/A\7§ gzztultants
%@\\V/ International

Ontwikkelstrategie nieuwe bedrijven-
terreinen Bodegraven-Reeuwijk

Uitgevoerd in opdracht van:
Gemeente Bodegraven-Reeuwijk

Den Haag, mei 2019



Inhoud

Management samenvatting

Hoofdstuk 1 Aanleiding en vraagstelling

Hoofdstuk 2

Hoofdstuk 3

Hoofdstuk 4

11
1.2
1.3
14

Het DNA van Bodegraven-Reeuwijk als vertrekpunt

2.1
2.2

Groeiende economie en een stijgende ruimtevraag
Lokale opgaven in een regionale context
Faciliteren van lokaal maatwerk is nodig

Een ontwikkelstrategie bedrijventerreinen

Ligging en omgeving
Economisch DNA

Ruimtelijk-economisch landschap

3.1
3.2
3.3

Aanbod bedrijventerreinen
Ontwikkeling van het aanbod bedrijventerrein
Werkgelegenheid op bedrijventerreinen

De kwalitatieve behoefte aan bedrijventerreinen

4.1
4.2
4.3
4.4
4.5
4.6
4.7

Top down behoefte aan bedrijventerreinen
Bottom-up behoefte aan bedrijventerreinen

De ontwikkelingen van het aanbod bij de buren
Transformatie van bedrijventerreinen
Herstructurering van bedrijventerreinen
Trends ruimtevraag huidige bedrijven

Naar een ontwikkelstrategie

Hoofdstuk 5 Conclusies

Bijlage

Blz.

0O ~NNO®

10

10
11

13

13
14
15

18

18
19
22
23
25
25
27

30

33



Management samenvatting

De Nederlandse economie groeit momenteel nog hard. Ook bedrijven in Bodegraven-Reeu-
wijk profiteren van gunstige economische omstandigheden, zie de volgende tabel, waarin
een stijging in het totaal aantal banen en in het aantal vestigingen in Bodegraven-Reeuwijk
waarneembaar is.

Tabel 1 Totaal aantal banen en vestigingen in Bodegraven-Reeuwijk, 2013-2017

2013 2014 2015 2016 2017

Aantal banen 15.200 14.800 14.570 15.660 15.650
Aantal vestigingen 2.680 2.760 2.800 3.200 3.290
Bron: LISA

¢ Het aantal banen is tussen 2013 en 2017 met circa 3% toegenomen.
¢ Het aantal vestigingen is in dezelfde jaren met bijna 23% toegenomen.

Sectoren, gevestigd op bedrijventerreinen, met doorgaans veel vierkante meters per persoon,
hebben in de afgelopen jaren een sterke groei in werkgelegenheid gekend (handel en indu-
strie), zie de geel gearceerde sectoren in Tabel 2. Deze sectoren zijn in Bodegraven-Reeu-
wijk tegelijk ook belangrijke sectoren in absolute termen van werkgelegenheid.

Tabel 2 Ontwikkeling aantal banen op bedrijventerreinen naar sector

2017 | Ontw. 13-17

Handel 2.791 +10%
859 -12%
Gezondheids- en welzijnszorg 731 +10%

Industrie 650 +14%

Specialistische zakelijke diensten 581 +22%
Informatie en communicatie 500 -33%
482 +2%
275 +43%
Financiéle instellingen 145 +179%
Cultuur, sport en recreatie 59 -2%
Overige dienstverlening 53 +152%
34 +143%
29 -26%
29 +2.800%
14 -48%
, bosbouw en visserij 14 +180%
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2017 | Ontw. 13-17

\Waterbedrijven en afvalbeheer 8 +60%
Ql Van 0 naar 6
Totale werkgelegenheid op bedrijventerreinen 7.260

Bron: Lisa 2013-2017, bewerking BCI

Dat de economie in de gemeente een gunstige ontwikkeling kent, heeft meerdere oorzaken:

e Het conjunctureel herstel van de nationale economie is ook in de gemeente zichtbaar,
zeker omdat sectoren als logistiek, onderdelen van de industrie en de bouw bovengemid-
deld profiteren van het economisch herstel. Het zijn sectoren die in de gemeente en regio
sterk aanwezig zijn.

o De strategische ligging van de bedrijventerreinen, net voor de ‘vork’ van de A12 en A20
en in de directe nabijheid van de N11 en de centrale ligging in de Randstad.

¢ In de gemeente zijn sterk groeiende bedrijven aanwezig met sterke (niche) posities in
sterk groeiende (waarde)ketens.

Twee jaar geleden heeft de Stec Groep in opdracht van de provincie Zuid-Holland een studie

uitgevoerd naar de actualisatie van de provinciale behoefteraming bedrijventerreinen. Hierin

is 00k per regio een actualisatie gemaakt. Voor de regio Midden-Holland wordt momenteel

door de Stec Groep een kwalitatieve verdieping opgesteld waarin voor Bodegraven-Reeuwijk

een behoefte van 10 ha aan regulier, gemengde bedrijventerreinen is uitgekomen (periode

2016 — 2030). Hierin is alleen de uitbreidingsvraag opgenomen. Deze uitbreidingsbehoefte is

op de korte termijn nodig, omdat:

e er in de gemeente nauwelijks nog kavels beschikbaar zijn. Op het bedrijventerrein Rijn-
hoek in Bodegraven is inmiddels bijna geen kavel meer beschikbaar;

¢ met nieuw aanbod kunnen enkele bedrijven zich verplaatsen en komt er op bestaande
locaties ruimte vrij voor uitbreiding en krijgt de herstructurering van verouderde terreinen
een impuls;

¢ met nieuw aanbod, kunnen ook bedrijven worden verplaatst die nu nog gevestigd zijn op
locaties waar bedrijventerreinen of bedrijvenbestemmingen worden omgezet naar wonen
(de zogenaamde transformaties).

Inzicht in de groeikracht en uitbreidingsplannen van gevestigde bedrijven in de gemeente,
wijst uit dat er een spanningsveld is tussen de modelmatige ramingen op provinciaal en regi-
onaal niveau (Stec Groep) en de lokale dynamiek in de gemeente. De modelmatige ramingen
houden ook onvoldoende rekening met de verschillende situaties in kernen, zoals bijvoor-
beeld de ontwikkelingen ten zuiden van de Al2 (Reeuwijk-Brug) en de ontwikkelingen ten
noorden van de Al12 (vooral Bodegraven). De gemeente Bodegraven — Reeuwijk heeft
daarom aan Buck Consultants International de opdracht gegeven om meer inzicht te geven
in de lokale dynamiek van bedrijvigheid en bedrijvenlocaties in de gemeente. Daarbij zijn vier
verschillende bronnen gehanteerd:

A Uit de marktconsultatie van de Raad voor Handel, Industrie en Dienstverlening (RvHID)
komen de volgende conclusies:
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¢ Van de 81 leden van de RvHID hebben 38 leden aangegeven een uitbreidingsbe-
hoefte te hebben in Bodegraven, dit gaat om 4 ha in totaal binnen 5 jaar.

e Door dit door te vertalen naar alle 480 bedrijven, komt de RvHID uit op een ruimtebe-
hoefte van 24 ha in Bodegraven, deze schat BCl aan de hoge kant, omdat de ervaring
leert dat niet alle wensen tot uitbreiding in de praktijk gerealiseerd zullen worden.

B Belangstelling voor kavels in Bodegraven:
¢ Op basis van de recente inventarisatie naar interesse in kavels op Rijnhoek is op te
maken dat 47 bedrijven interesse hebben in ruim 20 hectare bedrijventerrein. Een
deel daarvan is niet meer opportuun, maar het overgrote deel van die bedrijven kijkt
serieus naar uitbreidingsmogelijkheden of naar een nieuwe vestiging in Bodegraven.

C Gesprekken met bedrijven

¢ In gesprekken met de accountmanagers van de gemeente hebben meerdere bedrij-
ven aangegeven concrete belangstelling te hebben voor een nieuwe kavel in de ge-
meente (overwegend Bodegraven en twee grote ruimtevragers in Reeuwijk). Met een
achttal bedrijven is door BCI vervolgens bepaald hoe concreet die belangstelling is
voor de komende jaren. Die gesprekken hebben aangetoond dat het hier om acute
ruimtebehoefte gaat, waarvan enkele zeker naar een nieuwe kavel uitkijken. Het gaat
in de meeste van deze bedrijven om grotere bedrijven, grote werkgevers in Bodegra-
ven-Reeuwijk die een forse groei kennen en dus ook het vermogen hebben om te
kunnen investeren in een nieuwe locatie. In Bodegraven zoeken deze bedrijven op
korte termijn 4 ha (binnen enkele jaren) bedrijventerrein en in Reeuwijk komt dit op
2,5 tot 3 ha. Er is dus een urgente vraag in zowel Reeuwijk als Bodegraven op de
korte termijn.

D Analyse uitgiftes over een langere periode

o Op basis van de uitgifte van de afgelopen 10 jaar (in deze periode is sprake geweest
van een laag- en een hoogconjunctuur) constateren we dat er 1,3 ha per jaar is uitge-
geven. Extrapoleren we dat voor de komende 10 jaar komt hier 14 ha (netto) uitbrei-
dingsvraag uit (tot en met 2030. Daarbij gaat het om uitgiftes vrijwel uitsluitend in Bo-
degraven en het gaat bijna uitsluitend om uitbreidingen en nieuwvestigingen (en
slechts incidenteel om enkele kleinere uitplaatsingen als gevolg van transformatie van
een werklocatie naar woningbouw).

E Vervangingsvraag

e De vorige categorieén (A t/m D) gaan uit van een uitbreidingsbehoefte, maar daar-
naast is er in diverse kernen ook sprake van vervangingsvraag. Het gaat om 12,5 ha
aan bedrijvenlocaties die getransformeerd worden naar woningbouw, concreet met
een besluit. Daarnaast komt er op langere termijn nog een aantal hectare in aanmer-
king voor transformatie (4 ha). Niet alle bedrijven in de te transformeren gebieden
zullen ook in dezelfde mate gebruik willen maken van een kavel op een nieuw terrein,
omdat ze ophouden te bestaan en/of de nieuwe ruimte intensiever gaan benutten. De
situatie in de kernen in de gemeente Bodegraven Reeuwijk leert dat verwacht mag
worden dat de helft van de vervangingsvraag ook tot nieuwe vraag op een bedrijven-
terrein leidt, dus in totaal ongeveer 8 hectare (netto).
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Wat kan uit de inventarisaties worden afgeleid:

¢ BCI concludeert op basis van concrete belangstelling van ondernemers, dat voor de ko-
mende jaren in de gemeente onveranderd het gemiddelde uitgiftetemp van 1,3 hectare
per jaar kan worden uit gegaan. Dit is net zoals in het verleden overwegend een uitbrei-
dingsvraag, dus voor de periode 2019 — 2030 ongeveer 14 hectare voor de hele ge-
meente.

e Daarnaast moet in de komende 10/11 jaren ook rekening worden gehouden met de trans-
formatie van werklocaties naar woningbouw, waar een behoefte aan nieuwe kavels gaat
ontstaan van ongeveer 8 hectare.

