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T Inleiding

Achtergrond

Momenteel is de provincie Utrecht bezig met de herijking van het ruimtelijk
beleid en de ruimtelijke regels. Als input hiervoor is een nieuwe vraagraming
voor werklocaties (kantoren en bedrijfslocaties) wenselijk. Voor de
kantorenmarkt zijn eind vorig jaar twee rapportages gemaakt als
onderbouwing van de Thematische Structuurvisie Kantoren (TSK). Voor u ligt
de actuele vraagraming voor de bedrijventerreinen.

Leeswijzer

In het volgende hoofdstuk (2) wordt de raming van de vraag naar

bedrijventerreinen voor de provincie Utrecht toegelicht. De bijlagen vormen

een nadere onderbouwing en toelichting van onze analyses:

e Bijlage A: Berekening van de uitbreidingsvraag naar bedrijventerreinen tot
en met 2027

o Bijlage B: Definities van kernbegrippen zoals deze in dit rapport gehanteerd
worden

e Bijlage C: Literatuurlijst
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2 Vraagraming
pedrijventerreinen
orovincle Utrecht

MAXIMALE EN MINIMALE SCENARIO'S VOOR VRAAGRAMING

e Voor de berekeningen van de totale vraag naar bedrijventerreinen in
de provincie Utrecht wordt in deze rapportage voor deze vraag
uitgegaan van een maximaal en een minimaal scenario

e Voor de uitbreidingsvraag wordt gerekend met een maximaal en
minimaal scenario voor elke van de parameters. Het gaat om het
aandeel werkgelegenheid op bedrijventerreinen
(locatietypevoorkeur) en het terreinquotiént, zie ook pp. 4-6 en
bijlage A).

e Naar de toekomst toe is de vraag naar bedrijventerreinen minder
voorspelbaar (een daling in de werkgelegenheid op
bedrijventerreinen leidt bijvoorbeeld niet automatisch tot een daling
van het ruimtegebruik). Er is een grotere bandbreedte in de
terreinquotiént dan waar in reguliere ramingen van de vraag naar
bedrijventerreinen (waaronder de Bedrijfslocatiemonitor) rekening
mee werd gehouden. Dit rechtvaardigt ook het gebruik maken van
een bandbreedte die goed gemonitord moet worden.

e De raming van de vraag naar bedrijventerreinen is exclusief vraag
als gevolg van vervanging. Dit is vraag die ontstaat doordat
bedrijfspanden, om verschillende redenen anders dan
capaciteitsgebrek, niet meer voldoen. Deze vraag wordt bepaald
door technische slijtage (het pand is onbruikbaar en/of de
levensduur loopt af), maar ook door normatieve slijtage; dit houdt in
dat het pand niet meer aan de (kwaliteits)eisen van de gebruiker
voldoet. Dit type locaties/panden worden dan bijvoorbeeld
getransformeerd of herontwikkeld. Wanneer dit invloed heeft op de
ontwikkeling van de totale bestaande voorraad aan
bedrijventerreinen (bijvoorbeeld door transformatie / onttrekking
van de voorraad), kan dit een extra vraag betekenen bovenop de
uitbreidingsvraag (bijvoorbeeld door verplaatsing van bestaande
bedrijven op een terrein dat wordt getransformeerd naar een andere
functie).

Berekening van de toekomstige uitbreidingsvraag naar bedrijventerreinen
Uitbreidingsvraag is de vraag naar bedrijventerreinen als gevolg van
capaciteitsgebrek in de huidige, uitgegeven voorraad bedrijventerreinen; deze
(extra) ruimtebehoefte ontstaat door werkgelegenheidsgroei
(uitbreiding/inkrimping van activiteiten van bestaande bedrijven,
oprichting/opheffing van bedrijven en vestiging/vertrek van bedrijven in/uit de
provincie). Werkgelegenheidsgroei was in het verleden een van de drijvende
krachten achter de snelle groei van het areaal bedrijventerreinen. In de meest
actuele prognoses voor de lange termijn loopt de groei van de
werkgelegenheid, ook in de provincie Utrecht, terug.

