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1 Hetinitiatief

1.1  Aanleiding

Het beoogde planinitiatief is om de Steenfabriek aan de
Steenstraat 8B in Panningen in de toekomst uit te breiden,
waarbij het de bedoeling is om de locatie flexibel te kunnen
invullen (naar aard en functie) op basis van de toekomstige
marktsituatie/capaciteit en —vraag. Op hoofdlijnen houdt de
voorgenomen ontwikkeling in:

e Uitbreiden bedrijfsbestemming aan noord- en west-
zijde;

e Uitbreiding bestaande bouwvlak ten behoeve van
de uitbreiding van de productielocatie in het kader
van bedrijfsefficiéntie;

e Uitbreiden van de bestaande overkappingen c.q.
zandloodsen ten behoeve van opslag en ter af-
scherming van woningen tegen geluid en stof;

o Realisatie hemelwaterbassin en klei-opslag.

Om te voorzien in de aantrekkende vraag naar bouwmateria-
len en keramische gevelstenen in het bijzonder, is door
Steenfabriek Engels gedurende de afgelopen jaren geinves-
teerd in modernisering van het productieproces en in de uit-
breiding van de productiecapaciteit. Met de investering in een
nieuwe steenpers wordt ingespeeld op de toenemende mate
van verscheidenheid in de vraag naar producten door de
markt. Om de continuiteit van het bedrijf in de toekomst te
waarborgen, wordt door Steenfabriek Engels verdere ontwik-
keling noodzakelijk geacht.

De totale omvang van de uitbreiding van het bedrijventerrein
bedraagt circa 9.500 m2. De totaal toe te voegen bedrijfs-
ruimte bedraagt circa 5.250 m? bvo. De gewenste uitbrei-
dingslocatie heeft in het vigerende bestemmingsplan deels
de bestemming ‘Bedrijf met de aanduiding ‘Steenfabriek’ en

deels de bestemming ‘Agrarisch’. Een gedeelte van de be-
oogde ontwikkeling is gelegen binnen de plangrenzen van
het bestemmingsplan ‘Buitengebied’ en zijn bestemd voor
‘Agrarisch’. De ontwikkeling is in strijd met beide bestem-
mingsplannen, omdat de gewenste ontwikkeling deels buiten
het bouwvlak is gelegen en een uitbreiding van het bestem-
mingsvlak op basis van de vigerende bestemmingsplannen
niet mogelijk is.

Om de ontwikkeling formeel mogelijk te maken is een wijzi-
ging van het bestemmingsplan noodzakelijk. Daarbij is het
doorlopen van de Ladder voor Duurzame Verstedelijking (art.
3.1.6. lid 2 Bro) verplicht voor iedere ‘nieuwe stedelijke ont-
wikkeling’, als bedoeld in art. 1.1.1. van Bro. Door de omvang
van de uitbreiding aan bedrijventerrein (max. 5.250 m? bvo)
en de wijziging van de bestemming moet het initiatief worden
beschouwd als een ‘nieuwe stedelijke ontwikkeling’. Voor be-
drijventerreinen geldt namelijk dat een stedelijke ontwikkeling
Ladderplichtig is als het plan voorziet in de toevoeging van
een gebouw met een ondergrens van 500 m?2 (bruto opper-
vlakte). De Ladder heeft zorgvuldig ruimtegebruik als doel en
geeft invulling aan het zorgvuldig en transparant afwegen
van besluitvorming bij ruimtelijke ontwikkelingen.
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Figuur 2 Plangebied en enkelbestemmingen
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Per 1 juli 2017 is het tweede lid van art. 3.1.6. als volgt be-
schreven:

“De toelichting bij een bestemmingsplan dat een nieuwe ste-
delijke ontwikkeling mogelijk maakt, bevat een beschrijving
van de behoefte aan die ontwikkeling, en, indien het bestem-
mingsplan die ontwikkeling mogelijk maakt buiten het be-
staand stedelijk gebied, een motivering waarom niet binnen
het bestaand stedelijk gebied in die behoefte kan worden
voorzien.”

Voor het initiatief is onderzocht of en op welke manier de toe-
voeging van maximaal 5.250 m2 bvo bedrijventerrein aan de
Steenstraat 8B in Panningen te verantwoorden is vanuit de
methodiek van de Ladder voor Duurzame Verstedelijking. De
hoofdvraag van dit onderzoek luidt:

Voldoet het initiatief van de toevoeging met maximaal 5.250
m?2 bvo bedrijfsruimte aan de Steenstraat 8B te Panningen
aan een (kwantitatieve en kwalitatieve) behoefte binnen het
ruimtelijk verzorgingsgebied en is er sprake van duurzaam
ruimtegebruik?

1.3 Opzet onderzoek

Het antwoord op de hoofdvraag uit dit onderzoek wordt ver-
kregen door middel van ruimtelijk-functioneel onderzoek,
waarbij zowel de kwantitatieve als kwalitatieve behoefte aan
de ontwikkeling wordt onderzocht binnen het verzorgingsge-
bied. Ook wordt gekeken naar de locatieafweging binnen of
buiten het bestaand stedelijk gebied. Verder worden door
middel van het onderzoek de te verwachten effecten van de
beoogde ontwikkeling in beeld gebracht. Met de resultaten
van het onderzoek is de Ladder voor Duurzame Verstedelij-
king (‘Ladder’) doorlopen.

Voor het bepalen van de behoefte (kwantitatief en kwalitatief)

en de vergelijking met het actuele planaanbod is gebruik ge-

maakt van onder andere:

e Provinciale Omgevingsvisie Limburg (2021);

e Omgevingsverordening Limburg (2021);

e Visie Bedrijventerreinen Noord Limburg. POL-Uitwerking
werklocaties (2017);

e  Provincie Limburg: Rapport Werklocaties 2020 (2021);

e Gemeente Peel en Maas. Structuurvisie kernen en be-
drijventerreinen (2015);

e  Monitoringssysteem REBIS.

1 Het initiatief
Panningen, Laddertoets Steenfabriek Engels

Wﬁﬁ%féf
v

\ |

7
N @ ol :1

/]

=~

3%
§ 77

) L Al
) @
2
s
o ’ ’ I"lmm‘r..';.’?_;. ul)
' o U SRR |

Figuur 3 Plangebied

Kwalitatief Kwantitatief
Vraag-gegevens ° Beschrijving planinitiatief (hoofdstuk 1) o Behoefteraming op basis van historische uitgifte (bijlage 1
e  Trends en ontwikkelingen (bijlage 1 en 2) en 4)
e  Beleidsambities (bijlage 1 en 3) - REBIS 2011 - 2020
e  Behoefte, uitgesplitst naar type/metrage - Behoefteraming op basis van werkgelegenheidsont-

(bijlage 1)

wikkeling (bijlage 1 en 5)

Aanbodgegevens .

baar, type/metrage (bijlage 1 en 6)

Uitsplitsing hectaren in de plannen, uitge-
splitst naar direct en niet direct uitgeef-

. Planaanbod (bijlage 1 en 6)
- REBIS
e  Leegstandsanalyse (bijlage 1)
- Actueel aanbod Funda in Business
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Passend binnen behoefte van het ruimtelijke verzor-
gingsgebied

De behoefte dient te worden bepaald binnen het ruimtelijk
verzorgingsgebied van het bedrijventerrein. Hierbij zijn de
aard en omvang van de ontwikkeling leidend voor het schaal-
niveau waarop de ruimtebehoefte moet worden afgewogen.

