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Bureau Louter, oktober 2021
Analyse bedrijventerreinen Het Hogeland

1 Inleiding
1.1  Aanleiding en probleemstelling

De recentelijk nieuw gevormde gemeente Het Hogeleanist een geactualiseerd beeld van de markt voor
bedrijventerreinen. De gemeente wil daarmee inspep de ontwikkelingen in de behoefte aan
bedrijventerreinen voor bestaande en nieuwe bedrijvWraag en aanbod op de markt voor
bedrijventerreinen worden in dit onderzoek gearedyd.

Van belang is dat in de gemeente een groot zeebabimd ligt, de Eemshaven. Een behoefteraming en
vraag-aanbod confrontatie voor zeehaventerreinelgt veen andere aanpak dan voor de overige
bedrijventerreinen in de gemeente (verder aangealgidreguliere bedrijventerreinen’). Ontwikkelinge
zZijn in beeld gebracht tot en met 2030, met eenkiié® naar 2035.

Het Hogeland is per 1-1-2019 ontstaan uit de vobgmagemeenten Eemsmond, Bedum, De Marne en
Winsum (met uitzondering van Ezinge, dat naar Whkeatartier is gegaan). Er liggen weliswaar
onderzoeken naar bedrijventerreinen voor (delen) d@ngemeente, maar deze onderzoeken zijn niet
volledig dekkend (De Marne ontbreekt), zijn uitgekd op verschillende tijdstippen, volgens
verschillende onderzoeksmethoden en volgens vélesuihé macro-economische scenario's:

e Bureau Louter (maart 2014) Bedrijventerreinen Eemsdelta; onderdeel 'Overige
bedrijventerreinen' In dit onderzoek is de ruimtebehoefte bepaald eem vraag-aanbod
confrontatie opgesteld voor de regio Eemsdeltaerdgvier Lange Termijn scenario's van het
Centraal Planbureau. Tot de regio behoorde de takgen gemeente Eemsmond.
Behoefteramingen werden uitgesplitst naar zes enmuhie sectoren en binnen de regio werd nog
een onderscheid gemaakt tussen 'West' (EemsmorsdLplopersum) en 'Oost' (Delfzijl plus
Appingedam). Afzonderlijke prognoses voor Eemsnjrdniet opgesteld.

e Bureau BUITEN (maart 2014; herijking: juni 2018jaagraming zeehaventerreinen Eemsdelta
Prognoses zijn opgesteld volgens twee Lange Tersu@gnario's van het Centraal Planbureau.
Daarbij werd geen onderscheid gemaakt tussen de teehaventerreinen (Eemshaven en
Delfzijl) in de regio, maar is slechts een progneser de som over de twee terreinen opgesteld.

e Bureau Louter en Bureau BUITEN (april 20Bgdrijventerreinen in Eemsdelta; samenvatting en
handreiking

* Buro Kompaan (oktober 201Bedrijventerreinenvisie 2015-2035

* Bureau BUITEN (maart 2018)an plaats genoeg naar de beste plekken; Regioi@gen Assen
In dit onderzoek is de ruimtebehoefte bepaald enveaag-aanbod confrontatie opgesteld voor
bedrijventerreinen in de regio Groningen-Assen. rbader vallen de voormalige gemeenten
Winsum en Bedum. De resultaten zijn bepaald ompivetau van de stad Groningen, het Drentse
deel van de regio en het Groningse deel van de regtlusief de stad Groningen. Aan dit
onderzoek kan dus niet de situatie voor de voogeatiemeenten Bedum en Winsum worden
ontleend.

Om een volledig dekkend, actueel en tussen delerdeagemeente optimaal vergelijkbaar beeld van de
bedrijventerreinenmarkt en te verwachten ontwikige#in te bepalen, is nieuw onderzoek gewenst. Kort
samengevat luidde de onderzoeksvraag daarbij:

'Het bepalen van de ruimtebehoefte aan bedrijvesitem voor de periode 2021-2035 en een

confrontatie van vraag en aanbod in kwantitatiavéwalitatieve zin op reguliere bedrijventerreinen
en op het zeehaventerrein.'
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1.2 Indelingen

De nieuwe gemeente Het Hogeland is een zeer uitgestgemeente (met een reistijd van 55 minuten met
de auto om van bedrijventerrein Haven Lauwersoolgeinuiterste westen naar het meest oostelijke deel
van de Eemshaven te komen) die bestaat uit viffticpen en een nog groter aantal kleine dorpen en
buurtschappen. Na Sudwest-Fryslan en net voor Mostdolder neemt Het Hogeland de tweede plaats in
op de gemeentelijke ranglijst wat betreft het lgomirviak.

De grootste kernen (meer dan 5 duizend inwoneps)Badum, Winsum en Uithuizen. Uithuizermeeden
heeft ruim 3 duizend inwoners. Daarnaast zijn &y digerse kernen met duizend tot 3 duizend inwaners
In figuur 1.1 staat een door Bureau Louter opgdst@hdeling in 24 'bundelingsgebieden'. De gebieden
Zijn opgebouwd vanuit postcodes (soms afzonderijkesoms combinaties van meerdere) en bestaan
deels uit afzonderlijke plaatsen (en hun directegewing) en deels uit landelijke gebieden van
combinaties van kleine plaatsen en buurtschapmemat\nummer 21).

Figuur 1.1 Kaart met 24 bundelingsgebieden

. Bedum 9. Ulrum 17. Adorp

1

2. Winsum 10. Usquert 18. Kantens e.o.

3. Uithuizen 11. Kloosterburen 19. Zandeweer

4. Uithuizermeeden 12. Zoutkamp 20. Onderdendam

5. Warffum 13. Roodeschool 21. Pieterburen/Den Ande
6. Baflo 14. Sauwerd 22. De Marne Zuid

7. Leens 15. Zuidwolde 23. Eemsmond Oost

8. Eenrum 16. Wehe - Den Hoorn 24. De Marne West

In tabel 1.1 staan kerngegevens per bundelingsdietéenelijk het landoppervlak, het aantal inworesrs
arbeidsplaatsen in 2021, het aantal arbeidsplaatpen inwoner van 15-64 jaar (de
'werkgelegenheidsfunctie’) en de gemiddelde j&adij ontwikkeling van het aantal inwoners en
arbeidsplaatsen in de periode 2005-2021.
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Tabel 1.1 Kerngegevens bundelingsgebieden in Hgeldod

Situatie 2021 Ontwikkeling 2005-2021

(% per jaar)
Bundelingsgebied Land- Inwoners Arbeids- Werkgelegen-  Inwoners Arbeids-
opperviak plaatsen heidsfunctie plaatsen

01 Bedum 23.4 8635 2995 0.57 0.00 1.32
02 Winsum 27.9 7395 2483 0.57 -0.46 1.14
03 Uithuizen 30.9 5420 2409 0.76 -0.30 0.67
04 Uithuizermeeden 243 3165 941 0.48 -0.30 0.36
05 Warffum 19.9 2185 506 0.38 -0.86 -1.19
06 Baflo 4.3 1825 386 0.33 0.00 2.14
07 Leens 8.7 1740 636 0.65 -0.53 0.94
08 Eenrum 10.0 1490 298 0.34 -0.25 0.00
09 Ulrum 6.4 1345 212 0.25 -2.28 -1.47
10 Usquert 28.3 1350 308 0.36 -0.88 1.47
11 Kloosterburen 16.2 1245 398 0.52 -0.44 0.92
12 Zoutkamp 2.7 1195 1041 1.38 -0.15 2.33
13 Roodeschool 7.2 1170 253 0.33 -0.75 1.42
14 Sauwerd 8.4 1265 166 0.22 -0.22 -0.04
15 Zuidwolde 14.7 1275 306 0.39 -0.74 -0.99
16 Wehe - Den Hoorn 5.3 750 261 0.56 -0.85 -1.73
17 Adorp 10.0 650 116 0.31 -0.24 -3.41
18 Kantens en omgeving 219 950 174 0.28 -0.50 1.23
19 Zandeweer 4.8 610 86 0.22 -0.30 3.58
20 Onderdendam 7.4 575 157 0.41 -0.90 1.85
21 Pieterburen/Den Andel 47.7 1475 491 0.55 -0.68 .580
22 De Marne Zuid 32.1 1015 300 0.48 -0.53 0.17
23 Eemsmond Oost 51.1 590 1455 3.73 -0.70 5.59
24 De Marne West 73.2 515 704 2.39 -1.05 2.28
Het Hogeland 486.6 47830 17082 0.59 -0.45 1.12

