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Uitgangspunten, monitoring en definities



Uitgangspunten

Deze versie van de ruimtelijke uitwerking is aangepast naar aanleiding van monitoring. Het hoofdstuk bedrijventerreinen i
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Om evenwicht te bereiken in vraag en aanbod heeft de regio in het Regionaal Programma Werklocaties (hierna: RPW)
afgesproken om op een aantal plekken de voorraad uitgeefbaar bedrijventerrein en onbenutte plancapaciteit voor kantorer
perifere detailhandelsvestigingen (hierna: PDV) terug te brengen. Op een aantal locaties worden daarvoor kavels voorzien
gemaakt. Of worden de mogelijkheden voor het uitbreiden en nieuwvestiging van kantoren en PDV beperkt. De afspraken
gemaakt in het RPW gelden in principe als uitgangspunt.

De basis voor het kaartmateriaal in deze ruimtelijke uitwerking zijn de kaarten uit het Integraal Bedrijventerreinen lieformat
Systeem (IBIS). IBIS is te raadplegen via bedrijventerreinen.gelderland.nl.



Monitoring

A Monitoring van vraag en aanbod maakt onderdeel uit van de afspraken in het RPW.

A Om te anticiperen op nieuwe ontwikkelingen en inzichten is in het RPW een jaarlijkse monitoring ingesteld. Op basis v
de resultaten van de monitoring 202819 wordt bekeken of een aanpassing van het RPW nodig is. In 2020 heeft
monitoring plaatsgevonden. De schrapopgave is aangepast op basis van de meest actuele ramingen. Uitgangspunt de
is dat de schrapopgave alleen kleiner kan worden en niet groter.



Definities (1/3) !

We gaan hier nader in op de definities van enkele sleutelbegrippen. De basis voor de begrippen zijn de bestaande definities
volgens IBIS. Waar nodig zijn de definities verder toegelicht voor verduidelijking.

Begrippen die worden gedefinieerd zijn:

1. Uitgifte en opties

2. Onbenutte plancapaciteit

3. PDV

1. Uitgifte en opties

Onder uitgifte wordt verstaan:

5SS 2LILISNBELF1G0S Sly RS 6SNJf20G6ASa oAy yStd2 Ko RAS d
werklocatie wordt als uitgegeven beschouwd als een koopovereenkomst / erfpachtovereenkomst bij de notaris is
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Toelichting op definitie van uitgifte:

Er is sprake van uitgifte als grond die onbebouwd wordt verkocht aan een bedrijf dat zich daar wil vestigen (met een gebouv
of grond in gebruik als opslagterrein 0.i.d.). Wanneer grond aan een ontwikkelaar wordt verkocht die het onbebouwd wil
doorverkopen aan bedrijven, dan is het nog geen uitgifte (het aanbod wijzigt dan van gemeente naar particulier). Bron:
provinciale instructies IBIS Gelderland.

Het bewijs dat de grond is uitgegeven aan een (toekomstige) gebruiker kan bestaan uit:
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kavel. De kavel wordt (op termijn) onderdeel van een reeds door dat bedrijf in gebruik zijnde aanpalende kavel.

w DNRYR A& 3S120KG R22NJ SSy 2yisra11StSyYyRS 06Sft S33aISNJ RAS
omgevingsvergunning (bouw) heeft aangevraagd of er rust een bouwplicht op.

Kavels worden in alle bovenstaande omschreven gevallen beschouwd als niet meer beschikbaar op de grondmarkt.



Definities (2/3)

Kavels op bedrijventerreinen kunnen worden aangeboden door gemeente en particulieren. In beide gevallen gaat het om
uitgeefbare kavels. IBIS maakt onderscheid in uitgeefbaar gemeente en uitgeefbaar particulier:

hyRSNJ WdzZA G3SSFol NI ASYSSyiSQ g2NR0G GSNBGFFYY
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6Aanbod van gronden (in netto ha) in handen van ontwikkelingsmaatschappijen, projectontwikkelaars, of andere particuliere
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Opties

Opties worden niet gezien als uitgifte. Hiermee wordt aangesloten bij de provinciaiasBl®tie. In die instructie wordt

uitgelegd dat gemeenten gronden in optie kunnen uitgeven. Deze worden ook in IBIS geregistreerd. Er zijn verschillende
vormen van opties, van boterzacht tot bijna contracten, IBIS voorziet niet in het registreren van deze verschillendelmormen.
alle gevallen bestaat de mogelijkheid dat de uiteindelijke verkoop niet doorgaat. Een optie wordt daarom niet beschouwd als
uitgifte. De grond wordt nog geteld als terstond uitgeefbaar.
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Definities (3/3)

3. Onbenutte plancapaciteit

Voor PDV en kantoren wordt op enkele locaties de onbenutte plancapaciteit voor PDV en kantoren geschrapt. Onder
onbenutte plancapaciteit verstaan we deaximale planologische mogelijkheden voor het realiseren van nieuwe of uitbreiding
van bestaande PDV/kantoren, dus inclusief eventuele wijzigamafwijkingsbevoegdhederDit sluit aan bij het streven naar

het aanbrengen van balans in vraag en aanbod en nieuwe uitgiftes op geschikte locaties: belangrijke doelstellingen van het
RPW.

