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Onderzoek ruimte voor werk In steden

— DeCoPis gestart in 2023 naar aanleiding van het rappoit | 2 Rd qlJ W2 Y Y | L
economie en werk; hoe sturen G40 -gemeenten op ruimte voor werk
HRUOWDUOWGaUOW21+ qT WGRTtRUNY YGNcec2WUek W

— In dit onderzoek schetst Platform31 dat de gebrekan schuifruimte voor
economie en de druk op het mkb de grootste problematiek is.
Oplossingsrichtingen liggenin ruimtelijk -economische visies (A E é)k 1
omgevingsplannen en profilering van een gemeente.
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——| Ruimte voor werk in de G40 |

Hoe sturen G40-gemeenten op ruimte voor
werk binnen hun verstedelijkingsopgaven?

Belemmeringen om

ambities waar te maken

Knelpunten

Sectorale focus op
woningbouwopgave
Gebrek aan schuifruimte,
netcapaciteit, grondpositie
en financiéle middelen
Lage organisatiegraad
bedrijventerreinen
Versnipperd grondeigendom
bedrijventerreinen
Betaalbaarheid
bedrijfsruimte mkb (na
herontwikkeling/
transformatie)

Sturingsmiddelen nu nog
niet toereikend

Mogelijke sturingsmiddelen

(Regionaall Economische Visie
Bestemmingsplan

Wet voorkeursrecht gemeenten

In ontwikkeling: Omgevingsplan,
-visie en/of Programma van Eisen
Milieuzonering nieuwe stijl

In potentie: bundeling fondsen, in
sommige gemeenten/ regio’s
herontwikkelingsmaatschappij
Profilering, marketing en ‘verleiding’

— Behoeften

-~ 7/
Beleidsambities /7 O\ —

Behouden en creéren van ruimte voor
economie en werk binnen de integrale
verstedelijkingsopgave

Transformeren, intensiveren, beter
benutten en verduurzamen van
bedrijventerreinen

Kwantitatief en kwalitatief programmeren
van ruimte voor economie: voldoende banen
en het juiste werk op de juiste plek

Integrale benadering verstedelijkingsopgave
(inclusief werken)

Betaalbare ruimte voor het brede mkb
Financiéle middelen t.b.v. schuifruimte en
onrendabele toppen

Minder sectorale fondsen; ‘intelligent bundelen’,
gebiedsgerichte fondsen

Verruiming juridisch instrumentarium om juiste
functie op de juiste plek te organiseren

Meer fysieke- en milieuruimte om vraag te
accommoderen

Integrale en kwalitatieve (naast kwantitatieve)
benadering vanuit provincies en rijk
Kennisontwikkeling en -deling m.b.t.
functiemenging en ruimtelijk programmeren
Regionaal Economische Visies ter bevordering van
lange termijn brede welvaart

Stedennetwerk

G40
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Naar de praktijk; sturen op economie en
werk In de G40

Centraal in de benaderingwas de vraag hoe kan je als gemeente sturen
op betaalbare ruimte voor werk?

— Alsfundament is er gebruikgemaaktvan hetjuridisch-planologisch
instrumentarium; de ladder van publieke betrokkenheid , ontwikkeld door
Rebel (Damo Holt).

— Dezefmenukaartkvidr gemeententoont aanwelke tknoppenk WIJ | Wt ¢ U W
worden gedraaid om meer economische ruimtes in de stad te maken. Dit
t ¢ U2 ¢ Uihdgregendadn (@elf dben) tot frachtekirgrepen (richting
geven).
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Sturen op (betaalbare)
ruimte voor economie
en bedrijvigheid

Praktijklessen vanuit de G40

-
—



Casussen

’s-Hertogenbosch

Type stedelijke economie: Datastad en ICT-hub.

‘s-Hertogenbosch heeft zich ontwikkeld tot een belangrijke speler in de

|CT- en datasector. Tijdens de CoP-bijeenkomst ging de aandacht specifiek
uit naar de rol van de in 1950 opgerichte Bossche Investerings Maatschappij
(BIM), en - in tegenstelling tot de andere casusen - dus niet naar het
gemeentelijk instrumentarium dat wordt ingezet.

Dordrecht

Type stedelijke economie: Maritieme industriestad.

