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Geachte statenleden, 

Graag maken wij gebruik van uw verzoek om te reageren op de Thematische Structuurvisie Kantoren. 

De gemeente Woerden staat samen met de regiogemeenten en de provincie voor een gemeenschappelijk 
doel, te weten het gezond maken en houden van de kantorenmarkt. 

Dat het noodzakelijk was om hier als overheid een rol in te pakken, heeft de gemeente Woerden zich al 
gerealiseerd voordat het landelijk convenant aanpak leegstand kantoren is opgesteld. 
In het verleden heeft de gemeente Woerden wat betreft nieuwbouw van kantoren al vroegtijdig actie 
ondernomen voor de kantorenlocatie Snellerpoort. 
De oorspronkelijk bij het NS-station geprojecteerde 200.000 m2 kantoren zijn in 2007 teruggebracht tot circa 
60.000 m2. 

Ook ten aanzien van de bestaande voorraad heeft de gemeente Woerden stappen ondernomen. 
In onze economische visie is aangegeven dat Woerden op Middelland-Noord te maken heeft met een 
overvloedige en deels incourante kantoorcapaciteit en dat een afslanking van de bestaande 
kantorenvoorraad geboden lijkt. 
Mede deze duidelijkheid richting de markt heeft er in geresulteerd dat de leegstand de afgelopen jaren, 
tegen de crisis in, sterk is afgenomen. In de kwalitatieve beoordeling van Stec is de economische waarde 
van Middelland-Noord als bovengemiddeld bestempeld. 

Ook recentelijk heeft de gemeente Woerden nog acties ondernomen teneinde een vitale kantorenmarkt te 
bereiken 
Zo zijn onlangs bestemmingsplannen geflexibiliseerd waardoor het veel eenvoudiger wordt om leegstaande 
kantoren te vullen met andere functies. 
Tevens heeft Woerden in regionaal verband afspraken gemaakt ten aanzien van het onderwerp kantoren . 
Zo heeft Woerden de Regionale Overeenkomst Kantoren 2014-2030 ondertekend, waarin binnen de regio 
afspraken zijn gemaakt over het terugdringen van de plancapaciteit, het uit de markt halen van 
(leegstaande) kantoren te stimuleren, zeer grote terughoudendheid te betrachten ten aanzien xap nieuwe 
plannen en transformatie van kantoorpanden te bevorderen.	 overeenkorniden znn onte 
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Met vriendelijke groet, 
Colle e van burgemeester en wethouders 

dr. G.W. Goedmakers-et 
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Behandeld door	M. van Luyt 
Onderwerp:	Zienswijze ontwerp Thematische Structuurvisie Kantoren 2015-2027 

Gezien het bovenstaande mag duidelijk zijn dat de gemeente Woerden een voorstander is van het 
kantorenbeleid van de provincie. De voorgestelde maatregelen zijn een goede hulp bij het terugdringen van 
het aantal vierkante meters kantoor in de provincie en het terugdringen van de daarbij behorende risico's 
zoals (plan)schadeclaims. We hebben echter een fout geconstateerd in de bijlagen van de ontwerpvisie. 

Zoals al eerder aangegeven is circa 51.000 m2 bvo ontwikkelcapaciteit nabij het NS-station van Woerden op 
de locatie Snellerpoort in privaat eigendom. Het geldende bestemmingsplan laat hier kantoren toe en de 
gemeente heeft zich vastgelegd planologisch medewerking te verlenen aan de realisatie van deze locaties. 
De eigenaren hebben recentelijk richting gemeente aangegeven nieuwe kansen te zien voor ontwikkeling 
van deze resterende kavels. Ook in regionaal verband is afgesproken dat deze ontwikkellocatie 
gehandhaafd blijft. En met de gemeente IJsselstein zijn afspraken gemaakt (vastgelegd in het convenant) 
dat kantoorbehoefte van Usselstein wordt opgevangen in Woerden voor zover er nog kantoren leegstand is. 
Het is daarom onwenselijk dat de provinciale kantoorvisie een lager aantal vierkante meters noemt. 

Wij begrijpen dat dit bij een latere herijking eenvoudig te wijzigen is, maar vinden het ongewenst om de 
verkeerde cijfers opgenomen te zien in de provinciale visie. Al is het maar om onnodige discussie te 
voorkomen. In de voorzichtig opkrabbelende economie moeten positieve ontwikkelingen mogelijk worden 
gemaakt. Wij stellen daarom liever over 2 of 4 jaar naar beneden bij, dan dat we nu niet van de actuele 
cijfers uitgaan. 

Gezien bovenstaande willen we benadrukken dat de nieuwbouwbehoefte voor de locatie Snellerpoort 
momenteel circa 51.000 m2 bvo bedraagt 
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VERZONDEN 2 2 DEC 2014 

Geachte Provinciale Staten en Gedeputeerde Staten, 

Bij deze bieden wij u vanuit gemeente Amersfoort onze zienswijze aan op uw Ontwerp Thematische 
Structuurvisie Kantoren 2015-2027. 

Met u erkennen wij de problematiek op onze lokale en regionale kantorenmarkt: de leegstand loopt op, de 
vraag naar kantoren zwakt af, er is sprake van een kwalitatieve mismatch tussen vraag en aanbod en de 
hoeveelheid plannen voor nieuwe kantoren is gyoter dan de hoeveelheid nieuwe kantoren die de komende 
jaren naar verwachting gerealiseerd gaan worden. Dit bleek eerder al uit het onderzoek 'Kantorenmarkt in 
balans . (Stec, 2012) en wordt nogmaals bevestigd door de -Quickscan trendanalyse kantorenmarkt 
provincie Utrecht . ' (Stec, 2014). 

Lokaal en regionaal werken wij al langer aan deze problematiek. In de samenwerkingsagenda -Samen 
Sterkr (2011) van Regio Amersfoort hebben we afgesproken dat: -aanpak van leegstand vooral op het 
bordje van marktpartijen ligt, maar dat de Regio Amersfoort hierin wel kan ondersteunen — door aanpak 
van leegstand te stimuleren en te faciliteren. - In onze gemeentelijke Visie Werklocaties (2011, actual isatie 
2013) is de kantorenproblematiek een prioritair punt van aandacht. 

Ons gemeentelijk beleid richt zich enerzijds op de bestaande, leegstaande kantoren. We voeren flexibel 
beleid om marktpartijen ruimte te bieden voor het transformeren van leegstaande kantoorgebouwen. 
Anderzijds is het beleid gericht op de (te grote) plancapaciteit. We willen de planlocaties zo goed mogelijk 
laten aansluiten op de vraag (zodat we ook kunnen inspelen op acquisitiekansen) en voor een deel zullen 
we in samenwerking met marktpartijen nieuwe perspectieven moeten ontwikkelen met andere functies. De 
Ladder voor Duurzame Verstedelijking borgt dat verdere overeapaciteit wordt voorkomen. 

Dit beleid is grotendeels in overeenstemming met uw kantorenbeleid. U heeft een faciliterend spoor voor de 
aanpak van leegstaande kantoren. Via dit spoor werken wij wed samen en wij willen dit graag continueren 
en waar mogelijk versterken. U geeft ook aan dat er nog steeds behoefte is aan nieuwe kantoren en u wilt 
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hier ruimte voor blijven bieden vanwege het economische belang. Echter, de plancapaciteit overtreft de 
vraag, waardoor er een opgave ligt om voor een deel van de plancapaciteit op zoek te gaan naar andere 
invullingen. Tot zover verschillen onze visies niet. 

Waar uw beleid vervolgens afwijkt van het onze, is de regulerende aanpak die u kiest. U wilt als 
middenbestuur eenzijdig ingrijpen in de kantorenmarkt via inpassingsplannen. U wilt marktpartijen 
corrigeren en negeert de lokale en regionale beleidsafwegingen. Dit gaat ons te ver. Bovendien kleven er 
meerdere bezwaren aan de wijze waarop u daar invulling aan geeft. U heeft uw aanpak in onze ogen 
onvoldoende zorgvuldig afgewogen. De uitwerking in de Ontwerp Thematische Structuurvisie Kantoren 
2015-2027 is te algemeen en te weinig speci fiek. U levert geen maatwerk. U houdt onvoldoende rekening 
met provinciegrens overstijgende aspecten. U negeert lokale financiële gevolgen. Er is geen sprake van een 
goede ruimtelijke ordening. 

Wij vragen uw reactie op de volgende punten:  
1.1 Wij vragen u om een pas op de plaats te maken met de inzet van inpassingsplannen in Amersfoort. 
1.2 Wij vragen u de integrate regie over het kantorenvraagstuk te laten aan de gemeente en de regio: op 

het niveau waar de belangen grotendeels liggen en waar de aanpak het beste integraal en op basis 
van maatwerk kan worden afgewogen. 

1.3 Wij vragen u om met ons mee te denken hoe wij, samen met marktpartijen, het probleem van de 
overcapaciteit kunnen aanpakken door voor de planlocaties (deels) alternatieve perspectieven te 
ontwikkelen. Dat is maatwerk, waarbij alle belangen zorgvuldig moeten worden afgewogen en er 
sprake moet zijn van een goede ruimtelijke ordening. 

1.4 Wij vragen uw steun bij het versterken van onze lokale en regionale aanpak via uw faciliterende 
spoor en wij vragen u waar nodig te voorzien in interprovinciale afstemming. 

In de bijlage, die integraal onderdeel uitmaakt van onze zienswijze, zullen wij onze zienswijze op uw 
Ontwerp Thematische Structuurvisie Kantoren 2015-2027 nader toelichten vanuit onze visie op de 
problematiek en de tweesporen aanpak die wij daarbij volgen: met marktpartijen het ontwikkelen van 
(deels) nieuwe perspectieven voor de plancapaciteit en het faciliteren en stimuleren van marktpartijen om 
bestaande, leegstaande kantoren een (nieuwe) invulling te geven. Tevens plaatsen wij enkele opmerkingen 
van algemene aard. 

Tot slot betreuren wij het dat u niet heeft kunnen voldoen aan uw insteek bij het Statenvoorstel -Provinciale 
Aanpak Kantorenleegstand - (december 2013) om mee te denken over nieuwe perspectieven voor 
planlocaties, om afstemming en samenwerking met provincie Gelderland te bereiken en om via 
samenwerking en afspraken met de gemeentcn binnen Regio Amersfoort tot uw aanpak te komen. 

Graag vernemen wij uw reactie op onze zienswijze. 

Mede namens gemeente Amersfoort zal Regio Amersfoort ook een zienswijze indienen. De regionale 
zienswijze sluit inhoudelijk aan op onze zienswijze. 

Met vriendelijke groet, 
burgemeester en wethouders van Amersfoort, 
namens dezen, 
het hoofd van de afdeling Economie en Wonen, 

Mr. J. de Boer MBA
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Bijlage: Nadere toelichting op onze zienswijze 

1) Onze visie op de kantorenproblematiek 

Ten behoeve van onze Visie Werklocaties heeft Stec in 2010 onder andere de Amersfoortse kantorenmarkt 
geanalyseerd. U heeft in 2012 Stec de provinciale kantorenmarkt laten onderzoeken. Het beeld in beide 
analyses kwam overeen. U heeft dit jaar Stec een Trendanalyse laten uitvoeren. Uit de Trendanalyse blijkt 
onder andere dat de leegstand nog verder is opgelopen, dat het aantal onttrekkingen van kantoren is 
toegenomen en dat opname in nieuwbouw verder terugloopt. Kortom, de markt beweegt naar bestaande 
bouw (in Regio Amersfoort 97% van de vraag). Dit betekent twee dingen: 

I. De vraag naar nieuwbouw is zo laag, dat het zicht op het realiseren van de plancapaciteit met 
kantoren nog verder verdwijnt. Dit heeft vooral ruimtelijke consequenties voor het 
toekomstperspectief van de planlocaties: voor een gedeelte van de plannen moet een alternatieve 
invulling komen. Uw Ontwerp Thematische Structuurvisie Kantoren 2015-2027 biedt echter geen 
alternatieve ontwikkelperspectieven en is daarmee een eenzijdige benadering van de problematiek. 

De kern van de problematiek op de kantorenmarkt is vooral gelegen in de kenmerken van een deel 
van de bestaande kantorenvoorraad (een kwalitatieve mismatch) en een te lage vraag (een 
kwantitatief probleem als gevolg van een gewijzigde economische situatie en ontwikkelingen als 
Het Nieuwe Werken). Bij de vaststelling van uw Provinciale Aanpak Kantorenleegstand (PAK) 
van 10 december 2013 stelde u nog: -Teveel nieuwbouwmogelijkheden lokt de markt niet uit tot 
herontwikkeling of investeringen in bestaande locaties. - U baseerde deze aanname op het Stec 
onderzoek van 2012 dat 30% van de vraag in nieuwbouw terecht kwam. U wilde de markt hierin 
corrigeren door in te grijpen in de plancapaciteit om zo de kantorenmarkt weer gezond te maken en 
leegstand aan te pakken. In uw PAK schrijft u: -De aanpak is er op gericht dat partijen meer gaan 
investeren op bestaande locaties en minder in nieuwbouw waardoor de leegstand afneemt.- Nu 
blijkt uit de Trendanalyse dat de opname in nieuwbouw drastisch is afgenomen (in Regio 
Amersfoort was nieuwbouw de afgelopen twee jaar nog maar 3% van de vraag) en tevens dat het 
aantal onttrekkingen toeneemt (in Regio Amersfoort is de afgelopen twee jaar 16.000 vierkante 
meter kantoor van functie veranderd). De markt laat inmiddels een andere dynamiek zien dan waar 
u aanvankelijk van uitging, al is de beweging in bestaande kantoren nog niet voldoende. De nog 
steeds oplopende leegstand laat zien dat, in aanvulling op onze eigen inspanningen, uw 
faciliterende spoor broodnodig blijft. De beweging van de markt naar bestaande bouw (meer 
onttrekkingen, nauwelijks nog vraag naar nieuwbouw) laat ook zien dat de werkelijke problemen 
van leegstand in de huidige tijd minder liggen in de plancapaciteit. Op basis van het huidige 
opnameniveau van nieuwbouw kan niet langer worden beargumenteerd dat een (te) groot deel van 
de kantoorvraag in nieuwbouw terecht komt en dus ook niet dat de plancapaciteit substantieel 
leegstand elders in stand houdt. 

Het bovenstaande maakt dat uw regulerende spoor (het reduceren van plancapaciteit via inpassingsplannen) 
een te vergaande ingreep is die voor een deel zijn grondslag heeft verloren. 

Wij vragen uw reactie op het volgende punt:  
2.1 Kunt u toelichten welke conclusie u trekt uit de Trendanalyse en hoe u aankijkt tegen onze visie op 

de kantorenproblematiek? 

2) Onze aunpuk 

Wij volgen voor de kantorenproblematiek een tweesporen aanpak: met marktpartijen het ontwikkelen van 
(deels) nieuwe perspectieven voor de plancapaciteit en het faciliteren en stimuleren van marktpartijen om 
bestaande, leegstaande kantoren een (nieuwe) invul ling te geven. Onderstaand zullen wij onze zienswijze 
vanuit deze twee sporen nader toelichten. Tevens plaatsen wij enkele opmerkingen van algemene aard.
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2.1) Perspectieven vonr de plancapaciteit 

Wij vragen u om met ons mee te denken hoe wij, samen met marktpartijen, het probleem van de 
overcapaciteit kunnen aanpakken door voor de planlocaties (deels) alternatieve perspectieven te 
ontwikkelen. Dat vraagt om maatwerk., waarbij alle belangen zorgvuldig moeten worden afgewogen en er 
sprake moet zijn van een goede ruimtelijke ordening. Hiervoor is meer tijd nodi g dan uw voorgenomen 
planning biedt. Bovendien werkt de wijze waarop u nu invulling gee ft aan uw regulerende spoor 
belemmerend bij het realiseren van nieuwe perspectieven. Dit vraagt dat u een pas op de plaats maakt met 
het voorbereiden van inpassingsplannen. 

In uw Ontwerp Thematische Structuurvisie Kantoren 2015-2027 biedt u geen nieuwe perspectieven voor 
(delen van) de planlocaties. Onderstaand zullen wij aangeven waarom er in onze ogen geen sprake is van 
een zorgvuldige belangenafweging en er geen sprake is van een goede ruimtelijke ordening. Tevens bent u 
te algemeen en te weinig specifiek. Wij bestrijden dan ook dat uw Ontwetp Thematische Structuurvisie 
Kantoren 2015-2027 voorziet in de voorwaarde van voorzienbaarheid bij een inpassingsplan (zie verder 
ook onze zienswijze bij 3) Overige kanttekeningen). 

Wij vragen uw reactie op de volgende punten:  
3.1 Voor de locatie Podium geeft u aan dat de plancapaciteit aanpassingen vergt en dat voor de locatie 

Hooglanderveen/Laak 3 een reductie van plancapaciteit aan de orde zal zijn. Het blij ft onduidelijk 
wat u bedoelt met aanpassingen respectievelijke hoeveel plancapaciteit u wilt reduceren (u wilt 
eerst het onderzoek van Stec uit 2012 actualiseren en daar uw ingrijpen op baseren). Ook blijft 
onduidelijk of u voor Podium het maximaal toegestane aantal vierkante meters kantoren wilt 
verlagen, het bebouwingspercentage wilt verlagen of op een deel van het gebied de functie wilt 
schrappen. Daarmee blijft uw inzet voor Podium onzeker en onduidelijk en daarmee ook de 
ruimtelijke consequenties. Indien u ervoor kiest om in te grijpen in bouwvolumes, is dat 
belemmerend om nieuwe perspectieven te ontwikkelen. Indien u de bestemming wijzigt naar groen, 
dient u er rekening mee te houden dat de kantoren op Podium deels zijn bedoeld als geluidwering 
voor de woonwijk Vathorst. Uw stelling dat een groenbestemming een neutraal karakter heeft en 
daarmee in overeenstemming is met de eis van goede ruimtelijke ordening is niet onderbouwd en 
bestrijden wij. 

3.2 Voor de locaties in het Stationsgebied geldt min of nicer hetzelfde. Ook daar bent u onduidelijk wat 
u van plan bent en zijn de ruimtel ij ke gevolgen onzeker. Het zondermeer aanpassen van 
bouwvolumes heeft ruimtelijke consequenties, belemmert het ontwikkelen van alternatieve 
perspectieven en een bestemming groen is in een grootstedelijk vestigingsmilieu allerminst neutraal 
(en bovendien niet in overeenstemming met uw PRS). Onderbouwing ontbreekt en er is in onze 
ogen geen sprake van een goede ruimtelijke ordening. 

3.3 In het geval van het Stationsgebied Amersfoort komt daar bij dat hier sprake is van drie 
verschillende locaties met andere marktpartijen. U geeft enkel aan dat -Het advies is om op de 
locatie Amersfoort Stationsgebied een deel van de plancapaciteit te schrappen. - U geeft derhalve 
geen enkel inzicht in de voorgenomen maatregelen per locatie. 

3.4 In uw Provinciale Ruimtelijke Structuurvisie 2013-2028 (PRS) waren de kmooppuntlocaties 
aangewezen als economische kerngebieden waar nieuwe kantoorontwikkelingen nog mogelijk 
waren. In de PRS geeft u aan dat het groot stedelijk vestigingsmilieu van grote betekenis is voor het 
economisch vestigingsklimaat in provincie Utrecht. In combinatie met wonen en hoogwaardige 
voorzieningen wilt u dit vestigingsmilieu behouden en waar nodig versterken. In Regio Amersfoort 
betreft dit het Stationsgebied Amersfoort. U verklaart nu in uw Ontwerp Thematische 
Structuurvisie Kantoren 2015-2027 dat u in de locatie Amersfoort Stationsgebied een deel van de 
plancapaciteit wilt schrappen. Daarmee bent u tegenstrijdig als u verklaart dat het beleid en de 
regels van de PRS en de PRV • ongewijzigd in stand' blijft (p3). Kunt u dit toelichten? 

3.5 U geeft aan dat de PRS ongewijzigd in stand blijft totdat u daarvoor op een later moment een 
herzieningsbesluit neemt. Wij gaan er dan ook vanuit dat uw beleid in de PRS leidend is. 

3.6 Indien u straks maatregelen neemt zonder dat daar in het inpassingsplan al alternatieve 
perspectieven tegenover staan (bijvoorbeeld woningbouwmogelijkheden of andere functies dan 
groen), werpt u nieuwe belemmeringen op voor de planlocaties. In de eerste plaats introduceert u
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n ieuwe planschaderisico's als wij na uw inpassingsplan weer functies opnieuw moeten bestemmen 
(in de plaats van groen) en/of daar de benodigde bouwvolumes opnieuw voor moeten opnemen. 
Bovendien vereist een nieuwe planologische procedure veel tijd. 

3.7 In het PAK kondigde u nog aan met gemeenten te willen meedenken over (deels) nieuwe 
perspectieven voor de planlocaties. Is dit nog steeds uw inzet? En zo ja, kunt u toelichten hoe u 
daar vorm en inhoud aan wilt geven? En kunt u toelichten welke inzet u daarbij richting betrokken 
marktpartijen wilt plegen? 

2.2) Fadliteren en stimuleren bij bestaande, leegstaande kantoren 

Wij vragen u met ons nog meer inzet te plegen op het tegengaan van (structurele) leegstand door 
transformatie en herbestemming van bestaand vastgoed te faciliteren en te stimuleren. Wij werken hierin 
reeds met u samen, bijvoorbeeld via de Samenwerkingsovereenkomst Binnenstedelijke Ontwikkeling en 
Wonen. Wij zijn ervan ove rtuigd dat dit faciliterende beleid voldoende effectief is. Uw door Stec 
uitgevoerde Trendanalyse (2014) ondersteunt deze overtuiging: het aantal onttrekkingen van kantoren 
neemt toe. De markt beweegt. Desondanks gebeurt er nog veel te weinig in de markt om de leegstand terug 
te brengen naar een gezond (frictie)niveau. Via Regio Amersfoort werken wij ook aan een regionale aanpak 
(zie ook de zienswijze vanuit Regio Amersfoort). 

Wij vragen uw reactie op de volgende punten:  
4.1 Kunt u toelichten waarom u uw Ontwerp Thematische Structuurvisie Kantoren 2015-2027 beperkt 

tot uw regulerende spoor voor de plancapaciteit en dit niet in samenhang heeft uitgewerkt met uw 
faciliterende spoor voor de aanpak van leegstand in de bestaande voorraad? U maakt er slechts 
melding van dat u ook een faciliterend spoor heeft zonder daar verdere uitwerking aan te geven. 

4.2 Bij onze visie op de kantorenproblematiek gaven wij aan dat het inpassingsplan een te vergaande 
ingreep is die voor een deel zijn grondslag heeft verloren. Met uw focus op de plancapaciteit kiest u 
nu voor een indirecte weg die in onze ogen onvoldoende effectief is om leegstand in de bestaande 
voorraad aan te pakken. Indien u wenst vast te houden aan uw huidige beleid, kunt u concretiseren 
hoe ingrijpen in de plancapaciteit het marktperspectief voor de bestaande voorraad verbetert? En 
kunt u daarbij kwanti ficeren welke afname van leegstand u daarmee beoogt? 

4.3 Vooral structurele leegstand baart ons zorgen. Dit speelt met name bij panden op locaties die 
onvoldoende aantrekkelijk zijn qua ligging, bereikbaarheid of omgeving, en/of panden die niet 
meer voldoen aan de moderne gebruikerseisen, bijvoorbeeld op het vlak van duurzaamheid en Het 
Nieuwe Werken. Voor kantoorpanden met een slecht marktperspectief zouden andere functies 
moeten komen, bijvoorbeeld om te kunnen voorzien in de grote binnenstedelijke 
woningbouwopgave of het realiseren van functiemenging. Wij zien echter nog in teveel gevallen 
dat eigenaren onvoldoende bereid zijn (of in staat zijn) om te doen wat nodig is: op hun kantoren 
a fboeken zodat er financiele ruimte ontstaat om andere functies te kunnen realiseren, bijvoorbeeld 
wonen. Wij vragen ons dan ook af waarom u, als u dan toch wilt reguleren, er niet voor kiest om 
juist het probleem van de structurele leegstand aan te pakken? 

4.4 Binnen Regio Amersfoort werken zeven Utrechtse gemeenten en twee Gelderse gemeenten samen. 
We hebben er meermaals bij u op aangedrongen om ook tot samenwerking en afstemming met 
provincie Gelderland te komen. In uw Ontwerp Thematische Structuurvisie Kantoren 2015-2027 
zien wij dit punt niet terug. Hierdoor ontstaat er, als u uw plannen doorzet, voor het Utrechtse deel 
van Regio Amersfoort een andere situatie dan in het Gelderse deel. Dit bemoeilijkt het realiseren 
van een integrale aanpak voor de hele Regio Amersfoort. Kunt u toelichten hoe u hierop wilt 
anticiperen? 

4.5 In het PAK gaf u aan met provincie Gelderland af te willen stemmen en tot samenwerking te willen 
komen. Kunt u toelichten waarom u niet tot samenwerking bent gekomen? En kunt u toelichten hoe 
provincie Gelderland aankijkt tegen de aanpak van kantorenleegstand? En daarbij de rollen van 
provincie, gemeenten en marktpartijen? En in het bijzonder hoe provincie Gelderland aankijkt 
tegen het instrument van provinciale inpassingsplannen? 

4.6 Bovendien zijn ook de provincies Noord-Holland en Flevoland relevant. Als u uw plannen doorzet 
gelden er in deze provincies soepelere vestigingscondities waardoor er weglekeffecten dreigen. 
Kunt u toelichten hoe u daar op wilt anticiperen?
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3) Overige kanttekeningen 

Tot slot plaatsen wij nog de onderstaande kanttekeningen bij uw Ontwerp Thematische Structuurvisie 
Kantoren 2015-2027. 

Wij vragen uw reactie op de volgende punten:  
5.1 U stelt dat uw Ontwerp Thematische Structuurvisie Kantoren 2015-2027 voorziet in de voorwaarde 

van voorzienbaarheid bij een inpassingsplan. Wij bestrijden dit. U bent te algemeen en te weinig 
specifiek. Wij doelen onder andere op de volgende passages: 

-"Het feit dat er een geactualiseerd onderzoek komt betekent dat in het kader van deze 
structuurvisie niet met zekerheid kan worden gezegd of en hoeveel van de niet-
gerealiseerde plancapaciteit per locatie bij de vaststelling van inpassingsplannen zal worden 
teruggebracht. Wel is het zo dat voor de locaties die in paragraaf 3.2 worden genoemd, het 
verschil tussen de daar genoemde plancapaciteit en de geraamde behoefte als ondergrens 
van de te schrappen aantal meters voor de betreffende 
locaties kan worden aangehouden. Dit gelet op de trendanalyse op het 
Kantorenmarktonderzoek 2012 (zie paragraaf 2.3.2) waaruit blijkt dat de in 2012 
ingeschatte vraag tot 2020 en 2030 op sommige locaties eerder lager dan hoger zal 
uitvallen." (p12) 

"Na vaststelling van deze thernatische structuurvisie wordt gestart met de voorbereiding 
van inpassingsplannen voor de in paragraaf 3.2 genoemde locaties. De eerste stap daarin is 
het onderzoeken van de behoefte aan nieuwe kantoren in de periode tot 2027 in relatie tot 
de maximale plancapaciteit in de vigerende bestemmingsplannen (zie: paragraaf 3.1 
aangekondigde geactualiseerde onderzoek). Daaruit kan blijken dat er geen discrepantie 
(meer) bestaat tussen de behoefte aan nieuwe kantoren en de op dat moment bestaande 
plancapaciteit. In dat geval zal voor die locaties die het betreft het traject van 
inpassingsplan stopgezet worden." (p24) 

N.B. Hierin bent u tegenstrijdig met uw passage op p12: eerst geeft u op p12 aan het Stec 
onderzoek als ondergrens te beschouwen, vervolgens geeft u op p24 aan dat er well icht op 
sommige locaties geen discrepantie meer is en dat het traject van inpassingsplan stopgezet 
kan worden. Kunt u dit toelichten? 

"De in het Kantorenmarktonderzoek 2012 beschreven adviezen per locatie kunnen niet 
zonder meer worden vertaald in inpassingsplannen.- (PI 3) 

"Per locatie is bij wijze van toelichting het in het Kantorenmarktonderzoek 2012 
beschreven toekomstperspectief en de in dit onderzoek ingeschatte nieuwbouwbehoefte 
aangegeven. Zoals in paragraaf 2.3.2 is aangegeven heeft dit toekomstperspectief in deze 
structuurvisie geen verdere beleidsmatige betekenis. De in m2 bvo uitgedrukte 
nieuwbouwvraag in de periode 2012-2030 die in deze toelichting per locatie staat, is niet de 
basis voor de inpassingplannen (zie paragraaf 3.1 onder • toelichting'), maar moet worden 
beschouwd als een indicatie van de orde van grootte van de in deze structuurvisie 
aangekondigde reductie van plancapaciteit. - (p14) 

Bovendien hanteert u per locatie andere terminologie: "een deel van de plancapaciteit te 
schrappen"; "dat de planvoorraad aanpassingen vergt - ; "reductie van plancapaciteit"; 
"schrappen in de plancapaciteit-. 

Het is ons derhalve onvoldoende duidelijk wat u per locatie beoogt en wat de concrete inhoud en 
consequenties van de inpassingsplannen gaan zijn.
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5.2 Bovendien beperkt u zich in de beschrijving van de planlocaties in paragraaf 3.2 tot resultaten van 
het onderzoek van Stec uit 2012, terwijlu eerder aangaf dat deze toekomstperspectieven in uw 
Ontwerp Thematische Structuurvisie Kantoren 2015-2027 geen beleidsmatige betekenis hebben. 
Daarmee heeft u voor de planlocaties ten opzichte van de PRS geen nieuw of aanvul lend beleid 
geformuleerd. 

5.3 In uw Provinciale Aanpak Kantorenleegstand (december 2013) ging u nog uit van een tennijn van 
drie jaar waarop u inpassingsplannen ter inzage wil leggen (waarna bouwtitels moeten worden 
aangehouden), tenzij gemeenten en/of marktpartijen tussentijds maatregelen nemen om zelf de 
plancapaciteit te reduceren. Nu vervroegt u die termijn naar anderhalfjaar. Los van onze zienswijze 
dat het inpassingsplan niet het juiste instrument is, biedt u nu geen reëel tijdpad voor onze 
integrale, regionale aanpak. Die tijd is Met alleen nodig met het oog op de wettelijke termijnen van 
het ruimtelijk instrumentarium (voor zover dat nodig is in onze aanpak), maar ook voor het 
afwegen van alle belangen, het uitwerken van maatwerk voorstellen vanuit een goede ruimtelijke 
ordening en een zorgvuldige afstemming met marktpartijen en andere belanghebbenden. Kunt u 
toelichten wat u van gemeenten en marktpartijen verwacht binnen uw plamiing? 

5.4 En kunt u toelichten waarom u uw beleid baseert op basis van jurisprudentie over agrarische 
situaties en situaties waarbij slechts sprake was van een enkel perceel? Deze casussen zijn qua 
functie, omvang en complexiteit onvergelijkbaar met onze planlocaties. Een termijn van anderhalf 
jaar is voor initiatiefnemers onvoldoende om voor (her)ontwikkeling van plannen een aanvraag 
omgevingsvergunning voor te bereiden en af te ronden. 

5.5 In een tijd dat gemeenten over de volle breedte voor grote financiële opgaven staan (sociaal, 
ruimtelijk, bereikbaarheid, economisch, beheer etc) bereidt u voor onze planlocaties maatregelen 
voor, die bijvoorbeeld via de grondexploitaties of samenwerkingsovereenkomsten financiële 
consequenties hebben die op lokaal niveau gedragen moeten worden. U bent deelgenoot van het 
probleem omdat u in het verleden actief en passief heeft meegewerkt aan het ontstaan van de 
huidige plancapaciteit. De fi nanciële consequenties van uw beleid zullen (indirect) van invloed zijn 
op het lokale en regionale woon-, werk- en leefidimaat. Uw Ontwerp Thematische Structuurvisie 
Kantoren 2015-2027 houdt hier geen rekening mee. 

5.6 Vanuit bestuurlijk oogpunt vinden wij dat de regie op het kantorenvraagstuk lokaal en regionaal 
moet blijven. Wij plaatsen dan ook een vraagteken bij het provinciale belang in relatie tot het door 
u gekozen instrumentarium. Dat de kantorenmarkt de lokale en regionale grenzen overstijgt is 
slechts ten dele waar: verreweg de meeste kantorentransacties vinden plaats binnen lokale en 
regionale grenzen. Voor het gebruik van een inpassingsplan, dient u in dit verband ook aan te tonen 
dat u als middenbestuur de meeste geëigende bestuurslaag bent. Zoals wij voorgaand schetsten, 
houdt u onvoldoende rekening met lokale en regionale omstandigheden en komt u niet tot een 
goede ruimtelijke ordening. Daarbij houdt u geen rekening met provinciegrens overstijgende 
aspecten. 

5.7 Vanuit bestuurhjk oogpunt vinden wij het inpassingsplan niet het juiste instrument in relatie tot het 
door u geformuleerde doel. Het door u beschreven beleidseffect op pagina 3 in uw PAK is: -Met de 
provinciale aanpak doorbreekt de provincie Utrecht de impasse die in de regio is ontstaan op het 
gebied van de kantorenleegstand. De provincie Utrecht pakt haar rol als middenbestuurder en geefi 
duidelijkheid en richting aan alle partijen die voor oplossing van het kantorenprobleem in 
beweging moeten komen. De aanpak is er op gericht dat partijen meer gaan investeren op 
bestaande locaties en minder in nieuwbouw waardoor de leegstand afneemt." Voor deze vonn van 
economisch ordenen bent u voornemens om ruimtelijk instrumentarium in te zetten. U beoogt 
echter geen nieuwe perspeetieven te bieden voor de planlocaties (dat laat u aan gemeenten). Het 
ruimtelijk instrumentarium zou niet moeten worden ingezet om enkel economisch te ordenen. 

5.8 Wij vragen u om uw passage op p14 te verduidelijken: -Hiermee trekt de provincie de regierol naar 
zich toe, omdat gemeenten vanwege eigen (financiële) belangen of in het verleden gemaakte 
afspraken over nog te realiseren plancapaciteit in veel gevallen onvoldoende in staat zijn een 
(bovenlokale) afweging te maken. Dat zou er in dat geval toe kunnen leiden dat bij het reduceren 
van planologische overcapaciteit niet altijd de meest optimale keuzes worden gemaakt." Kunt u 
toelichten wat u hier concreet bedoelt en waarop u dit baseert? Wij herkennen ons niet in uw 
stelling.
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Geachte Provinciale Staten, 

Hierbij bieden wij u namens de gemeente Leusden onze zienswijze aan op uw Ontwerp 
Thematische Structuurvisie Kantoren 2015-2027. Deze zienswijze vormt een verdieping voor 
Leusden en is in lijn met de zienswijze die door de regio Amersfoort (de gemeenten 
Amersfoort, Baarn, Barneveld, Bunschoten, Eemnes, Leusden, Nijkerk, Soest en 
VVoudenberg) is ingediend. 