Op enkele bedrijventerreinen in de regio zijn meerdere bestemmingen toegestaan: het bestemmingsplan staat (onder andere)
bedrijvigheid én een andere functie (PDV of zelfstandige kantoren) toe. Een groot deel van deze bedrijventerreinen is ook
daadwerkelijk in gebruik als bedrijventerrein, maar vestiging van PDV of zelfstandige kantoren is hier gezien de meerdere
bestemming mogelijk. Voor kavels waar al PDV of kantoren gevestigd zijn, verandert dit niets aan het huidige gebruik dat kan
te allen tijJde worden gecontinueerd.

Voor PDV geldt daarnaast dat nieuwe vestigingen met maximaal 1.5@nkelvoerlopperviakoegestaan blijven. Ook
uitbreiding van huidige vestigingen die nu nog kleiner zijn dan 1.500imkelvioeropperviak blijven mogelijk tot die
gemaximeerde oppervlakte.

4. PDV
Voor de definitie van PDV sluit deze ruimtelijke uitwerking aan bij de definitie die is gehanteerd in het RPW. Een volledig
overzicht van de branches die tot PDV worden gerekend is opgenomen in bijlage 1.



Kantoren

onbenutte plancapaciteit
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Kantorenc opgave per gemeente

Gemeente
Arnhem

Zevenaar

Conclusie

Opgavevolgens RPW Locatie(s)
5.000-10.000 n? behouden |Jsseloord Il
Geheel schrappen Mercurion
Beschrijving/beoordeling Stec Groep
De ruimtelijke uitwerking voor kantoren op bovenstaande locaties is alleen van toepassi

onbenutte plancapaciteit.



Zevenaar, Mercurion
onbenutte plancapaciteit kantoren

_
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Legenda:

[ Begrenzing bedrijventerrain 1496

Type voorzienbaarheid:

¥ /) Voorzienbaar: bedrijventerrein
AN Voorzienbaar: kantoren

[ Voorzienbaar: logistiek

[T1 voorzienbaar: pdv
Bedrijvenkavels:

[ Niet terstond uitgeefbaar, gemeente
["INiet terstond uitgeefbaar, particulier
[ | Onbekend, gemeente

[ Openbare ruimte, gemeente

[ 1Optie, gemeente

[ Terstond uitgeefbaar, gemeente
I Terstond uitgeefbaar, particulier
[ Uitgegeven, gemeente

[ lUitgegeven, particulier

[~ Woonbebouwina. particulier

Technopark Mercurion

4134 2 1204
4430
3
5037, GONSN w N
4570 5360
4709 STEEB.N
2144 A,
3861 19643
5042
\\‘ 2551
_ 5774
3715 ’55.3241._.
\\‘\\\}\\ am\ 1184 5515
AT

11728

3539 -
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Zevenaar Mercurion

Thema Uitgangspunt Beschrijving/beoordeling Stec Groep

Inhoudelijke Voldoet de totale opgave aan de @ Ja, volgt afspraken in het RPW.
kwantitatieve en taakstelling uit het RPW?
kwalitatieve keuzes

Sluit de locatie het minst aan bij d¢ Ja, uitgifte sinds 2016: 0,25 hectare (exclusief kavel 3).
historische behoefte/marktvraag?

Is ruimtelijke afronding van het Ja, enkel kavel 2 is (bijna) niet meer te ontsluiten waardoor afronding op die ple
terrein logisch en mogelijk? mogelijk is

Zijn er externe factoren die uitgifte Kavel 3 is al uitgegeven aan naastgelegen sportschool.

bemoeilijken? Kavel 2 is (bijna) niet meer te ontsluitergurantheiddaarom zeer laag.
Kavel 1 is onder optie. Courante kavel.
Markttechnische Is het terrein geschikt voor de Kavel 3 is al uitgegeven aan een sportschool, het realiseren van de functie kant
beoordeling per beoogde doelgroep? daarmee niet op korte termijn logisch. Kavel 2 is slecht ontsloten waardoor de k
terrein en kavels niet courant voor een kantoorfunctie.