De drie grootste kernen leveren de meeste arbeamtsgh, gevolgd door 'Eemsmond Oost' (waar ook de
Eemshaven onder valt). Rond de duizend arbeidsgladeveren daarnaast Zoutkamp (vooral dankzij
Heiploeg) en Uithuizermeeden. De ‘werkgelegenheiadfe' (het aantal arbeidsplaatsen per inwoner van
15-64 jaar) is duidelijk het hoogst in Eemsmond tGas De Marne West. Dat zijn bundelingsgebieden
zonder grote woonkernen, maar met een groot bedtgvrein (Eemshaven en Haven Lauwersoog). Ook
Zoutkamp scoort hoog. Opvallend is dat Bedum enswfim niet boven het gemeentelijk gemiddelde
scoren (Uithuizen wel). Dat gemeentelijk gemidddide op zich ruim onder het nationaal gemiddelde
(zie paragraaf 2.1). Veel inwoners van Bedum enséfimwerken in de stad Groningen.

Met uitzondering van Bedum en Baflo is het aantalvaners tussen 2005 en 2021 in alle
bundelingsgebieden afgenomen. Voor dicht bij dd &eoningen gelegen plaatsen als Adorp en Sauwerd
geldt dat wat minder. Ook in plaatsen als ZoutkanpEenrum viel het aantal inwoners relatief weinig
terug. De sterke afname in Ulrum hangt deels sam&nhet sluiten van het azc dat daar in de periode
2001-2006 was gevestigd.

De ontwikkeling van het aantal arbeidsplaatsen ket sterk verschillend beeld zien tussen de
bundelingsgebieden. Dat wordt veroorzaakt dooffgietlat het in diverse bundelingsgebieden om klein
aantallen gaat, zodat ontwikkelingen in enkele ipar (of soms zelfs één bedrijf) in sterke mate
bepalend kunnen zijn. Van de gebieden met ming@@sarbeidsplaatsen kenden Zoutkamp, Eemsmond-
Oost en De Marne-West een relatief sterk groeddrdrie grote kernen (Bedum, Winsum en Uithuizen)
lag de ontwikkeling rond het gemeentelijk gemidéeld

In totaal zijn er 27 bedrijventerreinen waar oprdadment bedrijven actief zijn in Het Hogeland (tbel
1.2). Als uitgangspunt daarvoor diende de lijsgeals IBIS. Daarbij zijn bedrijventerreinen met ¢ztaal
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Bureau Louter, oktober 2021
Analyse bedrijventerreinen Het Hogeland

oppervlak aan bedrijfskavels van minder dan eentahecafgevoerd en zijn de twee delen van
Bedrijvenpark Boterdiep samengevoegd. Op basishedropperviak is een onderverdeling gemaakt naar
middelgrote en kleine terreinen. In elke van dermwdige vier gemeenten liggen twee middelgrote
terreinen. Bij de kleine terreinen gaat het omtee®inen in de voormalige gemeente De Marne, idrie
zowel de voormalige gemeente Winsum als Eemsmomngten in de voormalige gemeente Bedum.

Tabel 1.2 Bedrijventerreinen in Het Hogeland

Naam Plaats Typering Woon-werk typering  Voormalige gemeente
Eemshaven Roodeschool Zeehaventerrein Eemsmond
Bedrijvenpark Boterdiep Bedum Middelgroot terrein ~ erfBin met woningen ~ Bedum
Industrieterrein Bedum Bedum Middelgroot terrein rrém met woningen  Bedum
Lombok Winsum Middelgroot terrein Woon-werk terrein ~ Winsum

Het Aanleg Winsum Middelgroot terrein Winsum
Uithuizen Noord Uithuizen Middelgroot terrein Eemend
Edama Uithuizen Middelgroot terrein Terrein met wgen Eemsmond
Reitdiepskade Zoutkamp Middelgroot terrein De Marn
Haven Lauwersoog Lauwersoog Middelgroot terrein Mzene
Zuivelpark Bedum Bedum Solitair terrein (groot) dBen

Den Andel Den Andel Solitair terrein (groot) Wimsu
Zoutkamp Noord Zoutkamp Solitair terrein (groot) e Dlarne
Hoornsevaart Wehe Den Hoorn  Solitair terrein DeriMa
Warfhuisterweg Wehe Den Hoorn  Solitair terrein Darne
Warfhuizen Warfhuizen Solitair terrein De Marne
Ringoven Winsum Klein terrein Woon-werk terrein \Afirm
Eenrumerweg Baflo Klein terrein Winsum
Hoogeweg Baflo Klein terrein Winsum
Veilingterrein Uithuizen Klein terrein Eemsmond
Bedrijventerrein langs N363  Uithuizen Klein terrein Eemsmond
Kaapweg Uithuizermeeden Klein terrein Eemsmond
Eenrum Noord Eenrum Klein terrein Woon-werk terrein  De Marne
Leens Noordwest Leens Klein terrein De Marne
Rietemastraat Leens Klein terrein De Marne
Groene Wierde Kruisweg Klein terrein Terrein menimyen De Marne
Bedrijvenpark De Marne Ulrum Klein terrein De Marn
Industrieterrein Zoutkamp Zoutkamp Klein terrein e Marne

Volgens de IBIS-systematiek worden bedrijfslocatieaar slechts één bedrijff actief is niet als
'bedrijventerrein’ aangemarkt. IBIS 'zondigt' eclégien de eigen regels door een aantal solitireihen

uit Het Hogeland op te nemen in haar systeem. émleg met de gemeente Het Hogeland is besloten deze
zes solitaire terreinen toch te selecteren: het dije grote (Zuivelpark Bedum met FrieslandCampina
Den Andel met Rixona en Zoutkamp Noord met Heipjaagdrie kleine (alle in de voormalige gemeente
De Marne). In tabel 1.3 staat het type economisciigiteiten dat er gevestigd is.

Tabel 1.3 Ruimtebeslag op solitaire terreinen ne@wnomische sector
Sector Hectares
Kapitaalsintensieve industrie 33.73
Groothandel 17.37
Transport, opslag en distributie 7.46
Bouwnijverheid 2.83
Overig 0.12
Totaal 61.52

peter@bureaulouter.nl tel. 015-2682556 www.bureaulouter.nl 4
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Incidenteel is sprake van onderhuur door kleineribeth (zie 'overig’). Daarnaast zijn bij Zuivelkar
Bedum, in overleg met de gemeente, ook enkele jgercean de noordkant van FrieslandCampina
meegerekend. Omdat het overgrote deel van ditinelbezit is van FrieslandCampina is dit terreinhtoc
aangemerkt als 'solitair".

Toegevoegd is nog een woon-werk typering (op baais het aandeel woon-werk kavels). Lombok,
Ringoven en Eenrum-Noord kunnen op grond van hedesl woon-werk kavels worden aangemerkt als
typische woon-werk terreinen. Daarnaast zijn er mig terreinen (waaronder de twee middelgrote
terreinen in Bedum) die kunnen worden aangemeskterrein met woningen'. Soms gaat het daarbij om
een deel van het terrein, soms om een situatiebiyaarningen verspreid over het terrein voorkomen.

In figuur 1.2 zijn de bedrijventerreinen op de kagezet. Dit geeft een beeld van de spreiding deer
gemeente. Daarbij is een onderscheid gemaakt ypartérrein (zeehaventerrein, solitair en overig) e
naar grootte.

In tabel 1.4 zijn sectoren benoemd. Dat betreft dear Bureau Louter opgestelde indeling in 22
economische sectoren. Deze zijn nog gebundeld zeagm 'brede sectoren'. Sommige sectoren zijn, op
grond van het deel van de bedrijvigheid dat in &lgemeen op een bedrijventerrein is gevestigd,
aangemekt als typische 'bedrijventerreinsectoren’.

