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Voorstel/Besluit:

Het Algemeen Bestuur van Holland Rijnland wordt gevraagd in te stemmen met de volgende beleidslijn ten aanzien van de kantoren in de regio Holland Rijnland:

1. Het debat over de kantorenstrategie inhoudelijk te voeren en zich niet af te laten leiden door de vorm. Daarbij met respect voor de wensen en belangen van de individuele gemeenten, kiezen voor het meest optimale resultaat voor de regio als geheel.

2. De noodzaak vast te stellen van een gezamenlijke strategie ten aanzien van de promotie/ acquisitie, programmering, planning en fasering van de ontwikkeling van kantoren waarmee voorkomen wordt dat bedrijven uit de regio wegtrekken, de economische dynamiek van de regio tot stilstand komt en (grote) leegstand ontstaat. Omdat het risico van wegtrekkende bedrijven naar andere regio’s groot is (Amsterdam, Haaglanden), moeten de gemeenten niet onderling de concurrentie aangaan maar zich veel sterker gezamenlijk profileren ten opzichte van de omliggende regio’s.

3. We betrekken het INBO-rapport ‘In goede banen Leiden’ zoals deze in 2003 is vastgesteld in de Leidse Regio en waarin wordt uitgegaan van een plafond van 360.000 m2 te realiseren kantorenoppervlak t/m 2015 bij de verdere besluitvorming. 

4. We nemen kennis van het rapport van Twynstra Gudde (Actualisering kantorenstrategie, maart 2005; reeds in bezit) waarin voorstellen worden gedaan om een aantal ontwikkelingen te temporiseren. 

5. Op basis van de rapportages en afspraken van de afgelopen jaren, te komen tot de volgende definitieve afspraken - in aanvulling op de INBO-rapportage uit 2003 en met inachtneming van de waarschuwing die uit het TG-rapport spreekt over de gespannen markt - waardoor het te realiseren kantorenoppervlak oploopt tot maximaal 415.000 m2 (let wel: exclusief vierkante meters categorie I en II op Leeuwenhoek en Rijnfront)
:

5.1. Leiden Centraal Project: op verzoek van de gemeente Leiden 14.000 m2 bvo extra toe te staan (naast de reeds afgesproken 50.000 m2 bvo) voor exclusieve vragers. Het betreft drie exclusieve vragers voor het realiseren van een kantoor in Leiden Centraal (gesprekken worden gevoerd met UWV, CWI en SoZa). 

5.2. Meerburgerpolder: op verzoek van de gemeente Zoeterwoude het kantoorvolume in de Meerburgerpolder met 7.500 m2 op te hogen van 65.000 m2 bvo naar 72.500 m2 bvo.

5.3. Grote Polder: op verzoek van de gemeente Zoeterwoude het kantoorvolume in de Grote Polder met 1.000 m2 op te hogen van 12.000 m2 bvo naar 13.000 m2 bvo.

5.4. Katwijk: op verzoek van de gemeente Katwijk 20.000 m2 bvo extra kantoorvolume toe te staan. Deze is in INBO niet meegenomen omdat INBO alleen voor de Leidse regio bestemd was.

5.5. Leeuwenhoek: op verzoek van de gemeente Leiden het kantoorvolume categorie 3 op te hogen met 12.500 m2 bvo van 50.000 m2 bvo naar 62.500 m2 onder de uitdrukkelijke voorwaarde dat deze bestemd worden voor kennisintensieve bedrijven. Gefocust wordt op de kennisintensieve sectoren waar de Universiteit qua aanwezige kennis excelleert of welke bedrijven reeds aanwezig zijn in het Sciencepark, zoals lifescience, medische technologie, nanotechnologie, molecular science, letteren en aerospace.

5.6. Rijnfront: de realisatie van kantoren in Rijnfront te relateren aan kennisintensieve bedrijven en de afspraken in de Knoop Leiden West hierop te toetsen.

6. Gemeenten toestaan om extra vierkante meters in het bestemmingsplan op te nemen zodat de benodigde flexibiliteit gehandhaafd blijft onder voorwaarde dat bij wijzigingen ten opzichte van de nu vastgestelde planning vroegtijdige consultatie met de regio plaatsvindt.