Zoals eerder in bestuurlijke overleggen met gedeputeerde Van Lunteren is besproken, 
onderkennen wij de problematiek op onze lokale en regionale kantorenmarkt: de leegstand 
loopt op, de vraag naar kantoren zwakt af, er is sprake van zowel een kwantitatieve als 
kwalitatieve mismatch tussen vraag naar en aanbod van kantoren. Leusden voert een 
ambitieus en pro-actief beleid waarmee wij bijdragen aan een gezonde en vitale, regionale 
kantorenmarkt. 

In 2014 hebben wij nieuwe perspectieven voor onze bestaande en geplande kantorenlocaties 
verkend. Geconstateerd is dat het maken van ingrijpende keuzes noodzakelijk is. Daartoe is 
op 13 november 2014 de "visie werklocaties Leusden 2030" vastgesteld. Hierin zijn de 
gewenste ontwikkelingen voor de bedrijven- en kantorenlocaties voor de komende jaren 
opgenomen, gebaseerd op trends, ontwikkelingen, behoeften en marktperspectief in 
regionaal verband. Hiermee maken wij ons hard voor het leveren van een aanzienlijke 
bijdrage aan het oplossen van de regionale / provinciale kantorenproblematiek: wij willen de 
plancapaciteit voor kantoren met ruim 40.000 m 2 halveren en zetten, samen met 
marktpartijen, in op transformatie van minimaal 15.000 m 2 kantooroppervlak. Om deze 
doelstellingen te kunnen realiseren, is het noodzakelijk om direct perspectief te kunnen 
bieden in de vorm van alternatieve bestemmingen. Dit beleid past in de 
samenwerkingsagenda "Samen sterk! (2011) en sluit grotendeels aan bij de door u 
gehanteerde kantorenaanpak. 
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Uw faciliterende spoor, waarbij u gemeenten ondersteunt om transformatie van kantoren te 
onderzoeken en mogelijk te maken, sluit aan op onze ambities. Graag gaan wij op korte 
termijn met u in gesprek om de transformatiemogelijkheden voor kantoren op Princenhof en 
Ruige Veld / Speelkamp te verkennen (Visie werklocaties Leusden 2030). 

De wijze waarop u als provinciaal bestuur in wil grijpen op de kantorenmarkt met 
inpassingsplannen gaat ons echter te ver. U corrigeert marktpartijen en u houdt in onze ogen 
onvoldoende rekening met regionale en lokale beleidsafwegingen. De door u gemaakte 
afwegingen daarbij zijn in onze ogen niet voldoende zorgvuldig gemaakt, te algemeen en te 
weinig specifiek en er is onvoldoende sprake van een goede ruimtelijke ordening. 

Wj verzoeken u om ons te ondersteunen bij de uitvoering van de "visie werklocaties Leusden 
2030" om gezamenlijk te komen tot een gezonde kantorenmarkt. Deze visie wordt als 
bouwsteen gebruikt bij het vormgeven van een regionale kantorenaanpak, zoals eerder bij u 
is aangekondigd. De gemeente Leusden neemt binnen de regio Amersfoort haar 
verantwoordelijkheid. Uw Ontwerp Structuurvisie Kantoren werkt daarbij knellend en 
belemmerend. Wij willen de volgende zaken onder uw aandacht brengen en u vragen hier 
rekening mee te houden bij nadere afwegingen: 

1. Alternatieven bieden voor planlocaties zodat er wel sprake is van een cjoede  
ruimtelijke ordeninq 

In uw Ontwerp Structuurvisie Kantoren 2015-2027 biedt u geen nieuwe perspectieven voor 
(delen van) de planlocaties. Bij het gebruik van ruimtelijk instrumentarium is goede ruimtelijke 
ordening van belang. In uw structuurvisie komen de volgende locaties in de gemeente 
Leusden aan de orde: Buitenplaats, Plantage en Princenhof (Leusden). U geeft aan dat 
schrappen in en schrappen van de plancapaciteit in Leusden noodzakelijk is. Het is 
onduidelijk hoeveel plancapaciteit u op deze locaties wilt schrappen. Ook over de manier 
waarop u plancapaciteit uit de markt wil nemen, bent u niet duidelijk. Wilt u het maximaal 
toegestane aantal vierkante meters kantoren verlagen, het bebouwingspercentage verlagen 
of (een deel van) de functie schrappen? 

Wanneer u op deze locaties kiest voor een groenbestemming, bestrijden wij dat u goede 
ruimtelijke ordening voert. Op basis van uw recente medewerking aan een nieuw 
bestemmingsplan voor 't Spieghel (Buitenplaats en Plantage) in 2011, is de realisatie van 
kantoren daar mogelijk gemaakt. Daarvoor was er sprake van een kassengebied met 
agrarische ondernemers. Een groenbestemming zou hier nieuw en niet passend zijn. 
Princenhof is op dit moment een bedrijven- en kantorenlocatie met daarnaast ruimte voor 
andere functies zoals wonen. Met het toekennen van een groenbestemming wordt ook een 
streep getrokken door deze overige functies. De beleidsmatige grondslag van de 
inpassingsplannen (gericht op het reduceren van kantorenmeters) is hiervoor niet aanwezig. 
Hiermee is in onze ogen geen sprake van een goede ruimtelijke ordening. Daar waar 
kantoren zijn gepland, zet Leusden nu gedeeltelijk in op het bieden van andere 
mogelijkheden voor bedrijvigheid. De basis hiervoor is gelegen in een actueel 
behoeftenonderzoek (2014) in het kader van de Visie werklocaties Leusden 2030. De regio 
Amersfoort staat hier positief tegenover (in het kader van de regionale kantorenaanpak). De 
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Graag vernemen wij uw reactie op onze zienswij 

Met vriendelijke groet, 
het college van Leusden, 

directeur — secretaris 
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regio zal u daarover binnenkort nader informeren. 

2. Periode voorzienbaarheid  

U stelt dat uw Ontwerp Structuurvisie Kantoren 2015-2027 voorziet in de voorwaarde van 
voorzienbaarheid bij een inpassingsplan. Wij bestrijden dit. U bent te algemeen en te weinig 
specifiek ten aanzien van de verschillende planlocaties. U wilt eerst het rapport van Stec 
(2012) actualiseren en daar uw ingrijpen verder op baseren. Het moment waarop actualisatie 
van dit rapport plaatsvindt is onduidelijk. 

Daarnaast biedt uw planning onvoldoende ruimte om lokaal en regionaal tot een goed 
afgewogen aanpak te komen. In uw Provinciale Aanpak Kantorenleegstand (februari 2014) 
ging u nog uit van een termijn van drie jaar waarop u inpassingsplannen ter inzage wilde 
leggen. Daarna zouden bouwtitels moeten worden aangehouden, tenzij gemeenten en/of 
marktpartijen tussentijds maatregelen nemen om zelf de plancapaciteit te reduceren. Die 
periode is in verschillende bestuurlijke overleggen gedurende 2014 herhaald. Nu vervroegt u 
die termijn naar anderhalf jaar. In feite betekent dit dat wij 9 maanden minder tijd hebben om 
met marktpartijen en regiogemeenten te komen tot nieuwe bestemmingsplannen. Met het 
oog op de wettelijke termijnen van het ruimtelijke instrumentarium, het uitwerken van 
voorstellen vanuit een goede ruimtelijke ordening en een zorgvuldige afstemming met 
marktpartijen en andere belanghebbenden, concluderen wij dat u ons geen reëel tijdpad 
biedt. 

Samengevat: 

Wij vragen u om een pas op de plaats te maken met de inzet van inpassingsplannen in 
Leusden. Wij vragen u de regie over het kantorenvraagstuk over te laten aan Regio 
Amersfoort, waar binnen Leusden nadrukkelijk haar verantwoordelijkheid neemt. Gemeenten 
en de regio waarvan zij onderdeel uitmaken vormen voor de aanpak van dit vraagstuk de 
meest geëigende bestuurslaag. Om onze doelstellingen te realiseren binnen het voeren van 
een goede ruimtelijke ordening (ladder van duurzame verstedelijking), vragen wij uw steun bij 
het bieden van alternatieve bestemmingen op plaatsen waar kantoren niet meer gerealiseerd 
zullen worden. Om dit proces zorgvuldig te kunnen voeren, vragen wij u meer tijd dan u nu in 
uw huidige koers richting inpassingsplannen voorziet. 

Email:	 gemeente@leusden.nl	 Website: www.leusden.nl
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Geachte leden van Provinciale Staten, 

Op 25 november 2014 heeft ons college de ontwerp - Thematische Structuurvisie 
Kantoren toegestuurd gekregen. Hierbij maken wij onze zienswijze tegen het 
ontwerp kenbaar. 

Allereerst willen wij aangeven dat wij ons op hoofdlijnen goed kunnen vinden in 
deze thematische structuurvisie. De Nieuwegeinse situatie en de uitkomsten van 
het Stec-onderzoek voor Nieuwegein zijn hier goed in verwerkt. 

Als stad met veel herbestemming van bestaande kantoorgebouwen naar andere 
functies, met name wonen, delen wij de noodzaak van herbestemming. De 
structuurvisie voorziet op dit moment enkel in een groenbestemming bij het 
opstellen van inpassingsplannen. Daarover hebben wij twee opmerkingen: 

- Ten eerste zien wij graag het advies hieromtrent van de expertpool 
planschade. 

- Ten tweede, de voorzienbaarheid gaat twee kanten op. Zolang er een 
kantoorbestemming met een bepaald bouwvlak en volume geprojecteerd 
is weten ook bijvoorbeeld omwonenden dat dit volume hier gerealiseerd 
mag worden. Door hier een groenbestemming te geven verdwijnt niet 
alleen de bestemming kantoren maar ook het geplande volume. Bij 
toekomstige plannen voor andere functies op deze locaties kan dan van 
deze voorzienbaarheid geen gebruik meer worden gemaakt. Dit betekent 
dat een initiatiefnemer of de gemeente dan voor planschadekosten kan 
komen te staan terwijl dat nu niet het geval is. Dit kan weer gevolgen 
hebben voor de haalbaarheid van een plan en heeft daarmee nadrukkelijk 
(een vaak negatieve) invloed op de gemeentelijke ruimtelijke ordening. 

Wij verzoeken u de structuurvisie op dit onderdeel aan te passen. 

U geeft aan dat de inpassingsplannen warden opgesteld voor locaties met een 
plancapaciteit van meer dan 1500m 2 . Onduidelijk is waar dit getal van 1500m2
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vandaan komt en wat het provinciaal belang is van locaties van net boven 
1500m2. 

Wat wij missen in dit ontwerp is de relatie met de regionale afspraken welke 
eveneens zijn besproken in uw Provinciale Statenvergadering van 10 november 
2014. 

In het ontwerp wordt gesproken over de noodzaak van het actualiseren van het 
onderzoek naar benodigde plancapaciteit. Graag krijgen wij van u de toezegging 
dat de gemeente Nieuwegein tijdig en actief wordt betrokken bij het opzetten van 
dit onderzoek en de begeleiding daarvan. Dit mede in het kader van het nieuw op 
te stellen bestemmingsplan Binnenstad, waarmee onze gemeente in 2015 zal 
aanvangen. 

Mocht u naar aanleiding van deze zienswijze nog vragen hebben dan kunt u 
contact opnemen met Dionne Baaré, haar contactgegevens treft u bovenaan deze 
brief.
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Geacht College, 

De ontwerp Thematische Structuurvisie Kantorenmarkt ligt ter inzage t/nl 5 januari 2015. Deze visie is een van de 
stappen die u wilt zetten om te komen tot een gezonde kantoren markt in onze provinde. Wij waarderen het feit dat er 
kritisch gekeken wordt naar aansluiting van nieuwe ontwikkelingen op de actuele behoefte vanuit de markt. Een van de 
ontwikkelingen waar uw aanpak Kantorenmarkt van invloed op zou kunnen zijn, is de toekomst van het Stationsgebied 
Driebergen-Zeist. De concrete gevolgen voor dit gebied, moeten nog blijken uit nog nader behoefte onderzoek. 

Vooruitlopend op de conclusies van dit onderzoek willen wij u graag het volgende meegeven over de ontwikkelingen 
rond Stationsgebied Driebergen-Zeist: In deze ontwikkeling werken een aantal partners samen, waaronder uw provincie 
en de gemeenten Zeist en Utrechtse Heuvelrug. Dit proces speelt al geruime tijd, en tijdens dat proces zijn 
verwachtingen gewekt, intenties vastgelegd en soms al afspraken gemaakt met onder andere grondeigenaren over wat 
er gebouwd mag worden aan oppervlakte kantoorruimte. 

Deze afspraken en verwachtingen zijn geformaliseerd in de PRS en de PRV. Artikel 3.6, tweede lid bepaalt het volgende: 
"Een ruimtelijk plan kan bestemmingen en regels bevatten voor nieuw vestiging van kantoren en daarmee 
samenhangende voorzieningen. Voor de locatie Driebergen-Zeist geldt een maximum bruto vloeroppervlakte van 
30.000m2." 

Wij willen graag middels deze brief het vertrouwen en de verwachting uit spreken, dat de verdere uitvoering van de 
aanpak Kantorenmarkt voor het stationsgebied Driebergen-Zeist binnen de hierboven genoemde kaders plaatsvindt en 
de reeds gemaakte afspraken met de betrokken partijen in het Stationsgebied Driebergen-Zeist respecteert. 

J. Pieters 
Afdelingshoofd Ruimtelijke Ontwikkeling 

CC:	Gemeente Zeist, College Burgemeester en Wethouders 

www.heuvelrug.n1	 IBAN NL64 8NGH0285120808 
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Datum
	 18 december 2014 

Onderwerp
	Zienswijze over Ontwerp Thematische

Structuurvisie kantoren 

Geachte heer Poort, 

Met deze brief delen wij u mede dat het college van burgemeester en wethouders van Veenendaal 
gebruik maakt van de gelegenheid om tegen het ontwerp van de Thematische Structuurvisie Kantoren 
zienswijzen in te dienen. 

Aangezien de termijn daarvoor op maandag 5 januari 2015 sluit, dien ik deze zienswijzen hierbij reeds 
formeel in. VP& of zo snel mogelijk na 5 januari zult u de gemotiveerde zienswijze ontvangen. 

Met vriendelijL groeten, 
a-frier-TS-bur.	- - éren wethouders van Veenendaal, 

Afdelingsmanager Beleid Ontwikkeling 
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VERZONDEN 2 it DEC, 2014 

Datum
	 24 december 2014 

Onderwerp
	Zienswijze over Ontwerp Thematische

Structuurvisie kantoren 

Geachte heer Poort, 

Met grote interesse hebben wij het ontwerp van de Thematische Structuurvisie Kantoren bestudeerd. 
Wij zijn blij dat de provincie Utrecht de grote leegstand en overcapaciteit op de kantorenmarkt als 
probleem ziet en de aanpak hiervan, in ruimtelijke ordeningstermen, als een provinciaal belang 
onderkent. Wij constateren dat over het doel van het achterliggende beleid, namelijk het voorkomen 
en oplossen van de grote leegstand in kantoorgebouwen geen verschil van mening bestaat. Wel 
constateren wij dat over de aanpak van het probleem onze meningen verschillen. Wij hebben daarom 
de behoefte om de hierna volgende opmerkingen te maken. Deze opmerkingen dienen wij 
nadrukkelijk in als zienswijzen over het ontwerp van de thematische structuurvisie. 

Sterk gericht op inpassingsplannen 
De structuurvisie is naar onze mening te sterk gericht op de mogelijkheid en het voornemen om 
provinciale inpassingsplannen te maken en in procedure te brengen. Dit ondanks het feit dat de 
aanpak van de leegstand en de overcapaciteit van kantoren als een gezamenlijke 
verantwoordelijkheid wordt gezien. In hoofdstuk 6 wordt de start van de voorbereiding van de 
inpassingsplannen zonder enig voorbehoud aangekondigd. Wij vinden dat niet passen bij de beoogde 
''schouder aan schouder" aanpak die de Provinciale Aanpak Kantorenleegstand uitstraalt. 

Stimuleringsmaatregelen zijn belangrijker dan beperkende regels 
Het stellen van beperkende regels voor bestaande kantorenlocaties , waartoe een inpassingsplan 
zonder twijfel zal leiden, is naar onze mening niet de eerste aanpak die het probleem verdient. 
Stimuleringsmaatregelen achten wij belangrijker dan en prefereren wij boven het toevoegen van 
regelgeving. Bestaande kantorenlocaties is bovendien een ruim begrip. Wij zien binnen dit begrip een 
belangrijk onderscheid tussen de fysiek bestaande kantorenlocaties en de slechts op papier 
bestaande locaties. Fysiek bestaande locaties waarop nog bouwcapaciteit aanwezig is, zijn niet 
gebaat bij sterk beperkende regels, omdat daarmee de waarde en aantrekkingskracht van deze 
locaties sterk zullen teruglopen, met mogelijk weer extra leegstand als gevolg. Bij "papieren locaties", 
die alhoewel als zodanig aangewezen of bestemd, nog tot ontwikkeling moeten komen, ligt dit geheel 
anders. Hierop zou een rem een verantwoorde keuze zijn. In Veenendaal zijn deze locaties niet meer 
voorhanden. De kantorenlocaties De Vendel en het zuidelijk deel van De Batterijen (langs de Al2) zijn 
voor het grootste deel gerealiseerd. Beperking van kantorenbouw zal kunnen leiden tot vestiging van 
geheel niet passende bedrijvigheid tussen de al gerealiseerde kantoorachtige functies. Wij missen het 
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hiervoor geschetste onderscheid geheel in de structuurvisie, hetgeen wij als een grote tekortkoming 
zien. In aansluiting op het voorgaande vinden wij het belangrijk om de kracht, kwaliteit en de waarde 
van bestaande locaties te beschermen. Het weren van functies die daaraan een bijdrage leveren, zal 
een averechts gevolg hebben. 

Veel beleidswijzigingen 
Het beleid rondom kantorenlocaties is de laatste decennia aan diverse veranderingen onderhevig 
geweest. Een voorbeeld daarvan is het ABC-locatiebeleid dat ten doel had de mobiliteit te beperken. 
Zo werden regels gesteld tot de realisering van een maximaal aantal parkeerplaatsen bij 
kantoorfuncties. De negatieve gevolgen van dit beleid laten zich op sommige bedrijfsterreinen nog 
steeds gelden. Het is van groot belang dat beleidswijzigingen ten aanzien van functies en inrichtingen 
van kantoor/bedrijventerrein zich niet te snel opvolgen. Dit komt een duurzame kwaliteit van deze 
terreinen niet ten goede. Bijsturing is prima, het frequent omgooien van het roer kan desastreus zijn. 

Ruimere gebruiksmogelijkheden 
Zoals in de aanvang van deze reactie gesteld zijn wij van mening dat de leegstand van kantoren 
aandacht en aanpak verdient. Met deze aanpak zijn wij al geruime tijd doende. Zo hebben wij in het 
recent geactualiseerde bestemmingsplan voor de bedrijventerreinen ten zuiden van de Al2 (Het 
Noorderwerk) ruimere regels gesteld voor het gebruik van bedrijfspanden. De gevolgen hiervan zijn 
zeer positief. Daarnaast maken wij dankbaar gebruik van recente wijziging in wetgeving (Bijlage II van 
het Besluit ruimtelijke ordening) die het mogelijk maakt om een snelle wijze af te wijken van 
bestemmingsregels voor bestaande panden. Deze verruimde wettelijke mogelijkheden staan in scherp 
contrast met de voorgenomen inpassingsplannen die gebruiksmogelijkheden juist beperken. 

Vervaging in onderscheid tussen vormen van bedrijvigheid 
Een ander aspect waarom wij huiverig zijn voor beperkende gebruiksregels is de toenemende 
vervaging van de onderscheiden tussen de diverse vormen van bedrijvigheid. Met name in de ICT-
branche is het vaak onduidelijk of er sprake is van een kantoor dan wel productieruimte. In het kader 
van de discussie over het toelaten van kantoren op het bedrijventerrein De Batterijen hebben wij hier 
al op gewezen. De kans bestaat dat op deze wijze een productieruimte met de uitstraling van een 
kantoor juridisch onmogelijk is. 

ICT-campus / ruimte voor nieuwe ontwikkelingen 
Zoals bekend heeft de gemeente Veenendaal binnen de regio FoodValley de ambitie om de al ruim 
aanwezige ICT-branche ontplooiingsruimte te geven. In dit verband is er de specifieke am bitie een 
ICT-campus te doen ontstaan, mogelijk op het bedrijventerrein De Batterijen. Het zal duidelijk zijn dat 
beperkende regels voor kantoorvestiging niet passen bij dit streven. In bestuurlijke contacten is door 
de provincie de toezegging gedaan tot het bieden van ruimte bij nieuwe ontwikkelingen. Deze 
toezegging is niet in de ontwerp structuurvisie terug te vinden. 

Uniformiteit in beleidsmaatregelen is gewenst 
De kantorenleegstand betreft geen specifiek probleem van de provincie Utrecht. In hoofdstuk 2 van de 
structuurvisie wordt terecht melding gemaakt van het bestaan van het Landelijk Convenant aanpak 
leegstand kantoren. Echter daarnaast wordt erg sterk gefocust op de situatie in de provincie Utrecht. 
Dit uit zich ook in de beoogde aanpak. Wij constateren dat dit tot gevolg heeft dat bij voorbeeld de 
aanpakken van de provincies Utrecht en Gelderland verschillen. Dit kan voor (provincie)grensregio's 
regiemverschillen tot gevolg hebben, waardoor de vestigingskeuzen van bedrijven op ongewenste 
gronden worden bepaald. Voor Veenendaal geldt met name dat het door de provincie Gelderland in 
de Omgevingsvisie vastgelegde kantorenbeleid veel minder directief is dan in uw 
ontwerpstructuurvisie is vastgelegd. 
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Algemene conclusie 
Resumerend zijn wij van mening dat de leegstand in de kantorenmarkt aandacht en aanpak verdient. 
Wij zijn van mening dat de overheidsrol daarin vooral faciliterend en stimulerend moet zijn. 
Faciliterend daar waar het gaat om mogelijkheden voor functiewijzigingen e.d. Een directieve aanpak 
moet vooral gericht zijn op het voorkomen van nieuwe kantorenlocaties. Kortom: "Faciliterend waar 
het kan en directief waar het moet." 

Wij dringen er sterk op aan de Thematische Structuurvisie Kantoren op deze punten aan te passen. 

mevrouw drs. A.P.W. van de KI t	 e heer mr. A.W. Kolff 
gemeentesecretaris	 burgemeester 
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Provinciale Staten van provincie Utrecht 
t.a.v. de heer R.J. Poort 
Postbus 80300 
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Nieuwegein, 30 december 2014 

Inzake	 N.A. en B.W. Smink / gemeente Leusden 
Ons kenmerk	1411872 
E-mail	• . moogjen@vanasadvocaten.nl  
Telefoon	• . 030 - 6032922 
Uw kenmerk	• . Zienswijze op thematische structuurvisie kantoren 2015-2027 

Geachte Provinciale Staten, 

Tot mij hebben zich gewend de heren H.A. en B.W. Smink eigenaren van een 
tweetal kavels op de Plantage te Leusden met het verzoek hun belangen 
verder te behartigen. 

Clienten hierna in enkelvoud aan te duiden als Smink, hebben mij gevraagd 
om een zienswijze te schrijven naar aanleiding van het ontwerp thematische 
structuurvisie kantoren. 

MR. P.C. VAN AS

MR R.P.E. HALFENS

MR A.R. VAN ROO

MR. DRS. P.B.PH,M. BOGAERS

MR. L,A T. HOL 

• MW. MR. F,T. VAN BENTLIM 

MR. DRS , M.H.G. PUEGER 

MW , MR. M.P.A. OOMEN 

MW. MR. KG. HELMICH 

MR. H.W. KOMPAGNE 

• MW, MR. A.M.L. VAN AS 

MW. MR. M. GRUTTERS 

MR M MOS 

MR. I. DE WREDE 

MR, M.) W. VAN OSCH 

MR. R.H M BUS 

Advocaten 

Smink is eigenaar van een tweetal kavels op de Plantage te Leusden ( 
paragraaf 3.2.1.4. Leusden:buitenplaats/De plantage). Smink is voornemens 
op deze twee kavels kantoorpanden te ontwikkelen. 

De aankoop heeft in 2012 plaatsgevonden, nadat het bestemmingsplan 't 
Spieghel 2010 is aangepast met medewerking van de provincie. De provincie 
heeft in het kader van de ruimtelijke structuurvisie 2005-2015 daarbij 
overwogen dat de herontwikkeling dient te zien een kleinschalige en 
hoogwaardige bedrijvigheid, gericht op de Leusdense behoefte. Daarbij is 
bepleit dat sterk zou worden ingezet op substantiele kwaliteitsverbetering met 
het respecteren van groen als randvoorwaarde. De gemeente heeft er daarbij 
voor gekozen de Plantage zo in te richten dat er sprake is van 
herkenbaarheid, orientatie en kwaliteit van de Groene Zoom. Met 
inachtneming hiervan is kantoorbouw op de Plantage toegestaan. 

..••••••.,	•

Van As Advocate", it een handetsnaarn van Van As Advocaten Cooep BV (Kvk 30064651) 
Wij hanteren atgernene voorwaarden welke u kunt terugvinden op onze website en de keerzAde van cht boefpapier

Deniengeldrekening 
NG Bank 68 45 14 508 
IBAN NI.41 INGB 0684514508 
BIC. ING8M. 2A 
t.n,v. Stichting Behm Derdengelden 
VaPAsAdvocaten ee tvieuwegein
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De te ontwikkelen gebouwen staan op een zichtlocatie en dienen een 
representatief karakter te hebben. Om dat te kunnen realiseren is gekozen op 
de Plantage huisvesting te bieden aan kleine kantoren en bedrijven met een 
kantoorfunctie met een groene uitstraling. 

Inmiddels is de ontwikkeling van de kantoorpanden dusdanig ver gevorderd 
dat het stadium van aanvragen van de omgevingsvergunning is bereikt. 

Voor cliënt is het onbegrijpelijk dat waar juist de structuurvisie van de 
provincie kort geleden nog de grondslag is geweest voor de wijziging in het 
bestemmingsplan, het dezelfde provincie is die slechts enkele jaren later 
dezelfde gemeente dwingt om op basis van een nieuwe structuurvisie te 
komen tot het terugdringen van leegstand van kantoorpanden. Dit, terwijl de 
inzichten en uitgangspunten niet wezenlijk zijn veranderd ten aanzien van de 
situatie die heeft geleid tot het vaststellen van het bestemmingsplan 3 jaar 
geleden. Immers toen is onder meer rekening is gehouden met een dalende 
behoefte aan kantoorruimte en is de mogelijkheid tot bouw toch gecreëerd. 

Smink is van mening dat gezien de situering van De Plantage (doorgaande 
weg, zichtlocatie, dicht bij verbrede A28 en in nabijheid van uistekende 
voorzieningen) deze locatie juist bij uitstek een goede locatie is voor nieuwe 
kantoren. Daarbij zij opgemerkt dat Smink streeft naar het ontwikkelen van 
kleinschalige kantoorruimten in een groene omgeving (twee kantoorvilla's met 
kantoorappartementen), waarbij gebouwd wordt met duurzame materialen en 
waarbij ernaar wordt gestreefd het gebouw op een milieuvriendelijke manier 
te verwarmen en te koelen (volledig selfsupporting en energieneutraal). Ook 
worden de hoogste isolatiewaarden nagestreefd om de stookkosten te 
beperken. Kortom er wordt gestreefd naar het ontwikkelen van 
kantoorgebouwen die "toekomstproof" zijn om op deze manier de slag te 
maken naar verantwoord bouwen. lets dat met bestaande kantoorpanden 
onmogelijk kan worden bereikt. 

Dit alles sluit in de visie van Smink ook aan bij de bevindingen van STEC 
Groep BV op pagina 28 waarin De Plantage juist wordt aangeduid als een 
locatie dat geschikt is voor kleinschalige kantoorruimte hetgeen prima bij de 
aard en schaal van de Leusdense kantoorgebruiker past. Vanuit dat 
perspectief bezien kan Smink dan ook niet plaatsen dat u in uw toelichting 
stelt dat het noodzakelijk is te schrappen in de plancapaciteit op die locatie. 

Daarbij sluit Smink zich aan bij de visie van de gemeente Leusden zoals is 
neergelegd in de "visie werklocaties Leusden 2030" waarin onderbouwd wordt 
aangegeven dat het mogelijk is op andere locaties te schrappen in de 
plancapaciteit zodat het mogelijk is om op de Plantage wel degelijk tot 
realisatie van kantoren over te gaan. 

Het ontwikkelen van kantoren op de Plantage is het resultaat van een 
langdurig proces. De noodzaak om te komen tot een reductie van het aantal 
kantoormeters, miskent dat op deze locatie veel meer wordt gedaan dan het 
enkel neerzetten van "weer een kantoorgebouw". Er is sprake van een 
vooruitstrevend project dat als voorbeeld kan dienen voor de toekomst. Een 
manier van bouwen dat niet op een zelfde wijze kan worden bereikt door 
bestaande panden te transformeren of renoveren.

2



Met vriendeli 
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Smink realiseert zich dat het hier niet gaat om individuele belangen, maar om 
beleidsmatige afwegingen. Dat dient echter wel zorgvuldig te gebeuren en 
daarvan is in de visie van Smink geen sprake. 

Er dient door de Provincie in dat kader een deugdelijke afweging te worden 
gemaakt van diverse ruimtelijke en lokale belangen en dat is niet gebeurd. In 
de visie van Smink heeft de Provincie weliswaar de mogelijkheid om in te 
grijpen in gemeentelijk beleid, maar dat gaat niet zover dat de gemeente 
geen vrijheid meer zou hebben in het maken van ruimtelijke afwegingen ter 
plaatse, waarbij rekening wordt gehouden met lokale afwegingen en 
belangen, hetgeen in de "visie werklocaties Leusden 2030" meer specifiek op 
het punt van de Plantage juist wordt gedaan. 

De keuze om te schrappen in de plancapaciteit op de Plantage is niet althans 
onvoldoende onderbouwd en/of onvoldoende gemotiveerd, althans kan niet 
worden gebaseerd op de rapportage van STEC Groep BV. 

Smink verzoekt de Provincie dan ook de "visie werklocaties Leusden 2030" te 
accepteren als voldoende om tegemoet te komen aan de reductie van 
kantoormeters binnen de gemeente, zodat de gemeente op basis van deze 
visie kan overgaan tot het realiseren van de reductie en er voor Smink 
duidelijkheid ontstaat over de omgeving waarbinnen hij de kantoorpanden 
wenst te ontwikkelen. 

Ik wacht uw nadere berichten af. 
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Aan de Provinciale Staten van de provincie Utrecht 
            T.a.v. de heer R.J. Poort 
             Postbus 80300 
            3508 TH Utrecht 
 
Zeist, 22 december 2014 
 
Betreft: Zienswijze Stichting Milieuzorg Zeist e.o. inzake de 'Thematisch Structuurvisie 

Kantoren' 
 
 
Geachte Statenleden, 
 
Door de provincie Utrecht is vanaf dinsdag 25 november tot en met 05 januari 2015 de 
'Ontwerp Thematische Structuurvisie Kantoren 2015-2027' voor het indienen van zienswijzen 
ter inzage gelegd. De Stichting Milieuzorg Zeist e.o. wil gaarne haar zienswijze t.a.v. de 
betreffende Structuurvisie aan u kenbaar maken. Eerst zal een algemene reactie worden 
gegeven, waarna op een aantal specifieke aspecten zal worden ingegaan. Afgesloten zal 
worden met een conclusie. 
 
1. Algemeen 
Alhoewel de provincie Utrecht in economische zin als een topregio wordt beschouwd1, zelfs 
vanuit Europees perspectief, komt ook hier een hoge leegstand aan kantoren voor (zie o.a. 
met name ook het rapport: 'Utrechtse provinciale kantorenmarkt in balans: Naar een 
kantorenstrategie (Stec Groep BV, 2012)'). Daarvoor kunnen diverse oorzaken worden 
aangewezen, waarop in de voorliggende Structuurvisie ook wordt ingegaan. Daarnaast 
bestaat er binnen de provincie Utrecht een aanzienlijke planologische overcapaciteit, 
eveneens t.g.v. diverse gevolgen (zie eveneens: 'Utrechtse provinciale kantorenmarkt in 
balans: Naar een kantorenstrategie (Stec Groep BV, 2012)'). Die planologische 
overcapaciteit heeft diverse gevolgen, zoals verloedering bestaande leegstaande 
kantorenlocaties, maar ook dalende prijzen voor het bestaande vastgoed. 
 
Ook gezien die leegstand wil de Stichting Milieuzorg Zeist e.o. de provincie prijzen dat zij met 
voorliggende 'Thematische Structuurvisie Kantoren' nu zowel de planologische 
overcapaciteit, als ook de herbestemming en transformatie van leegstaande kantoren 
voortvarend wil aanpakken.  
Zoals ook in de 'Thematische Structuurvisie' aangegeven, wil de provincie met name de 
planologische overcapaciteit aanpakken in een 4-tal stappen, een en ander overeenkomstig 
de eerder (in januari 2014) door PS vastgestelde PAK, met name ook om planschade op 
voorhand te voorkomen. In die zin wordt in de 'Thematische Structuurvisie' op basis 
bestaande jurisprudentie aangegeven hoe door rekening te houden met hetgeen dat als 
zogenaamde 'voorzienbaarheid' wordt aangeduid toch voor (een aantal) locaties binnen 
minimaal 1.5 jaar na de start van de ter inzage legging van de voorliggende 'Ontwerp-
Thematische Structuurvisie Kantoren'  zogenaamde Inpassingsplannen kunnen worden 
vastgesteld zonder dat daarbij dan een beroep op planschade kan worden gedaan. Dat 
vaststellen van die zogenaamde Inpassingsplannen is dan natuurlijk pas aan de orde voor 
zover de betrokken gemeenten niet al zelf dienaangaande tot een wijziging van betrokken 
bestemmingsplannen zijn overgaan. Dat dan met het oog om ter plaatse (betreffende 
locaties) op basis actuele behoefteramingen tot een zodanig reductie van de aanwezige 
plancapaciteit te komen dat niet langer van een overcapaciteit sprake is. Van de betreffende 
mogelijk locaties wordt in de 'Thematische Structuurvisie Kantoren' ook een overzicht 
gegeven (zie met name ook de 'Thematische Structuurvisie Kantoren, Hoofdstuk 2.3. 'Bij de 
provincie bekende Overcapaciteit'). Aan die gebieden waarvoor de provincie de 
                                                 
1 Zie in deze o.a. recente: 'Staat van Utrecht 2014'. 
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overcapaciteit d.m.v. Inpassingsplannen dan wil terugbrengen, wordt dan de (neutrale) 
bestemming 'Groendoeleinden' gegeven, hetgeen uiteraard ook door de Stichting Milieuzorg 
Zeist e.o. wordt gewaardeerd aangezien het daarbij vaak toch om in landschappelijk en vaak 
ook in ecologisch opzicht kwetsbare gebieden gaat, zij het dat men het bestaande gebruik 
onder het overgangsrecht wil laten vallen. 
Verder wil men ook de transformatie en herbestemming van bestaande leegstaande 
kantorenlocaties actief oppakken, ook al lijkt de provincie daar overeenkomstig de 
voorliggende 'Thematische Structuurvisie Kantoren' veel terughoudender in, tenminste als de 
Stichting Milieuzorg Zeist e.o. dat op de juiste wijze interpreteert. 
 
