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Bedrijventerreinen:

MOotor voor
e next
economy

. AUTEURS Jasper Beekmans en Evert-Jan de Kort, Stec Groep

Bedrijventerreinen zijn een cruciale schakel in de transitie
naar de next economy en kunnen een belangrijke bijdrage
leveren aan de energie- en klimaatopgaven. De circulaire
economie heeft naar verwachting voor bedrijventerreinen
de meeste ruimte-impact. Veel bedrijventerreinen zijn nog
lang niet klaar voor deze transitie. In dit artikel geven we
vijf praktische tips: hoe concreet stappen te zetten naar

toekomstbestendige bedrijventerreinen.

Next economy is best een vaag be-
grip.Veel nieuwe economische trends
hebben echter maar beperkt invloed
op de ruimtevraag van bedrijven en
de ruimtelijke ontwikkeling van de
gebouwde omgeving. In een eerder
white paper onderscheidden we vijf
nexteconomy-megatrends die cruci-
aal zijn voor bedrijventerreinen:

- circulaire economie

- smart industry

- robotisering

- open innovatie

- smart logistics
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Tijdens onze workshop op het BT-
event over de effecten van deze
trends op bedrijventerreinen gaf 95
procent van de deelnemers (vooral
gemeenten, regio’s en provincies)
aan dat hun werklocaties niet vol-
doende toekomstbestendig zijn. En
in onze benchmark investeringsge-
richte aanpak bedrijventerreinen
onder 170 gemeenten gaf slechts 10
procent van de gemeenten aan dat
hun bedrijventerreinen klaar zijn
voor de next economy. Werk aan de
winkel dus! Welke stappen kunnen
overheden (en bedrijven) nu al zet-
ten om bedrijventerreinen nexteco-
nomy-proof te maken?

Circulaire economie

We spitsen de discussie hier toe
op circulaire economie. Dit heeft
van bovenstaande trends naar ver-
wachting de grootste ruimte-impact.
Toepassingen van de circulaire eco-
nomie beginnen van de grond te ko-
men, maar we zien ook belemmerin-
gen. We noemen er hier vier:

01| Businesscases onder circulaire
bedrijfsprocessen kunnen nog
niet altijd uit.

02 | Circulariteit vereist samenwer-
king tussen bedrijven.

03 | Bestaande wet- en regelgeving
is nog onvoldoende toegespitst
op gebruiken van circulaire
stromen.

04 | Circulaire bedrijvigheid vraagt
om voldoende fysieke, kwalita-
tief passende ruimte.

Oplossingen liggen deels op het
niveau van landelijke (of zelfs Eu-
ropese) regelgeving. Maar ook bij
bedrijven zelf. Voor een succesvolle
transitie richting circulaire econo-
mie is een gedragswijziging bij alle
betrokkenen nodig. De meeste van
deze belemmeringen zijn dus niet op
korte termijn op te lossen. Toch zijn
er nu al veel stappen te zetten naar
circulaire bedrijventerreinen. Niet
alleen voor early adopters en kop-
lopers maar juist ook op reguliere
bedrijventerreinen met mkb-bedrij-
vigheid.
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In onze dagelijkse praktijk komen we al veel

goede voorbeelden tegen van bedrijven, ge-

meenten en regio’s die vooruitkijken en inspe-

len op de ruimte-impact die de circulaire eco-
nomie heeft. We geven vijf concrete tips met voorbeelden
uit onze eigen praktijk.

Het begint bij scherp inzicht in de be-

staande voorraad bedrijventerreinen

en de bedrijven die daar gevestigd zijn.

In onze praktijk zien we dat op te her-

structureren bedrijventerreinen voor be-

staand vastgoed een waardesprong tot circa 10 tot 15 pro-
cent mogelijk is. Er is dus vaak meer verdiencapaciteit dan

Toepassingen van de circulaire
economie beginnen van de
grond te komen, maar we zien
ook belemmeringen

gedacht. Dit surplus aan waarde draagt bij aan de haal-
baarheid van businesscases, bijvoorbeeld voor toepassin-
gen van duurzame energie. Voor circulaire businesscases
is meerwaarde te behalen door meer transparantie en in-
zicht in bijvoorbeeld de stromen op een terrein en in een
regio. Op veel plaatsen kunnen bedrijven elkaars reststro-
men benutten, maar het ontbreekt bij alle partijen (van
overheid tot bedrijven zelf) aan kennis over elkaar. Sterk
accountmanagement, het faciliteren van ontmoetingen en
kennisdeling tussen bedrijven zijn belangrijke succesvoor-
waarden voor transparantie en inzicht.

