) voor de planvorming. 
Tegelijkertijd kan men niet om de conclusie heen dat er tussen de gemeentelijke ambitie van de opgave en de beschikbaarheid van middelen, expertise en procescapaciteit een groot gat bestaat. De Rijksbijdrage die Flevoland in het vooruitzicht is gesteld, is immers beperkt en de provincie is –buiten eventuele bijdragen uit Europese fondsen- niet in staat de opgave te cofinancieren. De ogen zijn daarom in grote mate gericht op de gemeenten zelf en hun mogelijkheden qua financiering, procescapaciteit en dergelijke. Ook zal van groot belang zijn in hoeverre zij marktpartijen kunnen betrekken in het proces van financiering en uitvoering van operaties.
De Flevolandse context biedt echter mogelijkheden. Iedere gemeente heeft nog een ontwikkelingsopgave, wat lokale verevening een haalbare stap maakt. En wellicht dat de bestaande regionale samenwerking bij bedrijventerreinontwikkeling kan worden uitgebouwd. Het PHP kan het kader vormen waarbinnen de Flevolandse gemeenten een succesvol beleid qua herstructurering kunnen inzetten. In Flevoland kan daarbij, meer dan op het ‘oude’ land, worden ingezet op herstructureringspreventie, onder meer door het toepassen van parkmanagement en goed onderhoud. Dat is belangrijk, omdat er na 2020 een groot areaal aan bedrijventerreinen is dat dan tegen het einde van zijn levenscyclus komt.

5 Management samenvatting en ruimtelijk-economische strategie
5.1 Samenvatting voorafgaande hoofdstukken

Aanleiding en afbakening

De provincie Flevoland heeft behoefte aan een Visie Werklocaties 2030. Deze wens voor een nieuwe visie komt voort uit een aantal ontwikkelingen. In de eerste plaats staat Flevoland voor een groot aantal ruimtelijk-economische uitdagingen (o.a. Schaalspong Almere, voortgaande bevolkingsgroei in andere gemeenten, ontwikkeling van de luchthaven Lelystad). Beleidsmatig is er op het vlak van werklocaties het nodige veranderd: de Amvb Ruimte, de samenwerkingsagenda Mooi Nederland en het Convenant Bedrijventerreinen 2010 – 2020 zijn nieuwe kaders voor de (her)ontwikkeling van werklocaties in de provincie. Ook zijn er veranderingen in de markt in heel Nederland: uitgiftes van bedrijventerreinen zijn lager dan verwacht en de kantorenmarkt heeft met hoge leegstandcijfers te maken.

De Visie Werklocaties is bedoeld als kader om de provinciale ambities voor de werkgelegenheid mede mogelijk te maken. De Visie Werklocaties legt de basis onder de ruimtelijke reserveringen in het Omgevingsplan Flevoland. Ook dient de Visie Werklocaties als bouwsteen voor de Gemeentelijke Visies op het Vestigingsklimaat (GVV’s). Naast een kwantitatieve raming bevat de Visie meer kwalitatieve onderdelen, waarin de Provincie haar beleid uitwerkt en ingaat op eigen rol. De tijdshorizon van de visie is 2030, met een doorkijk naar 2040.

Beleidskader en rol provincie

De provincie kan op basis van de Amvb ruimte (die overigens nog niet in werking getreden is) en conform het convenant Bedrijventerreinen 2010-2020, meer nog dan in het verleden, een regierol aannemen waar het de planning en coördinatie van de ontwikkeling van nieuwe bedrijventerreinen en kantorenlocaties betreft.

Op basis van Amvb dient de provincie die regierol duidelijk te verwerken in het Omgevingsplan Flevoland. De belangrijkste lijnen daarvoor zijn ook in het OPF opgenomen. De planning van formele werklocaties dient rekening te houden met de SER-ladder (eerst intensiveren en herstructureren, dan pas nieuwe locaties ontwikkelen). Conform het IPO-convenant dient de planning nationaal te worden gebaseerd op het TM-scenario, maar hierop mag voor de snel groeiende provincie Flevoland een uitzondering worden gemaakt. 
In de Amvb is verder bepaald dat de provincie dient te zorgen voor verankering van de bundeling van verstedelijking en een goed locatiebeleid voor het stedelijk en landelijk gebied. Flevoland heeft daarvoor de Beleidsregels Locatiebeleid Stedelijk Gebied en de Beleidsregel kleinschalige ontwikkelingen in het Landelijk Gebied. Wellicht dat die volstaan, maar mogelijk dienen deze, op  grond van de Amvb, te worden omgezet naar een verordening.

De provincie draagt in het kader van de regierol zorg voor een goede intergemeentelijke afstemming en samenwerking. De regierol betreft ook de herstructurering van bedrijventerreinen. De provincie stelt een daartoe een Provinciaal Herstructureringsprogramma op (hiervoor zijn tot 2013 uitsluiten Europese middelen beschikbaar) dat bij het rijk wordt ingediend. Tevens stimuleert zij (niet-vrijblijvende) samenwerking tussen de gemeenten. Daarbij formuleert de provincie antwoorden over de optimale schaal voor onder meer de financiële suggesties over verevening, die passen bij de schaal van de problematiek in Flevoland en bij de specifieke bestuurlijke structuur (slechts zes gemeenten).

De provincie zorgt verder voor samenwerking met en afstemming op de bredere bovenregionale agenda’s en participeert daarvoor in overleggen op rijks- en regionaal niveau (onder andere in het kader van Randstad Urgent). Verder zorgt de provincie voor overleg en afstemming van plannen met de Metropoolregio Amsterdam, de NV Utrecht en de overige omliggende gebieden.

Provinciale participatie in strategische, bovenregionale ontwikkelingen van werklocaties is op  basis van het OPF mogelijk.

Tenslotte heeft de provincie een taak in de kennisontwikkeling en de monitoring van vraag- en aanbod.

Conclusies kwantitatieve deel

Uitgangspunten

Flevoland blijft een belangrijke rol houden in het accommoderen van de ruimtebehoefte voor wonen en werken, vanuit de Metropoolregio Amsterdam, de NV Utrecht en elders in het land. De provincie mikt op het maken van een inhaalslag waarbij op langere termijn de arbeidsplaatsenratio groeit naar 90% (banen ten opzichte van de beroepsbevolking), conform het doel hiervoor in het OPF.

Maar omdat de toekomst fundamenteel onzeker is, wordt de behoefteraming uitgevoerd voor twee scenario’s:

·  ‘TM80+’ gaat uit van een gemiddelde bevolkingsgroei, een relatief voorzichtige doelstelling qua arbeidsplaatsen en gebruikt het Transatlantic Market-scenario ter bepaling van de werkgelegenheidsontwikkeling per sector.
· GE94 is een ambitieuzere variant, waarbij aangesloten wordt op de provinciale taakstelling (90% arbeidsplaatsenratio in 2030 en de volledige  schaalsprong Almere) en een hoge bevolkingsgroei. De hoge variant kan redelijkerwijs worden gezien als een maximale groeivariant.

Het totaal aantal banen in Flevoland in 2030 bedraagt in TM80+ 232.000. In 2030 komt GE94 uit op ruim 275.000 banen voor de Provincie als geheel. De benodigde banengroei voor de periode 2008-2030 loopt daarmee uiteen tussen de 102.000 – 145.000 banen. Gemiddeld per jaar gaat het dan om 4.600-6.600 banen. Voor Almere is in deze visie één op één aangesloten op de midden- en hoge groeivariant in het adviesrapport Visie Werklocaties Almere, waarin een Almeerse banengroei van +78.000 (middenvariant) en +100.000 (hoge variant) tot 2030 is voorzien. Het laatste cijfer sluit direct aan op de schaalsprong en de Structuurvisie Almere 2.0.
De raming is vervolgens per gemeente ‘bottom up’ op sectoraal/bedrijfstakniveau uitgevoerd, waarbij de som van de werkgelegenheid in de sectoren uitkomt op de ‘gewenste’ taakstellende gemeentelijke totalen. Er is verder in de ruimtebehoefteberekening en de vraag-aanbod-confrontatie gewerkt met feitelijke, gemeentespecifieke gegevens over het aantal banen op bedrijventerreinen en in kantoren en het ruimtegebruik per baan. Gegevens over het  aanbod zijn bij de gemeenten verzameld.
Resultaten op provinciaal niveau

In de figuren 5.1 en 5.2 zijn de resultaten van de behoefteraming op provinciaal niveau samengevat weergegeven
. In de bespreking ligt het accent op de tijdshorizon 2030. Tabel 5.1 belicht de planningsopgaven op gemeentelijk niveau, nadat de harde en zachte plannen zijn gerealiseerd.
Voor de bedrijventerreinen geldt dat er in het hoge scenario een behoorlijke uitbreidingsvraag is tot 2030. Deze bedraagt 1.370 ha netto bedrijventerrein (gemiddeld 62 ha netto per jaar). Na realisatie van de harde plannen bedraagt de planningsopgave voor 2030 418 ha netto. Worden echter alle zachte plannen ook gerealiseerd, dan is er tot 2030 in het hoge scenario geen planningsopgave. Er zijn op provinciaal niveau in Flevoland al voldoende harde plus zachte plannen om tot (voorbij) 2030 zelfs in het hoge, ambitieuze, groeiscenario in de behoefte te voorzien. Met andere woorden: afgezien van segmentering en lokale verschillen (die er wel zijn) is nieuwe planvorming ongewenst. Een zorgvuldige onderlinge afstemming qua fasering en doelgroepen is dus tenminste wenselijk tussen de verschillende gemeenten, zelfs in het hoogste scenario.

In de gematigde groeivariant is het beeld nog scherper: hier blijft de vraag naar bedrijventerreinen tot 2040 ruim achter op de bestaande harde planvoorraad. In 2020 en 2030 zou er een negatieve planningsopgave (=overschot) van respectievelijk 308 ha en 137 ha netto bedrijventerrein zijn. Dit overschot neemt tot 2040 af tot 42 ha. Het moge duidelijk zijn dat -  binnen dit scenario – dat overschot nog aanzienlijk stijgt indien er ook nog zachte plannen zouden worden uitgevoerd. De cijfers voor de gematigde groeivariant maken duidelijk dat de gemeenten en de provincie nadrukkelijk de ontwikkeling van de markt moeten monitoren en – meer dan in het verleden – beslissingen over het op de markt brengen van nieuwe werklocaties hierop moeten baseren en onderling goed moeten afstemmen!

Figuur 5.1 
Vergelijking harde en zachte plannen met uitbreidingsvraag bedrijventerreinen in twee scenario’s 2008-2040 
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Gezien de dreigende overschotsituatie die zowel op provinciaal niveau als in enkele gemeenten speelt zal in de nabije toekomst een groot belang uitgaan van een duidelijke positionering van nieuwe bedrijventerreinen: een duidelijke segmentering gericht op specifieke doelgroepen. Regionale afstemming is daarbij noodzakelijk. De provincie biedt handvatten voor deze positionering in haar locatiebeleid, waar gesegmenteerd wordt naar industrieterreinen en de verschillende typen reguliere bedrijventerreinen. Tussen de verschillende typen reguliere bedrijventerreinen (logistiek, hoogwaardig, gemengd en binnenstedelijk) is overigens tot op zekere hoogte substitutie mogelijk. Naast deze segmentering kan een specifieke thematische oriëntatie bij het aanboren van nieuwe markten ook effectief uitpakken. Het is aan de gemeenten om in hun programmering die specificatie aan te brengen.

De positionering van nieuwe bedrijventerreinen in de markt wordt van groot belang. Maar zelfs een effectieve segmentering kan een (eventueel) probleem van overaanbod niet volledig oplossen. Zeker bij de niet-industrieterreinen is er tussen segmenten een aanzienlijke mate van substitutie mogelijk, waardoor eventuele overschotsituaties ook zullen doorwerken naar nieuwe, zorgvuldig gepositioneerde terreinen. 

Op lokaal niveau zijn er sterke verschillen in de planningsopgaven. Almere kent in het hoge scenario voor de korte termijn (2020) al een planningsopgave als alleen naar de harde plannen wordt gekeken en heeft voor 2030 onvoldoende planaanbod om aan de vraag te voldoen die voortkomt uit de schaalsprong. Het geaggregeerd tekort bedraagt ruim 70 ha netto. Lelystad daarentegen kent door de ontwikkeling van Larserknoop en Flevokust een negatieve planningsopgave. Echter, wanneer de behoefte aan werklocaties van Almere en Lelystad gezamenlijk wordt bezien – wat gezien de unieke vestigingsmilieus nabij de luchthaven en de haven geen vreemde gedachte - is er in het hoge scenario wel behoefte aan locaties als Larserknoop en Flevokust. Gelet op het feit dat Flevokust, bij realisatie van een buitendijks gelegen overslagfaciliteit in combinatie met een zeer goede ontsluiting, een vestigingsprofiel aanbiedt waarin binnen Flevoland nog niet voorzien is, verdient het aanbeveling Flevokust aan te merken als bovenregionale werklocatie. Voor Dronten, Noordoostpolder en Zeewolde geldt (samengevat) dat er (min of meer) voldoende bedrijventerreinen in de planning zitten of dat er – afhankelijk van de ontwikkeling in de vraag – zelfs een overaanbod wordt gecreëerd. Urk heeft tot 2020 een kleine planningsopgave. Voor de periode daarna geldt dat de opgave kan worden ingevuld door de ‘sprong over de Domineesweg’ (zacht plan). In tabel 5.1 is zichtbaar gemaakt hoe het hard en zacht planaanbod (tezamen) zich per gemeente verhoudt tot de ruimtevraag die voortkomt uit de behoefteraming. Alleen in Almere is er in het hoge scenario voor 2030 een duidelijke planningsopgave.   

Vanzelfsprekend wordt het beeld genuanceerder als wordt ingezoomd op segmenten. Dat is een zaak die op het niveau van de gemeenten moet worden uitgewerkt, uiteraard wel in onderlinge samenhang en samenwerking.

Tabel 5.1
Verhouding gemeentelijk planaanbod en ruimtebehoefte, na realisering harde en zachte plannen.
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	GE94
	
	

	
	2020
	2030
	2040
	
	2020
	2030
	2040

	Almere
	 
	 
	 
	
	 
	 
	 

	Dronten
	 
	 
	 
	
	 
	 
	 

	Lelystad
	 
	 
	 
	
	 
	 
	 

	Noordoostpolder
	 
	 
	 
	
	 
	 
	 

	Urk
	 
	 
	 
	
	 
	 
	 

	Zeewolde
	 
	 
	 
	
	 
	 
	 

	
	
	
	
	
	
	
	

	Legenda
	
	
	
	
	
	
	

	 
	= negatieve planningsopgave (planaanbod  > ruimtebehoefte)

	 
	= planaanbod ≈ ruimtebehoefte (minder dan 10%-punten verschil)

	 
	= positieve planningsopgave (ruimtebehoefte > planaanbod)


Twee overwegingen zijn hierbij nog van belang. In de eerste plaats zijn de  ramingen taakstellend. De feitelijke economische ontwikkeling dient nauwlettend te worden gevolgd. In de tweede plaats kan de behoefte aan bedrijventerreinen lager worden door een intensiever ruimtegebruik (vooral buiten Almere) en/of het ruimtelijk meer laten neerslaan van banen op informele locaties.

De uitbreidingsvraag voor kantoren ligt tot 2030 naar verwachting tussen (afgerond) 1.100.000-1.400.000 m² bvo. Op de korte termijn staan hier ruim voldoende plannen tegenover, op de langere termijn is er in het hoge scenario een planningsopgave. Deze planningsopgave moet, in het licht van de huidige economische situatie en de kantorenleegstand, overigens met enig voorbehoud worden gelezen. Het stimuleren van voldoende differentiatie in de kantorenplannen (niet alleen grootschalige locaties), het voorkomen van overaanbod en het aanhaken op de gedachten over transformatie van verouderde kantoren die in de Metropoolregio worden ontwikkeld, zijn belangrijke provinciale aandachtspunten.

Figuur 5.2 
Vergelijking harde en zachte plannen met uitbreidingsvraag kantoren in twee scenario’s 2008-2040
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Ook voor de kantoren geldt de eerdere kanttekening over de taakstellende ramingen. Bovendien kan de grote en structurele kantorenleegstand in delen van de Metropoolregio (en in relatieve zin overigens ook in Almere) een negatieve invloed hebben. Met andere woorden: de kantorenbehoefte zal eerder lager dan hoger uitvallen.

5.2 Ruimtelijk-economische strategie en aandachtspunten

De beleidsambities voor de werkgelegenheidsontwikkeling in Flevoland is in deze Visie Werklocaties vertaald naar de behoefte aan bedrijventerreinen, kantoren en aan vestigingsmogelijkheden in informele werkmilieus. Er ligt in Flevoland nog een aanzienlijke groeidoelstelling en er is dus ook nog een flinke ontwikkelopgave, zo blijkt uit de ramingen. De realisatie hiervan is voornamelijk het werk van gemeenten en private partijen. De provincie formuleert hier in deze paragraaf randvoorwaarden, uitgangspunten en aandachtspunten voor die ontwikkeling. Die zijn gebaseerd op het Omgevingsplan Flevoland, de eisen die voortvloeien uit de Amvb Ruimte en de afspraken in het Convenant Bedrijventerreinen.

Meer werkgelegenheid op informele locaties en toepassing SER-ladder

De provincie zet in op het maximaliseren van de mogelijkheden om werkgelegenheid ruimtelijk te laten neerslaan op ‘informele’ locaties. Deze inzet is conform de eisen die in de Amvb ruimte zijn gesteld en de afspraken die over het hanteren van de SER-ladder zijn gemaakt in het Convenant bedrijventerreinen. Het gaat hier zowel om het optimaal benutten van de centrummilieus als ook om de gemengde (woon)milieus, beide conform de Beleidsregel locatiebeleid stedelijk gebied
. Ook in het landelijk gebied zijn daarvoor mogelijkheden zoals vastgelegd in de Beleidsregel kleinschalige ontwikkelingen in het landelijk gebied. Uiteraard zijn die naar aard en schaal anders dan voor het stedelijk gebied. Primair dienen werklocaties verwezenlijkt te worden binnen in de Beleidsregel Locatiebeleid aangegeven stedelijke gebieden.
De uitwerking hiervan is overigens een kwestie van gemeentelijk maatwerk. Daarom verwacht de provincie in de nieuwe GVV’s – die  uiterlijk in 2012 moeten worden ingediend – van elke gemeente een duidelijke visie op dit onderwerp en een heldere verantwoording  waaruit blijkt hoe de  SER-ladder is geoperationaliseerd. Aandachtspunten daarbij zijn:

· het zoveel mogelijk benutten van de vestigingsmogelijkheden (op basis van de Beleidsregel Locatiebeleid) in de centrummilieus;

· het verkennen van de mogelijkheden om de bestemmingsplannen voor woonwijken te verruimen waardoor meer menging met werken mogelijk wordt;

· het gemotiveerd toelichten van keuzes voor het toelaten van bedrijven op bedrijventerreinen, in het bijzonder aangaande zwaardere milieuhindercategorieën;

· een toelichting op de benutting van de capaciteit op bestaande formele locaties en de initiatieven die worden ontplooid om daar zorgvuldig ruimtegebruik te bevorderen, waarbij tevens de herstructureringsmogelijkheden in beschouwing worden genomen;

· flankerend beleid, onder meer betreffende bereikbaarheid en parkeren, dat bijdraagt aan menging van wonen en werken, rekening houdend met milieutechnische beperkingen (Bedrijven en Milieuzonering, VNG 2009) en leefbaarheid.

Naast de eisen vanuit het Rijk, wordt hiermee ook invulling gegeven aan adviezen in deze richting vanuit de POCF.

Voldoende doch niet overmatig plannen van formele werklocaties

Het ruimtelijk kunnen accommoderen van de groei van de werkgelegenheid is een belangrijk doel van deze visie werklocaties. Het - na toepassing van de SER-ladder - in voldoende mate reserveren van ruimte voor de ontwikkeling van bedrijventerreinen en kantoren- en voorzieningenlocaties vormt daarvan een onderdeel. Dat was voorheen zo en dat blijft ook nu. Maar anders dan voorheen koppelt de provincie nu – gelet op de uitkomsten van de vraag-aanbod-confrontaties voor zowel bedrijventerreinen als kantoren – de tussenvoeging “doch niet overmatig” toe als expliciet doel. Gelet op haar regierol en het Convenant Bedrijventerreinen wordt de provinciale doelstelling dus aangescherpt tot “het voldoende doch niet overmatig plannen van formele  werklocaties”. Een belangrijk nieuw aspect daarbinnen vormt de strakke monitoring die de provincie naar vraag en aanbod van werklocaties zal moeten uitvoeren. 
De provincie benadrukt daarbij het belang van het onderscheid tussen het – onderbouwd - ruimtelijk reserveren voor de lange termijn en het daadwerkelijk ontwikkelen en uitgeven van formele locaties op de kortere termijn. De behoefteramingen en vraag-aanbod-confrontaties in deze visie zijn bedoeld als basis voor het ruimtelijk reserveren. Het starten van bestemmingsplanprocedures, moet pas gebeuren als de vraag-aanbod-verhoudingen daar, blijkens de monitoring, aanleiding toe geven. De voorraad harde plannen is voor zowel bedrijventerreinen als voor kantoren dermate groot, dat kan worden geconstateerd dat extra ruimtelijke reserveringen, behoudens specifieke loktekorten en/of niches, voorlopig niet noodzakelijk zijn. Het feitelijk omzetten van harde plannen naar bouwrijpe grond is de laatste stap in de ontwikkeling van een formele werklocatie. Hierbij is het zoeken naar een balans tussen de noodzaak om over direct uitgeefbare grond te beschikken en andere overwegingen, zoals bijvoorbeeld dat een zekere mate van schaarste kan bijdragen aan het langer meegaan van bestaande locaties en financiële overwegingen (rentelasten). Opgemerkt wordt nog dat voor logistieke en industriële bedrijvigheid, gelet op de schaal van dergelijke bedrijven, de voorraad direct uitgeefbaar (te maken) altijd relatief groot zal moeten zijn.

