
Investeringsplan toekomstbestendige

bedrijventerreinen provincie Zuid-Holland

Webinar SKBN – 19 oktober 2022



Bouwstenen



Wat is de benodigde inzet van de provincie voor het toekomstbestendig
maken van de bedrijventerreinen:

1. Met inzicht in de huidige vraag/opgaven terreinen

2. Met inzicht in benodigde investeringsvraag (kosten, opbrengsten en 
onrendabele top)

3. Met advies t.b.v. aanpak van de locaties (keuze voor de soort aanpak 
en prioritering locaties)

Vraag

Analyse bouwstenen & 
gesprekken

Kosten-batenanalyse

Werksessie & door-
rekening per variant



Basis

Bedrijventerreinenstrategie provincie Zuid-Holland

In de bedrijventerreinstrategie Zuid-Holland heeft de provincie de 
volgende doelstellingen voor de bedrijventerreinen geformuleerd:

1. Evenwicht in vraag en aanbod
2. Verduurzamen en voorbereiden op de toekomst
3. Bedrijventerreinen aantrekkelijk en concurrerend

maken/houden



Bouwsteen

Conclusie: Gemiddelde terrein in orde

Veel winst nog te behalen in:

• Energietransitie

• Klimaatadaptatie

• Biodiversiteit

O.b.v. de vitaliteitsscan is door de provincie een 3-delige ambitie
opgesteld

• Terreinen inrichten op huidig en toekomstig ondernemen

• Ruimte beter benutten en waar mogelijk herstructureren, 
daarnaast inzetten op meervoudig ruimtegebruik

• Terreinen kwalitatief verbeteren (o.a. duurzaamheid, 
klimaatadaptatie)



Bouwsteen

Conclusie op hoofdlijnen

Duidelijke mismatch tussen vraag en aanbod in veel regio’s binnen
Zuid-Holland.

Kwalitatief èn kwantitatief

Aanzienlijke kansen voor Beter Benutten binnen de provincie. 

Slechts 7% van HMC- en watergebonden terreinen worden ook zo 
benut



Het onderzoek



1. Inzicht in huidige opgaven

Beter benutten Duurzaam 
& Gezond Fysiek-Ruimtelijk

Kwalitatieve mismatch vraag 
& aanbod
• Hmc-locaties
• Watergebonden
• Functiemenging

Bijdragen aan versnelling 
van energietransitie

Kwaliteitsimpuls verouderde 
bedrijventerreinen

Vergroenen van 
bedrijventerreinen

Aanjagen circulaire transitie



Aanpak

Stap 1: Inzicht in de opgaven

Stap 2: Geraamte model neerzetten

Stap 3: Hoe benaderen we de onrendabele top?

Stap 4: Investeringsbehoefte uitwerken aan de 
hand van een fictief bedrijventerrein

2. Kosten-batenanalyse

Inbreng (individuele) ondernemers

Inbreng eigen middelen gemeente

Bestaande subsidies 
(PZH/Rijk/EU)

Onrenda-
bele top

Kosten
Inbreng BIZ / ondernemersvereniging / -

fonds/ etc.

Ongedekte onrendabele
top



Fictief bedrijventerrein

2. Kosten-batenanalyse

Voor Na



Fictief bedrijventerrein

Basis voor doorrekening van de vijf opgaven vanuit
gemeenteperspectief

Beter benutten:

• Kosten sterk afhankelijk van sloop-nieuwbouw

• Baten o.b.v. grondopbrengsten

• Exclusief + door intensivering

Kwaliteitsimpuls

• Basis: herstructureringspotentie x economische waarde

• Ingreep: van kleinschalig (likje verf) tot sloop en heruitgifte

Vergroenen / klimaatadaptatie:

• Kosten variëren sterk (laagdrempelig tot groene gevels met 
cassettes)

• Geen opbrengsten in analyse, maar dit zijn er wel:

• Besparing koeling / verwarming

• Vastgoedwaarde +/++

• Maatschappelijk

Circulaire transitie aanjagen:

