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Samenvatting

Hoofdstuk 1 — Inleiding

Sinds 2011 heeft N.V. Ontwikkelingsmaatschappij Utrecht (OMU) een belangrijke bijdrage geleverd
aan de herstructurering van 38 hectare aan verouderde bedrijventerreinen en de transformatie van
ruim 97.000 m? aan leegstaande kantoren in de provincie Utrecht.

De provincie Utrecht, enig aandeelhouder van OMU, heeft de wens uitgesproken dat OMU zich nog
sterker gaat richten op het intensiveren en verduurzamen van bestaande bedrijventerreinen. In dit
document wordt ingegaan op de volgende vraag die door de provincie aan OMU is gesteld:

Hoe kunnen we gedurende de komende 10-15 jaar door middel van intensivering van bestaande
bedrijventerreinen circa 85 hectare aan extra ruimte voor bedrijven beschikbaar maken, zodat er
minder noodzaak is voor de aanleg van nieuwe bedrijventerreinen, er voldoende vestigings-
mogelijkheden blijven voor ondernemers en er zorgvuldig en duurzaam wordt omgegaan met de
schaarse ruimte in de provincie Utrecht?

Voorliggend document is als bijlage opgenomen bij het voorstel ‘Aanpak intensivering en verduur-
zaming bedrijventerreinen’, dat in september 2021 ter vaststelling wordt voorgelegd aan Provinciale
Staten. Het vastgestelde plan van aanpak zal vervolgens een belangrijke bouwsteen vormen bij het
opstellen van een nieuw Meerjarenplan (MJP) voor OMU in de periode 2022-2025.

Hoofdstuk 2 — De opgave

Ondanks de huidige hausse op de vastgoedmarkt komt herstructurering van bedrijventerreinen door
marktpartijen nog altijd onvoldoende van de grond. Weliswaar is de geregistreerde leegstand sterk
gedaald, van een echte kwaliteitsimpuls is lang niet altijd sprake. Veel bedrijfsruimte blijft verouderd
en onderbenut. Ook in de kantorenmarkt resteert tenminste 200.000 m? aan structurele leegstand.
Dit is het gevolg van een wisselwerking tussen drie factoren:

= Ontbreken financiéle prikkel: herstructurering is complex en kost meer dan het oplevert.
= Marktomstandigheden: van kwantitatief marktfalen in 2011 naar kwalitatief marktfalen nu.
= Stakeholders: onvoldoende prioriteit bij overheden, onvoldoende draagvlak bij de markt.

Ook OMU lukt het onder de huidige condities niet om alle inspanningen op bedrijventerreinen te
vertalen in concrete financieringen en investeringen. Onze faciliterende rol is te vrijblijvend, onze
financierende rol is niet altijd nodig en onze investerende rol is vaak onmogelijk: binnen de huidige
rendementseisen van OMU is er nauwelijks ruimte om verlieslatende projecten aan te gaan.

Meer mandaat (commitment) en positie (eigendom) zijn essentieel om voldoende grip te houden op
herstructurering en zodoende de provinciale beleidsambities optimaal te kunnen bewerkstelligen:

Om de taken van OMU op de bedrijventerreinen beter uit te voeren en de ambities van de provincie
met betrekking tot intensivering en verduurzaming van bestaande terreinen waar te maken, is het
nodig om méér te investeren, minder te financieren en dnders te faciliteren.

In dat kader wordt voorgesteld dat OMU zich gaat concentreren op twee kernactiviteiten:

= Aanpak prioritaire locaties: strategische aankoop en opwaardering van de meest urgente en
problematische plekken die niet door de markt worden opgepakt.

= Regisseur van de schuifruimte: actieve begeleiding en codrdinatie van de verhuisketens die
ontstaan bij de ontwikkeling van nieuwe bedrijventerreinen.
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Hoofdstuk 3 — Ruimtelijke doelstellingen

De totale uitbreidingsvraag naar bedrijfsruimte in de provincie Utrecht is geraamd op maximaal 336
netto hectare in de komende 10 tot 15 jaar. Door Provinciale Staten is bepaald dat 20 tot 30 procent
daarvan dient te worden geaccommodeerd door intensivering van bestaande bedrijventerreinen.
Concreet betekent dat een doelstelling van 85 hectare ruimtewinst.

Recente analyses door OMU, adviesbureau Stec Groep en de Provinciaal Adviseur Ruimtelijke Kwali-
teit (PARK) wijzen uit dat 85 hectare ruimtewinst inderdaad inpasbaar moet zijn op de bestaande
bedrijventerreinen. Die ruimtewinst kan worden bereikt door middel van drie bouwstenen:

= Basis op orde: de activiteiten van OMU zullen meer impact hebben als deze ondersteund worden
door flankerend overheidsbeleid (regulerend spoor), gepaard met stimulerende maatregelen
voor de markt (faciliterend spoor) om intensivering en verduurzaming aan te jagen. De
verwachte looptijd is 10 jaar.

= Ambitieniveau 1: strategische verwerving door OMU van 35 hectare aan problematische en
verpauperde bedrijfs- en kantoorlocaties. OMU koopt deze locaties marktconform aan, maakt de
nodige kosten voor sloop, sanering en herinrichting om de gronden weer bouwrijp te kunnen
verkopen aan passende partijen tegen marktconforme prijzen. De verwachte looptijd is 10 jaar.

= Ambitieniveau 2: de resterende 50 hectare ruimtewinst kan alleen worden bereikt door middel
van gebiedsgerichte intensivering. Dit behelst een aanpak op meerkavelniveau, waarbij ook aan-
koop van courant vastgoed, opstalontwikkeling en de aanpak van openbaar gebied nodig kunnen
zijn. Om 50 hectare ruimtewinst te behalen moet circa 75 hectare worden aangepakt. Dat vraagt
om ketenbenadering, participatie en samenwerking met andere partijen, zowel publiek als
privaat. De benodigde looptijd is langer dan die van ambitieniveau 1, namelijk minimaal 15 jaar.

Hoofdstuk 4 — Financiéle vertaalslag

Aan ieder van de drie bouwstenen hangt een ander prijskaartje. Door OMU en adviesbureau
Metafoor zijn de kosten en opbrengsten als volgt geraamd:

= Basis op orde: ten behoeve van de nodige juridische, planologische en financiéle kaders dient
rekening te worden gehouden met voorbereidingskosten van € 1 per m? aan te pakken terrein.
Dat betekent ruim € 2,7 miljoen voor alle prioritaire bedrijfslocaties. Uitgaande van een looptijd
van 10 jaar leidt dit tot een kostenpost van circa € 270.000 per jaar.

=  Ambitieniveau 1: voor de herstructurering door OMU van 35 hectare aan prioritaire locaties
dient rekening te worden gehouden met een totale investeringsbehoefte van € 122,5 miljoen en
een onrendabele top van € 24,5 miljoen. Uitgaande van een looptijd van 10 jaar betekent dit een
tekort van € 2,45 miljoen per jaar.

=  Ambitieniveau 2: voor de gebiedsgerichte intensiveringsslag van 75 hectare, waarvan 50 procent
(37,5 hectare) actief wordt opgepakt door OMU, dient rekening te worden houden met een
totale investeringsbehoefte van € 146,4 miljoen en een onrendabele top van € 80,6 miljoen.
Uitgaande van een looptijd van 15 jaar betekent dit een tekort van € 5,4 miljoen per jaar.

Ambitieniveau 2 kan alleen worden opgepakt in aanvulling op ambitieniveau 1. Voor beide ambitie-
niveaus opgeteld is een totaal investeringsvolume benodigd van € 269 miljoen. Het opgetelde eind-
saldo komt uit op - € 105 miljoen.

Hoofdstuk 5 — Implementatie

In het afsluitende hoofdstuk wordt kort uiteengezet welke keuzes er moeten worden gemaakt om dit
plan van aanpak uit te kunnen voeren binnen de huidige wet- en regelgeving en het provinciaal
vastgestelde beleid. Daarbij wordt achtereenvolgens ingegaan op de onderdelen governance, de
financiéle en juridische constructie (met focus op staatssteunrechtelijke gevolgen), de organisatie en
de planning.
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Na besluitvorming over dit plan van aanpak zullen deze onderdelen nader worden uitgewerkt in het
nieuwe Meerjarenplan (MJP) 2022-2025:

Governance: OMU adviseert om zoveel mogelijk aan te sluiten op de huidige situatie om
daarmee de snelheid, slagvaardigheid en flexibiliteit te behouden. Deze zijn een belangrijke
sleutel geweest voor de behaalde successen van OMU tot op heden en bieden ook de beste kans
van slagen voor toekomstige projecten.

Financiéle en juridische constructie: OMU adviseert om, naast het voortzetten van de huidige
activiteiten, te starten met de activiteiten volgens ambitieniveau 1. Enerzijds sluiten deze het
beste aan op de bestaande activiteiten van OMU, anderzijds kan meteen gestart worden zonder
dat eerst uitgebreid staatssteun-onderzoek noodzakelijk is. Over de activiteiten volgens
ambitieniveau 2 kan dan in een later stadium besluitvorming plaatsvinden.

Organisatie: OMU adviseert om in eerste instantie uit te gaan van de huidige structuur en
bezetting. Mocht het aantal projecten succesvol toenemen zal capaciteitsuitbreiding gewenst en
mogelijk moeten zijn. Voor de faciliterende rol, o.a. binnen het regionaal programmeren, dient
naar verwachting eerder extra capaciteit te worden ingeschakeld.

Planning: OMU adviseert om te starten met de activiteiten die vallen onder ambitieniveau 1, en
tegelijkertijd te onderzoeken wat er nodig is om op termijn ook te kunnen starten met ambitie-
niveau 2. Beide zijn nodig om uiteindelijk de totale doelstelling van 85 hectare te kunnen
behalen. De inzet van middelen door de provincie kan worden gefaseerd waarbij de voortgang
periodiek wordt gemonitord en aan het eind van iedere fase wordt geévalueerd.
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1 Inleiding

1.1 Achtergrond

Sinds haar oprichting in 2011 heeft N.V. Ontwikkelingsmaatschappij Utrecht (OMU) als zelfstandige
uitvoeringsorganisatie van de provincie Utrecht gewerkt aan de opwaardering van bestaande werk-
locaties. Met behulp van een revolverend investeringsfonds heeft OMU tastbare bijdragen geleverd
aan de herstructurering van tenminste 38 hectare verouderde bedrijventerreinen, en de onttrekking
van ruim 97.000 vierkante meter disfunctionele kantoorruimte.