Zoals ook in voorliggende 'Thematisch Structuurvisie Kantoren' aangegeven baseert de 
Provincie haar nieuwe beleid mede op het Convenant dat daartoe eerder in 2012 in o.a. IPO-
verband is afgesproken. Nu is het Stichting Milieuzorg Zeist e.o. opgevallen dat de provincie 
recent ook al met (een groot aantal van) betrokken gemeenten een zogenaamd: 'Regionale 
overeenkomst Kantoren 2014-2030' heeft afgesloten, althans o.a. met de gemeenten Bunnik, 
De Bilt, Houten, Nieuwegein, Stichtse Vecht, Utrecht, Vianen, Woerden, IJsselstein en Zeist, 
dus vraagt zij zich af hoe hetgeen in de voorliggende 'Thematisch Structuurvisie Kantoren' 
aan de orde wordt gesteld dan in relatie staat tot deze eerder al afgesloten Regionale 
Overeenkomst. 
 
Verder wordt in de voorliggende 'Thematische Structuurvisie' aangegeven dat men in 
beginsel het beleid zoals dat in de in 2013 vastgestelde PRS/PRV ten aanzien van kantoren 
is aangegeven vooralsnog in stand blijft (zie ook de 'Thematisch Structuurvisie', Hoofdstuk 
1.1: 'Doel en status van deze structuurvisie'), zodat pas op termijn wordt besloten of ook een 
(partiële) herziening van de PRS/PRV noodzakelijk is. Overeenkomstig die PRS/PRV (2013) 
is feitelijk, met uitzondering van een viertal zogenaamde knooppuntlocaties,  dus de 
Stationsgebieden van Utrecht, Amersfoort, Driebergen-Zeist, evenals ook Leidsche 
Rijncentrum, een stop gezet op het toevoegen van nieuwe plancapaciteit. Wel wordt 
dienaangaande in de voorliggende 'Thematisch Structuurvisie Kantoren' in hoofdstuk 3: 
'Aanvullend beleid: Reductie van planologische overcapaciteit' aangegeven, dat de 
'voorzienbaarheid' die met de 'Thematische Structuurvisie Kantoren' in het leven wordt 
geroepen (in beginsel) op alle in de provincie Utrecht voorkomend plancapaciteit, dus zowel 
die in het stedelijk als landelijk gebied, betrekking heeft, dus dat deze ook geldt voor de 
locaties die in de PRS/PRV zijn aangeduid als: 'kantoren op knooppunten'.  
In ieder geval is de Stichting Milieuzorg Zeist e.o. van mening dat geen van de binnen de 
PRS/PRV als zodanig aangegeven locaties van het reduceren van de overcapaciteit zou 
moeten worden uitgesloten, evenals ook bestaande kantorenlocaties van 
herbestemming/transformatie, ook al aangezien men op basis van een analyse van daarbij in 
geding zijnde waarden wel eens tot andere creatieve oplossingen kan komen, dan 
waarmede in de PRS/PRV, als ook voorliggende 'Thematisch Structuurvisie' in eerste 
instantie rekening is gehouden. 
 
2. Specifieke aspecten 
Zoals uit het voorgaande duidelijk zal zijn kan de Stichting Milieuzorg Zeist e.o. in algemene 
zin hetgeen in de  voorliggende 'Thematisch Structuurvisie Kantoren' aan (nieuw) beleid 
wordt uitgestippeld van harte ondersteunen. Wel wil zij de aandacht vragen voor een aantal 
specifieke aspecten. 
 
2.1. Knooppunt Stationsgebied Driebergen-Zeist 
Alhoewel dat ook al eerder in het kader van de zienswijze-procedure ter vaststelling van de 
PRS/PRV 2013-2028 door o.a. de Stichting Milieuzorg Zeist e.o. naar voren is gebracht, blijft 
de Stichting Milieuzorg Zeist e.o. zich zorgen maken, ook gezien de daarmede in het geding 
zijnde waarden van natuur, landschap en cultuurhistorie, over de ruimtelijke ontwikkelingen 
die de PRS/PRV in beginsel voor het 'Knooppunt Station Driebergen-Zeist' mogelijk maakt. 
In de PRS/PRV is voor dit gebied maar liefst voor kantoren een capaciteit van 30.000 m2 
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BVO opgenomen, kennelijk ook om ruimte aan de Triodosbank te bieden om op het 
landgoed de Reehorst een kolossaal nieuw kantoorgebouw (met een oppervlakte van 12.000 
m2) te kunnen bouwen. Nu is de Stichting Milieuzorg Zeist e.o., ook gezien de huidige met 
name in kwalitatief opzicht o.i. laagwaardige uitstraling van het grootste gedeelte van de 
gebouwen zoals deze thans in en in de directe omgeving van het Station Driebergen-Zeist 
voorkomen, niet tegen een transformatie van het gehele gebied tot een Stationslandgoed 
(zie in deze ook het eerdere Ontwerp uit 2008 van de Stichting Urgenda/West 8), maar wel 
tegen de bouw van een geheel nieuw kantoorgebouw midden op het landgoed de Reehorst. 
Dat landgoed maakt niet alleen een integraal deel uit van de EHS, waar het in ecologisch 
opzicht een belangrijke verbindende functie tussen de natuurgebieden van het Kromme 
Rijngebied en die van de Utrechtse Heuvelrug (en vice versa) vervult, maar ook gezien de 
ligging binnen de Stichtse Lustwarande (SLW) van de provinciale CHS2. Daar komt dan nog 
bij dat er nota bene direct in de nabijheid van het bestaande gebouw van de Triodosbank 
aan de Utrechtseweg vele kantoorgebouwen leegstaan of binnen afzienbare termijn leeg 
zullen komen te staan. Daarbij gaat het dan bijvoorbeeld om het leegstaande 
gebouwcomplex van (de voormalige buitenplaats) Lenteleven (met een leegstaande 
vloeroppervlakte van ongeveer 5.220 m2) dat direct naast het huidige gebouw van de 
Triodosbank staat, evenals het leegstaande landhuis Schaerweijde, dat vrijwel schuin 
tegenover het huidige gebouw van de Triodosbank aan overzijde Utrechtseweg staat en dat 
ook een aanzienlijke capaciteit heeft én ook het gebouwencomplex van RABO-facet (tussen 
de Utrechtseweg en de Laan van Eikenstein) dat naar verwachting vanaf 2017 leeg zal 
komen te staan, etc., etc.. Nu wordt als belangrijkste argument door de Triodosbank voor de 
bouw van een geheel nieuw kantoorgebouw op de het landgoed de Reehorst aangegeven 
dat men dicht bij het Station wil zitten, maar alle van de aangegeven leegstaande of 
leegkomende gebouwen liggen aan de as van de N-225, waarover vele bussen per uur 
rijden, dus in die zin is o.i. aan een goed OV geen gebrek. Bovendien kan de Triodosbank 
indien zij - in navolging van het WNF - een van de leegstaande of leegkomende 
kantorenlocaties transformeert tot haar nieuwe locatie, laten zien waarom zij zich afficheert 
als de meest duurzame bank van Nederland.  
Juist dus ook om de druk op marktpartijen hoog te houden, teneinde hoe dan ook als eerste 
binnen bestaande stedelijke gebieden naar oplossingen te zoeken, uiteraard wel ook 
rekening houdend met de ligging t.o.v. bestaande (H)OV-assen, een en ander ook in 
overstemming met de zogenaamde: 'Ladder van duurzame verstedelijking', wil de Stichting 
Milieuzorg Zeist e.o. de provincie dan ook verzoeken in het kader van de voorliggende 
'Thematische Structuurvisie Kantoren' alvast de overcapaciteit zoals deze in de PRS/PRV is 
opgenomen voor het Station Driebergen-Zeist te schrappen, niet alleen vanwege de 
waarden van natuur (denk aan de EHS), landschap en cultuurhistorie (denk aan de SLW als 
deel van de CHS) die daarmede in het geding zijn, maar ook vanwege de vele kantoren die 
inmiddels in de regio en dan in het bijzonder in het binnenstedelijke gebied van Zeist 
leegstaan. 
 
2.2. Duurzame Transformatie/Transitie  
Waaraan in voorliggende 'Thematisch Structuurvisie Kantoren' helaas niet tot nauwelijks 
enige aandacht wordt gegeven is aan het thema duurzaamheid. Juist op zogenaamde 
transformatielocaties liggen er o.a. vele kansen op het gebied van duurzaamheid en ook 
'circulaire economie'. Feitelijk heeft het WNF zoals ook hiervoor al aangegeven daarbij in een 
recent verleden reeds de goede toon gezet, ook al zijn er ongetwijfeld ook nog vele andere 
inspirerende voorbeelden te geven. Nu is voorliggende 'Thematisch Structuurvisie Kantoren' 
vooral ook planologisch van aard, met juist ook de nieuwe Omgevingswet zal meer dan 
voorheen de mogelijkheid bieden zaken veel integraler aan te pakken, dus zou het o.i. goed 
zijn als ook daarop in de voorliggende 'Thematisch Structuurvisie Kantoren' alvast in 
positieve zin wordt geanticipeerd. 
                                                 
2 Zie t.a.v. kwaliteiten en provinciale ambities SLW overigens met name ook de publicaties: 'Visie op 
de SLW (Provincie Utrecht, 2005)' en 'De Utrechtse Buitenplaatsbiotoop (Provincie Utrecht, 2013)'. 



 4

 
3. Conclusie 
Op zich is de Stichting Milieuzorg Zeist e.o. dus positief over de voorliggende 'Thematisch 
Structuurvisie Kantoren', maar is zij wel van mening dat op bepaalde punten van een (nog) 
hogere ambitie kan worden uitgegaan, waarvoor zij een aantal voorzetten aangeeft. 
 
Hoogachtend, 
 
P. Greeven       B. de Wolf 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Afz.: Stichting Milieuzorg Zeist e.o. 
         P/a: B. de Wolf 
                 Kometenlaan 70 
                3721 JV Bilthoven 
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Geachte Provinciale Staten, 
 

De gemeenten in de Regio Amersfoort hebben kennis genomen van uw Ontwerp Thematische 

Structuurvisie Kantoren 2015-2027. Bij deze bieden wij u namens alle gemeenten in Regio 

Amersfoort, Amersfoort, Baarn, Barneveld, Bunschoten, Eemnes, Leusden, Nijkerk, Soest en 

Woudenberg, onze zienswijze aan. Deze zienswijze is ter aanvulling en ondersteuning van de 

overige zienswijzen van gemeenten in de regio. 

 

Samengevat vragen wij u: 

Maak een pas op de plaats met de inzet van inpassingsplannen in de Regio Amersfoort. Wij 

vragen uw steun bij het versterken van onze regionale aanpak en wij vragen u waar nodig te 

voorzien in interprovinciale afstemming. 

 

Met u erkennen wij de problematiek op onze lokale en regionale kantorenmarkt. In onze 

samenwerkingsagenda “Samen Sterk!” (2011) is het probleem van kantorenleegstand door Regio 

Amersfoort reeds onderkend en de regio heeft daarover afgesproken dat: “aanpak van leegstand 

vooral op het bordje van marktpartijen ligt, maar dat de Regio Amersfoort hierin wel kan 

ondersteunen – door aanpak van leegstand te stimuleren en te faciliteren.” Hierbij is regionale 

afstemming van belang, net als bij regionale woningbouwafspraken of het convenant 

Bedrijventerreinen. De Ladder voor Duurzame Verstedelijking borgt dat verdere overcapaciteit 

wordt voorkomen. 

 

Ons beleid is grotendeels in overeenstemming met het faciliterend spoor voor de aanpak van 

leegstaande kantoren in uw Ontwerp Thematische Structuurvisie Kantoren 2015-2027. Via dit 

spoor werken wij goed samen en dat willen wij graag continueren en waar mogelijk versterken.  

 

U geeft in het Ontwerp Thematische Structuurvisie Kantoren 2015-2027 ook aan dat er nog steeds 

behoefte is aan nieuwe kantoren en u wilt hier ruimte voor blijven bieden vanwege het 

economische belang. Aangezien de plancapaciteit echter de vraag overtreft, ligt er een opgave 

om voor een deel van de plancapaciteit op zoek te gaan naar andere invullingen. Tot zover 

komen onze visies overeen. Over de manier waarop dat het beste kan gebeuren, verschillen wij 

van mening.  



 

                                          
 

Eenzijdig ingrijpen in de kantorenmarkt via inpassingsplannen zonder rekening te houden met 

lokale en regionale beleidsafwegingen gaat ons te ver. Graag blijven wij in gesprek om 

gezamenlijk tot zorgvuldig afgewogen oplossingen te komen.  

 

Wij vragen u derhalve om een pas op de plaats te maken met het voorbereiden van 

inpassingsplannen en met ons te werken aan een integrale, regionale aanpak. Kern van die 

aanpak is dat we nog meer inzet plegen op het tegengaan van (structurele) leegstand door 

transformatie en herbestemming van bestaand vastgoed te faciliteren en te stimuleren. Wij zijn 

ervan overtuigd dat dit faciliterende beleid effectief is. Uw door Stec uitgevoerde Trendanalyse 

(2014) ondersteunt deze overtuiging: het aantal onttrekkingen van kantoren neemt toe. De 

markt beweegt. Desondanks gebeurt er nog veel te weinig in de markt om de leegstand terug te 

brengen naar een gezond (frictie)niveau. Vooral structurele leegstand baart ons zorgen. Dit 

speelt met name bij panden op locaties die onvoldoende aantrekkelijk zijn qua ligging, 

bereikbaarheid of omgeving, en/of panden die niet meer voldoen aan de moderne 

gebruikerseisen, bijvoorbeeld op het vlak van duurzaamheid en Het Nieuwe Werken. Voor 

kantoorpanden met een slecht marktperspectief zouden andere functies moeten komen. Wij zien 

echter nog in teveel gevallen dat eigenaren onvoldoende bereid zijn (of in staat zijn) om te doen 

wat nodig is: op hun kantoren afboeken zodat er financiële ruimte ontstaat om andere functies 

te kunnen realiseren, bijvoorbeeld wonen. Wij vragen ons dan ook af waarom u, als u dan toch 

wilt reguleren, er niet voor kiest om juist het probleem van de structurele leegstand aan te 

pakken? Met uw focus op de plancapaciteit kiest u nu voor een indirecte weg die in onze ogen 

onvoldoende effectief is. 

 

Onze zienswijze is gebaseerd op onder andere de veranderende marktsituatie, onze specifieke 

regionale omstandigheden en de wijze waarop u het inpassingsplan in wilt zetten. In  de bijlage 

bij deze brief zetten wij dit puntsgewijs uiteen. 

 

Bij het Statenbesluit Provinciale Aanpak Kantorenleegstand was de insteek om mee te denken 

over nieuwe perspectieven voor planlocaties, om afstemming en samenwerking met provincie 

Gelderland te bereiken en om via samenwerking en afspraken met de gemeenten binnen Regio 

Amersfoort tot een aanpak te komen. Dat is wat ons betreft tot op heden niet voldoende 

gebeurd en wij nodigen u daarom uit om op korte termijn alsnog met ons daar het gesprek over 

aan te gaan.  

 

 

Graag vernemen wij uw reactie op onze zienswijze. 
 

 
Hoogachtend, 

 
M.A. Röell  
Voorzitter Bestuurlijk Overleg Economische Zaken Regio Amersfoort 

 

 

 

 

 

 



 

                                          
 

 

 

BIJLAGE: UITWERKING ZIENSWIJZE 

 

Wij vragen u in te spelen op een veranderende marktsituatie 

 

U heeft in 2012 Stec de kantorenmarkt laten onderzoeken en u heeft dit jaar een Trendanalyse 

uitgevoerd (en u kondigt aan in 2015/2016 het onderzoek uit 2012 opnieuw te willen 

actualiseren). Uit de trendanalyse blijkt onder andere dat de leegstand nog verder is opgelopen, 

dat het aantal onttrekkingen van kantoren is toegenomen en dat opname in nieuwbouw verder 

terugloopt. Kortom, de markt beweegt naar bestaande bouw (in Regio Amersfoort 97% van de 

vraag).  

 

De kern van de problematiek op de kantorenmarkt is vooral gelegen in de bestaande 

kantorenvoorraad (een kwalitatieve mismatch) en een te lage vraag (een kwantitatief probleem 

als gevolg van een gewijzigde economische situatie en ontwikkelingen als Het Nieuwe Werken).  

 

Bij de vaststelling van uw Provinciale Aanpak Kantorenleegstand (PAK) van 10 december 2013 

stelde u nog: “Teveel nieuwbouwmogelijkheden lokt de markt niet uit tot herontwikkeling of 

investeringen in bestaande locaties.” U baseerde deze aanname op het Stec onderzoek van 2012 

dat 30% van de vraag in nieuwbouw terecht kwam. U wilde de markt hierin corrigeren door in te 

grijpen in de plancapaciteit om zo de kantorenmarkt weer gezond te maken en leegstand aan te 

pakken. In uw PAK schrijft u: “De aanpak is er op gericht dat partijen meer gaan investeren op 

bestaande locaties en minder in nieuwbouw waardoor de leegstand afneemt.”  

 

Nu blijkt uit de Trendanalyse dat de opname in nieuwbouw drastisch is afgenomen (in Regio 

Amersfoort was nieuwbouw de afgelopen twee jaar nog maar 3% van de vraag) en tevens dat het 

aantal onttrekkingen toeneemt (in Regio Amersfoort is de afgelopen twee jaar 16.000 vierkante 

meter kantoor van functie veranderd). De markt laat inmiddels een andere dynamiek zien dan 

waar u aanvankelijk van uitging, al is de beweging in bestaande kantoren nog niet voldoende 

gezien de nog steeds oplopende leegstand. Dit laat zien dat, in aanvulling op onze eigen 

inspanningen, uw faciliterende spoor broodnodig blijft. Het laat ook zien dat de situatie rond de 

plancapaciteit anders is dan u aangeeft. Op basis van het huidige opnameniveau van nieuwbouw 

kan niet langer worden beargumenteerd dat een (te) groot deel van de kantoorvraag in 

nieuwbouw terecht komt en daarmee substantieel leegstand elders in stand houdt. De opgave 

voor de plancapaciteit is vooral dat de vraag naar nieuwbouw zo laag is, dat het zicht op het 

realiseren van de plancapaciteit met kantoren nog verder verdwijnt. Dit heeft vooral ruimtelijke 

consequenties voor het toekomstperspectief van de planlocaties: voor een gedeelte van de 

plannen moet een alternatieve invulling komen. Uw Ontwerp Thematische Structuurvisie 

Kantoren 2015-2027 biedt echter geen alternatieve ontwikkelperspectieven. 

 

Gezien het bovenstaande vinden wij het reduceren van plancapaciteit via inpassingsplannen dan 

ook een te vergaande maatregel die voor een deel zijn grondslag heeft verloren.  

 



 

                                          
 

 

 

Omdat u geen nieuwe perspectieven biedt, is er bovendien geen sprake van een goede 

ruimtelijke ordening. Bij het gebruik van ruimtelijk instrumentarium, zoals een inpassingsplan,  

is goede ruimtelijke ordening van belang. Het blijft onduidelijk hoeveel plancapaciteit u wilt 

reduceren (u wilt eerst het onderzoek van Stec uit 2012 actualiseren en daar uw ingrijpen op 

baseren) en hoe u dat wilt doen. Bovendien verklaart u dit beleid niet alleen van toepassing op 

de planlocaties die u in uw Ontwerp Thematische Structuurvisie Kantoren 2015-2017 beschrijft, 

maar ook op mogelijke locaties die u niet benoemt. Omdat uw inzet onzeker en onduidelijk is, 

zijn de ruimtelijke consequenties niet goed in beeld.  

Het zonder meer aanpassen van bouwvolumes heeft ruimtelijke consequenties en uw stelling dat 

een groenbestemming een neutraal karakter heeft en daarmee in overeenstemming is met de eis 

van goede ruimtelijke ordening is niet onderbouwd. Indien u straks maatregelen neemt zonder 

dat daar in het inpassingsplan al alternatieve perspectieven tegenover staan (bijvoorbeeld 

woningbouwmogelijkheden, bedrijvigheid of andere functies  dan groen), werpt u nieuwe 

belemmeringen op voor de planlocaties. In de eerste plaats introduceert u nieuwe 

planschaderisico’s als gemeenten na uw inpassingsplan weer functies opnieuw moeten 

bestemmen (in plaats van groen) en/of daar de benodigde bouwvolumes opnieuw voor moeten 

opnemen. Bovendien vereist een nieuwe planologische procedure veel tijd. 

 

Wij vragen u rekening te houden met onze regionale omstandigheden 

 

De ene regio, is de andere niet. Bovendien, zo onderzocht Stec in 2012, vindt een overgrote 

meerderheid van de verhuisbewegingen plaats binnen de eigen regio (en ruim de helft zelfs 

binnen de eigen gemeentegrenzen). Dit betekent dat het aanpakken van de problemen op de 

kantorenmarkt om lokaal en regionaal maatwerk vraagt, en op onderdelen waar nodig 

bovenregionale en/of interprovinciale afstemming. Met uw Ontwerp Thematische Structuurvisie 

Kantoren 2015-2027 trekt u het vraagstuk van de plancapaciteit naar uzelf, waarbij u in uw 

afwegingen onvoldoende rekening houdt met regionale omstandigheden en er geen sprake is van 

interprovinciale afstemming: 

 Binnen Regio Amersfoort werken zeven Utrechtse gemeenten en twee Gelderse gemeenten 

samen. Wij verkennen de mogelijkheden voor een integrale, regionale aanpak (zie onze brief 

‘Regionaal proces kantorenleegstand’ d.d. 31 oktober 2014). We hebben er meermaals bij u op 

aangedrongen om ook tot samenwerking en afstemming met provincie Gelderland te komen. In 

uw Ontwerp Thematische Structuurvisie Kantoren 2015-2027 zien wij dit punt niet terug. 

Hierdoor ontstaat er, als u uw plannen doorzet, voor het Utrechtse deel van Regio Amersfoort 

een andere situatie dan in het Gelderse deel. Dit bemoeilijkt het realiseren van een integrale 

aanpak voor de hele Regio Amersfoort. Wij vragen u wederom deze handschoen met provincie 

Gelderland op te pakken en te komen tot een gezamenlijke provinciale aanpak. 

 In het PAK gaf u aan met provincie Gelderland af te willen stemmen en tot samenwerking te 

willen komen. Kunt u toelichten waarom u niet tot samenwerking bent gekomen? En kunt u 

toelichten hoe provincie Gelderland aankijkt tegen de aanpak van kantorenleegstand, de rollen 

van provincie, gemeenten, marktpartijen daarbij en in het bijzonder hoe zij aankijkt tegen het 

instrument van provinciale inpassingsplannen? 



 

                                          
 

 Zoals hiervoor betoogd, is in Regio Amersfoort een tweeledige aanpak nodig: (deels) nieuwe 

perspectieven voor planlocaties en het faciliteren en stimuleren van de aanpak van bestaand, 

leegstaand vastgoed. Leegstand beperkt zich niet tot de gemeenten met grotere planlocaties 

(uw aandacht richt zich enkel op Amersfoort en Leusden), maar speelt in alle gemeenten in 

onze regio. In de trendanalyse worden Woudenberg, Amersfoort, Leusden en Baarn genoemd 

als de gemeenten met de hoogste procentuele leegstand binnen Regio Amersfoort, maar de 

problematiek wordt gevoeld in de hele regio. Met uw eenzijdige aandacht voor de gemeenten 

met planlocaties, biedt uw Ontwerp Thematische Structuurvisie Kantoren 2015-2027 voor onze 

regio geen integraal kantorenbeleid. 

 Voor Regio Amersfoort zijn naast de provincie Gelderland ook de provincies Noord-Holland en 

Flevoland relevant. Voor onze kantorenmarkt is de wisselwerking met de kantorenmarkten in 

onder andere Hilversum, Amsterdam en Almere van vergelijkbare omvang als de wisselwerking 

met Utrecht. In uw Ontwerp Thematische Structuurvisie Kantoren 2015-2027 houdt u hier geen 

rekening mee. Als u uw plannen doorzet gelden er in deze provincies soepelere 

vestigingscondities waardoor er weglekeffecten dreigen. Kunt u toelichten hoe u hierop wilt 

anticiperen? 

 

Wij zetten vraagtekens bij de wijze waarop u het inpassingsplan wilt inzetten 

 

U stelt dat uw Ontwerp Thematische Structuurvisie Kantoren 2015-2027 voorziet in de 

voorwaarde van voorzienbaarheid bij een inpassingsplan. Dat klopt volgens ons niet. U bent te 

weinig specifiek en in uw planning biedt u onvoldoende ruimte om lokaal en regionaal tot een 

goed afgewogen aanpak te komen. In uw Provinciale Aanpak Kantorenleegstand (december 2013) 

ging u nog uit van een termijn van drie jaar waarop u inpassingsplannen ter inzage wil leggen 

(waarna bouwtitels moeten worden aangehouden), tenzij gemeenten en/of marktpartijen 

tussentijds maatregelen nemen om zelf de plancapaciteit te reduceren. Nu vervroegt u die 

termijn naar anderhalf jaar. Los van onze zienswijze dat het inpassingsplan niet het juiste 

instrument is, biedt u ons nu geen reëel tijdpad voor onze integrale, regionale aanpak.  

Die tijd is niet alleen nodig met het oog op de wettelijke termijnen van het ruimtelijk 

instrumentarium (voor zover dat nodig is in onze aanpak), maar ook voor het afwegen van alle 

belangen, het uitwerken van voorstellen vanuit een goede ruimtelijke ordening en een 

zorgvuldige afstemming met marktpartijen en andere belanghebbenden. Ook is een termijn van 

anderhalf jaar bij (her)ontwikkeling van plannen voor initiatiefnemers onvoldoende om een 

aanvraag omgevingsvergunning voor te bereiden en af te ronden. Kunt u toelichten wat u van de 

regio, gemeenten en marktpartijen verwacht binnen uw planning?  

 

Ook bent u te algemeen en te weinig specifiek in de mate waarin en de wijze waarop u wenst te 

komen tot het reduceren van plancapaciteit waardoor in onze ogen de termijn van 

voorzienbaarheid op basis van uw Ontwerp Thematische Structuurvisie Kantoren nog niet in kan 

gaan. Zo geeft u op pagina 14 onder andere aan: “Per locatie is bij wijze van toelichting het in 

het Kantorenmarktonderzoek 2012 beschreven toekomstperspectief en de in dit onderzoek 

ingeschatte nieuwbouwbehoefte aangegeven. Zoals in paragraaf 2.3.2 is aangegeven heeft dit 

toekomstperspectief in deze structuurvisie geen verdere beleidsmatige betekenis. De in m2 bvo 

uitgedrukte nieuwbouwvraag in de periode 2012-2030 die in deze toelichting per locatie staat, is 

niet de basis voor de inpassingplannen (zie paragraaf 3.1 onder ‘ toelichting’), maar moet 

worden beschouwd als een indicatie van de orde van grootte van de in deze structuurvisie 

aangekondigde reductie van plancapaciteit.” 

 

 

 

 



 

                                          
 

 

 

Uw Ontwerp Thematische Structuurvisie Kantoren 2015-2027 is niet gericht op een goede 

ruimtelijke ordening (het uitwerken van nieuwe perspectieven voor de planlocaties laat u aan 

gemeenten), u streeft enkel economische belangen na, namelijk een gezonde kantorenmarkt. Dit 

blijkt bijvoorbeeld uit het door u beschreven beleidseffect op pagina 3 in uw PAK: “Met de 

provinciale aanpak doorbreekt de provincie Utrecht de impasse die in de regio is ontstaan op het 

gebied van de kantorenleegstand. De provincie Utrecht pakt haar rol als middenbestuurder en 

geeft duidelijkheid en richting aan alle partijen die voor oplossing van het kantorenprobleem in 

beweging moeten komen. De aanpak is er op gericht dat partijen meer gaan investeren op 

bestaande locaties en minder in nieuwbouw waardoor de leegstand afneemt.” Voor deze vorm 

van economisch ordenen bent u voornemens om ruimtelijk instrumentarium in te zetten. 

Afgezien van de wijze waarop u dat ruimtelijk inhoudelijk doet, vinden wij dit vanuit bestuurlijk 

oogpunt niet het juiste instrument in relatie tot het door u geformuleerde doel. Het ruimtelijk 

instrumentarium zou niet moeten worden ingezet om enkel economisch te ordenen. 
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Beste lezer, 

Wij willen hierbij onze zienswijze geven op het Ontwerp Thematische Structuurvisie Kantoren 2015-

2027 die op het moment bij u ter inzage ligt. 

Aanleiding van deze thematische structuurvisie Kantoren (2015 – 2027 ontwerp) van de Provincie 

Utrecht is de grote leegstand op de kantorenmarkt. Het omvat het provinciale beleid ruimtelijk 

beleid m.b.t.  

1. reductie van planologische overcapaciteit voor de nieuwvestiging van kantoren in vigerende 
bestemmingsplannen (het wegnemen van een deel van onbenutte bouwtitels in vigerende 
bestemmingsplannen die de nieuwe vestiging van zelfstandige kantoorgebouwen op nog 
onbebouwde percelen mogelijk maakt) en m.b.t.  

2. de herbestemming en transformatie van kantoren (functiewijziging).  
 
Methoden voor het reduceren van plancapaciteit zal geschieden d.m.v. vaststelling van een of 

meerdere inpassingsplannen, die of 

- een kleiner bvo kantoor toestaan t.o.v. het vigerende plan (verlagen van de maximaal 
toegestane m2’s of verlagen van het bebouwingspercentage) of  

- in het geheel niet (langer) voorzien in een kantoorbestemming; volledig schrappen of 
herbestemmen. 
 

De zienswijze die wij hier uiteenzetten is de visie van ING Real Estate Finance, één van de grootste 

financiers op de commerciële vastgoedmarkt in Nederland. We hebben per jaareinde 2014 een 

financieringsportefeuille van ca. 13.5 miljard Euro. Hierbinnen hebben wij ook gespreid over de 

provincie Utrecht een substantiële portefeuille aan kantoren gefinancierd.  

Binnen de provincie Utrecht constateren wij dat de leegstand binnen de stad Utrecht beneden het 

Nederlands gemiddelde ligt, echter in de omliggende steden boven het (reeds hoge) Nederlands 

gemiddelde van 15,7% (medio 2014). 

  Leegstands-% 

Nederland totaal 15.7% 

Utrecht 10% 

Amersfoort 25% 

Stichtse Vecht  16% 

Nieuwegein 29% 

Houten 14% 

Veenendaal 26% 
 Bron: DTZ medio 2014 

Wij willen graag benadrukken dat het van belang is de plancapaciteit fors af te bouwen gezien de 

huidige leegstand en de structureel afnemende vraag naar kantoorruimte. Om dit te bereiken is het 

belangrijk dat nog uitgeven van nieuwe grond zal worden beperkt tot een minimum. Daarnaast zal 

herontwikkeling moeten worden gestimuleerd t.a.v. bestaande locaties. Wij zien toekomst in 

binnenstedelijke locaties, voornamelijk bij het station.  



Daarbij zien wij een regisserende en zelfsturende taak weggelegd voor de Provincie. De Provincie zal 

o.i. strak de regie moeten voeren. Gemeenten hebben zo hun eigen belangen en zullen dit zelf niet 

doen. Dat betekent dat Provincies dwingende afspraken maken met gemeenten om 

nieuwbouwlocaties terug te dringen. Afspraken zouden in overleg met de Provincie moeten worden 

opgezet en vastgesteld; om vervolgens door de gemeenten te worden uitgewerkt. 

Als financier onderschrijven wij het belang van herontwikkeling en/of verduurzaming van bestaand 

vastgoed. We hebben een positieve grondhouding ten aanzien van de financiering van dergelijke 

activiteiten, mits passend binnen reguliere kaders. In het verlengde hiervan staan wij ook positief 

tegenover plannen van eigenaren die tot transformatie van kantoren op leegstandslocaties willen 

overgaan. Wederom als dit past binnen onze kaders.  

Tot slot verstrekken wij geen/zeer beperkte financiering voor nieuwbouw. Wij zijn hiertoe bereid 

maar houden hierbij nadrukkelijk oog voor eventuele wanverhoudingen tussen vastgoed en haar 

omgeving ten einde leegstand te voorkomen. 

Wij vragen u tevens om te overwegen of het rapport van 2012 opgesteld door STEC Groep zelfs niet 

overoptimistisch is (ondanks het advies om de plancapaciteit al drastisch te verminderen). Dit in het 

licht van de huidige ontwikkelingen op het gebied van het ‘nieuwe werken’ en de toename in 

leegstand die wij in de huidige markt constateren. Wij verwachten de vraag de komende jaren niet 

toenemen in de niet A-locaties en denken dat er ook een verantwoordelijkheid ligt bij de provincie 

om hieruit de nodige conclusies te trekken. Een eventueel vervolgonderzoek zouden wij toejuichen.  

Samenvattend: 

- Wij onderschrijven de reductie van de plancapaciteit. 

- Wij vragen ons af of deze verstrekkend genoeg is binnen de ter inzage gelegde structuurvisie. 

- Vervolgonderzoek is o.i. benodigd om de precieze omvang van de reductie verder te bepalen.  

- Wij zien een regisserende en zelfsturende taak weggelegd voor de Provincie 
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Betreft: Zienswijze van Wijnen Ontwerp l'hematische Structuurvisie	5 januari 2015 
Kautoren 2015-2027 - inzake De Plantage te Lennie!' 

Geachte beer Poort, 

In bovengenomide zaak doe ik u hierbij nogmaals toekornen mijn zienswijze d.d. 29 december 2014. 