Voor het berekenen van de uitbreidingsvraag naar bedrijventerrein is de
systematiek gebruikt die oorspronkelijk ook is gehanteerd in de
Bedrijfslocatiemonitor (BLM) van het Centraal Planbureau (CPB, 2005). Deze
rekenmethode is ook de basis voor de raming van de uitbreidingsvraag van de
kantoorruimte.
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Figuur 1: berekening uitbreidingsvraag bedrijventerreinen in provincie Utrecht
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Het model telt drie parameters om de uitbreidingsvraag te berekenen (zie ook
figuur 1):

1.
2.

3.

De ontwikkeling van de werkgelegenheid (in arbeidsplaatsen)

Het aandeel van de werkgelegenheid dat zich op bedrijventerreinen vestigt
(de locatietypevoorkeur, LTV)
Het gemiddeld ruimtegebruik per werkzame persoon (terreinquotiént, of

TQ)

Door het vermenigvuldigen van de drie parameters wordt het totale ‘netto
areaal bedrijventerreinen in gebruik’ (oftewel, de totaal uitgegeven netto
bedrijventerreinen) in de provincie Utrecht berekend. Wanneer de ontwikkeling
van de drie paramaters bekend is, kan daarmee ook het toekomstige ‘areaal
bedrijventerreinen in gebruik’” worden geraamd. Het saldo tussen de huidige
voorraad in gebruik en die in de toekomst, is de potentiele uitbreidingsvraag.

Hieronder wordt voor elke parameters een toelichting gegeven.

1. Ontwikkeling van de werkgelegenheid in provincie Utrecht

De prognose van de provinciale werkgelegenheid is gebaseerd op een

doorrekening van de meest actuele bevolkingsprognoses voor de provincie van

CBS/PBL (2013). Uitgaande van de participatiegraad (het aantal mensen tussen
de 15 en 75 jaar dat een baan heeft, of een baan zoekt, uitgedrukt in procenten
van het totaal aantal mensen tussen de 15 en 75 jaar) geeft de
bevolkingsomvang een beeld van de provinciale beroepsbevolking. Om de
provinciale participatiegraad te bepalen is gekeken naar historische trends en
prognoses van het CBS en CPB. Voor het maken van de prognose (‘Utrecht op
Maat’) is de arbeidsparticipatie doorgerekend op basis van landelijke prognose.

In de vertaling naar de provinciale werkgelegenheidsontwikkeling is vervolgens
rekening gehouden met de werkloosheid en de pendel van beroepsbevolking
tussen provincies. Ook hierbij wordt rekening gehouden met historische trends
en prognoses van het CPB, waarbij de berekening van EIB (2012) als
uitgangspunt wordt gehanteerd. Daarbij geldt dat, als gevolg van de
vergrijzing, de inkomende pendel in de provincie Utrecht relatief afneemt. Uit
deze gegevens blijkt dat de gemeenten uit andere provincies waaruit de pendel
plaatsvindt gemiddeld sneller vergrijst dan de provincie Utrecht, waardoor het
aandeel van de inkomende pendel op termijn afneemt.

In onderstaande figuur zijn, naast het door Stec Groep in het kader van dit
onderzoek opgestelde toekomstscenario voor de provincie (‘Utrecht op Maat’),
ook de groeiscenario’s (Transatlantic Market en Global Economy scenario) van
het CPB (BLM, 2005) en de prognose uit de meest actuele raming van de
werkgelegenheid van het EIB (voor kantoren uit 2012) weergegeven. Ook de
historische ontwikkeling van de werkgelegenheid in de provincie is
weergegeven. Uit vergelijking van deze groeiscenario’s met de actuele
werkgelegenheidsgroei blijkt dat de groeiscenario’s de afgelopen jaren fors
afgeweken zijn van de actuele werkgelegenheidsgroei:
e Het TM-scenario van de werkgelegenheid is fors lager dan de actuele en de
verwachtte werkgelegenheidsontwikkeling in de provincie.
e Het GE-scenario en het scenario van het EIB zijn meer optimistisch dan
beide actuele scenario’s van de toekomstige
werkgelegenheidsontwikkeling in de provincie.