7. Er komt een jaarlijkse monitor uit waarin de ontwikkelingen op de kantorenmarkt voor de portefeuillehouders inzichtelijk worden gemaakt. Op basis van deze monitor doet het AAG eventueel voorstellen voor bijsturing van de gezamenlijke kantorenstrategie. 

8. In 2007 worden de afspraken geëvalueerd. 

Toelichting: 

1.
Een korte terugblik

In 2002 heeft INBO in opdracht van de gemeente Leiden, in samenwerking en afstemming met het Portefeuillehoudersoverleg Economische zaken van de vml. Leidse regio, de nota "In goede banen Leiden: kantoren in de Leidse regio" opgesteld. Deze nota is op 10 september 2003 door het Portefeuillehoudersoverleg EZ vastgesteld. Het Algemeen bestuur van het SLR heeft op 14 juni 2004 met deze vaststelling ingestemd. 

In de nota is - gelet op de ontwikkelingen op de kantorenmarkt - het planaanbod teruggebracht van 500.000 m² tot 360.000 m² bvo (bvo = bruto vloeroppervlak).

Genoemd rapport is in 2004 door INBO geactualiseerd in de vorm van de eerste monitor ("Kantoren in de Leidse regio: monitoring van een strategie"). Het Portefeuillehoudersoverleg EZ van de vml. Leidse regio heeft deze monitor op 7 juli 2004 vastgesteld; deze is vanwege de fusie echter nooit bekrachtigd door het Algemeen Bestuur van de SLR. De monitor constateert een toename van het aantal vierkante meters bvo ten opzichte van het eerdere INBO-rapport met 120.000 m2 tot 480.000 m2 bvo.
In maart 2005 verscheen het door Twynstra Gudde (TG) in het kader van de werkzaamheden voor de As Leiden-Katwijk opgestelde Conceptrapport "Actualisering Kantorenstrategie Holland Rijnland". Dit conceptrapport heeft geen formele status en is tot nu toe alleen in ambtelijk kring besproken. 

In het rapport wordt geconstateerd dat de afspraken met betrekking tot de nota ‘In goede banen Leiden’, aan erosie onderhevig zijn en dat er reden is voor zorg gezien de actuele ontwikkelingen op de kantorenmarkt (zowel landelijk als regionaal). TG doet een aantal aanbevelingen om het te ontwikkelen kantooroppervlak terug te brengen tot de oorspronkelijke 360.000 m2. 

Hoewel de door Twynstra Gudde opgestelde kantorenstrategie wel was geagendeerd, heeft het Portefeuillehoudersoverleg EZ op 1 september jl. besloten de discussie uit te stellen tot de themabijeenkomst in oktober. Omdat gebleken is dat niet alle voorstellen van TG op draagvlak kunnen rekenen van betrokken gemeenten, worden in deze notitie voorstellen gedaan waarvan de verwachting is dat deze wel op draagvlak kunnen rekenen. Het TG-rapport wordt evenwel gezien als een nuttige en waardevolle aanvulling in de discussie die regionaal gevoerd is en zal worden over dit onderwerp. Vooral de notie dat je op dit gebied een gezamenlijke strategie moet hebben die reëel en uitvoerbaar is en die recht doet aan het gezamenlijke belang van een economisch gezonde regio, is een belangrijke. 

Het portefeuillhoudersoverleg heeft zich op 26 oktober in een extra bijeenkomst over dit voorstel gebogen en heeft op 10 november ingestemd om het onderhavige voorstel met een positief advies aan het Dagelijks en Algemeen Bestuur voor te leggen. De gemeente Zoeterwoude heeft tegen gestemd omdat zij vanwege de uitbreiding van Rijnfront/Leeuwenhoek vreest dat het migratiesaldo nul in de regio niet gehandhaafd kan worden. De ontwikkelingen op Leeuwenhoek en Rijnfront zijn echter slechts voor een klein deel onderdeel van deze notitie omdat de plannen voor een groot deel bestaan uit categorie I en II die niet tot de kantoren worden gerekend. 