Voorbeelden
- Solaris Parksharing
- Lokaliteitenkabinet Nijmegen

Publieke investeringen in bedrijven-

terreinen zouden zoveel mogelijk (eco-

nomisch én maatschappelijk) moeten

renderen. Uiteraard hoort de basis op orde

te zijn (minimaal schoon, heel en veilig en ondernemers
georganiseerd). Maar als aan die basisvoorwaarde wordt
voldaan is het belangrijk om publieke investeringen te pri-
oriteren op basis van twee factoren: (1) de economische
waarde van een terrein en (2) de potentie die het terrein




heeft de transitie te maken naar de circulaire economie
(of indien gewenst breder: de nexteconomy-potentie). Dit
helpt om bedrijventerreinen te prioriteren en investerin-
gen gericht in zetten voor maximaal rendement.

Voorbeeld
- Inventarisatie herstructureringsopgave bedrijventerrei-
nen Metropoolregio Amsterdam

Nog vaak wordt bij circulaire bedrijvig-

heid gedacht aan creatieve bedrijven

en hippe hotspots. Voor kennisontwik-

keling zijn die plekken zeker van belang,

maar het gros van de ontwikkeling en in-

novatie gaat plaatsvinden bij industriéle bedrijven. Een

aantal jaren geleden was de gedachte dat de ruimtevraag

vanuit de industrie sterk zou afnemen. Inmiddels weten

we dat de ruimtevraag van de industrie op veel plekken

toeneemt en ook kwalitatief verandert. Concreet betekent

dit een groeiende behoefte aan ruimte voor bedrijven die

geur en geluid produceren. Liefst op plekken aan het wa-

ter. Gedeelde ondergrondse infrastructuur of andere ge-

deelde faciliteiten kunnen van belang zijn. Ook de schaal-

voordelen die bedrijven elkaar kunnen bieden (denk aan

restwarmte of duurzame energie) zijn een belangrijke stap

richting circulaire toekomst. Ook de bijdrage van de logis-

tiek aan de circulaire economie is niet te onderschatten.

Het efficiént organiseren en clusteren van reststromen is
in de eerste plaats een grote logistieke opgave.

Voorbeelden
- Strategie voor circulaire gronduitgifte werklocaties
van SADC

- Collegebesluit gemeente Waalwijk: verplichting
realisatie bedrijfsdaken geschikt voor zonnepanelen

Op veel plaatsen kun-
nen bedrijven elkaars
reststromen benutten,
maar het ontbreekt
aan kennis

Circulaire bedrijvigheid heeft behoef-
te aan plekken met ruimte voor geluid
en geur. Koester dus de plekken waar

Er Is een groeiende
behoefte aan ruimte
voor bedrijven die geur
en geluid produceren

zwaardere bedrijvigheid mogelijk is. Voldoende, kwalita-
tief goede uitbreidingslocaties zijn binnen de totale be-
drijventerreinportefeuille belangrijk. Maar vaak kan op
bestaande plekken meer dan vooraf gedacht. Recente on-
derzoeken van de provincie Zuid-Holland en de gemeen-
ten Amsterdam en Zaanstad constateren dat tot wel 90
procent van de bedrijven op bedrijventerreinen mengbaar
zijn met wonen. In ruimtegebruik gaat het in de Amster-
damse situatie om circa 60 procent. Onderzoek uit 2009
van het Planbureau voor de Leefomgeving laat al zien dat
circa 40 procent van de banen bij zware bedrijvigheid (>
milieucategorie 3.1) gevestigd is buiten bedrijventerrei-
nen, waarvan 9 procent in woongebieden. Bedrijven zijn
vaak ook bereid maatregelen te nemen waardoor ze beter
mengbaar zijn. Zeker als een locatie voor hen heel veel
(toekomst)waarde heeft.

Voorbeelden
- Rutte Groep op de Achtersluispolder in Zaanstad

De transitie naar een circulaire econo-

mie moet opgepakt worden in regio-

naal verband. Activiteiten van bedrijven

bewegen zich voortdurend over grenzen

van gemeenten, regio’s en zelfs landen heen.

Vraag en aanbod van bedrijventerreinen worden regionaal
afgestemd om te zorgen voor een sterk regionaal econo-
misch ecosysteem. Het is een illusie om elk bedrijventer-
rein 100 procent circulair te krijgen. De keten van bedrijven
die nodig is om kringlopen helemaal te kunnen sluiten is
veel groter dan wat op een doorsnee bedrijventerrein aan-
wezig is. Deze schaalgrootte kan op regionaal niveau mo-
gelijk wel gevonden worden. Daarvoor is een analyse van
de totale bedrijventerreinportefeuille op (minimaal) regio-
naal niveau nodig. Dit leidt tot meer inzicht in de kwantita-
tieve en kwalitatieve toevoegingen die nodig zijn voor een
optimaal circulair regionaal ecosysteem. [ ]
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