Dat is de aanleiding om in dit traject een eigen prognose te maken: het ‘Utrecht
op Maat’ scenario. Voor de actuele vraagraming voor bedrijventerreinen in de
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provincie Utrecht baseren we ons op het Utrecht Op Maat scenario’ voor de
ontwikkeling van de werkgelegenheid.

Figuur 2: prognose en historische werkgelegenheidsontwikkeling in de provincie
Utrecht
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Bron: CPB, 2005; PBL, CBS 2013; EIB, 2012; PAR, 2014; Stec Groep, 2015

2. Aandeel werkgelegenheid op bedrijventerreinen (locatietypevoorkeur)

Het huidige aandeel werkgelegenheid op bedrijventerreinen is ontleend aan

een koppeling tussen het Provinciaal Arbeidsplaatsen Register (PAR) en de IBIS

database. Zo is per bedrijventerrein inzicht gekregen in het aantal werkzame
personen dat actief is op de locatie. Het aandeel werkgelegenheid op

" Deze prognose van de werkgelegenheid is ook voor de vraagraming voor de kantorenmarkt
gehanteerd als uitgangspunt.

bedrijventerreinen is daarmee berekend voor de periode 2001 tot 2015 (zie
figuur 3 ‘Historie’). Er valt op het aandeel redelijk constant is en de afgelopen
vijftien jaar fluctueerde tussen de 26 en 28%. De afgelopen jaren constateren
we dat het aandeel weer flink stijgt (van iets meer dan 26% naar meer dan
27%). De twee scenario’s {zie figuur 3) voor het toekomstig aandeel
werkgelegenheid bedrijventerreinen zijn gekoppeld aan de historische
ontwikkeling van het aantal banen op bedrijventerreinen en daarmee de
locatietypevoorkeur (LTV).

In het maximale scenario wordt uitgegaan van de groei zoals die plaats vond
in de laatste tien jaar (periode 2005-2014). Hierbij wordt er van uitgegaan dat
de groei sinds 2005 wordt voortgezet. Uitgaan van groei van het aandeel
werkgelegenheid op bedrijventerreinen is overigens in lijn met de raming op
basis van de BLM (CPB, 2005), waarbij vanaf 2001 een groei van het aandeel
werkgelegenheid op bedrijventerreinen werd voorzien in alle vier de
groeiscenario’s (tot een aandeel van de totale provinciale werkgelegenheid op
bedrijventerreinen van circa 34% in 2020 en 2030).

In het minimale scenario gaan we uit van een daling van het aandeel
werkgelegenheid op bedrijventerreinen die samenhangt met een toenemende
automatisering van werkzaamheden, groei van bedrijfsactiviteiten met een
lager aantal arbeidsplaatsen per hectare, zoals grootschalige logistiek (zie ook
terreinquotiént, volgende paragraaf), in combinatie met ontgroening en
vergrijzing. Dit is gebaseerd op doorrekening van de ontwikkeling van het
aandeel werkgelegenheid op bedrijventerreinen in de periode voor de
economische crisis (2001-2008) waarin een daling zichtbaar is. Het minimale
scenario gaat dan ook uit van een trendbreuk: de groei van het aandeel banen
op bedrijventerreinen herstelt niet meer en komt niet meer terug, er zal op
termijn sprake zijn van een daling van werkgelegenheid op bedrijventerreinen
in de provincie Utrecht.



Stec Vraagraming Provincie Utrecht t/m 2027: Bedrijventerreinen 6
groep 15.081

Figuur 3: prognose en historische ontwikkeling aandeel werkgelegenheid op Figuur 4: ontwikkeling van werkgelegenheid op bedrijventerreinen per bedrijfsactiviteit
bedrijventerreinen in de provincie Utrecht in de provincie Utrecht (2001, 2005 en 2014).
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Wanneer vervolgens (figuur 5) per bedrijfstak de locatietypevoorkeur {(aandeel
werkgelegenheid op bedrijventerreinen) wordt berekend, constateren we dat
de logistiek en nijverheid ook het grootste aandeel hebben én bovendien dat
de locatietypevoorkeur voor deze bedrijfstakken groeit de laatste tien jaar. Dit
gaat overigens op voor nagenoeg elke bedrijfstak, met uitzondering van de
consumentendiensten.