¢ Uit de gesprekken met ondernemers blijkt dat het merendeel van de groei (uitbreidingen
en transformatie) in Bodegraven plaatsvindt (ongeveer in de verhouding 2/3 staat tot 1/3).

De acute ruimtebehoefte van ondernemers uit Bodegraven-Reeuwijk richt zich op de eigen
kern (eigen bedrijventerrein). Dit komt door de gunstige geografische ligging, zowel voor klant
als personeel en de sociale verbondenheid met het eigen dorp in relatie tot o.a. het vereni-
gingsleven.

Ten zuiden van de A12 (Reeuwijk) is op dit moment van een tweetal grote bedrijven bekend
dat zij een concrete verplaatsings- dan wel uitbreidingsbehoefte hebben (2,5 tot 3 ha). En het
algemene beeld is dat kleinschalige (startende en doorgroeiende) Reeuwijkse ondernemers
geen ruimte kunnen vinden op het huidige bedrijventerrein. Daarnaast zal ook ruimte gecre-
eerd moeten worden voor uitplaatsing van bedrijven in het gebied Zoutman, omdat het 0os-
telijke deel van het terrein getransformeerd wordt naar woningbouw (dit transformatiegebied
Zoutman is ongeveer 3,5 hectare groot). Bovendien zal extra ruimte ook de vraag naar loca-
ties stimuleren bij kleine, bestaande bedrijven in Reeuwijk. Ook de Reeuwijkse ondernemer
oriénteert zich alleen op Reeuwijk. Dat betekent dat de voorgenomen planlocatie, Zoutman
West (7 hectare netto?) een functie zal vervullen voor de lokale behoefte. De ruimtebehoefte
voor Zoutman West is hiermee voldoende onderbouwd.

Het Plangebied Zoutman West vervult dus geen functie voor de ruimtevraag die in Bodegra-
ven bestaat, zeker nu de bedrijventerreinen Rijnhoek en Grote Wetering Il volledig zijn uitge-
geven. Historische uitgiftes en concrete belangstelling van ondernemers onderbouwen in vol-
doende mate de behoefte aan een nieuwe locatie in Bodegraven (ten noorden van de A12).
Daarbij kan voor de periode 2019 — 2030 het gemiddelde uitgiftetempo van de afgelopen 10
jaar worden gehanteerd (13 ha), waarbij ook nog rekening gehouden moet worden met een
verwachte vervangingsvraag in Bodegraven van ongeveer 6 hectare (2/3 van de ruimtebe-
hoefte als gevolg van transformatie). Dus in totaal een netto ruimtebehoefte van ongeveer 20
hectare in Bodegraven.

De ervaring in het verleden leert ook dat doordat de vraag naar kavels op bedrijventerreinen
vooral afkomstig is van lokaal gevestigde bedrijven en dat het om enkele grote kavels en veel
kleinere kavels gaat. De ervaring leert ook (bijv. in het geval van Rijnhoek), dat die 20 hecta-
res netto over een langere periode zullen worden uitgegeven. Dat betekent ook dat een nieuw

1 Het gebied Zoutman West is bruto bijna 15 ha, maar is beperkt bruikbaar. Er wordt 7 ha netto geschikt geacht
voor ontwikkeling naar bedrijventerrein. Onder andere omdat er in het gebied een volkstuinencomplex ligt, die
behouden moeten blijven, er een gasleiding doorheen loopt en de bebouwing gepaste afstand zal dienen te
houden tot de bebouwing van de Nieuwdorperweg.
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te ontwikkelen terrein in Bodegraven niet in één keer in die omvang ontwikkeld hoeft te wor-
den en dus gefaseerd opgepakt kan worden.

BCI adviseert daarom twee locaties te ontwikkelen om te voldoen aan de vraag in de ge-

meente:

a Zoutman West op de korte termijn in ontwikkeling te nemen: 7 ha netto.

b Op de korte termijn op zoek te gaan naar een nieuwe locatie aan de noordkant van de
Al12. De ruimtebehoefte voor de korte en lange termijn, die zich hier manifesteert vraagt
een ruime, toekomstbestendige locatie, met grote en kleinere kavels, centraal gelegen en
goed ontsloten: 20 ha netto. Het advies is om die locatie ten noorden van de A12 gefa-
seerd te ontwikkelen, zodat kan worden ingespeeld op veranderende marktdynamiek.

Gezien de ruimtebehoefte die op termijn ook in de regio, bij de buurgemeenten, gaat spelen
is het belangrijk de mogelijke nieuwe locaties in nauw overleg met deze gemeenten af te
stemmen. Ook in verband met het zorgvuldige (ruimtelijke) proces dat met de Provincie Zuid-
Holland moet worden doorlopen. Zoutman West kan bijvoorbeeld ook een klein deel van de
behoefte van Gouda vervullen, maar dit wordt niet opportuun geschat door Reeuwijkse on-
dernemers/vertegenwoordigers. De ruimtebehoefte in dit onderzoek heeft zich gericht op de
lokale behoefte. Er is niet gekeken naar de potenties van de Al2 als logistieke zone voor
bovenregionale vraag naar grote kavels voor logistiek. Die behoefte zal in het samenwer-
kingsverband Al12 zone opgepakt gaan worden. Het is in dat kader van belang om in de
komende jaren samen met de buurgemeenten in de provincies Utrecht en Zuid-Holland een
locatie te vinden voor de middellange en lange termijn om een groter bedrijventerrein in de
Al12 -zone te ontwikkelen.

In onderstaand figuur zijn alle relevante cijffers samengevat. Beginnend met de ruimtebe-
hoefte die berekend is in de provinciale ramingen (10 ha netto), maar vervolgens is via di-
verse bronnen (gericht op de lokale situatie) de ruimtebehoefte bepaald voor het deel van de
gemeente boven de A12 en ten zuiden van de A12.

Behoefteraming (top-down) /\7_\ ?:::“"am

@ Rapporten 10 ha V&Y international
Ten noorden Fragnosa op gespannen voet mat lokole. dynamis, Ten zuiden
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lakmal maatwerk
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Hoofdstuk 1 Aanleiding en vraagstelling

1.1  Groeiende economie en een stijgende ruimte-
vraag

De Nederlandse economie groeit momenteel hard, ook bedrijven in Bodegraven-Reeuwijk
profiteren van de gunstige economische omstandigheden. Om mee te kunnen groeien is vol-
doende fysieke ruimte nodig, bijvoorbeeld voor uitbreiding op de huidige locatie of verplaat-
sing naar een nieuwe locatie. De stijgende ruimtevraag blijkt ook uit een recent uitgevoerde
inventarisatie onder bedrijven in Bodegraven. Veel bedrijven in Bodegraven-Reeuwijk heb-
ben in een enquéte aangeven een uitbreidingswens te hebben.

Naast de stijgende ruimtevraag heemt ook de druk op de bestaande, binnenstedelijk gelegen
bedrijventerreinen toe door transformatieplannen. De ruimte die nodig is voor binnenstedelijk
wonen gaat ten koste van het bedrijventerreinenareaal. Alleen al in de gemeente Bodegra-
ven-Reeuwijk is er opgeteld sprake van 12,5 hectare aan harde transformatieplannen van
gebieden die momenteel bestemd zijn als werklocatie, daarnaast komt er nog zo’'n 4 ha voor
transformatie in aanmerking op de lange termijn.

De (her)ontwikkeling van bedrijventerreinen vormt voor een gemeente een krachtig ruimtelijk
instrument om de economische dynamiek te faciliteren c.q. aan te jagen. Dit geldt niet alleen
voor de groei van de werkgelegenheid, maar vooral ook om al aanwezige bedrijven en on-
dernemers toekomstkansen te bieden. Het tijdig ter beschikking kunnen stellen van kwalitatief
goede en voldoende bedrijventerreinen is daarom een belangrijk onderdeel van het econo-
misch vestigingsbeleid van een gemeente. In de gemeente Bodegraven-Reeuwijk ontbreekt
het op dit moment aan voldoende plancapaciteit bedrijventerreinen op de juiste plek om de
lokale dynamiek te kunnen faciliteren, dit zet een rem op lokale uitbreidings- of verplaatsings-
plannen ten behoeve van transformatieplannen naar wonen.

Kortom, de groei van de economie in de gemeente kan nu niet op de bestaande bedrijven-
terreinen worden geaccommaodeerd.

Buck Consultants International 6



1.2  Lokale opgaven in een regionale context

De gemeente Bodegraven-Reeuwijk bevindt zich als het gaat om ontwikkeling van bedrijven-

terrein om verschillende redenen in een complexe (planologische) omgeving:

e De ligging in het Groene Hart zorgt voor restricties in ruimtelijk beleid.

e De ligging aan de A12 (-corridor?) zorgt voor aantrekkelijkheid voor bepaalde sectoren.

e De spreiding van bedrijvigheid over verschillende kernen (die sterk lokaal geworteld is),
zorgvuldig ruimtegebruik en economische belangen zijn moeilijk te verenigen.

e Met name het onderscheid tussen de zuidkant van de A12 en de noordkant daarvan is
belangrijk voor de ruimtebehoefte. Ruimtewensen van bedrijven aan de zuidkant zoeken
niet aan de noordkant en vice versa.

De combinatie van bovenstaande maakt het proces om tijdig te kunnen beschikken over kwa-
litatief goede, duurzame en voldoende bedrijventerreinen op de juiste plaats ingewikkeld.
Toch is dit een belangrijk onderdeel van het economisch vestigingsbeleid van de gemeente.
Het is daarom van cruciaal belang om de economische dynamiek tot in detail te doorgronden,
omdat groei van lokale bedrijven het belangrijkste argument vormt om de provincie mee te
krijgen in het ontwikkelen van nieuwe locaties.

Het provinciaal bedrijventerreinenbeleid is erop gericht om bij te dragen aan duurzame be-
drijventerreinen, die de economische vitaliteit en kracht van de regio en het bedrijfsleven ver-
sterken. De doelen van de gemeente Bodegraven-Reeuwijk en Provincie Zuid-Holland liggen
wat dat betreft niet ver van elkaar verwijderd. Ook de regionale bedrijventerreinenstrategie,
waarvoor de afgelopen periode een kwalitatieve verdieping is opgesteld, biedt voldoende
aanknopingspunten voor de gemeente om lokaal maatwerk mogelijk te maken.

1.3 Faciliteren van lokaal maatwerk is nodig

Het doel van voorliggende notitie is om aan de hand van een economische onderbouwing
de noodzaak van nieuw aanbod bedrijventerrein(en) inzichtelijk te maken. Hiervoor is een
verdieping nodig op de groeikracht en uitbreidingsplannen van gevestigde bedrijven in de
gemeente om vervolgens de dialoog met de provincie (en eventueel buurgemeenten) aan te
gaan om extra ruimte te vragen voor bedrijventerreinen. Over de exacte locatie waar deze
reserveringen moeten landen, doet deze notitie geen uitspraken, maar geeft dit advies wel
een richting, voor een mogelijke strategische locatie voor de korte en middellange termijn.