Ten onrechte was hier een onjuiste bijlage bijgevoegd. 

Hierbij stuur ik u de zienswijze opnieuw met de juiste bijlage 'V isie werklocatics Leusden 2030'. 
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Ljubljana. Lonien, Luxemburg, Lyon, Madrid, MIlaan, Moskou, Manchen, Muscat, Penis, Putlquico, Proag, Rio de Janeiro. Rome. Sarajevo. Sevilla, 
Shanghai. Sofia. Straetaburg. Stuttgart, Tirana, Lit/cr.-1a,	vveven, Zagreb en ZOrion.
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Onze ref. 11401097NVR/4614164.1/NVR 

Betreft: Zienswijze Van Wijnen Ontwerp Thematische Structuurvisie	29 december 2014 
Kantoren 2015-2027 — inzake IJe Plantage te Leusden 

Gcacht Statenleden, 

Namens Van Wijnen Projectontwikkeling Oost B.V. (hima: "Van Wijnen"), maak ik hicrbij graag 
van de gelegenheid gebruik een zienswijze in te dienen op de Ontweip Thematisehe Structuurvisie 
Kantoren 2015-2027, zoals deze van 25 november 2014 tot en met maandag 5- januari 2015 ter inzage 
ligt 

1	/nleiding 

Van Wijnen is eigenaar van gronden in het gebied 'Du Plantage" te Leusden. Als eigenaar van de 
gronden in het gebied De Plantage heeft Van Wijnen ecn belang hij het voorgestelde beleidskader van 
dc Ontweip Thernatisehe Structtrurvisie (hierna: "Ontwerpvisie"). 

Wat Van Wijnen betreft wordt met de Ontwerpvisic onvoldoende rekening gehouden mct lokale 
ontwikkelingen, waaronder het vaststellen van de Visit:: Werklocaties Leusden 2030, met het belang 
van eigenaren en het belang van de economische ontwikkeling van de provincie Utrecht. Bovendien 
getuigt de stnietuurvisie niet van een goedc ruimtelijke ordening, is deal onvoldocnde gemotiveerd en 
Onvoldoende conereet en daarmee in strijd met dc reebtszekerheid. 
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1-lierbij wordt ecn zienswijze ingedicnd door Van Wijnen, welke voornamelijk betrelicing hecit op de 
gevolgen van de Ontweipvisie op De Plantage te Leusden. 

II	Inhoud Ontwerp Thematische Structuurvisie 

In de Ontweipvisie is bepaald dat deze visie dient ter vourbereiding op het vaststellen van col 
inpassingsplan op grond van 3.26 \\fro. De Ontwerpvisie is gebaseerd op het Utrechtse 
Kantorenmarktonderzoek van Stec van oktober 2012 (Kantorenmarktonderzoek 2012). Dc uiteindelijk 
vast te stellen inpassingsplannen zullen uitsluitend betrekking hebben'op de plancapaciteit voor de 
nicuwvestiging van zelfstandige kantoren. Aangegeven is in de Ontwerpvisie dat de eerste slap is het 
onderzoeken van de behoefte aan nieuwe kantoren in de periode tot 2027 in relatie tot de maximale 
plancapaciteit in de vigerendc bestemmingsplannen. 

Voor de genoemde locaties in paragraaf 3 wordt ingezet op een inpassingsplan dat tot reductie leidt 
van dc p Ian ca paciteit. De beschrijving van de2e locatics zijn gebaseerd op het 
Kantoreninarktonderzoek 2012. 

3.2.1.4 Leusden: Ruitenplauts/ De Plantage 
Toeliebting 
Volgens het Kantorenmarktonderzoek 2012 is de nieuwbouwbehoefte up alle zogenaamde 
`snehveglocaties' in Leusdeut tot 2030 iets minder dan 15.000 m2 tot 20.000 m2 bvu. 
Tegenuver deze vraag staat een geraamde plancapaciteit van ongewer .109.000 m2 bvo up de 
locaties Princenhof en Buitenplaats/ De Plantage, waarvan ongeveer 20.000 op de locatie 
Buitenplaats/ De Plantage. De ranting is gebaseerd op cen analyse van ruimtelijke plannen, 
uitgaande van de maximale planologische invulling. Voor daze locatie is in het 
Kantorenmarkonderzoek 2012 geen toekomstperspectief opgenomen_ Het advies is dat 
schrappen in de plancapateit noodzakelijk is 
(STEC Groep B.V., pag. 28). 

Op grond van de wet kunnen Proviuciale Staten ten behoeve van een goede ruimtelijke ordening ecn 
of meet structutn-visies vaststellen waarin dc hoofdzaken van het door de Provincie te voeren 
ruimtelijke beleid zijn vastgelegd (artikel 2.2 Wro). Deze bevoegdheid bestaat ook voor de aspectui 
van nnmtel ijke belangen. 

TIT	Geen goede ruimtelijke ordening en in strijd met cerder beleid 

De Ontweipvisic getuigt niet van een goede ruimtelijke ordening, het betrefl voornamelijk regulering, 
zonder dat hieraan een goede en actuele afweging ten grondslag is gelegd. In eerder beleid heeft de 
Provincie bepaald dat zij voor twee sporen zou kiezen, namelijk regulernig en siimuleren van 
transformatie. De uitgangspunten over het stimuleren van transrormatie en herontwikkeling in overleg 
met dc markt, ontbreeld in de Ontwerpvisie. Bovendim wordt niet aangegevcn wat de provincie tot op
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heden heeft gedaan — in overleg met gemeente en marktpartijen - om de leegstand dan wet 
planeapaciteit terug te dringen. 

Het huidige bestemmingsplan '1 Spiegbel dateert uit 2011, dit staat kantorm toe op deze locatie. Zeven 
kavels binnen de werldocatie De Plantage, gelegen lungs de Groene Zoom., zijn bestemd als 'Kantoren' 
op gond van het vigerende bestemmingsplan ' 't Spieghel 2010 1 , zoals dit onherroepelijk is geworden 
op 16 juni 2011. De planperiode van dit bestemmingsplan is tien jaar. In 2011 had de provincie 
blijkbaar geen bezwaar tegen deze kantoorontwikkelingen. 

Volgens de tocliehting bij de vigerende Provinciale Ruimtelijke Verordening kaa "zicht op realisatie" 
van de ontwikkeling van gebouw en gebruik van het kantoor onda meer blijken uit onderzocken of 
afgesloten contract= en vastgestelde visies. Het gaat daarbij om zieht op realisatie binnen de 
planperiode van tien jaar. Uit 'afgesloten conu-acten' zoals de Samenwerkingsovereenkomst en de 
verkoop en levering van twee 'kantoorkavels' door Van Wijnen aan ecn geinteresseerde partij, blijkt 
dat sprake is van zieht op realisatie. Hiermee is onvoldoende rekening gehouden bij het vaststellen van 
de Ontwerpvisie, bovemdien is dit in strijd mut de eerder vastgestelde PRV. 

Op dit moment wordt met de Ontwerpvisic alieen gereguleerd en niet de dialoog gevoerd over 
mogelijke functiewijzigingen. Dit is in strijd met bet eerdere beleid van de proviucie zelf. 

Uit de Provinciale Structuurvisie 2013-2028. (par. 5.3.2) blijkt het volgende: 

"Voorts willen we stimuleren dat op bestaande kantorenloccaies kansen worden benut 
(herontwikkeling transfbrmatie, fimetiewifziging) om daarmee de kwaliteit en het 

,junctioneren van kantoorgebieden in onderlinge samenhang te verbeteren." 

Dit is ook het beleid dat ten grondslag heeft gelegen aan de Programmatische Aanpak 
Kantorenleegstand van 10 december 2013. Daarin is expliciet opgenau-kt: 

"De inhoudelijke invulling van de structuurvisie komt in samenwerking met gemeenten tot 
stand." 

Voorts is opgcmerkt: 

"Voordui de Provincie gebruik maaki van haar avvettelijk instrumentarium' dient eerst met de 
gemeenten en met de markijaartifen in overleg te warden getreden, aldus dc Provincie. 

Wat Van Wijnen betreft ontbreekt nu het aangekondigde overleg over het terugdringen van de 
plancapaeiteit met de gemeenten en de inarktpartijui. Dit is in strijd met het door bet College van GS 
vastgestelde besluit Prognmmatische Aanpak Kantoren, zonder dat deze afwijking nader is 
gemotiveerci. 

Op grond van het feit dat dc kantorenvoorraad ook een lokate en regionale aangelegenheid is, dicnt 
eerst overleg te worden gevoerd met dc lokale en regionale pan ijen. 
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IV	ilegionale en lokale ontwikkelingen: Visie Wcrklocaties Leusden 2030 

Binnen de gemeente Leusden en binnen dc regio Amersfoort wordt actief gezocht naar mogelijke 
oplossingen voor hct tegengaan van leegstand en het terugdringen van de plancapaciteit. Zu is op 13 
november 2014 de Visie Werklocaties 2030 vastgesteld, waarbij Le-usden een actieve rol speck om de 
plancapaciteit voor kantoren binnen de gemeente met 50 % terug te dringen. In de Ontwerpvisie wordt 
volledig voorbij gegaan aan deze gemeentelijke structuurvisie. Op lokaal niveau worden hele 
duidelijke keuzes gemaakt ova dc wenselijkheid en dc haalbaarheid van de verschil lende werklocaties 
waaronder kantoren binnen de gcmeente. De Visie Werklocaties 2030 van de gcmeente Leusdeu is 
toegevoegd als bijlage 1 bij deze zienswijze. De belangrijkste conclusie ten aanzien van de reductie in 
plancapaciteit is de volgende: 

1. Reductie van kantoren (plancapadteit) 
Heroverweging van de actuele plancapaciteit in combinatie met concrete vraaggegevens en de 
belangen van grondeigenaren, leidt tot het uit de markt nemen van meer plancapaciteit op 
Princenhof te weten 25.000 nr2 (in plaao van 15.000 m2). Hiermee ontstaat de ruimte om de 
kantorencapaciteit die in de conceptvisie geschrapt is op de Buitenplaats en de Plantage 
gedeeltelijk te heroverwegen. Wanneer beide lucaties met elkaar vergeleken worden, wordt 
met name de Buitenplaats als snelweglocatie beoordeeld. Dit terrein ligt bijna aan de A28 en 
is zeer goed bereikbaar. Snehveg gerelateerde Ancties vinden hier een goede 
vestigingslocatie. Het behouden van kanturen op deze plek wordt als niet kansrijk beoordeeld. 
Op de Plantage echter kunnen kanturen een kmalitatieve bijdrage leveren aan een 
aantrekkelijk gemengd terrein van kleirachalige kantoren en bedrijvigheid, in aansluiting op 
Princenhof waar ook meer mengvormen zullen untsiaan. In de visie wordt de 
kantorenhestemming op de Plantage behouden, conform het vigerende bestemmingaplan. In 
totaal wordt in de visie ruim 50% van de plancapaciteit kantoren uit de markt genomen. 

Zonder stil te gtaan bij de duidelijke afwegingen van de gemeente Leusden, somt de provincie in de 
Ontwerpvisie slechts aanbevelingen op uit hct Kantorenmarktond CFLO ek 201 2 voor De 
Ruitenplaats/De Plantage en Princenhof, zondez daarbij de overige ontwikkelingen biimen de 
gemeente te betrekken. Derze gemeentelijke visi e is juist gebaseerd op de uitgangspunten uit de 
Programmatische Aanpak Kantoren van de provincie (te weten 50 % reductie van de plancapaciteit) 
waarbij daarnaast etai lokale atkveging wordt gcmaakt. Met het vaststellen van de Ontwerpvisie door 
de provincie wordt gcheel voorbij gegaan aan de gemeentelijke struetuurvisie van de gemeente 
Leusden. Dit is in strijd met de decentralisatie-gedaehte Cdecentraal wat kan, centraal wat 
bovendien getuigt het niet van een goede ruimtelijke ordening. 

Li overleg zijn marktpartijen en gemeente bezig met het voorbereiden van cen nieuw 
bestemmingsplan, dat tevens voorziet in andere mogelijke functies voor De Plantage. Op 28 november 
2014 bebben partijen een "deskuudigen oriëntatie" gehouden_ Van Wijnen heeti ecn gespecialiseerd 
bureau ingeschakeld voor deze opgave. Er wordt momenteel een plan van aanpak uitgewerkt om 
komen tot ecn nieuwe integrale visie voor de hedriivenzonc aan de noordwest rand van I.eusden, 
waaronder de terreincn Dc Plantage, Buitenplaats, De Horst, Princenhof, en 't Spieghel. Deze visie 
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client als basis voor 0.2 . een gewijzigd bestemmingsplan op De Plantage, dat het nog reeente 
bestemmingsplan uit 2011 zal vervangen. Dit gewijzigde bestemmingsplan ral in 2015 in werking 
kunaen treden. De Ontwerpvisie van dc provincie houdt geen rekening met deze ontwikkelingen en 
overleggen, dit is in strijd met het eigen beleid van de provincie. Bovendien wordt hiermcc geen recht 
gedaan aan het gewijzigde lokale beleid. 

Van Wijneu betrekt dc provincie graag bij het vooroverleg en wil de provincie, mede in overleg met 
de gemeente, begin 2015 informeren over de nadere uitwerking van de intcgrale visie. 

Van Wijnen verzoekt u in dc structuurvisie op te nemen dat hij het vaststellen van de definitievc 
structuurvisie en inpassingsplannen rekening wordt gehoudcn met de Visie Werklocaties Leusden 
2030 en de lopende bestemmingsplanontwikkeling voor de noordwest rand van Lcusden. 

V	Kantorenmarktonderzoek 2012 onvoklocndc actueel 

Het vaststellen van de Ontwerpvisie is prematuur, nu deze is gebaseerd op gcdaicerd marktonderzoek 
(uit 2012). Er is bij de voorbcreiding van de Ontwerpvisic onvoldoende beoordccld wat de huidige 
stand van zakeu is op de regionale en lokale lauatorcnmarkt, mals hierboven beschreven voor Leusden. 
De Ontwerpvisie lijkt voornamelijk een droge opsomming van de resultaten uit het onderzoek, deze is 
onvoldoende zorgvuldig voorbereid. Sinds het onderzoek van Stec zijn de omstandigheden gewijzigd. 
Weliswaar wordt cal actualisatie van dit ondcrzoek aangekondigd, de vraag is waarom de 
Ontwerpvisie niet wordt vastgesteld op grond van het geactualiseerde onderzoek in plaats van daaraan. 
voorafgaand. 

Oakaigens wijst cliënt erop dat in het geheel geen aandacht is bcsteed aan de opmerking van Stec in 
het onderzoek dat in Leusden tam tweetal locaties geschikt is voor kleinschalige kantoorruimtes en dat 
dil prima past bij de aard en schaal van de Leusdense kanloorgebruiker (Stec-onderzock, p. 2z). 

VI	Periode van 1,5 jaar te beperkt om plancapneiteit nit te you-en 

In de Prograinmatische Aanpak Kantoren is bepaald dat voordat de Provincic gebruikt maakt van haar 
'wettelijk instrumentarium', eerst met de gemeenten en met de marktpartijen in overleg wordt 
getreden, aldus de Provincie. In ieder geval tot 2017 krijgen partijen dc tijd om hun planuen aan te 
passen aan de Provinciale ,Aanpak Kantorenlmgstand. 

De aaukondiging in de Ontwerpvisie dat gernee/aen slechts 1,5 jaar dc tijd krijgen om hun programma 
aan te passen is in strijd met dit besluit van GS van 10 december 2013, waarbij nog werd uitgegaan 
van een periode voor aanpassingen van drie jaar (tot 2017). Er is geen sprake van consistent beleid. De 
aanpassing van deae termijn lijkt alleen te zijn ingegeven door de termijn genoemd in de 
jurisprudentie van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State over de vooraienbaarheid 
van wijzi ginger' in het kadcr van de planschade. Nog los van de vraag of deze jurisprudentie iiberhaupt 
van toepassing is in dit geval, kan dit Met als motivering dienen van het wijzi2en van het beleid van 
GS van een jaar geleden. Er is bovendien geen enkele gegonde reden om de termijn van drie jaar, 
genoemd in de Provinciale Aanpak Kantoren, naar anderhalfjaar te verkorten. 
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VII	Onvoldoende coucrect 

De Ontwerpvisie is onvoldoende concreet, zodat gemeenten en marktpartijem hun beleid en plannen 
niet op de deze visic van de provincie kunnen afstemmem Dit leidt tot rechtsonzekerheid. Het is 
onduidelijk welke planreductie dient te worden bereikt volgcns de provincie. Dc gemeente Leusdcat 
zet in op een reductie van 50 % binnen de gemeente, op ,gond van de Programmalische Aanpak 
Kantoren. Uit de tekst van de Ontwerpvisie blijkt rid of deze beleidswijziging voldoende is. I-Tiemee 
creZert de provincie een ongclimiteerde mogelijkheid om in te grijpen in de gemeentelijke planologie, 
(lit is in strijd met het uitgangsptmt van goed bestuur en zorgvuldige besluitvorming. 

Doordat niet duidelijk is \vat het beJeid zal zijn, kan er in het gcheel ook geen sprake zijn van 
voorzicnbaarheid voor marktpartijen. Nog los daarvan bevordert dit Met het zoeken naar structurele 
oplossingen door gemeente en marktpartijen, waarbij eveneens rekening kan worden gehouden met de 
wensen van provincie. Tevens is onduidelijk op welke wijze de provincie bij de uitvoering van haar 
beleid, waaronder het vaststellen van inpassingsplannen, rekening houdt met de vaststelling en 
voorbmiding van (ontwerp)bestemmingsplannen door de gemeente. Uit paragraaf 6 van de 

Ontwerpvisie lijkt te volgen dat de provincie alleen maar rekening houdt met vigerende plannen en 
niet ook tevens met toekomstige plannen. 

Sail Geert goede ruimtelijke ordeniug 

De provincie Lijkt met de Ontwerpvisie cconomische ordening tot doel te hebben, in plaats van een 
ruimtelijke ordening. Fr is geen afweging over de gevolgen voor de ruimtclijke ordening aan de 
structuurvisie tcn grondalag is gelegd. 

Er wordt slechts gesteld dat er provinciale belangen zijn gemoeid met het Mgrijpen van de 
lontorenvoorraad. Het voorkomen van lecgstand is ruimtelijke relevant, maar dit kan echter 
voornamelijk worden bereikt door het transforincren van bestaande leegstaande kantoren. Bovendien 
wcrkt de mark/ grotendeds zelfreguleread, want kantoren wordela niet gerealiseerd indien er geen 
gebrutlers voor zijn te vinden. Er is nog steeds vraag naar duurzame, kleinschalige kantooralimte. Er 
wordt daaraan voorbij gegaan in de Ontwerpvisie. 

Het is tevens in het belang van een goede raimtelijke ordenhig dat gebieden tot ontwikkeling kunnen 
kornen. Ten onrechte gaat de Ontwerpvisie niet nit van altanatieve besten-uningen voor de locaties 
waar plancapaciteit moet worden geschrapt. 

De Plantage bestaat uit voormalig kassengebied. Vaststellen van een inpassingsplan volgens de 
Ontwerpvisic, zeker met de bestemming 'groen', leidt tot het braak lawn liggen van dit voonnalig 
gebied, met alle negatieve gevolgen voor de ruimteliike ordening en veiligheid tot gevolg. Daarom is 
uitgegaan in de Visie Werklocaties van bet behoud van een economisehe timctie voor under andere De 
Plantage. In de Ontwerpvisie wordt gesteld dat behaive bcperking van vierkante meters en 
bouwoppervlakte, het ook mogelijk is dat percelen de be,vemming 'groen' krijgen. Met lijkt erop dal de 
provincie hiermee probeert te voorkomen dat de ladder van duurzame verstedelijking clan wel de 
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MT?R-plicht of mer-beoordelinmlicht van toepassing is op de structuurvisie c.q. inpassingsplannen. 
Dit zijn geen redenen om over grote delen van de provincie alleen de bestemming 'groen' te leggen. 
Door seen andere stedelijke ontwikkelingen mogelijk te maken (zoals bedrijvigheid, detailhandel of 
wonen/werken), wordt de economisehe ontwikkeling van de provincie onnodig belennnerd. 

Het vaststellen van de Thematische Stuetuurvisie kan er bovendien toe leiden dat dc economische 
ontwikkeling van de provincie Utrecht achterop raakt op de ontwikkeling van de provincies Noord-
Holland en Gelderland. 1VIrgelijke gebruikers en investeerders zullen wellicht hun kantoorruimten net 
buiten de gcmcentegenzen zoeken, bijvoorbeeld in Hilversum en de regio Amsterdam of in de 
richting van de Veluwezoom en Ede. La de Ontwerpvisie blijkt nict hoe de provincie dit in haar 
afweging over de kantorentnarkt heeft betrokken, clan wel hoe zij haar beleid heett afgestemd met de 
n aast gel egen provincies. 

CONCLUSIE 

Samengevat verzoekt Van Wijnen de leden van Provinciale Staten om do Ontwerpvisie niet dan wel 
gewijzigd vast te stollen. Rekening dient te worden gehauden met de lokale en regionale 
ontwikkelingen, waaronder de Visie Werldoeaties 2030 van de gemeente Leusden, de nieuwe integrale 
visie voor de noordwestrand van Leusden (waaronder De Plantage) en het (ontwerp)bestemmingsplan 
voor De Plantage. Ten onrechte wordt onvoldoende mimte gelaten aan semeenten en marktpartijen 
om met oplossingen te komen, dit is in strijd met het eerder vastgestelde beleid van de Provincie, 
wider andore de Provinciale Aanpak Kantoren en de geldende PRV en PRS. De termijn van 1,5 jaar na 
tea- inzage legging van de ontwerpvisie is te beperkt. Graag willen we de Provineic verzoeken 
alternatieve bestemming mogelijk te maken, met behoud van een economisehe funetie voor De 
Plantage. 

Ifiteraard is Van Wijnen graag tot nadere toeliehting bereid, 

Met iirkendelijke grott, 
CMS1 erks $.tar-Riismann N.V. 

mr. A. van Renssen 
Advocaat 
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Nummer: 235523 Raadsvoorstel 

Datum; 23 september 2014 

Hoort bij collegeadvies nummer 235473 

Datum raadsvergadering: 13 november 2014 

Portefeuillehouder: A. Dragt 

Onderwerp 
Vaststellen	werkiocaties Leusden 2030" 

Voorgesteld besluit 
De "visie werklocaties Leusden 2030" vast te stellen met inbegrip van de wijzIgingen uit de 
nota zienswijzen en aanpassingen. 

Kader 
De visie op de werklocaties wordt gemaakt in een context van een omvangrijke 
kantoorleegstand en een zwakke economische ontwikkeling. Naast vraagstukken over het 
functioneren van de bestaande werklocatles, stagneert de ontwikkeling van de nieuwe 
terreinen: Buitenplaats en Plantage. Daarnaast heeft de provincie het voornemen om het 
aanbod aan kantoren in overeenstemming te brengen met de vraag near kantoren. Hiervoor 
wil zij tenminste 50% van de plancapaciteit van kantoren schrappen (via haar planologisch 
instrumentarlum: structuuMsie in 2015, eventueel govolgd door inpassingsplannen In 2017). 

De visie op de werklocaties vraagt om het maken van ingrijpende keuzes. Daze ketizes zijn 
gebaseerd op een economische verkenning van do huidige en teekornstlge situatle én een 
analyse en weging van financi le en juridische gevolgen. 

Argumenten 
De ambitie voor de werklocaties is als volgt gefermuleerd: "een palet aan aantrekkelijke 
werklocaties dat voldoende ruimte biedt aan ondernemers / bedrijven, voldoende 
werkgelegenheid verschaft, een herkenbare positie in het reglonale krachtenveld heeft én 
het Leusdense karakter ondersteunt (bereikbaar, groen, menselijke maat)". Goed 
functionerende werklocaties zijn van belang voor de vitaliteit en de leefbaarheid van 
Leusden. Duidelijk is dat de werkgelegenheid in Leusden niet vanzolf behouden zal blijven. 
De werkgelegenheid in Leusden is de afgelopen jaren gedaald met ruim 4%, sterker dan 
elders in de regio. 

Een analyse van de markt laat zlen dat de ultdaging voor Leusden vooral ligt op het terrein 
van kantoren. Naast de plancapaciteit van ruirn 70.000 m 2 staat er memonteel 52.000 m2 
kantoor leeg. Alleen de leegstand is in kwantitatief opzicht al meer dan toereikend voor de 

vraag naar kantoren tot 2030. Aan bedrijventerreinen ontstaat een tekort. De vraag bedraagt 
tussen 5 - 8 hectare tot 2030. Momenteel staan nauwelijks bedrijfsruimten leeg (slechts 
frietieleogstand). 

Bij het opstellen van voorliggende visie, zijn ondernemers en vastgoedeigenaren van de 

werklocaties betrokken. De grote opkomst liet z:en dat monsen zich betrokken voelen bij de 

werklocaties. Overheersend gevoel: "wijzigingen zijn noodzakelijk, niets doen is geen optie".
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Nadere uitwerking 
Een aantal werklocaties moet meer tuncties kunnen herbergen dan op dit moment het geval 
is. Functies waarvoor een uitzondering wordt gemaakt, zijn .detailhandel bulten de huldige 
dolailhandelsconcentraties en grootschalige woonontwikkeiingen. Het detailhandelsbeleid 
van Leusden is or vooral op gericht om de huidige vooreleningenstructuur in stand te 
houden. Op korte termijn wordt het detailhandelsbeleid geactualiseerd. 

Visie 
We zetten in op het versterken van de good functionerende werklocaties. Voor de 
rnonofunctionele locatie De Horst zetten we in op versterking van de kantoorlunctie door 
functies toe te voegen die de hoofdfunctie van kantoor ondersteunen (horeca, leisure, sport 
etc) . Multifunctionele locaties sluiten beter aan hij de vraag en zijn daardoor minder 
kwetshaar. Voor de bedrijventerreinen Paardenmaat, Ambachtsweg en De Fliert ligt het 
accent vooral op beheersmatige opgaven. Daze worden, in samenspraak met ondernemers 
en elgenaren, verder uitgewerkt in een uitveeringsprogramma. De terrelnen behouden hun 
huidige profiel. Het zwaartepunt van de opgave ligt blj de \fief terreinen die cinder druk staan: 
Princenhof en Ruige Veld / Speelkamp, Buitenplaals en Plantage. Deze terreinen krijgen In 
de toekomst een meer gemengd karekter. Evident is dat de kantoorfunctle niet overal In 
stand kan worden gehouden. 

Buitenplaats en Plantage behouden een economische functie. Er is weliswaar een fors 
overaenteed aan kantoren, maar aan bedrijventerreinen ontstaat juist een lekort. De vraag 
naar bedrijventerreinen (5 — 8 hectare) kan in Leusden alleen gefaciliteerd worden op de 
Buitenplaats en de Plantage. De andere terreinen kennen nauwelljks uitbreidingsrulmte. 
Verwacht wordt dat op de Buitenplaats geen kantorenontwikkeling meer van de grond komt. 
Door hear specifieke ligging dicht bij de A28 is met name de Buitenplaats eon aantrekkelijke 
vestigingslocatie voor snelweg gerelateerde functies. Beide torreinen (de Buitenplaats en de 
Plantage) kunnen ruimte bleden earl de overloop van bedrijvigheid op de huidige 
bedrijventerreinen en leisure. Kansrijke sectoren die voor de Plantage worden benoemd, zijn 
bouw, logistiek en handel. Dit zijn sectoren met veel innovatiekracht in zich. Met het oog op 
het veranderende consumentengedrag en toekomstige ontwikkelingen, Zion we op beide 
terre;nen ook kansen voor functies als distributie- en albaalpunten van Internetwinkels. Voor 
Princenhof geldt dat do AZC-locatie niet meer ontwaskeld wordt als kantoorlocatio en dat er 
op het terrein van de voormalige Bankgirocentrale minder kantoormeters gerealiseerd 
kunnen worden. Hiermee wordt ruim 50% reductie van de planvoorraad aan kantoren 
bereikt. 

Als de teruggang in kantorenmeters omgezet wordt In meters bedrijvonterrein kunnen we de 
vraag naar bedrijventerrein accommoderen. Daarnaast wordt ingezet op gedeeltelijke 
transiormatie van minder kansrijke kantoorlocaties naar gemengde gebieden aan de hand 
van experimenteergebieden. Hier wordt de markt ultgedaagd om met passende initiatieven 
te komen, waarbij de functies wonen, zorg en leisure ais kansrijke aanknopingspunten 
worden gezien. Voor Princeneof en Ruige Veld / Speelkamp wordt een dergelijke 
experimenteerzone voorzien. 

Bedrijventerrein 't Spieghel neemt een bijzondere positie in door de vestiging van Eurafleur. 
Door de al aanwezige winkelformule is het rebel am ruimte te bieden aan versterking van de 
detailhandelsfunctie ter plekke rond het concept 'in en om het huis'. Nadere uitwerking vindt 
pleats in de note detaithandcl. 
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Leusden Immumeim 

De noodzaak tot het behoud van een economische functie op de huidige werkiocaties, 
betekent dat er op deze terreinen geen ruimte wordt geboden aan grootschalige 
woonontwikkelingen. De Woonvisle 20i2-2022 geeft aan dat er na 2022 sprake Is van een 
blijvende behoefte aan nieuwbouw en een gebrek aan potentlöle bouwiocaties. De toen 
verwachte "overruimte" op Princenhof is in de Woonvisie genoemd als mogelijke 
reservelocatie voor toekomstige woonantwikkelingen. Met het oog op de blijvende behoefte 
aan werkgelegenheidslocaties, behoudt bedrijventerrein Princenhof grotendeels haar 
economische functie. De "overruimte" wordt aangeduid als een'experimenteerzone, 
waarbinnen marktinitiatieven op het gebied van wonen, zorg en leisure een plek kunnen 
vinden. Dat houdt In dat bedriiventerrein Princenhof niet in aanmerking komt als toekomstige 
reserve locatie reguliere vormen van wonen. Dit ultgangspunt wordt meegenomen bij de 
eerstvoigende actuatisatie van de Woonvisie. 

Ter inzage legging 
De concept "visie werkiocaties Leusden 2030 N heeft van donderdag 3 juli tot donderdag 14 
augustus 2014 ter inzago gelegen in het kader van de Inspraakprocedure. Er zijn tien 
zienswijzen ingediend. De samenvatting van de zienswijzen en de beantwoordine daatvan 
zijn opgenomen in de note zienswijzen en aanpassingen. De belangrIjkste punten waarop 
de "visie werklocaties Leusden 2030" is aangepast, zijn: 

1. Reductie van kantoren (plancapac(teit) 
Heroverweging van de actuele plancapaciteit in combinatie met concrete 
vraaggegevens en de belangen van grondeigenaren, leldt tot het uit de markt nemen 
van meer plancapaciteit op Princenhof, te weten 25.000 m 2 (in pleats van 15.000 m2). 
Hiermee ontstaat de rulmte om de kentorencapaciteit die In de conceptvisie 
geschrapt is op de Buitenplaats en de Plantage gedeeltolijk te heroverwegen. 
Wanneer beide locaties met elkaar vergeleken worden, wordt met name de 
Buitenplaats als snolweglocatie beoordeeld. Dit terrein ligt bijna aan de A28 en is 
zeer goed bereikbaar. Snelweg gerelateerde functies vinden hier een goede 
vestIgingslocatie. Het behouden van kantoren op daze plek wordt als niet kansrijk 
beoordeeld. Op de Plantage echter kunnen kantoren een kwalitatieve bijdrage 
leveren aan eon aantrekkelijk gemengd terr6In van kleinschalige kantoren en 
bedrijvigheid, in aansluiting op Princenhof wear ook meer mengvormen zullen 
ontstaan. In de visie wordt de kantorenbestemming op de Plantage behouden, 
conform het vigerende bestemmingsplan. In totaal wordt in de visie ruim 50% van de 
plancapaciteit kantoren uit de markt genomen. 

2. Combinatie woneniwerken Plantage en Buitenplaats 
In de visie wordt opgenomen dat er aan de Oostzijde van de Ursulineweg 
(plangebied de Plantage) een combinatie van wonen/werken wordt behouden. 
Hiermee wordt In de nieuwe plannen aangesloten op de bestaande situatie en op de 
woonomgeving van de huidige bewoners. Ook projectontwikkelaar Van Wijnen ziet 
hierin toekomstperspectief. De Buitenplaats is, vanwege hear specifieke lIgging cp 
zeer korte afstand van de A28, een kansrijke locatie voor snelweg gerelateerde 
functies. Met het oog op de marktvraag naar snelweglocaties en de ontbrekende 
behoefte aan de huidige woon/werkkavels, is het vanuit economisch oogpunt niet 
weeselijk de huidige woon/werkkaveis flier te handhaven. Een eventuele andere 
combinatie van wonen/werken op de Buitenplaats, wordt nader afgewogen bij de 
totstandkoming van eon nieuw bestemmingsplan. Deze ontwikkeling wordt dan 
bezien in samenhang met de economische ontwikkeling van de Buitenplaats. 

\kg,Aff 
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Detailhandel 

Het at dan niet mogelijk maken van detailhandel, wordt niet verder uitgewerkt in de 
visie. Toegevoegd wordt wel dat het detailhandeisbeleld op korte termijn wordt 
geactualiseerd. Daarin worden de verschillende vormen van detailhandel nader 
onderzocht en afgewogen, waarmee duidelijkheid ontstaat over het al dan niet 
toestaan van detailhandel op de werkiocaties (en de vorm waatin). Ook de al In de 
visie benoemde detailhandel ('t Spleghel rondom Eurofleur, intemetwinkels, 
volumineuze detailhandel) wordt hierin nader onderzocht. Detailhandel op 
werkiocaties wordt niet bij voorbaat ultgesloten. Recente ontwikkelingen in de retail 
laten ook nieuwe detailhandelsconcepten zien, die [let traditiegetrouw in bestaande 
oentra passen. Do nota detailhandel dient, net als de "visie werklocaties Leusden 
2030", als bouwsteen voor nieuw op te stellen bestemmingsplannen / masterplannen 
voor de werktocaties. 

Provinn-e 
De provincie Utrecht geeft aan dat zij het aanbod aan kantoren in overeenstemming wil 
brengen met do vraag near kantoren. Dat houdt in dat zij minimaal 50% van de 
plancapaciteit wil schrappen. In een Bestuurlijk Overleg op 10 september 2014 Is door de 
provincie aangegeven dat er in 2016 een nieuw onderzoek wordt verricht near de 
kwantitatieve behoette aan kantoren, die vervolgens als basis zal dienen voor eventueie 
inpassingsplannen in 2017. Op doze manier warden inpassingsptannen gebaseerd op 
actuele gegevens. Op dit moment zijn de uitkomsten daarvan voor Leusden onzeker. Op 
basis van de actuele analyse in de "visie werklocaties Leusden 2030" houden we vast aan 
een reductie van plancapaciteit van rulm 50%. Daarmee levert Leusden een aanzienlijke 
bijdrage aan het oplossen van de kantorenproblematiek in de regio. De provincie kan hierin 
te zijner tijd andere afwegingen maken (2017). 

