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Onderwerp:

Quickscan Impact kantoren- en bedrijventer-reinenprgrammering in Holland Rijnland

Voorstel:
Kennis nemen van de inhoud van het Rapport "Quickscan Impact kantoren- en bedrijventer-reinenprgrammering in Holland Rijnland" van de Stec Groep.

Toelichting:
Op 15 februari 2006 heeft u als Algemeen bestuur van Holland Rijnland de regionale kantorenstrategie vastgesteld. Bij de bespreking van deze strategie in het Portefeuille-houdersoverleg economische zaken (najaar 2005) is al ter sprake gekomen, dat er relatief weinig bekend is over de positieve en negatieve externe effecten van de geplande uitbreiding. 

In dit verband zijn door de portefeuillehouders twee belangrijke signalen afgegeven:

1. "Het is te ambitieus gezien de marktontwikkelingen: zoveel vierkante meters krijgen we niet weggezet" en

2. "Het leidt tot forse extra werkgelegenheid zodat de regio aantrekkelijker wordt voor mensen om er te gaan wonen. De doelstelling van migratiesaldo nul komt hiermee onder druk te staan". 

Naar aanleiding hiervan heeft de Stec Groep in opdracht van Holland Rijnland de verwachte effecten zo goed mogelijk in kaart gebracht. Dit heeft geleid tot het bovengenoemd rapport, waarin voor de volledigheid ook de effecten van de geplande nieuwe bedrijventerreinen (alleen harde plannen) zijn mee genomen. Het betreft echter een 'quickscan'. Hieraan heeft geen uitgebreide analyse ten grondslag gelegen, maar zijn op basis van bestaand onderzoek en onderbouwde aannames de effecten van het programma globaal in kaart gebracht.   

In bijlage 1 is een samenvatting opgenomen van de belangrijkste conclusies en aanbevelingen uit het rapport. 

Het rapport is al eerder ter kennisneming aangeboden, maar niet besproken in de vergadering van het Algemeen bestuur van 24 mei 2006. Oorzaak: het rapport was wel geagendeerd, maar niet besproken in het Portefeuillehoudersoverleg economische zaken van 10 mei 2006. Op 13 september jl. heeft dit portefeuillehoudersoverleg het rapport wel besproken en wordt het u hierbij opnieuw aangeboden. 

Advies Portefeuillehoudersoverleg economische zaken 13 september 2006:   

Het Portefeuillehoudersoverleg economische zaken stemt in met het rapport, maar heeft daarbij wel de kanttekening gemaakt, dat de waarde als 'quickscan' beperkt is. Wel adviseert het portefeuillehoudersoverleg om de aanbevelingen uit het rapport te betrekken bij de Regionale structuurvisie van Holland Rijnland. 

De gemeente Zoeterwoude heeft te kennen gegeven moeite te blijven houden met de conclusies uit het rapport, maar heeft wel ingestemd met het rapport. 

Vervolg:

De Stec Groep heeft de effecten in kaart gebracht van de bestaande plannen, zoals die op 16 februari 2006 door het Algemeen bestuur zijn vastgesteld. Daarmee kunnen de gemeenten aan de slag om de in het AB-voorstel genoemde locaties verder te ontwikkelen 

Het Algemeen bestuur heeft echter ook besloten jaarlijks een monitor uit te brengen waarin de ontwikkelingen op de kantorenmarkt inzichtelijk worden gemaakt. Op basis van deze monitor zal het portefeuillehoudersoverleg economische zaken voorstellen doen voor bijsturing van de gezamenlijke kantorenstrategie. 

Verder worden in 2007 de gemaakte afspraken geëvalueerd. Ook over gezamenlijke marketing en acquisitie kunnen in 2007 nadere voorstellen worden verwacht. 

De regionale ambitie zal verder worden vertaald en geconcretiseerd in de regionale structuurvisie van Holland Rijnland en de Regionale agenda ('Agenda 2010'). 