2 Op 4 maart is door 12 partijen een samenwerkingsovereenkomst voor een sterke Logistieke Corridor aan de
A12 getekend. Het doel is om binnen een paar jaar tot de top 3 van logistieke hotspots te behoren. Bodegra-
ven-Reeuwijk is (nog) geen partner in deze samenwerkingsovereenkomst, maar de gunstige ligging aan die
A12 is er wel. https://www.vno-ncwwest.nl/lists/nieuws/artikel.aspx?ID=1522&Source=/de-
fault.aspx#.XH1XJVusvCE .twitter
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BCI constateert een focusverandering in provinciaal, regionaal en lokaal beleid voor bedrij-
venterreinenplanning, zie Figuur 1.1.

Figuur 1.1 Focusverandering planning bedrijventerreinen

-

Nationaal — economisch Regionaal — economisch
ontwikkeling verdienvermogen

\ ./

‘Onderscheidend vermogen van
clusters versterken

\/ \/

Behoeften van de clusters lokaal
(ruimtelijk) faciliteren

Regionaal verdeelmodel

Behoefte aan bedrijventerreinen

Bron: BCI 2018

De bedrijventerreinenplanning gaat als resultaat van lange termijn scenario’s naar fysiek fa-
ciliterend beleid om dynamische clusters op regionaal niveau te laten groeien en maatwerk
te bieden voor lokale initiatieven. Deze notitie bevat inzicht en argumenten die de ontwikkel-
strategie kracht bij zetten, o.a. richting college van B&W, gemeenteraad en het provinciaal
bestuur. In de gemeente Bodegraven-Reeuwijk gaat het om het faciliteren van de groei van
het kaascluster in Bodegraven (een cluster op (boven) regionaal niveau) en maatwerk facili-
teren voor de groei van lokaal gewortelde bedrijven. De lokaal gewortelde bedrijven zijn sterk
in 0.a. de bouw- en de installatiesector en gespecialiseerde distributiebedrijven, niet alleen
gerelateerd aan het kaascluster.

De gemeente Bodegraven-Reeuwijk stelt nadrukkelijk dat de benodigde ruimte niet bedoeld
is als invulling voor (boven)regionale vraag en alleen de lokale vraag te willen faciliteren. Dit
alles benadrukt dat de overtuigingskracht van de urgentie van uitbreidingen van aanwezige
bedrijven, die goed functioneren de basis moet vormen. Het bedrijfsleven in Bodegraven-
Reeuwijk gaat zorgvuldig met de ruimte om, er is nauwelijks sprake van leegstand en in grote
mate worden eerst uitbreidingsmogelijkheden op de huidige vestiging verkent. Die mogelijk-
heden zijn er inmiddels steeds minder.

1.4  Een ontwikkelstrategie bedrijventerreinen

Om meer grip te krijgen op de ontwikkeling van bedrijventerreinen en tijdig te kunnen be-
schikken over voldoende, kwalitatief goede bedrijventerreinen is een ontwikkelstrategie no-
dig. De gemeente Bodegraven-Reeuwijk heeft Buck Consultants International (BCI) ge-
vraagd deze op te stellen voor bedrijventerreinen. Hierbij zijn de volgende vragen relevant:
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Marktontwikkelingen

e Wat zijn de actuele marktontwikkelingen, welke bedrijven willen uitbreiden? Waarom wil-
len ze uitbreiden en waarom moet dat in de gemeente plaatsvinden?

Ruimtelijke ontwikkelingen

o Wat betekent dit voor het aanbod van bedrijventerreinen in de gemeente?

o Wat zijn de ontwikkelingen in buurgemeenten en hoe betrekken we de buurgemeenten
bij de planontwikkeling? Relatie met de Ladder voor Duurzame Verstedelijking.

Nieuwe plancapaciteit

¢ Aan welke nieuwe locaties kan worden gedacht voor de komende twee decennia? Naast
de zachte plancapaciteit aan de zuidkant van de A12, moet er ook een nieuwe locatie aan
de noordkant van de A12 worden gevonden.

Richting ontwikkelstrategie

¢ Hetis nodig om een goede strategie te ontwikkelen om tijdig te kunnen beschikken over
voldoende, duurzame bedrijventerreinen. Omdat eventuele nieuwe locaties in het Groene
Hart om een stevige onderbouwing vragen en om een goed doordacht proces binnen de
gemeente, in de regio en richting de provincie. De notitie bevat de argumenten om zowel
de verschillende expert teams, als het college van B&W en gemeenteraad te informeren
over de ontwikkelingen in de lokale economie en de daaruit voortkomende ruimtebehoefte
aan extra ruimte voor bedrijventerreinen. De notitie kan ook worden benut ter onderbou-
wing in het proces richting provinciaal bestuur.

Bovenstaande onderdelen komen aan de orde in de navolgende hoofdstukken. We gaan we
achtereenvolgens in op:

e Lokale, regionale context en de economische ontwikkelingen.

¢ De ruimtelijke context en de ruimtelijke impact van de nieuwe economie.

e Ruimtebehoefte bezien vanuit lokale context i.r.t. regionale en provinciale context.

e Aanzet tot een ontwikkelstrategie.
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Hoofdstuk2 Het DNA van Bodegraven-
Reeuwijk als vertrekpunt

2.1 Ligging en omgeving

Bodegraven-Reeuwijk heeft 34.076 (peildatum mei 2018) inwoners en kent een totale opper-
vlakte van 88,64 km?, wat neerkomt op 450 inwoners per vierkante kilometer.

Figuur 2.1 Bodegraven-Reeuwijk en omgeving
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De gemeente Bodegraven-Reeuwijk bevindt zich in een complexe (planologische) omgeving:

e De gemeente Bodegraven-Reeuwijk bestaat uit de kernen Bodegraven, Driebruggen, Ho-
gebrug, De Meije, Nieuwerbrug, Reeuwijk-Brug, Reeuwijk-Dorp, Sluipwijk, Tempel en
Waarder. Ondernemers uit al die kernen zijn sterk lokaal geworteld. Bedrijven die uitbrei-
dings- of verplaatsingsbehoefte hebben willen niet naar een andere gemeente verhuizen,
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omdat ze bang zijn personeel te verliezen bij een verhuizing. Bovendien zijn sommige
bedrijven gebonden aan de gemeente vanwege de nabijheid van belangrijke klanten of
in de aanwezigheid van een sterk cluster.

De gemeente ligt het centrum van de Randstad tussen Utrecht, Amsterdam, Rotterdam
en Den Haag in.

De gemeente wordt in tweeén gedeeld door de A12. We constateren dat bedrijven zich
oriénteren aan hun ‘eigen’ kant van de A12, vanwege de lokale gebondenheid.

De gemeente ligt precies voor de splitsing van de A12 (richting Den Haag) en de A20
(richting Rotterdam) en heeft met de N11 een goede verbinding met Leiden.

Gemeente Bodegraven-Reeuwijk behoort tot de provincie Zuid-Holland. Voor de regio-
nale behoefteraming bedrijventerreinen en de daarbij behorende verdeling van het plan-
aanbod bedrijventerreinen, behoort Bodegraven-Reeuwijk tot de regio Midden-Holland.
De buurgemeente ten oosten van Bodegraven-Reeuwijk is Woerden. Deze gemeente
behoort tot de provincie Utrecht en voor de regionale behoefteraming bedrijventerreinen
maakt de gemeente afspraken in regio Utrecht-West. Aan de westkant van Bodengraven-
Reeuwijk ligt Gouda, deze gemeente maakt regionaal wel spraken met Midden-Holland.
Binnen Midden-Holland wordt een tweedeling in de regio gemaakt (daily urban system),
Midden-Holland Noord en Midden-Holland Zuid, Bodegraven-Reeuwijk behoort samen
met Gouda, Waddinxveen en Zuidplas tot Midden-Holland Noord.

De Al12 is een belangrijke logistieke as en kent veel dynamiek door de aantrekkelijkheid
voor de logistieke sector. Deze bovenregionale vraag trekt naar Logistiek Park A12 (Wad-
dinxveen), Prisma en Bleizo (beide Lansingerland), nha een moeilijke aanloop gaan uitgif-
tes aan (boven) regionale partijen snel. Bodegraven-Reeuwijk wil in eerste instantie dy-
namiek van eigen bedrijven faciliteren.

De gemeente Bodegraven-Reeuwijk ligt in het Groene Hart. Dit veenweidegebied is aan-
gewezen als nationaal landschap en kent daarom restricties in ruimtelijk-economisch be-
leid. De karakteristieken van het gebied zorgen ook voor een eigen economisch karakter.
Het dorpse karakter in het gebied zorgt voor die genoemde, lokale dynamiek van de be-
drijvigheid.

2.2 Economisch DNA

Met gegevens uit het LISA is een gedetailleerd beeld van de werkgelegenheid in Bodegraven-
Reeuwijk te krijgen. In Tabel 2.1 is een stijging in het totaal aantal banen en in het aantal
vestigingen in Bodegraven-Reeuwijk waarneembaar.

Tabel 2.1 Totaal aantal banen en vestigingen in Bodegraven-Reeuwijk, 2013-2017

2013 2014 2015 2016 2017

Aantal banen 15.200 14.800 14.570 15.660  15.650
Aantal vestigingen 2.680 2.760 2.800 3.200 3.290
Bron: LISA
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o Het aantal banen is tussen 2013 en 2017 met circa 3% toegenomen.
« Het aantal vestigingen is in dezelfde jaren met bijna 23% toegenomen.

Dat de economie in de gemeente een gunstige ontwikkeling kent, heeft meerdere oorzaken.
Ten eerste heeft dat te maken met het conjunctureel herstel van de nationale economie waar-
van logistiek, onderdelen van de industrie en de bouw profiteren. Ten tweede heeft dat te
maken met de strategische ligging van de bedrijventerreinen, net voor de splitsing van de
A12 in ook de A20 en in de directe nabijheid van de N11. Ten derde is het de resultante van
sterk groeiende bedrijven in de gemeente met sterke (niche) posities in hun (waarde)ketens.
Ten vierde is de centrale ligging in de Randstad voor bedrijven van groot belang.

Figuur 2.2 laat het aandeel werkgelegenheid binnen bepaalde sectoren zien. Uit de figuur
valt op te maken dan Bodegraven-Reeuwijk relatief veel werkgelegenheid in handel, bouw
en zakelijke diensten kent in vergelijking met het gemiddelde beeld in Zuid-Holland. Het aan-
tal banen in de publieke sector is ten opzichte van Zuid-Holland aanzienlijk lager.