In figuur 4 wordt een overzicht gemaakt van de ontwikkeling van de
werkgelegenheid op bedrijventerreinen per bedrijfsactiviteit (in lijn met de
verdeling van de bedrijfstakken uit de BLM, CPB, 2005). Hieruit volgt dat met
name de logistiek en nijverheid (waaronder ook bouw en industrie) sterk
vertegenwoordigd zijn op de bedrijventerreinen in de provincie.
Tegelijkertijd valt op dat deze sectoren een afname van werkgelegenheid
laten zien. Overigens hoeft dit niet direct ook een afname van ruimtegebruik
te betekenen. In tegendeel zelfs: we zien dat met name de logistiek als
gevolg van schaalvergroting een grotere ruimtevraag heeft, terwijl het aantal
werkzame personen relatief kan afnemen (en daarmee het terreinquotiént
groeit, zie ook volgende paragraaf). Met name de werkgelegenheid in de
dienstverlening (financieel/zakelijk en consumentendiensten) is sterk
gegroeid p bedrijventerreinen.
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Figuur 5: ontwikkeling aandeel werkgelegenheid op bedrijventerreinen (LTV) per
bedrijfsactiviteit in de provincie Utrecht (2005 en 2014)
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3. Ontwikkeling terreinquotiént

Het terreinquotiént (het aantal m2 kavel per werkzame persoon) is berekend op
basis van de koppeling van het Provinciaal Arbeidsplaatsen Register en de IBIS
database. Daaruit volgt het totaal aantal banen op bedrijventerreinen en het
totaal areaal netto uitgegeven hectare bedrijventerrein. Met behulp van deze
gegevens is ook de ontwikkeling van de terreinquotiént in de periode 2001-
2014 berekend (zie figuur 5 ‘Historie’). Het terreinquotiént steeg van iets meer
dan 121 m2 per werkzame persoon in 2001 naar circa 133 m2 per persoon in
2014.

We hanteren voor de vraagraming in dit onderzoek één gemiddeld
terreinquotiént voor het maximale en één voor het minimaal scenario. Een
differentiatie naar omvang, samenstelling en locatie van bedrijventerreinen laat

zien dat het terreinquotiént uiteenloopt. Het hanteren van één gemiddelde is te
verkiezen boven een differentiatie, omdat we constateren dat het
terreinquotiént zowel binnen als tussen vergelijkbare bedrijventerreinen
dermate verschilt dat dit geen voldoende representatief beeld geeft. Dit
verantwoordt het gebruik maken van een gemiddeld terreinquotiént, zoals dat
ook wordt gehanteerd door CPB (2005). Bovendien beschikken we niet over
actuele gegevens van het areaal uitgegeven netto bedrijventerrein naar
bedrijfsactiviteit. Een betrouwbare doorrekening van het terreinquotiént per
bedrijfsactiviteit is daardoor niet te maken. Opgemerkt wordt dat ook geen
differentiatie wordt gemaakt ten aanzien van de werkgelegenheidsontwikkeling
en aandeel werkgelegenheid op bedrijventerreinen. We constateren dat een
prognose op macro niveau meer in lijn is met de daadwerkelijke situatie op de
markt voor bedrijventerreinen dan een prognose op micro niveau met meer
onzekerheden.

Wanneer we de historische ontwikkeling van de terreinquotiént vergelijken met
eerdere prognoses (op basis van de bedrijfslocatiemonitor (BLM), CPB, 2005)
valt op dat het aantal vierkante meters per werkzame persoon meer gestegen is
dan op basis van prognoses werd verwacht. De economische crisis is hier een
van de redenen voor, zo schatten we in. Ter vergelijking: de BLM ging in
Transatlantic-Market scenario (zie ook prognose werkgelegenheid) uit van een
groei van slechts enkele vierkante meters in de periode 2001-2020. Voor de
periode 2001-2030 werd uitgegaan van een gelijke terreinquotiént.