2.
Inhoudelijke knelpunten

In het door Twynstra Gudde opgesteld conceptrapport wordt geconstateerd, dat ondanks het terugbrengen van het planaanbod naar 360.000 m² in het INBO-rapport, het feitelijke aanbod zich ontwikkelt richting 500.000 m² bvo. Gevolg hiervan is volgens Twynstra Gudde leegstand en diverse locaties die met elkaar gaan concurreren. Dit omdat vraag en aanbod op de regionale kantorenmarkt niet met elkaar in evenwicht zijn en naar verwachting op korte termijn ook niet zullen komen. Gezien de economisch sterke regio’s rondom Holland Rijnland waarschuwt TG voor het risico dat bedrijven weg zullen trekken indien er geen duidelijke gezamenlijke strategie wordt uitgezet.

Om die reden wordt door Twynstra Gudde geadviseerd het planaanbod terug te brengen naar de oorspronkelijke omvang van 360.000 m² bvo door een aantal locaties later, d.w.z. na 2015, te realiseren of helemaal te schrappen. Daarnaast wordt geadviseerd de geplande kantoren op de Knoop Leiden - West (Leeuwenhoek/Rijnfront) specifiek te bestemmen voor de Life-sciencesector.

Recente cijfers (zie bijlage 2) tonen aan dat de historische uitgifte (d.w.z. de feitelijke vraag vanuit de markt) van kantoren in Leiden in de periode 1998-2005 gemiddeld ruim 14.000 m² bvo is. Daarnaast wordt geconstateerd dat de leegstand in kantoren in Leiden van 2,6% in 1998 naar 9,1 % in 2003 naar 5,7% in september 2005 is gegaan. Volgens de makelaardij is een frictieleegstand van 5% een zeer acceptabele leegstand, omdat bij een lager percentage bedrijven onvoldoende geaccommodeerd kunnen worden bij verhuizingen.

Let wel, het gaat hier alleen om cijfers voor de gemeente Leiden. Omdat het merendeel van de kantoren in Leiden is gesitueerd, is het wel een belangrijke graadmeter voor de hele regio. 

Deze daadwerkelijk gerealiseerde kantooruitgifte in de gemeente Leiden sluit goed aan bij de door INBO geprognosticeerde kantorenafzet. Ter vergelijking: Ook Twynstra Gudde gaat uit van een jaarlijkse uitgifte van 12.500 - 17.500 m² tot 2015 (incl. lifescience).
 

3.
Voorstellen

De voorstellen in deze notitie zijn tot stand gekomen op basis van een gesprek met ambtelijke vertegenwoordigers van de gemeenten Leiden, Leiderdorp en Oegstgeest. Voortschrijdend inzicht, externe adviezen (o.m. van Hans Reijnen, Twynstra Gudde) en verzoeken daartoe van de gemeente Zoeterwoude hebben ervoor gezorgd dat enkele voorstellen zijn gewijzigd/ aangescherpt. Het voorstel is in een speciaal themaoverleg door de portefeuillehouders Economische Zaken van de regio besproken. De aanpassingen die daarvan het gevolg zijn, zijn in deze versie meegenomen. 

Ad.1) 

Naar aanleiding van de actualisering door Twynstra Gudde is enige ophef ontstaan. In de pers zijn artikelen verschenen en we hebben een verscherping waargenomen in de toon die betrokken partijen ten opzichte van elkaar hanteerden. Wat daarbij zorgen baart is dat het daarbij vaak niet meer over inhoud ging maar over de vorm. Vandaar het voorstel van een aantal betrokken ambtenaren uit de AAG aan de bestuurders om zich hierdoor niet te laten afleiden en zich te focussen op de inhoud. Daarbij is het van groot belang om het gezamenlijke doel goed voor ogen te houden, nl. een economisch gezonde regio die door een goede regionale programmering en fasering, kantoren en bedrijven aan zich weet te binden.