Figuur 2.2 Spreiding van het aantal vestigingen in de gemeente Bodegraven-Reeuwijk, 2017
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Bedrijven in Bodegraven-Reeuwijk zijn sterke spelers in 0.a. de agrofoodsector, logistiek,
bouw en technische specialisten (ook relatie tot duurzaamheid).
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Hoofdstuk 3 ~ Ruimtelijk-economisch
landschap

3.1  Aanbod bedrijventerreinen

Het aanbod bedrijventerreinen dat we in beschouwing nemen, zijn de terreinen volgens IBIS,
zZie de bijlage voor de exacte bedrijventerreinen. Op figuur 3.1 zijn de terreinen weergegeven,
in totaal gaat het om 90 ha bestaand bedrijventerrein.

Figuur 3.1 Bestaande en nog zacht planaanbod bedrijventerreinen gemeente Bodegraven-Reeuwijk
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Bron: Provincie Zuid-Holland

Uit de figuur Op figuur 3.1 zijn de terreinen weergegeven, in totaal gaat het om 90 ha be-
staand bedrijventerrein.

kan ook worden opgemaakt dat de grootste concentratie bedrijventerreinen gelegen is in de
kern Bodegraven. Broekvelden, Rijnhoek, Groote Wetering en Groote Wetering Il vormen
samen ruim 50% van het totaal aanbod (incl. planaanbod) bedrijventerreinen. 13 van de in
totaal 19 bedrijventerreinen (incl. terreinen met planaanbod) zijn kleiner dan 5 ha en liggen
bij de kleine kernen binnen de gemeente.
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Bijna 20% van het totale (plan) aanbod bedrijventerreinen is direct of indirect uitgeefbaar,
volgens IBIS peildatum 1 januari 2018. Ongeveer een kwart daarvan, 4,5 ha is het enige
areaal nog direct uitgeefbaar, beschikbaar op bedrijventerrein Rijnhoek. In 2018 zijn er di-
verse kavels op Rijnhoek verkocht, waardoor er bijna geen kavel uitgeefbaar is. Later in deze
notitie gaan we in op de ontwikkeling van de planontwikkeling. De locatie Zoutman West is
met naar schatting 7 ha netto nog zachte plancapaciteit, planaanbod dat wel ruimtelijk gere-
serveerd is maar nog geen bestemmingsplan kent.

3.2  Ontwikkeling van het aanbod bedrijventerrein

In Bodegraven kende men de afgelopen jaren twee bedrijventerreinen waar nieuw aanbod
beschikbaar is gekomen. De Groote Wetering Il (aan de A12) en Rijnhoek (aan de N11). De
Groote Wetering Il is in 2016 op de markt gekomen en in 2018 totaal uitverkocht. De Groote
Wetering Il kent een iets grootschaliger karakter en heeft 0.a. het logistieke segment met het
bovenlokale karakter aangetrokken, zo is Koemans Verpakkingen afkomstig uit Gouda hier
gevestigd.

Het andere bedrijventerrein, Rijnhoek, deze kent een langer ontwikkelpad. Figuur 3.2 geeft
de ontwikkeling van Rijnhoek weer.

Figuur 3.2 Ontwikkeling van Rijnhoek in m? per jaar
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Bron: Gemeente Bodegraven-Reeuwijk
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Uit deze figuur valt op te maken dat er in de jaren van crisis op de bedrijfsruimtemarkt er op
Rijnhoek geen kavels uitgegeven zijn. Na jaren van vraaguitval geeft de uitgifte in 2018 aan
dat deze wordt ingehaald. Er is begin 2019 nog 14.673 m? aan bedrijfskavels (< 1,5 ha) be-
schikbaar, aan kantoorkavels nog 3.043 m?, waarvan de stand van zaken in maart is dat deze
in optie zijn vergeven.

Het bedrijventerrein Broekvelden kent geen uitgeefbare kavels meer, toch wordt hier steeds
gezocht naar ruimte voor de uitbreidingsbehoefte van zittende bedrijven. Dit gebeurt 0.a. door
intensivering (slopen en nieuwbouw, maximaliseren bouwhoogtes), het beter benutten van
de openbare ruimte en de ontwikkeling van collectieve voorzieningen. Dit is niet terug te vin-
den in recente uitgiftecijfers maar tonen wel de dynamiek en de behoefte aan bedrijfsruimte
op Broekvelden.

In Reeuwijk-Brug ligt nog het enige bedrijventerrein dat gereserveerd is als toekomstig be-
drijventerrein, Zoutman West. Dit terrein is al jaren onderdeel van de provinciale structuurvisie
en programma ruimte. Het terrein staat als Zoutman West met 9 ha in het programma ruimte
als zachte plancapaciteit. Als de ladder voor duurzame verstedelijking voldoende behoefte
kan onderbouwen kan deze locatie ontwikkeld worden.

3.3  Werkgelegenheid op bedrijventerreinen

Bedrijventerreinen in Bodegraven-Reeuwijk zijn grote werkgevers. Bijna de helft van alle
werkgelegenheid is gevestigd op bedrijventerreinen, namelijk 46%. Tabel 3.1 laat zien dat de
werkgelegenheid op de meeste bedrijventerreinen in de afgelopen jaren is toegenomen. Het
totaal aantal banen op bedrijventerreinen is in de periode 2013 tot en met 2017 met 6% ge-
stegen, terwijl het aantal banen buiten bedrijventerreinen slechts met 0,5% toenam. Bedrij-
venterreinen vormen daarmee een belangrijke voorwaarde voor het vestigingsklimaat van de
gemeente.

Tabel 3.1 Werkgelegenheidsontwikkeling op de bedrijventerreinen

Abs. 2017 Ontw. 13-17

2.059 0%

1642
1.061
843
470
431
178
122
118
o1
74
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Abs. 2017 Ontw. 13-17

72 +24%
48 +17%
39 +95%
12 -63%
0 0%
\Weypoort | 0 -100%
Zoutman West 0 0%
+6%
+0,5%
+3%

Totaal op bedrijventerreinen 7.260
Niet op bedrijventerreinen 8.390
- ] 15.650

Bron: Lisa 2013-2017, bewerking BCI

De overige 54% van de werkgelegenheid is gevestigd op locatie buiten bedrijventerreinen.
Het kan gaan om concentraties van bedrijven (<1 hectare) die niet in IBIS zijn opgenomen,
buurt- en wijkcentra, om bedrijven die in woonwijken zijn gevestigd (0.a. zelfstandigen) en
vestigingen in het landelijke gebied.

Het aandeel van 46% werkgelegenheid op bedrijventerreinen is relatief hoog ten opzichte
van andere (middelgrote) gemeenten. Doorgaans kennen middelgrote gemeenten een aan-
deel van 35-40% van de werkgelegenheid op bedrijventerreinen. Bedrijventerreinen Broek-
velden, Zoutman, Groote Wetering en Rijkhoek zijn de grootste bedrijventerreinen in Boden-
graven-Reeuwijk en zijn gezamenlijk goed voor ruim een derde van de werkgelegenheid bin-
nen de gemeente. De werkgelegenheid op Broekvelden is stabiel, terwijl Groote Wetering
een kleine daling kende. Bedrijventerreinen Zoutman en Rijnhoek kennen beide een aanzien-
lijke stijging in aantal banen, respectievelijk 26% en 27%.

Sectoren op bedrijventerreinen

Tabel 3.2  Ontwikkeling aantal banen op bedrijventerreinen naar sector

Sector 2017 Ontw. 13-17

2701 IR

Bouwnijverheid 859
Gezondheids- en welzijnszorg 731
Industrie 650
Specialistische zakelijke diensten 581

Informatie en communicatie 500 -33%

Vervoer en opslag 482
\Verhuur en overige zakelijke diensten 275 +43%

Financiéle instellingen 145 _
Cultuur, sport en recreatie 59
Overige dienstverlening 53
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Sector 2017

\Verhuur van en handel in onroerend goed 34
29

Overheid 29
Horeca

overheid |

Hoeca 00000 [
14
8
6
7.260

Bron: Lisa 2013-2017, bewerking BCI

Ontw. 13-17

+143%
-26%

+2.800%
-48%
+180%
+60%

Van 0 naar 6

+6%

Sectoren met doorgaans veel vierkante meters per persoon stijgen de afgelopen jaren sterk
in werkgelegenheid (handel en industrie), zie geel gearceerde sectoren in de vorige tabel.
Deze sectoren zijn in Bodegraven-Reeuwijk tegelijk ook belangrijke sectoren in termen van

werkgelegenheid.

Figuur 3.3 Werkgelegenheid op bedrijventerreinen naar sectoren, 2017
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Hoofdstuk 4 De kwalitatieve behoefte
aan bedrijventerreinen

Dit onderdelen doorlopen we op de volgende onderdelen:

Modelmatige vraagramingen (top-down)

Bottom-up door marktconsultatie en historische uitgifte
Ontwikkeling van het planaanbod, ook bij de buurgemeenten
Transformatieplannen en een reéle vervangingsvraag
Herstructurering

a b~ wnN Pk

We vatten e.e.a. samen in een vorm dat ook de provincie onderbouwing geeft voor instem-
ming met een eventuele uitbreidingslocatie. Dit onderdeel werkt uiteindelijk toe naar de ont-
wikkelstrategie, o.a. door in te gaan op het ruimtelijk-economisch beleid van de provincie
Zuid-Holland.

4.1  Top down behoefte aan bedrijventerreinen

In 2017 is door de Stec groep in opdracht van de provincie Zuid-Holland de behoefteraming
voor bedrijventerreinen geactualiseerd en opgenomen in het programma ruimte (onderdeel
van de Visie Ruimte en Mobiliteit). Om de regio’s de ruimte te geven om de kwalitatieve kant
en het lokale maatwerk te onderbouwen is er door de provincie aangeraden regionale bedrij-
venterreinenstrategieén op te stellen. Dit is geen verplichting van Gedeputeerde Staten. De
regio Midden-Holland heeft die handschoen opgepakt en is in 2018 aan de slag gegaan met
de regionale verdiepingsanalyse (Naar een bedrijventerreinenstrategie voor Midden-Holland
— kwalitatieve verdieping vraag en aanbod, uitgevoerd door de Stec groep, hierna te noemen
de regionale kwalitatieve verdieping).

Omdat deze kwalitatieve verdiepingen dezelfde uitgangspunten en dus ook dezelfde behoef-
teraming hanteert, maken we voor deze paragraaf alleen gebruik van de regionale kwalita-
tieve verdieping om de behoefte voor de gemeente Bodegraven-Reeuwijk te beschouwen.

De provinciale behoefteraming raamt alleen uitbreidingsvraag en dus niet de vervangings-
vraag, de vraag die ontstaat als gevolg van onttrekkingen van bedrijventerreinen. De provin-
ciale behoefteraming is daarbij beleidsarm en houdt geen rekening met incidenten of beleids-
wijzigingen en/of -ambities. Omdat het om een modelmatige berekening van de toekomstige
vraag gaat noemen we dit de top down bepaalde behoefte. Uit de provinciale
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behoefteraming volgt dat 80 a 90% van de vraag afkomstig is van bestaande bedrijven, die
vaak omwille van lokale binding en/of herkomst van werknemers een sterke lokale oriéntatie
hebben. De provinciale behoefteraming houdt rekening met de lokale dynamiek.