In december 2014 legt de provincie near verwachting een voorontwerp structuurvisio 
"kantoren" ter inzage. U heeft dan de mogelijkheid uw standpunt hierover kenbaar le maken. 
Tot op heden is de verwachting dal de "visie worklocaties Leusden 2030" en "structuurvisie 
kantoren" elkaar niet bijten, voor zover het de ontwikkeling van kantoren betreft. 
Da "visie werklocaties Leusden 2030" is een gemeentelijke visie, gebaseerd op 
gemeentellke ambities. Realisatie van alternatieve bestemmingen is niet gegarandeerd. 

Projectontwikkelaar Plantage 
Van Wijnen verzoekt om verruiming van gebruiksmogelijkheden op de Plantage. De "visie 
werklocaties Leusden 2030" zet in op het verrulmen van deze mogelijkheden am de 
Plantage primair als werkgelegenheidsiocatie perspectief te bieden. Voor Van Wijnen is 
doze verruiming, getuige de inspraakreactie, niet voldoende. De gemeente nodigt Van 
Wijnen dan ook uit met een samenhangende visie op de Plantago to komen, waarin de 
markttechnische afzetbaarheld van de voorgestelde functies is aangetoond. Verruiming van 
mogelijkheden is daarbij onderwerp van gesprek en eventueel wordt dat nader uitgewerkt in 
een nieuw bestemrningsplan. 

Financiële aspecten 
De financiele consequenties van de visie zijn vooral gelegen in het schrappen van 
plancapaciteit voor een aantal speci fieke iccaties/proiecten. 
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Leusden 

Princenhof In de eerste pleats betreft dit het schrappen uit het bestemmingsplan van de 
mogelijkheid kantoren te realiseren in Princenhof. conereet op de oude locatie van Theo 
Meijer, het AZC-terrein en het terreln rondorn de voorMalige BankgirOcentrale. Het terrein 
rondom de E3ankgirocentrale is in eigendom van AFAS en niet van invloed op de financiële 
positie van de gemeente. Voor de gronden die in eigendom zijn van de gemeente, geldt dat 
er sprake is van een dusdanlge boekwaarde dat, wanneer er in de toekomst grond ten 
behoeve van bedrijvigheid in pleats van kantoren wordt uitgegeven, dit niet leidt tot een 
verliesgevende exploitatie. In het verleden is el met u gedeeld dat de boekwaarde voor deze 
gronden niet verder op dient te lopen. Dit is geëffectueerd door het in de afgelopen twee jaar 
dekken van de rente over de boekwaarde uit de algemene reserve van het grondbedrijf. 
Deze lijn worat voortgezet, het schrappen van de mogelijkheld tot het realiseren van 
kantoren leidt dan ook niet tot een verslechtering van de financidle positie van de gemeente. 

Buitenplaats: Het omzetten van de kentorenbesternming op de Buitenplaats in bedrijvigheid, 
leidt tot het opnemen van een ander (nog nader vast te stollen) programma in de 
grondexploitatle en daarmee tot andere (lees: lagere) grondopbrengsten. Hier is al (deels) 
op geanticipeerd door het treffen van voorzieningen a E 5.270.00,- en het labelen van een 
bedrag van € 1.150.000,- binnen de Algemene Reserve van het Grondbedríjf. Het is, 
afhankelljk van de exacta programmatische invulling van de Buitenplaats, zeer wel mogelijk 
dat de getroffen voorzieningen niet toereikend zijn um met het nieuwe programma een 
minimaal budgettair neutrale grondexploitatie op te stellen. In dal geval moeten extra 
voorzieningen vvorden getroffen. De mogelijke schade voor de gemeente zal ergens tussen 
de E 0 en 5,2 miljoen , liggen, waarbij de kans nu grater wordt ingeschat dat het in do buurt 
van de € 0 llgt dan bij de € 5,2 miljoen Als doze 'schade' groter wordt dan het gelabelde 
bedrag in de Algemene Reserve Grondbedrijf van € 1.150.000,- dan betekent dit een 
verslechtering van de ratio weerstandsvermogen van het Grondbedrijf. 

De Plantage: Met een ontwikkelende partij in het gebied is eon afspraak gemaakt over hot 
betalen van een exploitatiebijdrage. Op dit moment wordt ingeschat dat de financiële 
consequentle van het in het geheel niet doorgaan van de totale ontwikkeling op De Plantage 
maximaal € 1 miljoen negatief bedraagt voor de gemeente. Mocht dit risico zich voordoen, 
clan leidt dat rechtstreeks tot eon verslechtering van de ratio weerstandsvermogen van het 
Grondbedrijf. 

Juridische aspecten 
hlieronder volgt een eantal juridische aspecten. De geschetste privaatrechtelijke gevolgen of 
planschadeclaims kunnen leiden tot extra financiële gevolgen voor de gemeente. Mochten 
deze gevolgen optreden, dan komen zij bovenop de eventuele opgetreden financiële 
gevolgen die hierboven zijn beschreven. 

1. Privaatrechtelijke gevotgen 
Buitenplaats: In 2010 kocht de gemeente de laatste grond die zij nog niet in 
eigendom had binnen het plangebied Buitenplaats. Verkoper heeft ciaarbij een 
bouwciaim bedongen die het recht geeft in totaal 2.800 rn2 kantoorruimte to 
realisoron. Doze overeenkomst voorziet in de mogelijkheid dat de bestemming wordt 
gewijzigd. Afbankelijk van de uiteindelijke inhoud van de wijziging vervait 
bouwciaim of dienen partijen te overleagen welke consequenties de wijziging voor de 
bouwolaim heeft.
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Leusden 
2eplantam: De gemeente heeft met ontwikkelaar Van Wijnen een 
Samenwerkingsovereenkomst gesloten om De Plantage tot ontwikkeling te brengen. 
De gemeente handelt met het vaststellen van de visie niet in strljd met hear 
verplichtingen uit de samenwerkingsovereenkomst. Daarnaast is de door Van Wijnen 
aangevoerde zienswijze op dit punt achterhaald, door een wijziging in de 
voorgestelde besluitvorming (behouden van kantoorbestemming op de Plantage). 
Gemeente en projectontwikkelaar dienen vanuit een gezernenlIjk belang verder met 
elkaar In gesprek te gaan. 

2. Flanschade n.a.v. Wet ruimtelijke ordening 
Indien door een bestemmIngswijziging schade wordt geleden in de vorm van 
waardedallng van een onroerende zaak of inkomensderving, komt de betreffende 
persoon/orgenisatio in aanmerking voor een tegemoetkoming in schade conform 
artikel 6.1 Wet ruimtelijke ordening. 

De visie werkiocaties beoogt om op een aantal werklocaties kantoorbestemming weg 
te nemen waar deze nog niot Is benut (onbenutte kantoorbestemming). Het 
wegnemen van de kantoorbestemming kan voor (grond)eigenaren tot schade leiden 
en daarmee komen deze eigonaren mogelljk in aanmerking voor een 
tegemoetkoming in de planschade. Bij de beoordeling van zo'n planschade verzoek 
wordt meagenomen in hoeverre de genomen maatregel (wegnemen van de kantoor 
bestemming) voorzienbaar was en of de (grond)eigenaar met deze informatie 
voldoende in de gelegenheid was om nog gebruik te makon van het recht om het 
kantoor te bouwen, voordat dit onmogelijk is gemaakt. Met andere woorden: als de 
tijd tussen het vaststellen van de visie (= ulten voornemen) en het vaststellon van 
een bestemmingsplan (= wegnemen bestemming kantoor) tang genoeg is om nog 
kantoren te realiseren, komt de eigenaar niet moor in aanmerking voor 
teaemoetkoming in schade. Ingeschat wordt dat deze vorm van planschade hier niet 
aan de orde is. Locaties waar kantoren ult de mend worden genomen zijn in 
eigendom van gemeente en AFAS. Met AFAS is hierover oesproken. 

Ook voor omwonenden kan planschade ontstaan vanwege een nieuwe bestemming. 
Vanwege de voorzienbaarheid van de voorgenomen bestemmingswijziging .en een 
zorgvuldige inpassing van de nieuwe functie(s), wordt ingeschat dat planschade niet 
aan de orde is. 

Opgemerkt wordt dat eventuele pianschade voor rekening komt van de provincie, als 
de provincie de bestemming wijzigt door gebruik to maken van hear eigen 
planologisch instrumentarium (inpassingsplan). Als de gemeente hiertoe het initiatief 
neemt (bestemmingsplan), dan komt eventuele planschade voor haar rekening. 
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C.....Leusden 
Communicatie 
Indieners van een zienswijze ontvangen schriltelijk bericht over het raadsbesluit. Aangezien 
het hier gaat om hot vaststellen van een beleldsvlsie, wont het raadsbestuit niet ter inzage 
gelegd in het kader van een beroepspmcedure. In een vervolgfase, bij het opstellen van 
nieuwe bestemmingsplannen, is daze mogelijkheid er wel. 

Het college van de gemeente Leusden, 

E.D. Luchtenburg	 mevrouvir drs, A. Vermeulen 
directeur-secretaris	 burgemeester 
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Leusden 
De raad van de gemeente Leusden; 

golezen het voorstel van het college d.d. 23 september 2014 numme r: 235523 

beeluit: 

De "visie werklocaties Leusden 2030" vast to stellen met inbegrip van de wijzigingen uit de 
note zienswilzen en aanpassingen. 

Aidus bosloten door de raad van de gemeente Leusden in zijn openbare vergadering van 13 
november 2014 

mevrh mr. J.S.V. Houtmen	 mevrouw drs. A. Vermeu fen 
grItfl	 voorzitter 

t.r7Z.M
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Visie werkiocaties Leusden 2030 
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Iffieiding 

1.1 Aanleiding 
Bedrijventerreinen en kantoorlocaties staan in Nederland in toenemende 
mate onder druk. Een groeiende ruimtedruk gecombineerd met de wens 
tot intensivering en optimalisatie. Hierbij is de nadruk komen te lIggen 
op kwaliteit, uitstraling en rnultifunctionaliteit. 
Daarnaast worden traditlonele Industrieterrelnen en kantoorlocattes 
omgevormd tot werklandschappen, dle beter geïntegreerd worden in het 
stedelijk weefsel. Functiemenging tussen wonen en werken, werken en 
zorg, Industrie en lelsure/detailhandel maken dat meer integraal near 
het werklandschap in relatle tot hear directe emgeving moet worden 
gekeken. 

Daarbij is de tijd van ongebreidelde terreinuitgl fte voorbij: er is minder 
vraag near nieuw terrein en er is een toenemende druk op revitalisering 
en herstructurering alvorens over nieuwe terreinen na te denken (SEP.- 
ladder). Ook de regionale context is steeds beiangrijker: gemeenten zijn 
geen losse eilandjes, ze functloneren binnen een regionale context wear 
het gaat om vraag en aanbod aan werklocaties. Oat betekent dat 
onderscheidend vermogen, cornplernentariteit en synergie steeds 
belangrijker worden. In het verlengde hiervan maakt de provincie 
Utrecht werk van de kentorenleegstand. De huidige ieegstand, 1 miljoen 
m2 kantoren staat momenteel leeg, wordt teruggedrongen door het 
ruimer bestemmen van huldige kantoorlocaties. Daarnaast is de ambitie 
om 50% van de planvoorraad, eveneens 1 miljoen rn 2, te schrappen met 
behulp van een structuurvisie en provinciale inpassingsplannen. 

Deze dynamiek gaat Leusden ook niet voorbij. De gemeente Leusden 
heeft een breed scale aan werklocaties met De Horst, Princenhof, 
Paardenmaat, Ambachtsweg, Ruige Veld/Speelkamp, 1 Spiegel en De 
Fliert. Daarnaast zijn er In Leusden enkele verspreid gelegen (kleinere) 
kantoorlocaties. Ondanks de centrale ligging van Leusden en de goede 
bereikbaarheid zijn er werklocatles wear verpaupering op de loer ligt en

de functie van bedrijvigheid onder druk staat. Leusden heeft te maken 
met flink wat kantorenleegstand. Tegelijkertijd zijn de werklocatles 
Buitenplaats en De Plantage nog in ontwikkeling. De haalbaarheld en 
wenselijkheid van deze beoogde kantoor- en bedrijfsontwikkeiing staan 
ter discussie. Kortom: Leusden staat voor de ultdaging om hear 
werklocaties toekomstbestendig te maken. 

Tegen voorgenoemde achtergrond heeft de gemeente Leusden deze 
integrale strategische visle op hear werkiocaties opgesteld. Deze 
integraie visie geeft antwoord op de centraie vraagstelling: 

"Hoe positioneert Leusden haar werklocaties zo optimaal mogelijk 
binnen het regionale krachtenveld en welke maatregelen ziin nodig om 
deze positie te waarborgenr. 

Deze visie geeft hulcht in de inarktbehoefte, de kwaliteiten van de 
verschillende locaties, de samenhang tussen deze locaties, de 
ontwikkelpotenties en de regionaie positionering van de werkiocatles in 
Leusden. 

1.2 Methodiek 
Om tot beantwoordIng van de centrale vraagstelling te komen zijn 
diverse onderzoekstappen uitgevoerd. Gestart Is met een deskresearch 
naar relevante rapporten, beleidsnota's, statistlsche gegevens en 
overige publicaties. Vervolgens is aan de hand van een schouw van de 
werklocaties een gebiedsopname gemaakt. Een actueel beeld is ontstaan 
over de staat van de verschillende terreinen, inclusief het actuele 
aanbod aan leegstaande kantoor - en bedriffspanden. Dit heeft 
geresulteerd in factsheets per terrein (zie biNge). 

Er is een drietal interactieve werkateliers (voor bedrijventerreinen 1 
avond en kantoorioraties 2 avonden) georganiseerd voor ondernemers, 
eigenaren en raadsleden. In totaal waren tijdens deze avonden circa 75 
personen aanwezig, waarvan circa 60 ondernemers en 15 raadsleden. 
De opzet van de avonden was interactief, na een inleiding is door de
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aanwezigen gewerkt aan een aanzet voor een visie voor de Leusdense 
werklocaties en werkagenda per terrein. 
Vervolgens is er een brede bijeenkomst georganlseerd voor wederom 
ondernemers, eigenaren en raadsleden. Tljdens deze avond waren circa 
35 mensen aanwezig en is de opbrengst van de eerste avond gedeeld en 
zljn scenario's gepresenteerd over de ontwikkellng van de Leusdense 
werklocaties. 

Tedens een afsluitende brede bijeenkomst voor ondernemers en 
eigenaren Is de Vlsie Werldocetles 2030 gepresenteerd. Tussen de 
bljeenkomsten door zijn interne werkbijeenkomsten georganiseerd voor 
specialisten van de gemeente Leusden en is het gemeentebestuur 
(college en read) gefnformeerd over de voortgang. Aanvullend hebben 
enkele individuele gesprekken plaatsgevonden met 
ondernemers/eigenaren/intermedialrs. 

Het onderzoek is begeleld door een werkgroep waarin 
vertegenwoordigers van de gemeente en de ondernemers zitting 
hadden. Deze werkgroep heeft een belangrijke rol gespeeld in het 
begeleiden van het proces. 

1.3 Leeswijzer 

In hoofdstuk twee komen de trends en ontwikkelingen aan bad. Zowel 
de algemene trends op het gebied van lokaal economische ontwikkeling 
als de ontwikkelingen op de kantoren- en bedrljventerreinenmarkt. 

De huidige staat van de werklocatles wordt beschreven In hoofdstuk 
drie. Ook de kleinere, verspreid gelegen kantoorlocaties maken dee l uit 
van deze analyse. 

In hoofdstuk vler wordt nader ingegaan op de marktruimte in Leusden 
voor kantoren en bedrijventerreinen. Uiteraard wordt hierbij 
nadrukkelijk rekenIng gehouden met bovenlokale ontwikkelingen. 
De ideeën en wensen van ondernemers en eigenaren worden in

hoofdstuk vijf afgezet tegen de vigerende beleldskaders. Duldelljk wordt 
gemaakt wear mogelijke discussiepunten ontstaan. 

In hoofdstuk zes komt de visie voor de Leusdense werklocaties aan bod. 
Deze warden vervolgens geconeretiseerd in een zevental scenario's, 
waaruit een voorkeursscenario wordt bepaald. 

Afgesloten wordt met een beschrijving van de visie en werkagenda per 
werklocatie in respectievelijk hoofdstuk zeven en acht. 

2



2	TreriEls- en ontwikkelingen	aan het werk te krijgen in sectoren wear de vaardigheden van deze 
mensen toepasbaar zljn. Dit zijn de zogenaamde 'gerelateerde sectoren. 
Uiteraard spelen ook pendeimogelljkheden een grote rol. 

Inleiding	 Arbeidskrachten hoeven uiteraard niet In de eigen gemeenteiregio te 
werken. 

In dit hoofdstuk worden relevante trends en ontwikkelingen voor 
kantoren- en bedrijventerreinen uiteen gezet, gevolgd door de 
economische ontwikkeling van Leusden. Allereerst komen enkele 
algemene trends in de stedetijke economie aan bod. Deze hebben een 
impact op de lokale en regionale economie. De mate waarin zal per regio 
verschillen. Duidelijk is wei dat een gemeente niet meer geisoleerd kan 
worden bezien. 

2,2 Trends in de stedelijke econornie 

Economische crisis vraagt om weerbare regio's 
De economische crisis heeft zijn weerslag gehad op de Nederiandse 
economic. Nadat de economie sinds 2008 voor de derde keer in een 
recessie is beland, spreekt het Centraal Planbureau (CPB) in de Macro 
Econornische Verkenning 2014 over een matige, maar toenemende groel 
van de wereldeconomie en een pril herstel van het eurogebied. De 
Nederlandse economie blijft daarbij enigszins achter en zal dit jaar naar 
verwachting met 1,25% krImpen en in 2015 met 0,5 3'e groeien. Naar 
verwachting zal de werkgelegenheid in 2014 en 2015 verder krimpen en 
de werkloosheid toenemen. De verminderde werkgelegenheidsgroei, ook 
op de langere termijn, leidt tot minder ruimtevraag, waardoor de 
behoefte aan (nieuwe) werkiocaties afneemt. De vraag near 
werkiocaties is daardoor minder een uitbreidIngsvraag en meer een 
vervangingsvraag. 

Regio's en steden zullen steeds vaker en harder worden getroffen door 
'econornische schokken': een groot bedrijf dat vertrekt, een sector 
waarin de regio is gespecialiseerd die in zwaar weer komt, of 
bijvoorbeeld een (nieuwe) brede economische crisis . Weerbare regio's 
zijn in staat um mensen die werkloos worden weer relatief eenvoudig

Vergrijzing, beroepsbevolking blijft tot 2040 ongeveer gelijk 
Demografische ontwikkelingen zijn eveneens een belangrijke indicator 
voor de ontwikkeling van de vraag near werklocaties, dat geldt met 
name voor de ontwikkeling van de beroepsbevolking. Wear voorheen 
word uitgegaan van een afname van de potentiele beroepsbevolking, 
door de afname van het aantal 20-64-jarigen, is door het verhogen van 
de AOW-gerechtigde leeftijd naar 67 jaar, de verwachting dat de 
potentiele beroepsbevolking niet krimpt, De prognoses van het Centraal 
Bureau voor de Statistiek (CBS) laten een lichte toename tot 2025 zien, 
waarna een daling wordt voorspeld en de potentiële beroeosbevolking in 
2040 ongeveer dezelfde omvang zal hebben als in 2012 1 . Hieruit kan 
gesteld worden dat de behoefte aan nieuwe werklocaties in de toekomst 
beperkt zal zijn. Bovendien zljn er landelijk grote verschillen, vooral In 
de periferie van Nederland neemt het aandeel ouderen toe en neemt de 
beroepsbevolking de komende decennia wel af. 

1 Bron: Bevolkingsprognoses 2012-2060, CBS, 2012
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Figuur 2.1 Potentiale beroepsbevolking (leeftijd 20 jaar tot 
AOW-leeftijd) irolgens prognoses 2012 en 2010 
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Toenemend belang van stedelijke agglorneraties en regio-
overschrijdende samenwerking 
Steden zijn wereldwijd de aanjagers voor economische groei. De kern 
van het succes van de stad bestaat uit het feit dat bedrijven profiteren 
van elkaars nabijheid. Nederland kent echter geen metropolen of grote 
ag g lomerates zoals rond New York of Londen. Om te kunnen proftteren 
van agglomeratievoordelen zijn stedelijke omvang en dichtheid cruclaal. 
Hier moeten regio's hun investeringsagenda op afstemmen. Mogelijk kan 
agglomeratiekracht blj de buten worden geleend. Bij de uitwerking van 
deze strategieën is een goede analyse van de economische structuur 
(type bedrijven, clusters) en dynamiek (groei van bedrijven, nieuwe 
bedrijven) onontbeerlijk. 

Opkomst van de consurnerende stad 
Naast de aggiorneratievoordelen wordt ook de kracht van consumptie en 
daarmee het belang van voorzieningen en een goede kwaliteit van de 
leefomgeving steeds belangrijker voor de regionale ontwikkeling. Ook nu 
zijn massa en dichtheid weer van belang voor een diversiteit aan 
hoogwaardige (consurnenten)diensten. Huizenpriken worden bepaald

voor ongeveer de helft door de nabijheid van banen en voor de andere 
helft door de nabijheid van allerlei voorzieningen. Kwalitelt van de 
leefomgeving wordt een steeds belartgrijkere vestigIngsfactor voor 
mensen. Dit zijn ook de plekken wear hogeropgeleiden graag willen 
wonen en daarmec neemt de leans op economisch succes van een 
stad/regio, zo blijkt uit de praktijk, aanzionlijk toe. Overigens betekent 
dit niet dat in de aantrekkelijke stedelijke regio's de werkgelegenheid 
'vanzelf toeneemt. Het adagium dat het afgelopen decennium in het 
algemeen in Nederland werkgelegenheid zich vestigt op die plaatsen met 
een groot arbeidspotentleel (werken volgt wonen) verdient nuancering. 
Het is vooral de verzorgende werkgelegenheid (overheid, scholen en 
detaiihandel) die de bevolkIng volgt . Voor de stuwende en waarde 
toevoegende sectoren (Industrie, distribute et handel en zakelijke 
dienstverlening) geldt dit in veel minder mate. 

Regionale verschillen warden groter 
Verschillen nemen toe tussen 'succesvolle' regio's zoals de regio Groot-
Amsterdam of de Brainport Eindhoven, versus krimpregio rs als Parkstad 
Limburg of Oost-Groningen. Belangrijk is dat succesvolle steden niet 
alleen succesvol zijn doordat er veel hoogopgeleiden wonen en werken. 
Ook de laagopgeleiden zullen economisch vooruitgaan in betreffende 
steden. Zij liften mee op de economische dynamiek van succesvolre 
regio's. Pit leidt tot betere banen en een hogere productiviteit (en 
daarmee hogere lonen) voor laagopgeleiden . 

De grocne race 
Voor een toekomstige sterke econornie is het cruciaal om veel zulnIger 
om te gaan met energie en grondstoffen. De mate waarin de transitie 
near een groenere economie slaagt, is bepalend voor de 
concurrentiekracht. In deze groene race is innovatie cruciaal. 
Ondernemerschap, investeren in kennis en verspreiding van kennis zijn 
van belang. Dit kent nadrukkelijk een regionale component, niet elke 
regio heeft dezelfde ondernemersdynarniek, niet elke reglo heeft een 
sterke kennisinfrastructuur etc. 
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Eriergieke sarrionleving 
Een belangrijke trend is de opkomst van de energieke samenleving. Dit 
is een samenlevIng van mondlge burgers en een ongekende 
reactiesnelheid, leervermogen en creativiteit. Het niveau van een 
gemeente, wijk, buurt wordt belangrijker . De7e ontwikkeling is 
gebaseerd op een grotere betrokkenheid van burgers en bedrijven bij 
hun leefomgeving. De overheid moet dit proces wel ondersteunen en 
rulmte bieden aan ondernemerschap en innovatie. 

2.3 Kantorenmarkt 

Het nieuwe werken 
Door moderne cornmunicatierniddeIen, kunnen werknemers steeds 
flexibeler werken, oftewel meer tijd-en plaatsonafhankelijk. Werknemers 
zitten Net !anger vijf dagen per week op kantoor, maar werken ook bij 
klanten, thuis of onderweg. Door de introductie van flextbele 
werkplekken is de benodlgde gemiddelde kantoorruirnte per werkende 
afgenomen. Deze trend is nag niet altijd direct zichtbaar door 
Ianglopende huurcontracten, maar naar verwachting zal de benodIgde 
kantooroppervlakte per medewerker 25% lager iiggen In 2040. Daarmee 
zal de vraag en behoefte aan kantooroppervlak ook afnemen. 

Kantorenleegstand neemt toe 
De totale kaniorenleegstand in 2014 bedraagt 16,8%2. In vergelijking 
met voorgaande jaren is de leegstand verder toegenomen. In 2012 
stond 7.164.000 m2 leeg, oftewel 14,6% van de totale voorraad 3 en in 
2011 was dit nog 6.795.000 m2 , oftewel 14,1%4 . De totale voorraad 
kantoren is In vergelijking met 2012 licht afgenomen (-0,3%), het 
aanbod is gestegen met 4,9% en de opname van kantoren is stark

afgenomen met 11%. De opname van kantoren is het grootst in de 
sector zakelijke dienstverlening. 

Grodende vraag naar klelnschalige kantoorruimten 
Een andere belangrijke trend op de kantorenmarkt is de toenemende 
vraag naar kleinschalige kantoorruimten, door de economise/le situatie 
en de eerder besproken trend van het nieuwe werken. Lilt opname 
cijfers naar grootteklasse blijkt dat bij verbuizingert kleinere 
kantoorgebruikers groter worden en tegelijkertijd worden grotere 
kantoorgebrulkers (substantieel) ideiner, zie figuur 2.2. Hierdoor is de 
gemiddelde kantoorgrootte gedaald van 983 m z in 2011 naar 921 rn 2 in 
20125. 

2 - Bran: Nederland coif pleet, kantoren- en bed rijr.-vuirnterna rkt, DTZ, jan. 2014. 
3 Bran: Facisheets kantoren- en bedrijfsruirnte, DTZ, jan. 2013. 
4 Bron: Factsheets kantwen- en "ledrigsruirnte, DTZ, jan. 2012 5 Brea: Sprekende dyers, 0yr:cen 1s, 2013.
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Bron: Dynamis, 2013, bewerking Seinpost Adviesbureau.

Meer behoefte aan kwaliteit, bereikbaarheid en 
inultifunctionaliteit 
Door de toename van het aanbod en de grote leegstand van kantoren is 
de markt verandert van een aanbieders- near een vraagmarkt. 
Gebruikers stellen hogere eisen aan kantoren qua bereikbaarheid, zowel 
per auto als openbaar vervoer, en parkeergelegenheld. Maar ook de 
aantrekkelijkheld/uitstraling van een pand en werklocatie wordt steeds 
belangijker, evenals het aanbod van voorzieningen in de directe 
omgeving. Monofunctionele terretnen zijn steeds minder in trek. 
Hoogwaardige, rnultifunctionele werkiandschappen met een dubbele 
bereikbaarheid winnen aan populariteit. 

2.4 Bedrfiventerreinen 

Banen in de industrie lopen terug 
In figuur 2.3 is de ontwikkeling van het aantal banen in de industrie 
weergegeven. Hieruit blijkt dat het aantal banen met circa 12% is 
afgenomen in de periode 2004 — 2013. Bedrilven in deze sector vestigen 
zich met name op een bedrijventerrein. De ruimtevraag vanuit deze 
sector is daarmee ook afgenomen. Andere sectoren die zich vaak 
vestigen op een bedrijventerrein zijn bouwnijverheid, handel en vervoer 
& opslag. Het aantal banen in deze sector is vrij stabiel gebleven of itcht 
gestegen. 
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Figuur 2.3 Ontwikkeling banen in industrie 

3non: USA, bewerking Seinpost Adviesbureau BV. 

Aanbod becirijventerreinen 
In vergelijking met de kantorenmarkt zien we op de markt van 
bedrilventerreinen meer eigenaarjgebrulkers. Het eigendom is vaak 
versnipperd en de panden zijn veelal op meat ontwikkeld voor de 
specifieke gebruiker. De totale voorraad bedrijventerreinen bedraagt 
52.690 ha. Het aanbod bedrijfsruimten in 2013 is ten opzIchte van 2012 
gestegen met 2,8% tot 9,5 miljoen m2. De huidige aanbod-
voorraadratio is 3,6% 6 . De jaaribkse uitgifte van bedrijventerreinen laat 
sinds 2007 een dalende trend zien en de huurprijzen lopen terug. De 
gemiddelde huurprijs bedraagt 44 per m2/jaar7. 

6 D-2. aanbod-vcorraad ratio drukt de verhouding tu. sen eanbud en vootraad ul n 
perrentaces. 
7 Bron: Nederland compleet, kantor-en- en nedrljfsrui-ntemarkt, DTZ, jan. 2014,

Verkantorisering 
Steeds meer bedrijventerreinen verkantoriseren. Dat betekent dat op 
bedrijventerreinen Met langer alleen de zwaardere `overlastgevendei 
bedrijven zijn te vinden, maw ook steeds meer kantoortioudende 
bedrijven. Deze trend wordt gevoed door de groei van de 
dienstensector en door andere maatschappelijke en technologische 
ontwikkelingen. 

Thematische ontwikkeling 
De economic verandert en moderniseert. Bedrijven hebben een steeds 
hogere ruimteproductiviteit. Dit leidt tot ruimtebesparing en andere 
vormen van ruirntegebruik. De ruimtevraag is niet langer alleen 
kwantitatief, maar heeft oek een belangrijke kwalitatieve component 
gekregen, Dat is bijvoorbeeld zichtbaar in de thematische ontwikkeling 
van bedrijventerrelnen, veelal gekoppeld aan een kennisinstelling, zoais 
het Leiden Bio Science Park. 

Publiekgerichta voorzieningen 
TerviijI de vrije tijd per inwoner gemiddeld niet zal toenemen, wil men 
wel steeds meer leuke en ontspannende dingen in die tijd combineren, 
met als gevolg dat deze steeds kostbaarder wordt. Ook letterlijk 
kostbaarder: men kan en wil meer besteden in dezelfde hoeveelheid 
vrije tijd. Er worden meer korte trips en vakanties gemaakt. Men zal ook 
willen bezuinigen op de verplichte tijd en zoveel mogelijk activiteiten 
efficiint willen verrichten en zo magelijk combineren. Dlt leidt tot extra 
aanbod van voorzleningen op plekken wear veel mensen toch al 
passeren, zoals perifeer gelegen bedrijventerreinen. Het zijn 
dé locaties wear bijvoorbeeid leisure- en grootschalfge retailconcepten 
graag landen, vanwege de relatief lage prijzen voor grand en gebouwen, 
de beschikbaarheid van grote kavels, de autoberelkbaarheid en de 
parkeermogelijkheden.
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8 LISA, 2013 , 
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Lq Deflnitles en categone6n per sector zin opgenornen In bijlage 2. De categorleën onderwljs 

en zorg zijn niet opgenomen in dit over-Licht In vertand rnet het ontbreken van deze 

gegevens in CBS Stetline.

2.5 Econornische ontwikkeling Leusden 

Economische dynamiek en diversiteit 
Mntal werkzame personen 

- De totale regionale werkgelegenheid is in de regio Amersfoort in 
de periode 2009 — 2013 gedaald met ruim 1.470 banen. Dit is in 
verhouding iets gunstiger (een afnarne van 1,0%) dan de daling 
voor heel Nederland In deze periode (- 1,8%). 

- In Leusden neemt de werkgelegenheid al vele jaren achtereen 
gestaag af. In voornoemde penode zijn maar Irefst 630 
arbeidsplaatsen verloren gegaan (- 4,4%). 

Rental veAlgIngen 
In de gemeente Leusden zijn circa 2.600 bedrIj-ven gevestigda. 
De totale regio Amersfoort telt circa 26.0'50 vestigingen 9 . Dat 
betekent dal in Leusden circa 10% van het aantal vestigingen in 
de regio te vinden is. 
Het aantal bedrijfsvestigtngen In Leusden is, vooral door het 
groeiend aantal z.zp-ers, toegenomen In de afgelopen S jaar met 
19% (LISA), zie figuur 2.4.

Figuur 2.4 OntwIkkeling aantal vestigingen Leusden 

!Iron: LISA, 2013. 

De secterale structuur van Leusden komt sterk overeen met die 
in de totale regio Amersfoort. Handel, specialistische zakelijke 
dlenstverlening en finanddlo dIenstverfening domlneren 
sectorale structuur10 . In vergelijking met de regio Amersfoon 
zijn de sectoren bouwnijverheid en handel licht ondervertegen-
wooidigd en specialistisch zakelijke dienstverlentrig licht 
oververtegenwoordigd, zie hguur 2.4. 
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Figuur 2.5 Sectoraie structuur Leusden en regio Amersfoort Figuur 2.6 Sectorale ontwikkeling Leu.silen 2007-2013 

•	4miti avirm•Ar u- calaJ •	Yera: —Ve+uurol•andayilenrotrodzte1 4(falakic l	h4)5( dkru:Al ••■••• Virbutir iticmtrtvitiltke 4* , sb n 
•marvar>,	carrem-iorr 
•Socifistit.l.mVAnicianki

•	finimcii le citru.Nt'irirg 
rmaryie seidtkke

.61.,e..‘ b . cn ison3c	crrnevr d 
CiTee•	-	trur, :port en mnrentie --"Cultuut. toxt en elfertk •—••.;:»4tJT Oa ru-Jar nini ""'"'"Ow40. egnItTetknME 

•Onrn, dkmez,rimi-c
Bron: CBS Stadfne, 2013

Brcat: CBS Statflne, 2013. 

Uit figuur 2.6 blijkt dat het aantal vestigingen In de grootste 
sectoren van Leusden (handel, specialistische zakelijke 
dienstverlening en financidle dienstverlening) in de afgelopen vijf 
jaar is toegenomen. Andere sterke groeisectoren zijn: verhuur 8e. 

overige zakelijke dlensten, cultuur, sport Ek recreatie en overige 
dienstverlening. Het aantaf vestigingen in de sectoren vervoer & 
opslag, waterbedrijven & afvalbeheer en verhuur handel van 
onroerend goed is licht gedaald.
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Aant41 oprichtingen/starters11 
In tabel 2.1 is het aantal oprichtingen/starters in de gerneente Leusden 
in 2006 afgezet tegen het aantal oprichtingen/starters in 2013. 