Bij 'ambulante activiteiten' gaat het om typen feidfheid waarvoor geldt dat het overgrote deel ah
personeel op locatie (bij klanten) werkt, maar diatallen zijn toegewezen aan één adres (vaak een
kantoor). In feite werken zij daar niet, maar veesph door de gemeenten of zelfs de regio. Wanneer e
dergelijk bedrijf verplaatst van de ene naar deesmdgemeente lijkt sprake van een omvangrijke
verschuiving van werkgelegenheid, terwijl er intdeiveinig gebeurt omdat maar een klein deel van het
personeel elders gaat werken. Voorbeelden van amtsul activiteiten zijn thuiszorg, catering,
schoonmaakbedrijven en uitleenbedrijzen

1.3 Opbouw van het rapport

De structuur en ontwikkeling van de economie zighahgrijke factoren bij het bepalen van de vraagy na
bedrijventerreinen. In hoofdstuk 2 staat daar eesclijving van (paragraaf 2.1). Vervolgens wordt
ingegaan op de kenmerken van de bedrijventerrgiparagraaf 2.2). Tenslotte worden factsheets voor
bedrijventerreinen opgesteld. De resultaten stagatsdn bijlage 1l, in paragraaf 2.3 vindt een duogd
plaats.

In hoofdstuk 3 staan 'reguliere bedrijventerreireamitraal (alle bedrijventerreinen, met uitzondgran
zeehaventerrein Eemshaven). Eerst wordt ingegadretopanbod van bedrijventerreinen (paragraaf 3.1).
Vervolgens wordt aandacht besteed aan het bepaledes vraag naar bedrijventerreinen (paragraaf 3.3)
De daarvoor gebruikte methode is beschreven iadgjl. Tenslotte vindt in paragraaf 3.3 een cornéria
van vraag en aanbod plaats.

In hoofdstuk 4 wordt zeehaventerrein Eemshavenrbksp. Eerst wordt zicht gegeven op de kenmerken
en het huidige aanbod (paragraaf 4.1). Dan wordtrdag bepaald (paragraaf 4.2) en tenslotte viedt e
confrontatie van vraag en aanbod plaats (paragr8af

t Voor bedrijven die vallen onder de ambulante véteften is in ieder geval het feitelijke ruimtekss

bepaald. Daarnaast is per bedrijf beoordeeld irvémwe de werkgelegenheid en toegevoegde waarde kan
worden toegerekend aan het bedrijventerrein waaépimet adres valt waar het bedrijf is ingeschreién

is geen zwart-wit beslissing. Zo zijn er bijvoorliededrijven in de bouw of hoveniers waarvan de
werknemers op locatie werken, maar waar op hetiteniet alleen het kantoorpersoneel werkt, ma&r oo
voorraden worden aangehouden en het personeebaichiaak 's ochtends meldt. Die werknemers zijh toc
aan het bedrijventerrein toegewezen. De twee bdjksig bedrijven (naar aantal arbeidsplaatsen),
waarvoor het aantal arbeidsplaatsen en de toegdeaegarde die aan het bedrijventerrein zijn toegewe
sterk zijn verminderd zijn een thuiszorgorganisaiieBedrijventerrein langs de N363 (Uithuizen) em e
detacheringsbureau op Industrieterrein Bedum.
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In hoofdstuk 5 staan een samenvatting en conclusies

Figuur 1.2

® Klein terrein ® [lein solitair terrein

Groningewaa

Locatie bedrijventerreinen in Het Hogeda

Fuldixorm

® Middelgroot terrein - ®  Groot sclitair terrein I:I Eemshaven

Tabel 1.4

Indelingen in sectoren

Appingedam

Maz

nEEY

Sector

Brede sector

Bedrijventerreinsector

Kapitaalsintensieve industrie
Hightech & research
Metalelectro (excl. Hightech)
Overig industrie
Groothandel

Transport

Bouwnijverheid

ICT

Kennisintensieve zakelijke diensten
Financiéle diensten

Perifere detailhandel
Detailhandel

Zorg

Openbaar bestuur

Milieu en recycling

Vrijetijd en cultuur

Overige zakelijke diensten
Landbouw

Ambulant

Sociale werkplaatsen
Energie

Industrie
Industrie
Industrie
Industrie
Distributie
Distributie
Bouw en milieu
Kennisintensieve diensten
Kennisintensigiensten
Kennisintensieve diensten
Perifere detailhandel
Verzorgende diensten
Verzorgende diensten
Verzorgende diensten
Bouw en milieu
Verzorgende diensten
Verzorgende diensten
Overig
Overig
Overig
Overig

Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja

Ja

Ja
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2 De economie van Het Hogeland

Naast prognoses voor de ruimtebehoefte en de waamlged confrontatie per scenario bevat dit rapport
ook informatie over de economie van Het Hogelandhfarmatie over individuele bedrijventerreinen.tDa
biedt meer inzicht in de achterliggende drijvendachten achter de in hoofdstuk 3 en 4 gepresemteerd
confrontaties van vraag en aanbod voor reguliedejgenterreinen en het zeehaventerrein Eemshaven.

2.1 Economische structuur en ontwikkeling

In deze paragraaf wordt ingegaan op de economiehgamiogeland. Dat gebeurt aan de hand van een
aantal opgestelde figuren, waarbij een interpetapi hoofdlijnen plaatsvindt, voor zover deze fioratel

is binnen de vraagstelling in dit onderzoek (hepaben van de behoefte aan bedrijventerreinen).
Technische details staan in voetnoten.

Verdeling over economische sectoren

De verdeling van de werkgelegenheid bij in Het Hageé gevestigde bedrijven en instellingen staat in
figuur 2.2. Daarin is gebruik gemaakt van een standaardimglelian Bureau Louter in twaalf
economische sectoren, aangevuld met de categonufant’. Naast de indeling in twaalf sectoren maak
Bureau Louter ook gebruik van een indeling naar brede typen economische activiteiten, namelijk:

* materiaalgeoriénteerde activiteiten houden zichigoemet de productie en distributie van
materiéle goederen. Het gaat om landbouw, indysidawnijverheid, groothandel en transport.
Met uitzondering van landbouw is dit type activiéei vooral te vinden op bedrijventerreinen.

» informatiegeoriénteerde activiteiten houden ziclzigpemet het verkrijgen, verwerken en
verstrekken van informatie. Het gaat om kennisisimre diensten (zoals ICT en allerlei vormen
van adviesbureaus), financiéle diensten en opentestuur. Dit type activiteiten is vooral te
vinden in kantoren.

» Personengeoriénteerde activiteiten houden zichghbezet persoonlijke dienstverlening aan
consumenten. Het gaat om detailhandel, vrijetijigiéeiten (zoals horeca en toerisme &
recreatie), zorg en onderwijs. Dit type activiteitds vooral gevestigd in specifieke
voorzieningencentra, maar ook verspreid in de bebayu

Links in figuur 2.1 staat het aantal arbeidsplaaiser economische sector, met een onderscheiddriaar
grootteklassen:

e ZZP: bedrijven met één werkzame persoon

* MKB: bedrijven met 2-49 werkzame personen

De bron voor deze gegevens is het Werkgelegestegjbter van de provincie Groningen. Jaarlijksdior
daarin het aantal arbeidsplaatsen per bedrijf sfelting bepaald. In het jaar 2020 is een extrainget
uitgevoerd (in september) om de effecten van detmegelen in verband met COVID19 op de
werkgelegenheid te bepalen. Deze meting wordt inodderzoek kortweg aangeduid als '2021'. Door
Bureau Louter zijn de gegevens gecontroleerd endigrgecorrigeerd. Voorbeelden van correcties lzgh
toekennen van een ander 'shi-code' (een onderirggdedar ruim 900 verschillende typen economische
activiteiten), het wijzigen van het aantal arbeldafsen bij evidente fouten in de registratie daaren het
eventueel toevoegen van bedrijven of instellingenniktt het Werkgelegenheidsregister zijn meegemome
Voor dat laatste diende informatie van Vastgoedastade Kamer van Koophandel als bron. Voor alle
adressen op bedrijventerreinen is daarnaast nog exormatie ingewonnen door middel van een ingpec
ter plaatse en het raadplegen van informatie agret. Tevens is soms navraag gedaan bij deskuntige

de gemeente Het Hogeland of zijn bedrijven gel@hd.de ontwikkelingen op zeehaventerrein Eemshaven
te bepalen is onder andere informatie ingewonngmédewerkers van Groningen Seaports. De gegevens
in het Werkgelegenheidsregister zijn met name \@®rEemshaven aanzienlijk aangepast door Bureau
Louter.
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» 5O0plus: bedrijven met 50 of meer werkzame persawender kortweg aangeduid als 'grote
bedrijven’).