In tien jaar tijd heeft het investeringsfonds van OMU ruim twee keer geheel gerevolveerd. Zodoende
is meer dan 30 miljoen euro ingezet om 25 projecten op werklocaties mogelijk te maken. De inzet
van deze publieke middelen heeft geleid tot een ‘multiplier’ van naar schatting een factor vijf aan
private investeringen door marktpartijen. Daarnaast hebben de transformatieprojecten van OMU
ruim 500 woningen aan de voorraad toegevoegd in de provincie Utrecht. Van het oorspronkelijke
fonds van 15 miljoen euro resteert na tien jaar nog circa 13,5 miljoen euro.

Al met al kan daarmee worden gesproken over een succesvolle eerste tien jaar van OMU. De toe-
stroom van aanvragen is zelfs zo groot dat het fonds momenteel grotendeels uit staat in projecten,
waardoor het steeds lastiger wordt voor OMU om substantiéle middelen vrij te maken voor nieuwe
projecten.

De lopende projecten van OMU zijn vooral gelegen in transformatie, en minder in herstructurering:

= Transformatie behelst een functiewijziging (bijvoorbeeld van werken naar wonen) en gaat
daardoor gepaard met een waardesprong. Doorgaans is sprake van financieel haalbare projecten
die moeite hebben om door de risicovolle voorfase te komen. De financieringen van OMU helpen
vastgoedpartijen om locaties te verwerven en die risicovolle voorfase succesvol te doorlopen,
waarna zij hun projecten zelfstandig verder kunnen uitvoeren.

= Herstructurering behelst voortzetting van de werkfunctie. Herstructurering is vaak ingewikkeld
en tijdrovend, en kost meestal meer geld dan het oplevert. Daardoor is herstructurering minder
interessant voor marktpartijen. Ook OMU mag zich volgens de huidige statuten en participatie-
voorwaarden niet bezighouden met langjarige en verlieslatende opgaven, wat bij herstructu-
rering meestal het geval is.

Als gevolg hiervan komt herstructurering ook voor OMU moeizaam van de grond; alle inspanningen
op de bedrijventerreinen hebben zich lang niet altijd vertaald in concrete projecten. In plaats daar-
van heeft OMU zich vooral gericht op het mogelijk maken van —in principe financieel haalbare —
transformatieprojecten.

De provincie Utrecht, enig aandeelhouder van OMU, heeft de wens uitgesproken dat OMU zich de
komende tijd sterker gaat richten op het intensiveren en verduurzamen van bestaande bedrijven-
terreinen. In het Coalitieakkoord ‘Nieuwe energie voor Utrecht’ (2019) heeft het college van
Gedeputeerde Staten aangegeven terughoudend te zijn met de aanleg van nieuwe bedrijfslocaties.
Om tegemoet te komen aan de vraag wil de provincie juist inzetten op het herstructureren en
efficiénter gebruiken van bestaande terreinen. In het ‘Kader voor regionale programmering wonen
en werken’ (2020) is vervolgens door Provinciale Staten het concrete doel gesteld om 20 tot 30
procent van de behoefte te accommoderen door intensivering van bestaande terreinen.

In dat verband heeft de provincie in de Algemene vergadering van aandeelhouders (AVA) aan OMU
verzocht om inzichtelijk te maken wat er (financieel) nodig is om haar taken op het gebied van
bestaande bedrijventerreinen beter uit te kunnen voeren.



- OMVU
HE

1.2 Doel en status van dit document

In voorliggend document ‘Toekomstbestendige werklocaties — een plan van aanpak voor de

intensivering en verduurzaming van bestaande bedrijventerreinen in de provincie Utrecht’ wordt
ingegaan op de volgende vraag die door de provincie aan OMU is gesteld:

Hoe kunnen we gedurende de komende 10-15 jaar door middel van intensivering van bestaande
bedrijventerreinen circa 85 hectare aan extra ruimte voor bedrijven beschikbaar maken, zodat er
minder noodzaak is voor de aanleg van nieuwe bedrijventerreinen, er voldoende vestigings-
mogelijkheden blijven voor ondernemers, en er zorgvuldig en duurzaam wordt omgegaan met de
schaarse ruimte in de provincie Utrecht?

Dit plan van aanpak bevat de uitkomsten van de analyses die zijn uitgevoerd door OMU en enkele
gespecialiseerde adviesbureaus om deze vraag van de provincie te beantwoorden. De uitkomsten
van die analyses zijn opgenomen in de bijlagen.

Onderhavig document is als bijlage opgenomen bij het voorstel ‘Aanpak intensivering en verduur-
zaming bedrijventerreinen’, dat in september 2021 ter vaststelling wordt voorgelegd aan Provinciale
Staten van de provincie Utrecht.

Na goedkeuring door Provinciale Staten zal dit plan van aanpak tevens een belangrijke bouwsteen
vormen voor het opstellen van een nieuw Meerjarenplan (MJP) voor OMU in de periode 2022-2025.

1.3 Opzet en leeswijzer

Dit plan van aanpak is als volgt opgebouwd:

* In hoofdstuk 2 wordt de opgave uiteengezet: welke ambities hebben we voor toekomst-
bestendige bedrijventerreinen en waarom is OMU daarvoor nodig?

* |n hoofdstuk 3 wordt ingegaan op aantal ruimtelijke ingrepen die toegepast kunnen worden om
de herstructurerings- en intensiveringsdoelstellingen te behalen.

* |n hoofdstuk 4 worden de financiéle consequenties van de in hoofdstuk 3 omschreven ruimtelijke
ingrepen in beeld gebracht.

® |n hoofdstuk 5 sluiten we af met wat er voor nodig is om de voorgestelde ingrepen te
verwezenlijken.

Dit plan van aanpak is tot stand gekomen met behulp van een aantal externe onderzoeken en
adviezen. Het document wordt ter vaststelling aangeboden aan Provinciale Staten tezamen met de
volgende bijlagen (separaat):

= Onderzoek Stec Groep: ‘Zorgvuldig ruimtegebruik op bedrijventerreinen in de provincie Utrecht’
(december 2020).

= Publicatie PARK: ‘INTENS Gids voor inspiratie en advies — bedrijventerreinen nieuwe stijl 2021-
2031 integrale en kwalitatieve intensivering’ (december 2020).

= Onderzoek Metafoor (geheim): ‘Begroting zorgvuldig ruimtegebruik bedrijventerreinen provincie
Utrecht’ (februari 2021).

= Juridisch advies Nysingh Advocaten & Notarissen: ‘Advies OMU — verstrekking kapitaal en
financiering exploitatiekosten’ (april 2021).
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2 De opgave

2.1 Situatie: verouderende bedrijventerreinen

Bedrijventerreinen zijn van groot belang voor de economie van de provincie Utrecht. Meer dan een
kwart van alle werkgelegenheid in de provincie is er gevestigd. Op de ongeveer 150 terreinen zijn
ruim 12.300 ondernemingen gehuisvest, die goed zijn voor meer dan 243.000 banen.

Net als producten kennen ook bedrijventerreinen een ‘levenscyclus’, waardoor het nodig is om ze op
peil te houden en regelmatig op te knappen. De huisvestingseisen in zowel de kantoren- als de
bedrijfsruimtemarkt veranderen voortdurend en in steeds hoger tempo. Ook worden nieuwe werk-
locaties met een steeds hoger kwaliteitsniveau ontwikkeld. Om concurrerend te blijven, moeten
bestaande bedrijventerreinen dan ook een continue verbetering doormaken. Als dit niet gebeurt,
verliezen zij hun aantrekkelijkheid voor ondernemers en investeerders.

Bij zowel overheden als marktpartijen heeft de focus lang gelegen op de ontwikkeling en uitgifte van
steeds maar weer nieuwe werklocaties. Voor ondernemers en vastgoedpartijen was het economisch
voordeliger om nieuwbouw te realiseren dan om geld uit te geven aan de innovatie, vernieuwing en
verduurzaming van hun bestaande panden. Ook beleidsmakers hebben bedrijventerreinen jarenlang
weinig aandacht gegeven, behalve als ze getransformeerd konden worden tot woonlocaties.
Daardoor is het verouderingsproces van bestaande bedrijventerreinen versneld.

Als gevolg daarvan is in de provincie Utrecht 44 procent van de bedrijfsgebouwen meer dan dertig
jaar oud. Bijna een kwart van het vastgoed is zelfs meer dan vijftig jaar oud. Deze panden voldoen
veelal niet meer aan de eisen van deze tijd. Zij worden slechts extensief gebruikt en de aanwezige
activiteiten voegen weinig waarde toe, of worden zelfs onwenselijk geacht. Regelmatig komen
bedrijventerreinen negatief in het nieuws vanwege overlast, ondermijning en criminaliteit.

2.2 Ambitie: verduurzaming en intensivering van werklocaties

Vestiging en ontwikkeling van bedrijven en instellingen is belangrijk voor een toonaangevende regio
zoals de provincie Utrecht. Belangrijke factoren om het economisch vestigingsklimaat te behouden
en te versterken zijn voldoende kwaliteit en beschikbaarheid van werklocaties, een aantrekkelijke
woon- en leefomgeving met een hoog voorzieningenniveau en een goede bereikbaarheid.

PROSPERITY

PLANET: / = Werkgelegenheid
= Klimaatadaptatie = Vestigingsklimaat
= Energietransitie = QOrganisatiegraad

= Circulaire economie —\ "

PEOPLE:

= Verblijfskwaliteit
\ = Veiligheid

= Bereikbaarheid

Dit schema laat zien dat toekomstbestendige bedrijventerreinen méér dan alleen economische
waarde hebben, maar ook maatschappelijke en ecologische waarde toevoegen aan hun omgeving.
Idealiter zijn deze ‘Triple P’-waarden (People, Planet & Prosperity) met elkaar in evenwicht.
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Bedrijventerreinen bieden een enorm potentieel voor innovatie op het gebied van verduurzaming en
vergroening. Maar liefst 60 procent van het energieverbruik in Nederland vindt plaats op bedrijven-
terreinen en uit onderzoek van TNO blijkt dat de besparing op COz-uitstoot in potentie even groot is
als de besparing die wordt gerealiseerd door het aardgasvrij maken van woonwijken. Omdat de dak-
en perceeloppervlakten groot zijn en veel gebouwen relatief oud, kan er op bedrijventerreinen een
aanzienlijke kwaliteitsslag worden behaald door efficiénter gebruik van het vastgoed, opwekking van
duurzame energie, vermindering van hittestress, en hergebruik van rest- en materiaalstromen.