Het feit dat de sector logistiek een groot aandeel heeft in de totale
werkgelegenheid van de bedrijventerreinen, pleit ook voor een toename van de
terreinquotiént. Immers: dit zijn sectoren met relatief veel vierkante meters per
werkzame persoon (en een gemiddeld laag aantal werkzame personen per
hectare).
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Figuur 5: ontwikkeling van terreinquotiént, in twee scenario’s
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Voor de ontwikkeling van het terreinquotiént rekenen we met een maximaal en
een minimaal scenario’s. Beide scenario’s gaan uit van een toename van de
terreinquotiént (en daarmee een afname van het aantal werkzame personen

per hectare). Op basis van historische ontwikkelingen is een toename zichtbaar.

e Scenario max is gebaseerd op de toename van het terreinquotiént in de
periode 2005 tot en met 2014 (in lijn met periode van het aandeel
werkgelegenheid op bedrijventerreinen).

e Scenario min is gebaseerd op de ontwikkeling van het terreinquotiént in de
periode 2001-2008 (periode tot de economische crisis).

Uitbreidingsvraag bedraagt maximaal circa 310 hectare tot en met 2027
Op basis van de drie parameters ( totale werkgelegenheid, aandeel
werkgelegenheid op bedrijventerreinen en terreinquotiént ) berekenen we de

uitbreidingsvraag naar bedrijventerreinen in de provincie Utrecht in twee

scenario’s (zie ook figuur 6):

e Het maximale scenario voor de uitbreidingsvraag van circa 310 hectare
netto tot en met 2027, uitgaande van een groei van het aandeel
werkgelegenheid op bedrijventerreinen en een toename (scenario
maximaal) van het terreinquotiént (zie ook bijlage A).

e Het minimale scenario voor de uitbreidingsvraag gaat uit van een daling
van het aandeel werkgelegenheid op bedrijventerreinen én een gematigde
groei van het terreinquotiént (scenario minimaal). Daarmee bedraagt het
minimale scenario voor de uitbreidingsvraag naar bedrijventerreinen circa
20 hectare tot en met 2027.

Figuur 6: prognose ontwikkeling voorraad bedrijventerreinen in provincie Utrecht, in
netto ha
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Ter vergelijking: gemiddelde uitgifte van bedrijventerreinen in provincie Utrecht

In figuur 7 maken we een overzicht van de uitgifte van bedrijventerreinen in de
provincie Utrecht sinds 2001. Gemiddeld wordt circa 24 hectare netto per jaar
uitgegeven. De laatste vijf jaar ligt dit, mede als gevolg van de economische
crisis, met circa 20 hectare, lager.

De maximale vraagraming van de uitbreidingsvraag gaat uit van een
gemiddelde jaarlijkse vraag van circa 22 hectare netto per jaar. Daarmee ligt de
maximale prognose van de vraag (groene lijn in figuur hieronder) iets onder de
gemiddelde historische uitgifte, maar iets boven de uitgifte in de laatste vijf
jaar. Het minimale scenario (paarse lijn) ligt ver onder de gemiddelde uitgifte.

Figuur 7: uitgifte van bedrijventerreinen in provincie Utrecht, in netto ha 2001-2014
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Vraag naar bedrijventerreinen per regio

Om te bepalen hoe de toekomstige vraag naar bedrijventerreinen aansluit bij
het beschikbare aanbod (inclusief leegstand) en de plancapaciteit op bestaande
(plan)locaties in de vier regio’s wordt het marktaandeel van een regio binnen
de totale provincie berekend. Op basis van dit marktaandeel wordt de totale
vraag naar bedrijventerrein per regio berekend.

Figuur 8: marktaandeel per gemeente binnen totale provinciale kantorenmarkt op basis
van inkomende verhuisbewegingen (in aantal werkzame personen)
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Bron: IBIS, 2015;PAR, 2015; Bewerking: Stec Groep, 2016

Om het marktaandeel per regio te bepalen zijn we uitgegaan van de uitgifte
van bedrijventerreinen in de periode 2001-2014 (zie figuur 8). Daarnaast
hebben we ter controle ook gekeken naar de inkomende verhuisbewegingen
(gekoppeld aan het aantal werkzame personen in de periode 2008-2015). Het
gaat hierbij, net als bij de uitgifte, zowel om verhuizingen van
bedrijfsruimtegebruikers binnen de provincie Utrecht als om verhuizingen van
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buiten de provincie naar de provincie Utrecht toe. Op deze manier wordt zo
goed mogelijk rekening gehouden met regio’s met een bovengemiddelde
aantrekkingskracht op eindgebruikers van buiten de eigen regio en provincie.