Bundelingsbeleid voor formele werklocaties

Voor de formele werklocaties - bedrijventerreinen, industrieterreinen, (grootschalige) kantorenlocaties en het grootschalige voorzieningenmilieu – streeft de provincie naar een optimale bundeling. Daarbij dient rekening worden gehouden met geografische en marktdifferentiatie.

Voor gewone (met name gemengde) bedrijventerreinen geldt op regionaal niveau dat er sprake dient te zijn van een behoorlijke spreiding binnen een gebied. Maar dat betekent niet dat elk dorp zijn eigen bedrijventerrein moet hebben. Op gemeentelijk niveau geniet een zekere mate van bundeling van bedrijventerreinen de voorkeur (zoals overigens in Flevoland ook al gebruikelijk is). Voor locaties voor specifieke doelgroepen of concepten is ook op regionaal niveau bundeling nodig (vanuit marktomvang of haalbaarheid gezamenlijke voorzieningen) of wenselijk (vanuit bijvoorbeeld overwegingen van kosten voor ontsluiting, beperken overlast). Voor industrieterreinen is bundeling op polderniveau gewenst. Regionale bundeling vergt vanzelfsprekend ook regionale afstemming.
De mate van bundeling hangt onder meer af van de omvang van de marktvraag, stedenbouwkundige randvoorwaarden, infrastructurele capaciteit en landschappelijke overwegingen. Er bestaat geen harde richtlijn voor een optimaal niveau van bundeling. In de Beleidsregel locatiebeleid zijn  onderdelen verweven die bijdragen tot bundeling. Zo zijn grotere kantoren voorbehouden aan de grotere kernen en enkele specifieke locaties en leiden eisen aan ‘openbaar vervoer’-ontsluiting voor verschillende locatietypen ‘vanzelf’ tot bundeling.

Gemeenten geven in hun GVV’s – beargumenteerd – aan tot welk niveau van bundeling de specifieke werklocaties ruimtelijk worden gebundeld. De provincie kiest ervoor geen nadere richtlijnen te formuleren voor bovengemeentelijke bundeling, anders dan die elementen die reeds in het locatiebeleid hiervoor zijn opgenomen. Wel verwacht de provincie dat de gemeenten in hun GVV’s nadrukkelijk aandacht besteden aan de ontwikkelingen in de omliggende gemeenten en hiermee rekening houden bij de kwaliteit en kwantiteit van eventuele voorstellen voor nieuwe werklocaties.
In de eerste GVV’s is deze bovengemeentelijke afstemming voor de formele werklocaties nog enigszins vrijblijvend van karakter geweest. Gelet op de eisen die aan de provinciale regierol worden gesteld en de risico’s van overaanbod die opdoemen uit de vraag-aanbod-confrontatie in deze visie, is deze bovengemeentelijke afstemming nu een harde provinciale eis. Deze zal worden vastgelegd in een nader op te stellen verordening.
Inzetten op strategische ontwikkelingen
De schaalsprong van Almere is de belangrijkste bovenregionale ontwikkeling die van invloed is op de toekomstige ontwikkeling van werklocaties in de Provincie Flevoland. De ambitie vraagt om grote nieuwe uitleglocaties, maar ook grote aanpassingen in het bestaand stedelijk gebied. Wat de ruimte voor werken betreft zet Almere in op het veel meer mengen van wonen en werken en het realiseren van innovatieve werkmilieus en het ontwikkelen van een palet aan onderling onderscheidende kantorenmilieus. Almere zet daarbij in op vijf brede clusters. De provincie spant zich in om in samenspraak met Almere in het overleg met rijk en regio tot optimale randvoorwaarden te komen. De werklocatie A6/A27 is in het OPF aangemerkt als locatie van bovenregionaal strategisch belang. 

Een tweede grote bovenregionale ontwikkeling die van invloed is op de ontwikkeling van werklocaties in Flevoland is de uitbreiding van Lelystad Airport. Vanwege het strategische karakter van deze ontwikkeling - die ook van betekenis is voor de schaalsprong – is de provincie aandeelhouder geworden in de ontwikkelingsmaatschappij OMALA, die de werklocatie Larserknoop ontwikkelt.

Er zijn ook andere initiatieven die van bovenregionale of bovenlokale betekenis zijn. Te noemen zijn hierbij bijvoorbeeld:

· de haven en industrieterreinontwikkeling van Flevokust bij Lelystad (multimodale ontwikkelruimte voor het industrieel-logistieke complex);

· de ontwikkeling van de Hanzelijn en daaraan verbonden kansen voor Dronten en Lelystad;

· de ontwikkeling van de A6-zone in de Noordoostpolder;

· de kansen die zijn verbonden aan het windmolenpark langs de IJsselmeerkust van de Noordoostpolder;

· de doorontwikkeling van de visverwerkende industrie op Urk

· de verdere groei van logistieke en hoogwaardige bedrijvigheid in Zeewolde;

· de uitbouw van toeristisch-recreatieve ontwikkelingszones.

De provinciale inzet is hierbij gericht op het vanuit economische optiek zoveel mogelijk ruimtelijk faciliteren van deze en dergelijke plannen binnen een integrale afweging met landschap, water, milieu, verkeer etc., onder de conditie dat de gemeenten in hun GVV laten zien serieus werk te maken van het toepassen van de SER-ladder. Het primaat berust voor deze ontwikkelingen bij de gemeenten. Flankerend is de provinciale inzet hierbij tevens gericht op het bevorderen van innovatie, clustervorming en duurzaamheid.

Ruimte voor hogere milieuhindercategorieën: tenminste één industrieterrein per polder

Onder het kopje bundeling is al naar voren gebracht dat de provincie streeft naar het kunnen aanbieden van ruimte aan bedrijven uit de hogere milieuhindercategorieën op een industrieterrein (in de zin van de Beleidsregel Locatiebeleid). Het beoogde geografische schaalniveau hiervoor is een bundeling per  polder (Zuidelijk Flevoland, Oostelijk Flevoland, Noordelijk Flevoland). Waar de verwachte vraag kleiner is dan voor een volwaardig industrieterrein wenselijk is (gelet op  aspecten als voorzieningen, beheer, duurzaamheid en inpassing is een dergelijk terrein al  snel tenminste 30-50 ha netto), kan worden volstaan met een zone op reguliere bedrijventerreinen voor bedrijven uit de hoge milieuhindercategorieën (categorie 4 en 5). Om ongewenste instroom van Nimby-bedrijven van buitenaf tegen te gaan, kan hierbij eventueel met voorwaardelijke vrijstellingen in het bestemmingsplan worden gewerkt.

In de GVV’s dienen de gemeenten invulling te geven aan deze provinciale eis. Duidelijk is dat de eerder genoemde intergemeentelijke afstemming hiervoor noodzakelijk is.

Zorgvuldig ruimtegebruik

De provincie wil, conform de SER-ladder en met het oog op het sparen van landschap, zorgvuldig ruimtegebruik bevorderen. Dat komt deels al tot uitdrukking in de eerdere punten in deze paragraaf (meer banen op informele locaties, toepassing SER-ladder, bundeling, voldoende doch niet overmatig plannen). Maar gelet op het soms nog tamelijk extensieve ruimtegebruik op bedrijventerreinen in Flevoland, met uitzondering van Almere, verdient het onderwerp ook eigenstandige aandacht. In dit verband wijst de provincie ook op de gevoeligheidsanalyses bij de behoefteraming in deze visie, die duidelijk maken dat hier nog veel ‘winst’ te behalen valt. De provincie verwacht dan ook in de GVV’s een duidelijke visie op en operationalisering van zorgvuldig ruimtegebruik. Daarbij is intensief ruimtegebruik niet altijd een doel op zichzelf (een ruime groene opzet met waterbergingscapaciteit kan bijvoorbeeld een expliciet onderdeel van een kwaliteitsstrategie zijn) en houdt de provincie rekening met het feit dat ruimte nu  juist ook een ‘verkoop’-factor in Flevoland is. Aanbevolen wordt groen/blauwe casco’s zodanig in te richten dat het een combinatie wordt van waterberging, landschap(-sinpassing) en natuurontwikkeling.
Operationalisering van duurzaamheid

De provincie blijft onverkort streven naar duurzaamheid vanuit haar verantwoordelijkheid voor het leefklimaat van huidige en toekomstige bewoners, ondernemers en andere gebruikers. Verduurzaming van werklocaties past in dit streven. De invulling hiervan bestrijkt een groot aantal thema’s (o.a. energie, water, sluiten kringlopen, duurzaam bouwen, zorgvuldig ruimtegebruik, groen, parkmanagement) en kan in verschillende stadia (planning, ontwikkeling en beheer) en op uiteenlopende niveaus (regionaal, lokaal, terrein, kavel/gebouw) worden toegepast. Er is een veelheid aan handreikingen en hulpmiddelen hiervoor beschikbaar. Duurzaamheid is niet alleen noodzakelijk, het kan ook een marktkans qua bedrijvigheid zijn. Ook kunnen duurzame werklocaties langer meegaan of tot kostenvoordelen voor bedrijven leiden.

De gemeenten zijn daarom in hun GVV’s gehouden om aan te geven op welke wijze zij het streven naar duurzaamheid hebben geoperationaliseerd en hoe zij daarbij de samenwerking met private partijen zien. Die operationalisering dient aandacht te besteden aan alle dimensies van thema’s, stadia en schaalniveaus zoals hiervoor genoemd. Ook de rollen van partijen - wie doet wat – dienen te worden beschreven. Binnen de geest van dit provinciale streven, kiezen gemeenten gemotiveerd hun eigen ambitieniveau.

Een belangrijk onderscheid tussen bestaande en nieuwe locaties kan hierbij worden gemaakt. Op nieuwe locaties kan door een goede locatiekeuze, optimalisering van lay-out en door goede stedenbouwkundige en bestemmingsplanvoorwaarden vaak aanmerkelijk eenvoudiger milieuwinst worden geboekt dan op bestaande locaties. Daarmee is niet gezegd dat op bestaande terreinen geen mogelijkheden zijn, wel vraagt de provincie in de GVV’s extra aandacht hiervoor in het geval van nieuwe locaties.

Ten aanzien van een specifiek onderdeel van duurzaamheid, namelijk duurzaam beheer in de vorm van parkmanagement, rekent de provincie erop dat op nieuwe terreinen altijd parkmanagement wordt toegepast. Het zoveel mogelijk uitbouwen hiervan op bestaande terreinen verdient tevens aanbeveling. Daarbij kan, in sommige situaties, wellicht worden overgegaan tot het creëren van een Bedrijven InvesteringsZone (BIZ). In ieder geval voor nieuwe locaties is wat de provincie betreft, mede in het licht van het Convenant Bedrijventerreinen, het stadium van vrijblijvendheid voorbij. De volgende GVV’s zullen op dit vlak duidelijk een ambitieniveau omhoog moeten, gevolgd door standaard toepassing in de praktijk.

Herstructurering

Uit hoofdstuk 4 blijkt dat Flevoland nu nog een bescheiden opgave kent waar het de herstructureringsopgave van bedrijventerreinen betreft (in vergelijking tot het ‘oude’ land). Niettemin schieten de daarvoor beschikbare publieke middelen van rijk, gemeenten en Europa al tekort en kan de provincie hier niet bijspringen. Bovendien is zichtbaar geworden dat het aannemelijk is dat er op termijn een flinke herstructureringsopgave op de gemeenten in Flevoland afkomt, bij ongewijzigd beleid en handelen. Maar juist in Flevoland kan nog veel worden gedaan aan herstructureringspreventie (goed onderhoud en beheer) en aan fondsvorming voor die toekomstige opgave, omdat alle gemeenten zowel met herstructurering te maken krijgen als nieuwe terreinen uitgeven.

De provincie adviseert dringend dat gemeenten op lokaal niveau overgaan op fondsvorming voor herstructurering, te vullen via de door Noordanus aanbevolen verevening tussen ‘oude’ en ‘nieuwe’ terreinen. Als in de nieuwe GVV’s zou blijken dat dit op gemeentelijk niveau niet wordt geoperationaliseerd, beraadt de provincie zich op mogelijkheden om hier sterker sturend in op te treden.

In het verlengde hiervan geeft de provincie tevens in overweging aan elke gemeente afzonderlijk om na te gaan of de grondprijzen vanuit een residueel perspectief ruimte laten voor een stijging, in lijn met de adviezen van Noordanus. 

De uitbouw van ontwikkelingsbedrijven a la OMALA, kan op termijn wellicht een kans zijn om tot regionale samenwerking en bundeling van expertise te komen op het vlak van de herstructurering (naast de nu voorziene ontwikkeltaak voor nieuwe locaties).

Wat betreft de mogelijkheden voor verzakelijking, zouden wellicht perspectieven en principes geoperationaliseerd kunnen worden op basis van de kennis en ervaring die ontwikkeld worden binnen de Metropoolregio Amsterdam/Plabeka.
Monitoring van de markt
De Provincie blijft in samenwerking met de gemeenten de vraag-aanbod-verhoudingen op de  kantoren- en bedrijventerreinenmarkt monitoren. Monitoring van de markt is een belangrijk instrument om de verhoudingen tussen vraag en aanbod in beeld te brengen en op de juiste momenten te kunnen inspelen op nieuwe marktontwikkelingen. 
De resultaten van de vraag-aanbod-confrontaties geven aanleiding om de resultaten van de monitoring met grote regelmaat (in ieder geval jaarlijks maar bijvoorkeur ieder half jaar) in het portefeuillehoudersoverleg EZ aan de orde te stellen. De frequentie van de provinciale monitoring moet dan wel worden opgevoerd naar tweemaal per jaar. Aan gemeentelijke kant is een zorgvuldige monitoring van de eigen plannen een blijvend aandachtspunt in dit verband.

De monitoring speelt ook in bovenregionaal verband een rol, bijvoorbeeld met het oog op de Uitvoeringsstrategie Plabeka en de monitoring van de bestuurlijke afspraken in dat kader. Ook daarvoor is een goed en actueel inzicht in de markt van belang.

5.3 Doorzetten en aanscherpen GVV’s

De provincie wil, zo bleek ook al in 5.2, de lijn uit de vorige periode doorzetten met de Gemeentelijke Visies op het Vestigingsklimaat (GVV’s). De  GVV’s zijn de operationele invulling van de in het OPF en in deze Visie uitgezette lijnen. In de achterliggende periode zijn deze GVV’s voor het eerst opgesteld door de zes gemeenten in Flevoland. De provincie constateert dat de GVV’s goed werken als middel om op intern gemeentelijk niveau, in het overleg tussen gemeenten onderling en tussen gemeente(n) en provincie, tot een integrale visie op de toekomstige ruimtelijk-economische inrichting te komen. Ook aan gemeentelijke kant wordt erkend dat de GVV’s een integrerende werking hebben, in die zin dat beleidsveldoverstijgende uitspraken werklocaties nu overzichtelijk in één document worden gegroepeerd.

Tegelijkertijd ziet de provincie noodzaak voor verdere aanscherping van de GVV’s en wat meer ambities waar het toekomstgerichte thema’s betreft. In paragraaf 5.2 is daarop al een voorschot genomen. Het gaat daarbij om:

· het proces van het opstellen van de GVV’s: dat moet sneller en tijdiger;

· er moet meer aandacht komen voor de intergemeentelijke afstemming, juist met het oog op de risico’s van overaanbod;

· de SER-ladder dient te  worden toegepast en er is meer aandacht gewenst voor de mogelijkheden om werken binnen het bestaand stedelijk gebied te accommoderen;

· er dienen duidelijke afspraken per polder te worden gemaakt over de beschikbaarheid van een industrieterrein of –zone;

· aandacht voor de integrale aanpak van de herstructureringsopgave, inclusief  de financiering daarvan,  waarbij lokale verevening tussen ‘nieuw’ en ‘oud’ dringend wordt geadviseerd en het verkennen van de perspectieven voor verzakelijking  wordt aanbevolen;

· parkmanagement, dat de standaard dient te vormen voor nieuwe locaties en zoveel mogelijk moet worden ingevoerd op  bestaande terreinen (met verkenning kansen voor BIZ’s);

· de ambities op  het vlak van zorgvuldig ruimtegebruik en duurzaamheid moeten hoger komen te liggen (waarbij rekening wordt gehouden met de ruimtelijke en marktomstandigheden in Flevoland en maatwerk).

Daarom verwacht de provincie dat de gemeenten uiterlijk in 2012 met een geactualiseerde GVV komen waarin deze punten zijn verwerkt.

De provincie beraadt zich nog over de beste juridische vorm(en) om een en ander vast te leggen. Uitgangspunt daarbij blijft het op een verantwoorde manier invulling geven aan de economische ontwikkelingskansen voor Flevoland in partnerschap met de gemeenten en private partijen. De provinciale regierol brengt echter ook een eigenstandige verantwoordelijkheid met zich mee, die de provincie niet uit de weg gaat. 

Binnen dit denkraam zal in de Beleidsregel Locatiebeleid worden opgenomen dat aan de gemeenten gevraagd zal worden om de GVV bij voorkeur vast te stellen als structuurvisie.





BIJLAGEN
Bijlage 1: Samenstelling begeleidingscommissie
Gemeenten:

Robert-Jan Moorman (Gemeente Lelystad)

Maarten de Boer (Gemeente Zeewolde)

Cees Dijkhuizen (Gemeente Dronten) 

Hinne-Paul Krolis (Gemeente Almere) 

Jacob Korterink (Gemeente Noordoostpolder)

Wilbert de Olde (Gemeente Urk) 

Provincie:

Paul Smeenk (Provincie Flevoland)

Hans van Groenestein (Provincie Flevoland) 

Gert van Otterlo (Provincie Flevoland)

Overig:

Wouter Weyers, Kamer van Koophandel Gooi- Eem- en Flevoland

Bijlage 2: Varianten woningbouw bevolkingsprognoses

Woningaanbouw per jaar per gemeente, prognose LAAG (niet gebruikt in deze visie)

	Prognose LAAG 
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	2010-1014
	2015-2019
	2020-2024
	2025-2029
	2030-2034
	2035-2039



	Almere
	1100
	1100
	1100
	1100
	550
	550

	Dronten
	180
	180
	180
	180
	90
	90

	Lelystad
	300
	300
	300
	300
	150
	150

	Noordoostpolder
	170
	170
	170
	170
	85
	85

	Urk
	120
	120
	120
	120
	120
	120

	Zeewolde
	120
	120
	120
	120
	60
	60

	Flevoland
	1990
	1990
	1990
	1990
	1055
	1055


Woningaanbouw per jaar per gemeente, prognose MIDDEN (gebruikt voor TM80+)

	Prognose MIDDEN
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	2010-1014
	2015-2019
	2020-2024
	2025-2029
	2030-2034
	2035-2039



	Almere
	3000
	3000
	3000
	3000
	1500
	1500

	Dronten
	300
	300
	200
	150
	75
	75

	Lelystad
	450
	400
	350
	263
	131
	131

	Noordoostpolder
	250
	250
	150
	113
	56
	56

	Urk
	120
	120
	120
	120
	120
	120

	Zeewolde
	200
	200
	150
	113
	56
	56

	Flevoland
	4320
	4270
	3970
	3758
	1939
	1939


Woningaanbouw per jaar per gemeente, prognose HOOG (gebruikt voor GE94)

	Prognose HOOG 
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	2010-1014
	2015-2019
	2020-2024
	2025-2029
	2030-2034
	2035-2039



	Almere
	3790
	3790
	3790
	3790
	1895
	1895

	Dronten
	400
	400
	400
	300
	150
	150

	Lelystad
	650
	650
	650
	488
	244
	244

	Noordoostpolder
	350
	350
	350
	263
	131
	131

	Urk
	140
	140
	140
	140
	120
	120

	Zeewolde
	300
	300
	300
	225
	113
	113

	Flevoland
	5630
	5630
	5630
	5205
	2653
	2653


Bijlage 3: Bevolking en banen in twee scenario’s

Almere

	Almere
	 
	 
	 
	 

	Middenscenario
	 
	 
	 
	 

	 
	Toename per jaar per periode
	 

	 
	2010-1014
	2015-2019
	2020-2024
	2025-2029

	Woningen
	3.000
	3.000
	3.000
	3.000

	 
	2010
	2020
	2030
	2040

	Inwoners
	188.198
	251.179
	313.056
	342.240

	% 15-64
	70,9%
	70,0%
	66,1%
	64,0%

	15-64
	133.352
	175.817
	206.966
	219.011

	 
	2009
	2020
	2030
	2040

	%deelname 15-64
	71,0%
	72,4%
	73,7%
	75,0%

	Beroepsbevolking
	94.300
	127.305
	152.558
	164.343

	arbeidsplaatsenratio (TM80+)
	68,5%
	74,5%
	80,0%
	80,0%

	Banen (TM80+)
	64.557
	94.848
	122.046
	131.474

	NB. Voor Almere wordt het TM80+ scenario vervangen door het onderstaande 

	scenario TM+ uit het advies-GVV Almere (zie ook stap 5)

