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Leiden, 15 april 2008

Geacht College,

In uw brief van 27 april 2007 aan de leden van de stuurgroep REO Rijn- en Bollenstreek nodigt u het REO uit tot het opstellen van een regionale bedrijventerreinen- en kantorenmarktstrategie. In deze brief vind u de regionale kantorenmarktstrategie van de Rijn- en Bollenstreek, oftewel Holland Rijnland en de Rijnstreek.  Er is uiteraard een samenhang met de regionale  bedrijventerreinenstrategie. Daarvoor vindt - in het kader van de Regionale Structuurvisie Holland Rijnland die begin 2008 haar beslag krijgt - nog volop strategievorming plaats. 

De kantorenmarktstrategie is voor de komende jaren duidelijk en vastgelegd in de Economische Agenda van Holland Rijnland en in planvorming van de gemeente Alphen aan den Rijn. In deze brief gaan we achtereenvolgens in op:

· de inzet van Holland Rijnland en de Rijnstreek

· een overzicht van bestaande plannen

· een overzicht van bestaande afspraken rond fasering, thematisering, acquisitie en afstemmen van aanbod.

Inzet Holland Rijnland

Recent is de Economische Agenda Holland Rijnland vastgesteld, die als input fungeert voor de Regionale Structuurvisie Holland Rijnland 2020. Over de kantorenmarktstrategie is daarin het volgende opgenomen:

“De afgelopen jaren zijn er in de regio diverse kantorenplannen ontwikkeld, gekoppeld aan met name drie locaties: W4 (Zoeterwoude, Leiderdorp en Leiden), Leiden Centraal en het Bio Science Park (Leeuwenhoek en Nieuw Rhijngeest). Daarnaast zijn er enkele kleinere ontwikkellocaties in Leiden, Voorschoten en Katwijk. In totaal gaat het om 415.000 m2 bvo tot 2015 (tabel 2.2). De totale kantorenvoorraad in Holland Rijnland bedroeg in 2005 (de meest recente me
ting) 580.000 m2 bvo. Het gaat derhalve om een toevoeging van ruim zeventig procent.

In de W4-locaties en Leiden Centraal gaat het om kantoorlocaties zonder specifieke thematisering. In het Bio Science Park gaat het uiteraard om thematisch ingevulde locaties, gerelateerd aan het academisch kenniscluster.

Tabel 1 Overzicht ontwikkellocaties kantoren Holland Rijnland

	Locatie
	Omvang

	W4 (Elisabethhof, Vierzicht, Bospoort, Grote Polder, Meerburgerpolder, Roomburg)
	153.500 m2 bvo

	Leiden Centraal
	64.000 m2 bvo

	Bio Science Park (Leeuwenhoek, Nieuw Rhijngeest)
	102.500 m2 bvo

	Overig (Voorschoten NS, binnenstad Leiden, Lammenschans, Zanderij Katwijk, Leiden Noord)
	95.000 m2 bvo

	Totaal
	415.000 m2 bvo


Holland Rijnland - met Leiden als stedelijk kantorencentrum - heeft nu nog een achterstand ten opzichte van andere steden en regio’s als het gaat om kantoorruimte. Er is in de regio ook sprake van een geringe leegstand, die schommelt rond of zelfs onder de gewenste frictieleegstand.
 Analyses gaan er daarom van uit dat de gemaakte afspraken voldoen aan de vraag tot 2015, zonder dat de markt overvoerd wordt. Stec voorziet tot 2020 een vraag naar kantoorruimte van 310.000 tot 450.000 m2 bvo. Leiden kampt binnen dit geheel met een soort 'kantorenparadox': op (middellange) termijn is sprake van een behoorlijk planaanbod, maar op korte termijn kan aan grote vragers geen ruimte (meer) worden geboden. 

De kantorenstrategie van Holland Rijnland zet in op uitvoeren van de gemaakte afspraken. Pas wanneer de markt weer vraagt om meer dan in de huidige plannen is voorzien, zijn nieuwe aan de orde. Dat vergt de komende jaren met name vier actielijnen:

· een goede regionale monitoring (aansluitend bij bestaande monitor PZH)

· regionale afstemming en fasering (volgens bestaande afspraken)

· regionale acquisitie en marketing

· waar nodig en mogelijk onderzoeken van mogelijkheden voor functiemenging, zoals leisure.