Bran: Kamer van Koophandel.

Hieruit 
- Het totaal aantal oprichtingen/starters is met 72% toegenomen 

van 282 opdchtingen In 2006, naar 484 oprichtingen in 2013. 
In 2006 zijn de meeste bedrijven opgerichtigestart in de 
sectoren: adviesdiensten (bv. accountantsbureaus, organisatle-
advieshureaus, architectenbureaus, reclamebureaus), zakelijk 
beheer (bv incassobureaus) en facilitaira diensten (b y. JCT-- 
bedrijven, schoonmaakhedrijven, autoverhuurbedrijven). 
In 2013 zijn de meeste bedrilven opgericht/gestart In de 
sectoren: adviesdiensten, algemene diensten en zakeiljk beheer. 
Algemene diensten (by , politie, onderwijsinstellingen, 
verpleeghulzen, huisartsen), zakelijk beheer, persoonlijke 
diensten (by. sportscholen, tennishal, makelaardij) en facilitaire 
diensten zijn de belangrijkste groeisectoren in aantallen 
aprichtingen in Leusden. 

Aantal opheffingen22 
In tabel 2.2 is het aantal opheffingen in de gerneente Leusden in 2006 
afgezet tegen het aantal opheffingen in 2013. Hieruit blijkt: 

Het aantal opheffingen is met 129% toegenomen van 117 
opheffingen in 2006 naar 268 opheffingen in 2013. 
De meeste opheffingen in 2006 waren In de sectoren 
adviesdiensten en detailhandel. 
In 2013 zijn de meeste opheffingen in de sectoren 
adviesdiensten, facilitaire diensten en zakelijk beheer. 
Het aantai opheffingen is het sterkst toegenomen in de sectoren 
adviesdiensten, facilitaire dlensten en zakelijk beheer. 

11 eetrertoszal aanta I in serijven Kamer van Koophandel In 2013. Olt Is de so m van het 

aantal oprichting elgerneen, startende ondernerning, ne-inschrijving, voorzettng en 
verplaatsing over kamerprens.

12 3etreft cotzal aanta. opheffingen. Dit Is de so m van hat aantal opheffingen algemeen, 

fellIssementen, ambtsh a iv6 ricorhalIng en overciaichten, 
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Bron: Kamer van koophandel 

Satdo oprichtingen/opheffmgen 
fn figuur 2,7 is het aantal oprichtingen in 2013 afgezet tegen het aantal 
opheffingen in datzelfde jaar. Hieruit blijkt dat het aantral opheffingen in 
de sectoren industrIe en financiiin groter is dan het aantal oprichtingen. 
Den sectoren zijn per saldo dus licht gekrornpen. De sectoren dle in 
aantallen vestigingen per saldo het sterkst zijn gegroeid in 2013 zijn:

algemene diensten, zakelijk beheer en persoonlijke diensten. 

Figuur 2.7 Saldo oprichtingen/opheffingen in 2013 

&on: Kamer van Koophande4 Inwerking SeinprAt Adviesbureau 

Migratiesaldo 
De Kamer van Koophandel Gooi-, Eem-, en Flevoland heeft in 2008 en 
migratieorderzoek gedaan naar de motieven van Amersfoortse bedrijven 
orn zich te vestigen In of te vertrekken uit Amersfoort. De meeste 
verhuizingen van en naar Amersfoort vinden plaats binnen de eigen 
gemeente en regio. Naar Leusden vertrokken de meeste bedrijven 
(11%). Van de nieuwkomers In Amersfoort kwamen ook de meeste 
bedrijven (10%) ult Leusden. Daarna kwamen nieuwe vestigers uit 
Amsterdam (6%) en Utrecht 6%. 

13 Aanr,31 opheffingen algenieen en aantal tallIssementen

11 



7;1 

•

tf. 
t 

74 f	a

,J6s e	 f 
At,cf'  

.21* .s• 

-4ts

_ 2005 :c. 23 3 Z. 

Ba tans wonen- werken 
Banerundex 
De banenindex geeft de verhouding weer tussen het totaal 
aantal werkzame personen (fulltime en parttime banen) en de potentiële 
beroepsbevolking (aantal 15-64 jarigen). In de afgeiopen vijf jaar is de 
banenindex In Leusden vrij stabiel gebleven. Een bahenindex van 74% 
geeft aan dat voor 74% van de inwoners van de gemeente Leusden een 
bean beschikbaar is binnen de gemeentegrenzen". 

Werkgelegenheid 
De werkgelegenheid in de provincle Utrecht is in de periode 2009 - 2013 
in absolute aantallen het sterkst afgenomen in de handel, industrie, 
bouw en zakelijke dienstverlening. Groelsectoren In de provincie zijn 
zorg, overige dienstverlening, overheid en onderwijs.

Figuur 2.8 Ontwikkeling banen provincie Utrecht naar sector 

Bron: LISA 

Uitgaande (pendel) 
Over Leusden zijn geen pendelcijfers bekend. rn Amersfoort werkt 
slechts 45% in de eigen gemeente en bijna 14% in de eigen regio". 
De verwachting is dat in Leusden, gelet op het aantal banen en de 
kenmerken van de beroepsbevolking, de ciffers vergelijkbaar zijn met 
Amersfoort. Dit betekent dat een groot deel van de Leusdenaren niet in 
de eigen gerneente werkzaam is. 

Werkloosheid 
In tabel 2.4 is het aantal inwoners van Leusden dat een uitkerIng 
ontvangt op grond van de Werkloosheidswet (WW) of de Algemene 

14 De kwa:itatieve densluiUng yen eeze beschikbare banen op de potentlale 

beruepsbevolking worett daarb u achterwege gelaten. 
15 cps Statline 
16 LISA 17 ee, vizale stad In de complete regio, commissle var Çjanuarl 200, 
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bilstandswet (AM) en de Wet werk en bijstand (WWB) weergegeven. 
Hieruit blijkt dat het aantaI inwoners dat een uitkering ontvangt sterk is 
toegenomen in de periode 2009 - 2012. 

Brom CBS Statlirm

WW ABW/WWB To.taal 

270 130 400 

380. 130 

370 Nb Nb 

450 250 700
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Figuur 3.1 Werklocaties in Leusden 
- 

3 Huidige staat van de werk!nratiPs 

Bron; Seinpost Adviesb ureau 

3.1 Algemeen 
De gerneente Leusden telt zeven werklocaties: De Horst, Princenhof, 
Pea rdenmaat, Ambachtsweg, Ruige Veld/Speelkamp, 't Spiegel en De 
Fliert (Achterveld). Op deze weridocaties zijn in totaal 227 beditven 
gevestigd die werkgelegenheid bieden aan circa 5.850 rnensen (peiljear 
2013), Daarnaast bevinden zich verspreld over de gemeente enkele 
kleinschalige(r) kantoorlocaties (aan de Mulderij, kantorenpark 
Leusderend en in het winkelcentrum De Harnershof) en zijn er twee 
werklocaties in ontwikkeline: De Buitenplaats en De Plantage. De 
bestaande en in ontvikkeling zijnde werklocaties zijn opgenornen in 
figuur 3.1. Dit hoofdstuk beschrijft de huidige staat en kwaliteiten van 
de diverse werklocaties, inclusief de verspreld gelegen kantoorlocaties.

Elke beschrijving wordt afgesloten met een barometer waarin de huidige 
staat grafisch is weergegeven. De score is bepaald op basis van de 
kwaliteit en onderhoud van de openbare rulmte en het vastgoed, de 
bereikbaarheid, de leegstand en de ontwikkeling van de werklocaties de 
afgelopen 5 jaar. 

Alvorens ii, te Gun op de individuele werklocaties, blijkt dat de 
werkgelegenheid op de werklocaties onder druk staat. In de periode 
2008-2013 zijn ruim 1.500 arbeidspiaatsen verloren gegaan. De 
ontwikkeling near sector is epgenomen in bijlage 1.

15



Figuur 3.2 De Horst 
• 

3.2 De Horst 

De Horst is een kantorenfocatie gelegen aan de noord-westzljde van 
Leusden, direct aan de Randweg dle de A28 verblndt met de kern 
Leusden. Op het terrein zijn 74 bedrijven gevestigd, met name In de 
branches groot- en detallhandel en adviserirg, onderzoek en zakelijke 
dienstverlening. Op het terreln zljn enkele beeldbepaalde bedrijven 
gevestigd, =Is AFAS, Intergamma, Van der Valk Hotel Leusden en het 
Sports Business Center. In totaal werken er ruim 2.300 mensen op De 
Horst (peiljaar 2013). 

Het terrein heeft een ruime opzet en kenmerkt zich ondanks de 
grootschalige kantoren die bier gevestigd zijn, door de menselijke meat. 
De kwaliteit van de openbare rulmte Is gemlddeld tot bovengemtddeld 
en de panden op het terrein zijn veelal modern en geed onderhouden. 
De Horst heeft echter geen onderscheidende ultstraling ten opzIchte van 
andere kantorenlocatles In de regio. Door *hear ligging direct aan 
uitvaiswegen heeft De Horst een goede autoberelkbaarheid. De 
bereikbaarheid per openbaar vervoer is een aandachtspunt. 
Parkeervoorzieningen zijn vooral op de eigen kavet gerealiseerd, 
daarnaast is er openbare parkeergelegenheid. 
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De totale voorraad op De Horst Is 77.305 m 2 vvo (Stec groep, 2012). Op 
peildaturn december 2013 is het aanbod kantoren 17.192 m2 vvo i-8 . De 
leegstand up De I-iorst Is daarmee ruim 22010 en ligt ruim boven het 
Nederlands gemicidelde van 16,8% (Nederland compleet, DTZ Zadelhoff, 
januari 2014). De huurprijzen van het beschikbare aanbod variëren van 
C 90 tot €140 /m2 vvo (Funda). 

Figuur 3.3 Barometer: De Horst functioneert redelijk tot goad 

Ontwikkeling 2008-2013 
Het aantal vestigingen op de Horst laat in de periode 2008-2013 een 
dalende trend zien, van 91 bedrijfsvestigingen in 2008 naar 74 In 2013. 
Een procentuele afname van circa 19%. Ook het aantal arbeidsplaatsen 
Is afgenomen, van 3.288 in 2008, naar 2.332 en is daarmee nog sterker 

18 De voormallge S 1 5-1cantnren Flan e Storkstraat zljn verirJurd ear) Achmea. Dit 

kantooroppervlak maakt derhalve geen onderdee I uit van het kantprenaanhad in. de Horst.



gedaaid, rime* met 29%. 
Overigens is het aantal arbeidsplaatsen door de komst van Achmea 
onlangs met ruim 900 toegenomen. Mogelijk komen daar op korte 
termijn nog eens 300 arbeidsplaatsen bij. Deze cijfers zijn nog niet 
verwerkt in de eerder In deze paragraaf gepresenteerde 
werkgelegenheidscijfers voor De Horst. 

3.3 Princenhof 
Princenhof is een kantorenlecatie aan de noordzijde van Leusden. Doze 
locate is direct gelegen aan de overzijde van De Horst ten zuiden van de 
Randweg en deels begrensd door woonwijken. Op Princenhof zijn 40 
bedrijven gevestigd, die met name actief zijn in de branche advisering, 
onderzoek en overige specialistische zakelijke dienstverlening. 
Kenmerkend van Princenhof is het aantai maatschappelijke organisaties 
dat er gevestigd is, zoals: WoningstichtIng Leusden, ACP politlevakbond 
en Scouting Nederland. Daarnaast is ARAG hier gevestigd. In totaal 
werken er rulm 1.100 mensen op Princenhof (peiljaar 2013). 

De panden op Princenhof zijn kleinschaliger den op De Horst. De 
kwaliteit van de openbare ruimte is gemiddeld evenals de kwaliteit en 
het onderhoud van het vastgoed. Het hart van de locatie is echter 
slecht met veel leegstand en een matige uitstraling. Door hear ligging bij 
de Randweg en op korte afstand van de A28 is de locatie goed 
bereikbaar per auto. De bereikbaarheid met het openbaar vervoer Is 
voldoende. 

De totale voorraad aan kantoren is op dit terrein 44.170 m2 ENO. Het 
totale aanbod aan (kantoor)panden op peildatum december 2013 is circa 
10.656 rn 2 vvol9 , llet leegstandspercentage bedraagt daarmee 24%. 

19 Exdusier ten pand waarvan het earnal rn ? vvo nlet bekend is.

Deze leegstand is exclusief de twee braakliggende terreinen aan de 
noordzijde van Princenhof die in bezit zijn van respectievelijk AFAS en 
de gemeente. De plancapaciteit van deze twee locatles bedraagt 50.000 
m2 BV0. De huurprijzen van het beschikbare aanbod variëren van C 60 
tot € 130 Jrn2 vvo (Funda, december 2013). 

Ontwikkeling 2008-2013 
Het aantal vestigingen op PrIncenhof is vrlj constant In de tijd. In 2008 
waren er 37 bedrijven gevestigd en anno 2013 40, een procentuele 
toename van 8%. Het aantal arbeidsplaatsen is daarentegen gedaald 
van 1.281 naar 1.114, een afname van 13%. 

Figuur 3.4 Princenhof 

3.4 Paardenrnaat 
Paardenmaat is een gemengd bedriiventerrein aan de zuidzijde van de 
kern Leusden, ten oosten van Leusden-Zuld. Het terrein wordt aan de 
ene zijde begrensd door het spoor dat In gehruik is door PON en aan de 
andere zijde door de Harnersveldseweg en het achterliggende 
buitengebied van Leusden. Op het terrein zijn in totaal 32 bedrijven 
gevestlgd, met name uit de branche groot- en detailhandel; reparatie 
van auto's. PON is een beeldbepalend bedrijf op dit terreire dat een 
groot deel van het terrein in gebruik heeft. Daarnaast is bouwmarkt 
KarweI hler gevestigd. De vIsuele aansluiting van PON! bij de overige
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Figuur 3.5 Barometer: Princenhof in gevarenzone 

• 

Figtfur .	Paardenniaat
• " 

bedrijvigheid is beperkt, mede door de terreinornhelning van PON. 
In totaal werken er rulm 1.500 mensen op Paardenmaat. 

Paardenmaat is toegankelijk via de doorgaande weg Zuiderinslag. De 
autobereikbaarheld is voldoende, evenals de bereikbaarheid per ,

 openbaar vervoer, Parkeervoorzieningen zijn op eigen kavel

gerealiseerd. De kwalitelt van het vastgoed is gemiddeld en de openbare 
ruimte is van matige kwalitelt. De huldige indeling van het openbare 
gebied is onlogisch. Het terrein oogt op delen wat verouderd en het 
gevaar voor verpaupering dreigt . 

De leegstand op Paardenmaat is beperkt. In totaai Is er 1910, 	in2vvo 
beschikbaar. De huurprijzen lopen sterk ulteen van € 45 tot C 150 /m2 
wo (Funda, december 2013). 

Figuur 3.7 Barometer: Paardenmaat staat er goad voor 

Ontwikkeling 2008-2013 
Het aantal bedrijven dat gevestigd is op Paardenmaat Is vrij stabiel. Er is 
zelfs sprake van een lichte toename. In 20D8 waren er 29 bedrijven 
gevestigd en In 2013 32; cen toename van circa 10%. Het aantni 
arbeidsolaatsen is eveneens licht gestegen met ongeveer 2%. 
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Figuur 3.9 Barometer; Arnbachtsweg functioneert goed

3.5 Ambachtsweg 

Het gemengde bedrijventerreln Ambachtsweg Is gelegen In de zuid-
oostelijke hoek van de kern Leusden en wordt omgeven door groen. 
Op het terrein zIjn in totaal 29 bedrijven gevestigd waaronder de 
kringloopwinkel en Modiform. De branche groat- en detailhandel; 
reparatie van auto's is in aantallen bedrijven sterk vertegenwoordIgd op 
het terrein, maar qua aantal arbeidsplaatsen is industrie het grootst. In 
totaal zijn er ruim 350 mensen wericaern op de Ambacht...sweg 

Ambachtsweg is bereikhaar via de Hamersveldsweg, die de kern 
Leusden verbindt met de N226. De ontsluiting en zichtbaarheid van het 
terrein (de entree) zijn belangrijke aandachtspunten. De kwalitelt van de 
openbare ruimte en 'net vastgoed is gemiddeid. Er zijn diverse moderne 
nieuwe panden, maar daarnaast Is er oak sprake van wat ouder 
vastgoed. Parkeren vindt veelal pleats op elgen perceel en daarnaast is 
er een parkeerstrook bij de entree van het terreIn. 

Figuur 3.8 Ambachtsvieg

Het terrein functioneert goed en de leegstand is zeer beperkt. Er is 900 
rn 2 vvo beschikbaar20 (pelldatum december 2013). De huurprijzen van 
het beschikbare aanbod lopen uiteen van £ 80 tot € 160 /m 2 vvo (Funda, 
december 2013). 

Ontwikkeling 2008-2013 
Het aontal bedrijfsvestigingen op Paardenmaat is in de periode 2008- 
2013 vrij stabiergebleven. In 2008 waren er 27 bedrijven gevestigd en 
in 2013 zijn dat er 29, een toename van 7%. Het aantal arbeidsplaatsen 
is eveneens licht gestegen (4%), van 349 naar 364. 

20 Daarnaast is er cok een (deel) van een pand bps:Hid:leer marvan het ea ntal	pio 

onbekend is. 
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Figuur 3.10 Ruige Veld / Speelkamp 

=LP- kW.' 

3.6 Ruige Veld/Speelkamp 
Ruige Veld / Speelkamp is een kleine kantoorlocatie gelegen in een 
woonomgeving. Deze locatie ligt ten oosten van Princenhof en vormt 
een (geluids)buffer tussen de Randweg en de achterliggende woonwIjk't 
Ruige Veld. In totaal zijn hier 26 bedrijven gevestigd In met name 
kleinschalige kantoor- of bedrijfspanden . Daarnaast zijn hier enkele 
woon-werkcombinaties te vinden. De brancherIng is divers, maar wore l

 de branches groot- en detailhandel; reparatie van auto's en adviserIng, 
onderzoek en ovehge specialistische zakelijke dienstverlening zijn in 
aantallen bedrijven sterk vertegenwoordigd. In totaal werken er rulm 
400 mensen op deze locatie. 

Ruige Veld / Speelkarnp heeft door hear ligging in een woonwijk met de 
achterzijde richting de Randweg voor bedrijvigheld een gesloten en 
minder aantrekkelijke uitstraling. De kwaliteit van de openbare rutrnte 
en het vastgoed Is genliddeld: Het vastgoed oogt wat verouderd, maar is 
goed onderhouden. Parkeren vindt pleats op eigen kavel of In de 
omliggende woonwijk, wear diverse kleinschalige parkeervoorzieningen 
zijre De berelkbaarheid per auto en openbaar vervoer is voldoende. 

20

In totaal is er 3.453 rn2 vvo beschikbaar voor verhuur/verkoop op Ruige 
Veld jspeelkamp. De kantorenvoorraad op dit terrein is 12.275 m2 BVO . 

Het leegstandspercentage bedraagt daarmee 28%. De huurprijzen lopen 
uiteen van C 85 tot C 125 /m 2 vvo (Funda, december 2013). 

Figuur 3.11 Barometer: Ruige Veld/Speelkamp in gevarenzone 

Ontwikkeling 2008 — 2013 
/let aantal bedrijfsvestIgIngen op Ruige Veld / Speelkamp is in de 
perIode 2008 — 2013 afgenomen van 39 near 26, een procentuele 
afname van 33%. Het aantal arbeidsplaatsen laat een nog sterkere 
daling zien. Deze Is afgenomen met 50% van 843 near 424 
ardeldselaatsen.



.Figuur 3.12 't Spieghel
•71(7.T.F 

3.7 7 t Spieghel 
't Spieghel Is een gemengd bedrijventerrein dat direct naast de afslag 
van de 428 s gelegen. Op het terrein zijn enkele bedrijven gevestigd: 
waaronder tuincentrum Eurofleur, de gemeentewerf en Sita. In totaai 
zijn er 44 mensen werkzaam op 't Spleghel (peiljaar 20 13). 

Door hear figging direct bij de afslag van de A28 heeft 't Spieghef een 
befangrijke entreefunctie voor Leusden en kenmerkt het zich door een 
goede autobereikbaarheki. De berelkbaarheid per openbaar vervaer is 
voldoende. Bij entree van het terrein is een carpoolplaats met 
parkeergelegenheid en een bushalte. De parkeervoorziening voor 
Eurofleur Is op eigen perceel gerealiseerd. De zlchtbaarheid van het 
tuincentrum, is door de situering van de Ingang, niet optimaal. 

Op peildatum december 2013 is er geen aanbod be gchikbaar op 't 
Spieghel.

Figuur 3.13 Barometer: 't Spieghel functioneert haar behoren 

Ontwikkeling 2008-2013 
Het aantal bedrijfsvestigingen op 't Spieghei is in de periode 2008 - 
2013 toegenomen van 5 naar 8, een procentuele toename van 60%. Het 
aantal arbeidsplaatsen Is met 44 arbeidsplaatsen gelijk gebleven,
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Figuur 3,14 De Fliert 

3.8 De Fliert 
In de noordoostelijke punt van de kern Achtervetd ligt het gemengde 
bedrijventerrein De Fliert wear 24 bedrijven gevestigd zijn. Deze 
bedrijven zljn met name actief in de branche groot- en detailhandel, 
reparatie van auto's. In totaal werken er circa 80 rnensen op dit 
beditventerrein. Daarnaast kenmerkt het terreln zlch door de 
aanwezigheld van de woonfunctie. 

Op de Alert zijn vooral veel .Achterveldse ondernemers, waaronder veel 
kleinschalige maakindustrle ert autobedrijven, te vinden. Het terrein 
karakteriseert zich dan ook door hear lokale/dorpse karakter, De 
uitstrating is gemiddeld tot beneden gemiddeld. Vooral de diverse 
auto's die langs de straatzljde geparkeerd staan, geven het terreln een 
wat rommelige uitstraling. De parkeervoerzieningen op het . eigen perceel 
zijn onvoldoende om de ruirntebehoefte-voor parkeren, door de 
aanwezigheid van veel autobedrijven, volledlg• oP te vangen. De 
bereikbaarheid per auto en openbaar vervoer is voldoende gezien de 
lokale functie van het terrein, 
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In totaal Is er 91.2 m 2 vvo beschlkbaar voor verhuur/verkoop op De 
Fliert. De huurprijzen liggen rond de E 120 /m 2 vvo (Funda, december 
2013). 

Figuur 3.15 Barometer: De Fliert functioneert goed 

Ontwikkeling 2008-2013 
Het aantal vestigingen op de Hiert Is toegenomen van 20 In 2008 tot 24 
in 2013, een toename 20%. Ilet aantal arbeidsplaatsen is daarentegen 
afgenomen met 15% van 95 near 81.



Van de totale 
6.700 rn2eean 
totaal staat 4. 
bevInden.zIch

kantorenvoorraad op deze locatie is momenteel nog circa 
kantoorruimte beschikbaar vanaf 15rn 2 tot 6.500 rn2. In 
GOD m2 mar liefst 8 a 9 jaar leeg. De huurprijzen 
rond € 145 / m2 vvo (Fencia, december 2013). 
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Figuur 3.16 De Ha mershof en Mulderij

3.9 Verspreide kantooriocaties in Leusden 

Naast deze zeven werklocaties ziln er nog diverse verspreide 
kantoeriocaties in Leusden. De wat grotere en geclusterde 
kantoorlocaties worden onderstaand kort beschreven. 

Kantoren boven De Harnershof 
Boven het winkelcentrum De Hamershof zijn diverse kleinschallge 
kantoorruirntes gerealiseerd (deels in combinatie met woonruirrite). 
Bezoekers per auto zijn aangewezen op de centrale 
parkeervoorzieningen voor het winkelcentrum. De ziehtbaarheid en 
ultstraling van de kantoorruimtes vanaf de openbare ruimte Is matIg. 
Verschillende units zljn beschikbaar. Huurprijzen voor kantoorruimte 
liggen rand € 100 / m 2 vvo (Funda, december 2013). 

Kantorenstrip MuIdeal 
Tussen de doorgaande weg Noorderinslag en het centrum van Leusden 
ligt aan De Mulderij een kleine kantorenstrip bestaande uit een drietal 
kantoorgebouwen die onderverdeeld zijn in kleinere units. De gebouwen 
zijn midden jaren negentig van vorige eeuw gerealiseerd, zijn 
representatief en grenzen aan het winkeicentrum De Hamershof. De 
autobereikbaarheid is redelijk en er stoppen in de directe omgeving 
bussen met een verbInding met NS station Amersfoort. 

Diverse units zijn beschikbaar en de huurprijzen lopen uiteen van € 115 
tot e 130 1 m 2 vvo (Funda, december 2013). 

Landgoed Leusderend 
Nabij de afslag Leusden Zuld ligt Landgoed Leusderend met een historie 
als opleidingsinstituut. VODW, een toonaangevend adviesbureau op 
gebied van marketing en strategie, is hoofdgebruiker van deze 
kantoreniocatie. Bij dit bedrijf werken ongeveer 100 mensen. In 1999 is 
gestart met de renovatie van de gebouwen tot kantorenlocetie. Het 
bestaat uit drle gebouwen met een totaal kantooroppervlak van rulm 
18.000 m2 BVO.

Het vastgoed is relatief nieuw en bevindt zich in goede staat. De 
parkachtige ultstraling wordt versterkt door de bosrijke omgeving. De 
autobereikbaarheid, Inclusief het parkeren, van deze locate Is goed, 
zeker nadat recentelljk de ontsluiting naar de A-28 is verbeterd. Naar 
verwachting doet binnenkort weer een sneibus deze locatie aan. Minder 
sterk punt van het kantorenpark Leusderend is de beperkte 
zichtbaarheid vanaf de snelweg. 
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Fig uur 3.17 Locatie versprelde kantoorlocatles 
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Tot slot kent Leusden nog diverse sollteir gelegen kantoor- en 
bedrifspanden. 

3.1e De Buitenplaats 
Ten oosten van de bestaande werklocatie 't Spieghel ligt de 
ontwikkellocatle De Buitenplaats. i-iet bruto-oppervlakte van het terrein 
is 5,0 hectare. Het uitgeefbear oppervlak bedraagt 3 hectare. De locatie 
wordt ontsloten via de Randweg en is goed bereikbear vanaf de A28. 
Het programme voor De Buitenplaats bestaat ult 13.000 m2BVO 
hoogwaardige kantoren. Een klein deel van dit oppervlak, 2.500 m2 
ENO, kan desgewenst een bredere bedrijfsbesternming (altijd in 
combinatie met wonen) krijgen.

Figuur 3.18 De Buitenplaats 

De Buitenplaats zal zich kenmerken door de groene omgeving en de 
hoogwaardige kwaliteit van de bebouwing. De Buitenplaats is gericht op 
bedrijven uit milieucategone 1. 

Figuur 3.19 Barometer: De Buitenplaats Es weinig kansrijk 
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Dat betreffen met name kantoren in de zakelijke en financiele 
dienstverlening en werkzaamheden die aan huis kunnen worden 
uitgevoerd. Parkeervoorzieningen worden gerealiseerd aan de 
ontsiuitingsweg (Masterplan voor herontwikkeling van 't Spieghel, 
2007). 

De ontwikkeling van De Buitenplaats, die al enige jaren niet van de 
grand wil komen, is in handen van de gemeente Leusden. 

3.11 De Plantage 

De ontwikkellocatie De Plantage ligt ten zuidoosten van De Buitenplaats, 
tegenover de entree van bedrijventerrein Princenhof. Het bruto-
oppervlak Is 6,5 hectare, waarvan 5,0 hectare uitgeefbaar is. 
Het programme van De Piantage bestaat uit zeven kavels van in totaal 
circa 8.200 m 2 BVO voor (kleinschalige) kantoren. Daarnaast is circa 2,6 
hectare bestemd als bedrijventerreln. Dit bestaat ult veertien kavels van 
in totaal ruim 7,1 hectare voor bedrijfsruimten en 0,5 hectare aan 
(botaal vier) woonwerkkavels. De ontwikkeling van De Plantage is niet in 
handen van de gemeente, maar van een marktpartIj. Het terrein is 
bouwrijp en op peildatum december 2013 zijn twee kantoorkavels 
verkocht en is er een optie op drie bedrijfskavels (www.deplantage.nu ).

De Plantage wordt ontsloten op de Groene Zoom ter hoogte van de 
Larikslaan, die eveneens de t toegangsweg voar Princenhof is. 
ParkeervoorzlenIngen dienen op de eigen kavel te worden gerealiseerd. 
De woon- werkkavels kennen milicucategorle 1, met de mogelijkheid 
daarvan af te wijken als de verkeersaantrekkende werking gering is. De 
bedrljfskavels kennen milleicategorie 2.
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De plancapaciteit aan bedrijventerrein is beperkt. Op de ontwikkellocatie 
De Plantage is 2,6 hectare terstond ultgeefbaar. Op De Fliert is nog een 
kavel uitgeefloaar ter groottevan 0,4 hectare. 

4 Marktanalyse 

4.1 Marktanalyse in een regionale context 

In dit hoofdstuk brengen we de behoefte aan werkiocaties in Leusden in 
beeld. Deze beschouwen we vanuit de regionale context. De 
ont-wikkeling van de werkiocaties in teusden kan namelijk niet los gezien 
worden van de ontwikkehng van de reglo Amersfoort. Ult bljvoorbeeld 
de verschillende gesprekken en de bljeenkomsten met ondernemers 
komt naar voren dat nieuwvestigers zich in de gehele regio op mogelijke 
vestigingslocatles oriënteren. Verder blijkt uit diverse studies dat de 
regio Amersfoort als een samenhangende markt moet worden 
beschouwd.21 

4.2 Aanbodzijde 

In deze paragraaf komt de voorraad en plancapaciteit aan bedrijven- en 
kantooriocaties aan bod en het aanbod aan bedrijfs- en kantoorruimten. 
etadere informatle Is opgenomen in bijlage 1. 

Voorraad, plancapaciteit bedrijventerreinen en feegstand bedrip'sruimton 
Tot bedrijventerrein worden de werkiocaties Paardenmaat, 
Ambachtsweg, De Fliert en een deet van De Plantage gerekend. De 
totale bedrijventereinenvoorraad iR Leusden bedraagt circa 50 hectare. 
De terreinen Paardenmaat en Arnbachtsweg zijn volledig uitgegeven. 

21 Bijvoorbeelri Sarnenwerkingsa;enda Werklocaties Regio AmeTsfoort 2030, Regio 

Arnersfoort, rnaa7t 2011 en VItale bedripenclusters iri de regio Arne7sfoort, Uniyerstait 

Utrecht/Erasmus Universiteit Rotterdam, jull 2012.

De leegstaande bedrijfsruimten in Leusden zijn beperkt. Op de 
bestaande bedrijventerreinen staat In totaal circa 5.000 m2 
bedrijfsrulmte leeg. 

Voorraad, plancapaciteit aan kantorenfocatles en leegstand 
kantoorruimten 
Tot de bestaande kantorenlccaties worden De Horst, Ruige 
Veld/Speelkamp en Princenhof, gerekend. Daarnaast zijn er enkele 
kleinere, verspreid gelegen kantoorlocaties . 

De totale voorraad kantoorruimten op De Horst, Ruige VeldfSpeelkamp 
en Princenhof Is circa 134.000 rn z BVO. Een totaalbeeld van de 
kantorenvoorraad kan niet worden gegeven omdat de voorraad van de 
verspreid gelegen (kielnere) locaties niet geheel bekend zijn. 

De plancapaciteit Ban kantoren bedraagt zo'n 50.000 m2 op 
Princenhof22, zo'n 13.000 m2 op Buitenplaats en op De Plantage circa 
8.200 m2. In totaal een planvolurne van ruim 70.000 m2 BVO. 

De leegstand van kantoorruimte is . aanzienlijk met zorn 52.000 m2 BVO. 
De Horst, PrIncenhof en Leuscterend kennen de grootste leegstand. De 
eerste twee terreinen hebben de afgelopen Jaren een dertigtal bedrijven 
zien vertrekken. Op Leusderend staat zo'n 4.000 m2 BV0 structureel 
leeg (sinds oplevering). Op de grotere drie kantorenlocaties In Leusden 
staat momenteel 23°k leeg. In Nederland en regio Gooi en Eemland 
liggen deze percentages op respectievelijk 16,8%23 en 19,1%24- 

22 AFAS-locate cirra 35.000 rn2 WO en (voorheen) /42C-locatie 15,000 rn2 

23 NVM Business, persbericht, februari 2014.
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4.3 Vraagzijde 
In de marktanalyse kijken we naar de behoefte aan werklocaties In m2 
en hectares. Voor de Samenwerkingsagenda Werklocatles voor de Regio 
Amersfoort 2030 is een analyse gemaakt van de ontwikkeling van de 
rulmtevraag, Voor Leusden was voor bedrijventerrelnen de verwachting 
dat de vraag tussen de 5,0 tot 12,5 hectare netto zou bedragen in de 
periode tot 2030 . De vraag near kantoorruimte in de periode tot 2020 is 
becijferd op 15.000 tot 17.500 m2 BVO. In de analyse is rekening 
gehouden met de uitbretdingsvraag, vervangingsvraag en 
bovenregionale vraag. 

Een analyse van de opname- en uitgiftecijfers van kantoor-/en 
bedrifsruimten en de economische ontwikkeling van Leusden bleden 
nader inzicht in de markt voor werklocaties. Lilt de analyse moet blijken 
of de voornoemde behoefteraming moet worden bijgesteld. Daarnaast is 
ook kwalitatieve vraag, van welke sectoren Is vraag te verwachten, van 
belang voor de toekomstige vraag naar werklocaties. 

Opnarne kantoren 
De opnamecijfers van kantoren in Leusden zijn slechts beschikbaar voor 
een beperkt aantal jaren 25 . De opnarne van kantoren in Leusden 
bedroeg in 2011 circa 11.200 m2 BVO en in 2012 1.700 rn2 BVO. Door 
de vestiging van Achmea in Leusden (opname van ruim 8.500 m2 BVO) 
zal In 2013 dit cijfer positief warden beinvloed. De gemiddelde opname 
over een langere periode bevindt zich near verwachting op een lager 
niveau, mede doordat de vraag door de vergrijzing en ontgroening zal 
afnemen. Een jaarlijks opnamecljfer van 1.500 - 2.500 m2 BVO tot 
2030 lijkt op basis van de beschikbare informatie reëel. Hierbij is van 
belang dat een substantieel deel van dit opoervlak zal worden 

24 DTZ Zadeihoff, Nederland compleet, januarl 2 0t4. 
25 Ka ntorenrnarkt NoordWest-Nede Hand, FGH, juti 2013.

opgenomen door 'verplaatsers' binnen Leusden. Deze laten 
kantoorruimte achter. 
De vraag near extra kantoormeters (uitbreldingsbehoefte gevestigde 
bedrijven en vraag van nieuwe vestigers) tot 2030 zal zich naar 
verwachting bevinden tussen 12.000 - 20.000 m2 BVO. 