Sprake van een nieuwe stedelijke ontwikkeling

De ontwikkeling van maximaal 5.250 m? bruto bedrijfsruimte
aan de Steenstraat 8B in Panningen betreft een nieuwe ste-
delijke ontwikkeling. Dit blijkt uit de volgende gegevens:

1. Een stedelijke ontwikkeling is volgens het besluit ‘een

ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventerrein of zee-  y/q0r pedrijventerreinen is het ruimtelijke verzorgingsgebied

haventerrein, of van kantoren, detailhandel, woning- veelal groter dan de gemeente, omdat bedrijven vaak een
bouwlocaties of andere stedelijke voorzieningen’. Het ini-  grotere actieradius hebben dan sec binnen de gemeente-
tiatief om maximaal 5.250 m? bruto bedrijfsruimte te bou-  grens. Voor reguliere modern-gemengde bedrijvigheid geldt
wen kan onder deze definitie worden geschaard, gezien dat het vaak een sterke lokale binding heeft. Hoewel Steen-
er meer bebouwing mogelijk wordt gemaakt dan er op fabriek Engels een internationale afzetmarkt heeft, betreft het . ¢
grond van het voorheen geldende planologische regime een familiebedrijf dat al meer dan 100 jaar op de huidige lo- ‘ ', 7, m :,-.',7- : " ) T { ,\" '
catie is gevestigd. Het bedrijf heeft een sterke lokale maat- o S ST
schappelijke en economische binding*. De verhuisbereidheid
van bedrijven die een sterke lokale binding hebben, kan op
maximaal 10 a 15 kilometer worden gesteld, waarbij van-
wege de binding van Steenfabriek Engels met de regio een
sterke voorkeur is voor de gemeente Peel en Maas. Indien
een isochroon van 10 kilometer (autoafstand) wordt getrok-
ken, behoort de gemeente Peel en Maas tot het ruimtelijk
daarom niet toegestaan en is wijziging van het bestem- verzorgingsgebied. In figuur 4 is het ruimtelijke verzorgings-
mingsplan noodzakelijk. gebied weergegeven.
3. Eris sprake van een stedelijke ontwikkeling indien het

aanwezig was, of kon worden gerealiseerd.

2. Het plangebied heeft in het vigerende bestemmingsplan-
nen ‘Dubbelkern Helden-Panningen’ (vastgesteld febru-
ari 2013) en ‘Buitengebied Peel en Maas’ (vastgesteld
december 2014) de enkelbestemmingen ‘Bedrijf en

Figuur 4: Verzorgingsgebied planinitiatief — 10 kilometer reisafstand
Nederland (ORS Tools; Eigen bewerking)

Kwantitatieve behoefte

Er is naar verwachting sprake van een kwantitatieve be-

hoefte aan bedrijventerrein in het ruimtelijk verzorgingsge-

bied t/m 2030. De verwachte ruimtevraag (in ha) is in 2030

naar verwachting groter dan het huidige harde planaanbod

(in ha). Hierbij is het volgende van belang:

e De kwantitatieve ruimtevraag in de gemeente Peel en
Maas is naar verwachting 15 tot 23 ha t/m 2030. Dit is
bepaald aan de hand van prognoses op basis van histo-
rische uitgifte en werkgelegenheidsontwikkeling.

e Het totale direct uitgeefbare aanbod in de gemeente
Peel en Maas bedraagt ca. 4,2 ha, waarvan 1,03 ha
reeds in optie is genomen. Dit is onvoldoende om te

‘Agrarisch’. Op basis van het vigerende bestemmings-
plan is de beoogde uitbreiding van de steenfabriek

plan voor bedrijventerreinen voorziet in de toevoeging
van een gebouw, waarbij de ondergrens van de toevoe-
ging ‘in beginsel’ 500 m? bvo is. Aangezien het om de

* Bij de bepaling van de regio is het ruimtelijk verzorgingsgebied, de reikwijdte van de functie dat het plan mogelijk maakt, van belang (ABRvS 29 maart 2017; ECLI:NL:RVS:2017:820)
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kunnen voorzien in de verwachte ruimtevraag t/m 2030.
Het geeft een indicatie voor een aanvullende behoefte
aan nieuw bedrijfskavels.

Kwalitatieve behoefte

e Een groot deel van het direct uitgeefbaar aanbod be-
staat uit kavels die qua omvang niet geschikt zijn voor
de beoogde ontwikkeling. Hoewel een groot deel vol-
doende omvang heeft om te voorzien om de beoogde
uitbreidingsruimte, zijn het geen beoogde locaties om te
voorzien in het totale initiatief (incl. bestaande bedrijfs-
ruimte).

e  Op basis van de Handreiking Bedrijven en milieuzone-
ring hebben steenfabrieken milieucategorie 4.1. Deze
milieucategorie is niet op alle locaties met d toegestaan.
Daarvoor hebben ze een te kleine omvang.

e Het betreft een relatief kleinschalige uitbreiding van
Steenfabriek Engels op de locatie waar ze reeds is ge-
vestigd. Redelijkerwijs is verhuizing niet mogelijk (gelet
op o.a. de grote en zware ovens en machines, waarbij
het vanuit financieel oogpunt niet realistisch is om ze te
verplaatsen) en de ontwikkeling leidt niet tot onaan-
vaardbare leegstand.

e De leegstand in de gemeente Peel en Maas ligt onder
frictieniveau van 5-6%. Frictieleegstand is een zekere
gewenste leegstand, om in voldoende keuzemogelijkhe-
den te voorzien voor ondernemers met een verplaat-
singsvraag.

e Het verwachte groeipad van de bouwproductie en de
economische groei in de utiliteits- en woningbouw, zorgt
ervoor dat er naar verwachting een toenemende vraag
naar stenen zal zijn. Door de scherpe concurrentie tus-
sen steenproducenten is het van belang dat de productie
zo efficiént mogelijk plaatsvindt.

e De beoogde uitbreiding van Steenfabriek Engels past
beleidsmatig in het provinciale, regionale en lokale be-
leid. Op ieder bestuurlijk niveau bestaat de ambitie om
de bestaande ruimte op bedrijventerreinen zo goed en
effectief mogelijk te benutten. Als de ruimte op bedrijven-
terrein al volledig is benut, is de ontwikkeling van nieuw
bedrijventerreinen aansluitend aan bestaande bedrijven-
terrein de logische vervolgstap. Om te voorzien in ge-
schikte huisvesting en voldoende ruimte is uitbreiding
van het reeds volledig benutte bedrijventerrein van
Steenfabriek Engels noodzakelijk.

Aanvaardbare ruimtelijk-functionele effecten bedrijventerrein
De beoogde ontwikkeling zal naar verwachting geen nega-
tieve ruimtelijke effecten hebben op de bedrijfsruimtemarkt in
de gemeente Peel en Maas. Gezien de aard van het be-
oogde initiatief (uitbreiding van een bestaand bedrijf), de om-
vang (relatief kleine toevoeging van bedrijfsruimtemeters) en
tegelijkertijd het gebrek aan geschikt aanbod op dergelijke lo-
caties, is de verwachting dat er geen onaanvaardbare leeg-
stand zal ontstaan. De steenfabriek is reeds gevestigd op de
locatie van de beoogde uitbreiding. Het planinitiatief betreft
een uitbreiding die noodzakelijk is voor de bedrijfsvoering.
Door een (relatief) kleinschalige uitbreiding van de steenfa-
briek kan het bedrijf gebruik maken van grotere en duurza-
mere machines (waaronder ovens), waardoor de werkzaam-
heden efficiénter worden uitgevoerd.

Doordat het een (relatief) kleinschalige uitbreiding betreft, is
er geen achterblijvende locatie en daaraan gekoppelde leeg-
stand. Daarnaast is niet de verwachting dat er aanbod in de
bedrijfsruimtemarkt verdwijnt door de uitbreiding van Steen-
fabriek Engels (faillissementen in het verzorgingsgebied). Dit
blijkt uit de vraag-aanbodverhouding in de gemeente Peel en
Maas. Dit betekent dat er geen negatieve effecten op het on-
dernemersklimaat te verwachten zijn. Indien het bedrijf zal

2 Ladder voor duurzame verstedelijking
Panningen, Laddertoets Steenfabriek Engels

moeten verplaatsen, ontstaat er leegstand van een grote om-
vang.

De kracht van het planinitiatief ligt bij de uitbreiding van een
lokaal bedrijf dat een sterke binding met de gemeente Peel
en Maas heeft. Door de (relatief) kleinschalige uitbreiding van
de steenfabriek wordt voorzien in een efficiéntere, effectie-
vere en duurzamere bedrijffsvoering. Op basis van de ruimte-
lijke effecten kan worden geconcludeerd dat de uitbreiding
van Steenfabriek Engels naar verwachting geen onaanvaard-
bare effecten zal hebben op het woon-, leef- en onderne-
mersklimaat.

Het verplaatsen van het complete bedrijf wordt vanwege uit-
eenlopende redenen als onhaalbaar gezien. Enerzijds zou
een dergelijke operatie ontzettend kostbaar zijn, anderzijds
zou dit kunnen leiden tot tal van onvoorziene problemen met
significante bedrijfseconomische schade tot gevolg.