In aanvulling op de al gemaakte afspraken rond afstemming en fasering zetten we in op een regionale acquisitie en marketingstrategie. Daar liggen veel mogelijkheden, omdat W4, Bio Science Park en Leiden Centraal richten zich op andere marktsegmenten. Niet alleen vanwege de thematisering, maar ook vanwege de locatie. De snelweglocatie W4 zit in een ander marktsegment dan de stationslocatie Leiden Centraal. Eerder dan concurrerende kunnen het daarom - bij gezamenlijke regionale inzet op marketing en acquisitie - aanvullende proposities zijn.”

Tenslotte is ook aandacht nodig voor de herstructurering van de leegstaande oudbouw. Samen met bijvoorbeeld de regionale bedrijfsmakelaardij zal nagedacht moeten worden over herinvulling van deze ruimten.

Inzet Rijnstreek

De inzet in de Rijnstreek concentreert zich rond de stationsontwikkeling van de gemeente Alphen aan den Rijn. Het gaat om 26.000 m2 bvo, te ontwikkelen voor 2012. Het betreft 25.000 m2 zelfstandige kantoren en 1.300 m2 kantoren 

voor startende bedrijven (concreet bouwplaninitiatief). 

Daarnaast worden elders in Alphen aan den Rijn rekening gehouden met 5.700 m2 bvo aan kantoren binnen de plangebieden van Nieuwe Sloot (4.000 m2 bvo, concreet bouwplaninitiatief) en op het voormalige terrein van Van Oordt (1.700 m2 bvo, concreet bouwinitiatief).

Tenslotte zal bij de toekomstige Rijn-Gouwelijnhalte ook een substantieel deel van het programma een kantoorhoudend karakter krijgen. De oppervlakte zal nog nader bepaald worden.  

De kantorenmarkt van de Rijnstreek / Alphen aan den Rijn richt zich met name op de lokale en regionale vragers. De Rijnstreek beoogt niet om de markt in de Leidse regio te beconcurreren. 

Overzicht bestaande plannen

Typologieën, samenhang met Stedenbaan

In de ‘Handreiking regionale kantorenstrategie’ maakt u onderscheid in zeven typen kantorenlocaties. Binnen die indeling kunnen de ontwikkellocaties die hierboven zijn vermeld als volgt worden ingedeeld:

· W4 = snelweglocatie

· Leiden Centraal = binnenstedelijke centrumlocatie + Randstedelijke ov-knooppuntlocatie, tevens locatie bij Stedenbaanstation.

· Bio Science Park = binnenstedelijke centrumlocatie + Randstedelijke ov-knooppuntlocatie, tevens locatie bij Stedenbaanstation + snelweglocatie

· Alphen aan den Rijn = Randstedelijke ov-knooppuntlocatie.

Visie op onderscheidend vermogen van de regionale kantorenmarkt
Hierboven is reeds vermeld dat in de Regionale Structuurvisie Holland Rijnland 2020 is aangegeven dat de W4- en Leiden Centraal-locaties geen thematisering kennen. Datzelfde geldt voor de stationslocatie Alphen aan den Rijn. Voor de W4-locatie komt daarbij dat het een snelweglocatie betreft, hetgeen eveneens als minder sterk wordt betiteld. Wat daarvan zij, wij vinden het vooral belangrijk om bij de ontwikkelingen op de bedoelde locaties te streven naar zo hoog mogelijke kwaliteit van de kantoren zelf. Gevoegd bij het reeds genoemde feit dat in onze regio de leegstand nog erg gering is en de omvang van de bestaande plannen de prognoses van de toename van de vraag naar kantoorruimte niet overschrijden, zijn wij niet bang dat we bij de ontwikkelingen op de W4- en Leiden Centraal-locaties een ongewisse toekomst tegemoet gaan. 

De Leiden Centraal-locatie speelt een belangrijke rol in het kader van de doorontwikkeling van de centrumfunctie van Leiden. De recente vestiging van de Sociale Verzekeringsbank, de toekomstige vestiging van Achmea en de ontwikkelplannen aan de zeezijde (onder andere ROC Leiden) tonen de potentie van het gebied aan.

Het onderscheidend vermogen van het Leidse Bio Science Park is als vanouds uitstekend. Al 25 jaar is door alle betrokken partijen consequent vastgehouden aan strikte thematisering: alleen bedrijven en instellingen met een directe link met life sciences. Het resultaat is een terrein dat in toenemende mate als één van de leidende life sciences clusters in Europa wordt beschouwd. De aanwezigheid van het academisch klimaat - met name de Faculteit der Wiskunde & Natuurwetenschappen van de Universiteit Leiden en het LUMC - draagt hier belangrijk toe bij. Het is ieders intentie om de strikte thematisering ook in de toekomst onverkort te handhaven.