De uitbreidingsvraag voor de regio Midden-Holland is in de provinciale behoefteraming ge-
raamd op 99 a 115 ha tot 2030. Deze is te verdelen in 3 segmenten:

« Regulier gemengd, voornamelijk MKB (54-64 ha)
« Grootschalige logistiek, kavels groter dan 3 ha (39 ha)
o HMC, milieucategorie 4.2 en hoger (6 tot 11 ha)

De logistieke sector richt zich daaropvolgend op het bovenregionale consumentenpotentieel,
maar ook op de verladerscapaciteit in de regio. Denk hierbij aan de logistieke operatie beho-
rend bij het kaascluster in Bodegraven (bedrijventerrein Broekvelden).

Midden-Holland is in de kwalitatieve verdieping onderverdeeld in twee marktregio’s, Midden-
Holland Noord en Midden-Holland Zuid. Het noordelijke deel van de regio heeft een relatief
groter aandeel in de gehele ruimtebehoefte. Specifieker Noord kent meer behoefte voor de
logistiek en Zuid meer voor de bouw en productie. Verklaring is de oriéntatie op de Al2, als
nationale belangrijke logistieke corridor. De dienstverlenende sector kent veel dynamiek in
Gouda, als stedelijk concentratiegebied. Midden-Holland Noord krijgt in totaal 43 ha toebe-
deeld van de reguliere (lokale) vraag. Deze is als volgt onderverdeeld:

Tabel 4.1 Ruimtebehoefte verdeeld naar segmenten 2016-2030

Midden-Holland Midden-Holland Noord = Bodegraven-Reeuwijk

Logistiek en handel (> 1 ha) 6 ha 1ha
Logistiek en handel (< 1 ha) 16 ha 5 ha
Productie en bouw (> 1 ha) 4 ha 0 ha
Productie en bouw (< 1 ha) 9 ha 2 ha
Overige handel en dienstverlening 8 ha 2 ha
Totaal 54-64 ha 43 ha 10 ha

Voor Bodegraven-Reeuwijk wordt er 10 ha behoefte 2016-2030 aan bedrijventerrein ge-
raamd.

4.2  Bottom-up behoefte aan bedrijventerreinen

Er is zichtbaar sprake van een spanningsveld tussen de modelmatige ramingen op provinci-
aal en regionaal niveau en de lokale dynamiek in de gemeente. Inzicht in de groeikracht en
uitbreidingsplannen van gevestigde bedrijven in de gemeente toont meer dynamiek dat zich
vertaalt in meer ruimtebehoefte dan er modelmatig is geprognosticeerd.
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e Sterk groeiende bedrijven in gemeente met sterke (niche) posities in hun (waarde)ketens.

e Bedrijven willen niet naar een andere gemeente, angst voor verlies van personeel en
sociale binding met kern/dorp.

¢ Sommige bedrijven sterk gebonden vanwege de nabijheid van een belangrijke klant.

In deze paragraaf wordt de behoefte aan bedrijventerreinen voorzien van argumenten van de
bedrijven met concrete uitbreidingsbehoefte. Een bottom-up analyse van de behoefte.

Ruimtebehoefte in Bodegraven (ten noorden van de A12)

Inventarisatie ruimtebehoefte door de Raad voor Handel, Industrie en Dienstverlening
De vereniging Raad voor Handel, Industrie en Dienstverlening (RvHID) heeft een commissie
bedrijventerreinen aangesteld. Het doel van deze commissie is de belangen van hun leden
op het gebied van bedrijfshuisvesting te behartigen. Door deze commissie is er op de bedrij-
venterreinen met een vigerend bestemmingsplan in het dorp Bodegraven geinventariseerd
wat de uitbreidingswensen binnen nu en vijf jaar zijn.

Op die terreinen heeft de RvHID 81 leden en 38 daarvan hebben de enquéte ingevuld en
hieruit komt 4 ha uitbreidingsbehoefte. 45% (1,8 ha) daarvan is de behoefte van de sector
transport, opslag en logistiek. Hierna komt de productie. Van deze 38 leden heeft bijna 100%
aangegeven de ruimte te zoeken in Bodegraven, ¥ daarvan zoekt een nieuwe locatie en ¥4
wil graag uitbreiden op de bestaande locaties.

De RVHID extrapoleert de behoefte van de enquéte uitkomsten naar de overige bedrijven in
Bodegraven. De RvHID geeft aan dat voor de 81 leden met 4 ha uitbreidingsbehoefte, dit
voor alle 480 bedrijven uit Bodegraven de uitbreidingsbehoefte uit zal komen op 24 ha binnen
5 jaar. De RVHID raadt de gemeente aan dit verder uit te zoeken.

Uit de resultaten van de RvHID halen we nog een aantal relevante elementen:

o Bodegraven is een geliefde locatie voor bedrijffshuisvesting: goede en centrale ligging.

e Uitbreiding van bedrijventerrein lost twee problemen op: bedrijven kunnen een nieuwe
locatie betrekken, de ruimte die overblijft kan ingevuld worden door bedrijven met uitbrei-
dingsbehoefte op de huidige locatie (een vorm van herverkaveling).

e Er moet ook aandacht worden gevraagd voor de uitdagingen op het gebied van bereik-
baarheid, veiligheid en duurzaamheid. Als invulling daarvan worden alternatieve brand-
stofvoorziening, energieneutraal en circulair bouwen geopperd.

De gemeente Bodegraven-Reeuwijk heeft de afgelopen jaren een aantal hectaren bedrijven-
terrein voorzien van een andere bestemming (wonen). Deze transformatieplannen moeten
volgens de RvHID 100% worden gecompenseerd.

Interesse in Rijnhoek
De leadlijst voor Rijnhoek bevat bedrijven die zeer geinteresseerd zijn of waren in Rijnhoek.
De leadlijst bevat de volgende aantekening: “Een aantal zijn om een bepaalde reden
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afgevallen; financieel, milieu/geluidstechnisch, ..., en (voorlopig) blijven zitten waar ze zitten,
gaan (bij) huren, naar elders binnen of buiten onze gemeente verhuist of nog of zoek naar
een geschikte locatie in onze gemeente. Een aantal zal met hun zoekvraag terugkeren als
bijv. huurovereenkomsten verlopen of verlengd moeten worden.”

Wanneer we de leadlijst filteren voor dubbele leads, leads naar kantoorruimte en leads waatr-
van er een verkoop vermeld wordt komen we in totaal uit op 47 bedrijven die zich oriénteren
of georiénteerd hebben op Rijnhoek. In totaal hebben deze 47 bedrijven ruimtebehoefte van
ruim 20 ha.

In tegenstelling tot de enquéteresultaten en de extrapolatie van de RvHID die alleen betrek-
king hebben op Bodegraafse bedrijven, gaan de leads verder dan alleen Bodegraven. Er
komen leads binnen uit de gehele gemeente en daar buiten (bijvoorbeeld uit Woerden). Toch
is gros behoefte uit Bodegraven. De leads zijn hierdoor een wat zorgvuldigere toets op de
uitbreidingsbehoefte. Hierbij moet wel worden aangemerkt dat 20 ha netto uitbreiding aan de
ruime kant is, uit ervaring is bekend dat ondernemers ‘ruim’ vragen, soms toch ook op meer-
dere plekken kijken. Bovendien valt uit de gesprekken met bepaalde bedrijven op te maken
dat er ook naar uitbreiding op de huidige locatie wordt gekeken, door bijvoorbeeld
sloop/nieuwbouw of het buurbedrijf te betrekken.

Er zijn 4 leads op Rijnhoek naar kleinschalige kantoorruimte. In de regionale kantorenstrate-
gie heeft de gemeente zich hard gemaakt voor het behoud van de mogelijkheid voor de bouw
van — in bescheiden mate — kleine zelfstandige kantoren tot 1.000 m?2. Dit omdat er een aantal
kantoorgebonden initiatieven zijn van m.n. succesvolle ICT ondernemingen. De gemeente
hecht grote waarde aan de aanwezigheid van kleinschalige, hoogwaardige kantoorgebonden
functies, vanwege het type werkgelegenheid dat deze functies bieden. Deze ruimte kan hier-
door binnen de gemeentegrenzen gefaciliteerd gaan worden, mits daar een geschikte locatie
voor beschikbaar is.

Reeuwijk-Brug (ten zuiden van de A12)

Aan de zuidoost-kant van de A12 ligt de grootste concentratie van bedrijventerreinen in Reeu-
wijk-Brug, bedrijventerrein Zoutman. Vanuit de bedrijven die hier gevestigd zijn, is er van een
aantal bekend dat er een uitbreidingsbehoefte is. Een bedrijf met twee vestigingen met in
totaal een behoorlijke oppervlakte op Zoutman en een vestiging in Nieuwerbrug die deze
graag naar Zoutman overbrengt, heeft behoefte aan nieuwe ruimte om een deel te consoli-
deren en als uitbreiding. Het bedrijf kent een concrete ruimtebehoefte van zo’n 1,5 tot 2 ha).
Hiervoor komt Zoutman West in aanmerking, omdat deze locatie kan aansluiten op de huidige
locatie op Zoutman. Daarnaast zijn er meerdere bedrijven die aangegeven hebben dat de
huidige beschikbare ruimte niet voldoende is voor de uitbreidingsbehoefte (grotere kavel) en
er is behoefte aan een opvolgmilieu voor de kleinschalige bedrijfsunits die Zoutman zo ken-
merkend maakt.

Op bedrijventerrein Zoutman zijn vooral kleine bedrijfies gevestigd, wanneer die doorgroeien is er
geen ruimte voor iets grotere hallen, met een kleine hoeveelheid kantoorruimte, bijvoorbeeld: 500 m?
met een kantoor van 300 m? erbij. — ondernemer Zoutman (Reeuwijk-Brug)
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Uit gesprekken met vertegenwoordigers van de bedrijventerreinen en het overkoepelende
bedrijvenplatform concluderen we duidelijk onderscheid tussen Reeuwijk-Brug en Bodegra-
ven. De uitbreidingswensen in Reeuwijk-Brug zoeken niet naar oplossingen in Bodegraven.

“Mijn personeel komt grotendeels uit Reeuwijk zelf en komt op de fiets naar het werk. Door de groei
die we doormaken moeten we dus ook steeds het fietsenhok vergroten.” — ondernemer Zoutman ter
illustratie van de binding met het dorp.

Analyse uitgiftes over een langere periode

Op basis van de uitgifte van de afgelopen 10 jaar (in deze periode is sprake geweest van een
laag- en een hoogconjunctuur) constateren we dat er 1,3 ha per jaar is uitgegeven. Extrapo-
leren we dat voor de komende 10 jaar komt hier ongeveer 14 ha uitbreidingsvraag uit. Daarbij
gaat het om uitgiftes vrijwel uitsluitend in Bodegraven en het gaat bijna uitsluitend om uitbrei-
dingen en nieuwvestigingen (en slechts incidenteel om enkele kleinere uitplaatsingen als ge-
volg van transformatie van een werklocatie naar woningbouw).