De provincie Utrecht kent een grote vraag naar meer ruimte voor bedrijvigheid. Recente prognoses
ramen de uitbreidingsvraag voor de komende tien & vijftien jaar tot maar liefst 336 hectare. Om de
waardevolle en kwetsbare Utrechtse landschappen te beschermen, heeft het provinciebestuur
besloten dat nieuwe uitleglocaties uiterst beperkt zullen blijven. In plaats daarvan dient een aanzien-
lijk deel van de vraag te worden geaccommodeerd op de bestaande bedrijventerreinen. Zo wil de
provincie zorgen voor voldoende en concurrerende werklocaties, terwijl de schaarse ruimte optimaal
wordt benut. Dat betekent wel dat die bestaande terreinen veel efficiénter en intensiever moeten
worden gebruikt, met duurzamere gebouwen en economische activiteiten die meer werkgelegenheid
toevoegen. Oftewel: die bestaande terreinen moeten worden geherstructureerd.

2.3 Werkelijkheid: herstructurering komt onvoldoende van de grond

Herstructurering van bedrijventerreinen is geen nieuw fenomeen. Al in 2008 besloten overheden en
bedrijfsleven op advies van de Taskforce Herontwikkeling Bedrijventerreinen (Commissie Noordanus)
de handen ineen te slaan om 6.500 hectare aan verouderde bedrijventerreinen in heel Nederland op
te waarderen. Doel: een goed vestigingsklimaat terugbrengen op deze bedrijventerreinen én voor-
komen dat er steeds nieuwe terreinen moesten worden aangelegd.

Bijna vijftien jaar later moet worden geconstateerd dat er op veel plekken weinig terecht is gekomen
van deze aanpak. Eerst gooide de kredietcrisis roet in het eten: gemeenten moesten bezuinigen en
ondernemers gaven prioriteit aan het overeind houden van hun bedrijf. Er was sprake van ‘kwanti-
tatief marktfalen’, waarbij er vrijwel niet werd geinvesteerd in bedrijventerreinen. Daardoor gingen
op veel plekken de leegstand, bereikbaarheid en openbare ruimte alleen maar verder achteruit.

Vanaf ongeveer 2015 trok de bedrijfsruimtemarkt in rap tempo weer aan. De geregistreerde leeg-
stand van bedrijfsruimte in de provincie Utrecht is sindsdien sterk gedaald en ligt nu rond een gezond
‘frictieniveau’ (circa 5 procent). Maar ook zijn er terreinen en gemeenten waar de leegstand zelfs
onder dat frictieniveau ligt. Feitelijk is daar al sprake van schaarste (tekort) aan bedrijfsruimte.

In bepaalde (delen van) bedrijventerreinen wordt weer volop geinvesteerd. Ondernemers, bouwers
en beleggers knappen bedrijfshallen op, breiden uit, en op sommige plekken wordt er ook gesloopt
en nieuwbouw gerealiseerd. Toch betekenen al deze private investeringen niet altijd dat de
betreffende bedrijventerreinen ook daadwerkelijk worden geherstructureerd.

In plaats van het ‘kwantitatieve marktfalen’ van tien jaar geleden
stellen wij dat er tegenwoordig sprake is van ‘kwalitatief markt-
falen’: er gebeurt van alles op bedrijventerreinen, maar slechts
op bepaalde plekken, slechts voor selecte doelgroepen, en lang
niet altijd is er sprake van een duurzame kwaliteitsslag.

Stake-
holders

Op de volgende pagina leggen we uit hoe dit het gevolg is van
Fiﬂ?‘ln' een wisselwerking tussen drie factoren:
ciéle
prikkel 1. Ontbreken financiéle prikkel;
2. Huidige marktomstandigheden; en

3. Onvoldoende draagvlak en kennis bij stakeholders.
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Ad 1 — Ontbreken financiéle prikkel

Herstructurering van bedrijventerreinen kost meestal meer dan het oplevert. Voor commerciéle
vastgoedpartijen is een ontwikkeling alleen aantrekkelijk als een ‘waardesprong’ in het verschiet ligt.
Zij zullen daarom meestal streven naar een bestemmingsverruiming of -wijziging, ten behoeve van
functies die hogere huurprijzen en grondwaarden opleveren dan traditionele bedrijfsruimte.

Transformeren naar wonen behaalt verreweg de hoogste waardesprong. Vroeger waren kantoren,
showrooms en perifere detailhandel ook zeer gewild; tegenwoordig zien we specifiek een opkomst
van sportscholen, kringloopwinkels en kinderdagverblijven. Op terreinen waar dergelijke transitie of
‘verkleuring’ niet is toegestaan trachten marktpartijen toch een waardesprong te behalen, bijvoor-
beeld door extreme schaalverkleining (bedrijfsunits, self-storage opslagboxen), of juist door extreme
schaalvergroting (distributiecentra en andere logistieke bedrijfsruimte).

Dergelijke ontwikkelingen leiden tot oneigenlijk gebruik, stijgende huren en onttrekking van reguliere
bedrijfsruimte. Lokaal en regionaal gebonden MKB-ers en ondernemers in de maakindustrie dreigen
daardoor verdrongen te worden van bedrijventerreinen, met alle gevolgen vandien.

Ad 2 — Huidige marktomstandigheden

De spanningen en onzekerheden die samenhangen met de Covid-19 pandemie hebben al wel effect
op de kantorenmarkt, maar nog nauwelijks op de bedrijfsruimtemarkt. Op veel bedrijventerreinen in
de provincie Utrecht is er ondanks de coronacrisis nog altijd sprake van schaarste.

De extreem lage rentestand heeft een prijsopdrijvend effect. Dit leidt tot speculatief gedrag door
vastgoedeigenaren, ook bij minder courante locaties. Zelfs uit een beperkte huurstroom halen zij nog
voldoende rendement (méér dan op de bank) om achterover te leunen. Omdat de beleggingswaarde
van vastgoed hoger is dan de ontwikkelwaarde, hebben marktpartijen nauwelijks stimulans om te
investeren in innovatie en verduurzaming. Daardoor worden onderbenutte en inefficiénte panden,
die zich aan het einde van de levensduur bevinden, toch in stand gehouden.

Was er tien jaar geleden nog onvoldoende druk op de markt om te herstructureren, nu zien we dat
die druk op veel bedrijventerreinen juist te hoog is. Er is steeds meer sprake van ‘effectieve opname’,
wat inhoudt dat enkele ondernemers met uitbreidingsbehoefte snel alle vrijkomende ruimte op een
terrein in gebruik nemen. Hierdoor wordt wel aanbod uit de markt genomen maar komt er vrijwel
geen nieuwe ruimte beschikbaar voor verhuur of verkoop.

Als gevolg hiervan zijn veel bedrijventerreinen gevoelsmatig ‘op slot’ komen te zitten. De gebrekkige
doorstroming leidt ertoe dat starters en andere nieuwkomers geen voet tussen de deur krijgen.
Zittende bedrijven zijn verspreid over meerdere kavels gehuisvest, of zelfs over meerdere terreinen.
Deze versnippering is duur en inefficiént voor iedereen, maar het ontbreekt aan overzicht, regie en
voldoende ‘schuifruimte’ om gezamenlijk tot betere oplossingen te kunnen komen.

Ad 3 — Onvoldoende kennis en draagvlak bij stakeholders

Herstructurering is per definitie complex en tijdrovend. Het is en blijft lastig om een breed draagvlak
en de nodige middelen te verkrijgen voor collectieve interventies op bedrijventerreinen.

Deels komt dat door een gebrek aan prioriteit, capaciteit en deskundigheid bij overheden, gecombi-
neerd met abstracte beleidsdoelstellingen zoals ‘CO2-neutraal in 2050’ die bij het bedrijfsleven tot
onbegrip leiden. Maar ook vanuit de markt zien we — positieve uitzonderingen daargelaten — weinig
interesse en daadkracht om te verduurzamen en te innoveren. Men is vooral huiverig voor lange
terugverdientijden. In tegenstelling tot de kantorenmarkt, waar ook professionele vastgoedpartijen
actief zijn, kenmerkt de bedrijfsruimtemarkt zich vooral door eigenaar-gebruikers en particuliere
beleggers, vaak met weinig expertise en visie. Hun passieve en afwachtende houding wordt verder
versterkt door het versnipperde eigendom en de lage organisatiegraad op veel bedrijventerreinen.
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Uit het voorgaande blijkt dat er nog genoeg te doen is voor OMU op de bedrijventerreinen. Ondanks
de hausse op de vastgoedmarkt worden de lastigste locaties nog altijd niet of nauwelijks door markt-
partijen opgepakt. De herstructurering stokt: weliswaar is de geregistreerde leegstand sterk gedaald,
maar van een echte kwaliteitsimpuls is niet altijd sprake. Veel bedrijfslocaties blijven onderbenut en
verouderd. Ook in de kantorenmarkt resteert — hoewel sinds 2016 vele kantoren aan de voorraad zijn
onttrokken — tenminste 200.000 m? aan structurele leegstand die zich niet leent voor transformatie.

Waarom is herstructurering ook voor OMU lastig?

Onze publieke en private partners geven aan dat er bij de aanpak van dit ‘hooghangend fruit’ na-
drukkelijk een rol weggelegd blijft voor OMU. Echter, onder de huidige condities lukt het OMU niet
om alle inspanningen op bedrijventerreinen te vertalen in concrete financieringen en investeringen.
Sinds de oprichting is OMU betrokken geweest bij meer dan 200 hectare aan bedrijfslocaties. Tot op
heden heeft dit bij ongeveer eenvijfde daarvan (ruim 38 hectare) tot concrete projecten geleid.

De redenen dat herstructurering ook voor OMU moeizaam verloopt, zijn als volgt:

=  Onze faciliterende rol is te vrijblijvend. De intermediairsrol van OMU, waarbij initiatiefnemers
worden ondersteund bij het haalbaar en uitvoerbaar maken van herstructureringsopgaven, is
meestal kosteloos en op vrijwillige basis. Dat wil wel eens leiden tot een gebrek aan commitment
bij betrokkenen. Daardoor verkrijgt OMU onvoldoende grip op locaties en projecten om de zo
gewenste kwaliteitsslag te kunnen bereiken.