Figuur 2.1 Werkgelegenheid naar sector in Het Hagél
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*) Relatieve specialisatie: aantal arbeidsplaatsen per inw oner 18-66 jaar ten opzichte van het nationaal gemiddelde

ZZP'ers zijn vooral te vinden in de sector kenmiadten, op enige afstand gevolgd door bouwnijvdrhei
detailhandel, zorg en vrijetijdsactiviteiten. Vaakrken ZZP'ers vanuit huis. Grote bedrijven leveren
Het Hogeland een groot aantal arbeidsplaatsenriy zietailhandel, industrie, groothandel en openbaa
bestuur. Uit de onderverdeling naar de drie bissigioren blijkt dat grote bedrijven geen groot aahd
innemen in de totale bedrijvigheid in materiaal@@aieerde activiteiten, die bij uitstek (maar niet
uitsluitend) is gericht op bedrijventerreinen. Hghat daarbij bijvoorbeeld om Heiploeg en
FrieslandCampina, maar tevens om diverse bedrijuende Eemshaven (waaronder de drie
energiecentrales en Theo Pouw).

In het rechter deel van de figuur staan 'relatispecialisaties'. Van een oververtegenwoordiging ten
opzichte van het nationaal gemiddelde is sprakedrijscore hoger dan 1.

Voor de totale bedrijvigheid scoort Het Hogelandmrwonder het nationaal gemiddelde. Dat wil niet
zeggen dat in het Hogeland ook een veel kleindrndaede bevolking werkt. Van de inwoners van 15-74
jaar werkt in Het Hogeland 65,8%. Dat is maar misder dan het nationaal gemiddelde van 68,4%. Dat
de werkgelegenheidsfunctie toch ruim benedengerndddewordt verklaard door het feit dat veel meer
inwoners uit Het Hogeland buiten de eigen gemeemtidken (met name in de stad Groningen) dan er
inwoners van buiten de gemeente bij bedrijven steitingen in Het Hogeland werken.

Tussen economische sectoren bestaan verschillenb&Waft materiaalgeoriénteerde activiteiten betrei
Het Hogeland bijna het nationaal gemiddelde. hastype bedrijvigheid is vaak op bedrijventerreine
vinden. Wat betreft informatiegeoriénteerde aatitéin scoort Het Hogeland juist minder dan de helft

het nationaal gemiddelde. In soortgelijke gemeerglsnHet Hogeland is de 'kantorensector' in het
algemeen ondervertegenwoordigd.
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Wat betreft de specifieke sectoren kent Het Hogkléén sterke specialisatie, namelijk landbouw &
visserij. Verder resulteert geen relatieve vertegendiging boven het nationaal gemiddelde. Het sbog
scoort nog de bouwnijverheid. Zeer laag scoren ikdiensten en financiéle diensten.

Economische prestaties

Jaarlijks onderzoekt Bureau Louter, in opdracht Etsevier Weekblad, de gemeentelijke verschillen in
economische prestatfeDoordat gegevens uit een belangrijke bron voorodaerzoek dit jaar pas met
een half jaar vertraging beschikbaar zijn gekomsnhet onderzoek voor de versie van 2021 (met
gegevens tot en met 2020) nog niet afgerond. Destmmeeente informatie loopt dus tot en met 2019. In
het onderzoek worden maast de economische prestatier de totale bedrijvigheid tevens de
economische prestaties voor het MKB bepaald. Daarzin pas vanaf 2009 gegevens beschikbaar.

In figuur 2.2a staan de resulterende rapportcijfBaaruit blijkt dat Het Hogeland voor alle drieste
sectoren en voor de totale bedrijvigheid elk jaadey het nationaal gemiddelde scoort, zowel voor de
totale bedrijvigheid als voor het MKB. Momenteebstd Het Hogeland voor de totale bedrijvigheid (het
rechter deel van de figuur) het hoogst voor infdiegeoriénteerde activiteitén gevolgd door
materiaalgeoriénteerde activiteiten en tenslottesqrengeoriénteerde activiteiten. De economische
prestaties zijn sinds 2005 iets verbeterd, maavelieetering heeft voornamelijk tot 2010 plaatsgelen.

Ook voor het MKB (het linker deel van de figuurjjl#n de economische prestaties van Het Hogeland
achter bij het nationaal gemiddelde. De verschiilessen de drie brede sectoren zijn hier klein.Mi€B

in informatiegeoriénteerde activiteiten heeft derlstte groei van de economische prestaties dooajéma
in de periode 2009-2019.

In figuur 2.2b staan de posities in de ranglijst ygmeenten in Nederland. Opvallend daarbij isdéat
positie voor de totale bedrijvigheid lager is ddkan de afzonderlijke drie brede sectoren. Datgha
samen met het feit dat Het Hogeland blijkbaar mirdn andere gemeenten een hoge score kent op één
van de drie brede sectoren. Het is vergelijkbaat es: sportwedstrijd met vijf onderdelen en tien
deelnemers, waar eindigen op plaats negen, actevein op elk van de individuele onderdelen toch kan
leiden tot een laatste plaats in de eindrangsatngkki

Kortom, Het Hogeland levert geen hoge economisehstaties, noch voor de totale bedrijvigheid noch
voor het MKB. De inwoners van de gemeente zijnrinsterke mate afhankelijk van werk buiten de aige
gemeente. Dat betreft vooral de stad Groningen.Hégieland mag dan ook worden beschouwd als een
'suburb' van de gemeente Groningen. Wel zijn sectats industrie, groothandel, transport en vooral
bouwnijverheid (die in sterke mate zijn gerichtlmgarijventerreinen) nog vrij goed vertegenwoordigyd
Het Hogeland (een kleine ondervertegenwoordigingpfezichte van het nationaal gemiddelde).

De economische prestaties worden bepaald op basis25 indicatoren, namelijk voor de relatieve
vertegenwoordiging van het aantal arbeidsplaatsaar(twaalf sectoren), van het aantal startendgjben
(naar tien sectoren) en van de toegevoegde wadedenizet minus de inkoop van goederen en diensten;
voor de drie brede economische sectoren). Alleescpijn omgezet in rapportcijfers die lopen vaot31D,

met een gemiddelde van 6.5. De weging om vanuinhdieatoren tot een totaalscore te komen is mede
bepaald op basis van de oordelen van 150 deskundijjehet bepalen van de economische prestaties vo
het MKB is een soortgelijke methodiek toegepastzedékeer met 26 indicatoren: de relatieve
vertegenwoordiging van bedrijven met 2-49 arbeisizlen (naar twaalf sectoren), het aantal ZZPRaar (

elf sectoren) en de toegevoegde waarde in bedrijyeinminder dan 50 werkzame personen (naar de drie
brede economische sectoren).

Dit lijkt vreemd omdat Het Hogeland wat betrefé delatieve vertegenwoordiging van het aantal
arbeidsplaatsen juist voor deze brede sector @stlagcore kende (zie figuur 2.1). Informatiegetgérde
activiteiten zijn echter zeer 'scheef" verdeelét een klein aantal (veelal grote) gemeenten metzeer
sterke vertegenwoordiging en heel veel (veelal nidgi gemeenten met een zeer lage relatieve
vertegenwoordiging. Ondanks de matige vertegenvigioigl van informatiegeoriénteerde activiteiten in
Het Hogeland zijn er dus nog diverse andere geremewiaar dat in nog sterkere mate geldt. Voor
materiaalgeoriénteerde en personengeoriénteerddeitdn is dat minder het geval omdat de bedyipid
daar minder 'scheef' verdeeld is (minder conceatimateen beperkt aantal grote gemeenten).
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Figuur 2.2 Rapportcijfers economische prestati€$522019
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Ontwikkeling startende bedrijven