Ultgifte bedrifrenterreirren 
In de periode 2003-2012 is in de regio Amersfoort in totaar 50,1 hectare 
aan bedrijventerrein ultgeven, gemiddeld ongeveer 5 hectare per jaar. 
Er is sprake van een 'opleving' in 2012 met een ultgifte van 9,5 hectare, 
bijna volledig in de gemeente Amersfoort. 
In Leusden is de uitgifte van bedrijventerrein beperkt gebleven. In de 
periode 2003-2013 is in totaal 2,2 hectare uitgegeven, dlt komt overeen 
met een jaarlijks gemiddelde van 0,2 hectare. In 2012 werd 0,3 hectare 
uitgegeven. De jaren ervoor werd geen nieuw terrein uitgegeven. Aan 
de hand hiervan, de ontwikkelingen in de beroepsbevolking en de 
algemene economische ontwikkeling lijkt een ruimtebehoefte van circa 
5,0 - 8,0 hectare tot 2030 een reëel uitgangspunt. 

Economische ontwikkeling 
Omdat de cijfers vanuit de Samenwerkingsagenda Werklocaties voor de 
Regio Amersfoort 2030 dateren uit 2010 is het goed om te kijken near 
de economische ontwikkeling sindsdIen en de mogelijke consequentles 
voor de marktrulmtebenadering. De volgende zaken zijn dan van 
belang: 

In de periode 2008 tot 2012 is het aantal banen in Leusden 
afgenomen. Wear Leusden met Nijkerk en Soest een negatieve 
werkgelegenheidsontwIkkelIng laat zien, is de werkgelegenheid in 
andere plaatsen stabiel gebleven of zelfs toegenomen (bijvoorbeeld 
Amersfoort). Leusden blijkt daarrnee kwetsbaar. 
Het aantal banen op de werklocaties In Leusden is met ruirn 21% 
afgenomen. Het overgrote deel van het banenverlies vond pleats op 
de terreinen De Horst en Ruigeveld. Op de terreinen Paardenmaat 
en Arnbachtsweg is het aantal beperkt toegenomen (een groei van 
respectievelijk 2% en 4%). 
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In de sectoren financiele instellingen, bouviniperheid, zakelijke 
dienstverIening, ICT en groat- en detailhandel is veel 
werkgelegenheid verloren gegaan. 

Kwaiftatieve vraag 
In de regio Amersfoort Is een aantal kansrijke clusters en focusgebieden 
te onderscheiden volgens de rapportage Vitale bedrijvenclusters in de 
regio Amersfoort, Universiteit Utrecht/Erasmus Universiteit Rotterdam, 
JO 201226 . Te weten: 

26 Bij de bcpaling van kansrijke dusters is gekeken naer de mate van 

oververtegenwoordlging in de regio Amersfoort (het concentratie aspect van dusters) wasrbij 

de regio Arnersfoort ook s afgezet Leger. de provincte Utrecht, de Noordvleugel van de 

Randstznd en Nederland als rt ferentiegebieder, Verder is gekeker; naar de profilering van de 

bedriltstakken in de reipnale econormie (het recrutatleasoect van dusters) op basis var. 

Inbreng van deskundigen.

Voor alle clusters geldt dat centrale tigging en bereikbaarheld 
belangrijke factoren zijn in de keuze van een vestigingsplaats. Aspecten 
ats huurprijzen spelen daarnaast voor sectoren zits bouw en ICT een roi 
(voor de ICT is overigens ook snelle technische Infrastructuur van 
belang). Daarnaast gelden er een aantal 'zachte' factoren die hieronder 
zijn opgesomd: 

Bouw: prettige leeforng =!ving, "know how' in bouw en 
oridernerrangsklimaat. 
Logistiek: arbeidsmorad, prettige leeforngeving en een goed 
georganiseerd bedriffsleven. 
K1BS: prettige leefamgeving. 
Voedsel: sectorspecifieke knowhow, sterk imago (kip), 
arbeidsmoraal, coöperatieve overheid, 
Zorg: caciperatieve overheid, regtonale ambitie en Amersfoort geldt 
als een 'goede doelen c2ntrurre. 
ICT: veel mensen in de ICT werkzaam en een pretttge leefomgeving. 

29



Opyallend is dat de factor prettige leefomgeving voor verschillende 
clusters meespeelt in de keuze van vestigingsplaats. Een aspect wear 
Leusden sterk op scoort. Voor Leusden lilken vooral de clusters 
Economisch Advies, ICT, Bouv4 en Zorg de belangrijkste bijdrage te 
kunnen teveren aan de gewenste innovatiekracht en diversiteit. Vooral 
Economisch Advies en ICT zijn regionaal gezien sterk vertegenwoordigd. 

Figuur 1: innovatieve vitaliteit

diensten. De specialisatie in de diensten Is gunstig, omdat deze sectoren 
Met alleen onderiing sterk zijn gerelateerd maar ook zijn geretateerd 
aan veel andere sectoren. Naar de toekomst betekent dit dat Leusden 
relatief sterk zal profiteren van econornisch herstel, 

4.5 Toekomstige ruimtevraag 
Voor bedrijventerreinen is de verwachting dat de vraag tussen de 5,0 tot 
8,0 hectare netto zal bedragen In de perlode tot 2030. Sinds 2010 is de 
economische situate niet verbeterd blijkt uit de cijfers. De huidige 
leegstand laat zien dat Leusden nog niet optimaal economisch 
functIoneert. Dlt blijkt ook uit de gesprekken met ondernemers. Het 
gaat nlet slecht, maar ondernemers gaan bijvoorbeeld zeer 
terughoudend om met investeringen gericht op uitbreidingen. 
Daarentegen geldt dat het econornisch perspectief voor Leusden en de 
reglo Amersfoort nlet ongunstlg is. Er zijn kansrijke clusters van 
bedrijvIgheld, het gebied Is veerkrachtlg en de centrale ligging en 
orngevingsklimaat zijn onderscheidend. De regio presteert ten opzichte 
van andere regio's hovengemiddeld28. 

4.4 De veerkracht van Leusden 
De regio kent verschillende, aan elkaar gerelateerde activiteiten, 
waardoor het voor werknemers mogelijk is om in elders in de 
gemeenten of regio werk te vinden. Dlt betekent dat de gemeente 
vanult het perspectief van arbeidsmobiliteit veerkrachtig is. De 
gemeente Leusden staat zelfs in de top tier van meest veerkrachtige 
gemeenten27 . Leusden (en de regio) profiteert zowel van de centrale 
ligging als van de specialisatie van de reglonale economie in de 

27 De veerkracht van regionale arbeidsrnarkten, Planbureau voor eleetemgeving, 2013.

Dit betekent dat de lokale bedrijvenmarkt als (te) krap kan worden 
bestempeld. De huidige planvoorraad van totaal circa 3,0 hectare en het 
beschikbare aanbod aan bedrijfsrulmte (5.000 m2 BVO) Is ontoereikend 
om in de toekomstige vraag (5,0 - 8,0 hectare netto tot 2030) te 
voorzien. 

Wanneer de ruirntevraag near kantoren wordt geconfronteerd met het 
beschikbare aanbod en de planvoorraad ontstaat een geheel ender 
beeld. De vraag in de periode tot 2030 near extra kantoorruimte is 
geraamd op 12.000 tot 20.000 m2 BVO, wear de leegstand en de 

Econordsclne toplocries 2012, Bureau louter, 201.2. 
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pIarivoorraad tezamen ruim 120.000 m2 131/0 bedragen, Gezien de 
econornische verwachtingen is het, ondanks de veerkracht van Leusden, 
aannemelijk dat deze meters grotendeels Filet Ingevuld gaan worden. Op 
de kantorenmarkt is sprake van een fors overaanbod.

f
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Confrontatie beleid 
praktijk 

5.1 Belehtiskader 

Regionaal beleid 
Provinciaal ruimtelijke structijurvisie 2013-2028 
De provincle Utrecht streeft near een provincie met kennisintensieve 
economie. tviet betrekkIng tot werklocaties zet zij in op het 
verduurzamen van bestaande bedrijventerreinen, het lntensiveren en 
functiemenging. Ontwikkeling van nieuwe terreinen kan uitsluitend in 
relatie tot herstructurering van bestaande terreinen, op enkele geed 
ontsloten locaties en in &stemming met de regio. Het overschot aan 
vierkante meters kantoorruimte moet warden teruggebracht door 
vermindering van het aanbod. Op werklocaties met veel leegstand moet 
worden ingezet op sanering van het terrein. 

Utrechtse Provinciale kantorenmarkt in balans: naar een 
kantorenstrategie, 2012 
De provincie Utrecht heeft te maken met een fors aanbod aan 
beschikbare kantoorruimte. Circa 16% van de totale voorraad 
kantoorruimte wordt aangeboden (daarvan staat 80%-90% 
daadwerkelijk leeg). Daarnaast is er een grote plancapacitelt voor 
nteuwe kantoormeters, zowel voor de periode tot 2020 als erne (tot 
2030). Dat geldt voor bljna alle locatietypen kantoorlocaties 
(centrum/station, snelweg, bedrijventerrein of OV-knooppunt). De 
plancapaciteit tot 2020 Moet daarom met meer dan de helft worden 
teruggebracht on ook op bestaande locates moet bet aanbod worden 
verminderd. Als toekom.stbestendige locaties worden locaties met 
uitstekende dubbele bereikbaarheid (OV en auto), voldoende 
parkeergelegenheid, aantrekkelijke gebiedskwaliteit, multifunctioneel en 
hoogwaardige bebouwing aangeduid.

Specifiek voor de regio Amersfoort, wear Leusden onder valt, is het 
advies om meer in te zetten op kleinschalige kantoorrulmte In de 
woonwijk. Voor Leusden luidt het advies DM de vierkante meters 
plancapaciteit kantoor aan de snelweg. te verminderen. 

Convenant bedripenterrelnen regio Arriersfoort 2011-2030 
De gemeenten in de regio Amersfoort richten zich op het verbeteren van 
de kwaliteit van bedrijventerreinen door het herstructureren en 
profileren van bestaande bedrijventerreinen. De ambibe is om 
voldoende goed gesegmenteerde bedrijventerrelnen in de regio te 
bieden. De reglo past de SER-ladder toe en de gemeenten habben een 
regionale planning voor nieuwe bedrijventerreinen opgesteld. Naast deze 
plannen worden geen nieuwe plannen meer opgesteld..De uitgifte van 
'harde' plannen worden gemonitord en 'zachte' plannen vinden alleen 
doorgang blj voldoende rnarktruimte. 

Lokaal beleid 
Woonvisie 2012-2022 
In de Woonvisie `Leuscien: dorps, ruim en groen' presenteert Leusden 
haar woningbouwprogramrna. Voor de komende 10 jaar worden 
ongeveer 1.000 woningen gebouwd. De gemeente heeft meer dan 
voldoende planvoorraad en neemt in principe geen nleuwe 
woningbouwprojecten In voorbereiding die opieveren voor 2023. Voor 
de periode na 2022 staan er geen nieuwe woningbouwprojecten in de 
planning. Naar verwachting is er na 2020 wel vraag near 60 tot 70 
nieuwe woningen per , jeer, maw biljft het Inwoneraantal ongeveer op 
het huidige niveau, ondanks de nieuwe woningen. De huishoudings-
verdunning is hiervan de be angrljkste oorzaak. 

Detailhandelsstructuurvisie, 2007 
Het detailhandelsbeleid van Leusden is er vooral op gericht om de 
huidige voorzieningenstructuur in stand te houden. Dit betekent dat 
hoofdwinkelcentrurn De liamershof en de vernieuwing van 
wijkwinkelcentrum De Blezenkamp beleidsmatig prioriteit hebben. 
DetailhandelsontwikkelIngen buiten de huidige winkelconcentraties
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warden niet zondermeer tocgestaan. Het nieuwe college van BetW wil 
echter beter Inspelen op trends en ontwikkelingen en nieuwe 
bedriffsvorrnen, zoals bijvuorbeeld de opkomst van webwinkels. Ook 
deze hebben veelal cen fysieke ruimtebehoefte. Om adequaat op deze 
nieuwe ontwikkelingen en marktinItiatieven te kunnen inspringen wordt 
deze collegeperiode een nieuw detailhandelsbeleid ontwikkeld. 

5.2 Ondernemers en eigenaren aan het 
woord 

T ijdens de werkatellers is het beeld geschetst dat de bedrijventerreinen 
op termijn warden geconfronteerd met een klein tekort aan ruimte. De 
ontwikkeling van nieuw bedrijventerrein locpt redelijk in de pas met 
rnarktverwachtIngen. De problemen zijn voeral aanwezig op de 
kantorenrnarkt. Hier Is sprake van een forse . leegstand en daarnaast zijn 
er te veel nieuwbouwplannen. Door de aanwezige ondernemers en 
eigenaren is dit beeld bevestigd. 

Tljdens de eerste bredere bijenkomst zijn 6 globale scenario's getoond 
voor de toekomst van de werklocaties in Leusden. Daar is tijdens de 
betreffende bijeenkomst nog een zevende, creatief, scenario aan 
toegevoegd. Ook datscenario Is meegenomen in de afweging. 

Door ondernemers en eigenaren Is ook gesproken over de toekomst van 
de werklocatles in Leusden. Duldelijk kwam near voren dat 
fundamentele keuzes moeten worden gernaakt maken met betrekking 
tot de volgende locaties voor met name kantoren: 

Princenhof; 
Ruigeveld Speelkamp; 
Buitenplaats 
Plantage. 

Op deze terreinen kan geheel of gedeeltelij< herprofilering 
(functiewijziging met behoud van de werkfunctie) of volledige 
transformatie - het aan de voorraad onttrekken van het terrein en 
nieuwe, niet-economlsche functies vestigen - aan de orde zijn.

Aangekondigd is dat de risico's die biermee samenhangen nader 
onderzocht moeten worden. Er zal hier in ieder geval een lange termijn 
ontwikkeling van de grond moeten komen. 

Oat betekent natuurlijk niet dat er op dc andere terrelnen niets gaat 
gebeuren! De locaties 't Spieghel (rondom Eurofleur, milIeustraat), de 
Horst, de Fliert, Paardenmaat en Ambachtsweg functloneren goed. Deze 
terreinen zullen dus geen totaal andere functie krijgen. Ze behouden 
hun functie als bedrijven- of kantorenterrein. Maar er zijn wel 
verbeteringen nodio om de terreinen beter te laten functioneren en 
aantrekkelijker te maken voor hun gebruikers. Door de ondernemers en 
eigenaren zijn daartoe voldoende ideeen aangedragen. Deze ideeën 
vormen de basis voor de werkagenda's die voor alle weridocaties warden 
opgesteld. 

Misschien nog belangrijker was dat tijdens de avonden een grate 
betrokkenheid naar voren kwam van de aanwezige ondernemers en 
eigenaren. Men vond het prettig om elkaar en vertegenwoordigers van 
de gemeente rond dit thema te ontmoeten. Naast de ontwikkeling per 
werklocatie, is ook gesproken over het 'vermarkten' van de locaties, de 
profiler-II-1g van Leusden en het uitleggen van een "rode loper" voor 
bedrijven die zich tiler willen vestigen. Ondernemers en eigenaren zagen 
dear ook een actleve rol voor zich zelf weggelegd. 

Per terreln is een samenvatting opgesteld van de ideeen van 
ondernemers en eigenaren over de toekomst van bun terrein en de 
concrete verbetermaatregelen. Deze samenvatting is opgenomen In 
bijiage 3. 
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6 Ambitie en scenario's 

6.1 Ambitie 
Voldoende ruimte om te ondernemen 
Ondernemers zorgen voor banen en economische groei. Het lokale 
bedrijfsleven weet elkaar snel te vinden en draagt zo bij aan Leusdense 
kernwaarden als menselijke meat, trots en lokale binding. Kortom, het 
bedrijfsleven is belangrijk voor Leusden. Dit bedrijfsleven moet 
voldoende ruirrite krijgen om te ondernemen. Uiteraard niet ten koste 
van de kwaliteit van de feelomgeving, maar daar is het Leusdense 
bedrysleven zich zeer bewust van. 

Ruirnte om te ondernernen heeft onder meer te maken met minder 
regels en een goede bereikbaarheid. Maar ook moet er voldoende 
fysieke ruimte zijn om te kunnen groeien of een nieuw bedrijf te starten. 
De economische crisis heeft zondermeer effect gehad op de groei van 
bedrijven en daarmee de ruimtebehoefte. In Leusden neemt de 
werkgelegenheld al jaren af. De situatie op de lokale kantoren- en 
bedrijventerreinenrnarkt is echter onvergelijkbaar. De forse leegstand en 
planvoorraad aan kantoren vraagt om ingrijpende keuzes. Voor 
bedrilventerreinen is het beeid geheel enders. De beschtkbare voorraad 
voldoet Met om tot 2030 aan de (rulmte)behoefte van ondernemers te 
kunnen voldoen. 

Voldoende banen 
Leusden stelt zich tot doel voldoende - kwantitatief (aantal) en 
kwalitatief (opieldIngsniveau) - banen te hebben voor haar inwoners. Op 
regionaal niveau is de ambitie om op elke 100 personen van de 
potentidte beroepsbevolking circa 73 banen beschikbaar te hebben

(banenindex29 = 73%). In ce regio AmersFoort bedraagt de banenindex 
momenteel 65%. Men street in de stad Amersfoort near een 
banenindex van 90% (nu 72%) in 203030. 
In Leusden zijn momenteel 13.830 arbeidsplaatsen 3t . De potentiele 
bercepsbevolking bedraagt 18.649 32 . De banenIndex komt daarmee op 
74%. In forensengemeenten ligt deze verhouding op circa 65 - 70%, 
voor groeikernen op ruim 80% en voor grate steden op ruime 120%. 
Het Nederlands gemiddelde bedraagt 73%. Leusden heeft derhalve een 
redelijk sterke werkgelegenheidsfunctle. Dit betekent niet dat voor 
iedere Leusdenaar die zich actief op de arbeidsmarkt aanbiedt, een bean 
beschikbaar is. Dit is gelet op het regionale functioneren van de 
arbetdsmarkt ook niet nodlg. Naar verwachting blijft de 
beroepsbevolking redelijk stabie1 33 . Tegenover een relatief hoge.grijze 
druk (inwoners vanaf 65 jaar) kan een hoge groene druk (inwoners tot 
19 jaar) worden geplaatst. 

Een redel ambitieniveau is cim de banenindex komende jaren minimaal 
te handhaven. Indien de omvang van de beroepsbevolking ongeveer 
hetzelfde blijft betekent dit dat het aantat arbeidsplaatsen in Leusden op 
het huidige niveau moet blijven. Dit is gelet op het continue 
banenverlies over de afgelopen jaren geen geringe opgave. Intensiever 
gebruik van bestaande werklocaties en/of uitgifte van nieuwe 

29 Aantel banen ten opziciite van da potentiele beroepsbevolkl;Ig. 
30 Een vltale stad En eer. complete reglo, cornrntssle Van Ek, januarl 2009. 
31

USA, 2013. 
32 as Statline, 2103, bewerldng Seinpost AdvIesbureau. 
33 PBLIC8S rtgionale hevolkingsprognone 2013 — 2040.
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werklocaties is rodig, 

hiet opleidingsnlveau In Leusden is hoog m . Maar liefst 44°k van de 
hoofdkostwinners heeft mlnimaal een hogere beroepsopleiding 
(respectievelijk in Amersfoort en Nederland is dlt 38% en 33%) . Gelet 
op de economische structuur van Leusden is het merendeel van de 
werkgelegenheid bestemd .voor middelbaar- en hogeropgeleiden, Ook 
hier moet de kanttekening worden gemaakt dat juist mensen met een 
hogere opleldIng 'rnobieler' zijn dan mensen met een lagere epleiding, 
Veel Leusdenaren werken clan ook buiten Leusden, waarvan een 
aanzienlijk deel zelfs buiten de Arnersfoortse regio. 

Het aantal lager opgeleiden is in Leusden aanzienlijk lager, maar 
bedreagt nog altijd 23% (in Amersfoort 28% en in Nederland 32%). 
Leusden moet voldoende passende banen h .A)ben, ook voor hear lager 
en mieldelbaar opgeleide Inwoners. De reglo Amersfoort blijkt echter 
goed in staat om mensen die werkloos worden weer relatief eenvoudig 
aan het werk te krijgcn 35. Er is in de regio veel 'gerelateerde' 
werkgelegenheld (werk sluit aan op vaardig geden van werkzoekenden), 
Bovendien zljn de pendelmogelljkheden in de regioen near omliggende 
regio's relatlef geed. Dit betekent dat vanuii: dit oogpunt Leusden ook 
niet per se werkgelegenheid voor lager opgefeiden hoeft te stimuleren. 

fierkenbare positie in de regio 
De regio Amersfoort heeft een divers samengestelde economie. De regio 
kent bovendlen enkele specialisaties, ook ten opzichte van het landelijk 
gemiddefde36 . Er liggen vig or de reglo kansri om semen te werken met 
kansrijke clusters in de omliggende regio's, zoals met Foodvalley 

34 Leefatles provIncie Utrecht, 201.3. 
35 'fiends In de reglonale econonile, PBL, rnaart 201.4. 
36 Vit4Ie bedrijvenctusters in de reglo Arnersfcort, Universitet Utre-cMiErasrnus universiteit 
Rotterdam,juli 2012, 

36

(Wageningen), High Tech Systems (Utrecht) en Creatieve Industrie 
(Amsterdam-Hilversum-Utrecht). De belong rijkste uitdaging is echter 
dat de regio haar eigen vitaliteit ontwIkkelt. 

Voor de regio Amersfoort lijken vooral de clusters Economisch Advies, 
ICT, Bouw en Zorg de belangrijkste bijdrage te kunnen leveren aan de 
gewenste innovatiekracht en diversitelt. Voor Leusden zijn deze vier 
clusters kansrijk, waarbij vooral Economisch Advies en Icr ook regionaal 
gezien sterk vertegenwoordigd is. Verdere uitbouw van deze clusters in 
Leusden zal ook bijdragen aan de regionale concurrentiekracht. 

Passend bi} het Leusdense karakter 
Het sterke punt van de regio Amersfoort Is 'people climate': sterke 
voorzieningen, mooie en goed gelegen woningen en natuurlijke 
omgeving binnen handbereik. Bij behandeling van de trends en 
ontwikkelingen is reeds aan bod gekomen het toenemend belang van 
een goede kwaliteit van de leefomgeving. Laat (fit nu net een sterk punt 
zijn van Leusden. Goed berelkbaar, groene omgeving en een menselijke 
meat. Bij (her)ontwikkeling van de werklocaties zijn dit belangrijke 
randvoorwaarden die te alien tijde gerespecteerd moeten warden. 

Ambitie 
Kortom, de ambitie voor de werklocaties in Leusden ziet er samengevat 
als volgt uit: 

"Fen palet van aantrekkelijke werklocaties dat voldoende ruimte biedt 
aan ondernemersibedrifven, voldoende werkgelegenheid verschaft, een 
herkenbare positie in het regionale krachtenveld heeft én het Leusdense 
karakter ondersteunt (bereikbaar, groen, menselijke maat )'.



6.2 Scenario's 

Trends en ontwikkelingen, analyse van de huldige staat van de 
werldocaties, werkateliers, rnarktanalyse en voornoernde ambities 
leiden, semen met het gerneentelijk beleid, tot een zevental scenario's 
voor de toekemst van de werklocaties. Dit heeft geleid tot de volgende 
uitgangspunten voor de scenario's: 
- Uit de marktanalyse blijkt dat vooral de sectoren zorg, bouw, 

economische adviesdiensten en ICT een belangrijke bijdrage kunnen 
leveren aan de gewenste innovatiekracht en diversitelt van de 
economische structuur in Leusden. 

- Er is een fors overaanbod aan kantoren en op termijn een (klein) 
tekort aan bedrijventerreinen. 

- Voor de werklocaties die goed functioneren - De Horst, 
Paardenrnaat, Arnbachtsweg, De Fliert en 't Spieghel (lees Eurofieur 
en afvalstation) - is geen sprake van een transformatie- of 
herprofileringsopgave. Deze terreinen worden dan dok in de 
scenariostudie buiten beschouwing gelaten. Wel kennen deze 
terreinen beheer- en/of herontwikkelopgaven, die in de 
werkagenda's per terrein in het afslultende hoofdstuk aan bod 
komen. 

- Het zwaartepunt van de opgave ligt bij de vier terreinen die onder 
druk staan. Dit zijn de bestaande kantorenlocaties Princenhof en 
Rulge Veld / Speelkamp én de te ontwikkelen kantorenlocaties 
Buitenplaats en De Plantage; 

- Princenhof en Ruigeveld Speelkarnp zijn door hun 
locatlekwaliteiten (grenzend aan woonwijken) geschikt om zich te 
ontwikkelen tot gemengde woon-werkgebieden. Beide terreinen 
bieden nu ook al ruimte aan niet-rnilieuhlnderlijke bedrljven 
(milieucategorie 1 en 2). De maximale afstand tot wonen is 30 
meter. Dit betekent evenwel dat voor milieuhinderlijke bedrijvigheid 
(milieucategorie 3 en hoger) op Princenhof en Ruigeveld / 
Speelkarnp geen plek is. 

- Op beide terreinen zal de economische functie blijven domineren. In 
dit verband is het wenselijk dat belde terreinen zich beter 
presenteren als werklocatie - door realisatie van een sterke wand -

richting de Randweg en Groene Zoom (de hoofdontsluitingsroutes). 
De AFAS-locatie speelt in deze een cruciale rol en blijft haar 
kantoorfunctie behouden. 
De (voorheen) AZC-locatie kriigt daarentegen een andere functie. 
De kantoorfunctie (plancapaciteit van 15.000 m2 WO) wordt aan 
deze locatie onttrokken. 

- Overeenkomstig het detallhandelsbeleld (en het ontbreken van 
detailhandelsconcentraties) is het niet wenselijk om op de 
betrefFende werklocaties detailhandel zonder meer toe te staan. Wel 
wil het college van B&W ruimte bieden aan webwinkels en nieuwe 
vormen op dit gebied op de Leusdense werklocaties. Op korte 
terrnijn wordt het detailhandelsbeleid geactualiseerd. 

- Voor wonen geldt dat geen grootschalige ontwikkelingen op de 
weridocaties wenselijk zijn op basis van de Woonvisie en het 
daaraan ten grondsiag liggende woningbehoefteonderzoek. Voor de 
komende tO Par staan er voldoende wonlngbouwprojecten op 
stapel. Indien woningbouw wordt toegestaan op de werklocaties 
moet het gaan om kleinschalige woningprojecten voor specifieke 
doeigroepen. 

- Wonen is kansrijk nabij een woonwijk, groenstructuur of 
waterwegen én werklocaties waarin bedrijven zijn gevestigd met een 
lage milleucategorie. Vccrkomen moet worden dat wonen wordt 
gestimuleerd aan drukke ontsluitingswegen of midden op een 
werklocatie volledig omringd door bedrijvigheid. 

- Princenhof en Ruigevelc Speelkarnp warden deels begrensd door 
woonwijken . Ten zuid . 00sten van Princenhof is een parkzone. 

- Naast wonen zijn ook zorg en leisure goed passende functies in 
woon-werkgebieden. Deze functies sluiten goed aan op het 
bedrijvenprofiel op Princenhof en Ruigeveld / Speelkamp, In 
Princenhof zljn reeds diverse zorg-/rnaatschappelijke functies 
gevestigd, vooral nabij de Zwarteweg. 

- De praktijk leert dat leisure de beoogde herprofilering van een 
bedrijventerrein naar een gernengd woon-werkgebied kan 
versnellen. Het betreft leisure die woningbouw nlet onmogelijk 
maakt. Aan de vestiging zullen voorwaarden verbonden dienen te 
worden ten aanzien van parkeren (parkeertoets, parkeerbeleid) en
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bereikbaarheld (bijvoorbeeld aanvullend of gemeenschappelijk 
vervoer). 
Voor bestaande werklocaties met een herprofilenngsopgave wordt 
een perceeigewijze - in pleats van een gebiedsgewijze - aanpak 
voorgestaan. Indien een pand structureel leeg staat of een bedrljf 
haar activiteiten beäiridigd is het kansrijk om over 
functieverandering na te denken. Dit voorkornt ingewikkelde en vaak 
kostbare gebledsontwikkelingen waar een lnitiatiefnemer afhankelijk 
is van andere eigenaren. De gemeentelijke rol kan beperkt blijven 
tot het (planologisch) facilteren van de gewenste ontwikkelingen. 

Voernoemde ultgangspunten zijn vertaald Ir de volgende 'basissrnaken' 
voor de vier werklocaties die onder druk staan, waarbij bestaande 
locaties en ontwikkeilocaties worden onderscheiden.

door andere bedrijvigheid. De Buitenplaats en De Plantage zullen 
ruimte bieden aan snelweg gerelateerde functies 33, leisure en de 
sectoren bouw, logIstiek en handel. Gelet op de locatiekwaliteiten zal 
het accent bij de Buitenplaats naar verwachting komen te liggen op 
sneiweg gerelateerde functies. Voor De Piantage lijken de sectoren 
bouw, logIstlek en handel kansrijk(er). 

f. terreinen niet meer worden bebouwd, de plancapaciteit aan 
kantoren vervalt 

In de kaartjes per scenario zijn de terreinen die ongewijzigd blijven ten 
opzichte van de huidige functle groen weergegeven. De terreinen die 
van functioneel profiel veranderen zijn eranje gekleurd en de terreinen 
die in de toekomst komen te vervallen, hebben een rode kleur gekregen. 

destaande kg"Aties: 
a. het functioneel profiel blijft ongewijzfgd 
b. het functioneel profiel verandert deels near een woon-werkmilieu 

bestaande uit kantoren, niet-milfeuhinderlijke bedrijven, wonen, 
aangevuld met zorg en leisure (afleen voor Princenhof) 37 . lefe gaan 
ervan uit dat tot 2030 circa 25% van de kantorenvoorraad op 
betreffend terrein transforrneert near een andere functie. Mogelljke 
transformatiegebieden zljn aangegeven in figuur 6.1. 

Ontwikkellocaties: 
C. de beoogde kantoorontwikkeling gaat door 
d. de beoogde (kantoor)ontwikkeling gaat deels door (50% 

planvoorraad), het overige deel (50% grondopperviak) wordt niet 
meer bebouwd 

e. de beoogde kantoorontwild<elfng gaat niet door en wordt vervangen 

37 Usbuan/sportcentrurn, cAtumelJeiducatlef park, multlfunctionele bios,o3op, 

klnderspeelperadijs etc.
	 38 La Place, McDonalds, •,<PC, Starbucks, Regus (werken/vergaderen) etc. 
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Scenario 1. 
De Buitenplaats en De Piantage worden (vooral) kantoorlocaties (a) 
Princenhof en Rufge Veld / Speelkarnp blIjven volledig kantoorlocatie 
(a) 
Te transformeren kanbacropperviak = 0 
Reductie plancapaciteit kantoren = 15.000 rn2 EiVO (AZC-locatie) 

Figuur 6.1 Mogelijke transformatiegebieden Princenhof 
Ruige Veld/ Spee[kamp
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Figuur 6.2 Scenario 1
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Scenario 2 
De Buitenplaats wordt (vooral) kantoorlocatie (c) 
De Plantage wordt niet meer bebouwd (f) 
Princenhof en Ruige Veld / Speelkamp blijven volledlg kantoorlocatie 
(a) 
Te transforrneren oppervlak = 
Reductie plancapaciteit kantoren = 23.200 m2 BVO 
Reductie plancapacitelt bedrijventerrein = 2,6 ha

Figuur 6.3 Scenario 2
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Scenario 3 
De Buitenplaats en De Plantage krijgen andere bedrijvigheid, geen 
kantoren meer (e) 
Princenllof verandert deels near wonen aangevuld met zorg enfof 
leisure (b) 
Ruige Veld I Speelkamo blijft kantoorlocatie (a) 
Te transformeren oppervlak 11.050 m2 BV0 
Reductie plancapadtelt kantoren 36.200 m2 BVO

Figutir 6.3 Scenario 3 

GO Hont 

42



Maser 
p ter. .-titaa 

Witt' Oar cr.vits 
Ibli () 

t"3-',,Treren 
icarovA.• 3Liit 

• Le t wd 
viTtattuitHe ntak

Scenario 4 
De Buitenplaats en De Plantage worden deels kantoorlocatie, deels 
blijven ze onbebouwd (d) 
PrIncenhof en Ruige Veld / Speelkamp veranderen deels naar wonen 
en/of zorg aangevuld rnet leisure (b) 
Te transformeren oppervlak 14.125 m2 EWO 
Reductie plancapaciteit kantoren = 25.600 m2 13V0 
Reductie ptancapaciteit bedrijventerrein -= 1,3 ha

Figuur 6.4 Scenario 4



Figuur 6.5 Scenario 5
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Scenario 5 
De Buitenplaats gaat door volgens huidig plan (c) 
De Plantage wordt niet rneer bebouwd ff) 
Princenhof en Ruige Veld/ Speetkamp veranderen deels naar wonen 
en/of zorg aangevuld metteisure (b) 
Te transforrneren oppervlak 14.125 rn2 BV0 
Reductle plancopadteit kantoren = 23.200 rn2 BV0 
Reductie plancapatiteit . bedriiventerreir 2,6 ha
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Scenario 6 Figuur 6.6 Scenario 6 
De Buitenplaats wordt Met meer bebouwd (f) 
De Plantage krijgt andere bedrijvigheld, geen kantoren meer (e) 
Princenhof en Ruige Veld / Speelkarnp veranderen deels naar Wonen 
en/of Zorg aangevukl met Leisure (b)
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Te transforrneren oppervlak = 14,125 rn2 BVO 
Reductie olancapacitelt kantoren = 36 200 rn2 BVO
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Figuur 6.7 Scenario 7
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Scenario 7 
De Buitenplaats en De Plantage worden niet meer bebouwd (f) 
Princenbof en Ruige Veld / Speelkarno veranderen deeis near wonen 
en/of zorg aangevuld met leisure (b) 
Te transformeren oppervtak 14.125 rr2 BVO 
Reductte plancapacltelt kantoren 36.200 rn2 BVO 
Reductte plancapacIteli bedtfiventerreln = 2,6 ha

BuitinpraatT. 
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6,3 Bepalen voorkeursscenario 

Voor het bepalen van een voorkeurssc.enario Is een afwegingskader 
opgesteld. Dit bestaaL uit de volgende elementen: 

ZIjn er marktmogelijkheden voor dit scenario: ruimtevraag versus 
bestaand aanbod 
Sluit het scenario aan bij de beleidsmatige ambities: voldoende 
ruimte om te ondernemen, voldoehde banen, onderscheldende 
werklocaties met een herkenbare posItie in de regio en passend 
het Leusdense karakter, duurzaam ruirntegebruik, aantrekkel ij k 
woon-	leefidirnaat 
Welke financiële effecten en risico's brengt een scenario met zich 
mee: grondopbrengsten (GREX, etc.) , publiekrechtelijk 
(planschade, etc.) , privaatrechtelijk (contractrlsico, rentekosten 
etc.)
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7 Visie 

7.1 Ambitie en uitgangspunten 
Om tegemoet te kunnen komen aan zowel het tekort - op termijn aan 
bedrijventerrein als tegelijkertijd het terugdringen van de leegstand en 
verpaupering van kantorenlocaties zijn keuzes nodig. Indien de huidige 
plannen voor De Buitenplaats en De Plantage ongewijzigd blijven 
geen (vernieuwende) initiatieven worden ontwikkeld op de bestaande 
werklocaties, dart zal de neerwaartse spiraal op Princenhof en 
RuigevelOSpeelkamp zich doorzetten, Er zullen steeds meer lege 
plekken ontstaan waarbij de 'betere' bedrijven zich zullen gaan 
verplaatsen near andere locaties, huurprijzen komen verder onder druk 
te staan, vastgoed zat verder In waarde afnemen, minder gewenste 
functies zullen fen gaan vestlgen, de terreinen verpauperen door 
uitbfijvende investerfngen etc. Kortom, de terreinen komen in een 
neerwaartse splraal terecht die steeds lastiger wordt te doorbreken . 
Tevens is het gevaar dat de werklocaties dle nu nog near behoren 
functioneren warden 'besmet'. Wij zien vooral De Horst blj een 
ongewijzigde koers snel in de gevarenzone komen. De focaties De 
Buitenplaats en De Plantage komen nlet tot ontwikkeling. Door deze 
locaties wel volledig in de lucht te houden wordt het voor marktpartijen 
lastig(er) om te investeren in bestaande kantorenlocaties. 