Deelconclusie

¢ Van de 81 leden van de RvHID hebben 38 leden aangegeven een uitbreidingsbehoefte
te hebben in Bodegraven, dit gaat om 4 ha in totaal binnen 5 jaar.

e Door dit door te vertalen naar alle 480 bedrijven, komt de RvHID uit op een ruimtebehoefte
van 24 ha in Bodegraven.

e Op basis van interesse in kavels op Rijnhoek is er op te maken dat 47 bedrijven interesse
hebben voor ruim 20 hectare bedrijventerrein.

¢ Uit de interviews met ondernemers uit Bodegraven is concrete ruimtebehoefte van 4 ha
op korte termijn noodzakelijk.

e Ook bedrijven in Reeuwijk-Brug en vooral zittende bedrijven op Zoutman hebben ruimte-
behoefte. Concreet zo’'n 2,5 tot 3 ha voor wat grootschaligere vraag en verder behoefte
aan een opvolgmilieu voor kleinschalige opslag/kantoor-units.

¢ Bij extrapoleren van de historisch gemiddelde uitgifte komt er een uitbreidingsvraag van
14 ha uit.

4.3  De ontwikkelingen van het aanbod bij de buren

In paragraaf 3.2 is nadrukkelijk stilgestaan bij de ontwikkeling van het aanbod bedrijventerrein
in Bodegraven-Reeuwijk. In deze paragraaf staan we voornamelijk stil bij het planaanbod
aanwezig in de buurgemeenten.

Gouda heeft geen harde en zachte plancapaciteit aan bedrijventerrein binnen de gemeente-
grenzen. De gemeente Gouda is wel partner in de ontwikkeling van Gouwe Park en kent daar
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nog enkele ha uitgeefbaar bedrijventerrein. Daarnaast is er op bedrijventerrein Goudse Poort
een private herontwikkeling gaande, waarmee capaciteit vrij is gemaakt.

Zuidplas en Waddinxveen hebben ook nog enkele ha capaciteit (zowel hard als zacht), beide
in diverse grootteklassen en voor diverse doelgroepen. Op de korte termijn kunnen beide
gemeenten aan de behoefte voldoen, maar ook voor deze gemeenten geldt op termijn be-
hoefte aan nieuwe plancapaciteit.

De ontwikkeling van het planaanbod laat een verschillend verloop zien. De uitgifte met name
op Logistiek Park A12 en Businesspark Vredenburgh gaan hard, maar dit heeft ook met de
schaalgrootte van de verkochte kavels te maken. Ook Gouwepark laat de afgelopen periode
weer een stijgende lijn in de verkoop van kavels, net als in het geval van Rijnhoek lijkt er na
een periode van zeer slechte verkoop sprake van vraag inhalen

Er wordt in de regionale kwalitatieve verdieping geconstateerd dat er op termijn onvoldoende
uitbreidingsruimte is voor uitbreiding of nieuwvestiging van bedrijven in Midden-Holland. Ge-
zien de huidige uitgiftecijfers kan de noodzaak tot de ontwikkeling van aanbod zich op korte
termijn gaan manifesteren. Bodegraven-Reeuwijk waar op korte termijn geen aanbod meer
aanwezig is voor het kleinschalige, lokale segment de eerste gemeente waar zich dat con-
creet voordoet.

De gemeente Woerden, de buurgemeenten aan de oostkant van Bodegraven-Reeuwijk heeft
net op de zeer korte termijn ook geen aanbod bedrijventerreinen meer aanwezig (1,2 ha aan-
wezig waar concrete belangstelling voor is). De gemeente is momenteel zelf bezig om nieuwe
hectaren in ontwikkeling te krijgen, om de economie van Woerden niet op slot te zetten en
wordt deze ingezet om schuifruimte te creéren voor o.a. herstructurering te kunnen faciliteren.

4.4  Transformatie van bedrijventerreinen

Net als in andere delen van de Randstad waar de druk van woningen groot is, zullen er ook
in Bodegraven-Reeuwijk enkele bedrijventerreinen zijn die in de nabije toekomst zullen gaan
verkleuren naar woningbouw. Het bedrijventerrein Dronenhoek in Bodegraven is zo’n terrein
dat al geruime tijd op de planning staat om de transformeren naar woningen. Bedrijven die
vanuit dit bedrijventerreinen moesten verplaatsen waren een plek toebedeeld op bedrijven-
terrein Rijnhoek. Tabel 4.2 voor de door de gemeente opgegeven transformatielocaties. Op
een aantal van onderstaande locaties gaat het om zeer kleine, waarschijnlijk solitaire bedrijfs-
locaties.
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Tabel 4.2 Transformatielocaties

M?2 Tijd-
Kern Locatie (bruto) |Reden pad |Opmerkingen Status

Dronenhoek 39.000 Transformatie 2019- Onwenselijk bedrijventerrein in kern, o.a. Zeker, raads-
graven

naar wonen verkeersproblematiek, transformatie naar  programma
wonen.

REEINIS Zoutman 35.000 Transformatie 2019- Kleinschalige gedateerde incourante be- Zeker, raads-
Brug naar wonen drijfslocaties, transformatie naar wonen. programma
oo [-2l \Van den Ou- 3.150 Transformatie 2019- Onwenselijke fabriek in centrumgebied Zeker, over-
(s[\=[sll denrijn naar wonen 2021 kern, transformatie naar wonen. De fabriek eenkomst

is vorig jaar deels gesloopt. Nieuw pand op

een locatie op Rijnhoek.

2feJo[-TN \Villem de 7.000 Transformatie 2017- Onwenselijke bedrijfslocaties in centrumge- Zeker, over-

[Vl Zwijgerstraat naar wonen 2021 bied kern, transformatie naar wonen. eenkomsten

Bunnik-locatie 16.000 Transformatie 2018- Groot bedrijf op onwenselijke locatie buiten- Zeker, over-
naar wonen 2020 gebied, intussen verhuisd, transformatie eenkomst

naar wonen.
Zoutmansweg 3.000 Transformatie 2017- Getransformeerd naar wonen. Bedrijfsloca- Afgerond
18-22 naar wonen 2018 tie aan de rand van bedrijventerrein Zout-
man.
Drie- Francken-lo- 1.500 Transformatie 2018- Onwenselijke kleinschalige bedrijfslocatie in Zeker, over-
bruggen [£u] naar wonen kleine kern, transformatie naar wonen. eenkomst
2lefe[E \/ersluys/Wel- 20.000 Transformatie 2019- Onwenselijke bedrijfslocaties in kern, trans- Deels zeker,
graven [elel naar wonen formatie naar wonen. overeenkomst

124.650

Bron: gemeente Bodegraven-Reeuwijk

Naast de 12,5 ha harde plannen voor transformatie, zijn er voor de langere termijn ook plan-
nen. Deze plannen zijn nog niet vastgesteld, maar kan op termijn nog 4 ha aan transformatie
opleveren.

Voor de transformatie van het oostelijke oudste deel van Zoutman en de verhuizing die daar-
voor moet plaatsvinden wordt Zoutman West als meest logische locatie gezien.

Uit diverse studies is op te maken dat niet 100% van de transformaties leidt tot 100% vervan-
gingsvraag. Dit in verband met een lange looptijd van de planontwikkelingen. In die lange
gebiedsontwikkeling hoeven bedrijven nog niet weg en/of kunnen ze aanpassingen verrichten
om in woon-werkmilieus actief te blijven. In andere gevallen stoppen de bedrijven of verhui-
zen ze naar elders, soms zelfs wel buiten de regio. Zo is Francken Metaal verhuisd naar een
bedrijventerrein in Woerden en Bunnik groep naar Alphen aan den Rijn, deze bedrijven zoch-
ten overigens wel in Bodegraven, maar moesten uitwijken i.v.m. gebrek aan ruimte?. De situ-
atie in de kernen in de gemeente Bodegraven-Reeuwijk leert dat verwacht mag worden dat
de helft van de vervangingsvraag ook tot nieuwe vraag op een bedrijventerrein leidt, dus in
totaal ongeveer 8 hectare (netto).

Overigens is er nog een andere beweging waarneembaar, veel van de te transformeren be-
drijventerreinen staan niet te boek als bedrijventerrein, maar de bedrijven gaan nu wel een
plek zoeken op een bedrijventerrein. Dit is in veel gevallen een positieve ontwikkeling, gezien

3 De uiteindelijk gecreéerde mogelijkheid van een klein werklint bij Nieuwerbrug bleek (vanwege de beperkte
schaal van de locatie voor de bedrijven geen haalbare optie te zijn.
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de ruimtelijke kwaliteit in het landelijk gebied en de verkeersveiligheid en bereikbaarheid in
hetzelfde landelijke gebied (bijvoorbeeld in het geval van transportbedrijven aan de linten,
zoals de Bunniklocatie met 16.000m?). Het gaat om in totaal bijna 1,5 ha aan solitaire, soms
in de kern soms daarbuiten, plekken voor bedrijven, maar niet zozeer bedrijventerreinen. Er
wordt daarbij rekening gehouden dat nieuwe bedrijfsruimte intensiever wordt gebouwd.

De RvHID geeft in haar advisering n.a.v. de gehouden enquéte ook aan dat verhuizing van
een bedrijf ook kan helpen bij het faciliteren van groeiwensen op de bestaande locatie(s).
Wanneer een bedrijf een nieuwe locatie kan betrekken, kan een ander bedrijff op de be-
staande locatie uitbreiden. (Studies tonen aan dat de beste uitbreidingslocatie van een on-
dernemer is het pand van de buurman/-vrouw.)

4.5 Herstructurering van bedrijventerreinen

In de regionale rapportage “Naar een bedrijventerreinenstrategie voor Midden-Holland” wordt
aangegeven dat de bestaande bedrijventerreinen in Bodegraven-Reeuwijk vrijwel allemaal
goed tot zeer goed functioneren. Ingrijpen in de courantheid van het bestaand aanbod is niet
noodzakelijk. Op orde houden van de bedrijventerreinen is voor de gemeente een niet te
onderschatten opgave. De bestaande bedrijventerreinen zijn namelijk van groot belang voor
het vestgingsklimaat van de gemeente.

De herstructurering die recent op Broekvelden heeft plaatsgevonden heeft niet alleen voor
de juiste kwaliteit in beheer en onderhoud gezorgd, het heeft er ook voor gezorgd dat be-
paalde intensiveringslagen zijn gemaakt. Zo zijn er stukken van de openbare (parkeer) ruimte
verkavelt en verkocht en is er een collectieve voorziening gecreéerd voor parkeren. Deze
herverkaveling is niet zo noemenswaardig dat deze terug te vinden is in geregistreerde uit-
gifte cijfers. Het geeft wel aan hoe Broekvelden voldoet aan een behoefte voor zittende on-
dernemers. Verdere uitbreiding is niet meer mogelijk en momenteel wordt er naar oplossin-
gen in de hoogte gezocht. Dit is de enige mogelijkheid om groei op de locatie te kunnen
blijven faciliteren, aangevuld met slimme productieprocessen (automatisering en robotise-
ring) die productie kunnen verhogen zonder extra ruimte in te nemen.