= Onze financierende rol is niet altijd nodig of gewenst. Ondernemers die willen investeren in hun
bedrijfshuisvesting kunnen voor financiering vaak terecht bij hun eigen bank. De leningen van
OMU, die gekenmerkt worden door korte doorlooptijden en hoge rentes, zijn daar minder voor
geschikt. Bovendien zijn er als gevolg van de extreem lage rentestand veel private beleggers
actief op de markt, waardoor er minder behoefte is aan de financieringen van OMU.

= Onze investerende rol is niet mogelijk. Herstructurering is bijna nooit financieel winstgevend.
Binnen de huidige condities en rendementseisen van OMU is er vrijwel geen ruimte om verlies-
latende projecten aan te gaan. Om het fonds van OMU zoveel mogelijk in stand te houden en
staatssteun te vermijden, is het afdekken van onrendabele toppen door OMU in de huidige vorm
in principe niet toegestaan.

Wat is er nodig om onze taken op de bedrijventerreinen beter uit te voeren?

Uit de ervaringen die in de eerste tien jaar van OMU zijn opgedaan, blijkt dat mandaat (commitment)
en positie (eigendom) essentieel zijn om voldoende grip te houden op herstructurering en zodoende
de provinciale beleidsambities optimaal te kunnen bewerkstelligen. Onze stelling is dan ook:

Om de taken van OMU op de bedrijventerreinen beter uit te voeren en de ambities van de provincie
met betrekking tot intensivering en verduurzaming van bestaande terreinen waar te maken, is het
nodig om méér te investeren, minder te financieren en dnders te faciliteren.

Concreet betekent dit:

=  Meer investeren: zelf positie innemen; actief aankopen en opknappen van locaties met een
urgente opgave en die kansen bieden voor intensivering en verduurzaming.

=  Minder financieren: de leningen van OMU passen beter bij transformatieopgaven (met
waardesprong) dan bij herstructureringsopgaven (zonder waardesprong). Wel zal er vooral bij
bedrijfsverplaatsingen nog altijd vraag zijn naar overbruggingskredieten van OMU.

=  Anders faciliteren: OMU wordt door betrokken partijen in stelling gebracht om op te actief op te
kunnen treden als regisseur van herstructurering en schuifruimte.
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2.5 Operationalisering: focus op twee kernactiviteiten

Om voornoemde accentverschuiving op bedrijventerreinen (meer investeren en anders faciliteren)

concreet te maken, wordt voorgesteld dat OMU zich concentreert op twee kernactiviteiten:

1. Aanpak prioritaire locaties
2. Regisseur van de schuifruimte

Rol 1 — Aanpak prioritaire locaties

Als eerste wordt voorgesteld dat OMU voortvarend aan de slag
gaat door strategische aankoop van de meest urgente en plekken
die niet door de markt worden opgepakt. Daarbij gaat het om
verpauperde en onderbenutte bedrijfslocaties, maar ook om
verouderde en structureel leegstaande kantoren op bedrijven-
terreinen (zonder transformatiepotentie).

Uitgangspunt is dat OMU de risico’s uit de locaties haalt en de
gronden weer bouwrijp uitgeeft aan passende ondernemers. Er
vindt dus in principe geen opstalontwikkeling plaats door OMU.

OMU koopt locaties aan voor een marktconforme prijs. OMU laat de bestaande opstallen slopen en
regelt vervolgens een verruiming of wijziging van de bestemming om intensievere bebouwing en
activiteiten mogelijk te maken. Tot slot verkoopt OMU de bouwrijpe grond tegen een marktconforme
prijs aan kansrijke ondernemer(s), bij voorkeur binnen het profiel ‘Groen, Gezond en Slim’, met de
nodige eisen op het gebied van duurzaamheid, bebouwingsintensiteit en beeldkwaliteit.

De looptijd van deze activiteiten wordt geschat op drie tot vier jaar per project. De insteek is solitair,
maar ook kunnen samenwerkingen worden aangegaan met naburige eigenaren (vliegwiel/olievlek).

Substantiéle aanvullende investeringsruimte is nodig om de aankopen en ingrepen te bekostigen.
Tevens dient te worden geaccepteerd dat een deel van de investeringen onrendabel zal zijn.

Rol 2 — Regisseur van de schuifruimte

Als tweede kernactiviteit stellen we voor om de verhuisketens die
ontstaan bij de ontwikkeling van nieuwe bedrijventerreinen, actief
te gaan begeleiden en codrdineren.

Tot nu toe wordt bij de uitgifte van nieuwe bedrijfsgrond zelden
aandacht besteed aan de achterlaatlocaties. Ondernemers houden
hun oude hallen vaak aan voor de eigen bedrijfsactiviteiten of als
pensioenvoorziening. Daardoor komt er geen doorstroom op gang.
En omdat er nauwelijks meer in die gebouwen wordt geinvesteerd,

versnelt het verouderingsproces op de bestaande terreinen.

In het kader van de afspraken die worden gemaakt tussen de provincie en de gemeenten over het
regionaal programmeren van nieuwe werklocaties, stellen we voor om dergelijke ‘ongeclausuleerde
uitgifte’ in de toekomst niet meer toe te staan.

Nieuwe en bestaande bedrijventerreinen in een gemeente of kern dienen als één ‘ecosysteem’ te
worden beschouwd. Uitbreiding en verplaatsing van bedrijven naar nieuwbouwlocaties mag alleen
plaatsvinden in combinatie met een grondige verduurzaming en/of intensivering van de door de
inschrijvers achter te laten bedrijfslocaties op bestaande terreinen. Ook dienen die oude locaties
beschikbaar te komen voor andere ondernemers.
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OMU kan een belangrijke bijdrage leveren aan het regisseren van deze ‘verplaatsingscarrousel’. Dat
kan in de gebruikelijke drie rollen:

= |nvesterend: OMU biedt aan om de bestaande bedrijfslocaties te verwerven van ondernemers
die willen verplaatsen naar nieuw uit te geven bedrijventerreinen. Concreet betekent dit
investeren en/of participeren in de herstructurering van achter te laten locatie(s).

® Financierend: indien gewenst kan OMU overbruggingskredieten verlenen aan ondernemers om
bedrijfsverplaatsingen mogelijk te maken.

=  Faciliterend: OMU levert kennisoverdracht en helpt ondernemers en gemeenten bij het matchen
van vraag en aanbod (codrdinator van de schuifruimte). Ook kan OMU bedrijven ondersteunen
en adviseren bij het opstellen van herstructureringsplannen van hun achter te laten locaties.

Om deze tweede kernactiviteit te kunnen oppakken, is vooral commitment nodig van betrokken
stakeholders. Provincie, gemeenten en ondernemersverenigingen moeten overtuigd zijn van de
meerwaarde die OMU kan bieden bij het verbinden van de opgaven op nieuwe en bestaande
werklocaties en het optimaal benutten van de schuifruimte.

En ook bij deze kernactiviteit zullen onrendabele investeringen nodig zijn om de achterlaatlocaties te
herstructureren. Echter, anders dan bij kernactiviteit 1, die vooral gekenmerkt wordt door solitaire
‘stand-alone’ projecten, is deze kernactiviteit 2 integraler van aard. Er is nadrukkelijk sprake van een
koppeling met de uitgifte van nieuwe werklocaties. Dat betekent dat er ook gebruik kan worden
gemaakt van gebiedsfondsen en verevening op terrein- en gemeenteniveau, om de herstructurering
mede te bekostigen. Een goed gevulde gereedschapskist met meerdere (juridische en financiéle)
instrumenten is dan ook een vereiste.
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3 Ruimtelijke doelstellingen

3.1 Inleiding

De provincie Utrecht wil de komende jaren een deel van de vraag naar bedrijfsruimte opvangen op
de bestaande bedrijventerreinen. Over hoeveel hectare gaat het, tot welke intensiveringsslag moet
dit leiden op de bestaande terreinen en hoe kan dit het beste aangepakt en ingepast worden? Op
deze drie vragen wordt in dit hoofdstuk nader ingegaan.

3.2 Uitgangssituatie

In onderstaande afbeelding worden van de gehele provincie Utrecht de huidige voorraad bedrijven-
terreinen en de geraamde uitbreidingsvraag schematisch weergeven. ledere ‘pixel’ in onderstaand
raster komt overeen met 10 hectare. Dat is gelijk aan 100.000 m? terrein, oftewel 15 voetbalvelden.

Totaal areaal bedrijventerreinen:
Ca. 3.900 bruto hectare (circa 150 locaties)

Waarvan uitgegeven bedrijfskavels:
Ca. 2.600 netto hectare

Type S (klein, < 5 hectare):
Ca. 50 netto hectare (35 locaties)

Type M (middelgroot, 5 tot 10 hectare):
Ca. 150 netto hectare (40 locaties)

Type L (groot, 10 tot 100 hectare):
Ca. 1.440 netto hectare (55 locaties)

Type XL (zeer groot, > 100 hectare):
Ca. 960 netto hectare (10 locaties)

Uitbreidingsvraag tot 2030 & 2035:
Ca. 336 netto hectare maximaal

Waarvan 20-30% op bestaande locaties:
Ca. 85 netto hectare d.m.v. intensivering

Bovenstaand schema laat zien dat de 150 bedrijventerrein in de provincie Utrecht een totaal areaal
hebben van ruim 3.900 bruto hectare. Als daar alle openbare ruimte (infrastructuur, groen en water)
van af wordt getrokken, resteert een ruimtebeslag van circa 2.600 netto hectare aan private kavels.
De netto/bruto verhouding varieert sterk per terrein, maar ligt gemiddeld rond de 70 procent. Van
dat netto ruimtebeslag bevindt zich ongeveer 2 procent op kleine bedrijventerreinen (kleiner dan 5
hectare), 6 procent op middelgrote terreinen (5 tot 10 hectare), 55 procent op grote terreinen (10 tot
100 hectare) en 37 procent op zeer grote terreinen (groter dan 100 hectare).