	 
	2008
	2020
	2030
	2040

	Banen (TM+)
	63.920
	92.688
	142.067
	153.042

	
	
	
	
	

	Almere
	 
	 
	 
	 

	Hoog scenario
	 
	 
	 
	 

	 
	Toename per jaar per periode
	 

	 
	2010-1014
	2015-2019
	2020-2024
	2025-2029

	Woningen
	3.790
	3.790
	3.790
	3.790

	 
	2010
	2020
	2030
	2040

	Inwoners
	188.198
	270.296
	350.024
	387.665

	% 15-64
	70,9%
	70,0%
	66,1%
	64,0%

	15-64
	133.352
	189.198
	231.406
	248.081

	 
	2009
	2020
	2030
	2040

	%deelname 15-64
	71,0%
	72,4%
	73,7%
	75,0%

	Beroepsbevolking
	94.300
	136.994
	170.573
	186.156

	arbeidsplaatsenratio (GE94)
	68,5%
	85,0%
	100,0%
	100,0%

	Banen (GE94)
	64.557
	116.418
	170.573
	186.156

	Voor Almere wordt het GE94 scenario vervangen door het onderstaande

	scenario +100.000 banen uit het advies-GVV Almere (zie ook stap 5)

	 
	2008
	2020
	2030
	2040

	Banen (+100.000)
	63.920
	107.618
	163.920
	178.896

	
	
	
	
	


Dronten

	Dronten
	 
	 
	 
	 

	Middenscenario
	 
	 
	 
	 

	 
	Toename per jaar per periode
	 

	 
	2010-1014
	2015-2019
	2020-2024
	2025-2029

	Woningen
	300
	300
	200
	150

	 
	 
	 
	 
	 

	 
	2010
	2020
	2030
	2040

	Inwoners
	39.672
	44.772
	47.681
	49.473

	% 15-64
	67,2%
	64,7%
	58,9%
	59,2%

	15-64
	26.668
	28.986
	28.072
	29.300

	 
	2009
	2020
	2030
	2040

	%deelname
	69,0%
	70,4%
	71,6%
	72,9%

	Beroepsbevolking
	18.400
	20.397
	20.110
	21.367

	arbeidsplaatsenratio (TM80+)
	63,5%
	66,1%
	68,4%
	70,8%

	Banen (TM80+)
	11.685
	13.481
	13.765
	15.128

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	Dronten
	 
	 
	 
	 

	Hoog scenario
	 
	 
	 
	 

	 
	Toename per jaar per periode
	 

	 
	2010-1014
	2015-2019
	2020-2024
	2025-2029

	 
	400
	400
	400
	300

	 
	 
	 
	 
	 

	 
	2010
	2020
	2030
	2040

	Inwoners
	39.672
	47.232
	54.253
	57.838

	% 15-64
	67,2%
	64,7%
	58,9%
	59,2%

	15-64
	26.668
	30.579
	31.942
	34.254

	 
	2009
	2020
	2030
	2040

	%deelname
	69,0%
	70,4%
	71,6%
	72,9%

	Beroepsbevolking
	18.400
	21.518
	22.882
	24.980

	arbeidsplaatsenratio (GE94)
	63,5%
	72,0%
	79,7%
	87,4%

	Banen (GE94)
	11.685
	15.490
	18.236
	21.835


Lelystad

	Lelystad
	 
	 
	 
	 

	Middenscenario
	 
	 
	 
	 

	 
	Toename per jaar per periode
	 

	 
	2010-1014
	2015-2019
	2020-2024
	2025-2029

	Woningen
	450
	400
	350
	263

	 
	 
	 
	 
	 

	 
	2010
	2020
	2030
	2040

	Inwoners
	74.590
	80.959
	85.707
	88.251

	%15-64
	69,5%
	64,7%
	63,2%
	60,4%

	15-64
	51.824
	52.400
	54.197
	53.267

	 
	2009
	2020
	2030
	2040

	%deelname
	69,0%
	70,4%
	71,6%
	72,9%

	Beroepsbevolking
	36.300
	36.873
	38.824
	38.845

	arbeidsplaatsenratio (TM80+)
	81,6%
	85,0%
	88,0%
	88,0%

	Banen (TM80+)
	29.635
	31.330
	34.162
	34.181

	
	
	
	
	

	Lelystad
	 
	 
	 
	 

	Hoog scenario 
	 
	 
	 
	 

	 
	Toename per jaar per periode
	 

	 
	2010-1014
	2015-2019
	2020-2024
	2025-2029

	Woningen
	650
	650
	650
	488

	 
	 
	 
	 
	 

	 
	2010
	2020
	2030
	2040

	Inwoners
	74.590
	86.135
	96.628
	101.632

	%15-64
	69,5%
	64,7%
	63,2%
	60,4%

	15-64
	51.824
	55.750
	61.103
	61.344

	 
	2009
	2020
	2030
	2040

	%deelname
	69,0%
	70,4%
	71,6%
	72,9%

	Beroepsbevolking
	36.300
	39.230
	43.771
	44.735

	arbeidsplaatsenratio (GE94)
	81,6%
	89,0%
	95,8%
	95,8%

	Banen (GE94)
	29.635
	34.927
	41.912
	42.835


NB. Bij deze banenprognose zijn de werkgelegenheideffecten van Larserknoop / Lelystad Airport en Flevokust (+1.800 banen in TM80+ en +3.600 banen in GE94) NIET verwerkt.

Noordoostpolder

	Noordoostpolder
	 
	 
	 
	 

	Middenscenario
	 
	 
	 
	 

	 
	Toename per jaar per periode
	 

	 
	2010-1014
	2015-2019
	2020-2024
	2025-2029

	
	
	
	
	

	Woningen
	250
	250
	150
	113

	 
	 
	 
	 
	 

	 
	2010
	2020
	2030
	2040

	Inwoners
	46.125
	50.575
	52.796
	53.881

	% 15-64
	65,6%
	64,2%
	61,1%
	60,5%

	15-64
	30.276
	32.483
	32.264
	32.601

	 
	2009
	2020
	2030
	2040

	%deelname
	71,0%
	72,4%
	73,7%
	75,0%

	Beroepsbevolking
	21.600
	23.520
	23.782
	24.464

	arbeidsplaatsenratio (TM80+)
	87,3%
	87,3%
	87,3%
	87,3%

	Banen (TM80+)
	18.859
	20.535
	20.764
	21.359

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	Noordoostpolder
	 
	 
	 
	 

	Hoog scenario
	 
	 
	 
	 

	 
	Toename per jaar per periode
	 

	 
	2010-1014
	2015-2019
	2020-2024
	2025-2029

	Woningen
	350
	350
	350
	263

	 
	 
	 
	 
	 

	 
	2010
	2020
	2030
	2040

	Inwoners
	46.125
	52.955
	59.231
	62.036

	% 15-64
	65,6%
	64,2%
	61,1%
	60,5%

	15-64
	30.276
	34.011
	36.196
	37.536

	 
	2009
	2020
	2030
	2040

	%deelname
	71,0%
	72,4%
	73,7%
	75,0%

	Beroepsbevolking
	21.600
	24.627
	26.681
	28.166

	arbeidsplaatsenratio (GE94)
	87,3%
	88,7%
	90,0%
	90,0%

	Banen (GE94)
	18.859
	21.849
	24.013
	25.350


Urk

	Urk
	 
	 
	 
	 

	Middenscenario
	 
	 
	 
	 

	 
	Toename per jaar per periode
	 

	 
	2010-1014
	2015-2019
	2020-2024
	2025-2029

	Woningen
	120
	120
	120
	120

	 
	 
	 
	 
	 

	 
	2010
	2020
	2030
	2040

	Inwoners
	18.585
	22.078
	25.827
	29.232

	% 15-64
	62,4%
	61,0%
	57,8%
	59,4%

	15-64
	11.591
	13.465
	14.935
	17.353

	 
	2009
	2020
	2030
	2040

	%deelname
	63,0%
	64,6%
	66,1%
	67,6%

	Beroepsbevolking
	7.000
	8.695
	9.870
	11.728

	arbeidsplaatsenratio (TM80+)
	88,0%
	88,0%
	88,0%
	88,0%

	Banen (TM80+)
	6.158
	7.649
	8.682
	10.317

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	Urk
	 
	 
	 
	 

	Hoog scenario
	 
	 
	 
	 

	 
	Toename per jaar per periode
	 

	 
	2010-1014
	2015-2019
	2020-2024
	2025-2029

	Woningen
	140
	140
	140
	140

	 
	 
	 
	 
	 

	 
	2010
	2020
	2030
	2040

	Inwoners
	18.585
	22.742
	27.143
	30.524

	% 15-64
	62,4%
	61,0%
	57,8%
	59,4%

	15-64
	11.591
	13.870
	15.696
	18.120

	 
	2009
	2020
	2030
	2040

	%deelname
	63,0%
	64,6%
	66,1%
	67,6%

	Beroepsbevolking
	7.000
	8.956
	10.373
	12.246

	arbeidsplaatsenratio (GE94)
	88,0%
	89,0%
	90,0%
	90,0%

	Banen (GE94)
	6.158
	7.974
	9.335
	11.022


Zeewolde

	Zeewolde
	 
	 
	 
	 

	Middenscenario
	 
	 
	 
	 

	 
	Toename per jaar per periode
	 

	 
	2010-1014
	2015-2019
	2020-2024
	2025-2029

	Woningen
	200
	200
	150
	113

	 
	 
	 
	 
	 

	 
	2010
	2020
	2030
	2040

	Inwoners
	21.138
	25.578
	28.448
	29.421

	% 15-64
	67,8%
	67,2%
	65,4%
	62,9%

	15-64
	14.332
	17.200
	18.610
	18.512

	 
	2009
	2020
	2030
	2040

	%deelname
	70,0%
	71,4%
	72,7%
	74,0%

	Beroepsbevolking
	9.800
	12.278
	13.525
	13.696

	arbeidsplaatsenratio (TM80+)
	81,8%
	81,8%
	81,8%
	81,8%

	Banen (TM80+)
	8.016
	10.043
	11.063
	11.203

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	Zeewolde
	 
	 
	 
	 

	Hoog scenario
	 
	 
	 
	 

	 
	Toename per jaar per periode
	 

	 
	2010-1014
	2015-2019
	2020-2024
	2025-2029

	Woningen
	300
	300
	300
	225

	 
	 
	 
	 
	 

	 
	2010
	2020
	2030
	2040

	Inwoners
	21.138
	28.188
	34.368
	36.666

	% 15-64
	67,8%
	67,2%
	65,4%
	62,9%

	15-64
	14.332
	18.955
	22.483
	23.071

	 
	2009
	2020
	2030
	2040

	%deelname
	70,0%
	71,4%
	72,7%
	74,0%

	Beroepsbevolking
	9.800
	13.531
	16.339
	17.068

	arbeidsplaatsenratio (GE94)
	81,8%
	86,1%
	90,0%
	90,0%

	Banen (GE94)
	8.016
	11.650
	14.705
	15.362


Bijlage 4 Overzicht gemeentelijke afwijkingen bij provinciale taakstelling

Die provinciale taakstellingen zijn op provinciaal niveau respectievelijk 80% in het middenscenario en 90% in de hoge variant (voor 2030). De huidige arbeidsplaatsenratio’s van de gemeenten laten wij in beide varianten - in principe - geleidelijk naar de provinciale doelwaarden oplopen. We schrijven ‘in principe’, omdat er ook andere punten een rol spelen. Hieronder een overzicht van de gemeentelijke afwijkingen.
· Gemeenten die zich in de TM80+ variant in 2009 al boven de provinciale taakstelling van 80% bevinden, blijven in de referentiejaren op hetzelfde niveau (en dalen dus niet naar 80%). In de praktijk betekent dit dat in TM80+ de Noordoostpolder, Urk en Zeewolde hun huidige arbeidsplaatsenratio behouden. 

· In Oostelijk Flevoland bleek in eerste instantie een onevenredig groot deel van de banengroei in de polder in Dronten neer te komen en niet in Lelystad. Dit heeft te onder andere te maken met een veel sterkere groei van Dronten qua arbeidsplaatsenratio’s (in beide varianten) dan Lelystad. De huidige arbeidsplaatsenratio van Dronten bedraagt 64%, die van Lelystad 82%. Het is echter onwaarschijnlijk dat de ratio van Dronten in de nabije toekomst hard gaat stijgen tegen een stagnering (of lichte stijging in het geval van de GE94 variant) van Lelystad, dat in de polder een centrumfunctie vervult. Conform het vigerende Omgevingsplan Flevoland is het aannemelijker dat de ratio’s van deze gemeenten in beide varianten vanuit de huidige uitgangssituatie met een gelijk percentage stijgen. Op polderniveau (hier dus Oostelijk Flevoland) is bij deze berekening vastgehouden aan de taakstelling van respectievelijk 80% en 90% voor de middenvariant en de hoge variant. Dit betekent in de TM80+ variant een arbeidsplaatsenratio van 68,4% in Dronten in 2030, tegen 88% voor Lelystad. In de GE94 variant zijn de ratio’s respectievelijk 79,7% en 95,8% in 2030.

· Almere neemt in de doorrekening van de taakstellingen een aparte positie in. De Provinciale Visie neemt namelijk de doorgerekende groeivarianten van de schaalsprong Almere en het advies-GVV Almere
 over. Dit betekent dat er voor de provinciale TM80+ variant gebruik gemaakt wordt van de middenscenario TM+ uit het adviesrapport (met een groei van circa 79.000 banen tot 2030). In de provinciale GE94 variant wordt het +100.000 scenario voor 2030 opgenomen
. Dit leidt in de GE variant tot een taakstellende provinciale waarde van circa 94%. De scenario’s uit het Advies-GVV lopen overigens tot 2030. Het banenaantal voor 2040 is daarom een uitvloeisel van een aanvullende berekening. Door in beide varianten het banenaantal 2030 (uit respectievelijk het TM+ / +100.000 scenario) te delen door de berekende beroepsbevolking 2030 (uit de beide varianten) hebben wij een factor bepaald. Deze factor hebben wij vervolgens verrekend met de beroepsbevolking 2040 (uit de beide varianten) voor een banenaantal 2040.

Bijlage 5a Aanbodsoverzichten gemeenten: bedrijventerreinen

Almere

	Bedrijventerrein
	Huidige situatie
	Planaanbod
	Fasering planaanbod

	Nr
	Naam 

Bedrijven-
terrein
	Deel-

gebied
	Omvang 
bruto (ha)
	Omvang netto (ha)
	Uitgege-ven tot 

1-1-2009 (netto ha)
	Direct 
uitgeef-
baar 

1-1-2009 
(netto ha)
	Harde 

plannen 

(netto 

Ha)
	Zachte 

plannen 

(netto 

ha) 
	H/Z
plan
	Planning start 

uitgifte:
	2008-2020
	2021-2030
	2031-2040
	2008-2040



	1
	Gooisekant
	Hoogwaardig
	60,0
	32,4
	32,4
	0,3
	
	
	H
	direct
	0,3
	0
	0
	0,3

	2
	Gooise Poort
	Hoogwaardig
	32,0
	20,0
	20,0
	
	
	
	H
	Volledig uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	3
	Hogekant
	Gemengd
	20,0
	16,0
	5,7
	10,3
	
	
	H
	direct
	10,3
	0
	0
	10,3

	4
	Lagekant
	Gemengd
	17,5
	12,7
	
	
	12,7
	
	H
	direct
	12,7
	0
	0
	12,7

	5
	Markerkant
	Gemengd
	49,0
	29,0
	29,0
	
	
	
	H
	Volledig uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	6
	Poldervlak
	Gemengd
	56,0
	28,0
	26,9
	1,1
	3
	
	H
	direct
	4,1
	0
	0
	4,1

	7
	Randstad
	Hoogwaardig
	18,5
	10,5
	10,5
	
	
	
	H
	Volledig uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	8
	de Steiger
	Gemengd
	38,0
	22,1
	22,1
	
	
	
	H
	Volledig uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	9a
	Stichtsekant Fase 1 
	Logistiek
	220,0
	26,0
	8,6
	17,4
	
	
	H
	direct
	17,4
	0
	0
	17,4

	9b
	Stichtsekant Fase 1B 
	Gemengd
	
	12,5
	
	
	12,5
	
	H
	direct
	12,5
	0
	0
	12,5

	9c
	Stichtsekant Fase 3 
	Logistiek
	
	20,0
	
	
	20,0
	
	H
	vanaf 2011
	20
	0
	0
	20

	9d
	Stichtsekant Fase 2
	Gemengd
	
	41,0
	
	
	41,0
	
	H
	vanaf 2011
	25
	16
	0
	41

	9e
	Stichtsekant Fase 4 
	Hoogwaardig
	
	29,0
	
	
	29,0
	
	H
	vanaf 2015
	14,5
	14,5
	0
	29

	10 
en 11
	Veluwsekant Oost en West
	Gemengd
	69,0
	38,8
	36,9
	1,9
	
	
	H
	direct
	1,9
	0
	0
	1,9

	12
	Hollandsekant
	Logistiek
	35,0
	27,4
	27,4
	
	
	
	H
	Volledig uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	13
	Sallandsekant
	Logistiek
	72,0
	45,6
	37,8
	8,0
	
	
	H
	direct
	8
	0
	0
	8

	14
	de Vaart I t/m III
	Industrieel
	226,0
	148,7
	146,9
	1,8
	3
	
	H
	direct
	4,8
	0
	0
	4,8

	15
	de Vaart IV t/m VI
	Industrieel
	110,5
	75,0
	10,5
	
	64,5
	
	H
	Waarsch. na 2010
	32,25
	32,25
	0
	64,5

	16
	Ambachtsmark
	Binnenstedelijk
	4,0
	3,4
	3,4
	
	
	
	H
	Volledig uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	17
	Het Atelier
	Binnenstedelijk
	5,0
	4,0
	2,4
	1,6
	
	
	H
	direct
	1,6
	0
	0
	1,6

	18
	De Binderij
	Binnenstedelijk
	4,5
	3,8
	3,8
	
	
	
	H
	Volledig uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	19
	Bouwmeesterbuurt
	Binnenstedelijk
	2,3
	1,9
	1,6
	0,3
	
	
	H
	direct
	0
	0
	0
	0

	20
	Buitenhout
	Binnenstedelijk
	2,0
	2,0
	0,4
	1,6
	
	
	H
	Direct
	1,6
	0
	0
	1,6

	21
	Columbuskwartier
	Binnenstedelijk
	6,3
	6,3
	
	
	6,3
	
	H
	Onbekend
	6,25
	0
	0
	6,25

	22
	Draaiersplaats
	Binnenstedelijk
	4,0
	1,3
	1,3
	
	
	
	H
	Volledig uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	24
	Faunabuurt
	Binnenstedelijk
	2,2
	1,2
	1,1
	0,1
	
	
	H
	direct
	0,1
	0
	0
	0,1

	25
	Felsersplaats
	Binnenstedelijk
	9,4
	5,4
	5,4
	
	
	
	H
	Volledig uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	26
	Frezersplaats
	Binnenstedelijk
	7,0
	4,2
	4,2
	
	
	
	H
	Volledig uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	27
	Gietersplaats
	Binnenstedelijk
	8,5
	3,4
	3,4
	
	
	
	H
	Volledig uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	30
	Middenkant
	Binnenstedelijk
	19,0
	9,5
	
	
	
	9,5
	Z
	Onbekend
	9,5
	0
	0
	9,5

	31
	de Paal
	Binnenstedelijk
	4,9
	2,9
	2,9
	
	
	
	H
	Volledig uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	32
	de Rederij
	Binnenstedelijk
	2,6
	2,1
	1,3
	0,8
	
	
	H
	direct
	0,8
	0
	0
	0,8

	33
	de Stripmaker
	Binnenstedelijk
	3,0
	3,0
	0,1
	2,9
	
	
	H
	direct
	2,9
	0
	0
	2,9

	34
	de Striptekenaar
	Binnenstedelijk
	9,0
	1,3
	
	1,3
	
	
	H
	direct
	1,3
	0
	0
	1,3

	35
	de Uitgeverij
	Binnenstedelijk
	7,0
	6,0
	5,9
	0,1
	
	
	H
	direct
	0,1
	0
	0
	0,1

	36
	Buitenvaart
	Agrarisch
	100,0
	100,0
	100,0
	
	
	
	H
	Volledig uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	38
	Vogelweg 
	Agrarisch
	15,0
	8,2
	7,7
	0,5
	
	
	H
	direct
	0,5
	0
	0
	0,5

	39a
	A6 Park 
	Logistiek
	69,0
	48,3
	
	
	
	48,3
	Z
	Onbekend
	24,15
	24,15
	0
	48,3

	39b
	Werkmilieu 'binnenstedelijke bedrijventerreinen'
	Binnenstedelijk
	?
	58,5
	
	
	
	58,5
	Z
	Onbekend
	29,25
	29,25
	0
	58,5

	39c
	Werkmilieu 'B2C'
	Gemengd
	?
	28,0
	
	
	
	28,0
	Z
	Onbekend
	14
	14
	0
	28

	39d
	Werkmilieu 'institutencampus'
	Hoogwaardig
	?
	48,5
	
	
	
	48,5
	Z
	Onbekend
	24,25
	24,25
	0
	48,5

	40
	Vogelweg/A27
	Gemengd
	?
	40,0
	
	
	
	40,0
	Z
	Onbekend
	40
	0
	0
	40

	41
	Strategische reserve
	Gemengd
	?
	135,0
	
	
	