Twee van de vijf locaties in deze regio (Leiden Centrum en Bio Science Park) spelen tevens een rol in het Stedenbaan beleidsconcept van het Bestuurlijk Platform Zuidvleugel. De ambities die in het kader van Stedenbaan zijn geformuleerd zijn de volgende:

· een betere treinbediening (sneller, frequenter) 

· 

     een beter voor- en natransport naar en van stations

·      een beter en intensiever grondgebruik nabij stations. 

Vooral de laatstgenoemde is voor de kantorenstrategie van belang. Eén van de voornemens rondom Stedenbaan is dat “tussen 2010 en 2020 … binnen een straal van 1200 meter van Stedenbaanstations … ongeveer 1 miljoen m² kan-

toorvloer wordt toegevoegd aan het daar aanwezige vastgoedvolume”. Wat hieruit in ieder geval blijkt is dat de kantorenstrategie van de regio Rijn- en Bollenstreek niet een op zichzelf staande aangelegenheid is, maar sterke koppelingen heeft met andere relevante ontwikkelingen.
Vraag en aanbodanalyse

Aan ieder van de projecten ligt een vraag en aanbodanalyse ten grondslag. We hebben voor de kantorenmarkt in onze regio geen integrale vraag en aanbodanalyse laten verrichten. Dat is immers vorig jaar nog gebeurd door Stec (zie voetnoot 1). Het risico van uiteenlopen van vraag en aanbod is, gegeven de geringe leegstand in onze regio laag. Wij zullen de ontwikkelingen goed monitoren, en hebben daarover binnen de regio afspraken gemaakt. Tenslotte wijzen wij erop dat eveneens binnen Holland Rijnland is afgesproken dat er naast de hier genoemde plannen, geen nieuwe plannen zullen worden overwogen totdat de behoefte hieraan overtuigend is aangetoond.

Regionale aanpak leegstand en herstructurering

Wat betreft leegstand bevindt onze regio zich in een ‘luxe’ situatie dat er slechts sprake is van frictieleegstand. Het heeft geen zin - en werkt zelfs contraproductief - om te proberen de leegstand verder terug te dringen onder het huidige percentage. Ten aanzien van de herstructurering staan wij op het standpunt dat in onze regio geen grote kantorenlocaties zijn die hiervoor in aanmerking komen. Wel zijn er uiteraard solitaire locaties waar kantoren staan die behoefte hebben aan herstructurering.

Overzicht bestaande afspraken
De gemaakte afspraken in de regio rond fasering, thematisering, acquisitie en afstemmen van aanbod zijn hierboven al aan de orde geweest. Het betreft afspraken in het bestuurlijk kader van Holland Rijnland. Gezien de relatief geringe omvang van de kantorenplannen in Alphen aan den Rijn is afstemming binnen de reguliere REO-overleggen voldoende en zijn aparte bestuurlijke afspraken hierover tussen Holland Rijnland en de Rijnstreek niet nodig.

We vatten de afspraken kort samen.

In het debat over de kantorenstrategie is gekozen voor een inhoudelijke invalshoek, waarbij het meest optimale resultaat voor de regio als geheel het leidende uitgangspunt is.

De regio heeft bepaald dat er in een gemeenschappelijke strategie samenhangende uitvoering gewerkt wordt aan:

· promotie en acquisitie

· monitoring

· planning en fasering.

De gemeenten in Holland Rijnland gaan uit van een maximum toename van het kantoren-volume van 415.000 m2 bvo tot 2015. Pas wanneer de markt aan
toonbaar meer vraagt dan in de huidige plannen is voorzien zijn nieuwe ontwikkelingen aan de orde.

Er komt een jaarlijkse monitor over de ontwikkelingen op de kantorenmarkt. Uit deze monitor volgen eventueel voorstellen voor bijsturing van de kantorenstrategie.

In deze brief heeft u een overzicht gekregen van de kantorenstrategie voor Holland Rijnland en de Rijnstreek. U ziet dat we de toekomst van de kantorenmarkt in de Rijn- en Bollenstreek met vertrouwen tegemoet zien.

Wij hopen u hiermee voldoende geïnformeerd te hebben.

Met vriendelijke groet,

REO RIJN- EN BOLLENSTREEK

Drs. K.J. Wiltenburg,

secretaris





                    

� Stec Groep, Analyse Kantorenmarkt Zuid-Holland, juni 2006. Zie ook de analyse van Bureau Louter in de Elsevier van 10 november 2007.
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