Het gevoerde proces van baksteenfabricage bij Steenfabriek
Engels kan worden opgedeeld in twee delen. De voorberei-
ding van de grondstoffen, het vormgeven van de bakstenen,
transport van gebakken en ongebakken producten door de
fabriek, en de verpakking van het eindproduct zijn mechani-
sche processen. Het drogen en bakken van de producten
vallen onder de noemer procestechniek. Alhoewel een groot
deel van het machinepark dat zorgdraagt voor de mechani-
sche processen in theorie zou kunnen worden verplaatst, zal
dit in de praktijk gepaard gaan met enorme kosten. Voor de
tunneloven en de drogerij geldt dat deze niet te verplaatsen
zijn, wat inhoudt dat deze opnieuw zouden moeten worden
opgezet danwel opnieuw moeten worden aangeschaft, het-
geen een zeer kostbare aangelegenheid is. Tijdens de aan-
zienlijke tijd waarin het bedrijf verplaatst wordt, zou boven-
dien geen productie gedraaid kunnen worden met aanzien-
lijke verliezen als gevolg. Daarnaast is er vrijwel geen locatie
te vinden met voldoende opperviak om de bestemming bak-
steenfabricage mogelijk te maken.

dinsdag 15 februari 2022
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De fabricage van bakstenen, alhoewel ogenschijnlijk grofstof-
felijk van karakter, is een proces dat zeer nauw komt. Kleine
afwijkingen in grondstoffen, afstellingen van machines of in-
stellingen van de processen, kunnen grote consequenties
hebben voor de kwaliteit van het eindproduct. Steenfabriek
Engels heeft haar proces gedurende vele jaren kunnen per-
fectioneren en af kunnen stemmen op de beschikbare grond-
stoffen. De verplaatsing van het bedrijf zou voor Steenfabriek
Engels een tenietdoening van vele jaren van ontwikkeling en
daarmee gepaard gaande kosten betekenen.

Los van de economische bezwaren tegen bedrijfsverplaat-
sing, is er geen gegronde aanleiding en zijn er ook geen re-
delijke mogelijkheden voor het verplaatsen van het bedrijf.
Bovendien is Steenfabriek Engels sedert 1912 op de huidige
locatie gevestigd waardoor het een traditionele band heeft
met deze plaats.

Gesitueerd buiten bestaand stedelijk gebied

Voor de onderbouwing via de Ladder is relevant of de ontwik-
keling mogelijk wordt gemaakt binnen of buiten het bestaand
stedelijk gebied.

De planlocatie ligt deels buiten bestaand stedelijk gebied. Als
de ontwikkeling buiten bestaand stedelijk gebied ligt, moet
volgens artikel 3.1.6 lid 2 BRO worden gemotiveerd waarom
niet binnen bestaand stedelijk gebied in die behoefte kan
worden voorzien. Daarbij spelen de beschikbaarheid en ge-
schiktheid van locaties binnen bestaand stedelijk gebied een
rol. Aangezien de uitbreiding van Steenfabriek Engels een
uitbreiding van een bestaand bedrijf is, dient te worden on-
derbouwd dat verhuizing geen optie is voor de onderbou-
wing, noch ruimtelijk, noch financieel. Geconcludeerd kan
worden dat verhuizing geen optie is:
e  Steenfabriek Engels is een bedrijf met een grote omvang
(98.257 m?). Er zijn geen alternatieve locaties binnen het

ruimtelijk verzorgingsgebied die kunnen voorzien in de
benodigde omvang. Het actuele aanbod binnen bestaand
stedelijk gebied is niet toereikend voor de vestiging van
Steenfabriek Engels. In ruimtelijke zin kan in redelijkheid
worden gesteld dat verplaatsing geen optie is.

Er wordt in de bedrijfsvoering gebruik gemaakt van groot-
schalige ovens. Het verplaatsen hiervan is kostbaar. In fi-
nanciéle zin is het niet realistisch om het gehele produc-
tieproces te verplaatsen. In redelijkheid zal het verplaat-
sen van Steenfabriek Engels vanwege de aard en de om-
vang financieel geen optie zijn.

2 Ladder voor duurzame verstedelijking
Panningen, Laddertoets Steenfabriek Engels
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Onderbouwing behoefte bedrijfsruimte
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B1.1 Trends en ontwikkelingen

Navolgend zijn de belangrijkste trends en ontwikkelingen op
de bedrijfsruimtemarkt beschreven. Enerzijds gaat het om
macro-economische ontwikkelingen en anderzijds is de kop-
peling gemaakt met de lokale bedrijfsruimtemarkt. De uitge-
breide beschrijving van de relevante trends en ontwikkelin-
gen staat in bijlage 2.

De conclusie is dat het initiatief aansluit bij de huidige trends

en ontwikkelingen:

e Landelijk was er voorafgaand aan de corona-uitbraak
sprake van een groeiende dynamiek op bedrijventerrei-
nen. Ook in het verzorgingsgebied was er sprake van
een sterke dynamiek, zij het voornamelijk in de logistieke
sector. De effecten van corona verschillen sterk per sec-
tor, maar in algemene zin lijkt de markt voor bedrijfshuis-
vesting weinig last te hebben van de gevolgen van de
corona-maatregelen.

e In algemene zin kan worden aangesloten bij de econo-
mische ontwikkeling. Na de economische krimp als ge-
volg van corona in 2020 (Noord-Limburg -3,8%), heeft
de economie zich in 2021 weer goed hersteld (Noord-
Limburg +12% Q2 2021 vs Q2 2020). De economie is
daarmee groter dan in 2019.

e Inde regio Venlo lag de opname van bedrijfsruimten in
2021 weer op het niveau voor 2020. De regio Venlo was
ook de op een na meest gewilde bedrijfsruimtemarkt van
Nederland volgens de NVM Vastgoedmonitor.

e Zowel het aandeel gevestigde bedrijven als de werkgele-
genheid liggen op de Noord-Limburgse bedrijventerrei-
nen boven het landelijk gemiddelde. Daarmee zijn de
bedrijventerreinen van relatief groot belang voor de
Noord-Limburgse economie.

e Het verwachte groeipad van de bouwproductie en de
economische groei in de utiliteits- en woningbouw, zorgt

ervoor dat er naar verwachting een toenemende vraag
naar stenen zal zijn. Door de scherpe concurrentie tus-
sen steenproducenten is het van belang dat de productie
zo efficiént mogelijk plaatsvindt.

B1.2 Beleidskaders

Een analyse van de beleidskaders is voor de toets aan de
Ladder relevant. De beleidskaders zijn ter toelichting in bij-
lage 3 opgenomen. De voornaamste conclusies hiervan t.a.v.
bedrijventerreinen zijn:

e Voor de provincie is het de ambitie om in de toekomst te
beschikken over voldoende werklocaties. Hierin kiest de
provincie voor compacte werklocaties, waarin de voor-
keursvolgorde van de NOVI wordt gehanteerd (eerst
ruimte op bestaande bedrijventerreinen benutten, voor-
dat nieuw bedrijventerrein aansluitend aan bestaande
bedrijventerreinen worden ontwikkeld. Gelet op het feit
dat de huidige mogelijkheden op het terrein van Steenfa-
briek Engels al volledig worden benut is het voor de con-
tinuering van het bedrijf van belang om te voorzien in
een relatief kleinschalige uitbreiding. Hiermee sluit het
aan bij de voorkeursvolgorde van de provincie. Het be-
treft vooral een kwalitatieve opgave, waarin het vooral
vanuit financieel en economisch belang is om uit te brei-
den op de huidige locatie.

e Het beoogde initiatief sluit ook aan bij de provinciale
Omgevingsverordening. Voor bedrijven is geschikte
huisvesting en ruimte noodzakelijk. Dit is van belang,
omdat het aanbod in kwalitatieve zin niet altijd aansluit
op de ruimtevraag.

e Regionaal is afgesproken om de ruimtevraag van be-
staande bedrijvigheid te faciliteren. Wanneer nieuwe
plannen voldoen aan de kwalitatieve vraag van het be-
drijfsleven en op de juiste locatie zijn gelegen voor de re-
gio (zoals in het geval van Steenfabriek Engels, worden
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de plannen als een goede toevoeging gezien en kunnen
ze tot ontwikkeling komen.

e Gelet op het feit dat de uitbreiding relatief beperkt is
(<10% t.o.v. de huidige kavel), hoeft er niet te worden
verrekend in het kader van het dynamisch voorraadbe-
heer.

e In de gemeente Peel en Maas is uithreiding van bedrij-
venterreinen incidenteel mogelijk als het gaat om de uit-
breiding van bestaande bedrijven, onder de voorwaarde
van een kwaliteitsbijdrage en als uitbreiding op het be-
staande bedrijventerrein niet mogelijk is. In deze ladder
is gemotiveerd dat er sprake is van een behoefte aan
uitbreiding en dat dit ruimtelijk-functioneel aanvaardbaar
is.