	135,0
	Z
	Onbekend
	0
	135,0
	0
	135,0

	
	Totaal
	
	
	1162,9
	559,6
	50,0
	192,0
	367,8
	 
	 
	320,1
	289,4
	0,0
	609,5


*Aanbod inclusief agrarische terreinen

Bronnen: Gemeente Almere ’Bedrijventerreinen Almere 2008’, Werkdocument Almere 2.0; Op weg naar een voorkeursalternatief (februari 2009), check door adfeling EZ, Rob Wenzel/DSO, projectleiders Poort, structuurvisie Team, bewerking Bureau BUITEN
Dronten

	 
	Huidige situatie
	Planaanbod
	 Fasering planaanbod

	Nr.
	Naam werklocatie
	Segment
	bruto (ha)
	netto (ha)
	Uitgegeven tot 1-1-2009
(netto ha)
	Direct

uitgeefbaar

1-1-2009

(netto ha)
	Hard
	Zacht
	Hard of zacht?
	Planning

start uitgifte:
	2010

-2015
	2016

-2020
	2021

-2025
	2026

-2030
	2030

-2040
	2010

-2040

	1
	De Driehoek
	Gemengd
	34,0
	26,6
	25,3
	1,3
	
	
	H
	Direct
	1,3
	
	
	
	
	1,3

	2
	Havenweg
	Gemengd
	9,0
	6,0
	6,0
	
	
	
	H
	Volledig 

uitgegeven
	
	
	
	
	
	0

	3
	Oldebroekerweg
	Gemengd
	18,8
	13,8
	9,7
	3,0
	
	
	H
	Direct
	3,0
	
	
	
	
	3

	4
	Business-Zone Delta 
	Gemengd
	98,0
	59,1
	51,9
	7,2
	
	
	H
	Direct
	7,2
	
	
	
	
	7,2

	5
	De Noord 
	Gemengd
	31,0
	21,5
	21,5
	
	
	
	H
	Volledig

 uitgegeven
	
	
	
	
	
	0

	6
	Ecu
	Gemengd
	1,0
	1,0
	0,0
	1,0
	
	
	H
	Direct
	1,0
	
	
	
	
	1

	7
	Fazantendreef 
	Gemengd
	30,0
	25,8
	25,8
	
	
	
	H
	Volledig 

uitgegeven
	
	
	
	
	
	0

	8
	Poort van Dronten
	Gemengd
	110,0
	79,5
	0,0
	19,0
	58,5
	
	H
	Direct
	44,0
	
	33,5
	
	
	77,5

	9
	De Kolk
	Gemengd
	17,0
	13,1
	13,1
	
	
	
	H
	Volledig 

uitgegeven
	
	
	
	
	
	0

	10
	Spelwijk
	Gemengd
	20,0
	14,0
	14,0
	
	
	
	H
	Volledig

 uitgegeven
	
	
	
	
	
	0

	11
	Tarpan 
	Gemengd
	23,6
	18,6
	9,4
	7,0
	
	
	H
	Direct
	7,0
	
	
	
	
	7

	12
	Uitbreiding 

Oldebroekerweg
	Gemengd
	11,0
	11,0
	0,0
	0,0
	11
	
	H
	2010
	5,5
	5,5
	
	
	
	11

	13
	Uitbreiding Tarpan
	Gemengd
	5
	5
	0
	0
	5
	
	H
	2017
	
	5
	
	
	
	5

	Totaal
	 
	392,4
	295,0


	176,7*
	38,5
	74,5
	 
	 
	 
	69,0
	10,5
	33,5
	0,0
	0,0
	113,0


* Cijfer per 2009. Het in de behoefteraming gebruikte cijfer is per 2008, conform de meest recente data voor de werkgelegenheidsraming.
Lelystad

	
	
	Huidige situatie
	Planaanbod
	 
	Fasering planaanbod

	Nr.
	Naam werklocatie
	Segment
	bruto 

(ha)
	Netto

 (ha)
	Uitgegeven

 tot 1-1-2009 

(netto ha)
	Direct 

uitgeefbaar 

1-1-2009

 (netto ha)
	Hard
	Zacht
	Hard 

of 

zacht?
	Planning

 start 

uitgifte:
	2010

-2020
	2021

-2030
	2031

-2040
	2010-

2040

	1a
	Flevopoort hoogwaardig 
	hoogwaardig
	
	
	18,9
	20
	
	
	H
	direct
	20
	
	
	20,0

	1b
	Flevopoort gemengd 
	gemengd
	
	
	
	24,3
	
	
	H
	direct
	24,3
	19,1
	
	43,4

	2
	Gildenhof 
	Binnenstedelijk
	18,0
	8,0
	8,0
	0
	
	
	H
	Volledig uitgegeven
	
	
	
	0,0

	3
	Larserdreef
	Gemengd
	6,0
	3,0
	3,0
	0
	
	
	H
	Volledig uitgegeven
	
	
	
	0,0

	4a
	Larserpoort hoogwaardig 
	Hoogwaardig
	
	40,9
	36,4
	4,5
	
	
	H
	direct
	4,5
	
	
	4,5

	4b
	Larserpoort gemengd 
	Gemengd
	
	5,8
	0,3
	5,5
	
	
	H
	direct
	5,5
	
	
	5,5

	5
	Luchthaven 
	Thematisch
	50,0
	34,0
	15,6
	6,5
	11,9
	
	H
	direct
	18,4
	
	
	18,4

	6
	Middendreef
	Binnenstedelijk
	3,0
	2,0
	2,0
	0,0
	
	
	H
	Volledig uitgegeven
	
	
	
	0,0

	7
	Noordersluis + Noordersluis ZO
	Gemengd
	190,0
	136,3
	120,6
	15,8
	
	
	H
	direct
	15,8
	
	
	15,8

	8
	Oostervaart
	Industrieel
	150,0
	104,0
	103,9
	0,1
	
	
	H
	direct
	0,1
	
	
	0,1

	9
	Oostervaart Oost
	Industrieel
	34,5
	21,4
	10,6
	10,8
	
	
	H
	direct
	10,8
	
	
	10,8

	10
	Rivierenbuurt ZO
	Binnenstedelijk
	8,0
	4,5
	1,7
	2,8
	
	
	H
	direct
	2,8
	
	
	2,8

	11
	Westerdreef
	Binnenstedelijk
	7,2
	4,1
	1,4
	1,2
	1,5
	
	H
	direct
	2,7
	
	
	2,7

	12
	Bioscience park
	Thematisch
	32,0
	32,0
	0,0
	32,0
	
	
	H
	direct
	32,0
	
	
	32,0

	13a
	Larserknoop 1 logistiek
	Logistiek
	
	45
	0
	0
	45,0
	
	H
	2012?
	45,0
	
	
	45,0

	13b
	Larserknoop 1 hoogwaardig 
	Hoogwaardig
	
	45
	0
	0
	45,0
	
	H
	2012?
	45,0
	
	
	45,0

	13c
	Larserknoop 1 gemengd
	Gemengd
	
	26
	0
	0
	26,0
	
	H
	2012?
	26,0
	
	
	26,0

	14a
	Larserknoop 2 logistiek
	Logistiek
	
	35
	0
	0
	
	35,0
	Z
	2020
	
	35,0
	
	35,0

	14b
	Larserknoop 2 hoogwaardig 
	Hoogwaardig
	
	35
	0
	0
	
	35,0
	Z
	2020
	
	35,0
	
	35,0

	14c
	Larserknoop 2 gemengd 
	Gemengd
	
	19
	0
	0
	
	19,0
	Z
	2020
	
	19,0
	
	19,0

	15a
	Flevokust 1 industrieel
	industrieel
	
	54
	
	
	
	
	H
	2012
	54,0
	
	
	54,0

	15b
	Flevokust 1 logistiek
	logistiek
	
	36
	
	
	
	
	H
	2012
	36,0
	
	
	36,0

	16a
	Flevokust 2 industrieel
	industrieel
	
	36
	
	
	
	
	Z
	2020
	
	36,0
	
	36,0

	16b
	Flevokust 2 logistiek
	logistiek
	
	24
	
	
	
	
	Z
	2020
	
	24,0
	
	24,0

	
	Totaal
	 
	498,7
	751,0
	322,4
	123,5
	129,4
	89,0
	 
	 
	342,9
	168,1
	0,0
	511,0


* Cijfer per 2009. Het in de behoefteraming gebruikte cijfer is per 2008, conform de meest recente data voor de werkgelegenheidsraming.

Noordoostpolder

	
	 
	Huidige situatie
	Planaanbod
	 
	Fasering planaanbod

	Nr.
	Naam werklocatie
	Segment
	bruto 

(ha)
	Netto

 (ha)
	Uitgegeven

 tot 1-1-2009 

(netto ha)
	Direct 

uitgeefbaar 

1-1-2009

 (netto ha)
	Hard
	Zacht
	Hard 

of 

zacht?
	Planning

 start 

uitgifte:
	2010

-2020
	2021

-2030
	2031

-2040
	2010-

2040

	1
	Industrieterrein Bant
	Gemengd
	11,6
	8,7
	8,7
	0,0
	
	
	H
	Volledig

Uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	2
	Industrieterrein Creil
	Gemengd
	2,3
	2,3
	2,3
	0,0
	
	
	H
	Volledig 

uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	3
	Kavel B61
	Gemengd
	8,5
	7,0
	1,7
	5,3
	
	
	H
	Direct
	5,3
	0
	0
	5,3

	4
	A6
	Hoogwaardig
	37,0
	27,5
	27,5
	0,0
	
	
	H
	Volledig 

uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	5
	De Munt I (2)
	Gemengd
	40,0
	32,7
	32,7
	0,0
	
	
	H
	Direct
	3,1
	0
	0
	3,1

	6
	De Munt II Fase I
	Gemengd
	24,0
	14,0
	1,8
	12,2
	
	
	H
	Direct
	12,2
	0
	0
	12,2

	7
	De Munt II Fase II
	Gemengd
	48,0
	31,0
	14,4
	16,6
	
	
	H
	Direct
	16,6
	0
	0
	16,6

	8
	Ecopark
	Thematisch 
	12,0
	9,0
	0,6
	8,4
	
	
	H
	Direct
	8,4
	0
	0
	8,4

	9
	Nagelerweg 1+2
	Gemengd
	85,1
	73,3
	70,2
	3,1
	
	
	H
	Direct
	3,1
	0
	0
	3,1

	10
	Zuidervaart
	Gemengd
	42,0
	35,1
	35,1
	0,0
	
	
	H
	Volledig 

uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	11
	Zwolsevaart
	Gemengd
	19,0
	17,0
	17,0
	0,0
	
	
	H
	Volledig 

uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	12
	Bedrijventerrein Ens
	Gemengd
	6,0
	4,0
	1,0
	3,0
	
	
	H
	Direct
	0,9
	0
	0
	0,9

	13
	Industrieterrein Ens
	Gemengd
	6,0
	5,0
	5,0
	0,0
	
	
	H
	Volledig 

uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	14
	Noord 2 
	Gemengd
	5,0
	4,0
	4,0
	0,0
	
	
	H
	Volledig 

uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	15
	Kavel C-90
	Agrarisch /gemengd 
	9,0
	6,0
	5,1
	0,9
	
	
	H
	Direct
	0,9
	0
	0
	0,9

	16
	Industrieterrein Espel
	Gemengd
	13,4
	13,4
	13,4
	0,0
	
	
	H
	Volledig 

uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	17
	Gesteente
	Gemengd
	3,0
	2,1
	2,1
	0,0
	
	
	H
	Volledig 

uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	18
	Industrieterrein 

 Kraggenburg
	Gemengd
	7,6
	6,1
	6,1
	0,0
	
	
	H
	Volledig 

uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	19
	Industrieterrein 

Luttelgeest
	Gemengd
	1,6
	1,6
	1,6
	0,0
	
	
	H
	Volledig 

uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	20
	Geomaticapark

/Waterloopbos e.o.
	Thematisch 
	137,0
	37,0
	20,0
	17,0
	
	
	H
	Direct
	17
	0
	0
	17

	21
	Industrieterrein 

Marknesse
	Gemengd
	36,0
	26,6
	26,6
	0,0
	
	
	H
	Volledig 

uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	22
	E94
	Gemengd
	13,0
	10,2
	10,2
	0,0
	
	
	H
	Volledig

uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	23
	Eggestraat
	Gemengd
	4,3
	3,0
	3,0
	0,0
	
	
	H
	Volledig

uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	24
	Industrieterrein Rutten
	Gemengd
	6,0
	4,9
	3,0
	1,9
	
	
	H
	Direct
	1,9
	0
	0
	1,9

	25
	Industrieterrein Tollebeek
	Gemengd
	2,2
	2,2
	2,2
	0,0
	
	
	H
	Volledig

uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	26
	Voormalig RWZI-terrein
	Gemengd
	1,2
	1,0
	1,0
	0,0
	
	
	H
	Volledig

uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	27
	De Munt fase III
	Gemengd
	56,0
	56,0
	
	
	56,0
	
	H
	2012
	31
	25
	0
	56

	28
	A6 fase II
	Hoogwaardig
	18,0
	18,0
	
	
	18,0
	
	H
	
	10
	8
	0
	18

	29
	Bedrijventerrein 

Marknesse
	Gemengd
	15,0
	15,0
	
	
	15,0
	
	H
	2010
	15
	0
	0
	15

	Totaal
	 
	 
	669,8
	473,7
	316,1*
	60,3
	89,0
	0,0
	 
	 
	125,4
	33,0
	0,0
	158,4


* Cijfer per 2009. Het in de behoefteraming gebruikte cijfer is per 2008, conform de meest recente data voor de werkgelegenheidsraming.

Urk

	
	Huidige situatie
	Planaanbod
	
	Fasering planaanbod

	Nr.
	Naam werklocatie
	Segment
	bruto (ha)
	netto (ha)
	Uitgegeven

 tot 

1-1-2009   

(netto ha)
	Direct 

Uitgeefbaar

1-1-2009

 (netto ha)
	Hard
	Zacht
	Hard 

of 

zacht?
	Planning

Start

uitgifte:
	2010

-2020
	2021

-2030
	2031-

2040
	2010-

2040

	1
	Kamperhoek (2)
	gemengd 
	20,0
	13,0
	13,0
	0,0
	
	
	H
	Volledig

 uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	2
	Lemsterhoek (3)
	gemengd 
	14,0
	9,0
	9,0
	0,0
	
	
	H
	Volledig

 uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	3
	Zwolsehoek Fase I 
	gemengd 
	18,0
	14,0
	14,0
	0,0
	
	
	H
	Volledig

 uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	4
	Zwolsehoek Fase II (4)
	gemengd 
	24,0
	18,3
	18,3
	0,0
	
	
	H
	Volledig

 uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	5
	Zwolsehoek Fase III
	gemengd 
	24,0
	17,3
	17,3
	0,0
	
	
	H
	Volledig 

uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	6
	Zwolsehoek Fase IV
	gemengd
	24,8
	17,3
	14,6
	2,7
	
	
	H
	Direct
	2,7
	0
	0
	2,7

	7
	Zwolsehoek Fase V (5)
	gemengd
	22
	16,3
	4,6
	11,7
	
	
	H
	Direct
	11,7
	0
	0
	11,7

	8
	Sprong over

 domineesweg
	Gemengd 
	52
	52
	
	
	
	52
	Z
	2018
	8
	44
	0
	52

	9
	Buitendijkse haven
	Logistiek 
	10
	10
	
	
	
	10
	Z
	2018
	4
	6
	0
	10

	10
	Waterschapswijk
	Gemengd 
	12,0
	12,0
	
	
	
	12,0
	H
	2014
	12
	0
	0
	12

	Totaal
	 
	 
	220,8
	179,2
	90,8*
	14,4
	0,0
	74,0
	 
	 
	38,4
	50,0
	0,0
	88,4


* Cijfer per 2009. Het in de behoefteraming gebruikte cijfer is per 2008, conform de meest recente data voor de werkgelegenheidsraming.

Zeewolde

	
	
	Huidige situatie
	Planaanbod
	
	Fasering planaanbod

	Nr.
	Naam werklocatie
	Segment
	Bruto

 (ha)
	Netto

 (ha)


	Uitgegeven

 tot 

1-1-2009  

(netto ha)
	Direct

 Uitgeefbaar

 1-1-2009

 (netto ha)
	Hard
	Zacht
	Hard

Of

 zacht?
	Planning 

start 

uitgifte:
	2010

-2020
	2021-

2030
	2031

-2040
	2010

-2040

	1
	Gildenveld
	gemengd 
	9,0
	6,0
	6,0
	0,0
	
	
	H
	Volledig 

uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	2
	Gildenveld II
	gemengd 
	2,0
	1,2
	0,2
	1,0
	
	
	H
	Direct
	1
	0
	0
	1

	3
	Harderhaven
	gemengd 
	1,4
	1,2
	1,2
	0,0
	
	
	H
	Volledig 

uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	4
	Horsterparc (6) 
	Hoog

waardig
	42,8
	28,9
	4,2
	24,7
	
	
	H
	Direct
	24,7
	0
	0
	24,7

	5
	Krachtenveld
	gemengd 
	4,0
	2,5
	2,5
	0,0
	
	
	H
	Volledig

 uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	6
	Planetenveld
	gemengd 
	6,0
	4,4
	4,4
	0,0
	
	
	H
	Volledig 

uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	7
	Schepenveld 
	gemengd 
	16,0
	11,1
	11,1
	0,0
	
	
	H
	Volledig 

uitgegeven
	0
	0
	0
	0

	8
	Trekkersveld I en II
	gemengd  
	157,0
	94,0
	90,3
	3,7
	
	
	H
	Direct
	3,7
	0
	0
	3,7

	9
	Trekkersveld III
	gemengd 
	65,0
	52,0
	5,4
	46,6
	
	
	H
	Direct
	46,6
	0
	0
	46,6

	10
	Vestingveld
	Gemengd 
	30,0
	30,0
	
	
	30,0
	
	H
	2011
	30
	0
	0
	30

	11
	Fortenveld
	Hoog

waardig
	17,0
	17,0
	
	
	17,0
	
	H
	2018
	8
	9
	0
	17

	12
	Aanvulling 

Trekkersveld
	Gemengd
	50,0
	50,0
	
	
	
	50,0
	Z
	2015
	12,5
	37,5
	0
	50

	Totaal
	 
	 
	400,2
	298,3
	125,3*
	76,0
	47,0
	50,0
	 
	 
	126,5
	46,5
	0,0
	173,0


* Cijfer per 2009. Het in de behoefteraming gebruikte cijfer is per 2008, conform de meest recente data voor de werkgelegenheidsraming.