In figuur 2.3 staat het aantal startende bedrijyenNederland is sinds 2005 gedurende twee periodes
sprake geweest van een sterk toename, namelig pedode 2005-2008 en in de periode 2016-2020. Dat
waren ook periodes van economische groei. Een igensetonomische situatie heeft dus een positief
effect op de kans dat men een bedrijf start. Hetahastarters in Het Hogeland volgt de nationale

ontwikkeling, waarbij de toename van het aantaitetae bedrijven vanaf 2016 wel achterbleef bij de

nationale trend en het niveau duidelijk lager is.
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Figuur 2.3 Aantal starters per 1000 inwoners 18
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Ontwikkeling werkgelegenheid

In figuur 2.4 staat de ontwikkeling van de werkgeleheid, nationaal tot en met 2019, voor Het Haogkla
tot en met 2021 Onderscheid is gemaakt naar de drie brede ecsobmisectoren en de totale
bedrijvigheid is zowel inclusief als exclusief andmte activiteiten bepaald. De afname voor Het
Hogeland voor de totale bedrijvigheid inclusief aamte activiteiten (zie figuur 2.4e) tussen 20Dl e
2012 wordt veroorzaakt doordat een grote thuiszgagusatie vanaf dat moment niet meer in Bedum
stond ingeschreven, maar elders. In de figuur sielambulante activiteiten ontbreekt deze afname.
Gedurende de gehele periode 2005-2021 is het aantaidsplaatsen in Het Hogeland gestaag
toegenomen, overigens steeds met een duidelijkéeratéind op het nationaal gemiddelde aantal
arbeidsplaatsen per duizend inwoners van 18-66 jaar

Uit het onderscheid naar de drie brede economisdworen blijkt dat in alle drie het aantal
arbeidsplaatsen in een vrijwel rechte lijn is toegeen in Het Hogeland. Jaren waarin het aantal
arbeidsplaatsen afnam zijn zeldzaam. Met name voateriaalgeoriénteerde activiteiten wijkt de
ontwikkeling in Het Hogeland af van de nationakntt. Ten eerste heeft Het Hogeland een groot deel v
de achterstand ingehaald in de periode 2005-20&8. tlveede nam het aantal arbeidsplaatsen in Het
Hogeland gedurende vrijwel alle jaren verder tdee@s per inwoner van 18-66 jaar), terwijl natidnaa
sprake was van een afname tussen 2009-2014. Deeriscombinatie van ontwikkelingen op het
zeehaventerrein Eemshaven, op de overige (‘regllieedrijventerreinen en elders in de gemeente. De
ontwikkeling van het aantal arbeidsplaatsen woedtichouwd als een belangrijke bron voor vraag naar
bedrijventerreinen (zie paragraaf 3.2). Dat geddier voor materiaalgeoriénteerde bedrijvigheid.

Ontwikkeling toegevoegde waarde
Op soortgelijke wijze als voor het aantal arbeidapden is in figuur 2.5 de ontwikkeling van de
toegevoegde waarde weergegeven.

Nationale cijfers zijn afkomstig uit het landsdekde LISA-bestand, de gegevens voor Het Hogeldnd u
het Werkgelegenheidsregister Groningen, waarvamntere gegevens beschikbaar zijn.
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Figuur 2.4 Aantal arbeidsplaatsen per 1000 inwonk8s66 jaar
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Figuur 2.5 Toegevoegde waarde per 1.000 inwongrsH6 jaar
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De toegevoegde waarde (hier bepaald in lopendeep)f groeit in zowel Nederland als Het Hogeland,
met uitzondering van het 'coronajaar' 2020. Hetetbd blijft nog wat sterker achter bij het natiaha
gemiddelde dan bij de werkgelegenheid (vergeligdir 2.5d met figuur 2.4d). De toegevoegde waarde
per arbeidsplaats (de arbeidsproductiviteit) ligHiet Hogeland dus onder het nationaal gemiddé&lde.
kan liggen aan de samenstelling van de bedrijviyireiHet Hogeland (veel sectoren met een nationaal
lage arbeidsproductiviteit) of aan het feit datagbeidsproductiviteit bij veel bedrijven in het Hdand
lager is dan gemiddeld voor soortgelijke bedrij¢endezelfde economische sector) elders in Nedérlan

De omvang van de toegevoegde warde is door Buteader berekend door een combinatie van
gemeentelijke gegevens uit het Werkgelegenheidserginationale/regionale gegevens van het CBS voor
toegevoegde waarde en specifiek aangekochte gesligentijfers over toegevoegde waarde. Het gaat hi
om de bruto toegevoegde waarde. Dat is inclusief de afschigigh op investeringen. Voor
energiebedrijven zijn die zeer hoog en ze vertekanesterke mate wat er daadwerkelijk per saldodivor
‘'verdiend'. Voor dat type economische sectorendemettotoegevoegde waarde (exclusief afschrijvingen)
een betere maatstaf zijn, maar daarover zijn gegevgens beschikbaar. Er is daarom hier voor gekozen
de toegevoegde waarde te bepalen zonder sectorarvoma de afschrijvingen een zeer groot aandeel
innemen in de toegevoegde waarde, zoals energigkaedlr
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Arbeidsplaatsen en toegevoegde waarde zeehaveiterre

Aan de hand van verschillende bronnen heeft Bukeattier een zo goed mogelijke inschatting van het
aantal arbeidsplaatsen gemaakt voor de Eemshaetmesultaat staat in figuur 2.6a. Gezien hetdait

de lijnen voor het aantal arbeidsplaatsen inclusieéxclusief ambulanten vrijwel samenvallen zijrine

de Eemshaven nauwelijks ambulante activiteiten gy In de periode 2005-2021 is het aantal
arbeidsplaatsen in Eemshaven bijna verviervouditgt.drie maal een kortstondige pas op de plaats (ee
afname in 2008-2009 en 2013-2014, een stabiligatR015-2016) is het aantal arbeidsplaatsen elk jaa
verder gestegen. Dat ging gepaard met een toenamleet aantal in gebruik zijnde hectares.

Ook in Het Hogeland is het aantal arbeidsplaateemenomen (exclusief ambulanten van bijna 14
duizend naar ruim 16 duizend), maar de procentgedei was veel lager dan in de Eemshaven. Het
aandeel van de Eemshaven in de totale werkgelegkeimhde gemeente Het Hogeland is daardoor in de
periode 2005-2021 (exclusief ambulanten) gestegam Wwijna 2.5% naar bijna 7.5% (een
verdrievoudiging).

In figuur 2.6b staat een soortgelijke figuur, mdan voor de toegevoegde waarde. Ook die stijgbirel

de Eemshaven als in Het Hogeland als geheel, neaadmdeel van de Eemshaven in het gemeentelijk
totaal is hier veel hoger dan voor het aantal ddpdaatsen. Dat hangt samen met het feit dat in de
Eemshaven veel sectoren met een hoge toegevoegaéenzer arbeidsplaats zijn gevestigd (vooral in de
energiesector). In termen van toegevoegde waaxdetlde Eemshaven in 2020 een aandeel van bijna
27% binnen de economie van Het Hogeland en in tewae het aantal arbeidsplaatsen van slechts ruim
7%. Zonder de energiebedrijven zou het aandeel danEemshaven in de totale gemeentelijke
toegevoegde waarde overigens ook ruim 7% bedragen.

2.2 Kenmerken van bedrijventerreinen

Om een nauwkeurige prognose voor de vraag naaij\lzaderreinen te bepalen is een goed beeld van de
huidige situatie cruciaal. Relevante informatierbgas:

* Welke bedrijven zijn momenteel op de bedrijvenieea gevestigd en wat is hun huidige
ruimtebeslag? Omdat de groeiperspectieven (en @&ade vraag naar ruimte) zowel nationaal
als lokaal verschillen is dit van belang om de teimehoefte vanuit de gevestigde bedrijvigheid te
bepalen. Tevens geeft dit inzicht in het type beelni dat binnen een gemeente als Het Hogeland
veelal vooral op bedrijventerreinen is te vinden.

« Daarnaast is het van belang om een goed beeldbt®ehesan de verdeling van de bedrijvigheid
over bedrijventerreinen en elders in de gemeerdebi2dt namelijk inzicht in het ‘potentieel’ aan
bedrijven dat nu in de gemeente nog buiten bedhi@recinen is gevestigd, maar daar mogelijk in
de toekomst heen zal verplaatsen.