4.6  Trends ruimtevraag huidige bedrijven

Verwachtingen ...

De wereld om ons heen verandert in rap tempo. Er staan ons in de komende decennia veel
en ingrijpende veranderingen te wachten, die nu al goed zichtbaar zijn in de economie. De
nieuwe economie, ook wel Next Economy genoemd, zal ook in Bodegraven-Reeuwijk en het
ruimtegebruik in Bodegraven-Reeuwijk van invloed zijn.
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Trends in markt en technologie volgen

/ @ \ elkaar steeds sneller op. Wat vandaag

l nieuw is, is morgen alweer oud. Er ont-
—— - S'Faan nlegwe branches, zpals bedrijven
die met nieuwe technologie aan de slag
l gaan zoals robotica, 3D printing en die
nieuwe ketens opbouwen rond big data
regio en gemeenten . .
platforms. Maar ook en juist binnen be-
staande sectoren en branches veran-
dert van alles. Voorbeelden zijn nieuwe foodketens, nieuwe retailbedrijven, bedrijven die
reststromen gaan opwaarderen tot nieuwe materialen en mineralen, ondernemingen met
nieuwe recreatieconcepten op basis van big data, etc.

Digitalisering speelt in alle branches en zorgt voor veranderingen in de relaties tussen le-
verancier/producent en klant. Ook verduurzaming (met opkomst circulair en energietransi-
tie) is van belang in alle branches. Circulair is van belang voor bedrijven met fysieke stromen
en productie. Deze bedrijven vestigen zich in specifieke milieus op formele locaties zoals
bedrijventerreinen of in gemengde werkmilieus. Bij vestiging op formele locaties (bedrijven-
terreinen) gaat het om grote bedrijven, voor logistiek of voor activiteiten met bijvoorbeeld
milieucategorie 4 activiteiten (recycling of meer grootschalige productie/fabricage). In de ge-
mengde werkmilieus vestigen zich bedrijven met kleinschalige activiteiten, zoals ambachte-
lijke productie, 3D printing etc.

Figuur 4.1 BCI’s kijk op macro-economische trends

Regio’s als motor economie

Azié als zwaartepunt wereldeconomie Schaalvergroting en verkleining
Servitisation Non-assetbased economy
Energietransitie Flexiblisering arbeidsmarkt Groei aantal ZZP-ers
. . Duurzaamheidstechnieken
Klimaatadaptatie S eETEES A Nieuwe verdienmodellen en
Crossovers Big Data
Bewustwording burgers en Strucml‘!r
bedrijven Economie Robotisering
Biodiversiteit en ecosystemen F Digitalisering
onder druk o ) B
mgevings- : 3D printing
Milieuproblematiek kwaliteit Technologie
Smart mobility
Klimaatakkoord
Bevolkingsomvang groeit
Brexit
Bevolkingsgroei steden
Handelsakkoorden onder druk
Huishouden verdunning
Politieke onzekerheid \ Cc
Politiek en 2 Vergrijzing
Regeerakkoord maatschappij ! Demografie

Trek jongeren naar stad, jonge

D / gezinnen uit stad
\ Sociaal-

Individualisering cultureel Hybride consument

Healthy living Glocalisering Ontplooiing en ontspanning

Bron: BCI 2018, bewerking 2019
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... en de ruimtelijke weerslag

Voor bedrijventerreinen hebben bovenstaande trends ook impact, bedrijven zoeken naar
maatwerk. Ondernemingen willen bijvoorbeeld een grote kavel (voor grootschalige logistieke
activiteiten) of over extra milieuruimte beschikken (voor recycling). Ze kunnen ook op zoek
zijn naar kleinschalige en flexibele bedrijfsruimtes voor (groot)handel en kleinschalige pro-
ductie. Op bedrijventerreinen zien we dan ook steeds vaker dat meerdere bedrijven in één
pand gevestigd zijn. Die dynamiek moet bij de gemeente bekend zijn om vervolgens te kun-
nen bepalen wat bedrijven in de nabije toekomst wensen.

In de specifieke situatie van Bodegraven-Reeuwijk is waarneembaar dat de logistieke dienst-
verleners en de gespecialiseerde logistieke dienstverleners extra ruimtebehoefte hebben,
deze bedrijven zitten voornamelijk op bedrijventerrein Broekvelden en willen daar gezien de
uitstekende ligging in de Randstad de (gespecialiseerde) logistieke dienstverlening kunnen
uitbreiden. Ook enkele bedrijven die groeien in de ICT (groei- en consolidatiemarkt) en de
techniek (duurzaamheids- en energietoepassingen) zoeken naar uitbreidingsbehoefte. Hier
is tevens de locatie van belang om goed personeel aan te trekken.

“Niet alleen de bereikbaarheid van personeel (grotendeels uit de directe omgeving), maar onderne-
mers spreken ook over de uitstraling van het pand om personeel aan te kunnen trekken. De zoge-
noemde “‘war on talent” is ook een issue voor de technieksector in Bodegraven.” — Technisch on-
dernemer op Broekvelden Bodegraven.

4.7 Naar een ontwikkelstrategie

Om nieuwe plancapaciteit voor bedrijventerreinen in ontwikkeling te krijgen moet in de be-
stemmingsplanprocedure de juiste onderbouwing vanuit goede ruimtelijke ontwikkeling wor-
den opgenomen. Is er daadwerkelijk behoefte aan die ontwikkeling en kan die ontwikkeling
niet binnenstedelijk op locaties worden opgevangen? Dit is een vereiste die voor nieuwe ste-
delijke ontwikkeling is opgenomen in de Provinciale Visie Ruimte en Mobiliteit, nut en nood-
zaak moet worden aangetoond door het onderbouwen van de Ladder voor Duurzame Ver-
stedelijking. Voor nieuwe ontwikkelingen groter dan 3 ha moet de zachte plancapaciteit op-
genomen zijn op de 3-ha kaart in het Programma Ruimte. Zoutman West is de enige locatie
in de gemeente die opgenomen is op deze 3-ha kaart en kan bij de juiste onderbouwing in
ontwikkeling worden genomen. De voorafgaande paragrafen bieden voldoende argumenten
om een deel van die onderbouwing te bieden.

Het knelpunt ligt in dit geval ook niet zo zeer bij de kwantitatieve onderbouwing, als meer de
kwalitatieve onderbouwing. De voorgaande stukken hebben aangetoond dat veel van de be-
hoefte (marktconsultatie) vanuit bedrijven in Bodegraven komt en zich niet oriénteren aan de
zuidkant van de A12. De locatie Zoutman West sluit niet aan bij die wensen. Of en zo ja welk
deel van Zoutman West wel tot ontwikkeling moet worden gebracht uit kwalitatief opzicht, is
uit de beschikbare gegevens niet op te maken.
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BCI adviseert om de 7 ha netto gepland op de locatie Zoutman West voor de ruimtebehoefte
aan de zuidkant van de A12 te ontwikkelen. Deze locatie kan naast de lokale vraag uit o.a.
Reeuwijk-Brug ook een deel van de vraag uit Gouda faciliteren. Hoewel de gemeente heeft
aangegeven vooral de lokale vraag te willen faciliteren, is de stap van een Goudse onderne-
mer naar Reeuwijk-Brug geen hele grote en kent Gouda nauwelijks uitbreidingsbehoefte. In
gesprek met Gouda zou deze locatie dus ook voor die vraag in de markt kunnen worden
gezet en is t.z.t. de reservering te onderbouwen met ook die behoefte. Uit gesprekken met
vertegenwoordigers van het bedrijventerrein Zoutman en van het ondernemersplatform, is er
echter genoeg behoefte vanuit Reeuwijk zelf en ziet men de ruimte niet snel gevuld worden
door ondernemers uit Gouda.

Nieuwe locatie ...

Is de locatie kleiner dan 3 ha, bijvoorbeeld bij kleinschalige uitbreidingsmogelijkheden van
bestaande bedrijventerreinen, dan hoeft de locatie niet door Provinciale Staten te worden
vastgesteld. Er is op deze manier lokale groei te faciliteren. Goede ruimtelijke inpassing is
ook in deze situatie aan de orde en zal getoetst worden door de provincie. Uit de beschikbare
gegevens is op dit moment niet op te maken dat deze situatie, bijvoorbeeld bij bedrijventer-
reinen in de kleine kernen, aan de orde is. De enquéteresultaten van de RvHID geven alleen
inzicht in de behoefte van Bodegraafse bedrijven in het algemeen en niet van welke bedrij-
venterreinen die behoefte specifiek afkomstig is.

Is de mogelijke nieuwe locatie groter dan 3 ha, dan moet PS de locatie eerst vaststellen. PS
geeft dan toestemming dat de locatie ruimtelijk mogelijk is. Hiervoor moet dus een uitgebreide
en zorgvuldige procedure worden ingericht.

In beide gevallen moet het gesprek met de provincie worden georganiseerd. De opening van
het gesprek is een makkelijke, er is modelmatig 10 ha uitbreidingsbehoefte voor de gemeente
Bodegraven-Reeuwijk bepaald in de provinciale behoefteraming en regionale verdieping en
er is nauwelijks uitgeefbaar aanbod in de gehele gemeente beschikbaar. De provincie kan
dus op basis van kwantiteit meegaan in de ontwikkeling van één of twee nieuwe locaties. De
regionale verdieping geeft eigenlijk al aan dat voor bijna iedere gemeente in Midden-Holland
(noord) de behoefte op middellange termijn niet meer kan worden opgevangen met de plan-
capaciteit die momenteel aanwezig is. Bodegraven-Reeuwijk is op dit moment vermoedelijk
de eerste die met de behoefte van de lokale bedrijvigheid niet uit te voeten kan. De bedrijvig-
heid die zich oriénteert ten noorden van de A12 kan na Rijnhoek nergens meer terecht.

Een strategische locatie aan de noordkant van de A12, zeg Bodegraven, vraagt om een lange
termijn aanpak. Waarbij op de korte termijn eerst de locatie Rijnhoek optimaal moet zijn uit-
gegeven. Parallel daaraan moet er aan de planontwikkeling worden gewerkt. Omdat het om
een locatie van meer dan 3 ha gaat, die waarschijnlijk al binnen 2 jaar kan worden ingevuld
is het verstandig tijdig het proces met de provincie te starten.
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De ontwikkelstrategie voor het tijdig ontwikkelen van duurzame, kwalitatief goede bedrijven-
terreinen in de gemeente Bodegraven-Reeuwijk die passend is bij de lokale dynamiek van
de gemeente, bestaat uit de volgende componenten:

Ken de lokale dynamiek van bedrijven. Wat is de korte en middellange ontwikkelstrategie
van een onderneming. Waar oriénteren de bedrijven zich binnen de gemeente? Wil de
gemeente naar een uitgiftestrategie, zodat het aanwezige aanbod aan de juiste onderne-
mer wordt uitgegeven?