Dordrecht is gelegen aan belangrijke waterwegen en is daardoor een cruciale
toegangspoort naar de Randstad en het achterland. De stad maakt deel

uit van de Maritieme topregio Drechtsteden en is nauw verbonden met het
havenindustrieel complex van mainport Rotterdam. Dit maakt Dordrecht een
belangrijke speler in de maritieme technologie en energietransitie, met een
sterke focus op de maakindustrie en duurzame technologie.

@ Leiden

Type stedelijke economie: Kennisstad.

Leiden staat bekend om haar universiteit en kenniscluster. Na een periode
van industrieel verval in de jaren 80 maakt de economie van de stad en de
regio de laatste jaren weer een duidelijke groei door. Dit is voor een groot
deel te danken aan het Bio Science park, met veel innovatieve bedrijven op
het gebied van Life Sciences & Health en Aerospace. Tegelijkertijd wil Leiden
wonen en werken in balans houden: dit vergt een kwalitatieve benadering
van het type werkgelegenheid en -woningen dat de komende jaren wordt
geprogrammeerd. Door ruimtegebrek is intensiveren van werklocaties
onvermijdelijk.

@ Tilburg

Type stedelijke economie: Technologische en industriéle hub.
Tilburg is van oudsher een textielstad. Hoewel de textielindustrie in de
jaren 60 ten onder ging, kent Tilburg nog altijd een grote concentratie
aan binnenstedelijke bedrijventerreinen. De logistieke sector is sterk
vertegenwoordigd in de stad, wat soms ten koste gaat van de (door)
ontwikkeling van andere economische functies. Mede daardoor is er
sprake van een grote druk op de ruimte. Dit vertaalt zich in relatief hoge
grondprijzen. Ook de universiteit en de creatieve sector zijn belangrijke
pijlers in de hedendaagse stedelijke economie.



BESCHIKBAAR INSTRUMENTARIUM VOOR STURING OP (BETAALBARE) RUIMTE VOOR WERK/ BEDRIVIGHEID

Ladder van (publieke) betrokkenheid — menukaart gemeente

Overkoepelend/ breed toepasbaar

Zelf doen

Vastgoedbedrijf (evt. i.s.m. private partij als bank/ financier, belegger/ mede-investeerder)
a. Ontwikkeling (vanuit positie, 0.b.v. fee)

b. Belegging/ beheer- en exploitatie

Oprichten werk-corporatie (of -cotperatie)

Pand/project BV's (evt. in PPS)

Garantie/afname-regeling (in eigendom)

Stimuleren
(financieel)

Revolverend fonds met leningen (vreemd vermogen)

Ondersteuning maatschappelijk investeringsfonds (a la NV Stadsherstel)
Achtervang/ garanties (in €, tijd)

Subsidies (objectontwikkeling-, verhuur-)

Compensatiefonds (t.b.v. compensatie grex/vex, evt. i.c.m. omzet- of ingroeihuren)
Bonus-rechten (bij nieuwbouw/ transformatie)

Reguleren
(juridisch)

Opnemen x% betaalbare (i.h.k.v. Omgevingswet) bedrijfsruimte als eis in omgevings-, gebiedsvisie, PvE, omgevingsplan
(incl. kwalitatieve sturingsopties via instructieregels, staat van bedrijfsactiviteiten)

In omgevingsvisie opnemen doelen, % m2 ruimte voor werk, criteria/referentienormen m2 werk (cf. maatsch.
voorzieningen), evt. i.c.m. woningbouw (koppeling m2, compensatie-eisen); ook afwegingskader vast te stellen. Te
concretiseren via ‘programma’ en doelen ‘omgevingswaarde’ i.c.m. instructieregels i.h.k.v. Omgevingswet
Brancheringsbeleid (binnen grenzen mogelijkheden)

Erfpachti.c.m. beleidsregels

Opnemen in tender + kettingbedding bij gronduitgifte/ verkoop vastgoed

Vastleggen in anterieure overeenkomst/ ontwikkel-overeenkomst

Uitruil-afspraken programma zoet-zuur, over verevening/afkoop (bv. t.o.v. normering)

Afspraken over vergroten b.o.g. corpo’s (bv. via prestatie-afspraken)

Verbinden

Samen vastleggen in gebiedspaspoorten, (plinten)manifest/convenant

Activeren VVE('s), vorming BedrijvenInvesteringsZone (BIZ) inclusief afspraken over vastgoedprogrammering
Faciliteren co-hosting

Tijdelijk gebruik/ placemaking

Matchmaking Task Force

MKB-loods/ regisseur/ makelaar

Monitoring vraag-aanbod

Stads-specifieke Funda b.o.g. opzetten

Richting geven

Belang/ doelstellingen opnemen in beleid, thematische visies, etc.
Opstellen (plinten)handboek

Stedenbouwkundige supervisie, Q-team

Uitschrijven prijsvragen, etc.