In de meest recente prognose door adviesbureau Stec Groep (oktober 2019) is de totale uitbreidings-
vraag in de komende 10 tot 15 jaar geraamd op maximaal 336 netto hectare (in groen weergegeven
in bovenstaand schema). Die 336 hectare gaat uit van een hoog economisch groeiscenario. Op basis
van de langjarige historische ontwikkeling van de voorraad, de historische uitgifte en de ontwikkeling
van de werkgelegenheid, is zo’n hoog groeiscenario volgens Stec Groep het meest realistische
uitgangspunt voor de toekomstige ruimtebehoefte in de provincie Utrecht.

Met het vaststellen van het ‘Kader voor regionale programmering wonen en werken’ (september
2020) is door Provinciale Staten van de provincie Utrecht bepaald dat 20 tot 30 procent van die
behoefte dient te worden geaccommodeerd door intensivering van bestaande bedrijventerreinen.
25 procent van 336 hectare komt neer op 85 hectare (geel omlijnd in bovenstaand schema).
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Om te bepalen of de bestaande bedrijventerreinen voldoende mogelijkheden bieden om de vereiste
ruimtewinst te accommoderen zijn analyses uitgevoerd door adviesbureau Stec Groep, de Provinciaal
adviseur ruimtelijke kwaliteit (PARK) en OMU zelf. Vanuit verschillende invalshoeken wijzen alle drie
de analyses erop dat 85 extra hectare ruimtelijk inderdaad inpasbaar is op de bestaande terreinen.

‘Zorgvuldig ruimtegebruik op bedrijventerreinen in provincie Utrecht’ (Stec Groep, december 2020)

In opdracht van de provincie Utrecht hebben de adviseurs van Stec berekend dat 8 tot 24 procent
ruimtewinst mogelijk is op de Utrechtse bedrijventerreinen, beredeneerd vanuit drie invalshoeken:

1. Als elk bedrijventerrein net zo intensief gebruikt wordt als de 25 procent meest intensieve
terreinen, levert dat een ruimtewinst op van ongeveer 610 hectare (24 procent).

2. Als alle bedrijventerreinen tenminste net zo intensief gebruikt worden als het gewogen
gemiddelde, leidt dat tot een ruimtewinst van circa 370 hectare (14 procent).

3. Als intensief ruimtegebruik wordt nagejaagd op prioritaire locaties (25 bedrijventerreinen
of delen daarvan), levert dat een ruimtewinst op van maximaal 205 hectare (8 procent).

In relatie tot de rollen en activiteiten van OMU wordt invalshoek 3 (aanpak prioritaire locaties) het
meest realistisch en uitvoerbaar geacht. Daarmee wordt de beoogde 85 hectare aan intensivering
inpasbaar geacht. Dit biedt bovendien ruimte voor tenminste 13.600 extra banen.

‘Intens — gids voor inspiratie en advies bedrijventerreinen nieuwe stijl’ (PARK, december 2020)

Door de Provinciaal adviseur ruimtelijke kwaliteit (PARK) is eind 2020 de publicatie ‘Intens’ uitge-
bracht. Daarin zijn door middel van ontwerpend onderzoek ‘testbeelden’ vormgegeven: ruimtelijke
scenario’s waarin de verschillende soorten bedrijventerreinen van klein tot groot (de typen S, M, L en
XL zoals omschreven in paragraaf 3.2) met 5 procent, 20 procent tot wel 50 procent worden verdicht.

De visualisaties en analyses in de publicatie ‘Intens’ zijn vooral ingestoken vanuit stedenbouw en
architectuur, maar tonen aan dat het met een palet aan ruimtelijke interventies mogelijk moet zijn
om meer dan 200 hectare ruimtewinst te behalen op de bestaande bedrijventerreinen zonder aan
kwaliteit en leefbaarheid in te boeten.

Inventarisaties leegstand door OMU

OMU beschikt sinds 2017 over een digitale kaart waarin diverse datasets worden gecombineerd met
praktische gebiedskennis. Ook zijn de uitkomsten van een inventarisatie eind 2020 van verouderde
en onderbenutte bedrijfslocaties opgenomen in de digitale kaart.

Uit deze verschillende databronnen blijkt dat zeker 100 hectare aan bedrijfskavels in de provincie
Utrecht nu te maken hebben met veroudering en onderbenutting. Daar zit ook veel ‘verborgen’
leegstand tussen, die niet terug te vinden is in het geregistreerde aanbod.

Vervolgens is daaruit door OMU een ‘top-50’ gedestilleerd van 35 hectare aan prioritaire locaties,
waar sprake is van een zeer actuele en urgente opgave:

= ‘Holle kiezen’: de 15 meest verpauperde en langdurig leegstaande bedrijfscomplexen. Totaal
terreinoppervlak: circa 15 hectare.

= ‘Kansloze kantoren’: de 35 meest incourante kantoorpanden, gelegen op bedrijventerreinen,
zonder transformatiepotentie, met meer dan 50 procent leegstand én een energielabel D of
lager. Totaal terreinoppervlak: circa 20 hectare; bruto vloeroppervlak: circa 128.000 m?2.

Samengevat: drie separate ruimtelijke analyses vanuit verschillende invalshoeken komen tot de
conclusie dat 85 hectare ruimtewinst op de bestaande bedrijventerreinen inpasbaar is.
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De vereiste ruimtewinst op de bestaande terreinen kan worden bereikt door drie bouwstenen:
allereerst de benodigde beleidskaders en vervolgens twee ambitieniveaus, van licht naar zwaar.

Basis op orde: juridisch-financieel kader

Om aan de slag te kunnen gaan met het intensiveren van 85
hectare, dient eerst de basis op orde te zijn. De activiteiten van
OMU zullen meer impact hebben als deze ondersteund worden
door flankerend overheidsbeleid (regulerend spoor), gepaard met
stimulerende maatregelen voor de markt (faciliterend spoor).

Dat vraagt om goede afspraken tussen provincie en gemeenten:

= Samenhang tussen bestaand en nieuw (o.a. uitgifteprotocol).

= Vergroten planologische mogelijkheden t.b.v. verdichting.
7\\ = Financiéle toolbox: gebiedsfondsen, verevening, subsidies.

= QOrganisatie: commitment, rollen en verantwoordelijkheden.

= Kennisdeling, communicatie en actieve promotie.

Ambitieniveau 1: aanpak prioritaire locaties

Ambitieniveau 1 behelst actieve aankoop van 35 hectare proble-
matische en verpauperde bedrijfslocaties in de provincie Utrecht.

Zowel Stec Groep als OMU hebben inventarisaties uitgevoerd van
prioritaire locaties. Het aanpakken daarvan geeft nieuwe functies
aan 35 hectare structurele leegstaand en onttrekt ook 128.000 m?
kansloze kantoorruimte aan de voorraad. De meeste van deze
locaties heeft OMU al langer op het netvlies, maar kunnen niet
actief worden opgepakt binnen de huidige condities en criteria.

Dit ambitieniveau is vooral aanbodgestuurd: de ergste rommel
opruimen. Het betreft vooral solitaire projecten, op kavelniveau:
‘acupunctuur’ om als vliegwiel te fungeren voor de omgeving.

Ambitieniveau 2: gebiedsgerichte intensivering

De overige 50 hectare ruimtewinst kan alleen worden bereikt
door hogere ambities, namelijk intensivering op gebiedsniveau.

. De aanvullende ruimte kan worden gewonnen door vastgoed te
o stapelen, te schakelen en anderszins de bebouwingsintensiteit te
verhogen. Bij een toename van de gemiddelde Floor Space Index
(FSI) van de huidige 0,6 naar 1,0 moet er 75 hectare worden aan-
gepakt om 50 hectare te winnen. Zie verder paragraaf 4.4.

Dat behelst een aanpak op meerkavel- en clusterniveau. Waar-
bij ook aankoop van verhuurd, courant vastgoed en openbare
ruimte nodig kan zijn. Méér dan ambitieniveau 1 vraagt dit om
ketenbenadering en samenwerking. De insteek is dan ook
participatie en co-financiering met anderen, publiek en privaat.
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4 Financiéle vertaalslag

4.1 Inleiding

Aan ieder van de drie ruimtelijke bouwstenen die in het vorige hoofdstuk zijn uiteengezet, hangt een
ander prijskaartje. OMU heeft kostenramingen opgesteld op basis van de opgedane praktijkervaring
in de regionale vastgoedmarkt. Daarnaast heeft de provincie opdracht gegeven aan adviesbureau
Metafoor om deze ramingen te toetsen en een onafhankelijke begroting op te stellen. De advies-
rapportage van Metafoor is als vertrouwelijke bijlage opgenomen. De uitkomsten worden hieronder
samengevat.

4.2 Kosten ‘basis op orde’

In het vorige hoofdstuk is aangegeven welke zaken op orde moeten zijn om voortvarend aan de slag
te kunnen gaan met intensiveren en verduurzamen van bedrijventerreinen. Deels gaat het daarbij
om procesafspraken tussen provincie en gemeenten. Ook somt Metafoor een aantal stimulerende
en structurerende maatregelen op die nodig zijn: onderzoek, ontwerp, promotie en begeleiding.
Daarvoor moeten wel kosten worden gemaakt, maar zijn geen opbrengsten te verwachten.

Op basis van referenties en kengetallen raamt Metafoor voor deze stimulerende en structurerende
maatregelen een eenheidsprijs van € 1 per vierkante meter aan te pakken terrein. Opgeteld voor de
prioritaire bedrijfslocaties zoals eerder bepaald door Stec Groep (zie paragraaf 3.3), komt Metafoor
tot een totale begroting van € 2.713.000 om de ‘basis op orde’ te krijgen.

Opgemerkt wordt dat deze kosten nodig zijn voor de overall aanpak ‘intensivering en verduurzaming’
provinciebreed, vandaar dat zij nu worden toebedeeld aan de provincie. Daarentegen zullen de voor-
bereidende kosten van de locaties die door OMU worden opgepakt, door OMU zelf worden gedragen
en dus niet ten laste komen van de provincie. Tot slot zullen de plankosten voor verruiming en wijzi-
ging van bestemmingsplannen op de locaties waar OMU en/of marktpartijen daadwerkelijk aan de
slag gaan met intensivering, via het reguliere kostenverhaal per project verhaald worden.

Samengevat: om de juridische, planologische en financiéle basis voor intensivering op orde te
brengen, dient de provincie rekening te houden met voorbereidingskosten van € 1 per m? aan te
pakken terrein. Dat betekent ruim € 2,7 miljoen voor alle prioritaire bedrijfslocaties. Uitgaande van
een looptijd van 10 jaar leidt dit tot een kostenpost van circa € 270.000 per jaar.