Zittende bedrijven met uitbreidingsbehoefte kijken als eerste naar de oplossingen op de
eigen kavel (sloop/nieuwbouw) en buurkavels of — panden. De uitbreidingsbehoefte hoeft
zich niet altijd te vertalen in netto meer areaal bedrijventerreinen. Het is belangrijk deze
dynamiek en behoefte van ondernemers te kennen.

Wat is de relatie tot trends en ontwikkelingen die z’'n weerslag kennen op de ruimtelijke
invulling op bedrijventerreinen.

Kan de uitbreidingsbehoefte ruimtelijk worden gefaciliteerd, is er capaciteit beschikbaar
die past bij de wensen, wil je als gemeente die behoefte wel of niet faciliteren. Bodegra-
ven-Reeuwijk zet in op het faciliteren van de lokale groei en het kaascluster.

Op basis van de modelmatige uitbreidingsbehoefte (provinciale behoefteraming) en een
realistisch geachte vervangingsvraag kan er nieuwe plancapaciteit bedrijventerreinen
worden onderbouwd.

De overweging is om die behoefte in te vullen door de zachte plancapaciteit op Zoutman
West in ontwikkeling te brengen. Deze sluit echter onvoldoende aan bij de kwalitatieve
vraag van met name de Bodegraafse bedrijven.

Een overwegend deel van het kwantitatieve aanbod moet worden gezocht ten noorden
van de Al2, deze locatie moet via een zorgvuldige procedure met de provincie gezocht
worden. De economische onderbouwing is in deze gehele notitie terug te vinden.

De bestaande bedrijventerreinen zijn van goede kwaliteit, het is zaak deze zo te houden
en voor te bereiden op de toekomst, bijvoorbeeld in de opgave die bedrijventerreinen
hebben in de energietransitie.
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Hoofdstuk 5 Conclusies

De verwachte vraag is groter dan het beschikbare (plan)aanbod

De huidige problematiek voor de gemeente Bodegraven-Reeuwijk zit in een tekort aan harde
plancapaciteit om op de korte en middellange termijn te kunnen voldoen aan de vraag van
lokale bedrijvigheid. Op basis van modelberekeningen is er behoefte aan 10 ha netto bedrij-
venterrein tot 2030. Deze studie leert dat er een spanningsveld zit tussen deze modelbere-
kening en de lokale dynamiek in de gemeente. Vanuit de bedrijvigheid komt momenteel een
grove behoefte van 20 tot 24 ha op de middellange termijn (tussen 5 en 10 jaar).

Door transformaties worden er (delen) van bedrijventerreinen onttrokken

Daarnaast worden er (delen van) bedrijventerreinen getransformeerd, waardoor er geen
sprake is van een even grote toename in het areaal aan bedrijventerreinen en op diverse
locaties zorgen die transformaties ook voor verbetering van de ruimtelijke kwaliteit (in het
landelijke gebied, Groene Hart). Uitgaande van ongeveer 12,5 ha te transformeren areaal
voor bedrijven(terreinen) aan vastgestelde plannen en een mogelijke, lange termijn opgave
van nog eens 4 ha en de situatie in de kernen van Bodegraven-Reeuwijk mag verwacht wor-
den dat de helft van de vervangingsvraag ook tot nieuwe vraag op een bedrijventerrein leidt,
dus in totaal ongeveer 8 hectare (netto). Niet alle bedrijven in de te transformeren gebieden
zullen ook in dezelfde mate gebruik willen maken van een kavel op een nieuw terrein, omdat
ze ophouden te bestaan en/of de nieuwe ruimte intensiever gaan benutten.

De uitbreidingsvraag is afkomstig van lokale bedrijven

Bedrijven met uitbreidingsbehoefte hebben een klein zoekgebied, dit geldt ook voor de be-
drijven uit te transformeren gebieden. En de vraag gaat zich op korte termijn manifesteren.
Nieuwe ruimte kan bovendien er voor zorgen dat er ook weer ruimte op de bestaande bedrij-
venterreinen wordt gecreéerd, zodat daar ook het nodige aan uitbreidingsbehoefte kan wor-
den gefaciliteerd en er een ‘natuurlijke’ herstructurering tot stand komt. Goed voor het lokale
vestigingsklimaat. Voldoende argumenten voorde gemeente om te starten met de ontwikke-
ling van nieuwe harde plancapaciteit aan bedrijventerreinen en de ruimtelijke inpassing daar-
van.

Kwalitatieve mismatch vraag en aanbod

Er is nog zachte plancapaciteit (Zoutman West) aanwezig die in kwantitatieve zin aan de
behoefte aan bedrijventerreinen kan voldoen. Maar omdat de bedrijvigheid in Bodegraven-
Reeuwijk lokaal geworteld, is de ontwikkeling van Zoutman West niet voldoende voor de be-
hoefte aan de noordkant van de A12. De beschikbare plancapaciteit met Zoutman West kan
onderbouwd worden met behoefte uit de Reeuwijkse ondernemers en doorgroei wensen, 7
ha netto is daar minimaal wenselijk.

Er is geen aanbod aanwezig in Bodegraven-Reeuwijk en ook de buurgemeenten (Woerden

en Gouda) hebben weinig aanbod. De enige mogelijkheid momenteel is het ontwikkelen van
het zoekgebied op korte termijn als bedrijventerrein: 7 ha netto Zoutman West.
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¢ Uit de interviews komt een acute ruimtebehoefte van 2,5 tot 3 ha van grote onderne-
mers uit Reeuwijk.

e Uit de interviews komt ook dat er een grote behoefte is aan ruimte voor startende en
groeiende Reeuwijkse ondernemers. Van de ZZP’er tot kleine MKB.

¢ Om delen van Zoutman succesvol te kunnen transformeren is er verplaatsingsruimte
nodig (3,5 ha Zoutman is transformatiegebied).

Hiermee acht BCI de behoefte voor Zoutman West voldoende onderbouwd. Dat is echter
onvoldoende om aan de vraag in de gehele gemeente te voldoen. Het overgrote deel van de
vraag is namelijk aanwezig in Bodegraven ten noorden van de A12. Historische uitgiftes en
concrete belangstelling van ondernemers onderbouwen in voldoende mate de behoefte aan
een nieuwe locatie in Bodegraven (ten noorden van de Al12). Daarbij kan voor de periode
2019 — 2030 het gemiddelde uitgiftetempo van de afgelopen 10 jaar worden gehanteerd (14
ha), waarbij ook nog rekening gehouden moet worden met een verwachte vervangingsvraag
in Bodegraven van ongeveer 6 hectare (2/3 van de ruimtebehoefte als gevolg van transfor-
matie). Dus in totaal een netto ruimtebehoefte van ongeveer 20 hectare in Bodegraven.

De ervaring in het verleden leert ook dat doordat de vraag naar kavels op bedrijventerreinen
vooral afkomstig is van lokaal gevestigde bedrijven en dat het om enkele grote kavels en veel
kleinere kavels gaat, die 20 hectare netto over een langere periode zullen worden uitgegeven.
Dat betekent ook dat een nieuw te ontwikkelen terrein in Bodegraven niet in één keer in die
omvang ontwikkeld hoeft te worden en dus gefaseerd opgepakt kan worden.

Ontwikkelstrategie

BCI adviseert daarom twee locaties te ontwikkelen om te voldoen aan de vraag in de ge-

meente:

a Zoutman West op de korte termijn in ontwikkeling te nemen: 7 ha netto.

b Op de korte termijn op zoek te gaan naar een nieuwe locatie aan de noordkant van de
Al12. De ruimtebehoefte voor de korte en lange termijn, die zich hier manifesteert vraagt
een ruime, toekomstbestendige locatie, met grote en kleinere kavels, centraal gelegen en
goed ontsloten: 20 ha netto. Het advies is om die locatie ten noorden van de Al12 gefa-
seerd te ontwikkelen, zodat kan worden ingespeeld op veranderende marktdynamiek.

Gezien de ruimtebehoefte die op termijn ook in de regio bij de buurgemeenten gaat spelen is
het belangrijk de mogelijke nieuwe locaties in nauw overleg met deze gemeenten af te stem-
men. Ook in verband met het zorgvuldige (ruimtelijke) proces dat met de Provincie Zuid-
Holland moet worden doorlopen. Zoutman West kan bijvoorbeeld ook een klein deel van de
behoefte van Gouda vervullen, maar dat wordt niet opportuun geschat door Reeuwijkse on-
dernemers/vertegenwoordigers. De ruimtebehoefte in dit onderzoek heeft zich gericht op de
lokale behoefte. Er is niet gekeken naar de potenties van de Al12 als logistieke zone voor
bovenregionale vraag naar grote kavels voor logistiek. Die behoefte zal in het samenwer-
kingsverband A12 zone opgepakt gaan worden. Het is in dat kader van belang om in de
komende jaren samen met de buurgemeenten in de provincies Utrecht en Zuid-Holland een
locatie te vinden voor de middellange en lange termijn om een groter bedrijventerrein in de
A12 -zone te ontwikkelen.
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In onderstaand figuur zijn alle relevante cijffers samengevat. Beginnend met de ruimtebe-
hoefte die berekend is in de provinciale ramingen (10 ha netto), maar vervolgens is via di-
verse bronnen (gericht op de lokale situatie) de ruimtebehoefte bepaald voor het deel van de

gemeente boven de A12 en ten zuiden van de A12.
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Bijlage

Figuur 1 Historische uitgifte Bodegraven-Reeuwijk (alleen uitgifte op Rijnhoek en Groote Wetering I
3,5
3
2,5
2

1,5

1
0,5
0

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
N Jaarlijks Gemiddelde
Note: gegevens geleverd door de gemeente over 2018, verhogen de gemiddelde uitgifte tot 1,3 ha

per jaar.

Bron: IBIS 2018. Peildatum is 1-1-2018.

Tabel 1 Overzicht actueel aanbod bedrijventerreinen (in hectare)

Plannaam Nu uitgeefbaar Totaal uitgeefbaar Netto opp.
Rijnhoek 4,50 4,50 13,00
Zoutman I 0,00 8,50 8,50
Werklint Weyepoort 0,00 4,00 4,00
Groote Wetering Il 0,00 3,30 4,50
Broekvelden 0,00 0,00 26,40
Groote Wetering 0,00 0,00 15,00
Zoutman 0,00 0,00 9,30
Dronenhoek 0,00 0,00 5,10
Schinkeldijk 0,00 0,00 4,20
Reewal 0,00 0,00 3,30
Hoogeind 0,00 0,00 3,20
Doortocht 0,00 0,00 3,00
Groendijck 0,00 0,00 2,00
Willem de Zwijgerstraat 0,00 0,00 2,00
Reeuwijkse Poort 0,00 0,00 1,60
Dammekant 0,00 0,00 1,50
Esdoornstraat 0,00 0,00 1,50
Weypoort Il 0,00 0,00 1,50
Weypoort 0,00 0,00 1,30
Totaal 4,5 20,3 110,9

Bron: Provincie Zuid-Holland, peildatum 1 januari 2018.
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