Bureau Louter heeft daarom per kaustpaald of er momenteel een bedrijf (of meerderkijven) actief

is en wat het type economische activiteiten is.rDe& kan dus de momenteel door bedrijven in gebruik
Zijnde ruimte exact worden onderverdeeld naar enisthe sectoren. Wanneer er meerdere bedrijven op
een zelfde kavel actief zijn, is zo nauwkeurig niijfigbepaald wat hun aandeel in het ruimtebeslapetp
kavel is. Daarnaast zijn er nog kavels op bedrigerinen die op dit moment om verschillende redene
niet in gebruik zijn door een bedrijf. Daar wordtdaragraaf 3.1 op ingegaan.

In een drietal figuren, elk bestaande uit twee fapeken, staat de verdeling over de Eemshaven, de
reguliere bedrijventerreinen en overig Het Hogelammhr economische sectoren voor het aantal

Feitelijk gaat het om 'kavelcombinaties' omdahsaneerdere aaneengesloten kavels door dezelfeeasig
worden gebruikt. Bureau Louter heeft voor elk bgériterrein via verschillende bronnen de kavelgaed
mogelijk samengevoegd tot kavelcombinaties. Daarwahet vervolg over 'kavels' wordt gesprokentgaa
het dus niet om de via het Kadaster bekende kawveésr om de door Bureau Louter vestgestelde
kavelcombinaties.
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vestigingen (figuur 2.7), het aantal arbeidsplaatfiguur 2.8) en de toegevoegde waarde (figuuy. BB
toegevoegde waarde zijn hier de energiebedrijvezgeteld

Figuur 2.6a  Ontwikkeling werkgelegenheid zeehavegiteEemshaven, 2005-2021
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Figuur 2.6b  Ontwikkeling toegevoegde waarde zeeitanein Eemshaven, 2010-2020
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In termen van het aantal vestigingen is maar eein kleel van de bedrijvigheid in het Hogeland op ee
bedrijventerrein gevestigd (zie figuur 2.7a vooratsolute aantallen en figuur 2.7b voor de aandelen
het gemeentelijk totaal). Transport en energie zgntoren met veel vestigingen in de Eemshaven. Op
reguliere bedrijventerreinen leveren bouwnijverhgi@rifere detailhandel, kennisintensieve zakelijke
diensten, transport en groothandel de meeste iragtiy Wat betreft de aandelen in het totaal aantal
vestigingen (zie figuur 2.7b) vallen energie, mili& recycling, openbaar bestdwn transport op voor de
Eemshaven.

Figuur 2.7a  Aantal vestigingen Het Hogeland naartseen en typen gebieden, 2021
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Voor de reguliere terreinen resulteren hoge aandeb®r milieu & recycling en SW-bedrijven (beide
sectoren met zeer weinig vestigingen), alsmede petfere detailhandel en kapitaalsintensieve itrifus
Voor veel typische 'bedrijventerreinsectoren' zaalsrige industrie, groothandel en bouwnijverhéjd z
de aandelen van bedrijventerreinen niet hoog. Bedaocet worden dat bij veel kleine bedrijven thofs

Bij milieu & recycling en openbaar bestuur gaet im absolute zin om een klein aantal vestiginigeHet
Hogeland. Wat betreft de Eemshaven moet wordenci¢dan vestigingen van de douane, Rijkswaterstaat,
het Waterschap en Groningen Seaports.
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vanuit huis wordt gewerkt. Een betere maatstaf vbet ‘onbenut potentieel' is dan ook de
werkgelegenheid (zie figuur 2.8).

In termen van het aantal arbeidsplaatsen leverdrijlmnterreinen een duidelijk groter aandeel i he
gemeentelijk totaal dan in termen van het aantstigiagen (vergelijk figuur 2.8b met figuur 2.7l)e
Eemshaven levert een groot aandeel voor enkeldfiggecsectoren, namelijk energie, milieu & recypdi
en ICT (dit betreft datacenters). Daarnaast zijmeg aandelen van meer dan twintig procent voor
transport en overige industrie (één bedrijf bineen in Het Hogeland kleine sector).

Hier komen wel de reguliere terreinen meer naaervadan bij het aantal vestigingen. Aanzienlijke
aandelen zijn er vooral voor Kkapitaalsintensievedusgtrie (waaronder ook voedings- en
genotmiddelenindustrie), metalelectro, groothandebuwnijverheid, perifere detailhandel en SW-
bedrijven. Dat zijn ook sectoren waarvoor een aamifk aandeel van bedrijventerreinen verwacht moch
worden.

Figuur 2.7b  Aandeel vestigingen Het Hogeland nataren en typen gebieden, 2021
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In figuur 2.9 staan nog de aantallen en aandelégrinen van toegevoegde waarde. Voor de aandgten zi
er niet veel verschillen tussen de werkgelegenkaidle toegevoegde waarde (vergelijk figuur 2.8b en
figuur 2.9b), maar voor aantallen (figuur 2.8a iguidir 2.9a) wel. Dat wordt verklaard door het tt de
toegevoegde waarde per werknemer grote verschideioont tussen sectoren. In een sector als energie
ligt de toegevoegde waarde per arbeidsplaats bipemdd veel hoger dan in detailhandel of SW-
bedrijven.

Figuur 2.8a  Werkgelegenheid Het Hogeland naar secten typen gebieden, 2021
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Figuur 2.8b  Verdeling werkgelegenheid Het Hogelaadr sectoren en typen gebieden, 2021
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Figuur 2.9a  Toegevoegde waarde Het Hogeland nagtiosen en typen gebieden, 2021
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Ruimtebeslag

In figuur 2.10 staat het ruimtebeslag per econdneisector. Dat is hier alleen bepaald voor de rexgul
terreinen. Op de Eemshaven wordt ingegaan in hadfds terwijl voor bedrijven en instellingen buite
de bedrijventerreinen geen ruimtebeslag kan wobdgrald. In de figuur is nog een onderscheid gemaak
tussen solitaire terreinen en overige regulieneieen (zie paragraaf 1.2).

Op de solitaire terreinen is vooral kapitaalsinteves industrie en groothandel gevestigd. Het gaat o
activiteiten die samenhangen met de voedings- eontgeddelenindustrie (Heiploeg, FrieslandCampina
en Rixona). Daarnaast is er een groot bouwbedrijegtigd en een aantal opslagbedrijven.
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Figuur 2.9b  Verdeling toegevoegde waarde Het Haglaaar sectoren en typen gebieden, 2021
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2.3 Factsheets bedrijventerreinen

Voor de acht middelgrote bedrijventerreinen en vtwee bundelingen van kleine bedrijventerreinen
(Winsum/Eemsmond c.q. De Marne) zijn factsheetestayd. Tevens is een factsheet opgesteld voor de
som over alle bedrijventerreinen, voor de som olesolitaire terreinen, voor de som over de midaédg
bedrijventerreinen en voor de som over de kleirdripenterreinen. Het gaat om bedrijventerreinemmwa
al uitgifte van kavels heeft plaatsgevonden. Dédtgdet voor Nijverheidsweg in Uithuizen (zie pgraaf
3.1).

In figuur 2.11 tot en met figuur 2.14 staan degheets voor de groepen van bedrijventerreinenijlagb

Il staan de factsheets van de individuele acht elgtdte bedrijventerreinen. Hierbij moet worden
opgemerkt dat ook volledig uitgegeven bedrijvertien interessant kunnen zijn omdat ook de
courantheid van vrijkomende kavels van belangrisbijlage Il staat ook een toelichting bij de in de
factsheets opgenomen indicatoren.
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Figuur 2.10 Ruimtebeslag Het Hogeland naar sectemetypen terreinen

Kapitaalsintensieve industrie
Hightech & research
Metalelectro (excl. Hightech)
Overig industrie
Groothandel

Transport

Bouw nijverheid

ICT

Kennisintensieve zak. diensten
Financiéle diensten

Perifere detailhandel
Detailhandel

Zorg

Openbaar bestuur

Milieu en recycling

Vrijetijd en cultuur

Overige zakelike diensten
Landbouw en visserij
Ambulante activiteiten
SW-bedrijven

Energie

SRl
I 1

[l solitair terrein

Overige terreinen

) |_||_||_|H|_II_IH|_||_||_|

(&1

10 15 20 25 30 35 40

Industrie

Distributie

Bouw en milieu
Kennisintensieve diensten
Perifere detailhandel
Verzorgende diensten
Overig

L|

o

10 20 30 40 50 60

Totaal excl. Ambulant
Totaal ‘

50 100 150 200

o

In de factsheets staan de volgende gegevens amgeru
* Het totaal aantal netto hectares (exclusief infuastiur en groen)
* Het aantal hectares in gebruik door bedrijven
» Het aantal uitgeefbare hectares voor bedrijvenr(bedrijven of particulieren)

Naast de in gebruik zijnde hectares en de uitgeefkavels zijn er ook nog andere typen kavels. &aar
zal in paragraaf 3.1 aandacht worden besteed. étetfbkavels die weliswaar op een bedrijventerrein
liggen, maar waar (momenteel) alleen sprake iseeanwoonfunctie, (delen van) kavels waar sprake is
van onbebouwde reserves en kavels waar sprakenideegstaande (niet door een bedrijf in gebruik
zZijnde) bebouwing.