Terrein is verder geschikt voor bedrijven tot en met hindercategorie 2.

Conclusie Onbenutte plancapaciteit voor kantoren



Arnhemc lJsseloord Il 14
onbenutte plancapaciteit kantoren

jen N e

[JBe rijventerre "\.j.\ \\}\
£ R

Type voorzienbaarheid : U h

¥ /| Voorzienba edrijven & j-j\

A\ Voorzienbaar: kantoren e o N W

= Voorzienbaar: logistiek Ul ——— 4

[T Voorzienba: v

NN

e A il | NIRRT N\
e PSP DI N
ggnéékeand,;en:ienz i \’ S5 = \:/ '&%\\\\}@% \\i\\\\\} v . \:\
[] Openbare ruimte, gemeente Y § = e \&“‘\\\\\\\ % \\\g\ \\
o N2 & NS

I Terstond uigeefuar gemeente < \ 7 }%\ \\\\ \ \\\\ § \\\\ \\\\
\\\\\%\ \\;\\?\\\\
N

[ Terstond uitgeefbaar, particulier ’_\-\'\
AN
',." \\\\ %

2
- W??hfeboilwwnq_ paric m \\ \\\

>

> \

\ \\\?\\\\ }\\\\\\:‘\ N
\§\\\\§\\\\\\\\\




15

Arnhemc |Jsseloord Il

Thema

Inhoudelijke
kwantitatieve en
kwalitatieve keuzes

Markttechnische
beoordeling per
terrein en kavels
Conclusie

Uitgangspunt
Voldoet de totale opgave aan de
taakstelling uit het RPW?

Sluit de locatie aan bij de
historische behoefte/marktvraag?

Is ruimtelijke afronding van het
terrein logisch en mogelijk?

Zijn er externe factoren die uitgifte
bemoeilijken?

Is het terrein geschikt voor de
beoogde doelgroep?

Beschrijving/beoordeling Stec Groep

Ja, volgt afspraken in het RPW.

De gemeente Arnhem zet in op vermindering van kantoren op deze locatie, wag
de gemeente tussen de 5.000 en 10.000 m2 bvo wil behouden. Deze kan in feite
hele gebied worden gerealiseerd.

Niet per se: uitgifte sinds 2016: 6,35 ha. Maar door maximering op te nemen vo
geheel 1Jsseloord Il zal de kavel/plek die markttechnisch het meest aantrekkelij
voor de functie kantoor is, ook op die plek worden ontwikkeld.

Ja, in potentie kan op de lege kavels in het midden van locatie een diversiteit az
functies landen. Aan de randen ligt nog plancapaciteit die kan worden beperkt il
functie.

Op IJsseloord Il geldt een zeer ruime bestemming voor alle kavels: PDV, kantol
bedrijven.

De functie kantoor is al op de locatie gevestigd, die mogelijk later willen uitbreid
Het specifiek toewijzen vierkante meters ontwikkelcapaciteit voor de functie kar
aan een specifieke (lege) kavel is dan ook niet logisch en/of uitvoerbaar.

Ja. De locatie is goed ontsloten en heeft zich reeds bewezen als kantoorlocatie,

Hele terrein onbenutte plancapaciteit.



Perifere Detailhandelsvestigingen (PDV)

onbenutte plancapaciteit
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PDVC opgave per gemeente

Gemeente Opgavevolgens Locatie(s)
huidige RPW*
Arnhem 26.000 n? |Jsseloord I
Druten 347.000 m Westerhout, WesterhouZuid enKlepperheide
Zevenaar 9.500 n? Hengelder
Beuningen 9.100 n? Tuincentrum Bull

*Op elk van de bovenstaande locaties is er sprake van onbenutte plancapaciteit . Die kan afwijken van de opgave volgens he
RPW. VooHengelderen tuincentrum Bull zal de opgave in vierkanteters in hetRPW worden gewijzigd bij de eerste

actualisatie van het RPW. Vddengelderzal een onbenutte plancapaciteit van circa 265.06&is opgave worden

opgenomen. Voor tuincentrum Bull gaat het om circa 19.08@mnienutte plancapaciteit die bij de actualisatie van het RPW

zal worden opgenomen.

Beschrijving/beoordeling Stec Groep

Conclusie Dit betekent dat nieuwe vestigingen met maximaal 1.500 m2 winkelvoeroppervlak toege
blijven. Ook uitbreiding van huidige vestigingen die nu nog kleiner zijn dan 1.500 m2
winkelvloeroppervlak blijven mogelijk tot die gemaximeerde oppervlakte.
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onbenutte plancapaciteit PDV