4.3 Kosten ambitieniveau 1: aanpak prioritaire locaties

In paragraaf 2.2 is omschreven waarom veel bedrijventerreinen in de provincie Utrecht kampen met
schaarste en prijsopdrijving. Aangezien de beleggingswaarde van vastgoed hoger is dan de ontwikkel-
waarde, hebben marktpartijen geen prikkel om actief te investeren in verduurzaming en intensivering.
De druk op de markt is zo hoog dat vastgoed, hoe incourant ook, altijd een hogere waarde zal hebben
dan bouwrijpe grond. Daardoor worden verouderde en inefficiénte gebouwen niet aangepakt.

Om daadwerkelijk meters te maken met de gewenste intensivering en verduurzaming, is het nodig
om die negatieve spiraal te doorbreken. Conform dit ambitieniveau worden problematische plekken
door OMU marktconform verworven. OMU maakt de nodige kosten voor sloop, sanering en andere
werkzaamheden om de locaties weer bouwrijp te kunnen verkopen tegen marktconforme prijzen.

De benodigde verwervings-, herstructurerings- en plankosten kunnen niet worden terugverdiend met
de opbrengsten uit gronduitgifte. Er resteert kortom een ‘onrendabele top’.
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De gemiddelde onrendabele top is door OMU geraamd op € 70 per vierkante meter aangepakt terrein.
Deze berekeningen van OMU zijn door adviesbureau Metafoor getoetst en realistisch bevonden.

Hieronder wordt een fictieve casus toegelicht passend binnen ambitieniveau 1: de aanpak van een
sterk verouderde bedrijfshal.

Casus A: herontwikkeling verouderd bedrijfscomplex

Op een kavel van 10.000 m? staan verouderde bedrijfshallen leeg

met een vloeroppervlak van 5.000 m2. Op het buitenterrein vindt
enige opslag plaats. Met de beperkte huurstroom weet de eigenaar
' w toch nog een interessant rendement te behalen voor zijn oudedag-
/ voorziening. Hij heeft zelf geen plannen voor deze locatie, maar uit

de omgeving komen steeds meer klachten over de verslechterende
staat. OMU weet dat hij mogelijk bereid is tot verkoop.

OMU komt tot overeenstemming met de eigenaar over aankoop.
De marktconforme waarde van de kavel plus opstallen in huidige
staat bedraagt € 270 per m? (onderbouwd middels een taxatie).

De bestaande hal is te laag, heeft een beperkte vloerbelasting en is
mede daardoor ongeschikt voor hergebruik en/of verduurzaming.
Om de locatie geschikt te maken voor nieuw gebruik, investeert
OMU € 30 per m? in sloop, sanering en bestemmingsverruiming.

In overleg met de lokale ondernemersvereniging en de gemeente
selecteert OMU een ondernemer met passende ruimtebehoefte en
een goed plan. OMU verkoopt de bouwrijpe grond voor een markt-
conforme prijs van € 250 per m?, met de nodige eisen m.b.t. beeld-
kwaliteit, bebouwingsintensiteit en duurzaamheid. Ook maakt OMU
afspraken met de afnemer over een eerste recht van terugkoop.
Deze casus levert een nominaal verlies op van € 50 per m? terrein.

Een vergelijkbare fictieve casus, tevens passend binnen ambitieniveau 1 maar ditmaal uitgaande van
een leegstaand kantoorpand, wordt hieronder omschreven.

Casus B: herontwikkeling leegstaand kantoor

Op een vergelijkbare kavel van 10.000 m? staat een kantoorpand
uit 1985 van 5.000 m? bvo in vier bouwlagen. Ondanks pogingen
van de eigenaar (een vastgoedbelegger) om het pand te verhuren,
kampt het al jaren met leegstand. Vanwege de energielabel C-plicht
per 1-1-2023 moet er fors worden geinvesteerd om het pand weer
verhuurbaar te maken. Provincie en gemeente hebben aangegeven
dat de locatie zich niet leent voor transformatie naar wonen.

OMU verwerft het kantoor voor de marktconforme prijs van € 700
per m? bvo. Dat komt overeen met € 350 per m? terrein. De markt-
waarde van een kantoorpand is per definitie hoger dan die van een
bedrijfshal zoals in casus A. Daarnaast is er € 50 per m? nodig voor
de sloop, grondwerk en bestemmingswijziging, waarna de gunstig
gelegen kavel bouwrijp wordt verkocht voor € 275 per m? aan een
passende partij met een ambitieus en intensief bouwplan. Daarmee
levert deze casus een nomimaal verlies op van € 125 per m? terrein.
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Uit voorgaande cases blijkt dat ambitieniveau 1 altijd verlieslatend zal zijn. Dit is dan ook de reden
dat dergelijke projecten zelden door marktpartijen worden geinitieerd; er is immers geen sprake van
een verdienmodel. Om de gewenste intensivering en verduurzaming van bedrijventerreinen toch
mogelijk te maken, moet OMU in staat worden gesteld om dit soort projecten wél aan te gaan.
Alleen zo kan ervoor worden gezorgd dat kavels op bestaande bedrijventerreinen concurrerend
worden met kavels op nieuwe uitleglocaties.

Uiteraard zal OMU er altijd naar streven om locaties zo scherp mogelijk aan te kopen en ook weer
optimaal te verkopen. Het is echter belangrijk om te beseffen dat de bandbreedtes in de uitgifte-
prijzen van bedrijfsgrond niet heel groot zijn, waardoor de gemaakte kosten nooit helemaal kunnen
worden terugverdiend door hogere uitgifteprijzen. Wel zal de onrendabele top variéren per project.
Ramingen op basis van praktijkvoorbeelden en kengetallen (opgesteld door OMU en getoetst door
Metafoor) komen gemiddeld uit op € 350 per m? aan kosten tegen € 280 per m? aan opbrengsten,
resulterend in een gemiddeld tekort van € 70 per m?.

Geéxtrapoleerd naar de totale intensiveringsopgave van 35 hectare en een looptijd van 10 jaar,
levert dat voor ambitieniveau 1 het volgende totaalplaatje op:

AMBITIENIVEAU 1

KERNCIJFERS Totaal in 10 jaar Gemiddeld per jaar
Aankoop langdurig leegstaande bedrijfslocaties 35 hectare 3,5 hectare
Uitgifte t.b.v. nieuwe economische functies 35 hectare 3,5 hectare
Te behalen ruimtewinst 35 hectare 3,5 hectare
RESULTATEN Gemiddeld per m? Totaal in 10 jaar Gemiddeld per jaar
Projectkosten - €350,- -€122.500.000 -€12.250.000
Projectopbrengsten + € 280,- + € 98.000.000 + € 9.800.000
Projectsaldo -€70,- -€24.500.000 - € 2.450.000

Samengevat dient voor de herontwikkeling door OMU van 35 hectare aan prioritaire locaties volgens
ambitieniveau 1 rekening te worden houden met een totale investeringsbehoefte a € 122,5 miljoen
en een onrendabele top van € 24,5 miljoen. Uitgaande van een looptijd van 10 jaar betekent dit een
verlies van € 2,45 miljoen per jaar.

4.4 Kosten ambitieniveau 2: gebiedsgerichte intensivering

Naast circa 35 hectare door middel van de kavelgewijze aanpak conform ambitieniveau 1, moet er
nog eens 50 hectare ruimte worden gewonnen om de totale intensiveringsdoelstelling van 85
hectare te bewerkstelligen.

Die aanvullende 50 hectare ruimtewinst kan alleen worden bereikt door middel van een hoger
ambitieniveau, namelijk gebiedsgerichte intensivering van meerdere kavels. Dat betekent soms ook
de aankoop van courant en verhuurd vastgoed, opstalontwikkeling en/of de aanpak van openbaar
gebied. Méér dan ambitieniveau 1 wordt uitgegaan van participatie in projecten, waarbij OMU
optreedt als mede-investeerder en co-financier met andere partijen, publiek en privaat.

Ook bij ambitieniveau 2 zal er sprake zijn van maatwerk, waarbij de onrendabele top zal variéren per
project maar vrijwel altijd hoger zal zijn dan ambitieniveau 1. Uiteraard zal worden getracht om de
kosten evenredig te verdelen over betrokken stakeholders, maar waarschijnlijk zal steeds een aan-
zienlijk tekort resteren. Ramingen door Metafoor komen uit op gemiddeld € 495 per m? aan kosten
tegen € 263 per m? aan opbrengsten, resulterend in een gemiddeld tekort van € 232 per m2.
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Hieronder wordt een fictieve casus uiteengezet passend bij ambitieniveau 2: een aankoop door OMU
en bedrijfsverplaatsing om een gebiedsontwikkeling mogelijk te maken.

Casus C: bedrijfsverplaatsing t.b.v. gebiedsontwikkeling

Op een bedrijventerrein is een marktpartij voornemens een aantal
verouderde en onbenutte panden te herontwikkelen ten behoeve
van nieuwe bedrijfsruimte. Naburige eigenaren hebben interesse
om mee te gaan in de plannen. Op een cruciale plek bevindt zich
echter nog een goed functionerend bedrijf, waardoor een integrale
ontwikkeling onmogelijk is. OMU biedt aan om deze positie te ver-
werven, zodat een groter gebied kan worden geherstructureerd.

In gezamenlijk overleg met betrokken marktpartijen en vastgoed-
eigenaren treedt OMU in gesprek met de zittende ondernemer om
zijn bedrijf te verplaatsen naar een andere, meer geschikte locatie.
Ook wordt het gebied heringericht, waarbij tevens een openbare
weg wordt meegenomen in de plannen. De kosten liggen aanzienlijk
hoger dan in cases A en B omdat er sprake is van courant vastgoed,
bedrijfsverplaatsing en aankoop van openbare ruimte.

Nadat het gebied is herverkaveld wordt een meerlaags multi-tenant
bedrijfscomplex gerealiseerd dat voldoet aan alle eisen van deze
tijd. Omdat het kaveloppervlak groot is, de bebouwingsintensiteit
hoog is en parkeren deels op het dak wordt gerealiseerd, kan op
maaiveld ruimte worden gecreéerd voor een groene buffer, water-
berging en andere klimaatadaptieve maatregelen. Mede als gevolg
daarvan levert dit een nominaal verlies op van € 230 per m? terrein.