Daarnaast bevatten de factsheets gegevens oveatl vestigingen, het totaal aantal arbeidspaats
het aantal eenmansbedrijven (ZZP'ers) en het aarialdsplaatsen in kleine bedrijven (minder dan ti
arbeidsplaatsen), alsmede het aantal banen parddde werkgelegenheidsdichtheid) en het gemiddeld
aantal arbeidsplaatsen per bedriff. Tevens is hmbat aantal arbeidsplaatsen in typische
bedrijventerreinsectoren en in typische kantoomeat weergegeven, alsmede hun aandeel in het totaal
aantal arbeidsplaatsen op de bedrijventerreinen.
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Naast het aantal arbeidsplaatsen staat ook devioegge waarde in de factsheets, zowel de absolute
omvang als de toegevoegde waarde per arbeidspldatsgemiddelde arbeidsproductiviteit en de
toegevoegde waarde per hectare: de toegevoegddendiahtheid).

Wat betreft de bebouwing op de bedrijventerreinemalien de factsheets het totaal aantal vierkante
meters aan panden, de bebouwingsdichtheid (hewdeale in gebruik zijnde kavels dat bebouwd is}, h
gemiddeld bouwjaar van de panden, het aantal \iegkaeter aan panden waarbij sprake is van woon-
werk combinaties en het deel van het totaal aaiggkante meters aan panden waar sprake is van-woon
werk combinaties.

Er zijn drie kenmerken van de ligging van bedrijegreinen opgenomen, namelijk de afstand tot de
dichtstbijzijnde N-weg (er is hier gekozen voor Mgen omdat snelwegen op grote afstand van alle
bedrijventerreinen liggen), de afstand tot het witiijzijnde treinstation en de nabijheid van een
woonwijk.

Weergegeven is ook de verdeling over een aantdetgectoren in het totaal aantal vestigingen, éuetiah
arbeidsplaatsen, de toegevoegde waarde en hetehasnidg. Tenslotte is de verdeling van de bebouwing
naar bouwperiode bepaald.

In figuur 2.11 staan de scores voor het totaal @e bedrijventerreinen. Op de reguliere
bedrijventerreinen in Het Hogeland zijn 371 bednij\actief, die voor 3.201 arbeidsplaatsen zorgezean
toegevoegde waarde (omzet min inkoop van goedaratiemsten) vertegenwoordigen van 170 miljoen
eurd. Hun ruimtebeslag is 154 hectare. Dat is onge®8% van het totale landopperviak in de
gemeente. Op de 26 bedrijventerreinen waar al elisntitgegeven is momenteel 7.4 hectare uitgeefbaa
Om tot het totaal aantal netto hectares te komertrbg de in gebruik zijnde hectares en bij de
uitgeefbare hectares nog het ruimtebeslag van «awet een pure woonfunctie, kavels waar sprakaris v
leegstand en kavels die weliswaar zijn uitgegeweaar waar nog geen bedrijf actief is (de kavels zgg

niet 'in gebruik’) bij worden opgeteld (zie parara.1). Het totale netto ruimtebeslag is 167 hecta

Bij bijna de helft van de bedrijven is één persa@mrkzaam ( 'eenmanszaken’). In de gemeente alglgehe
is hun aandeel in het totaal aantal bedrijven rméstig procent. Bedrijven op bedrijventerreinem zij
gemiddeld wat groter dan er buiten. Kleine bednji@veren ruim een vijfde deel van alle arbeidspkra

op bedrijventerreinen. Ruim drie op de vier arbgigstsen is te vinden in typische
bedrijventerreinsectoren (zie tabel 1.4). Dat is gmot aandeel. Bedrijven in kantoorsectoren eégel
minder te vinden op bedrijventerreinen. Het Hogelaant geen typische ‘hoogwaardige' terreinen met
veel kantoorruimte. Slechts incidenteel is er emmtdor te vinden op de bedrijventerreife®aaraan zal
daarom verder niet of nauwelijks aandacht wordesteael in dit onderzoek. Totaal is er 447 duizend
vierkante meter aan panden, waarvan het voor 54deddivierkante meter om panden op woon-werk
kavels gaat. Dat zijn niet alleen panden met eemem woonfunctie, maar ook panden met een
combinatie van een woon- en bedrijfsfunctie en wgen op kavels waar daarnaast nog een pand met een
bedrijfsfunctie staat.

Naast twaalf indicatoren met absolute aantalleansia de factsheets ook twaalf verhoudingsgetalben.
scores van individuele bedrijventerreinen (zieagi@ II) of groepen van bedrijventerreinen kunnen
daarmee worden vergeleken.

Het aandeel van bedrijventerreinsectoren in déetotarkgelegenheid op bedrijventerrein is zeer herog
van kantoorsectoren laag. De gemiddelde vestigiegt bijna 9 arbeidsplaatsen. Per hectare zijn er

Meegeteld zijn alleen bij de Kamer van Koopharidgeschreven bedrijven waar mensen werkzaam zijn,
dus geen 'lege BV's' en dergelijke. Soms is opkeeel alleen sprake van opslag, terwijl het persboe

een andere vestiging is ingeschreven. Dan is Selshtuimte meegeteld.

Het gaat om iets meer dan een procent van tedetoppervliak aan panden. Het meest zijn kantoogan
nog te vinden op Boterdiep/Industrieterrein Bedubok op Bedrijventerrein langs N363 staan wat
kantoorpanden en verder incidenteel op bedrijvesitersoms gecombineerd met een bedrijfsfunctialézo
op Kaapweg).

10
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gemiddelde 21 arbeidsplaatsen. Dat is de helft hetnnationaal gemiddelde van 40. De gemiddelde
'‘werkgelegenheidsdichtheid' is dus laag op bedripreeinen in Het Hogeland. Per hectare leveren
bedrijven op bedrijventerreinen 1.1 miljoen euron amegevoegde waarde terwijl gemiddeld per
werknemer 53 duizend euro wordt verdiend bij opripezhterreinen gevestigde bedrijven.

Andere indicatoren waarop de bedrijventerreinenedim) kunnen worden vergeleken zijn het aandeel
woon-werk panden, het gemiddelde bouwjaar en dewibgsdichtheid (het aantal vierkante meter aan
vloeropperviak van panden als percentage van hetgdbruik zijnde aantal vierkante meters

grondopperviak op bedrijventerreinen).

Figuur 2.11  Factsheet totaal reguliere bedrijveméinen in Het Hogeland

Indicator Score Typering Score
Hectares netto 167.3 Aandeel BT-sectoren 77%
Hectares in gebruik 153.9 Aandeel kantoorsentore 5%
Hectares in totaal uitgeefbaar 7.4 Banen peigiergt 8.6
Vestigingen 371 Banen per hectare 20.8
Banen 3201 TW per baan (€ dzd) 53.1
Toegevoegde waarde (€ min) 170.1 TW per hecanalif) 1.10
Aantal eenmanszaken 176 Aandeel woon-werk 11.5%
Arbeidsplaatsen kleine bedrijven 712 Gemiddeldavijaar 1989
Arbeidsplaatsen BT-sectoren 2,467 Bebouwingshatt 29.1%
Arbeidsplaatsen kantoorsectoren 151 Afstandftsta@ N-weg 0.3 km.
m2 panden totaal 447,202 Afstand tot station k4
m2 woon-werk panden 51,258 Nabijheid woonwijk 6.8
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Tenslotte is de gemiddelde afstand tot de dicljtgjtiile afslag van een N-weg bepaald. Voor N-weigen
hier gekozen omdat de dichtstbijzijnde snelwegengaye afstand van alle bedrijventerreinen in het
Hogeland liggen. Wat opvalt is dat de gemiddelddaaid tot een afslag zeer laag is. Dat geldt minder
voor de afstand tot het meest nabije treinstatMat name voor bedrijventerreinen in de voormalige
gemeente De Marne is die afstand gemiddeld groot.

