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Wij  zien steeds meer nieuwe bedrijventerreinen ontstaan,  langs snelwegen en in de wei, en wij  
m aken ons zorgen daarover. Zij n ze echt  nodig? En zijn ze werkelij k zo belangrij k voor de 
economie en werkgelegenheid dat  we ze m oeten accepteren, ten koste van het  open landschap? 
 
Die zorg is t erecht . De cij fers bevest igen de indruk dat  bedrij venterreinen onevenredig groeien. 
-  Tussen 1990 en 2003, een toename van 1,8%  van het  grondopperv lak van Nederland tot  

2,6%  1.  
-  Tussen 2000 en 2030 wordt  een toenam e in de oppervlakte van bedrij venterreinen tussen 

33%  en 56%  voorspeld 2.  
Het  is nauwelij ks te geloven dat  de vraag naar grond voor product ie zó groot  is, dat  dit  
proport ioneel twee keer zoveel grond opeist  als grond voor nieuwe woningen:  tussen 1993 en 2000 
nam  het  grondoppervlak voor bedrijventerreinen met 13%  toe terwij l voor wonen de toename 6%  
was 3.   
 
Deze bedenkingen van de gewone burger, dat  de groei van bedrij venterreinen onnodig groot  is, 
wordt  gestaafd door cij fers over veranderingen in werkgelegenheid. Tussen 2000 en 2005 nam  het  
totale aantal banen af. Het  aantal banen in de niet -com merciële dienstensector groeide wel,  met  
nam e in de gezondheidszorg:  maar dat  soort  banen is eerder in kantoren, ziekenhuizen en 
dergelij ke te vinden dan op bedrij venterreinen. En toch blij ven die terreinen zich uit breiden.  
Hoe kan dat? 
 
De cij fers uit  een specif ieke regio bevest igen deze verbazing.  
-  Wij  beginnen op het  niveau van de provincie, nam elij k Gelderland. Uit  een in 2002 

gepubliceerd rapport  4 lezen wij  de verwacht ing dat  tussen 2000 en 2020 de 
werkgelegenheid met 20%  zal toenemen;  en dat  om dit  op t e nemen, het  areaal 
bedrij venterrein m et 40%  moet groeien.  

-  Op het  niveau van het  Knooppunt  Arnhem Nijm egen (nu de Stadsregio Arnhem Nijm egen) 
is uit  een in 1997 uitgebracht  rapport  5 de voorspelling te ont lenen,  dat  1300 ha. 
bedrij venterrein (bruto)  nodig zal zijn om de werkgelegenheidsgroei tussen 1996 en 2015 
op te vangen,  terwij l u it  dezelfde werkgelegenheidscij fers zou ook kunnen worden ont leend 
dat  niet  m eer dan 355 hectare bruto nodig zouden zij n 6 7.  

-  En dan op het  niveau van Nijm egen 8.  Om de verwachte groei van de beroepsbevolking te 
absorberen en een deel van de werkloosheid op te lossen, is een groei van arbeidsplaatsen 
nodig van ruim  1000 per jaar tussen 2000 en 2020, is berekend. Ervan uit gaand dat  
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ongeveer 30%  hiervan zich op een bedrij venterrein zal vest igen 9,  is dat  300 per jaar. Toch 
wordt  de conclusie get rokken dat  gem iddeld 19 hectare (bruto)  10 per jaar nodig zal zij n. 
Maar op 19 hectare kunnen 950 mensen werken 11.  

 
Er is kennelij k iets zeer vreemds aan de hand. Beleid voor bedrij venterreinen wordt  gemaakt  -  en 
uitgevoerd – waarbij  die terreinen veel sneller uitbreiden dan de werkgelegenheid.  Mensen maken 
zich hierover t erecht  zorgen. Deels gaan die over hoe de terreinen er uit zien:  velen vinden ze lelij k 
en vinden ze ontsierend voor Nederland.  Dit  essay gaat  dáár niet  over, wel over het  ruim tegebruik. 
Als bedr ij venterreinen m inder ruim te zouden innem en, dan is er m inder aanleiding voor zorgen 
over hoe de terreinen er uitzien. Bovendien, de kans is groot  dat  als de aandacht  zich r icht  op het  
aant rekkelij k  maken van bedrij venterreinen -  bij voorbeeld door ze in een parkacht ige om geving 
aan te leggen – ze de ruim te nog extensiever zouden gebruiken. Liever weinig lelij ke terreinen dan 
veel mooie terreinen.  
 