Ad 2)

Het rapport van Twynstra Gudde constateert dat de ontwikkelingen in de regio’s om ons heen (Amsterdam, Haaglanden) getemporiseerd worden, maar signaleert desondanks het risico dat bedrijven uit de regio weg zullen trekken. Daarnaast heeft TG grote vraagtekens bij het vermogen om nieuwe bedrijven aan deze regio te binden. Het is daarom de vraag of de regio zich kan permitteren om onderlinge concurrentiestrijdjes aan te gaan, bijvoorbeeld rond de ontwikkeling van snelweglocaties. Beter is het om middels een gezamenlijke programmering van het aanbod en profilering van de regio, te komen tot een eenduidige marktbenadering waarvan de gehele regio profiteert. Gezien de enorme ambitie is een sterke profilering in de nationale en internationale markt in ieder geval noodzakelijk. Vandaar de noodzaak om een gezamenlijke strategie vast te stellen ten aanzien van de promotie / acquisitie, programmering, planning en fasering van de ontwikkeling van kantoren. Hiermee wordt voorkomen dat bedrijven uit de regio wegtrekken, de economische dynamiek van de regio tot stilstand komt en (grote) leegstand ontstaat. Omdat het risico van wegtrekkende bedrijven naar andere regio’s groot is (Amsterdam, Haaglanden), moeten de gemeenten niet onderling de concurrentie aangaan, maar zich veel sterker gezamenlijk profileren ten opzichte van de omliggende regio’s. 

Ad.3)

Het INBO-rapport ‘In goede banen Leiden’ is het laatste formeel vastgestelde rapport over de kantorenstrategie. De afspraken uit de INBO-monitor uit 2004 zijn niet door het Algemeen Bestuur bekrachtigd en de recente actualisering door Twynstra Gudde wordt op bepaalde punten niet gedragen door de regionale partijen. Daarom worden de afspraken uit de INBO-rapportage uit 2003 als uitgangspunt gebruikt voor deze notitie. Belangrijkste uitgangspunt is de afspraak om in de regio t/m 2015 maximaal 360.000 m2 bvo te ontwikkelen. 

De latere monitor/actualisering is gebruikt om aanvullende afspraken te formuleren. Hiermee zou moeten worden voorkomen dat een te grote leegstand en concurrentie gaat ontstaan tussen verschillende locaties en die bovendien op draagvlak van de gemeenten kunnen rekenen. 

Ad 4)

Kennis te nemen van het rapport van Twynstra Gudde (Actualisering kantorenstrategie, maart 2005; reeds in bezit) waarin voorstellen worden gedaan om een aantal ontwikkelingen te temporiseren. De aanbevelingen uit het rapport zijn waardevol maar zijn niet helemaal overgenomen vanwege het draagvlak bij de betrokken gemeenten. Bij het opstellen van de voorstellen zijn de belangrijkste aanbevelingen van Twynstra Gudde echter wel meegenomen.

Ad. 5)

Op basis van andere rapportages en voortschrijdende inzichten wordt voorgesteld het te realiseren kantorenoppervlak op te laten lopen tot maximaal 415.000 m2 (let wel: exclusief vierkante meters categorie I en II op Leeuwenhoek en Rijnfront). De argumenten daarvoor verschillen per locatie.

Onderstaande voorstellen vinden hun basis in de INBO-monitor uit 2004:

(5.1) Leiden Centraal Project: op verzoek van de gemeente Leiden 14.000 m2 bvo extra toe te staan (naast de reeds afgesproken 50.000 m2 bvo) voor exclusieve vragers. Het betreft drie exclusieve vragers voor het realiseren van een kantoor in Leiden Centraal (gesprekken worden gevoerd met UWV, CWI en SoZa). Leiden beroept zich op de in de toenmalige Leidse regio gemaakte bestuurlijke afspraken over het niet meetellen in de volumes per gemeente van exclusieve vragers. Deze volumes c.q. bedrijven concurreren immers niet met andere locaties, aangezien genoemde bedrijven specifiek direct naast het station Leiden CS gehuisvest willen worden. Deze drie bedrijven vullen naar verwachting ca. 14.000 m² bvo. 

(5.2/5.3) Meerburgerpolder/ Grote Polder: De gemeente Zoeterwoude verzoekt om extra kantorenvolumes van in totaal 8.500 m2. Voorgesteld wordt akkoord te gaan met deze ophoging, omdat deze binnen de marge van de gemaakte afspraken in de voormalige Leidse Regio valt.