Bijlage 5b Aanbodsoverzichten kantoren

	Kantoren (in m² BVO)
	
	
	

	Locatie
	2010-2020
	2021-2030
	2031-2040

	Almere
	
	
	

	Almere Buiten Centrum
	28.718
	0
	0

	Faunabuurt
	1.737
	0
	0

	Evenaar/3KNS
	20.394
	9.900
	0

	Bouwmeesterbuurt en overig Almere Buiten
	6.931
	0
	0

	Almere Haven Centrum
	3.666
	0
	0

	de Paal/Ambachtsmark
	4.438
	0
	0

	Zuidelijk Stadscentrum
	31.027
	0
	0

	Zakencentrum
	148.718
	0
	0

	Gooise Poort / Gooise Kant
	33.505
	0
	0

	Randstad
	6.782
	0
	0

	Muziekwijk
	9.770
	0
	0

	Almere Stad Overig
	12.074
	0
	0

	Olympia Office Park
	139.680
	93.120
	0

	Kustzone
	76.800
	51.200
	0

	Olympiakwartier Oost
	65.040
	43.360
	0

	Cascadepark Oost
	13.680
	9.120
	0

	Lage Kant
	12.000
	8.000
	0

	Europakwartier
	17.900
	0
	0

	Middenkant
	6.000
	4.000
	0

	Oksel A6/A27
	0
	150.000
	0

	Kantorenvilla's
	0
	50.000
	0

	Weerwaterzone
	0
	100.000
	0

	Totaal
	638.857
	518.700
	0


Overige gemeenten

	Kantoren (in m² BVO)

	
	
	

	Locatie
	2010-2020
	2021-2030
	2031-2040

	Dronten

	
	
	

	Business Zone Delta
	nnb
	nnb
	nnb

	Kantoorvilla's de West
	3.750
	0
	0

	Hanzekwartier
	nnb
	nnb
	nnb

	Totaal
	3.750
	0
	0

	
	
	
	

	Lelystad

	
	
	

	Stadscentrum
	60.000
	0
	0

	Kantorenzone Larserpoort
	60.000
	0
	0

	Totaal
	120.000
	0
	0

	
	
	
	

	Noordoostpolder

	
	
	

	Centrum Emmeloord
	5.000
	5.000
	0

	Kantorenzone de Munt 2
	5.000
	5.000
	0

	Bouwerskamp/Nijverheidstraat
	3.333
	6.667
	0

	Ecopark
	3.500
	0
	0

	Totaal
	16.833
	16.667
	0

	
	
	
	

	Urk

	
	
	

	Zone Zwolse Hoek
	nnb
	nnb
	nnb

	Totaal
	0
	0
	0

	
	
	
	

	Zeewolde

	
	
	

	Horsterparc
	13.000
	0
	0

	Centrum
	11.000
	0
	0

	Fortenveld
	10.000
	0
	0

	Totaal
	34.000
	0
	0


Bijlage 6: Locatietypevoorkeur en terreinquotiënt

6a: Locatietypevoorkeur
	 
	 
	2008
	2020
	2030
	2040

	 
	
	 
	 
	 
	 

	Almere
	TM80+
	37,2%
	35,0%
	32,7%
	 

	 
	GE94
	37,2%
	36,4%
	35,1%
	 

	Dronten
	TM80+
	45,8%
	39,6%
	38,0%
	37,2%

	 
	GE94
	45,8%
	40,9%
	39,3%
	38,2%

	Lelystad
	TM80+
	35,4%
	37,8%
	38,8%
	38,7%

	 
	GE94
	35,4%
	39,3%
	41,9%
	41,9%

	NOP
	TM80+
	44,9%
	41,1%
	40,6%
	40,0%

	 
	GE94
	44,9%
	41,8%
	40,2%
	38,8%

	Urk
	TM80+
	48,8%
	49,7%
	49,6%
	49,1%

	 
	GE94
	48,8%
	50,3%
	50,3%
	50,1%

	Zeewolde
	TM80+
	60,4%
	56,0%
	53,8%
	52,4%

	 
	GE94
	60,4%
	56,4%
	54,4%
	53,2%


6b: Ontwikkeling terreinquotiënt in de tijd
	
	Jaarlijks gemiddelde groei  per periode

	BLM sector 
	2008-2020
	2021-2030
	2031-2040

	Landbouw (LA)
	0
	0
	0

	Nijverheid (NY)
	0,45
	-0,08
	-0,08

	Logistiek (LO)
	0,68
	0,45
	0,45

	Logistiek (LO) in Dronten / NOP
	0,34
	0,23
	0,23

	Consumentendiensten en Overige Dienstverening (CD)
	0,14
	-0,05
	-0,05

	Financiële en Zakelijke dienstverlening (FZ)
	-0,20
	-0,34
	-0,34

	Zorg en Overheid (ZP)
	0,09
	0,00
	0,00


6c: Ontwikkeling terreinquotiënten per gemeente, 2008-2040
	 
	 
	2008
	2020
	2030
	2040

	 
	variant
	 
	 
	 
	 

	Almere
	TM80+
	177
	187
	190
	 

	 
	GE94
	177
	187
	192
	 

	Dronten
	TM80+
	369
	387
	394
	403

	 
	GE94
	369
	384
	387
	390

	Lelystad
	TM80+
	318
	325
	327
	332

	 
	GE94
	318
	326
	315
	317

	NOP
	TM80+
	420
	429
	429
	430

	 
	GE94
	420
	432
	424
	419

	Urk
	TM80+
	281
	299
	305
	311

	 
	GE94
	281
	299
	305
	313

	Zeewolde
	TM80+
	276
	310
	312
	309

	 
	GE94
	276
	297
	303
	309


Bijlage 7: Planningsopgaven gemeenten

	Almere
	
	TM80+
	GE94

	
	
	Kantoor 

(m² bvo)
	Bedrijven-

terrein

(ha netto)
	Kantoor

(m² bvo)
	Bedrijven-

terrein

(ha netto)

	Ruimtebehoefte 2020
	(1)
	865.670
	608
	968.821
	732

	Huidig ruimtegebruik*
	(2a)
	535.746
	421
	535.746
	421

	Effect uitplaatsingen
	(2b)
	
	0
	
	0

	uitbreidingsvraag 2020
	(3)=(1)-(2a+2b)
	329.923
	186
	433.075
	311

	Harde plannen tot 2020
	(4)
	638.857
	188
	638.857
	188

	Planningsopgave 2020 na hard
	(5)=(3)-(4)
	-308.934
	-2
	-205.782
	123

	Zachte plannen tot 2020
	(6)
	0
	132
	0
	132

	Planningsopgave 2020 na H + Z
	(7) = (5)-(6)
	-308.934
	-133
	-205.782
	-9

	
	
	
	
	
	

	Ruimtebehoefte 2030
	(8)
	1.391.619
	883
	1.582.611
	1102

	Totaal ruimtegebruik t/m 2020
	(9)=(1)
	865.670
	608
	968.821
	732

	uitbreidingsvraag 2020-2030
	(10)=(8)-(9)
	525.950
	275
	613.789
	370

	Harde plannen 2020-2030
	(11)
	218.700
	101
	218.700
	101

	Planningsopgave 2030 na hard
	(12)=(10)-(11)+(5)
	-1.684
	173
	189.307
	391

	Zachte plannen 2020-2030
	(13)
	300.000
	189
	300.000
	189

	Planningsopgave 2030 na H + Z
	(14)=(12)-(13)-(6)
	-301.684
	-148
	-110.693
	71

	
	
	
	
	
	

	Ruimtebehoefte 2040
	(15)
	1.546.413
	919
	1.729.134
	1190

	Totaal ruimtegebruik t/m 2030
	(16)=(8)
	1.391.619
	883
	1.582.611
	1102

	uitbreidingsvraag 2030-2040
	(17)=(15)-(16)
	154.794
	36
	146.523
	89

	Harde plannen 2030-2040
	(18)
	0
	0
	0
	0

	Planningsopgave 2040 na hard
	(19=(17)-(18)+(12)
	153.109
	208
	335.830
	480

	Zachte plannen 2030-2040
	(20)
	0
	0
	0
	0

	Planningsopgave 2040 na H + Z
	(21)=(19)-(20)-(13)-(6)
	-146.891
	-112
	35.830
	160

	
	
	
	
	
	

	Totale uitbreidingsvraag t/m 2030
	(23)=(8)-(2)
	855.873
	462
	1.046.864
	680

	Totale uitbreidingsvraag t/m 2040
	(22)=(15)-(2)
	1.010.667
	497
	1.193.387
	769

	
	
	
	
	
	

	gemiddeld per jaar 2008-2030
	
	38.903
	21
	47.585
	31


* Cijfer gebruikt bij de behoefteraming is per 2008, conform de gebruikte werkgelegenheidscijfers. Gegevens over het (plan)aanbod zoals in bijlage 5a zijn vernieuwd aan de hand van de SBK 2009 en gegevens van gemeenten.
	Dronten
	
	TM80+
	GE94

	
	
	Kantoor 

(m² bvo)
	Bedrijven-

terrein

(ha netto)
	Kantoor

(m² bvo)
	Bedrijven-

terrein

(ha netto)

	Ruimtebehoefte 2020
	(1)
	88.017
	207
	99.443
	243

	Huidig ruimtegebruik*
	(2a)
	50.000
	168
	50.000
	168

	Effect uitplaatsingen
	(2b)
	
	0
	
	0

	uitbreidingsvraag 2020
	(3)=(1)-(2a)+(2b)
	38.017
	39
	49.443
	76

	Harde plannen tot 2020
	(4)
	3.750
	60
	3.750
	60

	Planningsopgave 2020 na hard
	(5)=(3)-(4)
	34.267
	-21
	45.693
	16

	Zachte plannen tot 2020
	(6)
	0
	0
	0
	0

	Planningsopgave 2020 na H + Z
	(7) = (5)-(6)
	34.267
	-21
	45.693
	16

	
	
	
	
	
	

	Ruimtebehoefte 2030
	(8)
	89.857
	206
	124.696
	277

	Totaal ruimtegebruik t/m 2020
	(9)=(1)
	88.017
	207
	99.443
	243

	uitbreidingsvraag 2020-2030
	(10)=(8)-(9)
	1.840
	0
	25.253
	34

	Harde plannen 2020-2030
	(11)
	0
	34
	0
	34

	Planningsopgave 2030 na hard
	(12)=(10)-(11)+(5)
	36.107
	-55
	70.946
	17

	Zachte plannen 2020-2030
	(13)
	0
	0
	0
	0

	Planningsopgave 2030 na H + Z
	(14)=(12)-(13)-(6)
	36.107
	-55
	70.946
	17

	
	
	
	
	
	

	Ruimtebehoefte 2040
	(15)
	100.330
	226
	157.367
	325

	Totaal ruimtegebruik t/m 2030
	(16)=(8)
	89.857
	206
	124.696
	277

	uitbreidingsvraag 2030-2040
	(17)=(15)-(16)
	10.473
	20
	32.671
	48

	Harde plannen 2030-2040
	(18)
	0
	0
	0
	0

	Planningsopgave 2040 na hard
	(19=(17)-(18)+(12)
	46.580
	-34
	103.617
	65

	Zachte plannen 2030-2040
	(20)
	0
	0
	0
	0

	Planningsopgave 2040 na H + Z
	(21)=(19)-(20)-(13)-(6)
	46.580
	-34
	103.617
	65

	
	
	
	
	
	

	Totale uitbreidingsvraag t/m 2030
	(23)=(8)-(2)
	39.857
	38
	74.696
	110

	Totale uitbreidingsvraag t/m 2040
	(22)=(15)-(2)
	50.330
	59
	107.367
	158

	
	
	
	
	
	

	gemiddeld per jaar 2008-2030
	
	1.812
	2
	3.395
	5


* Cijfer gebruikt bij de behoefteraming is per 2008, conform de gebruikte werkgelegenheidscijfers. Gegevens over het (plan)aanbod zoals in bijlage 5a zijn vernieuwd aan de hand van de SBK 2009 en gegevens van gemeenten.
	Lelystad
	
	TM80+
	GE94

	
	
	Kantoor 

(m² bvo)
	Bedrijven-

terrein

(ha netto)
	Kantoor 

(m² bvo)
	Bedrijven-

terrein

(ha netto)

	Ruimtebehoefte 2020
	(1)
	255.222
	399
	288.959
	477

	Huidig ruimtegebruik*
	(2a)
	210.000
	313
	210.000
	313

	Effect uitplaatsingen
	(2b)
	
	0
	
	0

	uitbreidingsvraag 2020
	(3)=(1)-(2a)+(2b)
	45.222
	86
	78.959
	164

	Harde plannen tot 2020
	(4)
	30.000
	289
	30.000
	289

	Planningsopgave 2020 na hard
	(5)=(3)-(4)
	15.222
	-203
	48.959
	-125

	Zachte plannen tot 2020
	(6)
	0
	0
	0
	0

	Planningsopgave 2020 na H + Z
	(7) = (5)-(6)
	15.222
	-203
	48.959
	-125

	
	
	
	
	
	

	Ruimtebehoefte 2030
	(8)
	288.522
	457
	356.854
	600

	Totaal ruimtegebruik t/m 2020
	(9)=(1)
	255.222
	399
	288.959
	477

	uitbreidingsvraag 2020-2030
	(10)=(8)-(9)
	33.300
	57
	67.895
	123

	Harde plannen 2020-2030
	(11)
	30.000
	15
	30.000
	15

	Planningsopgave 2030 na hard
	(12)=(10)-(11)+(5)
	18.522
	-160
	86.854
	-17

	Zachte plannen 2020-2030
	(13)
	60.000
	149
	60.000
	149

	Planningsopgave 2030 na H + Z
	(14)=(12)-(13)-(6)
	-41.478
	-309
	26.854
	-166

	
	
	
	
	
	

	Ruimtebehoefte 2040
	(15)
	294.141
	462
	366.742
	616

	Totaal ruimtegebruik t/m 2030
	(16)=(8)
	288.522
	457
	356.854
	600

	uitbreidingsvraag 2030-2040
	(17)=(15)-(16)
	5.619
	6
	9.889
	16

	Harde plannen 2030-2040
	(18)
	0
	0
	0
	0

	Planningsopgave 2040 na hard
	(19=(17)-(18)+(12)
	24.141
	-155
	96.742
	-1

	Zachte plannen 2030-2040
	(20)
	0
	0
	0
	0

	Planningsopgave 2040 na H + Z
	(21)=(19)-(20)-(13)-(6)
	-35.859
	-304
	36.742
	-150

	
	
	
	
	
	

	Totale uitbreidingsvraag t/m 2030
	(23)=(8)-(2)
	78.522
	143
	146.854
	287

	Totale uitbreidingsvraag t/m 2040
	(22)=(15)-(2)
	84.141
	149
	156.742
	303

	
	
	
	
	
	

	gemiddeld per jaar 2008-2030
	
	3.569
	7
	6.675
	13


* Cijfer gebruikt bij de behoefteraming is per 2008, conform de gebruikte werkgelegenheidscijfers. Gegevens over het (plan)aanbod zoals in bijlage 5a zijn vernieuwd aan de hand van de SBK 2009 en gegevens van gemeenten.
	Noordoostpolder
	
	TM80+
	GE94

	
	
	Kantoor 

(m² bvo)
	Bedrijven-

terrein

(ha netto)
	Kantoor 

(m² bvo)
	Bedrijven-

terrein

(ha netto)

	Ruimtebehoefte 2020
	(1)
	119.992
	362
	126.309
	394

	Huidig ruimtegebruik*
	(2a)
	80.000
	301
	80.000
	301

	Effect uitplaatsingen
	(2b)
	
	0
	
	0

	uitbreidingsvraag 2020
	(3)=(1)-(2a+2b)
	39.992
	62
	46.309
	93

	Harde plannen tot 2020
	(4)
	5.000
	90
	5.000
	90

	Planningsopgave 2020 na hard
	(5)=(3)-(4)
	34.992
	-28
	41.309
	4

	Zachte plannen tot 2020
	(6)
	8.333
	0
	8.333
	0

	Planningsopgave 2020 na H + Z
	(7) = (5)-(6)
	26.659
	-28
	32.976
	4

	
	
	
	
	
	

	Ruimtebehoefte 2030
	(8)
	121.156
	362
	144.750
	409

	Totaal ruimtegebruik t/m 2020
	(9)=(1)
	119.992
	362
	126.309
	394

	uitbreidingsvraag 2020-2030
	(10)=(8)-(9)
	1.164
	0
	18.441
	15

	Harde plannen 2020-2030
	(11)
	5.000
	33
	5.000
	33

	Planningsopgave 2030 na hard
	(12)=(10)-(11)+(5)
	31.156
	-61
	54.750
	-14

	Zachte plannen 2020-2030
	(13)
	11.666
	0
	11.666
	0

	Planningsopgave 2030 na H + Z
	(14)=(12)-(13)-(6)
	11.157
	-61
	34.751
	-14

	
	
	
	
	
	

	Ruimtebehoefte 2040
	(15)
	125.436
	368
	157.786
	411

	Totaal ruimtegebruik t/m 2030
	(16)=(8)
	121.156
	362
	144.750
	409

	uitbreidingsvraag 2030-2040
	(17)=(15)-(16)
	4.280
	6
	13.035
	2

	Harde plannen 2030-2040
	(18)
	0
	0
	0
	0

	Planningsopgave 2040 na hard
	(19=(17)-(18)+(12)
	35.436
	-55
	67.786
	-12

	Zachte plannen 2030-2040
	(20)
	0
	0
	0
	0

	Planningsopgave 2040 na H + Z
	(21)=(19)-(20)-(13)-(6)
	15.437
	-55
	47.787
	-12

	
	
	
	
	
	

	Totale uitbreidingsvraag t/m 2030
	(23)=(8)-(2)
	41.156
	61
	64.750
	109

	Totale uitbreidingsvraag t/m 2040
	(22)=(15)-(2)
	45.436
	67
	77.786
	111

	
	
	
	
	
	

	Gemiddeld per jaar 2008-2030
	
	1.871
	3
	2.943
	5


* Cijfer gebruikt bij de behoefteraming is per 2008, conform de gebruikte werkgelegenheidscijfers. Gegevens over het (plan)aanbod zoals in bijlage 5a zijn vernieuwd aan de hand van de SBK 2009 en gegevens van gemeenten.
	Urk
	
	TM80+
	GE94

	
	
	Kantoor 

(m² bvo)
	Bedrijven-

terrein

(ha netto)
	Kantoor 

(m² bvo)
	Bedrijven-

terrein

(ha netto)

	Ruimtebehoefte 2020
	(1)
	36.574
	114
	38.267
	120

	Huidig ruimtegebruik*
	(2a)
	25.000
	83
	25.000
	83

	Effect uitplaatsingen
	(2b)
	
	0
	
	0

	uitbreidingsvraag 2020
	(3)=(1)-(2a+2b)
	11.574
	31
	13.267
	37

	Harde plannen tot 2020
	(4)
	0
	23
	0
	23

	Planningsopgave 2020 na hard
	(5)=(3)-(4)
	11.574
	7
	13.267
	13

	Zachte plannen tot 2020
	(6)
	0
	12
	0
	12

	Planningsopgave 2020 na H + Z
	(7) = (5)-(6)
	11.574
	-5
	13.267
	1

	
	
	
	
	
	

	Ruimtebehoefte 2030
	(8)
	44.469
	131
	46.932
	143

	Totaal ruimtegebruik t/m 2020
	(9)=(1)
	36.574
	114
	38.267
	120

	uitbreidingsvraag 2020-2030
	(10)=(8)-(9)
	7.895
	18
	8.665
	24

	Harde plannen 2020-2030
	(11)
	0
	0
	0
	0

	Planningsopgave 2030 na hard
	(12)=(10)-(11)+(5)
	19.469
	25
	21.932
	37

	Zachte plannen 2020-2030
	(13)
	0
	50
	0
	50

	Planningsopgave 2030 na H + Z
	(14)=(12)-(13)-(6)
	19.469
	-37
	21.932
	-25

	
	
	
	
	
	

	Ruimtebehoefte 2040
	(15)
	56.745
	157
	58.157
	173

	Totaal ruimtegebruik t/m 2030
	(16)=(8)
	44.469
	131
	46.932
	143

	uitbreidingsvraag 2030-2040
	(17)=(15)-(16)
	12.276
	26
	11.225
	29

	Harde plannen 2030-2040
	(18)
	0
	0
	0
	0

	Planningsopgave 2040 na hard
	(19=(17)-(18)+(12)
	31.745
	51
	33.157
	66

	Zachte plannen 2030-2040
	(20)
	0
	0
	0
	0

	Planningsopgave 2040 na H + Z
	(21)=(19)-(20)-(13)-(6)
	31.745
	-11
	33.157
	4

	
	
	
	
	
	

	Totale uitbreidingsvraag t/m 2030
	(22)=(15)-(2)
	19.469
	48
	21.932
	60

	Totale uitbreidingsvraag t/m 2040
	(23)=(8)-(2)
	31.745
	74
	33.157
	90

	
	
	
	
	
	

	gemiddeld per jaar 2008-2030
	
	885
	2
	997
	3


* Cijfer gebruikt bij de behoefteraming is per 2008, conform de gebruikte werkgelegenheidscijfers. Gegevens over het (plan)aanbod zoals in bijlage 5a zijn vernieuwd aan de hand van de SBK 2009 en gegevens van gemeenten.
	Zeewolde
	
	TM80+
	GE94

	
	
	Kantoor 

(m² bvo)
	Bedrijven-

terrein

(ha netto)
	Kantoor 

(m² bvo)
	Bedrijven-

terrein

(ha netto)

	Ruimtebehoefte 2020
	(1)
	49.831
	167
	60.580
	195

	Huidig ruimtegebruik*
	(2a)
	28.000
	119
	28.000
	119

	Effect uitplaatsingen
	(2b)
	
	3
	
	3

	uitbreidingsvraag 2020
	(3)=(1)-(2a+2b)
	21.831
	52
	32.580
	79

	Harde plannen tot 2020
	(4)
	24.000
	114
	24.000
	114

	Planningsopgave 2020 na hard
	(5)=(3)-(4)
	-2.169
	-62
	8.580
	-35

	Zachte plannen tot 2020
	(6)
	10.000
	0
	10.000
	0

	Planningsopgave 2020 na H + Z
	(7) = (5)-(6)
	-12.169
	-62
	-1.420
	-35

	
	
	
	
	
	

	Ruimtebehoefte 2030
	(8)
	59.892
	181
	84.167
	243

	Totaal ruimtegebruik t/m 2020
	(9)=(1)
	49.831
	167
	60.580
	195

	uitbreidingsvraag 2020-2030
	(10)=(8)-(9)
	10.062
	13
	23.588
	48

	Harde plannen 2020-2030
	(11)
	0
	9
	0
	9

	Planningsopgave 2030 na hard
	(12)=(10)-(11)+(5)
	7.892
	-58
	32.167
	4

	Zachte plannen 2020-2030
	(13)
	0
	38
	0
	38

	Planningsopgave 2030 na H + Z
	(14)=(12)-(13)-(6)
	-2.108
	-96
	22.167
	-34

	
	
	
	
	
	

	Ruimtebehoefte 2040
	(15)
	64.232
	182
	92.543
	253

	Totaal ruimtegebruik t/m 2030
	(16)=(8)
	59.892
	181
	84.167
	243

	uitbreidingsvraag 2030-2040
	(17)=(15)-(16)
	4.340
	1
	8.376
	10

	Harde plannen 2030-2040
	(18)
	0
	0
	0
	0

	Planningsopgave 2040 na hard
	(19=(17)-(18)+(12)
	12.232
	-57
	40.543
	14

	Zachte plannen 2030-2040
	(20)
	0
	0
	0
	0

	Planningsopgave 2030 na H + Z
	(21)=(19)-(20)-(13)-(6)
	2.232
	-95
	30.543
	-23

	
	
	
	
	
	

	Totale uitbreidingsvraag t/m 2030
	(23)=(8)-(2)
	31.892
	65
	56.167
	127

	Totale uitbreidingsvraag t/m 2040
	(22)=(15)-(2)
	36.232
	66
	64.543
	137

	
	
	
	
	
	

	gemiddeld per jaar 2008-2030
	
	1.450
	3
	2.553
	6


* Cijfer gebruikt bij de behoefteraming is per 2008, conform de gebruikte werkgelegenheidscijfers. Gegevens over het (plan)aanbod zoals in bijlage 5a zijn vernieuwd aan de hand van de SBK 2009 en gegevens van gemeenten.
Bijlage 8: Verdeling werkgelegenheid gemeenten over locatietypen