Als wij  twij fels hebben over het  nut  en de noodzaak van al die nieuwe locat ies, dan zouden wij  
wegen kunnen zoeken om de toenam e af te rem men. Om  effect ief te zijn, moeten de maat regelen 
ingrijpen in de processen waardoor nieuwe terreinen worden aangelegd. Welke zij n deze 
processen? Ze zij n t e v inden in de f+g?hXhXikjXhchBg  en l@mcn�hchBj@oBpXqrf
hXj  bedrij venterreinen. 
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Voorzover de nieuwe locat ies worden gebruikt  door j^s mXt�uvm  bedrij ven (starters,  of bedrij ven uit  het  
buitenland)  is de vraag van die bedrij ven naar grond goed te begrijpen. Zonder grond, geen 
product ie. Maar – en dit  is cruciaal voor het  begrijpen van bedrij venterreinen in Nederland -  nieuwe 
bedrij venterreinen geven huisvest ing voornamelij k aan o^m\w\n$hchXj.qBm  bedrij ven uit  de regio. Dan is de 
kwest ie:  waarom zou een bedrij f zijn oude locat ie willen vervangen door een locat ie op een nieuw 
terrein binnen dezelfde regio?  
 
Het  antwoord is dat ,  in het  merendeel van de gevallen, de oude locat ie niet  meer voldoet .  Dit  kan 
m eerdere oorzaken hebben. Soms groeit  het  bedrij f uit  zijn jasje en het  perceel is te klein. Som s 
wil het  bedrij f zijn product ieproces vernieuwen en dat  is m oeilij k  binnen het  bestaande gebouw of 
op het  bestaande perceel. (Let  op:  zelfs als de groei of de vernieuwing tot  meer product ie leidt , 
kan dit  met  m inder arbeidsplaatsen gepaard gaan;  de verplaatsing brengt  niet  noodzakelij kerwij s 
m eer werkgelegenheid m et  zich mee).  Som s is het  pand moeilij k  te bereiken,  want  vrachtwagens 
zij n steeds groter geworden en de ontsluit ingswegen raken steeds vaker verstopt . Een andere 
reden kunnen st rengere m ilieunormen zijn:  het  voldoen hieraan op die locat ie of in dat  pand is 
duur. Dat  kan worden versterkt  door  klachten van omwonenden als de bestaande locat ie dicht  bij  
een woonwij k ligt .  
 
Een ander soort  reden, waarom een bedr ij f zij n oude locat ie verlaat  en naar een nieuw terrein 
verhuist , kan zij n, dat  de gem eente het  bedrij f onder druk zet  om  dat  te doen. Als de oude locat ie 
geschikt  is voor  woningbouw, of deel uitmaakt  van een grotere locat ie die zou kunnen worden 
geherst ructureerd,  dan staat  het  bedrij f in de weg. De gemeente wil dat  het  vert rekt  en betaalt  
som s een ‘oprotprem ie’ om  dat  te bevorderen. 
 
De zojuist  genoemde factoren kunnen voor een bedr ij f redenen zijn om ontevreden te zij n m et  zij n 
oude locat ie. Maar waarom leidt  die ontevredenheid tot  een verhuizing naar een nieuw terrein?  
Dat  gebeurt  slechts als zo’n verhuizing gemakkelij ker en voordeliger is dan een oplossing v inden op 
de oude locat ie. Waarom valt  de afweging, die het  bedrij f  maakt , zo vaak uit  in het  voordeel van 
een verhuizing? 
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Het  antwoord is te vinden in de manier waarop bedr ij venterreinen in Nederland worden 
aangeboden.  Zij  worden voornamelij k aangeboden door gemeenten 12 en wel op een bij zondere 
m anier. Gemeenten maken het  nam elij k erg gemakkelij k  om een onbebouwd perceel op een nieuw 
terrein t e kopen. De meeste gem eenten zien het  als hun taak en verantwoordelij kheid om er voor 
te zorgen dat  een bedrij f, dat  bouwgrond wil hebben, die grond alt ij d en terstond kan kr ij gen. Het  
verst rekken van bouwrijp gemaakte bouwgrond wordt  als een soort  nutsfunct ie gezien, zoals ( in 
ieder geval t ot  voor  kort )  gas,  water en elekt r iciteit .  Dat  heeft  tot  bepaalde verwacht ingen geleid. 
Als een bedrij f ontevreden is m et  zij n huidige locat ie, gaat  het  naar de wethouder en claim t het  
recht  op een perceel op een nieuw terrein. Vertegenwoordigers van het  lokale bedrij fsleven hebben 
dezelfde verwacht ingen. En gemeenten voelen zich aangesproken:  zíj  zijn het  die aan die vraag 
m oeten voldoen. En – uiteraard – onder bedrij fsvr iendelij ke voorwaarden. Dat  hoeft  niet  t e 
betekenen tegen gesubsidieerde prij zen:  maar het  betekent  wel dat  gemeenten bedrij ven niet  
willen ontm oedigen door bouwgrond |=pc}~}�m;g	|
s mcm;�  (dat  wil zeggen, met  normale winsten)  aan te 
bieden. 
 