Bijlage

Samenvatting van de conclusies uit het rapport:

a. Volledige uitvoering van het kantoren- en bedrijventerreinenprogramma levert de regio in 2020 structureel 32.000 à 37.000 banen op, waarvan er ca. 6 à 7.000 additioneel, d.w.z. echt nieuw zullen zijn. Daarbovenop worden naar verwachting tijdens de bouw enkele duizenden tijdelijke arbeidsplaatsen gerealiseerd.

b. De 6 à 7.000 nieuwe arbeidsplaatsen worden deels ingevuld door medewerkers van buiten de regio (ca. 4.000 á 5.000). Geschat wordt dat 10% van deze groep daadwerkelijk zal verhuizen naar de regio. Dit percentage is zo klein omdat mensen woonklimaat (sfeer, sociale contacten, etc.) en baanzekerheid over het algemeen belangrijker vinden dan reistijd. Bovendien ligt de regio centraal en is deze goed bereikbaar. Tenslotte blijkt de verhuismotivatie in toenemende mate samen te hangen met de locatie van het werk van de partner. Een andere beprijzing van mobiliteit (kilometerheffing) kan een tegengesteld effect op gang brengen, maar daar is in het rapport nu geen rekening mee gehouden. 

c. Een flink en toenemend deel van de nieuwe banen vraagt wel om hoogopgeleiden, maar de regio kan dit volgens het rapport opvangen. M.a.w. er is in de regio voldoende aanbod aan hoog opgeleiden.

d. Het aantal woningen dat nodig is t/m 2015, wordt geschat op 485. Dat is nog geen 2% van de totale woningbouwambitie in de regio. Het effect is dus zeer gering. De inkomende pendel neemt fors toe, de uitgaande neemt iets af.

e. De nieuwe locaties worden naar verwachting vooral gevuld met regionale bedrijven; leeg-stand van (bestaande) kantoorpanden is daarbij als risico. Het effect op de bestaande, deels verouderde voorraad zal dus vooral negatief zijn.

f. Verwacht wordt dat de uitgaande pendel zal verminderen, maar dat de inkomende pendel zal toenemen. Verder zal er ook sprake zijn van een verschuiving van verkeersstromen binnen de regio, waarbij vooral de as A44 - Leiden Centraal zwaar zal worden belast;

g. Tenslotte verwacht de Stec Groep dat de regio komt beter op de kaart te staan: beter uitstralingseffect trekt nieuwe kennisintensieve bedrijven aan en leidt tot versterking van het hele kenniscluster.


Op basis van het rapport wordt ook geconcludeerd, dat volledige uitvoering van het kantoren- en bedrijventerreinenprogramma niet tot forse werkgelegenheidsgroei zal leiden en dat het uitgangspunt 'migratiesaldo = 0' niet of nauwelijks onder druk komt te staan.  

Over de angst dat het programma te ambitieus is gezien de marktontwikkelingen, wordt in het rapport opgemerkt: "Weliswaar is de regionale kantorenmarkt vooral een vervangings-markt (dit verklaart mede het geringe aantal extra arbeidsplaatsen), maar door intensieve, gezamenlijke marketing en acquisitie op de kantorenmarkt kan de marktvraag toenemen. Belangrijke assets van de regio zijn daarbij het aantrekkelijke woonmilieu, de bio-life scien-ces, de centrale ligging in de Randstad en de relatief hoog opgeleide bevolking". 

Aanbevelingen:

De Stec Groep heeft in haar rapport tevens een aantal aanbevelingen opgenomen. 

· Zo wordt geadviseerd om m.b.t. de kantorenontwikkeling rekening te houden met een forse vervangingsvraag en hier beleidsmatig tijdig op in te spelen. 

· Verder rekening te houden met stevige concurrentie vanuit ondermeer Haaglanden en Haarlemmermeer/Schiphol en de relatief zwakke concurrentiepositie die Holland Rijnland ten opzichte van deze regio's heeft. 

· Anderzijds kan de regio haar centrale ligging in de Randstad (op het snijvlak van de Noord- en Zuidvleugel") goed benutten bij het aantrekken van hoogopgeleiden en deze ligging ook hanteren bij promotie en marketing. 
· Ten aanzien van de verkeerseffecten wordt geadviseerd om te blijven investeren in de bereikbaarheid en parkeervoorzieningen: hoogwaardig openbaar vervoer (RijnGouwelijn), de aanleg van de Rijnlandroute en capaciteitsverruiming op de as A44 - Leiden Centraal. 

Randvoorwaarden:

Tenslotte is in hoofdstuk 5 van het rapport een aantal randvoorwaarden opgenomen die kunnen bijdragen aan het vergroten van de positieve effecten en het verminderen van de negatieve effecten. Deze randvoorwaarden hebben voor een groot deel betrekking op het doen van investeringen in de infrastructuur en in de kwaliteit van de geplande locaties. 
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