Almere

Verdeling werkgelegenheid over locatietypen, TM80+ 

	
	
	2008
	2008%
	2020
	2020%
	2030
	2030%
	2040
	2040%

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Bedrijventerreinen
	25.239
	40%
	32.835
	35%
	46.399
	33%
	48.007
	31%

	Kantoren
	19.614
	31%
	31.456
	34%
	51.748
	36%
	57.275
	37%

	Overige locaties
	19.002
	30%
	28.397
	31%
	43.920
	31%
	47.761
	31%

	Totaal
	63.855
	100%
	92.688
	100%
	142.067
	100%
	153.042
	100%


Verdeling werkgelegenheid over locatietypen, GE94

	
	2008
	2008%
	2020
	2020%
	2030
	2030%
	2040
	2040%

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Bedrijventerreinen
	25.239
	40%
	39.176
	36%
	57.503
	35%
	59.039
	33%

	Kantoren
	
	19.614
	31%
	35.882
	33%
	58.615
	36%
	64.042
	36%

	Overige locaties
	19.002
	30%
	32.559
	30%
	47.801
	29%
	55.815
	31%

	Totaal
	63.855
	100%
	107.618
	100%
	163.920
	100%
	178.896
	100%


Dronten
Verdeling werkgelegenheid over locatietypen, TM80+

	
	2008
	2008%
	2020
	2020%
	2030
	2030%
	2040
	2040%

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Bedrijventerreinen
	4.545
	46%
	5.333
	40%
	5.232
	38%
	5.624
	37%

	Kantoren
	
	1.855
	19%
	3.260
	24%
	3.328
	24%
	3.716
	25%

	Overig
	
	3.527
	36%
	4.889
	36%
	5.204
	38%
	5.789
	38%

	Totaal
	
	9.927
	100%
	13.481
	100%
	13.765
	100%
	15.128
	100%


Verdeling werkgelegenheid over locatietypen, GE94

	
	2008
	2008%
	2020
	2020%
	2030
	2030%
	2040
	2040%

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Bedrijventerreinen
	4.545
	46%
	6.338
	41%
	7.166
	39%
	8.348
	38%

	Kantoren
	
	1.855
	19%
	3.683
	24%
	4.618
	25%
	5.828
	27%

	Overig
	
	3.527
	36%
	5.469
	35%
	6.453
	35%
	7.659
	35%

	Totaal
	
	9.927
	100%
	15.490
	100%
	18.236
	100%
	21.835
	100%


Lelystad
Verdeling werkgelegenheid over locatietypen, TM80+

	
	2008
	2008%
	2020
	2020%
	2030
	2030%
	2040
	2040%

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Bedrijventerreinen
	9.850
	35%
	12.290
	38%
	13.967
	39%
	13.927
	39%

	Kantoren
	
	7.869
	28%
	9.453
	29%
	10.686
	30%
	10.894
	30%

	Overig
	
	10.070
	36%
	10.754
	33%
	11.310
	31%
	11.160
	31%

	Totaal
	
	27.789
	100%
	32.496
	100%
	35.962
	100%
	35.981
	100%


Verdeling werkgelegenheid over locatietypen, GE94

	
	2008
	2008%
	2020
	2020%
	2030
	2030%
	2040
	2040%

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Bedrijventerreinen
	9.850
	35%
	14.646
	39%
	19.059
	42%
	19.441
	42%

	Kantoren
	
	7.869
	28%
	10.702
	29%
	13.217
	29%
	13.583
	29%

	Overig
	
	10.070
	36%
	11.912
	32%
	13.237
	29%
	13.410
	29%

	Totaal
	
	27.789
	100%
	37.260
	100%
	45.512
	100%
	46.435
	100%


NOP
Verdeling werkgelegenheid over locatietypen, TM80+

	
	
	2008
	2008%
	2020
	2020%
	2030
	2030%
	2040
	2040%

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Bedrijventerreinen
	7.154
	45%
	8.447
	41%
	8.437
	41%
	8.552
	40%

	Kantoren
	
	2.976
	19%
	4.444
	22%
	4.487
	22%
	4.646
	22%

	Overig
	
	5.814
	36%
	7.644
	37%
	7.840
	38%
	8.161
	38%

	Totaal
	
	15.944
	100%
	20.535
	100%
	20.764
	100%
	21.359
	100%


Verdeling werkgelegenheid over locatietypen, GE94

	
	
	2008
	2008%
	2020
	2020%
	2030
	2030%
	2040
	2040%

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Bedrijventerreinen
	7.154
	45%
	9.130
	42%
	9.655
	40%
	9.824
	39%

	Kantoren
	
	2.976
	19%
	4.678
	21%
	5.361
	22%
	5.844
	23%

	Overig
	
	5.814
	36%
	8.040
	37%
	8.997
	37%
	9.682
	38%

	Totaal
	
	15.944
	100%
	21.849
	100%
	24.013
	100%
	25.350
	100%


Urk
Verdeling werkgelegenheid over locatietypen, TM80+

	
	
	2008
	2008%
	2020
	2020%
	2030
	2030%
	2040
	2040%

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Bedrijventerreinen
	2.957
	49%
	3.803
	50%
	4.309
	50%
	5.061
	49%

	Kantoren
	
	1.019
	17%
	1.355
	18%
	1.647
	19%
	2.102
	20%

	Overig
	
	2.084
	34%
	2.492
	32%
	2.726
	31%
	3.155
	31%

	Totaal
	
	6.060
	100%
	7.649
	100%
	8.682
	100%
	10.317
	100%


Verdeling werkgelegenheid over locatietypen, GE94

	
	
	2008
	2008%
	2020
	2020%
	2030
	2030%
	2040
	2040%

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Bedrijventerreinen
	2.957
	49%
	4.010
	50%
	4.700
	50%
	5.520
	50%

	Kantoren
	
	1.019
	17%
	1.417
	18%
	1.738
	19%
	2.154
	20%

	Overig
	
	2.084
	34%
	2.547
	32%
	2.897
	31%
	3.348
	30%

	Totaal
	
	6.060
	100%
	7.974
	100%
	9.335
	100%
	11.022
	100%


Zeewolde
Verdeling werkgelegenheid over locatietypen, TM80+

	
	2008
	2008%
	2020
	2020%
	2030
	2030%
	2040
	2040%

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Bedrijventerreinen
	3.996
	56%
	5.405
	54%
	5.793
	52%
	5.866
	52%

	Kantoren
	
	1.053
	15%
	1.846
	18%
	2.218
	20%
	2.379
	21%

	Overig
	
	2.087
	29%
	2.793
	28%
	3.052
	28%
	2.958
	26%

	Totaal
	
	7.136
	100%
	10.043
	100%
	11.063
	100%
	11.203
	100%


Verdeling werkgelegenheid over locatietypen, GE94
	
	2008
	2008%
	2020
	2020%
	2030
	2030%
	2040
	2040%

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Bedrijventerreinen
	4.023
	56%
	6.567
	56%
	8.006
	54%
	8.177
	53%

	Kantoren
	
	1.053
	15%
	2.244
	19%
	3.117
	21%
	3.428
	22%

	Overig
	
	2.060
	29%
	2.839
	24%
	3.582
	24%
	3.757
	24%

	Totaal
	
	7.136
	100%
	11.650
	100%
	14.705
	100%
	15.362
	100%


Bijlage 9: Planaanbod gemeenten

Almere
Planaanbod bedrijventerreinen Almere naar hard / zacht en deelperiode

	
	
	Harde plannen
	Zachte plannen

	Bedrijventerreinen
	H/Z
	2010-2020
	2020-2030
	2030-2040
	2010-2020
	2020-2030
	2030-2040

	
	
	
	
	
	
	
	

	Lagekant
	H
	12,7
	
	
	
	
	

	Stichtsekant
	H
	72,0
	30,5
	
	
	
	

	de Vaart IV t/m VI
	H
	32,3
	32,3
	
	
	
	

	Columbuskwartier
	H
	6,3
	
	
	
	
	

	Middenkant
	Z
	
	
	
	9,5
	
	

	A6 Park 
	Z
	
	
	
	24,2
	24,2
	

	Werkmilieu 'binnenstedelijk'
	Z
	
	
	
	29,3
	29,3
	

	Werkmilieu 'B2C'
	Z
	
	
	
	14,0
	14,0
	

	Werkmilieu 'institutencampus'
	Z
	
	
	
	24,3
	24,3
	

	Vogelweg/A27
	Z
	
	
	
	40,0
	
	

	Strategische reserve
	Z
	
	
	
	
	135,0
	

	Totaal Almere
	
	123,2
	62,8
	0
	141,2
	226,7
	0


Planaanbod kantoormeters Almere naar hard / zacht en deelperiode

	
	
	Harde plannen
	Zachte plannen

	Kantoren
	H/Z
	2008-

2020
	2020-

2030
	2030-

2040
	2008-

2020
	2020

-2030
	2030

-2040

	
	
	
	
	
	
	
	

	Almere Buiten Centrum
	H
	23.700
	
	
	
	
	

	Evenaar/3KNS
	H
	18.900
	9.900
	
	
	
	

	Bouwmeesterbuurt 
	H
	4.100
	
	
	
	
	

	Zuidelijk Stadscentrum
	H
	20.000
	
	
	
	
	

	Zakencentrum
	H
	43.100
	
	
	
	
	

	Olympia Office Park
	H
	139.680
	93.120
	
	
	
	

	Kustzone
	H
	76.800
	51.200
	
	
	
	

	Olympiakwartier Oost
	H
	65.040
	43.360
	
	
	
	

	Cascadepark Oost
	H
	13.680
	9.120
	
	
	
	

	Lage Kant
	H
	12.000
	8.000
	
	
	
	

	Europakwartier
	H
	10.000
	
	
	
	
	

	Middenkant
	H
	6.000
	4.000
	
	
	
	

	Oksel A6/A27
	Z
	
	
	
	0
	150.000
	

	Kantorenvilla's
	Z
	
	
	
	0
	50.000
	

	Weerwaterzone
	Z
	
	
	
	0
	100.000
	

	Totaal Almere
	
	433.000
	218.700
	0
	0
	300.000
	0


Dronten

Planaanbod bedrijventerreinen Dronten naar hard / zacht en deelperiode

	
	
	Harde plannen
	Zachte plannen

	Bedrijventerrein
	H/Z
	2010-2020
	2020-2030
	2030-2040
	2010-2020
	2020-2030
	2030-2040

	
	
	
	
	
	
	
	

	Poort van Dronten
	H
	25,0
	33,5
	
	
	
	

	Uitbreiding Oldebroekerweg
	H
	11,0
	
	
	
	
	

	Uitbreiding Tarpan
	H
	5,0
	
	
	
	
	

	Totaal Dronten
	
	41
	33,5
	0
	0
	0
	0


Planaanbod kantoormeters Dronten naar hard / zacht en deelperiode

	
	
	Harde plannen
	Zachte plannen

	Kantoren
	H/Z
	2010-2020
	2020-2030
	2030-2040
	2010-2020
	2020-2030
	2030-2040

	
	
	
	
	
	
	
	

	Kantoorvilla's de West
	H
	3.750
	
	
	
	
	

	Totaal Dronten
	
	3.750
	0
	0
	0
	0
	0


Lelystad
Planaanbod bedrijventerreinen Lelystad naar hard / zacht en deelperiode

	
	
	Harde plannen
	Zachte plannen



	Bedrijventerrein
	H/Z
	2010-2020
	2020-2030
	2030-2040
	2010-2020
	2020-2030
	2030-2040

	Flevopoort 
	H
	
	19,1
	
	
	
	

	Westerdreef
	H
	1,5
	
	
	
	
	

	OMALA / Larserknoop fase 1 
	H
	61,0
	
	
	
	
	

	OMALA / Larserknoop fase 2
	Z
	
	
	
	
	89,0
	

	Flevokust
	H
	100,0
	50,0
	
	
	
	

	Totaal Lelystad
	
	162,5
	69,1
	0,0
	0,0
	89,0
	0,0


Planaanbod kantoren Lelystad naar hard / zacht en deelperiode

	
	
	Harde plannen
	Zachte plannen



	Kantoren
	H/Z
	2010-2020
	2020-2030
	2030-2040
	2010-2020
	2020-2030
	2030-2040

	Centrum Lelystad
	H
	30.000
	30.000
	
	
	
	

	Omala / Larserknoop
	Z
	
	
	
	
	60.000
	

	Totaal Lelystad
	
	30.000
	30.000
	0
	0
	60.000
	0


NOP

Planaanbod bedrijventerreinen Noordoostpolder naar hard / zacht en deelperiode

	
	
	Harde plannen
	Zachte plannen



	Bedrijventerrein
	H/Z
	2010-2020
	2020-2030
	2030-2040
	2010-2020
	2020-2030
	2030-2040

	De Munt fase III
	H 
	31,0
	25,0
	
	
	
	

	A6 fase II
	H 
	10,0
	8,0
	
	
	
	

	Bedrijventerrein Ens
	H
	11,5
	
	
	
	
	

	Bedrijventerrein Marknesse
	H
	15,0
	
	
	
	
	

	Totaal Noordoostpolder
	
	67,5
	33,0
	0,0
	0,0
	0,0
	0,0


Planaanbod kantoren Noordoostpolder naar hard / zacht en deelperiode

	
	
	Harde plannen
	
	Zachte plannen
	

	Kantoren
	H/Z
	2010-2020
	2020-2030
	2030-2040
	2010-2020
	2020-2030
	2030-2040

	Centrum Emmeloord
	H 
	5.000
	5.000
	
	
	
	

	Kantorenzone de Munt 2
	H
	5.000
	5.000
	
	
	
	

	Bouwerskamp/Nijverheidstraat
	H
	3.333
	6.666
	
	
	
	

	Ecopark
	H
	3.500
	
	
	
	
	

	Totaal Noordoostpolder
	
	16.833
	16.666
	0
	0
	0
	0


Urk
Planaanbod bedrijventerreinen Urk naar hard / zacht en deelperiode

	
	
	Harde plannen
	Zachte plannen

	Bedrijventerrein
	H/Z
	2010-2020
	2020-2030
	2030-2040
	2010-2020
	2020-2030
	2030-2040

	Waterschapswijk
	H
	12,0
	
	
	
	
	

	Sprong over domineesweg
	Z
	
	
	
	8,0
	44,0
	

	Buitendijkse haven
	Z
	
	
	
	4,0
	6,0
	

	Totaal Urk
	
	12,0
	0,0
	0,0
	12,0
	50,0
	0,0


Planaanbod kantoren Urk naar hard / zacht en deelperiode

	
	
	Harde plannen
	Zachte plannen

	Kantoren
	H/Z
	2010-2020
	2020-2030
	2030-2040
	2010-2020
	2020-2030
	2030-2040

	Centrum Urk
	niet bekend

	Zone Zwolsche Hoek
	niet bekend


Zeewolde

Planaanbod bedrijventerreinen Zeewolde naar hard / zacht en deelperiode

	
	
	Harde plannen
	
	Zachte plannen
	

	Bedrijventerrein
	H/Z
	2010-2020
	2020-2030
	2030-2040
	2010-2020
	2020-2030
	2030-2040

	Vestingveld
	H
	30,0
	
	
	
	
	

	Fortenveld
	H
	8,0
	9,0
	
	
	
	

	Aanvulling Trekkersveld
	Z
	
	
	
	12,5
	37,5
	

	Totaal Zeewolde
	
	38,0
	9,0
	0,0
	12,5
	37,5
	0,0


Planaanbod kantoren Zeewolde naar hard / zacht en deelperiode

	
	
	Harde plannen
	
	Zachte plannen
	

	Kantoren
	H/Z
	2010-2020
	2020-2030
	2030-2040
	2010-2020
	2020-2030
	2030-2040

	Centrum Zeewolde / Kluunpad
	H 
	11.000
	
	
	
	
	

	Horsterparc
	H
	13.000
	
	
	
	
	

	Fortenveld
	Z
	
	
	
	10.000
	
	

	Totaal Zeewolde
	
	24.000
	0
	0
	10.000
	0
	0


Bijlage 10: Gesegmenteerde planningsopgaven gemeenten
Per gemeente is een gesegmenteerde planningsopgave opgenomen met:

· De lage variant in combinatie met realisatie van alleen de harde plannen

· De hoge variant met realisatie van harde en zachte plannen
Almere
Gesegmenteerde planningsopgave Almere, TM80+ na hard 

	Vraag - Hard
	2020
	2030
	2040

	Logistiek
	-8
	47
	54

	Industrieel
	-15
	-20
	-17

	Gemengd
	26
	110
	128

	Binnenstedelijk
	-6
	22
	25

	Hoogwaardig
	1
	14
	18

	Planningsopgave totaal
	-2
	173
	208


Gesegmenteerde planningsopgave Almere, GE94 na hard en zacht 

	Vraag – (Hard + Zacht)
	2020
	2030
	2040

	Logistiek
	17
	91
	108

	Industrieel
	-3
	2
	11

	Gemengd
	10
	6
	50

	Binnenstedelijk
	-23
	-15
	-6

	Hoogwaardig
	-11
	-12
	-4

	Planningsopgave totaal
	-9
	71
	160


Dronten
Gesegmenteerde planningsopgave Dronten, TM80+ na hard

	Vraag - Hard
	2020
	2030
	2040

	Logistiek
	8
	8
	12

	Industrieel
	4
	4
	6

	Gemengd
	-40
	-74
	-64

	Binnenstedelijk
	4
	4
	6

	Hoogwaardig
	4
	4
	6

	Planningsopgave totaal
	-21
	-55
	-34


Gesegmenteerde planningsopgave Dronten, GE94 na hard + zacht


	Vraag – (Hard + Zacht)
	2020
	2030
	2040

	Logistiek
	15
	22
	32

	Industrieel
	8
	11
	16

	Gemengd
	-22
	-38
	-14

	Binnenstedelijk
	8
	11
	16

	Hoogwaardig
	8
	11
	16

	Planningsopgave totaal
	16
	17
	65


Lelystad
Gesegmenteerde planningsopgave Lelystad, TM80+ na hard

	Vraag - Hard
	2020
	2030
	2040

	Logistiek
	-44
	-30
	-28

	Industrieel
	-36
	-28
	-27

	Gemengd
	-65
	-57
	-55

	Binnenstedelijk
	3
	9
	9

	Hoogwaardig
	-61
	-55
	-55

	Planningsopgave totaal
	-203
	-160
	-155


Gesegmenteerde planningsopgave Lelystad, GE94 na hard + zacht

	Vraag – (Hard + Zacht)
	2020
	2030
	2040

	Logistiek
	-24
	-53
	-49

	Industrieel
	-25
	-42
	-40

	Gemengd
	-33
	-18
	-12

	Binnenstedelijk
	11
	23
	25

	Hoogwaardig
	-53
	-76
	-74

	Planningsopgave totaal
	-125
	-166
	-150


Noordoostpolder

Gesegmenteerde planningsopgave Noordoostpolder, TM80+ na hard

	Vraag - Hard
	2020
	2030
	2040

	Logistiek
	12
	12
	13

	Industrieel
	6
	6
	7

	Gemengd
	-49
	-74
	-71

	Binnenstedelijk
	6
	6
	7

	Hoogwaardig
	-4
	-12
	-11

	Planningsopgave totaal
	-28
	-61
	-55


Gesegmenteerde planningsopgave Noordoostpolder, GE94 na hard+zacht

	Vraag – (Hard + Zacht)
	2020
	2030
	2040

	Logistiek
	19
	22
	22

	Industrieel
	9
	11
	11

	Gemengd
	-33
	-50
	-49

	Binnenstedelijk
	9
	11
	11

	Hoogwaardig
	-1
	-7
	-7

	Planningsopgave totaal
	4
	-14
	-12


Urk
Gesegmenteerde planningsopgave Urk, TM80+ na hard

	Vraag - Hard
	2020
	2030
	2040

	Logistiek
	6
	10
	15

	Industrieel
	3
	5
	7

	Gemengd
	-8
	1
	14

	Binnenstedelijk
	3
	5
	7

	Hoogwaardig
	3
	5
	7

	Planningsopgave totaal
	7
	25
	51


Urk

Gesegmenteerde planningsopgave Urk, GE94 na hard+zacht

	Vraag – (Hard + Zacht)
	2020
	2030
	2040

	Logistiek
	3
	2
	8

	Industrieel
	4
	6
	9

	Gemengd
	-13
	-45
	-30

	Binnenstedelijk
	4
	6
	9

	Hoogwaardig
	4
	6
	9

	Planningsopgave totaal
	1
	-25
	4


Zeewolde

Gesegmenteerde planningsopgave Zeewolde, TM80+ na hard

	Vraag - Hard
	2020
	2030
	2040

	Logistiek
	12
	15
	16

	Industrieel
	5
	6
	6

	Gemengd
	-59
	-53
	-53

	Binnenstedelijk
	5
	6
	6

	Hoogwaardig
	-28
	-36
	-35

	Planningsopgave totaal
	-65
	-61
	-60


Gesegmenteerde planningsopgave Zeewolde, GE94 na hard + zacht

	Vraag – (Hard + Zacht)
	2020
	2030
	2040

	Logistiek
	19
	31
	34

	Industrieel
	8
	12
	13

	Gemengd
	-44
	-60
	-55

	Binnenstedelijk
	8
	12
	13

	Hoogwaardig
	-25
	-29
	-28

	Planningsopgave totaal
	-35
	-34
	-23


Bijlage 11: Herstructureringsoperaties per gemeente

Voorziene herstructureringsoperaties naar aard en fasering in bruto ha, Almere
	Almere
	
	
	
	
	

	
	
	Start voorzien in:

	Aard 

herstructurering
	Naam
	Lopend
	2010-2013 
	2014-2020 
	na 2020

	
	
	
	
	
	

	Facelift
	Poldervlak 
	
	56,0
	
	

	
	Ambachtsmark
	
	2,7
	
	

	
	De Paal 
	
	2,5
	
	

	Subtotaal 
	
	
	61,2
	
	

	
	
	
	
	
	

	Revitalisering
	
	
	
	
	

	
	De Steiger 
	
	25,5
	
	

	
	Hollandse Kant
	
	
	35,0
	

	Subtotaal
	
	
	25,5
	35,0
	

	
	
	
	
	
	

	Herprofilering
	De Vaart 1,2,3 
	
	56,6
	
	

	
	Ambachtsmark  
	
	1,3
	
	

	
	De Steiger 
	
	12,5
	
	

	
	Draaiersplaats 
	
	
	4,0
	

	
	Gooisekant 
	
	
	30,0
	

	
	Markerkant 
	
	
	24,5
	

	
	Randstad 
	
	
	5,6
	

	Subtotaal 
	
	
	70,5
	64,1
	

	
	
	
	
	
	

	Transformatie
	geen operatie voorzien
	
	
	
	


Almere
Almere heeft voor haar gemeentelijke Visie Werklocaties (gereedgekomen in 2009) een extra inspanning verricht om de herstructureringsopgave in kaart te brengen. Hierdoor hebben de gegevens aan kwaliteit gewonnen maar blijkt ook de opgave op de Almeerse terreinen groter dan eerder geraamd. De Almeerse herstructureringsopgave tot 2020 is ambitieus: op 7 terreinen is een gedeeltelijke of volledige herprofilering voorzien. Daarnaast is er op twee terreinen sprake van een revitaliseringsoperatie
.