Op deze manier maken gem eenten het  voor bedrij ven gemakkelij k om in de regio te kunnen 
verhuizen. Het  aanleggen van bedrij venterreinen dient  voornamelij k de bestaande bedrij ven en 
leidt  tot  verplaatsingen. I n dit  opzicht  is de markt  voor grond voor bedr ij ven eerder een 
vervangingsm arkt  dan een uitbreidingsm arkt  13.  Als bepaalde soorten werkgelegenheid groeien, is 
het  aanbieden van grond nodig om  dit  te herbergen:  maar het  aanbieden van grond op zichzelf 
creëert  geen nieuwe werkgelegenheid. Dat  hebben wij  al hierboven gezien:  de opperv lakte 
bedrij venterreinen groeit , ook als de totale werkgelegenheid niet  groeit  en zelfs verschuift  naar 
bedrij fstakken die niet  op bedrij venterreinen gevest igd hoeven te zij n. 
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Er zij n m eer nadelige gevolgen dan dat  alleen het  areaal bedrij venterrein snel groeit .  Ten eerste:  
steeds meer bedrij ven ver laten hun locat ies binnen de stad en kom en geïsoleerd te staan op 
m onofunct ionele locat ies:  bevond zich in 1996 26%  van alle arbeidsplaatsen in Nederland op een 
bedrij venterrein, in 2003 was dit  31%  14.  Dit  is gebeurd in een periode waarin de soorten 
bedrij v igheid die zich t radit ioneel op een bedrij venterrein vest igen – de bedrij fstakken indust r ie, 
bouwnijverheid, vervoer en com municat ie – is afgenom en 15.  Bedrij venterreinen worden steeds 
m eer gebruik t  voor dienstverlenende bedrij ven, vaak met veel kantooracht ige banen 16. De stad 
wordt  ont leed. 
 
Schrijnend is dat  bestaande gebouwen gemakkelij k worden verlaten:  bedrij ven zien geen reden om 
op de bestaande locat ie hun pand te vernieuwen of hun processen te intensiveren. Om deze reden 
worden de gebouwen zelf vaak licht  gebouwd. Hierdoor behouden zij  hun waarde niet  lang. Zelfs 
als het  bedrij f zijn oude pand niet  kan verkopen of verhuren is dat  financieel geen ramp, want  het  
heeft  een lage waarde.  
 
Bovendien is het  ver t rekkende bedrij f  niet  verantwoordelij k voor wat  het  achterlaat . Wie neem t die 
verantwoordelij kheid wel over? De enige die dat  kan doen is de gem eente, want  het  eigendom  van 
grond op een door een gem eente aangelegd terrein is zo versnipperd, dat  geen part iculiere 
ontwikkelaar de herst ructurering aan wil of kan. De gevolgen zijn overbekend:  het  is berekend dat  
28%  van de totale bruto voorraad bedrij venterrein verouderd is, ongeveer 25.700 hectare 17.  
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Om deze nadelige gevolgen aan te pakken, moet  in de achterliggende processen worden 
ingegrepen. En wel binnen de voorwaarde dat  de gevolgen niet  nadelig zij n voor de Nederlandse 
economie en werkgelegenheid. I m mers, op bedrij venterreinen bevindt  zich niet  alleen 31%  van alle 
arbeidsplaatsen (zie boven)  maar ook wordt  35%  van het  Binnenlandse Bruto Product  daar 
geproduceerd 18.  
 
Het  heeft  niet  zoveel zin om aangrij pingspunten te zoeken bij  de bedrij ven zelf.  Hun vraag naar 
goede product ieomstandigheden is legit iem, zij  volgen hier in hun eigen bedrij fslogica, en efficiënte 
bedrij ven zijn voor het  land onm isbaar. Bovendien, bedrij ven in Nederland zijn niet  fundamenteel 
anders dan bedrij ven in andere landen van West  Europa:  en in die andere landen komt  dit  soor t  
bedrij venterreinproblemat iek niet  of in m indere mate voor. Hoe kunnen we er voor zorgen dat  
bedrij ven aan de benodigde grond komen, zonder hun product ieprocessen onnodig te belemm eren 
en tegelij k zonder de verspilling van grond en geld die wij  nu kennen? 
 
De aangrij pingspunten moeten worden gezocht  bij  gem eenten, die de om standigheden scheppen 
waardoor bedrij ven zo vaak naar een nieuw terrein verhuizen. Ook verkennen wij  
aangrijpingspunten bij  prov incies en regionale organen,  want  deze kunnen gemeenten 
beïnv loeden. 
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g	mXm\�~qBm�oB� h^|��Oo^p
��p+��m\j�ubhXhBg	p=��qBm{��g	p\i^j@p;w7m\wOu�pXg	qBm\j�i@m;ochBw+mcm;g	q
Het  is noodzakelij k de prognoses over de toekomst ige ‘behoefte’ aan bedrij venterreinen in de regio 
uiterst  kr it isch te bek ij ken. Wij  hebben boven al gezien dat  die prognoses vaak tot  uitkom sten 
leiden die het  gezonde verstand tarten:  een hoeveelheid nieuwe terreinen die ver boven de te 
verwachten groei in de werkgelegenheid ligt . En toch worden deze uitkom sten niet  uit  de duim  
gezogen!  Zij  v loeien voor t  uit  de toepassing van kwant itat ieve m odellen die zeer vakkundig worden 
toegepast . Voor de leek is het  probleem, dat  deze modellen ondoorzicht ig zij n en m oeilij k  te 
begrijpen 19.  Maar dat  is ook zo voor de m eeste overheden die de uitkom sten overnem en. Het  
m odel wordt  als een ‘black box ’ gezien;  wat  daaruit  kom t m oet  waar zijn om dat  het  zo moeilij k  te 
begrijpen is.  
 