De uitgifte van bedrijventerreinen is leidend als verdeelsleutel van de vraag per
regio, omdat we constateren dat werkgelegenheid (verhuisbewegingen) door
het specifieke terreinquotiént per bedrijfsactiviteit minder betrouwbaar lijkt. Op
basis van het marktaandeel per regio komen we tot onderstaande verdeling
van de vraag naar bedrijventerreinen (tabel 1).

Tabel 1: vraag naar bedrijventerrein per regio in provincie Utrecht t/m 2027 in netto

hectare

Regio Amersfoort | 26%
Regio Utrecht 51%
Utrecht — West 1%
Utrecht - Zuidoost | 12%

Bron: Stec Groep, 2016

82 6 5
159 11 10
36 3 2
38 3 2

10



Stec Vraagraming Provincie Utrecht t/m 2027: Bedrijventerreinen
groep 15.081

Bijlage

Tabel B: berekening van het minimale scenario voor uitbreidingsvraag naar

bedrijventerreinen in provincie Utrecht tot en met 2027 (*1.000)

A. BEREKENING VAN DE UITBREIDINGSVRAAG NAAR
BEDRIJVENTERREINEN IN PERIODE TOT EN MET 2027

totale werkgelegenheid (*1.000 werkzame 666 693 702

personen)
In tabel A en B wordt een overzicht gemaakt van de berekening van de aandeel werkgelegenheid op bedrijventerreinen 27,3% 26,7% 26,0%
uitbreidingsvraag, uitgaande van het maximale en minimale scenario. Hier zijn (%)
de drie paramaters voor berekening van de uitbreidingsvraag weergegeven. ruimtegebruik per werknemer (m?) 132,5 132,8 133,0
Wanneer deze bij elkaar worden opgeteld, in lijn met de systematiek uit figuur totale voorraad netto uitgegeven 2.404 2451 2425
1 (p. 3), kan de uitbreidingsvraag worden berekend. bedrijventerrein (netto hectare)

uitbreidingsvraag (netto hectare) ten opzichte - 47 21
Tabel A: berekening van het maximale scenario voor uitbreidingsvraag naar van het jaar 2014

bedrijventerreinen in provincie Utrecht tot en met 2027
Bron: IBIS, 2015; PAR, 2014; Bewerking: Stec Groep, 2016

totale werkgelegenheid (*1.000 werkzame 666 693 702
personen)

aandeel werkgelegenheid op bedrijventerreinen 27,3% 21,1 28,2%
(%)

ruimtegebruik per werknemer (m2) 1325 134,8 137,6
totale voorraad netto uitgegeven 2.404 2.584 2.718
bedrijventerrein (netto hectare)

uitbreidingsvraag (netto hectare) ten opzichte - 180 314

van het jaar 2014
Bron: IBIS, 2015;PAR, 2014; Bewerking: Stec Groep, 2016
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B. DEFINITIES VAN KERNBEGRIPPEN ZOALS DEZE IN DIT
RAPPORT GEHANTEERD WORDEN.

Terreinquotiént: het aantal m? kavel per werkzame persoon.

Uitbreidingsvraag: de vraag naar bedrijventerrein als gevolg van
capaciteitsgebrek in de huidige huisvesting; deze (extra) ruimtebehoefte
ontstaat door werkgelegenheidsgroei (uitbreiding/inkrimping van activiteiten
van bestaande bedrijven, oprichting/opheffing van bedrijven en
vestiging/vertrek van bedrijven in/uit de provincie). Uitbreidingsvraag kan ook
negatief zijn.

Voorraad: Onder voorraad wordt het totaal netto uitgegeven areaal
bedrijventerreinen verstaan.
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