Almere voorziet in 2010-2013 de start van een zestal operaties. Vijf van deze operaties vinden plaats op officiële werklocaties
. Drie ‘zware ingrepen’ zijn voorzien:

· Een gedeeltelijke herprofilering van Ambachtsmark (andere deel facelift). 

· Een revitalisering / herprofilering van De Steiger.

· Een gedeeltelijke herprofilering van De Vaart I, II en III.

Aanvullend gaat het om facelifts van terrein Poldervlak en De Paal. 

De herstructurering van het gedeeltelijk verouderde industrieterrein de Vaart is in 2010-2013 de meest omvangrijke opgave voor Almere. Hier staan functies van verschillende milieuzwaarte door elkaar, is er sprake van leegstand en een onvoldoende interne verkeersstructuur en ontsluiting. De gemeente is voornemens hier door veranderingen in bestemmingsplannen processen van verkleuring en intensiever ruimtegebruik op gang laten komen. Hierbij moet worden opgemerkt dat de definitie van herprofilering in Almere is opgevat als zijnde een mogelijkheid tot het inbrengen van nieuwe werkfuncties op de terreinen. In de GVV Almere is een kaart opgenomen met zoekruimtes op de bedrijventerreinen. Met behulp van veranderingen in bestemmingsplannen zal de vraag van nieuwe economische activiteiten (bijv. maatschappeljike voorzieningen) kunnen worden geaccomodeerd op de herprofileringsterreinen. 
Naast de (private) herprofilering van kavels om tot een bevredigende zonering te komen, is een gemeentelijke aanpak van de interne verkeersstructuur en ontsluiting voorzien. 

In de periode 2014-2020 staan nog eens vijf operaties gepland:

· Een revitalisering van Hollandse Kant

· Een herprofilering van Draaiersplaats

· Een gedeeltelijke herprofilering van Gooisekant

· Een gedeeltelijke herprofilering van Markerkant

· Een gedeeltelijke herprofilering van Randstad

In Almere zijn geen transformaties van terreinen voorzien, en worden er daarmee geen bedrijventerrein aan de voorraad onttrokken. De FSI zal door de operatie op deze terreinen ook licht stijgen.

Voorziene herstructureringsoperaties naar aard en fasering in bruto ha, Dronten
	Dronten
	
	
	
	
	

	
	
	Start voorzien in:

	Aard

 herstructurering
	Naam
	Lopend
	2010-2013
	2014-2020
	na 2020

	
	
	
	
	
	

	Facelift
	De Noord 

(Pioniersweg) 
	
	11,0
	
	

	
	Fazantendreef
	
	15,0
	
	

	Subtotaal 
	
	
	26,0
	
	

	
	
	
	
	
	

	Revitalisering
	Spelwijk

 
	
	20,0
	
	

	
	
	
	
	
	

	Herprofilering
	geen operatie

 voorzien
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Transformatie
	De Noord

 (Hanzekwartier)
	20,0
	
	

	
	Havenweg

 Biddinghuizen
	
	9,0
	
	

	Subtotaal 
	
	29,0
	
	


Dronten

Voor Dronten is de transformatie van het Hanzekwartier – nu een onderdeel van bedrijventerrein de Noord - de belangrijkste en meest concrete herstructureringsopgave. In de komende jaren zal het deel tussen de toekomstige Hanzelijn en Dronten-centrum getransformeerd worden naar wonen, onderwijs en voorzieningen. 

Ten noorden van de Hanzelijn is het voornemen om voor het overige deel van het terrein De Noord (Pioniersweg) een facelift uit te voeren. Ook het dichtbijgelegen Fazantendreef krijgt mogelijk een facelift. Zachtere plannen in de andere kernen omvatten transformaties naar woningen van delen van het Havenweg-terrein in Biddinghuizen. De onzekerheden rondom de uitvoering van de projecten in de kleine kernen van de gemeente Dronten zijn voor een groot deel terug te voeren op twijfels over de rendabelheid.  

Voorziene herstructureringsoperaties naar aard en fasering in bruto ha, Lelystad
	Lelystad
	
	
	
	
	

	
	
	Start voorzien in:

	Aard

 herstructurering
	Naam
	Lopend
	2010-2013
	2014-2020
	na 2020

	Facelift
	Oostervaart
	
	
	37,5
	

	
	
	
	
	
	

	Revitalisering
	Geen operatie

 voorzien
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Herprofilering
	Geen operatie

 voorzien
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Transformatie
	Gildenhof
	
	
	9,0
	9,0


Lelystad

In Lelystad blijft de herstructureringsopgave tot 2020 beperkt tot enkele kleinschalige transformaties van kleinere binnenstedelijke terreinen (Gildenhof, Jol, Griend, Kempenaar, tezamen aangeduid als Gildenhof) en een facelift op industrieterrein Oostervaart. Voor beide operaties is de start voorzien in de periode 2014-2020. 

Het is de verwachting dat Gildenhof op termijn geheel aan de Lelystadse voorraad bedrijventerreinen onttrokken gaat worden. In plaats van de huidige bedrijvigheid komen er woningen. De ontwikkelingen zijn voornamelijk kleinschalige private initiatieven en door de woningverkoop rendabel, al zal er op de kleinschaligere projecten wellicht een onrendabele top zijn. Er zijn vooralsnog geen plannen voor publieke financiering. Met de onttrekking van de binnenstedelijke terreinen is een onttrekking van 8 ha netto aan de voorraad voorzien. Deze zal gefaseerd plaatsvinden. 
Op Oostervaart zijn de westelijk gelegen achterstraten en de aanliggende bedrijfsruimten verouderd. Er zijn onderhoud- en herstelwerkzaamheden voorzien aan de gebouwen, evenals enkele kleine ingrepen in wegprofielen en parkeergelegenheid. Het totaal aan publieke kosten wordt geraamd op €1-5 miljoen. 

Voorziene herstructureringsoperaties naar aard en fasering in bruto ha, Noordoostpolder
	Noordoostpolder
	
	
	
	
	

	
	
	Start voorzien in:
	

	Aard 

herstructurering
	Naam
	Lopend
	2010-2013
	2014-2020
	na 2020

	
	
	
	
	
	

	Facelift
	Espel
	
	
	3,0
	

	
	
	
	
	
	

	Revitalisering
	Marknesse 
	
	
	9,9
	

	
	Kraggenburg
	3,6
	
	
	

	
	Zuidervaart
	
	
	7,6
	

	
	Luttelgeest
	
	
	1,6
	

	Subtotaal 
	
	3,6
	
	19,1
	

	Herprofilering
	Geen operatie voorzien
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	


Noordoostpolder

De Gemeente Noordoostpolder kent enkele terreinen waar bedrijfspanden en verkaveling verouderd is. Op industrieterrein Kraggenburg worden wonen en werken toegestaan. Enkele leegstaande gebouwen zullen daartoe worden omgebouwd tot woon/werkunits
. De overige projecten in de gemeente bevinden zich in de oriëntatiefase, en de start wordt na 2013 voorzien. Een revitalisering van de terreinen van de betoncentrale en aanliggende kavels op Brouwersweg/Nijverheidsweg in Emmeloord is voorlopig van de baan. Op het bedrijventerrein Marknesse is er behoefte aan revitalisering van de openbare ruimte, aanpassing van laad- en losplaatsen en verbetering van de interne verkeersstructuur. Hier wacht de gemeente echter op een initiatief van de ondernemersvereniging voordat publieke investeringen ingezet worden. Ook in Espel wordt een eenzijdige publieke inspanning voorlopig uitgesloten en wordt een privaat initiatief afgewacht. 
Voorziene herstructureringsoperaties naar aard en fasering in bruto ha, Urk
	Urk
	
	
	
	
	

	
	
	Start voorzien in:

	Aard 

herstructurering
	Naam
	Lopend
	2010-2013
	2014-2020
	na 2020

	
	
	
	
	
	

	Facelift
	Geen operatie

 voorzien
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Revitalisering
	Geen operatie

 voorzien
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Herprofilering
	Lemsterhoek
	
	9,4
	
	

	
	Kamperhoek
	
	3.0
	
	

	Subtotaal
	
	
	12,4
	
	

	
	
	
	
	
	

	Transformatie
	Lemsterhoek
	
	4,6
	
	


Urk

Urk kent voor een gemeente van haar omvang een vrij omvangrijke herstructureringsopgave. Deze manifesteert zich niet zozeer in de oppervlakte van de opgave (16 ha), maar wel in de urgentie, de zwaarte van de herstructurering en de waarschijnlijke publieke investering. Vanwege het hoge kostenniveau zijn beide opgaven op het moment nog in de studiefase. Tocht wordt de start op beide terreinen in de komende drie jaar voorzien.  Het terrein Lemsterhoek dient in zijn geheel geherprofileerd te worden. Hierbij is ook een gedeeltelijke onttrekking van het terrein voorzien. Dit wordt getransformeerd naar woningbouw. De voorziene operatie op bedrijventerrein Kamperhoek zal tevens geherprofileerd worden, dit moet gebeuren op 15% van het terrein. 

Voorziene herstructureringsoperaties naar aard en fasering in bruto ha, Zeewolde
	Zeewolde
	
	
	
	
	

	
	
	Start voorzien in:

	Aard

 herstructurering
	Naam
	Lopend
	2010-2013
	2014-2020
	na 2020

	
	
	
	
	
	

	Facelift
	Schepenveld
	
	4,8
	
	

	
	Harderhaven
	
	0,4
	
	

	
	Trekkersveld I & II
	
	15,7
	
	

	Subtotaal 
	
	
	20,9
	
	

	
	
	
	
	
	

	Revitalisering
	Harderhaven
	
	0,4
	
	

	
	
	
	
	
	

	Herprofilering
	Geen operatie

 voorzien
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Transformatie
	Geen operatie

 voorzien
	
	
	
	


Zeewolde
In Zeewolde spelen er in dit stadium slechts voornemens voor een herstructureringsoperatie op drie bedrijventerreinen. Er is nog geen sprake is van enig bestuurlijk besluit danwel financiele dekking voor de operaties. Op het binnenstedelijke terrein Schepenveld is een facelift voorzien, maar ook enkele uitplaatsingen van detailhandelsvestigingen.  Het kleinschalige gemengde terrein Harderhaven kampt met een verouderde infrastructuur en onvoldoende parkeergelegenheid. Hier wordt naast een facelift ook op een gedeelte van het terrein gerevitaliseerd. De voorziene facelift van het grootschalige gemengde bedrijventerrein Trekkersveld I&II is op dit moment nog met veel onzekerheden omgeven. Indicatief is aangegeven dat 10% van het terrein betrokken wordt bij een facelift. 

Bijlage 12a: Herstructurering - Facelifts 
Facelifts (in bruto ha)

	
	
	
	Start voorzien in:

	
	Naam 
	Gemeente
	lopend
	2010-2013
	2014-2020
	na 2020

	
	
	
	
	
	
	

	1
	Ambachtsmark
	Almere
	
	2,7
	
	

	2
	Poldervlak 
	Almere
	
	56,0
	
	

	3
	De Paal 
	Almere
	
	2,5
	
	

	4
	De Noord 

(Pioniersweg) 
	Dronten
	
	11,0
	
	

	5
	Fazantendreef
	Dronten
	
	15,0
	
	

	6
	Oostervaart
	Lelystad
	
	
	37,5
	

	7
	Espel
	NOP
	
	
	3,0
	

	8
	Schepenveld
	Zeewolde
	
	4,8
	
	

	9
	Harderhaven
	Zeewolde
	
	0,4
	
	

	10
	Trekkersveld I & II
	Zeewolde
	
	15,7
	
	

	
	TOTAAL
	
	
	108,1
	40,5
	


Bijlage 12b: Herstructurering - transformaties
	
	
	
	Start voorzien in:
	

	
	Naam 
	Gemeente
	lopend
	2010-2013
	2014-2020
	na 2020
	Onttrekking 

	
	
	
	(bruto ha)
	(bruto ha)
	(bruto ha)
	(bruto ha)
	(netto ha)

	
	
	
	
	
	
	
	

	1
	De Noord (Hanzekwartier)
	Dronten
	
	20,0
	
	
	14

	2
	Havenweg Biddinghuizen
	Dronten
	
	9
	
	
	6

	3
	Gildenhof
	Lelystad
	
	
	18,0
	
	8

	4
	Lemsterhoek
	Urk
	
	4,6
	
	
	3

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	TOTAAL
	
	
	33,6
	18,0
	0
	34


 Bijlage 13: Criteria bij prioritering herstructureringsoperaties

	Criterium


	Scoreverdeling
	Bepaling scoretoekenning?

	A. Urgentie van project 

Zwaarte criterium: 1/3e


	0  t/m 6: hoe meer het criterium voldoet, hoe meer punten. 

Als er in de enquête geen informatie is ingevuld (en ook niet via een andere weg bekend is) worden er nul punten toegekend. Nul punten worden ook gegeven als niet aan het criterium wordt voldaan.  

-1  = het tegenovergestelde wordt bereikt


	Beoordeling op:

Dit wordt gedeeltelijk benaderd door te kijken naar de economische en sociale voordelen. Daarbij komen vragen aan bod als: 

· Levert het project specifiek nieuwe vestigingsruimte op voor in het regionaal economisch beleid belangrijke sectoren?

· Levert het project het project specifiek nieuwe vestigingsruimte op voor in het werkgelegenheidsbeleid belangrijke sectoren?

· Levert het project een bijdrage aan het oplossen van regionale/ lokale  tekorten aan vestigingsruimte 

Daarnaast wordt gekeken naar de mate waarin het project echte knelpunten op gebied van verloedering/ veroudering aanpakt . 

Beantwoording via:

· Enquêtevraag 4a, 4b, 4c (knelpunten, conflicterende activiteiten op terrein)

· Enquêtevraag 5 (beoordeling kwaliteit terrein)

· Aanvullend terreinbezoek en interview



	B. Snelheid en haalbaarheid uitvoering

Zwaarte criterium: 1/3e


	0  t/m 6: hoe meer het criterium voldoet, hoe meer punten. 

Als er in de enquête geen informatie is ingevuld (en ook niet via een andere weg bekend is) worden er nul punten toegekend. Nul punten worden ook gegeven als niet aan het criterium wordt voldaan.  

-1  = het tegenovergestelde wordt bereikt


	Beoordeling op:

Hoe ver in de planvorming is het project (is plan van aanpak bijvoorbeeld al klaar, is er een financieringsgat bekend en onderbouwd, zijn andere partijen bekend die willen (mee)investeren etc.)

Daarnaast worden de afbreukrisico’s die bekend in overweging genomen. 

Ook tellen zaken mee als: ‘hoe zijn de eigendomsverhoudingen op het terrein,hoe georganiseerd en toegewijd is de lokale ondernemersvereniging, hoe committed is de lokale overheid voor een aanpak etc. 

Beantwoording via:

· Enquêtevraag 11 (organisatiegraad bedrijfsleven)

· Enquêtevraag 12 (bestaande samenwerking in beheer)
· Enquêtevraag 13 (planvorming)

· Enquêtevraag 14 (kosten)
· Enquêtevraag 15 (inzicht in samenwerking ontwikkelaars)
· Aanvullend terreinbezoek en interview



	C. Ruimtewinst in hectares (in absolute zin)

Zwaarte criterium: 1/9e


	0  t/m 2: hoe meer het criterium voldoet, hoe meer punten. 

Als er in de enquête geen informatie is ingevuld (en ook niet via een andere weg bekend is) worden er nul punten toegekend. Nul punten worden ook gegeven als niet aan het criterium wordt voldaan.  

-1  = het tegenovergestelde wordt bereikt


	Beoordeling op:

Hoeveel nieuw uitgeefbare vestigingsruimte levert het project in absolute zin op (ha)?

Beantwoording via:

· Enquêtevraag 7c (nieuw uitgeefbare vestigingsruimte)
· Aanvullend terreinbezoek en interview

Beoordeling in perspectief van antwoorden op vragen 12 (verplaatsing binnen terrein) en 13 (uitplaatsing).



	D. Overige ruimtewinst (intensivering FSI, hectares ruimtewinst in relatieve zin)

Zwaarte criterium: 1/9e


	0  t/m 2: hoe meer het criterium voldoet, hoe meer punten. 

Als er in de enquête geen informatie is ingevuld (en ook niet via een andere weg bekend is) worden er nul punten toegekend. Nul punten worden ook gegeven als niet aan het criterium wordt voldaan.  

-1  = het tegenovergestelde wordt bereikt


	Beoordeling op:

Op welke andere manieren wordt het ruimtegebruik geïntensiveerd? Beoordeeld wordt op inzichten in:

· hoeveel nieuw uitgeefbare vestigingsruimte levert het project in relatieve  zin op (%), dus op welk deel van het totale terrein wordt ruimtewinst geboekt?

· Hoeveel leegstaande panden worden opnieuw bruikbaar gemaakt?

· Levert het project een hogere FSI op?

· Levert het project een hogere dichtheid aan arbeidsplaatsen op?

Beantwoording via:

· Enquêtevraag 7a, 7b, 7c, 7d

· Vergelijk terreinwinst met totale oppervlakte en aantal arbeidsplaatsen

· Aanvullend terreinbezoek en interview

Beoordeling in perspectief van antwoorden op vragen 8 (verplaatsing binnen terrein) en 9 (uitplaatsing).



	E. Duurzaamheid

Zwaarte criterium: 1/9e


	0  t/m 2: hoe meer het criterium voldoet, hoe meer punten. 

Als er in de enquête geen informatie is ingevuld (en ook niet via een andere weg bekend is) worden er nul punten toegekend. Nul punten worden ook gegeven als niet aan het criterium wordt voldaan.  

-1  = het tegenovergestelde wordt bereikt


	Beoordeling op:

Op welke wijze heeft het project aandacht voor duurzaamheid? Beoordeeld wordt op de volgende zaken:

· Levert het project energiebesparing op?

· Levert het project energieproductie op?

· Hoe is parkmanagement verankerd in de plannen?

· Is er aandacht voor andere aspecten van duurzaamheid?

Beantwoording via:

· Aanvullend terreinbezoek en interview




Bijlage 14a: Kostentabel terreinen 2010-2013 naar aard herstructurering

	Aard  herstructurering
	Terrein
	Gemeente
	Indicatie kosten

	Facelift
	Poldervlak
	Almere
	2.240.000

	
	De Paal
	Almere
	98.000

	
	De Noord (Pioniersw.)
	Dronten
	720.000

	
	Fazantendreef
	Dronten
	360.000

	
	Schepenveld
	Zeewolde
	192.000

	
	Harderhaven
	Zeewolde
	16.800

	
	Trekkersveld I & II
	Zeewolde
	628.000

	
	Ambachtsmark
	Almere
	360.000

	Totaal facelift
	
	
	4.614.800

	
	
	
	

	Revitalisering
	De Steiger 
	Almere
	5.728.500

	
	Spelwijk
	Dronten
	n.b.

	
	Harderhaven
	Zeewolde
	96.500

	Totaal revitalisering
	
	
	5.825.000

	
	
	
	

	Herprofilering
	de Vaart 1, 2, 3
	Almere
	45.200.000

	
	Ambachtsmark
	Almere
	640.000

	
	De Steiger 
	Almere
	10.032.000

	
	Buitenvaart
	Almere
	n.b.

	
	Lemsterhoek
	Urk
	7.504.000

	
	Kamperhoek
	Urk
	675.000

	Totaal herprofilering
	
	
	64.051.000

	
	
	
	

	Transformatie
	Havenweg
	Dronten
	n.b.

	
	Lemsterhoek
	Urk
	n.b.