Als de ‘black box’ open wordt  gebroken, worden de aannames bloot  gelegd waarop de uitkomsten 
worden gebaseerd. Dan ziet  men dat  veel van deze aannam es discutabel zijn. Naar drie hiervan 
m oet bij zonder kr it isch worden gekeken 20, want  als zij  verkeerd zij n wordt  teveel t errein 
aangelegd. Het  verweer tegen dit  argument  is soms:  “U zegt  dat  de m odellen ertoe leiden dat  
teveel bedrij venterreinen worden aangelegd. Maar als dat  zo was, dan zouden de percelen op die 
nieuwe terreinen niet  worden uitgegeven“ . Dit  verweer is niet  t erecht . Want al kan het  waar zijn 
dat  de nieuwe percelen worden verkocht , meestal zijn de kopers bestaande bedrij ven die de 
gelegenheid gebruiken om te verhuizen.  Waren die percelen niet  beschikbaar, dan was (een aantal)  
van die bedrij ven op hun bestaande plek gebleven en was hun bedrij fsruim te daar vernieuwd. 
 
Eén van de aannam es die kr it isch m oet  worden bekeken is, dat  de intensit eit  waarm ee 
bedrij venterreinen zullen worden gebruikt , zal dalen terwij l – zoals wij  hebben gezien – dit  gelij k 
blij f t  en de werkgelij kheid aanzienlij k hoger is dan het  model veronderstelt .  Een ander is dat  steeds 
m eer bedr ij ven hun locat ies binnen de stad zullen verlaten en naar een nieuw terrein zullen 
vert rekken, t erwij l dit  deels gebeurt  om dat  gem eenten dat  st imuleren:  die t rek zou m inder zijn als 
gemeenten daarm ee ophielden. (Bovendien, de voorraad bedrij ven die in de stad is gevest igd en 
die naar een bedrijventerrein zouden kunnen worden verplaatst ,  wordt  steeds kleiner, juist  
vanwege die verplaatsingen in het  verleden). En de derde aannam e is dat  steeds m eer 
dienstverlenende bedrij ven zich op bedrij venterreinen zullen vest igen, terwij l dat  niet  noodzakelij k 
is voor zulke bedrij ven, die t radit ioneel ingebed in de stad zelf goed hebben gefunct ioneerd.  
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I nzicht  in de groot te van de effecten van deze aannam es wordt  gegeven in de publicat ie ‘Welvaart  
en leefom geving’,  door dr ie planbureaus uitgegeven21. De voorspelde groei in de vraag naar 
bedrij venterreinen tussen 2002 en 2040 komt  niet  vanwege een groei in de werkgelegenheid, want  
die zal dalen – wellicht  fors – in die periode. De groei wordt  uitsluitend bepaald door de aannam es 
dat  bedrij ven de stad zullen blij ven verlaten en dat  grond op bedrij venterreinen steeds extensiever 
zal worden gebruikt .  
 
Toegegeven, het  is niet  gemakkelij k om deze modellen t e doorgronden. De noodzakelij k kennis is 
te vinden bij  met  nam e het  Cent raal Planbureau, en ook bij  een aantal adviesbureaus:  maar vaak 
beschouwen die laatste hun kennis hierover als een bedrij fsgeheim  dat  niet  wordt  pr ij sgegeven. 
Helaas begrijpen gem eenten en provincies de m odellen zelf m eestal niet .  Als zij  de prognoses wel 
konden begrij pen, dan zouden zij  meteen zien dat  de prognoses domweg f7mcg�pcj^qBmcg�w7n?m;� � m;j  dat  het  
beleid van de m eeste gemeenten – intensivering van grondgebruik en st im ulering van 
funct iemenging – geen enkel effect  zullen hebben. 

Voor de democrat ische besluit vorm ing is het  hoogst  ongewenst  dat  inzicht  in de modellen achter 
het  beleid voor bedrij venterreinen zo ontoegankelij k is, gezien het  belang van die terreinen voor de 
ruim telij ke inr icht ing van Nederland. 
 �
mXn(hchBjXi@g�s  ���s jBiBw���tXj@n  is dat  de burger volledig uit leg m oet  kunnen eisen van de veronderstellingen 

achter de overheidsplannen voor  de omvang van nieuwe bedrij venterreinen. En de burger  moet  
van de gemeente eisen dat  die laatste ervoor zorgt  dat  haar beleid in de prognoses wordt  
verwerkt ,  nl. intensivering en funct iem enging. Ook moet  de burger eisen dat  de gemeente haar 
beleid niet  op verouderde prognoses baseert .  De publicat ie ‘Welvaart  en leefomgeving’ 22 voorspelt  
dat  de ruim te voor bedrij v igheid m inder snel zal groeien dan de meeste modellen voorspellen, of 
zelfs zal kr impen, met  name na 2020.  
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g	p^f+s j@|
s m\wL}�pXmXnJmcj�s jBi^g	s  ���m\j�hB� w{i^m;}kmcm;j.nJm;j£p^f\m;g�f+g?hBi^m;j
Het  (kwant itat ieve)  beleid van de gem eente zelf m oet  kr it isch worden bekeken. Want  sommige 
gemeenten beschouwen het  aanleggen van bedrij venterrein als een wapenfeit  dat  van slagvaardig 
en voortvarend bestuur getuigt .  Het  is een meer op geloof dan op kennis gebaseerde verwacht ing, 
dat  een nieuw bedrij venterrein tot  econom ische en werkgelegenheidsgroei zal leiden.  
 