B1.3 Marktverkenning

In het navolgende is ingegaan op de kwantitatieve behoefte
aan bedrijventerreinen. We richten ons in dit onderzoek op
de uitbreidingsvraag. Dit is de vraag die voortkomt uit econo-
mische groei vanuit het bedrijfsleven als gevolg van capaci-
teitsgebrek in de huidige, uitgegeven voorraad bedrijventer-
rein.

Vraag
Voor de provincie Limburg, alsmede voor de regio Noord-
Limburg, zijn er geen behoefteramingen m.b.t. bedrijventer-
reinen beschikbaar. Om enigszins inzichtelijk te krijgen in
hoeverre er sprake is van een kwantitatieve vraag naar ka-
vels op bedrijventerreinen, zijn er twee analyses uitgevoerd.
e De eerste analyse heeft betrekking op de verwachte
ruimtevraag op basis van het extrapoleren van histori-
sche uitgiftes. De uitwerking van deze methode staat in
bijlage 4. De kwantitatieve behoefte op basis van histori-
sche uitgifte bedraagt ca. 29 ha t/m 2030 in de ge-
meente Peel en Maas.
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e De tweede analyse betreft het prognosticeren van de
ruimtevraag op basis van werkgelegenheidsontwikke-
ling. De uitwerking van deze methode staat in bijlage 5.
Voor beide analyses geldt dat de verwachte ruimtevraag
tot 2030 is berekend. De kwantitatieve behoefte op basis
van werkgelegenheid is ca. 6 ha (scenario Laag) tot ca.
15 ha (scenario Hoog) t/m 2030 in de gemeente Peel en
Maas.

De vraagramingen op basis van historische uitgifte en werk-
gelegenheidsontwikkeling leiden tot de volgende prognoses
m.b.t. de uitbreidingsvraag naar bedrijventerrein in 2030:

e Historische uitgifte: 29 ha;

o Werkgelegenheidsontwikkeling (scenario Laag): 6 ha;
o Werkgelegenheidsontwikkeling (scenario Hoog): 15 ha.

Op basis van bovengenoemde prognoses verwachten wij

een ruimtevraag tussen de 15 en 23 ha t/m 2030 in de ge-

meente Peel en Maas. Hierbij is rekening gehouden met de
volgende aspecten:

e De ramingen op basis van de werkgelegenheidsontwik-
keling zijn vrij conservatief. De WLO-scenario’s gaan uit
van een afname van werkgelegenheid, terwijl er in de
periode 2016-2021 juist sprake was van een lichte groei.
Op basis van de werkgelegenheidsraming kan worden
gesteld dat het reéel is om aan de bovenzijde te zitten
(scenario Hoog).

e De periode waarin de gemiddelde jaarlijkse uitgifte is be-
paald (2011-2020), bevat ook het jaar 2013, waarin een
nieuw bedrijventerrein (Siberi€) in uitgifte is gegaan. Het
is niet de verwachting dat er in de komende planperiode
een nieuw bedrijventerrein uitgegeven gaat worden in de
gemeente Peel en Maas. Het is daarom aannemelijk om
lager te zitten dan de uiteindelijke raming.

Aanbod

In het ruimtelijk verzorgingsgebied (gemeente Peel en Maas)
zijn er in totaal 14 bedrijventerreinen met een gezamenlijke
bruto omvang van ca. 332 ha en een netto omvang van ca.
293 ha. Het grootste bedrijventerrein is I.T. Beringe met een
bruto omvang van ca. 74 ha. Steenfabriek Engels wordt ge-
zien als een grootschalige solitaire locatie. De bruto omvang
van deze locatie bedraag ca. 9,8 ha.

De totale restcapaciteit? op bedrijventerreinen in het ruimtelijk
verzorgingsgebied bedraagt ca. 16 ha. Hoofdzakelijk concen-
treert de restcapaciteit zich op de bedrijventerreinen |.T. Be-
ringe uitbreiding (DHL) (10,45 ha) en I.T. Panningen (3,66
ha). De restcapaciteit bedraagt ca. 5% van de totale netto
omvang aan bedrijventerreinen in het ruimtelijk verzorgings-
gebied.

De restcapaciteit kan worden onderverdeeld in direct uitgeef-
bare kavels (vrije kavels en kavels die in optie zijn) en niet-di-
rect uitgeefbare kavels. Op basis hiervan kan worden gecon-
cludeerd dat:

e ca. 4,2 ha bestaat uit direct uitgeefbaar aanbod (ruim

26% van de restcapaciteit), waarvan:

- 3,15 ha vrije kavels (43% van de restcapaciteit);

- 1,03 hain optie (6,4% van de restcapaciteit). Dit wil
zeggen dat ze planologisch tot het harde planaan-
bod behoren, maar markttechnisch mogelijk niet
meer beschikbaar zijn.

e ca. 11,81 ha bestaat uit niet-direct uitgeefbaar aanbod

(ca. 74% van de restcapaciteit).

Op basis van kavelgrootte is een groot deel van het planaan-
bod kwalitatief niet geschikt voor het beoogde initiatief. Op
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basis van een verdiepende analyse naar de kavelgroottes

van het planaanbod kan worden geconcludeerd dat:

e Het grootste deel van de totale restcapaciteit bestaat uit
één kavel met een omvang van 10,45 ha (niet-direct uit-
geefbaar) (REBIS: kavel 001 op bedrijventerrein I.T. Be-
ringe uitbreiding (DHL)). Het betreft een perceel in Be-
ring, waarop een uitbreiding van DHL wordt beoogd.

e Daarnaastis er op |.T. Panningen één kavel direct uit-
geefbaar met een omvang van ca. 1,3 ha (REBIS: kavel
064). Deze omvang is (veel) te klein als mogelijke alter-
natieve locatie voor de beoogde bedrijfsvoering.

Leegstand

Vanuit de Ladder en duurzaam ruimtegebruik moet onder-

zocht worden of de bestaande leegstand geen optie biedt

voor de nieuwe stedelijke ontwikkeling. Daarnaast moet wor-
den gemotiveerd dat de planologische toevoeging niet leidt
tot onaanvaardbare leegstand. Er is een Funda-analyse uit-
gevoerd naar de leegstand van bedrijfspanden in het ruimte-
lijk verzorgingsgebied®. Uit de analyse blijkt het volgende:

e Erstaan in totaal 15 bedrijfshallen leeg in de gemeente
Peel en Maas. De totale omvang van de leegstand is
13.514 m2 (1,4 ha).

e Van de totale leegstand heeft bijna 40% betrekking op
een leegstaand distributiecentrum met een omvang van
ca. 5.200 m2.

e De leegstand is in omvang (m?2) zeer beperkt. De huidige
leegstand in omvang ligt ver onder frictieniveau van 5-
6%, die ‘gangbaar’ is om voldoende keuze en dynamiek
in de markt te houden.

e De zeer beperkte leegstand duidt op een tekort en ge-
brek aan dynamiek op de markt.

2 De restcapaciteit is het direct en niet-direct uitgeefbaar aanbod.
8 Peildatum: 8 februari 2022.
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e De leegstaande bedrijfspanden vormen, gelet op de om-
vang, geen logische en reéle alternatieve locaties om te
voorzien in het beoogde initiatief.

o Gelet op de behoefte aan nieuwe bedrijfsruimte, als-
mede de zeer beperkte leegstand, is het niet te verwach-
ten dat er onaanvaardbare leegstand in de gemeente
optreedt bij het planologisch toevoegen van nieuw be-
drijventerrein bij de Steenfabriek in Panningen. Het gaat
om een relatief beperkte uitbreiding van een bedrijf met
een grote bruto omvang.