Bij de financiéle uitwerking van ambitieniveau 2 zijn twee bijzondere uitgangspunten gehanteerd:

1. Om 50 hectare ruimtewinst te behalen, moet 75 hectare worden aangepakt.
2. OMU participeert voor 50 procent in de te behalen ruimtewinst.

Ad 1 —0m 50 hectare ruimtewinst te behalen, moet 75 hectare worden aangepakt

In tegenstelling tot ambitieniveau 1 zullen de locaties die conform ambitieniveau 2 worden opgepakt
niet altijd te maken hebben met langdurige leegstand of veroudering, maar veelal nog in gebruik zijn.
Het aanpakken van deze locaties leidt dus niet één-op-één tot ruimtewinst. Om die ruimtewinst wel
te behalen, moet de bebouwingsintensiteit worden verhoogd. Dit kan door de nodige eisen te stellen
op het gebied van stapelen, schakelen en/of meervoudig ruimtegebruik.

De Floor Space Index (FSI)

150 op de bedrijventerreinen ligt
nu gemiddeld op 0,6. Deze
100 grafiek toont aan dat als op

iedere aangekochte locatie
>0 JeBeole BT’ de FSl naar 1,0 kan worden
0 =eoeascfl®* g ol- °I F 'l I i i verhoogd, er in 15 jaar tijd
75 hectare moet worden
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aangekocht om de gewenste

mmmmm Aankoop FSI 0,6 Uitgifte FSI 1,0 o e @ e o Netto ruimtewinst 50 hectare netto ruimte-
winst te behalen.
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Ad 2 — OMU participeert voor 50 procent in de te behalen ruimtewinst

In ambitieniveau 2 treedt OMU op als mede-investeerder. Dat betekent dat de 75 hectare die nodig
zijn om de gewenste 50 hectare ruimtewinst te behalen, niet helemaal door OMU zelf hoeven te
worden aangekocht. Uitgangspunt van de kostenramingen is 50/50 cofinanciering. Het streven is om
OMU gemiddeld voor 50 procent te laten participeren in projecten, waarbij de overige 50 procent
van de investeringen door andere (publieke en private) initiatiefnemers dient te worden gedragen.

OMU koopt kortom de helft van de benodigde 75 hectare zelf aan, zijnde 37,5 hectare. Uitgaande
van een looptijd van 15 jaar levert dat voor ambitieniveau 2 het volgende totaalplaatje op voor OMU:

AMBITIENIVEAU 2 — UITGANGSPUNT 50% PARTICIPATIE DOOR OMU

KERNCUFERS Totaal in 15 jaar Gemiddeld per jaar
50% participatie door OMU in aankoop locaties 37,5 hectare 2,5 hectare
Uitgifte deel OMU voor nieuwe werkfuncties 75 hectare 5,0 hectare
Te behalen ruimtewinst door OMU 37,5 hectare 2,5 hectare
RESULTATEN Gemiddeld per m? Totaal in 15 jaar Gemiddeld per jaar
Projectkosten -€495,- - € 146.400.000 -€9.800.000
Projectopbrengsten + € 263,- + € 65.800.000 + € 4.400.000
Projectsaldo -€232,- - € 80.600.000 - € 5.400.000

Samengevat dient voor het aandeel van OMU in de aanpak van 75 hectare conform ambitieniveau 2
rekening te worden houden met totale investeringen van € 146,4 miljoen (bestaande uit € 123,3 min
voor verwerving en € 23,1 mln voor herstructurering) en een onrendabele top van € 80,6 miljoen.
Uitgaande van een looptijd van 15 jaar betekent dit een tekort van € 5,4 miljoen per jaar.

4.5 Conclusies financiéle vertaalslag

In voorgaande paragraaf zijn de financiéle consequenties samengevat van de verschillende ingrepen
die noodzakelijk zijn voor OMU om actief en risicodragend aan de slag te gaan met het behalen van
85 hectare ruimtewinst op bestaande bedrijventerreinen.

Ambitieniveau 1 vraagt om een totale investering van € 122,5 miljoen. In onderstaande grafiek zijn
de kasstromen indicatief en schematisch in de tijd gezet. De maximale investeringsbehoefte bevindt
zich in jaar 10 (2031) en bedraagt dan ruim € 42 miljoen. Het eindsaldo komt uit op - € 24,5 miljoen
(‘niet revolverend’). Bij een looptijd van 10 jaar betekent dit een jaarlijks tekort van € 2,45 miljoen.

Investeringsanalyse ambitieniveau 1:
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Ambitieniveau 2 kan niet separaat worden opgepakt, maar alleen als aanvulling op ambitieniveau 1.
Opgeteld is een totaal investeringsvolume benodigd van € 269 miljoen.

In onderstaande grafiek zijn de gecombineerde kasstromen van ambitieniveaus 1 en 2 indicatief en
schematisch in de tijd gezet. Het opgetelde eindsaldo van beide ambitieniveaus komt uit op - € 105,1
miljoen (‘niet revolverend’). De maximale investeringsbehoefte bevindt zich ongeveer in jaar 10
(2031) en bedraagt op dat moment ruim € 109 miljoen.

Investeringsanalyse ambitieniveaus 1 + 2 opgeteld:
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Uitgaande van een looptijd van 15 jaar betekent dit een jaarlijks tekort van bijna € 8 miljoen, in ieder
geval gedurende de eerste 10 jaar. Bij een afbouw van ambitieniveau 1 na 10 jaar daalt het jaarlijkse
tekort naar circa € 5,4 miljoen.
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5 Implementatie

5.1 Inleiding

In voorgaande hoofdstukken is onderbouwd op welke wijze de beoogde intensivering van circa

85 hectare ruimtelijk kan worden ingepast op de bestaande bedrijventerreinen, en welke financiéle
kosten en opbrengsten daar mee gemoeid zijn. In dit afsluitende hoofdstuk wordt kort uiteengezet
welke keuzes er moeten worden gemaakt om dit plan van aanpak uit te kunnen voeren binnen de
huidige wet- en regelgeving en het provinciaal vastgestelde beleid.

Door Nysingh Advocaten en Notarissen is een advies uitgebracht over de implicaties van de voorge-
stelde ingrepen en ambitieniveaus op het gebied van staatssteunrecht, aanbestedingsrecht en
mededingingsrecht (Wet Markt en Overheid). De uitkomst van dit advies is dat binnen een duidelijk
kader er geen belemmeringen zijn voor de voorgestane intensivering.

De belangrijkste adviezen van Nysingh zijn als volgt:

A. De beschreven activiteiten onder Ambitieniveau 1 worden niet beschouwd als economische
activiteiten in het kader van staatssteun. Dat betekent dat OMU deze activiteiten kan uitvoeren
zonder dat er sprake is van (ongeoorloofde) staatsteun. Voorwaarde is wel dat de werkzaam-
heden van OMU zich richten op de aankoop, sloop, bouwrijp maken en gronduitgifte van
bouwrijpe terreinen én dat deze activiteiten worden ondergebracht in een aparte
dochtervennootschap binnen OMU.

B. De beschreven activiteiten onder Ambitieniveau 2 kunnen mogelijk wel als economische
activiteiten worden beschouwd en daardoor mogelijk worden aangemerkt als (rechtmatige of
onrechtmatige) staatssteun aan betrokken ondernemingen. Het betreft dan met name projecten
waarbij naast de grondexploitatie ook de vastgoedexploitatie wordt betrokken en projecten
waarin met private partijen (b.v. in een gezamenlijke entiteit) wordt samengewerkt. Voor
dergelijke situaties is het raadzaam aanvullend juridisch advies in te winnen c.q. een
overkoepelende melding vooraf te doen bij de Europese Commissie (ter goedkeuring) zodat niet
voor elk project een aparte goedkeuring behoeft te worden aangevraagd.

C. De nieuwe activiteiten van OMU dienen door Provinciale Staten te worden aangewezen als
activiteiten in het algemeen belang zoals bedoeld in de Wet Markt en Overheid, en te worden
aangewezen als dienst van algemeen economisch belang (DAEB) zoals bedoeld in het Europese
recht.

D. Het aanbestedingsrecht biedt, als voldaan wordt aan de gestelde voorwaarden (o0.a. het
Toezichtscriterium, het Meerderheidscriterium en geen privaat kapitaal), de mogelijkheid voor
onderhandse gunning van opdrachten door de provincie aan OMU. In dat geval is er sprake van
een zogeheten quasi-inbestedingsrelatie (een uitzondering op de verplichting om overheids-
opdrachten aan te besteden).

In onderstaande paragrafen wordt achtereenvolgens ingegaan op de aspecten governance, financiéle
en juridische constructie, organisatie en planning en de keuzes die daarin gemaakt moeten worden.

Na besluitvorming door Provinciale Staten zullen deze punten door OMU nader worden uitgewerkt in
een nieuw op te stellen Meerjarenplan (MJP) voor OMU. Het streven is om dit MJP eind 2021 ter
goedkeuring voor te leggen aan de aandeelhouder, waarna het plan geldig zal zijn voor een periode
van vier jaar (2022 tot 2025).
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Concreet wordt voorgesteld om het bestaande fonds van OMU (nu nog ter grootte van € 13,5
miljoen) voort te zetten onder de huidige condities en voorwaarden. Dit bestaande fonds hebben wij
voor de duidelijkheid ‘transformatiefonds’ genoemd. Dit transformatiefonds blijft inzetbaar om —in
principe financieel haalbare — projecten te helpen om door de risicovolle voorfase te komen. Op
projectniveau blijft er sprake van een positief financieel rendement waarmee de (huidige)
apparaatskosten van OMU deels kunnen worden gedekt.

Voor toekomstige projecten zonder een sluitende businesscase (zoals benoemd binnen ambitie-
niveau 1 en 2) wordt door Nysingh geadviseerd om binnen OMU een aparte dochtervennootschap op
te richten waaraan door de provincie kapitaal beschikbaar kan worden gesteld ten behoeve van
verlieslatende projecten. Dit budget hebben wij voor de duidelijkheid ‘herstructureringsbudget’
genoemd. Op dit herstructureringsbudget zullen andere condities van toepassing zijn dan bij het
transformatiefonds en daarvoor zullen mede de statuten en participatiecriteria van OMU moeten
worden aangepast.