Om die reden wordt  som s de ondoorzicht igheid van de m odellen m isbruik t .  Een prognose rolt  uit  
het  m odel. En de plaatselij ke bestuurders zeggen:  “ Ja,  maar wij  kunnen hier bovenop bedrij ven 
van buit en de regio aant rekken, of we kunnen bedrij ven van andere gemeenten in de regio 
afsnoepen:  doe maar 25%  erbij .”  Of als het  m odel een m inim um en een maxim um voorspelt ,  
wordt  alt ijd het  maximum gekozen. Als de prognose uit  het  m odel sowieso niet  bevalt ,  wordt  
gekeken naar de recente cij fers voor de gronduitgif te op plaatselij ke terreinen en als die hoger zijn, 
worden die als basis voor toekom st ig beleid gekozen. Het  moet  duidelij k zij n dat  het  
onverantwoord kan zijn om  beslissingen over de hoeveelheid aan te leggen terrein te baseren op 
uitgif tecij fers in het  verleden. De reden is dat  die uitgif tecij fers sterk zij n beïnvloed door het  
overheidsbeleid in het  verleden (en niet  alleen door de vraag van bedrij ven zelf) .  Dan is het  nieuwe 
beleid een onkrit ische voortzet t ing van het  oude.  
 �
mXn(hchBjXi@g�s  ���s jBiBw���tXj@n  is dat  de prov inciale overheid (of de regionale, als die er is)  bereid m oet zijn 

om  in te grijpen als gemeenten te hoog grijpen:  zij  kunnen dat  doen door gemeentelij ke 
bestemm ingsplannen voor nieuwe terreinen niet  goed te keuren. De provincie m oet ervoor zorgen 
dat  de optelsom van de capaciteit  van de plannen van alle gemeenten niet  hoger is dan de 
(nuchter geprognost iceerde)  behoefte voor het  prov inciale gebied (of de stadsregio)  als geheel.  
 ¤7� ¥

m;}km;m;j.n_m\j£}~pBmcn_m;jkoBmXqXg�s  ;f7m;j.n_m;g�g	m;s j@m;jkg	m7i.tX� m;g
m\j7¦�}�hXhBgvj@s mBn�hXhBjBoBs mcq^m;j
Gemeenten moeten worden uit gedaagd om op te houden met  het  aanleggen van 
bedrij venterreinen. Voor bedrij ven is grond een product iefactor,  zoals alle andere inputs voor hun 
bedrij fsvoering. De gemeente verst rekt  geen arbeid, m achinerie, grondstoffen, com puters,  et c. :  
waarom dan kr ijgen bedrij ven het  m erendeel van hun grond van gem eenten 23? De vraag van 
bedrij ven naar com puters en dergelij ke is comm ercieel sterk genoeg om  com merciële aanbieders 
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aan te t rekken:  als de vraag van bedrijven naar grond te zwak is om  com merciële ontwikkelaars 
aan te t rekken, is de enige mogelij ke conclusie dat  de prij s van grond te laag is,  als gevolg van een 
overaanbod door gemeenten.  
 �
mXn(hchBjXi@g�s  ���s jBiBw���tXj@n  is dat  gem eenten m oeten ophouden met  het  zelf aanleggen van 

bedrij venterreinen, behalve voor economisch zwakke bedr ij ven die een comm erciële prij s voor 
grond niet  kunnen betalen. 
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mc}�mcm;j@n_m;jk}�pXmXn_m;j�f7pc� � mcqXs irp=��m;j�¨;s  +jkp@f7m;g©l@tXj�ª�s jBhXj@|�s «;� mOo^mXn_g�p;�c�Xm;jBl@mcs q~oBs  

o^mXqXg�s  ;f7m;j.nJm;g�g
m;s j@m\j
Als de gem eente kan bewijzen dat  het  toch verantwoord is om  zelf bedrij venterreinen aan te 
leggen (select ief en slechts voor díe bedrij ven die de marktprij s niet  kunnen betalen) , moet  zij  
volledig open zijn over de f inanciële aspecten daarvan. Subsidies kunnen wellicht  worden 
verantwoord, zoals bij  woningen in de sociale sector , m aar zij  m oeten binnen de r icht lij nen van de 
Europese Comm issie 97/ C 209/ 03 vallen.  
 �
mXn(hchBjXi@g�s  ���s jBiBw���tXj@n  is,  dat  een gem eente die een bedrij venterrein aanlegt , openheid m oet  geven 

over alle uitgaven en inkom sten in verband daarmee en over de prij sstelling van de uit  te geven 
kavels. 
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mXm\jko^m\w7n_m;}�}�s j^iBw���� h^j�f+pXpcg�w7|�l^g�s ª?n_m\j£qXs m�s j.n_m;jBw+s m;ª�i@m;oXg
tXs �£f
hBj�o^mXqXg�s  ;f7m;j@n_mcg�g	m;s j^m\j
o^mc� mc}~}km;g	m;j