Confrontatie vraag-aanbod

Er kan op basis van de volgende argumenten worden gecon-

cludeerd dat het initiatief aan de Steenstraat in Panningen

voorziet in een actuele behoefte:

e De kwantitatieve vraag naar nieuw bedrijventerrein in de
gemeente Peel en Maas ligt naar verwachting tussen 15
en 23 ha t/m 2030.

e De totale omvang van de direct uitgeefbare kavels in de
gemeente Peel en Maas is ca. 4,2 ha. Hiervan is 1,03 ha
reeds in optie genomen en daardoor markttechnisch niet
meer beschikbaar.

e Het harde planaanbod is onvoldoende om te kunnen
voorzien in de kwantitatieve vraag t/m 2030 in de ge-
meente Peel en Maas.

e Het planaanbod (incl. niet-direct uitgeefbaar aanbod) is
omwille van kwalitatieve redenen niet geschikt om te
voorzien in het beoogde initiatief.

e Indien ook het niet-direct uitgeefbare aanbod wordt mee-
gerekend, is er naar verwachting sprake van een kwanti-
tatief tekort t/m 2030. Daarnaast is het gros van het niet-
direct uitgeefbare aanbod (10,45 ha van in totaal 11,81
ha niet-direct uitgeefbaar aanbod) beoogd als uitbrei-
dingslocatie van logistiek bedrijf DHL.

Panningen, Laddertoets Steenfabriek Engels

Gelet op de behoefte aan nieuwe bedrijfsruimte, als-
mede de zeer beperkte leegstand, is het niet te verwach-
ten dat er onaanvaardbare leegstand in de gemeente
Peel en Maas optreedt bij het planologisch toevoegen
van nieuw areaal bedrijventerrein op de locatie van
Steenfabriek Engels.
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Marktdynamiek en corona

e Voor de uitbraak van COVID-19 was het opnamevolume
van bedrijfsruimte in Nederland al een aantal jaren groei-
ende. In 2019 zwakte deze licht af. In 2020 is uiteindelijk
2,55 miljoen m2 aan bedrijfsruimte in de markt opgeno-
men. De regio Venlo is daarbij de op een na meest ge-

wilde regio in Nederland.*

e Na een terugval in 2020 is in 2021 de opname van be-
drijfshallen weer op peil zo blijkt uit NVM 5. In 2021 werd
in Noord-Limburg ruim 360.000 m2 aan bedrijfsruimten
opgenomen. De coronamaatregelen lijken daarmee
maar weinig effect te hebben gehad op de bedrijfsruim-

temarkt (zie figuur 5).

Bedrijffsruimte aonhod en opnamn

ms
€00 000

—

£00.0C0

/

—— Ve
= \_/

V

AL ERL B

' A A A

A A

1Y 2010 2017 2018

— SO — gAY

aos

220 N1l

Figuur 5: Aanbod en opname bedrijfsmatig vastgoed COROP

Noord-Limburg, NVM Stand van zaken commercieel vastgoed

In de regio’s Venlo en Venray is de dynamiek vooral af-
komstig vanuit de logistieke sector; ruim 80% van het
opnamevolume betreft logistieke panden. Opvallend is
dat het aantal transacties in panden de afgelopen jaren
aanzienlijk is toegenomen, terwijl de opname in vier-
kante meters enkel licht steeg ten opzichte van een jaar
eerder®. Hieruit kan worden afgeleid dat de gemiddelde
omvang van een transactie de afgelopen jaren behoorlijk
is teruggelopen. Door de aanhoudende vraag naar be-
drijfsruimte is het aanbod (in m2) daarnaast verder afge-
nomen met ongeveer 6%.

In de basisraming van het Centraal Planbureau neemt
het bbp in 2021 toe met 3,9%, na een krimp van 4,2% in
2020. Voor 2022 is men nog altijd positief en wordt een
groei van 3,5% voorzien. Voor de jaren daarna gaat men
uit van 1,5% groei per jaar.

De regionale economie heeft zich in 2021 ook weer
goed hersteld. Na de economische krimp als gevolg van
de corona lockdowns in 2020 (Noord-Limburg -3,8%),
komt de economie in Noord-Limburg in 2021 naar ver-
wachting uit op een groei van +12%. De economie van
de regio is daarmee in het derde kwartaal 2021 4% gro-
ter dan in het derde kwartaal 2019.

Economische positie bedrijventerreinen

In Nederland is ruim een van de tien bedrijven op een
bedrijventerrein gevestigd. In de regio Noord-Limburg
ligt dit aandeel nog iets hoger (12%). Alhoewel er de af-
gelopen jaren sprake is geweest van groei in absolute
zin, is het aandeel op landelijk niveau iets teruggelopen.
Dit heeft onder andere te maken met de groei van het
aantal ZZP’ers, welke doorgaans niet op bedrijventerrei-
nen gevestigd zijn.”

Panningen, Laddertoets Steenfabriek Engels

Ruim 30% van de totale werkgelegenheid in Nederland
is gevestigd op bedrijventerreinen. In de regio Noord-
Limburg ligt dit aandeel met 39% nog een stuk boven
het landelijk gemiddelde. Het regionale aandeel van ba-
nen op bedrijventerreinen is de afgelopen jaren ook ge-
groeid met circa 6% (LISA, 2019).

Voor de overige Limburgse regio’s is een vergelijkbare
tendens waarneembaar. Hieruit kan worden opgemaakt
dat bedrijventerreinen van relatief groot belang zijn voor
de Limburgse economie.

Steenfabrieken

Voor steenfabrieken is de groei afhankelijk van de bouw-
productie. Deze productie heeft weer een groeipad inge-
slagen. Ook voor 2022 wordt weer een groei van ca.
3,0% verwacht.

Doordat tijdens de coronacrisis veel werkenden hun
baan konden behouden door de genereuze overheids-
steun, is de grootste onzekerheid (verslechterde financi-
ele positie die o0.a. leidt tot een terugval op de woning-
markt) verdwenen en groeit de economie weer in 0.a. de
utiliteits- en woningbouw.

Door de scherpe concurrentie tussen steenproducenten
is het van belang dat de productie zo efficiént mogelijk
plaatsvindt. Automatisering, robotisering en schaalver-
groting van het productieproces spelen hierbij een be-
langrijke rol.

NVM Vastgoedmonitor 2020.

N o o &

Commercieel vastgoed in COROP-gebieden 2021
Dynamis (2020) Sprekende Cijfers Bedrijffsruimtemarkten ‘20
LISA Magazine (2019). Werkgelegenheid op bedrijventerreinen.
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B3.1 Provinciaal beleid

Provinciale Omgevingsvisie Limburg (oktober 2020)

In de Omgevingsvisie is de ambitie opgenomen om ook in de

toekomst te beschikken over voldoende werklocaties en

goede ontwikkelruimte voor bestaande en nieuwe bedrijven

op bedrijventerreinen. De provincie kiest hierin voor com-

pacte werklocaties en hanteert de voorkeursvolgorde volgens

de NOVI:

1. gebruik ruimte op bestaande terreinen;

2. ontwikkeling nieuwe terreinen aansluitend aan stedelijk
gebied;

3. andere buiten stedelijke locaties.

Aangegeven wordt dat met het hanteren van de voorkeurs-

volgorde tevens wordt aangesloten bij de Limburgse princi-

pes van ‘meer stad, meer land’ en ‘zorgvuldig omgaan met

onze ruimte en voorraden’.

Verder wordt benoemd dat:

e Nieuwe bedrijven vestigen zich bij voorkeur op be-
staande werklocaties. Wanneer dit niet mogelijk is, stu-
ren we op uitbreiding aan de grenzen van bestaande
werklocaties. Voor gevestigde bedrijven kan daarbij
maatwerk aan de orde zijn.

e  Op bedrijventerreinen is vooral sprake van een kwalita-
tieve opgave. Vanuit financieel en economisch oogpunt
kan het aantrekkelijk zijn om nieuwe gronden te ontwik-
kelen.

e Voldoende werklocaties die voldoen aan de verande-
rende eisen van bedrijven en overheden is een belang-
rijke randvoorwaarde voor de versterking van de regio-
nale economische structuur.

Omgevingsverordening Limburg (2021) (Vastgesteld 17
december 2021)

De provincie Limburg heeft op 17 december 2021 de Omge-
vingsverordening Limburg 2021 vastgesteld. Deze wordt van
kracht wanneer de Omgevingswet in werking treedt.