Richting geven

Gemeenten kunnen thematische
visies opstellen en deze vervolgens
vertalen naar vastgestelde beleids-
doelen en richtlijnen voor het
behouden en creéren van bedrijfs-
ruimte. Bij richting geven, kan ook
gedacht worden aan het opstellen
van gebiedsprofielen, kavelpas-
poorten of aan het uitschrijven van
prijsvragen of tenders voor ontwer-
pers.

Voorbeelden uit de G40:

Leiden stelde onlangs een actiegerichte Ontwikkelagenda

Ruimte voor Werk vast. Deze is gericht op strategische
keuzes, zoals functiemenging en verdichting rond stati-
onsgebieden en het zowel stimuleren van de kenniseco-
nomie als de stadsverzorgende economie.

Dordrecht zet in op het verplaatsen van bedrijven ten
behoeve van herstructurering en het beter benutten van
(watergebonden) locaties. Toevoegen lessen en inzichten:
Met een actief grondbeleid en door gebruik te maken

van een fonds kunnen bedrijventerreinen beter worden
benut.

Tilburg werkt aan een revitaliseringsprogramma voor
bedrijventerreinen. Naast ‘beter benutten’ is er hierin
ook aandacht voor duurzaamheid, de energietransitie
en de next economy. Daarnaast zet de gemeente in

op onderzoek en ontwerp om de mogelijkheden te
verkennen voor het verdichten en intensiveren van
bedrijventerreinen. Er wordt gekeken naar buitenlandse
voorbeelden van meerlaags industrieel bouwen,

maar ook naar concrete kansen voor schuifruimte en
herontwikkeling in Tilburg.

Lessen en inzichten:

Stem economische en ruimtelijke doelstellingen
zo goed mogelijk af (bv. ook t.o.v. het regionale
bedrijventerreinenbeleid), lever inbreng in de
gemeentelijke Omgevingsvisie en het college-
akkoord.

Timing is belangrijk: kies het juiste moment om
economische agenda’s te pluggen bij ruimtelijke
collega’s enfof de gemeenteraad.

Ga bij planvorming altijd zo integraal mogelijk te
werk, maar pas op dat dit niet te belemmerend
gaat werken.

Ontwerpend onderzoek kan helpen om tot
vernieuwende inzichten en oplossingen voor
efficiénter ruimtegebruik te komen.




@ Verbinden

Dit houdt in dat gemeenten
netwerken en samenwerkings-
verbanden faciliteren tussen
verschillende stakeholders, zoals
ondernemers(kringen) en vast-
goedeigenaren, -ontwikkelaars en
-makelaars. Door het organiseren
van bijeenkomsten, conferenties en
workshops kunnen gemeenten een
platform bieden voor kennisuitwis-
seling en samenwerking. Dit kan
leiden tot innovatieve oplossingen
en gedeelde initiatieven.

Voorbeelden uit de G40:

Bij de totstandkoming van de Ontwikkelagenda van
Leiden waren zowel ondernemers, vastgoedbedrijven, als
stadspartners actief betrokken. Evenals buurgemeenten
en partners vanuit de regio.

Dordrecht werkt nauw samen met ROM-D (Regionale
Ontwikkelingsmaatschappij Drechtsteden). De gemeente
ziet de ROM-D als handig (breek)middel om gemakke-
lijker in contact te komen met ondernemers, bedrijven en
makelaars.

Tilburg is zeer actief op het gebied van account-
management en betrekt zoveel mogelijk ondernemers
bij plannen voor economische gebiedstransformatie.
Daarnaast werkt Tilburg met een architectenpool:
ondernemers die toe zijn aan een verbouwing of her-
ontwikkeling krijgen op initiatief van de gemeente een
inspirerend ontwerpvoorstel aangereikt.