Gemeenten moeten worden aangesproken op hun verantwoordelij kheid voor het  o^m\w\n_m;}�}~mcj  van 
bedrij venterreinen (een taak die ze moeten uitvoeren zelfs als zij  ophouden met  het  zelf aanleggen 
van die terreinen) . Over de hoeveelheid grond die ze bestem men hebben wij  het  al gehad. Maar 
ook de voorwaarden (voorschriften)  in bestem mingsplannen kunnen voor het  ruim tegebruik 
belangrij k zij n. Tot  voor kort  was het  namelij k prakt ij k om voorschriften vast  te stellen, die tot  
extensief ruim tegebruik leidden en intensief ruim tegebruik verboden. Dit  waren voorschriften die 
een maxim um stelden aan de hoogte van de bouwwerken, aan het  bebouwingspercentage (het  
percentage van het  perceel dat  mocht  worden bebouwd),  of aan de verhouding v ierkante meters 
bebouwing tot  v ierkante meters perceel ( floor space index) . De enige planologische reden voor 
dergelij ke voorschrif ten was om parkeerover last  te voorkom en. Er  is alle reden om  
bedrij venterreinen zo intensief m ogelij k te ( laten)  gebruiken, m its het  parkeren op het  
bedrij fsperceel of in collect ieve voorzieningen wordt  opgelost . De voorschrift en in een 
bestemm ingsplan kunnen zelfs een extensief grondgebruik verbieden. 
 �
mXn(hchBjXi@g�s  ���s jBiBw���tXj@n :  kr it ische aandacht  voor de bouwvoorschrif ten in het  bestem mingsplan dat  

voor een nieuw terrein wordt  gemaakt , teneinde intensief grondgebruik te st imuleren. Evenzo 
verdienen de bestemm ingsplannen van bestaande bedrij venterreinen kr it ische aandacht . 
 ­
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g	p^f+s j@|
s m\wL}�pXmXnJmcj�l.tXj®��� hBj@pc� p;i^s w7|�lrnJpXm+¨\s |
l.nbp7�£i@m;}�mcm;j@n?m;jkq^tXg�f7m;j�i^mcoBg	tXs �Xm\j
Provincies zij n onm isbaar voor het  welslagen op alle bovengenoemde punten.  Want  zo lang 
gemeenten m enen dat  zij  hun eigen econom ie kunnen versterken ten koste van de econom ie van 
de andere gem eenten in de regio, worden zij  verleid bedrij venterreinen onder voor bedrijven zeer 
aant rekkelij ke voorwaarden aan te bieden. Dit  is echter een ‘zero-sum -gam e’:  het  gewin voor de 
ene gemeente is het  verlies voor de andere gem eente. En het  zet  de verspilling van ruim te voort .  
 
Dit  kan van bovenaf worden doorbroken door de provincie. De r ij ksoverheid kan er op toezien dat  
provincies dit  ook echt  gaan doen 24.  
 �
mXn(hchBjXi@g�s  ���s jBiBw���tXj@n  is dat  prov incies moeten worden aangesproken op hun verantwoordelij kheid 

voor een goede ruim telij ke ordening in de provincie als geheel en dit  ook laten doorwerken als zij  
gebruik maken van hun bevoegdheid om een bestemm ingsplannen goed-  of af te keuren. 
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mc}�mcm;j@n_m;jk}�pXmXn_m;jk}~s � s mXt7��g	pXoB� m;}�m;j�o^s j@j@m\j£qBmDw\n$h@q�j^s mBn�hB� nJs  7qruvs � � m;jrp=��� p;w=w7m;jkqBpXpcg
o^mXqXg�s  ;f7m;j�jXhXhBgvo.tXs nJm;j£qBm®w+nJhBq�n?m�f7m;gJ��� hch@n�w7m;j