In algemene zin is het volgende opgenomen over werkloca-
ties:

Voor de vestiging of uitbreiding van bedrijven is geschikte
huisvesting en ruimte noodzakelijk. Die is niet altijd voor-
handen omdat de kwaliteit van het aanbod aan werkloca-
ties niet aansluit bij de eisen die ruimtevragers stellen.
Wanneer alleen kwantitatief naar het aanbod wordt geke-
ken is er nog een voorraad van 7-10 jaar aan uitgiften.
Afhankelijk van de vraagontwikkeling kunnen zich echter
knelpunten voordoen in soort en kwaliteit van terrein dat
nodig is. Vanuit financieel en economisch oogpunt kan
het aantrekkelijk zijn om nieuwe gronden te ontwikkelen.
Vanuit het oogpunt van circulariteit van bestaande be-
drijfsgebouwen en optimaal ruimtegebruik is dat niet altijd
de beste keuze. Multifunctioneel ruimtegebruik en her-
structurering bieden hier kansen.

De kwaliteit van Limburgse bedrijventerreinen is niet
overal op orde. Het gevolg is dat verouderde bedrijventer-
reinen leegstaande plekken en panden bevatten. In som-
mige gevallen leidt dit tot verloedering en criminele activi-
teiten. Daarnaast beschikken gemeenten vaak niet over
de financiéle middelen of spankracht om in samenwer-
king met de vele eigenaren bestaande bedrijventerreinen
op te knappen en structureel te onderhouden. Tegelijker-
tijd dringen bedrijven aan op de aanleg van nieuwe be-
drijventerreinen. Gemeenten kunnen zo in een dilemma
terechtkomen.

Panningen, Laddertoets Steenfabriek Engels

Voor de regio Noord- en Midden-Limburg is het volgende op-

genomen:

e De bedrijvigheid moet ruimte hebben en houden om zich
te ontwikkelen. We zien dat het aanbod aan bedrijventer-
reinen de komende tijd opdroogt, omdat het beschikbare
areaal op Noord- en Midden-Limburgse schaal de afgelo-
pen jaren sterk is teruggelopen. Bij nieuwe bedrijfsvesti-
gingen wordt gekozen oor inbreiding boven uitbreidingen
(zie hoofdstuk Werklocaties). Daarnaast wordt gekozen
voor ruimte voor het regionale midden- en kleinbedrijf. De
opgave is om programmatisch te werken aan herstructu-
rering van verouder(en)de werklocaties en om tijdig
nieuwe werklocaties te reserveren.

B3.2 Regionaal beleid

Visie bedrijventerreinen Noord-Limburg (2017)

De regionale visie bedrijventerreinen vormt de nadere uitwer-

king van het onderwerp werklocaties, opgenomen in de

POL2014. In de visie worden de ambities, opgaven en princi-

pes benoemd, waaronder:

e De ruimtevraag van bestaande bedrijvigheid dient gefa-
ciliteerd te worden;

e Nieuw ondernemerschap (starters) wordt gestimuleerd;

e  Erwordt ruimte geboden aan nieuwe bedrijvigheid van
buiten de regio op regionale bedrijventerreinen;

o De kwaliteit van bedrijventerreinen wordt behouden en
waar nodig verbeterd door middel van herstructurering
en transformatie van bedrijventerreinen (waar noodzake-
lijk);

e Ruimtevraag wordt in eerste instantie gefaciliteerd op
bestaande terreinen. Voor de ruimtevraag van be-
staande bedrijven wordt geprobeerd om deze op het hui-
dige kavel op te vangen (intensiveren).
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e De leegstand dient rond het frictieniveau te liggen.
Nieuwe ontwikkelingen mogen niet leiden tot een vergro-
ting van de leegstand.

Verder wordt aangegeven dat:

e Wanneer nieuwe plannen voldoen aan de kwalitatieve
vraag van het bedrijfsleven en op een juiste locatie zijn
gelegen voor de regio, worden de plannen als een
goede toevoeging gezien en kunnen ze tot ontwikkeling
komen.

o De focus voor de regio is gericht op het bestaande be-
drijffsleven. Voor de regio is het van belang dat deze be-
staande bedrijvigheid zo snel en goed mogelijk op te
vangen, zodat het percentage van verplaatsingen naar
buiten de regio zo klein mogelijk wordt.

e In het kader van intensivering hoeft een beperkte uitbrei-
ding van het huidig kavel (<10%) niet te worden verre-
kend in het dynamisch voorraadbeheer.

e Een startend bedrijf moet in zijn eigen gemeente een
plek kunnen vinden. Een eerste volgende stap in hun
groeiproces moet ook opgevangen kunnen worden in de
eigen gemeente.

Verder is er nog een spelregel genoemd die relevant zijn
voor het beoogde initiatief. Zo heeft de intensivering van be-
staande kavels geen gevolgen voor het dynamisch voorraad
beheer. Er ontstaat immers geen nieuw bedrijventerrein are-
aal. Indien het nodig is een kavel op het bestaande terrein
beperkt uit te breiden om het bedrijf op de huidige plek te
kunnen laten voortbestaan wordt dit niet verrekend in het dy-
namisch voorraad beheer. Het moet gaan om een zeer be-
perkte uitbreiding die nodig is om bedrijfsprocessen, stromen
op het terrein of parkeren te verbeteren. Er kan eenmalig
10% van de bestaande kavelomvang worden afgeweken.

Deze 10% regeling biedt individuele gemeenten de mogelijk-
heid om zelf zaken te regelen zodat lokaal gebonden bedrij-
ven niet hoeven te verplaatsen.

B3.3 Lokaal beleid

Gemeente Peel en Maas. Structuurvisie kernen en bedrij-
venterreinen (2015)

De gemeente Peel en Maas wil zich profileren als een onder-
nemende en ontwikkelende gemeente. In de structuurvisie is
een vertaling gegeven van deze identiteit en regionale profi-
lering.

Voor bedrijventerreinen gelden onderstaande beleidsuit-

gangspunten:

e Bedrijvigheid vindt plaats op de bedrijventerreinen, met
uitzondering van categorie 1 en 2 bedrijven aan huis en
bestaande bedrijfsvestigingen buiten de bedrijventerrei-
nen;

e Klavertje vier is een intergemeentelijk regionaal bedrij-
venterrein. De bestaande en toe te voegen bedrijvigheid
focust zich op agribusiness, glastuinbouw, (agro)logis-
tiek en hieraan gerelateerde bedrijvigheid en opleidings-
en onderzoeksinstellingen;

e De regionale bedrijventerreinen (Panningen en Beringe)
zijn gericht op grotere en ‘zwaardere’ bedrijven (vanaf
milieucategorie 3). De maximale bedrijfskavel voor
nieuwe bedrijven is 10.000 m2. Bij (uitbreiding van) be-
staande bedrijven is een grote kavelgrootte mogelijk als
maatwerkoplossing;

e De overige vijf bedrijventerreinen (Maasbree, Kennedy-
laan Panningen, Baarlo, Meijel en Kessel) zijn lokale be-
drijventerreinen en zijn met name gericht op lokale be-
drijvigheid. Een exacte definitie van lokale bedrijvigheid
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is lastig te geven, maar wel is sprake van 1 of meerdere
van onderstaande kenmerken:

o Bedrijven die voor een groot deel steunen op
lokale werkgelegenheid;

o Bedrijven die van oudsher voorkomen in het
dorp en er sterke banden mee hebben;

o Bedrijven die sterk verweven zijn in de lokale
bedrijfsnetwerken waarmee het een afhankelijk-
heidsrelatie heeft (dienstverlenend, toeleve-
rende of afnemende bedrijven);

o Lokale gebondenheid kan ook het gevolg zijn
van specifieke lokale omstandigheden, bijvoor-
beeld omdat men een bestaand bedrijf een
duurzaam concept kan worden gerealiseerd
(bijv. warmte uitwisseling tussen een bedrijf en
een agrarisch bedrijf)

Randvoorwaarde voor uitbreiding, verplaatsing of vesti-
ging is dat de bedrijven een maximale bedrijfskavel van
5.000 m2 nodig hebben en dat ze mee investeren in de
kwaliteit van de omgeving. Het gaat om categorie 1 n 2
bedrijven en in een aantal gevallen om categorie 3 be-
drijven, mits specifiek aangeduid in het bestemmings-
plan.