(5.4) Katwijk: op verzoek van de gemeente Katwijk 20.000 m2 bvo extra kantoorvolume toe te staan. Deze is in INBO niet meegenomen omdat INBO alleen voor Leidse regio was. Diverse gemeenten hebben vraagtekens bij de haalbaarheid van de plannen maar zien geen bezwaren; de locatie is zo ‘eigen’ dat er wsl. geen concurrerende werking vanuit gaat voor andere kantoorontwikkelingen in de regio. Daarom wordt voorgesteld deze ontwikkelingen te accommoderen.

(5.5) Leeuwenhoek: op verzoek van de gemeente Leiden het kantoorvolume categorie 3 op te hogen met 12.500 m2 bvo van 50.000 m2 bvo naar 62.500 m2 onder de uitdrukkelijke voorwaarde dat deze bestemd worden voor kennisintensieve bedrijven. Zodoende veroorzaakt de verhoging geen concurrentie met andere locaties zoals de Meerburgerpolder. 
(5.6) Rijnfront: de realisatie van kantoren in Rijnfront uitsluitend te bestemmen voor kennisintensieve bedrijven en de afspraken in de Knoop Leiden West hierop te toetsen. In de Strategische Overeenkomst Knoop Leiden West (SOK-KLW) wordt gestreefd naar de realisatie van een (inter)nationaal kenniscluster op het gebied van bio-lifescience met een omvang van tenminste 375.000 m² bvo dat zich kan meten met de top-5 van Europa. Echter, verderop wordt de bijdrage van de universiteit aan infrastructuur en groen in zeer belangrijke mate gekoppeld aan de realisatie van 50.000 tot 200.000 m2 bvo (bestemmingsvrije) kantoren. Hierdoor lijken de oorspronkelijke doelstellingen in het gedrang te komen en dreigt de locatie directe concurrentie op te leveren voor de Meerburgerpolder. Daarom wordt aanbevolen om Rijnfront- Zuid te blijven reserveren voor het bio-lifescience cluster. De gemeente Oegstgeest heeft in het portefeuillehoudersoverleg van 26 oktober toegezegd Rijnfront uitsluitend te reserveren voor bio-lifescience tot aan het evaluatiemoment in 2011. Dan wordt bekeken of een andere bestemming aan niet uitgegeven grond moet worden gegeven; daarbij wordt gedacht aan woningbouw.

Ad. 6)

Gemeenten geven aan dat flexibiliteit nodig is in het bestemmingsplan zodat vraag uit de markt zo goed mogelijk geaccommodeerd kan worden. De benodigde flexibiliteit maakt het echter moeilijker om te sturen op de ontwikkeling van de gewenste locaties, tenzij de gemeente grondeigenaar is. Daarom wordt een dergelijke overschrijding toegestaan onder de voorwaarde dat bij wijzigingen ten opzichte van de nu vastgestelde planning vroegtijdige consultatie met de regio plaatsvindt.

Ad. 7)

De ontwikkelingen worden jaarlijks gemonitord zodat de ontwikkelingen op de kantorenmarkt voor de portefeuillehouders inzichtelijk worden gemaakt. Dit heeft in eerste instantie een signalerende werking. Mochten de ontwikkelingen daar aanleiding toe geven dan kan het AAG voorstellen doen aan het portefeuillehoudersoverleg voor bijsturing van de gezamenlijke kantorenstrategie. 

Ad. 8)

Uiterlijk 2007 worden de afspraken geëvalueerd. Dit betekent dat de gemeenten 2 jaar de kans hebben om een krachtig ontwikkelingsbeleid te voeren onder een aantal voorwaarden. De voorwaarden betreffen onder meer de ontwikkeling van kennisgerelateerde kantoren in Knoop Leiden West.