Al boven is gezegd dat  het  voor een bedrij f vaak gemakkelij ker is om  veranderingen te verwerken 
door te verhuizen naar een nieuwe locat ie dan op de oude te vernieuwen. De oorzaken hiervan 
m oeten worden weggenomen. Ook dit  is een taak voor de gemeente. Eén van de oorzaken, de 
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pull- factor van een royaal aanbod van percelen, is al besproken. Maar ook de pushfactoren zij n te 
beïnv loeden. Soms zijn dat  oude bestem mingsplanvoorschriften die het  intensief gebruiken van de 
grond verbieden (zie boven) :  het  w ij zigen hiervan is een taak voor de gemeente. Som s zij n dat  
m ilieuproblem en – geluid, stank, gevaar.  Uiteraard moet een bedrij f met  gevaarlij ke processen niet  
dichtbij  woningen staan:  het  bedrij f moet  verhuizen.  Maar overlast  van geluid en stank kan vaak 
door maat regelen binnen de bedrij fsvest iging zelf  worden opgelost . Bedrij ven en woningen hoeven 
elkaar niet  t e bij ten.  
 ³ hBjXi@g�s  ���s jBiBw���tXj@n :  argumenten dat  bedrij ven uit  de stad moeten worden verplaatst  vanwege 
m ilieuproblem en moeten kr it isch worden benaderd. Het  kan wenselij k zij n;  maar ook het  blij ven 
draaien op dezelfde locat ie kan goed voor de stad zijn.  
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mc}�mcm;j@n_m;jk}�pXmXn_m;j£m;m;jkoBmcqBg�s  +ª$w+� pX|�h^nJs m�oBs j^j@m\j£qBm®w7n�hBq�j^s mXn�h^� n_s  7qD¨\s m;j�hB� wDm;mcj®��pBn_m;j@n_s «c� m
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Waarschij nlij k de sterkste push- factor die bedrij ven tot  een verhuizing uit  de stad brengt , is het  
beleid van de gemeente voor woningbouwlocat ies. Veel gem eenten zij n hier alt ijd op zoek naar en 
als ze een enigszins verouderd bedr ij f zien is hun react ie:  “Onder druk zet ten te verhuizen naar het  
nieuwe terrein dat  wij  al k laar hebben, en de verlaten plek gebruiken voor woningen” . Als de 
gemeente zo te werk gaat , heeft  het  bedrij f  een zeer sterke onderhandelingsposit ie:  het  kan een 
lage prij s eisen voor het  nieuwe perceel dat  het  gaat  kopen, zonder vervelende voorwaarden, m et 
daarbij  een goede prij s voor de oude locat ie, en niets hoeven betalen voor sanering en dergelij ke.  
 
Moeten gem eenten hierm ee ophouden? Niet  noodzakelij kerwij s, want  ook voor het  wonen moeten 
bouwlocat ies worden gezocht  en als deze locat ies niet  op die oude bedrij fslocat ies worden 
gevonden dan moet  dat  buiten de stad plaatsvinden. Dan is de keuze:  wat  komt  aan de rand van 
de stad,  bedrij ven of woningen?  
 �
mXn(hchBjXi@g�s  ���s jBiBw���tXj@n  is dat  gem eenten m oeten worden aangesproken op hun act ieve verplaatsing 

van bedrij ven teneinde de verlaten locat ies t e gebruiken voor woningen. Want die werkwij ze leidt  
tot  een voortdurende funct iescheiding, het  uiteenrafelen van werken en wonen, het  m inder 
levendig worden van de stad, en ook het  wegnemen van de druk op bedrij ven om  hun grond 
intensiever te gebruiken. 
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mc}�mcm;j@n_m;j��BtXjBj@m;jk}�s q^qXm;� wDmcm;j�l@m;ª�ª�s jXi£p+��j^s mct�uvmOn?m\g�g	m;s j@mcjkmcm;j�ªJpcj@qcwLp+��o^pXt�u�m;j�f+pXpXgvl^mBn
l@m;g�w7nJg
tB|=n?tXg	m;g	m;j�f
hBjkp^tXqBm~nJm;g�g	mcs j.m;j

De bovengenoemde beleidsveranderingen m oeten tot  gevolg hebben, dat  er m inder nieuwe 
terreinen kom en, dat  m eer bedrijven het  pand op de bestaande locat ie goed onderhouden en dat  
m inder bedrij ven hun locat ie in de stad verlaten. Maar die veranderingen zullen nauwelij ks 
gevolgen hebben voor de 25.700 hectare bestaande terreinen die op een meer of m inder 
drast ische wijze moeten worden verbeterd. De kosten hiervan zijn op ¶(·B¸^¸�¹ ¸^¸B¸�º�»;ºb¶b·B¼B¸�¹ ¸@¸B¸£½c¾B¿
hectare geschat  25.  Het  is niet  realist isch te verwachten dat  ‘de overheid’ ( lees:  de 
belast ingbetaler)  dit  betaalt . Ook zou dat  niet  eer lij k zijn,  want  de kosten zij n ontstaan om dat  de 
bedrij ven zelf die panden slecht  hebben onderhouden en vervolgens hebben achtergelaten zonder 
ze t e saneren. Maar het  is j ur idisch niet  mogelij k om de bedrij ven voor de kosten te laten 
opdraaien.  
 