Op lokale bedrijventerreinen is consumentgerichte be-
drijvigheid toegestaan zoals medische functies voor zo-
ver ze staan vermeld in de bedrijvenlijst van het bestem-
mingsplan bedrijventerreinen en onder de voorwaarden
dat ze geen belemmering vormen voor andere bedrijven
en parkeren op eigen terrein regelen. Onder consument-
gerichte bedrijvigheid wordt geen detailhandel verstaan’
Herstructurering en revitalisering van verouderde bedrij-
venterreinen gaat voor de uitbreiding ervan. Concreet
voor Peel en Maas wordt ingezet op transformatie en
herstructurering voor industrieterrein Beringe. Het gaat
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hierbij om transformatie en herstructurering van de kop
naar nieuwe functies zoals wonen, recreatie en lichtere
bedrijvigheid. Op de rest van dit bedrijventerrein is aan-
dacht nodig voor verbetering van de openbare ruimte en
de overgangen naar de bedrijfskavels. Herstructurering
is tevens nodig voor het oudste gedeelte van industrie-
terrein Panningen;

e Uitbreiding van bedrijventerreinen is incidenteel mogelijk
als het gaat om de uitbreiding van bestaande bedrijven,
onder de voorwaarde van een kwaliteitsbijdrage en als
uitbreiding op het bestaande bedrijventerrein niet moge-
lijk is. Hierbij worden de Ladder voor Duurzame Verste-
delijking en het dynamisch voorraadbeheer uit het POL
2014 gehanteerd. Er is ruimte voor maatwerk voor be-
drijven of netwerken van bedrijven die op het vlak van de
vernieuwingsthema’s en duurzaamheid of door middel
van samenwerkingsverbanden nieuwe bedrijvigheid wil-
len realiseren of uitbouwing.

e  Op bedrijventerreinen zijn geen nieuwe bedrijfswoningen
toegestaan.

Gemengde bedrijventerreinen hebben als voordeel dat ze
flexibel kunnen inspelen op heel lokale behoefte en behoef-
tes voor startende ondernemers. Ze hebben ook een keer-
zijde. De beeldkwaliteit is wisselen er is vaak geen sprake
van een eenduidig profiel en uitstraling. Dat is voor de regio-
nale concurrentiepositie vaak juist een nadeel en een beper-
kende factor voor nieuwvestiging van bedrijven. Doorgroei
van bedrijven op lokale bedrijventerreinen zorgt ervoor dat de
ruimte voor startende ondernemers beperkter wordt en kan
ook bedrijven ‘wegdrukken’. Daarom voert de gemeente een
gericht beleid ten aanzien van bedrijventerreinen om de kwa-
liteit van bedrijventerreinen te verbeteren en de concurrentie-
kracht sterk te houden:

e Erwordt aangesloten bij de regionale dynamiek door
midden in de ontwikkeling van Klavertje 4 te stappen;

e Enkele bedrijventerreinen richten we specifiek op regio-
nale bedrijvigheid om groeiende bedrijven ruimte te bie-
den en stellen daarom een ondergrens van 1 hectare
voor vestiging van bedrijven;

e Er komt een stapsgewijze kwaliteitsverbetering van lo-
kale bedrijventerreinen. De kleinschalige verwevenheid
van de economie met andere functies vraagt om een
hoge kwaliteit van de inrichting van bedrijfslocaties. Uit-
gangspunten voor verdere ontwikkeling zijn: versterking
van de hoofdstructuur van terreinen, goede uitstraling
van gebouwen en openbare ruimte en een goede inpas-
sing en overgangen van de particuliere terreinen naar de
openbare ruimte. Tegelijk zullen bestaande bedrijven bij
uitbreiding een kwaliteitshijdrage leveren welke lokaal
geinvesteerd moet worden (gebaseerd op het kwaliteits-
kader buitengebied).

De gemeente wil verpaupering van leegstaande gebouwen
tegengaan. Daarom wordt herontwikkeling gestimuleerd. Uit-
breiding van bedrijventerreinen is daarom alleen mogelijk als
herontwikkeling niet mogelijk is. Tegelijk is er in het beleid
ruimte voor maatwerk. Maatwerk gaat samen met investerin-
gen in de kwaliteit van de directe omgeving.

Voor de ontwikkeling van bedrijventerreinen hanteert de pro-
vincie de strategie van dynamisch voorraadbeheer. Dat
houdt in dat nieuwe terreinen alleen mogen worden aange-
legd als er elders in de regio voorraad wordt onttrokken. Door
meer schaarste te creéren wordt omslag van kwantiteit naar
kwaliteit gemaakt. Binnen de regio wordt de bedrijventerrein-
ontwikkeling tussen gemeenten afgestemd (zie Visie Bedrij-
venterreinen Noord Limburg).

Panningen, Laddertoets Steenfabriek Engels
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Vraagraming op basis van historische uitgifte

Een gangbare methode om de ruimtevraag tot 2030 te prog-
nosticeren is door de uitgiftehistorie door te rekenen. Op ba-
sis van de totale jaarlijkse uitgifte aan bedrijventerrein in het
ruimtelijke verzorgingsgebied in de periode 2011-2020, is de
gemiddelde jaarlijkse uitgifte berekend en geéxtrapoleerd
naar 2030 (zie figuur 6). In tabel 2 is dit uitgesplitst per ge-
meente. Uit de figuur en de tabel blijkt het volgende:

e In het ruimtelijke verzorgingsgebied is de gemiddelde
jaarlijkse uitgifte 3,19 ha.

o Daarnaast valt op dat de meeste uitgiftes in 2013 en
2017 hebben plaatsgevonden. In 2013 werd er ruim 11
ha bedrijventerrein uitgegeven en in 2017 was de uit-
gave ruim 6 ha.

e In het ruimtelijk verzorgingsgebied is in de periode 2011-
2020 in totaal ca. 31,91 ha bedrijventerrein uitgegeven.
Het extrapoleren van deze uitgifte betekent een indica-
tieve ruimtevraag van ca. 31,91 voor de periode 2021-

Panningen, Laddertoets Steenfabriek Engels

Methodiek weinig gevoelig voor economische schom- Historische uitgifte 2011-2020
melingen

De periode waarin de gemiddelde jaarlijkse uitgifte is be-
paald (2011-2020), bevat zowel laag- als hoogconjunc-
tuur. Hierdoor zijn economische schommelingen meege-
nomen in de berekening van de indicatieve ruimtevraag in 8
2030. Eventuele economische effecten op de korte termijn

=
N

Uitgifte (ha)
=
S

zullen relatief weinig effect hebben op de berekening van 6
de ruimtevraag in 2030. Alleen in het scenario dat er

sprake is van een meerjarige economische terugval kan N
de jaarlijkse gemiddelde uitgifte fors lager uitvallen. Gelet )
op de vele opties die (ondanks de coronacrisis) zijn geno-

men, is dit scenario niet waarschijnlijk. 0

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

mmmmmm Ontwikkeling uitgifte (ha)

Gemiddelde jaarlijkse uitgifte (ha)

Figuur 6: Historische uitgifte (ha) ruimtelijke verzorgingsgebied 2011-

2030. Voor de periode 2022-2030 resteert een indica- o
tieve ruimtevraag van ca. 29 ha in de gemeente Peel en
Maas.
Tabel 2 Historische uitgifte bedrijventerreinen Peel en Maas 2011-2020 (bron: provincie Limburg)
Gemeente 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Totaal
Peel en Maas 1,74 0,28 11,20 0,14 2,99 2,12 6,09 2,11 1,45 3,79 31,91
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Vraagraming op basis van werkgelegenheidsontwikke-
ling

Voor het voorspellen van de ruimtevraag op basis van werk-
gelegenheidsontwikkeling zijn scenario’s gehanteerd die door
het PBL en CPB zijn opgesteld. In 2015 zijn er door deze or-
ganisaties nieuwe verkenningen uitgevoerd, wat heeft geleid
tot de ontwikkelingen van twee WLO-scenario’s: Hoog en
Laag (/m 2030). Op basis van deze referentiescenario’s zijn
twee prognoses opgesteld:

1. Ruimtevraag (ha) aan bedrijventerrein in de regio
Noord-Limburg in de periode 2021-2030; uitgaande van
scenario Laag;

2. Ruimtevraag (ha) aan bedrijventerrein in de regio
Noord-Limburg in de periode 2021-2030, uitgaande van
scenario Hoog.

In de WLO-scenario’s is uitgegaan van de volgende werkge-

legenheidsontwikkelingen in de periode 2012-2030:

e  Op basis van scenario Laag neemt de werkgelegenheid
in de regio Noord-Limburg met 10,2% af.

e Bij scenario Hoog blijft deze krimp beperkt tot 2,4%.