In ’s-Hertogenbosch vervult de Bossche
Investeringsmaatschappij (BIM) een verbindende

rol, vooral bij het ontwikkelen van economische
ecosystemen. Samen met partners uit de regio
organiseren zij regelmatig netwerkbijeenkomsten waarbij
mkb-ondernemers, investeerders en kennisinstellingen
met elkaar in contact kunnen komen.

Lessen en inzichten:

Zorg dat ondernemers voldoende worden
meegenomen in het proces.

Ondernemers zijn vaak beter benaderbaar en
constructiever wanneer ze door de onafhankelijke
ROM-D benaderd worden in plaats van door een

accountmanager van de gemeentea.

Ga zorgvuldig met ondernemers om, benadruk het
belang van en voor ondernemers en voorkom dat
ze zich overvraagd voelen.

Maak inzichtelijk welke creatieve oplossingen er
zijn en verbind ondernemers en ontwerpers aan
elkaar.

Organiseer contacten tussen ondernemers en
investeerders.




Zelf doen

Bij dit mechanisme zijn gemeenten
als aandeelhouder betrokken in
een zelfstandig opererende (her)
ontwikkelingsmaatschappij. Dit
kan op verschillende manieren
worden publiek-privaat worden
gefinancierd. Een mogelijk
voorbeeld is het oprichten van een

werkcorporatie (zie p.12).

Voorbeelden uit de G40:

Dankzij financiéle middelen vanuit vit de verkoop van
Eneco-aandelen en een succesvolle Regio Deal, heeft
Dordrecht onrendabele toppen bij de verplaatsing

van een tweetal bedrijven kunnen afdekken. Onder de
noemer ‘ruimte voor banen’ is er ook geld ingezet voor de
herstructurering van gemengde bedrijventerreinen en de
binnenstad.

In Leiden wordt gedacht aan het oprichten van een (Her)
Ontwikkelingsmaatschappij. Hier wordt momenteel

een haalbaarheidsstudie naar gedaan, en tegelijkertijd
gewerkt aan een projectpijplijn en organisatieplan.

De Bossche Investeringsmaatschappij (BIM) is al in de
jaren 50 opgericht. Het is een NV met de gemeente
‘s-Hertogenbosch als enige aandeelhouder. Dit bete-
kent dat de BIM winst moet maken, maar dat de winst
volledig wordt geherinvesteerd in het bedrijf. Het doel
van de BIM anno 2024 is om ondernemersecosystemen
te ontwikkelen in de regjo. Dit doen zij door kleine
bedrijfsruimten (tegen marktprijzen) in bedrijfsverzamel-
gebouwen (gevestigd in gerenoveerd industrieel erfgoed)
te verhuren aan bedrijven en deze te thematiseren.
Hierbij hoort dus ook het aankopen, opknappen en weer
verkopen van vastgoed.

Lessen en inzichten:

Bij de oprichting van de ROM-D in 1999 werd een
kapitaalfonds opgericht door zes gemeenten, de
provincie, de BNG en het Ontwikkelingsbedrijf
Rotterdam.

Zorg dat een (Her)Ontwikkelingsmaatschappij
onafhankelijk en op gepaste afstand van de
gemeentelijke organisatie(s) kan opereren.

Houd bij de oprichting en uitvoering van (Her)
Ontwikkelingsmaatschappijen goed rekening met
de regels omtrent staatssteun (zie p.10).
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Invalshoek gericht op de
regionale casus en context

Centraal staan dekennisvragen van
gemeenten; waar loop je tegenaan, welke
ruimtelijk -economische vraagstukken zijn
van belang?

— Vier bijeenkomsten met een eigen context;

Deventer (verstedelijking en DM
ecosystemen)

Gouda (ruimtelijke schuifpuzzel en relatie
met de provincie)

Zaanstad (functiemenging en ruimte voor
werk in de wijk)

Delft (betaalbare bedrijfsruimten en
innovatie)

kennis en netwerk voor stad en regio



De CoP-reeks heeft geleid tot:

— Meer inzicht ingedeelde uitdagingen en oplossingsrichtingen
Er is een versterktesamenwerking en kennisdeling tussen
gemeenten.

— Praktische handvatten voor het combineren van wonen en
werken, het behouden van werkruimte en het sturen op
maatschappelijke meerwaarde.