Som mige gemeenten pakken dit  aan door met opzet  een winst  te halen uit  het  aanleggen van 
nieuwe bedrij venterreinen. Bij  het  uitgeven van de grond laat  de gem eente een prij s betalen waar 
een bedrag in zit , dat  aan de herst ructureringskosten van oude terreinen bijdraagt . Als gemeenten 
elkaar beconcurreren om bedrij ven aan te t rekken door lage grondpr ij zen te vragen, gaat  dit  niet  
op:  wij  hebben al boven gezegd dat  provincies dat  soort  concurrent ie zouden m oeten tegenhouden. 
Maar w ij  hebben ook aanbevolen dat  gemeenten ophouden m et  het  aanleggen van terreinen en dat  
aan com merciële ontwikkelaars overlaten. Zou dat  betekenen dat  zo’n financiële overheveling van 
nieuwe naar te herst ructureren terreinen onmogelij k zou zijn?  
 
Nee, dankzij  een wetswij ziging die m omenteel bij  het  parlem ent ligt .  De zogenoem de 
grondexploitat iewet  maakt  het  m ogelij k  dat , bij  het  uitgeven van grond binnen een 
bestemm ingsplangebied door een projectontwikkelaar,  de koper een heffing moet betalen die in 
een fonds wordt  gestort . Het  fonds wordt  gebruikt  voor grondexploitat ies of projecten elders in de 
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gemeente of de regio. Dit  wordt  toegestaan m its de gem eente (of een regionaal orgaan) dit  vooraf 
heeft  geregeld in een st ructuurvisie.  
 
Overigens, als de prij s waartegen grond op nieuwe terreinen wordt  verkocht  hoog genoeg moet  
zij n om een bijdrage aan de herst ructurering van oude terreinen te leveren, zou dat  op zich al 
zorgen voor hogere prij zen van nieuwe terreinen. Dat  zou een f linke st im ulans zijn voor bedrij ven 
om  hun bestaande pand beter te onderhouden en niet  te verhuizen.  
 �
mXn(hchBjXi@g�s  ���s jBiBw���tXj@n :  gemeenten moeten worden gest im uleerd te verkennen wat  de wetswij ziging 

m ogelij k  maakt  op dit  gebied. Het  is niet  te verwachten dat  de opbrengsten van een heffing op 
nieuwe terreinen alle kosten van de herst ructureringsopgave zouden dekken. Toch zou deze 
m aat regel een welkome bij drage aan de herst ructurering van verouderde terreinen leveren. 
�^À
� ¢

g�s f=hch@nJg�mX|�l.n_m;� s  =�XmOp^f\m;g	m;mcjB�Xpc}~w7n_m\j£}�pXmcn_mcj�u©pcg	qXm;j�i^m;w7nJs }£tX� mcm;g	q+¦ÁpX}ÂqBmkf+m;g	pBtBqXm;g�s jBi�f
h^j
j^s mXt�uvmOn?m;g�g	m;s j^mcjOh^ª(n?m�g�mc}O}km;j.Ã

Hoe kan worden voorkomen dat  de te snelle veroudering van nieuwe terreinen opt reedt , waardoor 
de problemen m et de huidige terreinen zich zullen herhalen? Als het  de gem eente is die het  terrein 
aanlegt ,  kan zij  dit  regelen bij  het  uitgeven van de grond. Het  kan namelij k worden geëist  dat  de 
eerste koper van een perceel c.q. pand een borgsom betaalt  voor het  evt . laten saneren c.q. slopen 
van het  gebouw bij  het  vert rekken – een verwijderingsbij drage 26. Als het  terrein com m ercieel 
wordt  aangelegd (zoals hierboven is voorgesteld)  is dit  niet  zo gemakkelij k te regelen vanuit  de 
overheid.  Het  is echter te verwachten dat  een com merciële ontwikkelaar en exploit ant  deze zaak in 
zij n eigen belang wil regelen.  Dat  kan hij  doen door m et  de bedr ij ven op het  terrein 
privaat rechtelij ke overeenkom sten over onderhoud en beheer aan te gaan. De wens om  dit  te 
regelen zal groter zijn naarmate de terreinen m eer waard zijn. Dit  is nog een reden om het  aanbod 
van bedrij venterreinen te beperken. 
 
Hiervoor zijn er m;jB�Xmc� m®hchBjXi^g�s  ���s jBi^w��(tXj.nJm;j .  Als een gemeente het  bedrij venterrein aanlegt , laat  zij  
de bedrij ven een verwij deringsbijdrage betalen. Gemeenten beperken het  aanbod van terreinen om 
de waarde van nieuwe terreinen te laten st ij gen. Dat  zal comm erciële aanbieders aant rekken, die 
de waarde van hun bezit  zullen willen handhaven door overeenkom sten over onderhoud en beheer 
m et  de gebruikers aan te gaan. 
 

0HHU�JUHHS�RS�EHGULMYHQWHUUHLQHQ�

De voortdurende groei van bedrij venterreinen is niet  onverm ij delij k. Wij  kunnen het  m et  m inder 
doen, zonder de econom ie en de werkgelegenheid t e belem meren. Maar dat  vereist  een ander 
beleid. Er zij n aangrij pingspunten genoeg om  zuiniger  om te gaan met  de schaarse ruim te en de 
verloedering van bedrij venterreinen aan te pakken en te voorkomen. Dat  is een discussie waard in 
elke gemeenteraad én bij  de komende verkiezingen van de Provinciale staten.  
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