Om deze vicieuze cirkel te doorbreken ts een nieuw perspectief nodig op 
basis waarvan overheid en private partijen plannen kunnen opstellen. 
Ontwikkelingen in de kantoren- en bedrijventerreinenrnarkt en de regio 
bepalen mede het perspectief voor de weridocatfes In Leusden. 

7.2 Overwegingen 

Voordat we Ingaan op de visle op de werklocaties in Leusden, zetten we 
een aantal overwegingen uiteen:

Een gunstige economise:le ontwikkeling draagt in brede zin bij aan 
het functioneren van een gemeente en haar regio . 

- De regio Amersfoort behoort tot de economlsch meest sterke regio's 
van Nederland. Dlt bledt volop kansen. 

- Anderzijds blijkt dat de werkgelegenheid in Leusden al jarenlang 
afneemt en zich ook neeatief verhoudt tot de regionale 
werkgelegenheidsontwikkeling. 

- De Leusdense werklocaties leiden op hun beurt relatief gezien nog 
eens aanzienlijk meer banenverlies dan in geheel Leusden. In de 
periode 2008 t/rn 2013 is maar liefst 20% van de banen op de 
werkfocaties verdwenen. 

- Het leegstandsniveau is op de kantorenlocaties De Horst, Princenhof
en Ruigeveld/Speelkamp met respectievelijke 22%, 24% en 28% 
bijzonder hoog. 

- De provincie wil dat gemeenten de helft van hun planvoorraad aan 
kantoren schrappen. Daarnaast moeten gemeenten actief met 
transformatieopgaven aan de slag. 

- De kantoren- en bedrljventerrelnenmarkt functioneert vooral op 
regionaal niveau. Met name voor kantoren geldt dat ook 
bovenregionale vraag zich van tijd tot tijd voordoet. Nfet geheel 
verrassend blijkt dat vooral tussen Amersfoort en Leusden relatief 
veel bedriksverplaatsingen plaatsvinden. 

- Door zich te richten op cle clusters Econornisch Advies, ICT, Bouw en 
Zorg kan - ook in reglonale context — een belangrijke bijdrage 
worden geleverd aan de innovatiekracht en (economische) 
diversiteit van Leusden. 
Voor betreffende clusters geldt dat centrale ligging 
berelkbaarheid belangrijke factoren zijn in de keuze voor een 
vestIgingsplaats. Aspecten als huurprijzen spelen daarnaast voor 
sectoren als Bouw en ICT een rol (voor de /CT is overigens ook 
snelle technische Infrastlactuur van belang). Daarnaast zijn er een 
aantal'zachte` factoren .Naaraan deze clusters belang hechten zoals 
prettige leeforngeving, een goed georganiseerd bedrijfsleven en een 
codperatieve overheid, 
In het traject tot visieontwlkkeling zijn enkele kernkwaliteiten 
benoemd van Leusden. Deze kernkwaliteiten vormen de basis voor 

49



de visie werklocaties en sluiten naadloos aan op de 
vestigIngsplaatselsen voor voornoemde clusters. De kwalitetten laten 
zich als volgt omschrijven: 
• Leusden is centraal gelegen nabij uitvalswegen en heeft 

daardoor een goede autobereikbaarheid 
• Leusden Is gelegen op de rand van de Randstad en de 

natuur. 
• Leusden is een groene gemeente met een afwlsselend 

landschap; 
• In Leusden wonen veel hoog opgeleiden; 
• Leusden is een dorp dat zich kenmerkt door lokale binding en 

trots; 

• Leusden karakteriseert zich door hear menselijke meat. 

Figuur 7.2 Kernkwaliteiten Leuscien 
autobereikbaarheid 

lokale binding centrad 9elecien groene Serreente 
trots 
kooa opgeleidenLeusden 

rand van de FRandstad n de natuur 
mensej<e maat 

De vraag near kantoorruimte in de periode tot 2030 is becijferd op 
12.000 tot 20.000 m2 BVO. De leegstand en planvoorraad aan 
kantoren zijn met circa 120.000 m2 BV ID dermate hoog dat deze in 
kwantitatief opzicht meer dan toereikend is voor de periode tot 
2030. 
Zoa Is gesteld krijgt de (voorheen) AZC-Iccatie een andere functie. 
Hierdoor wordt 15.000 m 2 BVel plancapaciteit aan kantoren 
onttrokken. Daarnaast is ruimte gevonden om op Princenhof nog 
eens 10.000 m 2 piancanacitelt aan kantoren te onttrekken her 
resterend kantooroppperviak (25.000 m 2 ) zal voornamelijk worden 
gerealiseend om te voorzien in actuele, concrete behoefte.

Er is echter ook sprake van een kwalitatieve 'mismatch'. Indien er 
vraag near kantoren is clan zijn dit voora I kleinere kantoorruimten, 
bij voorkeur met de mogelijkheid om de eigen Identiteit te tonen. De 
leegstaande kantoorpanden zijn veelal mddelgroot/groot. 
Ran bedrijventerreinen ontstaat een tekort. De vraag bedraagt 
tussen 5 - 8 hectare tot 2030. Momenteel staan nauwelljks 
bedrijfsruimten leeg en Is er een plancapaciteit van nog geen 3 
hectare. 
Er is in de regio met name een overaanbod aan eerste klas 
bedrijvenparken (hoge kantoorcomponent, categoric 1 tim 3 
bedrijvIgheid). Ran werkterreinen (hogere milieucategorieën) is 
daarentegen een tekort. 

- Gelet op de kernkwaliteiten van Leusden zijn werkterrelnen minder 
geschikt . Dit geldt vanwege de lokale kantorenmarkt ook voor eerste 
klas bedrijvenparken. Gemengde bedrijventerrelnen (functioneler 
dan bedrijvenparken, wel oog voor uitstrallng terrein, categorie 1 
t/m 3 bedrijvigheid) slulten wel goed aan op de ambities van 
Leusden. De regionale vraag zal near verwachting beperkt . zijn. Dit 
vereist bij de ontwikkeling van terreinen een focus op de lokale 
markt en een goed doordacht concept 

- Functiemenging kan zowel een belangrIjke bijdrage leveren aan het 
versterken van economisch geed functionerende werklocaties als het 
bieden van nieuw perspectief aan terreinen die onder druk staan. 
Bij het toestaan van nieuwe functies op de werklocaties moet 
warden voorkomen dat nleuwe problemen ontstaan. Uiteraard moet 
het bestaande bedrijfsleven in de uitoefening van hear 
bedrijfsacbviteiten niet worden gehinderd door nieuwe funeties. 
Bovendien moet worden voorkomen dat met het oplossen vafteen 
probleem (leegstaande panden), een ander probleem wordt 
gecreëerd. 
Dit betekent bijvoorbeeld voor wonen en detailhandel dat nieuwe 
ontwikkelingen Met de huidige locaties moeten frustreren in hun 
ontwlkkelingsmooelljkheden. 
Vo+:;r detailhandel geldt dat de gemeente het voorzleningenniveau 
voor hear Inwoners wil bewaken. Uitgangspunt is het in stand 
houden en daar waar mogenjk versterken van de bestaande 
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winkelconcentraties. Leusden wil echter ook inspelen op nieuwe 
trends, ontwfkkelingen en marktinitiatieven op het gebied van 
detailhandel. Daarom is actualisatie van het detailhandelsbeleid 
noodzakelljk. Dan zal biijken of en zoja welke vomen van 
detailhandel op de Leusdense werklocaties beleidsmatig wenselijk 
zijn. 
De markt bepaalt uiteindelijk of fnvesteringen in werklocaties 
daadwerkelijk plaatsvinden. De (lokale) overheid heeft vooral een 
regie- en faciliterende rol . De regisseursrol bestaat uit het aanwijzen 
van kansrijke en minder kansrijke werklocaties. Dit biedt 
marktpartijen investeringsperspectief. De faciliterende eel omvat 
uiteraard het creéren van de juiste (vestigings)condities voor het 
lokale bedrijfsleven. De lokale overheid moet bovenal voldoende 
`ondernemingsruimte' biedcn aan marktpartijen. Dit vereist 
flexibiliteit in denken en handelen. Dit kan bijvoorbeeld door in 
transformatiegebieden genoeg ruimte te bieden aan een 
verscheidenheid aan functies. De markt zai zeff vervolgens moeten 
bepalen voor welke hincties daadwerkelijk markt Is. 
Dit vereist samenwerking en een oplossingsgeriehte houding van.alle 
betrokkenen: ondernerners, eigenaren, bewoners en overheid. 

7.3 Visie op hoofdlijnen 
- Leusden is een belangrijke econornische speler die mede de 

economische kracht van de regio Amersfoort bepaalt. De ambitie is 
om deze positie minimaal te handhaven. Dit betekent dat de 
werkgelegenheid op peil moet worden gehouden . 

- Dit vereist - met het oog op de afnemende werkgelegenheid door 
o.a. de afnemende ruimtebehoefte van kanteorgebruikers én het 
(toekomstige) tekort aan bedrijventerreinen - intensiever gebratk 
van bestaande werklocaties en het behouden van een 
economische functie va n De Buitenplaats en De Plantage. Het 
'teruggeven aan de natuur' van deze locaties is geen optie. 
De belangrijkste doelgroepen voor de werklocaties in Leusden zijn 
lokale en regionale bedrijven. Ook landelijke en/of internationale

bedrijven, met de nadruk op kantoren, blijven vanwege de centrale 
ligging en goede berelkbaarheld van Leusden kansrijk. 

- Dit vereist wel regionale samenwerking én cen herkenbare 
positionering van de Leusdense werklocaties in het regionale 
krachtenveld. Verdergaande 'specialisatile (lees herkenbare 
deelmilieus/profielen) van de verschillende werklocaties is 
wenselijk. 

- in de visie houden we rekening met de diversitelt en 
karakteristieken van tht werklocatles. Beter kan worden gesproken 
over een `kralensnoer dat bestaat aan herkenbare 
deelmilieus/profielen, 

- Deze deelmilfeus zijn sterk genoeg om zelfstandig te kunnen 
functioneren, maar worden onderling verbonden door de unieke 
kwaliteiten — het DNA — van Leusden, Leusden staat vooral 
bekend om haar centrale lig g ing, uitstekende bereikbaarheid, 
aantrekkelijke woon- en leefomgeving en menselijke meat. Dit zijn 
de kernwaarden van Leusden. 

- Er zijn kansen volop vcor werklocaties met herkenbare deelrnilieus. 
Dit geldt reeds voor kantorenlocatie De Horst en de 
bedrijventerreinen Paa-denmaat, Ambachtsweg en De Fliert. Het 
functioneel profiel van de overige werklocaties is veelal 
verscheidener. Princeniof en Rulgeveld/Speelkamp, maar mogelijk 
ook ontwikkellocatles De Plantage en De Bultenplaats zullen in de 
toekomst een (nog) gemengd (er) karakter krijgen. 

- Evident is dat de kantoorfunctle niet overal in stand kan worden 
gehouden. De gedeeltelijke transformatie van minder kansrijke 
kantoorlocaties naar gemengde gebieden zareen afname van 
het kantooroppervlak betekenen. Hiertoe worden zogenaamde 
experimenteergebieden aangewezen. In deze gebfeden wordt
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veel ruimte geboden aan marktpartijen om met passende 
Initiatleven te komen. Doel is op deze wijze op termijn (tot 2030) 
ruim 14.000 m2 kantoorruimte te onttrekken. 

- Voor de gebleden met een transformat eopgave zijn diverse 
kansrijke aankopingspunten voor nieuwe functies zoals wonen, 
zorg en leisure. 

- Voor PrIncenhof geldt dat de ACZ-Iocatie niet meer zal worden 
ontwikkeld als kantoorlocatie. Ook elders op Princenhof wordt de 
planvoorraad voor kantoren substantieel near beneden bijgesteld. 

- Met het oog op de afnernende werkgelegenheid in Leusden, het 
(toekomstig) tekort aan bedrijventerre!nen én de In voorgaande 
paragraaf geconstateerde kwalitatieve mismatch van vraag en 
aanbod van kantoorruimten, wordt ingezet op het behoud van een 
economische functie van De Bultenplaats en De Plantage. 
Wanneer belde locaties met elkaar vergeleken worden, beoordelen 
wlj met name de Buitenplaats als snelweglocatie. De Buitenplaats 
llgt bijna aan de A28 en is vanaf de snelweg zeer goed bereikbaar. 
snelweg gerelateerde functies vinden hier een goede 
vestigingstocatie. Het behouden van kantoren op deze plek achten 
wij niet kansrljk. Op De Plantage echter kunnen kantoren een 
kwaiitatieve bijdrage blijven leveren aan een aantrekkelijk 
gemengd terrein van (Ideinschalige) kantoren en bedrijvigheid, in 
aansluiting op Princenhof wear ook meer mengvormen zullen 
ontstaan.

De verkeersontsluiting rondom Plantage en Buitenplaats blijft 
echter ongewljzIgd. Dit betekent dat deze locaties worden ontsloten 
door de Randweg (Buitenplaats) en Groene Zoom (Plantage) en 
niet via de Ursulineweg. 
Voorgaande betekent evenwel een reductie van de planvoorraad 
aan kantoren met ruim 50%, waarmee een belangrijke bijdrage 
wordt geleverd aan het (meer) In balans brengen van vraag en 
aanbod naar kantoorrulmte In Leusden Hlermee wordt tevens 
voldaan aan het provinciale voornemen. Wel dient deze reductie 
van de planvoorraad gepaard te gaan met mogelijkheden voor 
andere functies pm (verdere) verloedering van terreinen te 
voorkomen. 

- Daarnaast vormt een belangrijk uitgangspunt het versterken van 
de goed functionerende werklocaties. Voor De Horst vooral 
door functies toe to vocgen die de huofdfunctie van kantoor 
ondersteunen. Voor de bedrijventerrelnen Paardenmaat, 
Arnbachtsweg en De Fliert ligt het accent vooral op 
beheersmatige opgaven. Deze worden verder uitgewerkt in een 
uitvoeringsprogramma. 
Redrijventerreln 't Spleghel neemt een bijzondere positie in door 
de vestigtng van Eurofleur. Uttgangspunt is terughoudendheid In 
het toevoegen van detallhandet op de werklocaties. Door de al 
aanwezige winkelformule is het reëel om ruimte te bieden aan 
versterking van de detailhandeisfunctie ter plekke rond het 
concept 'in en om het huis'. Dit Is samengesteld ult de branches 
Wonen, Bouwmarkt, Tuincentrum/Dier, Efektro en 
Camping/Outdoor. De afweging die hierbij gemaakt dient te worden 
is de vraag in hoeverre een concept van invloed Is op het huldlge 
voorzieningennivead van de 1-lamershof en de wijk- en 
buurtwinkelcentra. Het moet daarom ook geen grootschalige (circa 
15.000 - 20.000 rn2 BVO) planmatige ontwikkeling zijn. Bij 
voorkeur wordt het concept gedragen door lokale/regionale 
bedrijven. Dit concept zal ook uiteraard moeten voldoen aan goede 
ruimtelijke ordening (ladder van duurzame stedelijke ontwikkeling). 
Het Is dus aan de initiatlefnemer om aan de hand van een concept 
aan te tonen dat aan het voorgaande kan worden voldaan. Nadere 
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uitwerking vindt plaats In de nota detailhandel. 
Door de opkomst van nieuwe technologie die het 
consurnentengedrag verandert, zijn er op versdiillende 
werklocaties kansen voor experimenten met functies als distributle-
en afhaalpunten van internetwinkels. Dus ruimte voor 
wel-minkels. In de op te stellen detailhandelsnota wordt nader 
bepaald voor welke vormen von webwinkels deze ruimte zal 
ontstaan. 

7.4 Ontwikkelingsrichting per werklocatie 

In de visie worden &le soorten werklocatles onderscheiden: 
1. Kantoorlocaties: De Horst (rood) 
2. Bedrijventerreinen: Arnbachtsweg, Paardenmaat en De Fliert 

(blauw) 
3. Gemengde terreinen: 't Spieghei, De Plantage, De Buitenplaats, 

Princenhof en Ruigeveld/Speelveld (paars)

Het perspectief per werklocatie zlet er als volgt uit:
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Figuur 7.4.2 Toekomstvisie Princenhof 

- Gemengd terreln 
- Zakelijke dienstveriening, overige dienstveriening, onderwijs en 

handel 
- Experirnenteerruirnte functiemenging: wonen, zorg, leisure, 

vergader-concepten, carnpusontwikkeling, internetwinkeis 
- Ruimte voor kleinschaligheid n ZZP-ers 
- Ruimte voor nieuwe vormen van bedrigshuisvesting/bedrijvigheid 

zoals campusontwikkeling 
- Representatieve kantoorhoudende strook langs Randweg 
- Ruimte voor internetwinkels en eventuele andere vormen van

detailhandel wordt nader afgewogen in nota detailhandel. 
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Sareran en/of transformeran nondzadijk 
Knetsbaar Doctreken neytieve spra eegstand 

Dane kwaliteiten benutten functiemenging 

Figuur 7.4.1 Toekomstvisle De Horst 

Toekomstbestendig 
Smoel naar randweg 

De Horst 
functiemenging Versterken profiel 

Dg kantorenlocatie 
- Dé kantorenlocatie van Leusden, nabij A-28 
- Zakelljke dlenstveriening en handel 
- Meer voorzieningen / (kantoor)ondersteunende functies toestaan 

zoals horeca, leisure (b y. sportvoorzieningen), vergaderconcepten 
voor ZZP-ers 

- Meer ruimte yoor kleinschaligheid o.a. door 'omkatten' of 
hednrichting grotere leegstaande kantoren (by. voormalige pand 
Waterschap) of in de grotere kantoren tijdelljk kleine units 
verhuren 

- Rulmte voor internetwinkels en eyentuele andere vormen van 
detailhandel wordt nader afgewogen in nota detailhandel.
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Kwaliteitsslag openbare ruimte
Handhaven ruintevoor inlustrie 

Toekomstbestendig Iledriiventerrem
ken ligging 

Ombachtsweg 
flandhaven profiel	 tokale functie 

Paardenmaat 
Perspectiefrijk maar licht neergaande spiraal 

PON Campus beter zichtbaar mica

Figuur 7.4.3 Toekomstvisie Paarcienmaat
	 Figuur 7.4.4 Toekomstvisie Arnbachtsweg 

C.3 
Cr 

■-• 

4.1 

- Bedrijventerrein 
- Behouden van reguliere bedrijfsruimtefuncties 
- Handel (o.a. autoreparatiebedrijven), gezondheids- en welzijnszorg 
- Waar mogelijk versterken huldige functieprofiel 
- Geen solitaire kantoren toestaan 
- Geen verdere functiemenging (en niet economische functies 

toestaan 
- Eventuele detallhandel wordt nader afgewogen in nota detailhandel

- Bedrijventerrein 
Behouden van regullere bedrijfsrulmtefuncties 

- Handel (o.a. autoreparatiebedrijven), bouw en Industrie 
- Waar mogelijk versterken huidige functiepro fiel 

Geen solitaire kantoren toestaan 
- Geen verdere functiernenging (en niet economische functies 

toestaan 
- Eventuele detailhandel word_ nader afgewogen in nota detailhandel

C) 

C •i 
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Figuur 7.4,6 Toekomstvisie Ruigeveld/Speelkamp Flguur 7.4.5 Toekomstvisie De Fliert 

Sterke binding or dernemers 
Ruimte nor andernemerschap 

bekamsibestendig bedrijventerrein 
tokale functie 

De thert 
- Bedrijventerrein 
- Behouden van regullere bedrljfsruimtefuncties 
- Handel (o.a. autoreparatiebedrijvert) en bouw 
- Geen solitaire kantoren toestaan 
- Meer bedrijfswonlngen toestaan 

Eventuele detallhandel wordt nader argewogen in nota 
detailhandel

fivertop naar wonen versterhn 

Meer ritirnte vcr andernernerschap 

Ruige Veld/Speelkamp 
Kwetshnr 

Gemengd terreln 
- Zakelljke dlenstverlening en handel 
- Ruimte voor kleinschaligheid 
- Experimenteerruimte voor functiemenging: ruimte voor wonen-

werken 
- Representatieve kantoorhoudende strook langs Randweg 
- Eventuele detailhandel wordt nader afgewogen in nota detailhandel 

56



Figuur 7.4.7 Toekomstvisie 't Spieghel
	 Figuur 7.4.S Toekornstvisie Buitenplaats 

Goede uitgangspositie • 

it Spieghel	BilliToeeijilePjwanardettesusTlrealimfheofrdmeef ig:tuutIc 

- Gemengd terrein 
- Dienstveriening, gezondheids- en welzijns2org 
- Detailhandel (zoals kleinschalige detailhandelsfnitiatieven rond het 

thema 'in en om het huis' en ruimte voor hiternetwinkels) wordt 
nader afgewogen in note detailhandel

- Gemengd terrein 
- Geen kantoren 
- Eventueel behoud van een combinatie van wonen/werken wordt 

nader afgewogen bij de otstandkoming van cen nieuw 
bestemmingspian 

- Rufmte overloop bedrijvigheid op huidige bedriiventerreinen 
- Accent snelweg gerelateerde funeties (horeca), leisure 
- Ruimte voor internetwinkels en eventuele andere vormen van 

detailhandel worden nader afgewogen In de nota detailhandel
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Figuur 7.4.9 Toekomstvisie De Plantage 

De Pia gage 
Bredore bestentg 

Mod katoin eg wen walker) 
- Gemengd terrein 
- Behoud kantoorfunctle en woon-fwerkkavels aan oost7ijde van de 

Ursullneweg 
- Ruimte overloop bedrijvigheld op huidige bedrijventerreinen met 

accent op bouw, loglstiek en handel 
- Daarnaast ruimte voor bredere bestemming: snelweg gerelateerde 

functies (horeca), leisure 
- Ruimte voor internetwinkels en eventuele andere vormen van 

detailhandel worden nader afgewogen in de nota detallhandel 

58



.6\

tranfivriumun 

kar:tzwerve 

Lortsawil 
iarkv-ftwe ritil 

r- Reductie 

pielapeatet 

Ill 'Male 14Wfle 
(At) 4.* 

Buitenpiaats ill *11;."."e <$.>

Dit levert sarnengevat het volgende beeld op: 

Ambachtsweg

--41 1711 

"1g 

	

:;	' ty	• -	• - 

	

-	t-	 - e
**,	 *,,a4t	 r	 • 

	

2%.	 -4f	 ' 

't Spieghet

141 

Figuur 7.4.10 Ontwikkelperspectief per werklocatie

59



05/01 2015 MAA 17! . 04 PAX +31 20 3016337 CMS LAN TAX	 , a082



8 Van visie naar uitvoering 

8,1 Strategie 

Om van visie naar realisatie te komen worden een zestal sporen 
onderscheiden. Dlt zijn: 

Spoor 1: Versterken onderscheidend vermogen 
De sterke punten van Lemsden zijn bepalend voor haar identiteit. Dit 
geldt ook voor het vestigings- en woonklimaat . Blj iedere ruimtelijke 
ontwikkeling, ook de (her)ontwikkeling van de werklocaties, moet 
behoud van - de kwaliteit van de woonomgeving in acht worden 
genomen. 

near ook de economische specIalismen van Leusden zijn van essentieel 
belang. Al aan bod is gekomen dat de Economische Adviesbureaus en 
ICT bovengerniddeld aanwezig zijn. Dit betekent niet perse dat het 
aandeel van deze sectoren In de Leusdense economische structuur nog 
verder in belang moet aoenemen. De opgave is om de ontwikkeling van 
deze clusters te facillteren, bijvoorbeeld door verbindingen te ieggen 
met andere regio's, of de beeldbepalende bedrljven In deze sectoren te 
benutten voor promotie van Leusden en haar regio. 

Spoor 2: Versterken kansnjke werklocaties 
De Horst, Paardenmaat, Arnbachtsweg en De Fliert functioneren In het 
algemeen near behoren en hebben een goed toekomstperspectief. Op 
deze terreinen is met name sprake van beheeropgaven. Hiertoe zijn dan 
ook uitvoeringsagenda's opgesteld die In dit hoofdstuk aan bod komen. 

Wel is het wenselijk om het monotone karakter en grootschaligheid te 
doorbreken. Dit heeft zowel betrekking op de aanwezige functies als de 
veelal grote kantoorgebouwen. Vooraf in De Horst is behoefte aan 
functies die een bijdrage kunnen feveren aan de totstandkoming van een 
moderne kantorenlocatie met voldoende faciliteiten voor haar

gebrulkers. Gedacht kan wcrden aan horeca, leisure (by. 
sportvoorzieningen), vergaderconcepten etc. Ook is meer ruimte 
gewenst voor kleinschalige kantoorbedrijvigheid, o.a. door 
herontwikkeling van de momenteel grotere leegstaande kantoren. 

Spoor 3: (Gedeeltelijke) herprofilering en/or transformatie van minder 
kansrijke locaties 
De lokale (en regionale) kantorenrnarkt maakt Ingrijpende maatregelen 
noodzakelijk. Dit geldt voor de .bestaande terreinen Princenhof en Ruige 
Veld/Speelkarnp en de nieuwe ontwikkellocaties Buitenpleats en De 
Plantage. HerprofIlering en/of transformatie van deze locaties is nodig. 
Indien dit soort verstrekkende maatregelen niet worden genomen ligt 
verdere verpaupering van PrIncenhof en in mindere mate Ruige 
Veld/Speelkamp op de loer. 

Spoor 4: Toepassen goede ,virntelljke ordening 
De ladder voor duurzame stedelijke ontwikkeling is het kader voor alle 
juridisch verbindende rulmtelijke plannen voor gemeenten. Hieronder 
vallen het bestemmingsplan, het inpassingsplan en de provinciale 
verordening die een locatie voor stedelljke ontwikkeling aanwijst. 

Door initiatieven aan de hand van deze methodiek te onderzoeken en 
indien haalbaar ruimtelijk te accornmoderen, wordt door een gemeente 
een zorgvuldige ruimtelijke ordening uitgevoerd. DIt komt dan neer op 
een oprimale benuiting van de ruirnte in het stedelijk gebied.
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Spoor 5: Samenwerken regionaal 
Fiet is niet effectief om zelfstandig bewoners en bedtven te acquireren. 
Bij behandeling van de (algemene) trends en ontwikkellngen Is het 
toenemend belang van de (stedelijke) regio aan bod gekomen. In dit 
verband ts het bijvoorbeeld raadzaam om actief deel te nemen aan de 
StfchtIng Citymarketing Regio Amersfoort. 

Spoor 6: Versterken onderlinge samenwerking op werklocaties 
Per terrein zal een sarnenwerkingsplatform !ngericht moeten warden 
bestaande uit overheid, ondernemers en eivenaren. Zij gaan de in dit 
hoofdstuk opgenomen - aanzet tot - werkacenda's per locatie samen 
uitwerken en samen zorgdragen voor realisatle. Voor Buitenplaats en 
Plantage is er geen werkagenda, maar ook hier zal een platform 
ingericht worden om samen met betrokken partijen te werken aan een 
bestemmingsplan of rnasterplan. 
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Bijlage 3 Opbrengsten per terrein 

Ideeën De Horst

Toekamsthestendig 
&noel naar randweg 

De Horst 
functiemeng ing Versterken profiel 

IJ kantorenlocatie 
Ideeën en maatregefen De Horst 
- De kantorenlocatie van Leusden 
- Wel meer functiemenging: horeca, leisure (b y , sportvoorzleningen), 

vergaderconcepten 
- ZZP-ers 
- Meer ruimte voor kieinschali g heid o.a. door herinrichting grotere 

leegstaande kantoren (by , voormalige pand Waterschap) 
Beeldbepalende bedrijven nog beter benutten voor verbeteren 
zIchtbaarheid versterken Identltelt Leusden 

- Parkeren collectief regelen 
- Snelbus

Ideeën Princenhaf 

rincenhotiversificate 
Saneren en/of transformeren noadzakelijk 

Kwetshaar Doorbreken negatieve spiraal teegstand 
groene kwaliteiten benutten functiemenging 

Ideedn en maatregelen Princenhof 
- Gedeeltelijke herprofilering: wonen, zorginstellingen, leisure, 

horeca, kunst, vergader-concepten, carnpusontwikkeling, 
internetwlnkels 

- Specialisetie: bv, ouderen 
- Kleinschaligheid 
- ZZP-ers 
- Ruirnte voor groelmarkten (dIstributie/snelweg gerelateerd) 
- Groene corridor 
- Overloop voor parkeerdruk 
- Maatvoering parkeervakken 
- 1-langplek weg 
- Verruiming bestemmingen flexibele bestemmingsplannen 
- Regelvrije zone 
- Ruimte voor zwaardere milleucategorieën 
- Elgenarenplan / grondruil 
- Durf
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Ideeën Paardenmaat	 Ideeën Ambachtsweg 

Kwaliteitssiag apenbare ruimte 

Paardenmaat 
Perspectiefrijk maar ticht neervande spiraal 

PON Camps beer zichtbaar maken 
Handhaven prafiel

anclhaven ryimte gar industrie 
Toelonistbesten dig bedruventerrein

Groene Itging bachtsweg 
tokale functje 

Ideeë-n en maatregelen Paardenmaat 
Behouden en waar mogelijk versterken huidige functleprofiel 

- Verbeteren manoeuvreerruirnte 
Bewegwijzering op en naar het terrein 

- Zichtbaarheld en vindbaarheld o.a. door verwijderen 'war 
- Gesprek met PON over parkeren vrachtauto's, voorzieningen 

chauffeurs, handhaving reeds genomen maatregelen 
- Groenstrook verleggen 
- Meer parkeerplaatsen 
- Versterken onderlinge samenwerking

Ideeën en maatregelen Ambachtsweg 
- Behouden en wear mogelijk versterken huldige functleproflel 
- Ontsluiting verduidelijken 
- Verkeersveiligheid vergroten 
- Verbeteren OV-berelkbaarheid (bv. over PON-spoor) 
- Organiserend vermogen 
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Ideeën en maatregelen Ruige Veld/Speelkamp 
- Ruimte voor wonen-werken 
- Ruirnte voor kleinschaligheid 
- Verbeteren zichthearheid 
- Toevoerwegen verbreden 
- 01/ Bereikbaarheid 

Ideeën De Hiert

Sterke binding ondernemers 
Ruimte nor undernemerschap 

bekumstestendig hedri-penterrein 
lade functie 

De M erit

Ideedn Ruige Veid/speelkarnp 

&eft!) far wcen versterien 
Meer note Mr onde rn warn* 

Ruipeteb Vaid/Speelkamp 

Ideeën en maatregelen De Fliert 
- Behouden en wear mogelijk versterken huldige functieprotlel 
- Wel meer bedrijfswoningen toestaan 
- Kavels aanbieden aan starters 
- Parkeerverbod openbare weg 
- Handhaven op illegale activiteiten 

Entree opfrissen 
- Drempels verminderen 
- Glasvezel
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Ira Islornere4 

De Plantage/Buitenplaats 
hegexegda waarde leus&I bertiefinten 

Andare hide 

Ideeën 't Spieghei 

Goede uitgangspositie 

t Spleghel 
liandhauen

Ideeërt De Plantage/Buitenplaats

Ideeën en maatregelen 't Spieghel 
- Verbeteren ultstraling entree Leusden 
- Genereren meer traffic 
- Verplaatsing gerneentelijk afvalstatlon? 
- Ruimte bieden aan - reclame-uitingen - beeldbepalende Leusdense 

bedrilven

Ideeën en maatregelen De Plantage/Buitenplaats 
- Herdefiniéren ontwikkelingsrichting (kantoren is niet kansrijk) 
- Snelweg gerefateerde functies (Mc Donaids, Ail pickup point, La 

Place) 
- Ruimte voor industrle 
- Ruimte voor kleinschaligheid 

Wonen en werken 
- Teruggeven aan de natuur 
- Legere prijzen 
- Flexibiliteit bestemmingsplan 
- Minder aandacht beeldkwaliteit 
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Parkeren 
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Kwaliteit openbare ruimte 

Gemiddeld

Leegstand 

Werkgelegenheid 
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Bereikbaarheid 

Voldoende	Volooende 
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Op eigen kavel
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Bereikbaarheid 
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Kwaliteit openbare ruimte 
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(;) 
Voldoende Goad

Buitenplaats 
Typering werklocatie 

Ka ntorenlocatie woon/werkkavels 
& kantorenpark 

Bereikbaarheid 

Parkeren 

Op eigen kavel

Aanbod 

iotaol brub uitgraettaar terrein 
rulm 5 ha. Kantorenprogramrna: 
13,000 m 2 BV0 kantoren
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Aanbod 
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