- ?22RTWIRTYt 6 JRT WY 2 1J Gedteehendiristeldn R (i e §
met het behouden van ruimte voor bedrijvigheid in een context
van woningbouwdruk en hoge grondwaarden. Er is behoefte aan S

maatwerk en flexibiliteit in beleid en instrumenten. ¥ 3
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Inhoudelijke conclusies

— Functiemenging en ruimte voor werk

Functiemenging (combinatie van wonen, werken, voorzieningen) is essentieel

voor vitale stedelijke gebieden, maar de druk op werkruimte neemt toe door
dominante woningbouw.

Behoud van werkruimte vraagt om scherpe keuzes, ruimtelijke buffers en

differentiatie in bouwtypologieén. Zonder actieve borging verdwijnen werkplekken
snel.

— Samenwerking en flexibiliteit

Samenwerkingg a2t + JUWNPXGLXIWX0qUuUAWYUT W31 UG+ 21
cruciaal voor het realiseren van gezamenlijke visies en het benutten van
koppelkansen (energie, circulariteit).

Flexibiliteit in beleid en instrumenten is noodzakelijk om in te spelen op
veranderende marktomstandigheden en lokale behoeften.

—PLATFORM31_ kennis en netwerk voor stad en regio



Stedennetwerk

GA() -PLATFORMIL

Bedankt voor je aandacht!

www.platform31.nl

in platform31



http://www.linkedin.com/company/platform31

Contact

Projectleider en onderzoeker

Tim.rolandus@ platform31.nl
06 57942345
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Spoorzone Arnhem-QOost

BT Event - gemeente Arnhem GEMEENTE "“'

13 november 2025
Matthijs Kop & Pepijn Bos A r n h e m ﬁﬂ
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Verstedelijkingsstrategiemeer landschap, meer stad

C Spoorzone Arnhem-0ost is een van de
Grootschalige Woningbouwlocaties
(GWL) waar we de komende 1520 jaar
naar realisatie gaan

C Gezamenlijke verstedelijkingsstrategie
met grote opgaven woningbouw, =
leefomgeving, mobiliteit, economie en S
Klimaat 3 ¢ Arnhem -Oos
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Spoorzone ArnherOost

samenhang tussen gebiedsprogramma en gebiedsontwikkeling
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Verstedelijkingsstrategie Gebiedsprogramma




Spoorzone Arnhem-QOost

Spoorzone Armn
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hem -Oost: de gebieder




.’
N
o

O

|
&
)

e
-
| —

<
)
-
O
N
| -
@
e
@X

p)

Drie onderwerpen waar we
verder op ingaan:

1. Rijnpark: transformatie
bedrijventerreinen naar
woonwerkgebied

2. Gebiedsvisie Innovatief
Maakdistrict Arnhem: ruimte
voor werk met aandacht voor

verdichten, optimaliseren, etc.

3. Campussen en versterken
energy-cluster: verbindingen
en ontwikkeling ecosysteem

Ontwerp
Omgevingsprogramma Rijnpark

Fase 1
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1. Rijnpark
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Spoorzone Arnhem-Oost

Gebiedsafbakening en fasering

Rijnpark: plangrefzenen fasering -
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Ontwikkelopgave Rijnpark: een goed stuk stad

|

1. Verplaatsing bedrijven Rijnpark naar andere werklocaties in Arnhem e.o.
2. Uitplaatsing emplacementen ProRail en NS

3. 7.000 woningen (40% sociaal, 2/3 deel betaalbaar), 3.500 woningen fase 1 en
Idem voor fase 2

4. 800 opvangplekken COA: 450 permanent in fase 1 en 350 flexibel in fase 2.

5. Bedrijfsruimte voor 5.000 arbeidsplaatsen, 1.350 arbeidsplaatsen fase 1, 3.650
fase 2
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6. Circall5.000 m2 maatschappelijke en andere functies

7. Circa200.000 m2 nieuwe openbare ruimte (wegen en groen)
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Rijnpark is een schuifpuzzel
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T Bedrijventerrein maakt ruimte voor wonen, werken, groen en voorzieningen.

T Bedrijven en werkgelegenheid voor Arnhem behouden.

T Functies NS en ProRail elders in Nederland een plek geven.

T Grote opgave extra m? in naastgelegen bedrijventerreinen en elders in de stad.