De behoefte in 2030 is geraamd op basis van de volgende
formule:

Ruimtebehoefte 2030 = Werkgelegenheid * Locatievoor-
keur * Terreinquotiént

De formule kent de volgende parameters:

o Werkgelegenheid: Ontwikkeling aantal banen t/m 2030;

e Locatievoorkeur: Percentage ontwikkeling aantal banen
t/m 2030 op bedrijventerreinen;

e Terreinquotiént: Ruimtegebruik per baan (m2) op bedrij-
venterreinen.

Op basis van de werkgelegenheidsontwikkelingen in de peri-

ode 2016-2020 blijkt het volgende:

e De totale werkgelegenheid in de regio Noord-Limburg is
in deze periode gegroeid met 5,1%.

e  Op bedrijventerreinen heeft een sterkere groei van werk-
gelegenheid plaatsgevonden (15,9%).

e Het aandeel werkgelegenheid op bedrijventerreinen is
toegenomen van 35,8% naar 39,4%.

e Het ruimtegebruik per werknemer (m2) is in deze periode
afgenomen van 381 m2 naar 364 m2. Op basis van werk-
gelegenheid is er op bedrijventerreinen in Noord-Lim-
burg dus sprake van intensiever ruimtegebruik.

e De totale netto omvang aan uitgegeven bedrijventerrein
in de regio Noord-Limburg is gegroeid van 1.902 ha in
2016 naar 2.131 ha in 2020.

Voor het bepalen van de extra ruimtevraag in 2030 zijn de
volgende predicties gedaan:

Panningen, Laddertoets Steenfabriek Engels

Het percentage van de totale werkgelegenheid op bedrij-
venterreinen (locatievoorkeur) is in 2030 naar verwach-
ting 42%. Op basis van de werkgelegenheidspercenta-
ges in de periode 2016-2020 heeft er een jaarlijkse groei
van ca. 1% plaatsgevonden. De verwachting is dat het
aandeel werkgelegenheid op bedrijventerreinen blijft
groeien t/m 2030.

Het terreinquotiént is in 2030 naar verwachting 380 m2.

In de periode 2016-2020 is het locatiequotiént met 13 m?

afgenomen. Op basis van trends en ontwikkelingen ver-

wachten we dat het locatiequotiént in 2030 gaat toene-
men. Hierbij is rekening gehouden met de volgende as-
pecten:

- Verwachte groei van voornamelijk de logistieke be-
drijvigheid. Bedrijven in de sector ‘Vervoer en op-
slag’ hebben een relatief hoog terreinquotiént (TQ
Vervoer over land = 409 en TQ Opslag en dienst-
verlening voor vervoer = 423)8,

- Technologische ontwikkelingen die leiden tot minder
personeel (robotisering en automatisering).

Tabel 3: Raming op basis van werkgelegenheidsontwikkeling regio Noord-Limburg (WLO-scenario’s)

Extra ruimtevraag

2016 2020 | Ontwikkeling Raming 2030 scenario Raming 2030 scenario

2016-2020 (%) Laag Hoog

Totale werkgelegenheid 139.620 | 146.810 5,1% 138.261 144.873
Werkgelegenheid op bedrijventerreinen 49.919 57.878 15,9% 58.070 60.847
% werkgelegenheid op bedrijventerrein 35,8% 39,4% 10,3% 42% 42%
Terreinquotiént 381 368 -3,4% 380 380

8 Provincie Limburg — Rapport werklocaties Limburg (2019).
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- Op basis van onderzoek van Buck® is er een aan-
zienlijke behoefte aan bedrijfsruimte voor de logis-
tieke sector in Limburg. Deze sector zorgt naar ver-
wachting voor een aanzienlijk deel van de behoefte
aan bedrijventerrein.

Panningen, Laddertoets Steenfabriek Engels

9 BCI (2019). Toekomst logistieke sector Limburg
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Panningen, Laddertoets Steenfabriek Engels

- Op basis van de Omgevingsvisie Limburg is er op Op basis van bovenstaande aspecten is de verwachting dat
bedrijventerreinen geen plaats voor vestiging van ca. 9% van de verwachte ruimtevraag in de regio Noord-Lim-
zelfstandige kantoren en detailhandel. Het TQ van burg afkomstig is uit de gemeente Peel en Maas. Dit komt
deze functies is relatief laag. neer op:

e 6 haextraruimtevraag t/m 2030 (scenario Laag);
Op basis van de werkgelegenheidsontwikkeling schatten we e 15 haextra ruimtevraag t/m 2030 (scenario Hoog).

de ruimtevraag op bedrijventerreinen in 2030 op 76 ha (sce-
nario Laag) tot 181 hectare (scenario Hoog). Dit komt neer
op een jaarlijkse ruimtevraag van 7,6 tot 18,1 ha t/m 2030.
Voor de periode 2022-2030 komt dit neer op 68 t/m 163 ha.

Verwachte ruimtevraag ruimtelijk verzorgingsgebied
Bovengenoemde analyse is voor de regio Noord-Limburg uit-
gevoerd. Om de ruimtevraag op basis van werkgelegenheid
in de gemeente Peel en Maas te bepalen, is een verdeelsleu-
tel toegepast. Hierbij is rekening gehouden met de volgende
aspecten:

e Inde periode 2010-2019 is in het ruimtelijk verzorgings-
gebied ca. 32 ha bedrijventerrein uitgegeven. In de regio
Noord-Limburg bedroeg de totale uitgifte in deze periode
ca. 428 ha. In het ruimtelijk verzorgingsgebied heeft hier-
door ca. 7,5% van de totale uitgifte in de regio Noord-
Limburg plaatsgevonden.

e De netto omvang bedrijventerrein in het ruimtelijk verzor-
gingsgebied is 239 ha. Dit is ca. 9,7% van de totale netto
omvang bedrijventerrein in de regio Noord-Limburg.

e In de gemeente Peel en Maas zijn er ca. 5.700 banen op
bedrijventerreinen. Dit is ca. 5% van de totale werkgele-
genheid op bedrijventerreinen in de regio Noord-Lim-
burg.

e De gemeente Peel en Maas omvat ca. 12% (18.260 ba-
nen) van de totale werkgelegenheid in de regio Noord-
Limburg (146.810 banen).
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Tabel 4:  Planaanbod gemeente Peel en Maas (peildatum: 11 februari 2022

Panningen, Laddertoets Steenfabriek Engels

Direct uitgeef-

Niet-direct uit-

Gemeente Bedrijventerrein Bruto (ha) | Netto (ha) | Restcapaciteit (ha) baar (ha) | In optie (ha) geefbaar (ha)
Peel en Maas Bedrijvenpark J.F. Kennedylaan 17,33 12,98 0 0 0 0
Peel en Maas BusinessPark Siberie 19,69 19,69 0 0 0 0
Peel en Maas De Kieén 17,17 15,15 0,35 0,35 0 0
Peel en Maas De Kruisberg 16,52 15,09 0 0 0 0
Peel en Maas De Schor 27,06 23,11 0 0 0 0
Peel en Maas De Wielen 16,72 12,97 0 0 0 0
Peel en Maas I.T. Beringe 73,67 60,96 0 0 0 0
Peel en Maas I.T. Beringe uitbreiding (DHL) 10,45 10,45 10,45 0 0 10,45
Peel en Maas I.T. Panningen 72,16 62,34 3,66 2,3 1,03 1,36
Peel en Maas TrafficPort Venlo 17,94 16,76 1,53 1,53 0 0
Peel en Maas Geraedts 1,34 1,34 0 0 0 0
Peel en Maas Haagweg 16,61 16,61 0 0 0 0
Peel en Maas Kleinwarenfabriek Joosten-Kessel 15,94 15,94 0 0 0 0
Peel en Maas Steenfabriek Engels Helden 9,83 9,83 0 0 0 0
Peel en Maas Totaal 332,43 293,22 15,99 | 4,18 1,03 11,81
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