BIJLAGE 1: VERSCHILLENNOTITIE

Verschillen tussen de (concept) kantorennota's van Twynstra Gudde (2005) 

en de beide INBO-rapporten (2003 resp. 2004) + voorstel 26 oktober

	locatie
	Kantorennota 

LR 2003 

(INBO)
	Kantoren-monitor LR 2004 (INBO)
	Kantorennota HR 2005

(Twynstra Gudde)
	Voorstel PHO 26-10-2005

	periode
	tot 2015
	tot 2015
	tot 2015
	na 2015
	tot 2015

	A4-zone

Elisabethhof

Vierzicht

Grote Polder

-Meerburgerpolder

Roomburg

Knp. Oost / Bospoort

totaal 

 
	   20.000 m²

   15.000 m²

   12.000 m²

   65.000 m²

   20.000 m²

   13.000 m²

145.000 m²
	   20.000 m²

   15.000 m²

   12.000 m²

   72.500 m²

   20.000 m²

   13.000 m²

152.500 m²
	    7.000 m²

  15.000 m²

  12.000 m²

  59.000 m²

       0

       0

  93.000 m²
	       0

       0

       0

    6.000 m²

  20.000 m²

       0

 26.000 m²
	    20.000 m²

    15.000 m²

    13.000 m²

    72.500 m²

    20.000 m²

    13.000 m²

 153.500 m²

	Leiden-Centraal

Vijverlocatie

Trafolocatie

Stationsweg

U-bochtlocatie

LUMC

Alphens perron

totaal  


	  14.000 m²

  15.000 m²

       0

       0

  15.000 m²

    7.000 m²

 51.000 m²
	   14.000 m²

   15.000 m²

        0

   35.000 m²

        0

        0

  64.000 m²
	  18.000 m²

  13.000 m²

    1.000 m²

  30.000 m²

       0

       0

  62.000 m²


	       0

       0

       0

       0

       0

       0

       0
	   64.000 m²

	Overig sted. gebied

Leiden-Noord *

Voorschoten NS

Lammenschans

Churcill-laan

De Vink NS

Binnenstad Leiden

totaal 

 
	  15.000 m²

  10.000 m²

  40.000 m²

     (pm)

     (pm)

  10.000 m²

 75.000 m²
	  15.000 m²

  10.000 m²

  40.000 m²

    (pm)

    (pm)

  10.000 m²

 75.000 m²
	    2.000 m²

  10.000 m²

    5.000 m²

       0

       0

  10.000 m²

  27.000 m²
	   13.000 m²

        0

   35.000 m²

      (pm)

      (pm)

        0

  48.000 m²
	    15.000 m²

    10.000 m²

    40.000 m²

      (pm)

      (pm)

    10.000 m²

   75.000 m²

	Katwijk
	-
	-
	-
	-
	   20.000 m²

	TOTAAL

(excl. Leeuwen-hoek / Rijnfront)


	271.000 m²
	 291.500 m²
	182.000 m²


	  74.000 m²
	 312.500 m²

	Leeuwenh./Rijnfront Leeuwenhoek **

Rijnfront **

totaal


	   50.000 m²

   40.000 m²

  90.000 m²


	 187.500 m²
	   90.800 m²

 126.400 m²

 217.200 m² 


	
	    62.500 m²

    40.000 m²

 102.500 m²

	TOTAAL
	 361.000 m²
	 479.000 m²
	 399.200 m²
	 148.000 m²
	 415.000 m²


*
In tabel 6.4 van het rapport van TG staat een foutief aantal m² vermeld (20.000 i.p.v. 2.000)

**
De hier genoemde aantallen betreffen alleen de zgn. 'Type III-kantoren ' d.w.z. zelfstandige commerciële kantoren, die wel gerelateerd zijn aan de Universiteit en/of het kenniscluster. 


Daarnaast is in het Masterplan Knoop Leiden-West ook voorzien in "Type II-kantoren." Het gaat hierbij om 'hoogwaardige bedrijvigheid met een hoog kantooraandeel'. Dit type valt echter buiten het kader van de kantorennota.   

� Categorie I en II bedrijven op Rijnfront en Leeuwenhoek zijn in deze analyse buiten beschouwing gelaten. Zij worden beschouwd als bedrijven (life-science gebonden).


� Zie par. 5.1 van het TG-rapport.  Daar waar in dit rapport (pag 14/15) gesproken wordt over 7.000 m² bvo, gaat het niet om een raming, maar om een '1-op-1 doorvertaling' van landelijke cijfers naar de regio.  
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