	
	De Noord (Hanzekw.)
	Dronten
	n.b.

	Totaal transformatie
	
	
	n.b.

	
	
	
	

	Totaal kosten 2010-2013
	
	
	74.490.800


Bijlage 14b: Kostentabel terreinen 2014-2020 naar aard herstructurering
	Aard  herstructurering
	Terrein
	Gemeente
	Indicatie kosten

	Facelift
	Oostervaart
	Lelystad
	800.000

	
	Espel industrieterrein
	NOP
	118.800

	Totaal facelift
	
	
	918.800

	
	
	
	

	Revitalisering
	Hollandse Kant
	Almere
	7.875.000

	
	Ind. Marknesse 
	NOP
	2.227.500

	
	Zuidervaart
	NOP
	3.000.000

	
	Luttelgeest
	NOP
	n.b.

	Totaal revitalisering
	
	
	13.102.500

	
	
	
	

	Herprofilering
	Draaiersplaats
	Almere
	3.200.000

	
	Gooisekant
	Almere
	24.000.000

	
	Markerkant
	Almere
	19.600.000

	
	Randstad
	Almere
	4.440.000

	Totaal herprofilering
	
	
	51.240.000

	
	
	
	

	Transformatie
	Gildenhof 
	Lelystad
	

	Totaal transformatie
	
	
	

	
	
	
	

	Totaal kosten 2014-2020
	
	
	65.261.300





















































3. Advies/aanzet tot prioritering





2. TOETSING op criteria





Fasering aanpak


(evt. herindeling door terreinbezoeken & interviews) 





Te herstructureren terreinen 


(opgave gemeenten via herstructureringsenquêtes )





Aantal + HA





FILTER





(grotendeels) Revitalisering + Herprofilering





Aantal + HA





Zwaarte aanpak (type)





(100%) Facelift





Aantal + HA





Transformatie naar wonen





Aantal + HA





Overig (o.a. start na 2020)





Aantal + HA








Start fysieke aanpak te verwachten 2014-2020 (schop in de grond)





Aantal + HA





Lopende projecten. Financiering rond. Schop al (bijna) in de grond. 





Aantal + HA





Start fysieke aanpak 2010-2013 (schop in de grond).





Aantal + HA





Score terreinen op criteria





Urgentie van project


Snelheid en haalbaarheid uitvoering


Ruimtewinst in ha.


Ruimtewinst in relatieve zin 


E.    Duurzaamheid





Alle bedrijventerreinen in Flevoland





Aantal + HA





Ruimtelijke effecten herstructurering in vraag-aanbodconfrontatie


Bij de verwerking van de ruimte-effecten van herstructureringsoperaties op bedrijventerreinen is de volgende werkwijze gehanteerd. Waar er sprake is van absolute ruimtewinst (extra aantal ha uitgeefbaar terrein) is deze verwerkt in het planaanbod. Extra ruimtevraag die gerelateerd is aan uitplaatsingen door herstructureringsoperaties is meegerekend in de behoefteraming in de betreffende periode.





Extra ruimtevraag gerelateerd aan transformaties/onttrekkingen is niet meegenomen in de behoefteraming. De effecten op het toekomstig ruimtegebruik komen in de vraag-aanbodconfrontatie aan de aanbodkant terug. De onttrekking van bedrijventerreinen levert immers een toekomstige afname op van de voorraad bedrijventerreinen in gebruik. Omdat de transformaties –en daarmee de onttrekkingen–  zich in de toekomst afspelen is een afname van de huidige voorraad in gebruik niet correct. De onttrekkingen verwerken wij daarom als negatief planaanbod, die - afgaande op de geplande start van de operatie - in het gemeentelijk planaanbod voor een periode verwerkt is.





Herstructurering van kantoren door sloop of functieverandering is in Flevoland – behoudens de locatie Lelycentre in Lelystad – nog nauwelijks aan de orde, en veroorzaakt daarom geringe ruimte-effecten. Wel is het gehele aanbod in bestaande voorraad (alleen van belang in Almere en Lelystad) meegenomen in de vraag-aanbod confrontatie. Op termijn zullen er mogelijk wel meer incourante panden aan de voorraad worden onttrokken. Hierdoor kan de uitbreidingsvraag in de twee steden hoger uitvallen dan in de behoefteraming is weergegeven. 








Ontwikkelingen op agrarische en thematische terreinen: Noordoostpolder 


Los van de planningsopgave zoals hier weergegeven staan de ontwikkelingen rondom het Geomaticapark/NLR en het agricluster-in-ontwikkeling bij Luttelgeest. Met name de laatste locatie is interessant qua effect op de lokale banenontwikkeling. Na enkele jaren waarin de beoogde groei van de (glas)tuinbouw niet op gang leek te komen, is er nu sprake van snelle ontwikkeling. De werkgelegenheid komt voornamelijk als seizoensarbeid terug. Omdat de werkgelegenheidscijfers van boerenbedrijven echter niet voorhanden zijn in de provinciale datareeksen is voor de agrarische terreinen geen behoefteraming gemaakt. 





Er is in deze provinciale visie tevens geen berekening gemaakt voor de zeer specifieke marktvraag die de thematische locaties in de verschillende gemeenten bedienen. De Noordoostpolder huist een thematisch terrein van omvang: het Geomaticapark. Het Geomaticapark huisvest bedrijven en kennisinstellingen die actief zijn in de snelgroeiende geomatica sector. Het Nationaal Luchtvaartlaboratorium maakt daarbij deel uit van het terrein. Het is de verwachting dat het Geomaticapark zich in de nabije toekomst verder zal ontwikkelen, getuige het investeringsplan ‘Geovalley’ dat bedrijven en kennisinstellingen voor het terrein opgezet hebben.











Ambitie en planningsopgave Lelystad in context 





De vraag-aanbod-confrontatie voor Lelystad laat een aanzienlijke negatieve planningsopgave voor bedrijventerreinen zien ( = overschot). Deze uitkomst is niet zozeer de resultante van een zwakkere vraag naar bedrijventerreinen dan in het verleden als wel het grote planaanbod dat met name door Flevokust en Larserknoop in Lelystad zal ontstaan. De negatieve planningsopgave suggereert dat het ambitieniveau qua uitleglocaties in Lelystad te hoog is. 





Deze conclusie negeert het belang van de plannen voor economische ontwikkelingen op een hoger geografisch niveau. OMALA / Larserknoop en Flevokust zijn namelijk direct gerelateerd aan ontwikkelingen in de Noordvleugel Randstad en het noorden en het oosten van het land. Concreet zullen logistieke stromen van en naar de Randstad meer via het water gaan verlopen dan via het wegennet. Lelystad kan met Flevokust een logistieke vliegwielfunctie voor de Randstad gaan vervullen. Voor Larserknoop geldt dat op de langere termijn extra vluchtcapaciteit voor Schiphol nodig zal zijn. Lelystad Airport kan bij een gunstige ontwikkeling van Schiphol en de luchtvaartsector in brede zin uitgroeien tot een volwaardige regionale luchthaven. Dat biedt specifieke en onderscheidende potenties voor de werklocatieontwikkeling Larserknoop.





De beide locaties – Flevokust en Larserknoop – zijn, vanwege hun onderscheidende vestigingsmilieu, ook van betekenis voor Almere. Daarom beschouwen wij in onderstaande figuur indicatief de bedrijventerreinontwikkeling in Lelystad en Almere in samenhang. Opgemerkt wordt dat hierbij voorbij wordt gegaan aan verdere segmentering, die natuurlijk wel van belang is voor de programmering.





Tabel: opgetelde planningsopgave Almere + Lelystad in GE94


�
�
�
2020�
2030�
2040�
�
na hard + zacht�
-134�
-95�
10�
�
na hard�
-2�
375�
479�
�



Deze kwantitatieve samenvoeging maakt duidelijk dat, met alle kanttekeningen die hier overigens bij gemaakt kunnen worden, op de lange termijn (tot 2040) beide locaties ook kwantitatief passen in het provinciale beeld. Wel is duidelijk dat er sprake moet zijn van een gefaseerde ontwikkeling, waarbij de zachte plandelen van de beide locaties pas op de langere termijn (na 2030) aan de orde zullen zijn.








Positie Flevokust en Larserknoop/Lelystad Airport  in behoefteraming


Twee grootschalige projecten met aanpalende werklocaties vinden in de nabije toekomst in Lelystad plaats. Flevokust omvat de ontwikkeling van een buitendijkse haven met een grootschalig logistiek/industrieel bedrijventerrein, Larserknoop is als werklocatie direct verbonden met de verdere ontwikkeling van Lelystad Airport.





De ontwikkelingen leveren direct en indirect extra economische groei op. Op basis van onderzoek van Ecorys/Stratagem acht de provincie een werkgelegenheidseffect van 1.000 direct en indirect luchthavengerelateerde banen mogelijk. TNO heeft voor Flevokust becijferd dat er plaats is voor 1.700-2.600 banen.





Een deel van deze banen – de indirecte banen - zit al impliciet in de taakstellende cijfers, die al in een flinke groei voorzien en waarvan we dus veronderstellen dat die deels ook op de locaties OMALA en Flevokust neerslaat. In aanvulling daarop is voor de behoefteraming in beide scenario’s een inschatting gemaakt van de extra directe werkgelegenheidseffecten die wij hier bovenop kunnen toeschrijven aan de bovenregionale aantrekkingskracht. Er is Lelystad daarom een extra groei met 3.600 banen in het GE scenario toegekend (overeenkomstig met 100% van de directe geraamde werkgelegenheidseffecten van beide ontwikkelingen) en van 1.800 in het TM scenario (komt overeen met 50% van de aan de ontwikkelingen gerelateerde directe banengroei). 





Effecten op werkgelegenheid Lelystad bovenop GE94


�
2010-2020�
2021-2030�
2031-2040�
Totaal�
�
Extra banen door Lelystad Airport�
600�
400�
0�
1000�
�
Extra banen door Flevokust�
1733�
867�
0�
2600�
�



Effecten op werkgelegenheid Lelystad bovenop TM80+


�
2010-2020�
2021-2030�
2031-2040�
Totaal�
�
Extra banen door Lelystad Airport


�
300�
200�
0�
500�
�
Extra banen door Flevokust�
867�
433�
0�
1300�
�









Planningsopgave bedrijventerreinen en kantoormeters in beeld


De planningsopgave brengen wij als volgt in beeld: een positief getal voor een bepaalde periode of segment betekent dat de planvoorraad niet voldoende is om aan de vraag te voldoen: er is dus sprake van planningsopgave (zie tabel). Dezelfde visualisering gebruiken wij  bij de planningsopgave voor kantoormeters.





Positieve planningsopgave (in ha) : vraag – (harde en/of zachte plannen) > 0. De vraag overtreft het aanbod (NB: fictieve cijfers, louter ter illustratie)


�
�
2020�
2030�
2040�
�
GE94�
na hard�
123�
391�
480�
�



Negatieve planningsopgave (in ha): vraag – (harde en/of zachte plannen) < 0. Het aanbod overtreft de vraag. (NB: fictieve cijfers, louter ter illustratie)


�
�
2020�
2030�
2040�
�
GE94�
na hard�
-152�
-98�
-83�
�






Milieu-  en locatietypologie in Locatiebeleid Flevoland en Visie Werklocaties





Flevoland zet in op een locatiebeleid waarin een voor Flevoland goede balans is gezocht tussen economische ontwikkelingsmogelijkheden, bereikbaarheid en ruimtelijke kwaliteit en leefbaarheid. In de beleidsregel locatiebeleid worden daartoe op provinciaal niveau zeven locatietypen onderscheiden, ieder met eigen karakteristieken qua maximale kantorenomvang, ruimtelijke kwaliteit, bereikbaarheid en maximale milieuhinder. 


Centrummilieus:	Voor kantoren en voorzieningen en overige werkfuncties mits milieutechnisch inpasbaar, gemengd met wonen.


Grootstedelijk centrum


Overig centrum


Gemengde milieus:	Voor  wonen, gemengd met kleinschalige kantoren, voorzieningen en overige bedrijvigheid mits die laatste ruimtelijk en milieutechnisch inpasbaar zijn.


Gemengd woon/werk


Specifieke werkmilieus: 	Separate milieus voor kantoren, voor voorzieningen en voor overige bedrijven, waar relevant en in beperkte mate met menging van wonen en voorzieningen. 


Bedrijventerreinen


Kantoren


Voorzieningen


Industrieterreinen





De Visie Werklocaties concentreert zich allereerst op de confrontatie van vraag en aanbod van bedrijventerreinen en kantoren. De bedrijventerreinen vallen geheel in de specifieke (formele) werkmilieus. De kantorenvraag komt tot uitdrukking in zowel de centrummilieus, als de gemengde en (onderdelen van) de specifieke milieus. In deze Visie wordt ook duidelijk hoeveel werkgelegenheid naar de informele werklocaties gaat en wordt aandacht besteed aan de mogelijkheden om meer werkgelegenheid ruimtelijk te laten neerslaan in de informele werklocaties (waaronder de centrum- en gemengde milieus.








Grafische weergave en monitoringmodule





Planningsopgave





Vraagprognose per deelperiode plus ijzeren voorraad





Ruimtebehoefteberekening per locatietype en subtype





Verdeling werkgelegenheid naar relevante subtypen
























































Financiering herstructureringsopgave volgens rapport THB en convenant bedrijventerreinen.


De inhaalslag in herstructurering THB/Commissie Noordanus omvat tot 2020  nationaal 15.800 ha. In een indicatieve kostenraming komt de commissie tot een totaal van €6.35 mld. om deze operatie te financieren. De commissie voorziet een verdeling van de kosten over alle betrokken partijen (Rijk, Provincie, Gemeenten, private sector) als de enige weg om de financiering rond te krijgen.





Een deel van de kosten kan via directe grondopbrengsten worden teruggewonnen: €1.95 mld. De geraamde publieke kostenpost bedraagt daarmee €4.4 mld. De continuering van de financiering die hoort bij het herstructureringsbeleid ‘pre-Noordanus’ is goed voor bijna  €1.3 mld. €1.5 mld. moet komen uit het nationaal op te richten herstructureringsfonds. Regionale verevening van grondprijzen, een 10% grondprijsverhoging en inverdieneffecten die daarmee gepaard gaan leveren de laatste €1,6 mld. 





Onderdeel van het Convenant bedrijventerreinen is een Rijksbijdrage van maximaal € 403,6 mln. aan de financiering van de herstructureringsopgave tot 2013. Een deel van die middelen, €106,7 mln. uit de voormalige Topper-regeling, zal na overeenstemming over het Provinciale herstructureringsprogramma beschikbaar worden gesteld voor geselecteerde projecten. 





De provincie Flevoland heeft aangegeven in de huidige situatie geen eigen middelen voor cofinanciering beschikbaar te hebben. Wel heeft de provincie gewezen op ‘Europese’ cofinancieringsmogelijkheden in het kader van het OP-West programma ‘Kansen voor Flevoland’.
























































Verdeling werkgelegenheid naar hoofdlocatietypen en


Kantoor/niet-kantoor




















Verdeling werkgelegenheid per sectie naar gemeenten











Totale werkgelegenheid per gemeente





Beroepsbevolking





Bevolking























� Beleidsregel Locatiebeleid Stedelijk Gebied 2008


� Dat provinciaal belang dient dan in het Omgevingsplan als zodanig te zijn vastgelegd.


� Beleidsregel kleinschalige ontwikkelingen in het landelijk gebied 2008.





� Ook zijn er uitleglocaties voorzien buiten de gemeente Almere. Het A6/A27 terrein valt voor een groot deel in de gemeente Zeewolde. In de structuurvisie Almere 2.0 wordt Larserknoop in Lelystad tevens als reservelocatie aangegeven. 


� Daarnaast wordt een strategische reserve van 135 ha netto bedrijventerrein aangehouden, conform de Structuurvisie Almere 2.0 en de beleidsnota GVV Almere.  


� Zie onder meer: Bureau BUITEN/RUN, Wijkeconomie, de kleine ondernemer aan het woord, Nicis 2009


� Deze groei is afgeleid van de nationale groeicijfers per sector uit de CPB scenario’s transatlantic market en global economy, in combinatie met de in deze visie gebruikte bevolkingsscenario’s voor Flevoland. Er is bij deze verwachting overigens geen sprake van aanvullende taakstellende waarden voor de werkgelegenheid.


� Door een deel van de grond uit te geven in de vorm van een appartementsrecht kan de juridische basis verder worden versterkt.


� Leonie Janssen-Jansen, Ruimte ruilen, Nicis 2010


�  Ontwikkeling van het aandeel 15-64 jarigen in de bevolking en deelnamepercentage


� Hierbij is de afbakening van fulltime banen conform LISA gebruikt, waar een fulltime baan als 12 uur per week of meer wordt gedefinieerd. Ook uitzendkrachten buiten de boerenbedrijven die 12u of meer werken zijn meegenomen in de analyse. Banen van minder dan 12u p/w zijn niet meegenomen. 


� Voor details wordt de lezer verwezen naar ‘Four Futures of Europe’, CPB 2003 en ‘Vier Vergezichten op Nederland’ ,CPB 2005


� De getallen van 232.000 en 275.000 uit de berekening zijn inclusief doorrekening van de extra stuwende werkgelegenheidseffecten van Flevokust en Lelystad Airport / Larserknoop.


� Euwals & Folmer, ‘Ageing 2010’, CBP 2009


� De deelname in Urk ligt lager dan in de rest van Flevoland door een lagere deelname van vrouwen op de arbeidsmarkt. De verwachting is dat de arbeidsparticipatie van vrouwen in Urk in de nabije toekomst – zij het langzaam – naar het Flevolands gemiddelde toe gaat groeien. Deze verwachting laten wij terugkomen in de raming door middel van een iets sterkere stijging van de deelname voor Urk (0,5% extra stijging ten opzichte van het Flevolandse percentage over de periode van 2008-2030).


� Buiten de berekening vallen de stuwende werkgelegenheidseffecten van de haven- en luchthavenontwikkeling in Lelystad. Deze effecten zijn echter wel meegenomen in de uiteindelijke behoefteraming. Zie ook paragraaf 3.4 het kader ‘Positie Flevokust en Larserknoop/Lelystad in behoefteraming’





� Behalve de kantoren op bedrijventerreinen, om dubbeltellingen te voorkomen.


� CBRE. Analyse kantoren- en bedrijfsruimtenmarkt in Flevoland, 2008


� Adviesrapport Visie Werklocaties Almere 2030


� Met name in de logistieke sector voorziet de BLM een sterke toename van het ruimtegebruik per baan. In Flevoland kennen Dronten en de NOP al een hoog terreinquotiënt voor deze sector. Om de terreinquotiënt voor de logistieke bedrijfstakken in Dronten en NOP niet tot onrealistische waarden te laten oplopen is een halvering van de groeivoet in deze gemeenten toegepast.


� Statistiek Bedrijventerreinen en Kantoren 2008. 


� Cijfers corresponderen met data Adviesrapport Visie Werklocaties Almere 2030, huidige situatie kan hiervan afwijken


� Door CBRE (2008) becijferd op 27.000 m2


� De locatietypevoorkeur bedrijventerreinen is in de gevoeligheidsanalyse in 2020, 2030 en 2040 voor de dienstverlenende sectoren respectievelijk 1%, 3% en 5% lager dan in de nulvariant. 


� BCI, Indicatie van de herstructureringsopgave voor bedrijventerreinen in Nederland (2008)


� Zoals voor de provinciale Visie Werklocaties 2020 (2004)


� Inclusief de facelifts en transformatieoperaties bedraagt de opgave 550,5 ha bruto.


� Op het terrein Zuidervaart in de Noordoostpolder is er ook sprake van een toekomstige revitalisering. De gegevens van dit terrein waren echter niet tijdig voorhanden voor deze inventarisatie. Wel zal de gemeente het terrein aandragen voor het op te stellen provinciaal herstructureringsprogramma (PHP)





� http://www.senternovem.nl/Bodemplus/bodemsanering/bedrijfsterreinen


� De laatste genoemde zaken zijn overigens niet als zodanig in de enquête opgenomen. Meer kwalitatieve informatie is daarom nodig om deze punten te kunnen beoordelen. De score voor urgentie is dus alleen gebaseerd op de huidige knelpunten op het terrein.


� Er zijn onvoldoende gegevens bekend van Luttelgeest (Noordoostpolder) om een prioritering te kunnen geven.


� Alle resultaten zijn ook op gemeentelijk niveau beschikbaar.


� Er moet nog worden bezien of de huidige Beleidsregels dienen te worden omgezet naar een provinciale verordening. Afhankelijk van de uitkomst van die discussie dient hier zonodig ‘verordening’ te worden gelezen.


� Adviesrapport t.b.v. de GVV Almere, opgesteld door Bureau BUITEN, juli 2009.








� De inventarisatie van de Herstructureringsopgave Almere heeft vrijwel gelijktijdig plaatsgevonden met een vergelijkbaar traject voor de MRA. In de analyse zijn beide trajecten op elkaar aangesloten, waardoor de resultaten gelijk zijn. 


� 	Een operatie betreft de herprofilering van agrarisch terrein Buitenvaart (100ha). Omdat dit terrein geen officiële werklocatie betreft, en er ook geen direct vergelijk getrokken kan worden met de herprofilering van andere werklocaties, is Buitenvaart buiten de analyse gehouden. 


� Doordat de economische functie gedeeltelijk bewaard blijft kan er op delen van het terrein gesproken worden van een herprofileringsopgave. De gemeente overweegt daarom dit terrein aan te dragen voor opname in het PHP.
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