Als — indien nodig — deze dochtervennootschap is opgericht en alle overige formaliteiten zijn
geregeld, kan OMU starten met de activiteiten behorend bij ambitieniveau 1. Voor deze activiteiten
zal dan wel voldaan moeten worden aan de randvoorwaarden m.b.t. niet-economische activiteiten.
De gevolgen van de verschillende activiteiten die vallen onder ambitieniveau 2 dienen eerst, met
name op het aspect staatssteun, nader onderzocht te worden. Op basis van deze nieuwe aanvullende
taken van OMU en de mogelijk in te richten dochter zal vervolgens bezien moeten worden hoe de
toekomstige structuur van OMU het beste kan worden ingericht. Voor de activiteiten binnen
ambitieniveau 1 wordt bij voorkeur zoveel mogelijk aangesloten op de huidige structuur van OMU.

Met betrekking tot de governance adviseert OMU om zoveel mogelijk aan te sluiten op de huidige
situatie om daarmee de snelheid, slagvaardigheid en flexibiliteit zoveel mogelijk te behouden. Deze
Zijn een belangrijke sleutel geweest voor de behaalde successen van OMU tot op heden en bieden
ook de beste kans van slagen voor toekomstige projecten.

5.3 Financiéle en juridische constructie

Door Nysingh wordt geadviseerd om voor de nieuwe activiteiten van OMU een aparte vennootschap
op te richten die zich enkel bezighoudt met de aankoop van terreinen (al dan niet met opstallen),
sanering en herontwikkeling en vervolgens verkoop als bouwrijp terrein. Deze vennootschap houdt
zich dan alleen bezig met niet-economische activiteiten en publieke taken. Deze activiteiten dienen
strikt te worden gescheiden van de oude activiteiten van OMU. De provincie kan (direct of indirect
via OMU) een of meerdere aandelen houden in deze nieuwe vennootschap en daar (al dan niet
gefaseerd) kapitaal als agio storten.

Vanuit staatssteunoptiek is het onwenselijk dat private partijen deelnemen in deze nieuwe vennoot-
schap. Deelname vanuit andere publieke partijen is staatssteunrechtelijk mogelijk maar vanuit
aanbestedingsregels vermoedelijk ongewenst. Indien andere publieke partijen dan de provincie (b.v.
gemeenten) gezamenlijk met OMU willen deelnemen in projecten wordt geadviseerd om dit niet op
fondsniveau maar op projectniveau te doen. De juridische mogelijkheden en exacte uitwerking
daarvan moeten nog nader worden onderzocht.

In voorgaand hoofdstuk is uiteengezet welke bedragen nodig zouden zijn om de benodigde 85
hectare met inzet van de middelen van OMU (via ambitieniveau 1 en 2) door intensivering te kunnen
realiseren. Het gaat daarbij om de benodigde bedragen voor het nieuw op te richten
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herstructureringsbudget. Het (huidige) transformatiefonds blijft daarnaast in stand. In financieel
opzicht dient voor beide voorgestelde fonds/budget onderscheid te worden gemaakt tussen
investeringskosten/-opbrengsten, exploitatiekosten/-opbrengsten en organisatiekosten. De
investeringen en exploitatie per project kunnen logischerwijs aan het betreffende transformatie-
fonds of herstructureringsbudget worden gekoppeld. De organisatiekosten zullen op een evenredige
wijze over het betreffende fonds/budget moeten worden verdeeld. Beiden (fonds en budget) zullen
dan ook duidelijk gescheiden moeten worden geadministreerd. Dit zal in het vervolgtraject nog nader
moeten worden uitgewerkt.

Bij de voortzetting van het huidige fonds onder de naam ‘transformatiefonds’ zal er sprake zijn van
financieel renderende projecten (gemiddeld projectrendement: 6 procent), die een deel van de
apparaatskosten van OMU zullen dekken. Voor de revolverendheid op fondsniveau zal gestreefd
worden naar continuering van de huidige 50 tot 75 procent op jaarbasis. Bij het nieuw op te richten
herstructureringsbudget zal er sprake zijn van financieel verlieslatende projecten waardoor dit deel
van de apparaatskosten niet zal worden gedekt en geheel ten laste zal komen van dit budget. Op
basis van heldere criteria (b.v. rendement, (on)rendabel, functiewijziging, intensiveringsslag) zal
vooraf bepaald moeten worden of een project ten gunste (of ten laste) van het transformatiefonds of
het herstructureringsbudget zal worden gebracht.

Met betrekking tot de financiéle en juridische constructie adviseert OMU om, naast het voortzetten
van de huidige activiteiten, te starten met de activiteiten volgens ambitieniveau 1. Enerzijds sluiten
deze het beste aan op de bestaande activiteiten van OMU, anderzijds kan meteen gestart worden
zonder dat eerst uitgebreid staatssteun-onderzoek noodzakelijk is. Over de activiteiten volgens
ambitieniveau 2 kan dan in een later stadium besluitvorming plaatsvinden.

5.4 Organisatie

Wat betreft de genoemde activiteiten zal in eerste instantie gebruik worden gemaakt van de
bestaande organisatie van OMU. De lopende activiteiten binnen het transformatiefonds, die naar de
toekomst worden voortgezet, kunnen worden uitgevoerd met het bestaande team. Voor de
aanvullende activiteiten zal naar verwachting (deels) meer capaciteit, met mogelijke nieuwe
competenties, nodig zijn. Hierbij kan wel een onderscheid worden gemaakt in de verschillende type
activiteiten. Zo zal de grotere nadruk op de faciliterende rol (0.a. kennisdeling richting gemeenten en
ondernemersverenigingen) naar verwachting leiden tot gedeeltelijke uitbreiding van het huidige
team (of deze werkzaamheden binnen het huidige fonds of het nieuwe budget vallen zal nog nader
moeten worden onderzocht). De aanvullende activiteiten genoemd onder ambitieniveau 1 zullen in
eerste instantie worden opgepakt door het huidige team. Bij de aanpak van de activiteiten genoemd
onder ambitieniveau 2 zal waarschijnlijk ook extra capaciteit nodig zijn.

Daarnaast wordt er binnen de provincie gewerkt aan het programma wonen-werken, waarin de
afspraken met de verschillende regio’s zijn opgenomen (= het regionaal programmeren). Dit
programma zal voor gemeenten dan ook leidraad zijn voor de inzet van en samenwerking met OMU
0.a middels pilots.

Eventuele uitbreiding van de huidige organisatie zal, indien noodzakelijk, in eerste instantie door
externe inhuur op projectbasis plaatsvinden. Indien er sprake is van een structurele behoefte aan
extra capaciteit is uitbreiding van de huidige formatie wenselijk. Gezien de lange looptijd van
vastgoedprojecten is daarbij het structureel borgen van kennis en ervaring binnen het team (middels
structurele uitbreiding) een duidelijke pre.



== OMU

Daarbij zal ook gekeken worden naar de inhoudelijke kennis en ervaring binnen het team. Op dit
moment ligt de focus binnen het team vooral op het vastgoed maar nadere specialisaties (0.a.
verduurzaming, circulariteit, energie) zijn daarbij zeker wenselijk. Dit zal nader worden uitgewerkt in
het op te stellen MJP 2022-2025.

Ook wat betreft de organisatie adviseert OMU om in eerste instantie uit te gaan van de huidige
structuur en bezetting. Mocht het aantal projecten succesvol toenemen zal capaciteitsuitbreiding
gewenst en mogelijk moeten zijn. Voor de faciliterende rol, o.a. binnen het regionaal
programmeren, dient naar verwachting eerder extra capaciteit te worden ingeschakeld.

5.5 Planning

Dit plan van aanpak heeft betrekking op de totale opgave van ambitieniveau 1 en 2, met een
verwachte looptijd van 10 tot 15 jaar. Gezien de onzekerheden in de markt en de gewenste
flexibiliteit in de uitvoering moet dit plan van aanpak niet gezien worden als een gedetailleerd
uitvoeringsprogramma; het is kortom géén blauwdruk. De kracht van dit plan van aanpak zit juist in
de geboden (onderhandelings)ruimte waarmee zo optimaal mogelijk kan worden ingespeeld op
kansen in de markt. Het is gewenst om hier een fasering in aan te brengen, bijvoorbeeld in perioden
van 4 jaar. Voor de eerstkomende 4 jaar zal dan ook een planning worden opgesteld waarin
beschreven zal worden welke activiteiten en welk budget hiervoor nodig is.

Voor de totale opgave van 85 hectare is het echter wel noodzakelijk om naar de totale planning over
15 jaar te blijven kijken. Vastgoedprojecten vragen nu eenmaal een lange adem. Naar verwachting
zal in de eerste fase met name geinvesteerd gaan worden in het ‘laaghangend fruit’. Maar ook bij die
projecten zullen de resultaten gedeeltelijk pas in fase 2 (of zelfs 3) worden behaald. Voor de
complexere projecten (b.v. in ambitieniveau 2) zullen de investeringen naar verwachting pas in fase 2
(of zelfs 3) plaatsvinden. De afstand tussen de investeringen en de opbrengsten zullen bij deze
complexere projecten nog groter zijn.

Op basis van de behaalde resultaten in de eerste fase kan natuurlijk altijd bijsturing in de volgende
fasen plaatsvinden. In dat kader is het wenselijk om periodiek de voortgang te monitoren, om te
kunnen vaststellen of de inzet succesvol is of bijstelling behoeft. Daarbij zal afstemming worden
gezocht met de jaarlijkse update van IBIS (Integraal Bedrijventerreinen Informatie Systeem) en de
jaarlijkse Vastgoedmonitor van de provincie. Tot slot wordt voorgesteld om na de eerste fase van
bijvoorbeeld 4 jaar te evalueren welke resultaten er zijn bereikt, of een nieuwe periode moet worden
ingegaan en met welke middelen.

Met betrekking tot het tijdpad adviseert OMU om te starten met de activiteiten die vallen onder
ambitieniveau 1, en tegelijkertijd te onderzoeken wat er nodig is om op termijn ook te kunnen
starten met activiteiten volgens ambitieniveau 2. Beide ambitieniveaus zijn nodig om uiteindelijk
de totale doelstelling van 85 hectare te kunnen behalen. De inzet van middelen door de provincie
kan worden gefaseerd waarbij de voortgang periodiek wordt gemonitord en aan het eind van
iedere fase wordt geévalueerd.
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