• Focus op circulaire bouw

Energie

• Besparing & opwek is rendabel (geen rol IP PZH)

• Uitdaging in opslag en (her)verdeling

2. Kosten-batenanalyse



2. Kosten-batenanalyse
Water

2022

HMC toegestaan

HMC benut

Onbebouwde kavels

Overige kavels

Watergebonden mogelijk

Watergebonden benut

LEGENDA

Fictief bedrijventerrein

Stand van zaken 2022

• HMC: 30 ha toegestaan

• HMC benut: 10 ha

• Watergebonden mogelijk: 3,5 ha

• Watergebonden benut: 0 ha

• Geen bestaande kade

• 3 ha onbebouwd (wel verkocht)

Beoogd resultaat in 2040

• 20 ha beter benutten voor HMC, waarvan 3,5 ha 
watergebonden

Ingrepen

• 18 ha bebouwd aankopen

• Waarvan 3,6 ha 
bedrijfsverplaatsingen

• 2 ha onbebouwd aankopen

• Aanleg nieuwe kade: 800 meter



2. Kosten-batenanalyse
Water

HMC toegestaan

HMC benut

Onbebouwde kavels

Overige kavels

Watergebonden mogelijk

Watergebonden benut

LEGENDA

2030

Water

HMC toegestaan

HMC benut

Onbebouwde kavels

Overige kavels

Watergebonden mogelijk

Watergebonden benut

LEGENDA

2040



2. Kosten-batenanalyse

Onrendabele top bij beter benutten: €250,- tot €300,- per m². Niet meegenomen: Mogelijk hogere opbrengsten door intensivering.
Investeringsbehoefte hangt sterk samen met verwerving en in hoeverre vastgoed in gebruik is

Kwaliteitsimpuls geeft een onrendabele top van ca. €200,- . Is sterk afhankelijk van omvang ingreep en mate van sloop/heruitgifte

Energietransitie: besparig en opwek is rendabel. Uitdaging is (collectieve) opslag en herverdeling.

Vergroening: kosten kunnen sterk variëren / meer aandacht nodig voor economische en maatschappelijke baten. Bij veel groen op de 
gevel zelfs tot €1 mrd voor stijging van 1% naar 20% groen op bedrijventerreinen. Bomen zijn vaak een goedkoper alternatief.

Circulair bouwen: +25% bouwkosten, maar ook restwaarde.



Advies



3. Advies

Advies over in te zetten beleidsinstrumentarium

1. Gemeenten hebben behoefte aan meer dan planvormingssubsidie. Herstructureringsopgaven kunnen worden gefinancierd vanuit 
een herstructureringsfonds.

2. Overweeg individuele stimulans voor versnelling klimaat- en energiemaatregelen (hoewel organisatiegraad belangrijk blijft).

3. Vraag regio’s een thematische regionale programmering uit te werken voor urgente opgaven (bijvoorbeeld een uitvoeringsagenda
beter benutten).

4. Help gemeenten en ontwikkelaars bij borging en tot stand brengen van gemengde woon-werkgebieden.

5. Ontwikkelingsmaatschappijen krijgen in veel gebieden complexe opgaven van de grond 



3. Advies

Handelingsperspectieven

A. Maak de opgave behapbaar (visie) en betrek gemeenten en het Rijk (samenwerking met alle partijen is belangrijk)

B. Provinciale rol bij beter benutten van hmc en met name watergebonden – want urgentie minder duidelijk – locaties dient 
meerdere doelen 

C. Intensivering (op plekken waar verouderd vastgoed herontwikkeld wordt) leidt tot ruimtewinst en hogere opbrengsten

D. Vergroenen van de openbare ruimte en buitenruimte is relatief eenvoudig en goedkoop

E. Energietransitie: ondersteuning nodig bij (collectieve) opslag

F. Stel circulair bouwen als voorwaarde

G. Blijf de organisatiegraad op bedrijventerreinen stimuleren (maar staar je er niet blind op)