De nabijheid van een woonwijk is gemeten als hataavoningen binnen een straal van honderd meter
rond het bedrijventerrein, uitgedrukt per nettotaecop het bedrijventerrein.

Uit de verdeling over de zeven sectoren wat betreftaantal vestigingen, arbeidsplaatsen, toegeeoeg
waarde en ruimtebeslag blijkt dat voor de indudtéeaandeel in de banen hoger is dan het aarmddel i
vestigingen (een bovengemiddeld aantal arbeidsaaaier vestiging), dat het aandeel in de toegeloeg
waarde hoger is dan het aandeel in de arbeidspiagten bovengemiddelde arbeidsproductiviteit:
toegevoegde waarde per arbeidsplaats) en dat hmétldeld ruimtebeslag hoog is, zowel wat betreft het
aantal hectares per werknemer als wat betreft Aetah hectares per euro toegevoegde waarde. De
bedrijven zijn gemiddeld groot in industrie, dibtrtie en overige bedrijvigheid (met name door hat S
bedrijf) en gemiddeld klein in kennisintensieverdieen, perifere detailhandel en verzorgende dienste
De arbeidsproductiviteit is naast industrie bovenigeleld in bouw & milieu en benedengemiddeld in
perifere detailhandel, verzorgende diensten enalanerige bedrijvigheid. Het gemiddeld ruimtegekru
(hier uitgedrukt per arbeidsplaats) is naast intkidtoog in perifere detailhandel en laag in bouw &
milieu, kennisintensieve diensten en overige bedhgid.

De verdeling van de ruimte over economische settgeeft een eerste indicatie van de economische
sectoren die ruimte zullen vragen op bedrijvenirere De verdeling volgens feitelijk berekende gaa
(zie paragraaf 3.2) kan daar echter van afwijkedarsommige sectoren sterker groeien dan andesé en/
omdat er in sommige sectoren meer sprake is vaslaasing vanuit het woongebied/buitengebied naar
bedrijventerreinen dan in andere.

In figuur 2.12 staat het factsheet voor de som deezes solitaire bedrijventerreinen.

De solitaire terreinen leveren een derde deel eridtaal aantal banen (vooral dankzij Zoutkamprdoo
met Heiploeg), toegevoegde waarde, vierkante metessopperviak en in gebruik zijnde hectares. Er
Zijn weinig bedrijven gevestigd, er zijn nauwelijkgoon-werk panden en geen arbeidsplaatsen in
kantoorsectoren.

Opvallend is dat op solitaire terreinen vrijwel ge&erkgelegenheid voorkomt die niet tot de
bedrijventerreinsectoren wordt gerekend. Opvallemdeschillen tussen de solitaire terreinen en het
gemiddelde voor alle reguliere bedrijventerreineie figuur 2.11) zijn er wat betreft de gemiddelde
bedrijfsgrootte (veel banen per vestiging), hetdaahwoon-werk (veel lager op solitaire terreinen)de
nabijheid van woonwijken (een lage score, met vwjehscores voor de drie kleine solitaire terreinen)
Verder is op solitaire terreinen de gemiddelde idgproductiviteit (TW per baan) wat hoger dan
gemiddeld en de gemiddelde bebouwingsdichtheidagatr (vooral door Den Andel, met Rixona).

Op de solitaire terreinen nemen industrie en digtie het overgrote deel van de in gebruik zijngente
voor hun rekening. Er zijn zes distributiebedrijvenee industriéle bedrijven, twee bedrijven in Wwok
milieu en twee (zeer kleine) bedrijven in verzomediensten gevestigd op de solitaire terreinen.

In figuur 2.13 en 2.14 staan de factsheets voortbietal aan middelgrote en het totaal aan kleine
bedrijventerreinen. Zij worden hier met elkaar \adegen.

Op de middelgrote terreinen is twee maal meer miiimtgebruik dan op de kleine terreinen, maar hun
aandeel in de uitgeefbare terreinen is veel laggr.de kleine bedrijventerreinen gaat daarbij om
Bedrijvenpark De Marne in Ulrum en De Groene Wierd&ruisweg. Veelal liggen de overige absolute
aantallen voor de middelgrote terreinen een fadt@ hoger dan op de kleine terreinen (vestigingen,
banen, toegevoegde waarde, arbeidsplaatsen bij nekleibedrijven, arbeidsplaatsen bij
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bedrijventerreinsectoren, arbeidsplaatsen bij kamstrtoren). De verschillen in termen van vierkante
meters vloeroppervlak zijn wat kleiner, zowel vbhet totale oppervlak als voor woon-werk panden.

Figuur 2.12 Factsheet solitaire bedrijventerreindat Hogeland

Indicator Score Totaal Typering Score Totaal
Hectares netto 61.5 167.2 Aandeel BT-sectoren %100 77%
Hectares in gebruik 61.5 153.9 Aandeel kantodosen 0% 5%
Hectares in totaal uitgeefbaar 0.0 7.3 Banen per vestiging 87.1 8.6
Vestigingen 12 371 Banen per hectare 17.0 20.8
Banen 1045 3201 TW per baan (€ dzd) 64.0 53.1
Toegevoegde waarde (€ min) 66.9 170.1 TW per hectare (€ min) 1.09 1.10
Aantal eenmanszaken 3 176 Aandeel woon-werk 0.3% 11.5%
Arbeidsplaatsen kleine bedrijven 20 712 Gemiddeldwjaar 1990 1989
Arbeidsplaatsen BT-sectoren 1,041 2,467 Bebouwlingtheid 22.5% 29.1%
Arbeidsplaatsen kantoorsectoren 0 151 Afstandfadag N-weg 0.2 km. 0.3 km.
m2 panden totaal 138,352 447,202 Afstand toiostat 6.4 km. 4.4 km.
m2 woon-werk panden 422 51,258 Nabijheid wognwi 2.0 6.8
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Wat betreft de verhoudingsgetallen liggen de wddggnheidsdichtheid (banen per hectare) en de
toegevoegde waarde dichtheid (toegevoegde waardeeptare) op de middelgrote terreinen hoger dan op
de kleine terreinen. De aandelen van bedrijveriteseetoren en kantoorsectoren liggen in dezelfde or
van grootte. Gezien het gemiddeld bouwjaar vanatelen zijn de middelgrote terreinen gemiddeld wat
'jonger' dan de kleine terreinen (1991 versus 1988)scores op de 'nabijheid woonwijk' wijzen wt d
kleine terreinen veelal meer in de nabijheid varomwajken liggen dan middelgrote terreinen. Tussen
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zowel individuele kleine terreinen als tussen idliele grote terreinen bestaan overigens grote
verschillen op deze indicator (zie hierna).

Figuur 2.13 Factsheet totaal middelgrote bedrijvantinen het Hogeland

Indicator Score Totaal Typering Score Totaal
Hectares netto 65.4 167.2 Aandeel BT-sectoren 67% 77%
Hectares in gebruik 61.4 153.9 Aandeel kantodosen 7% 5%
Hectares in totaal uitgeefbaar 15 7.3 Banen per vestiging 6.3 8.6
Vestigingen 260 371 Banen per hectare 26.7 20.8
Banen 1639 3201 TW per baan (€ dzd) 45.0 53.1
Toegevoegde waarde (€ min) 73.7 170.1 TW per hectare (€ min) 1.20 1.10
Aantal eenmanszaken 118 176 Aandeel woon-werk 09%47. 11.5%
Arbeidsplaatsen kleine bedrijven 502 712 Gemidtielawjaar 1991 1989
Arbeidsplaatsen BT-sectoren 1,100 2,467 Bebouwlingtheid 34.2% 29.1%
Arbeidsplaatsen kantoorsectoren 112 151 Afstanafstag N-weg 0.4 km. 0.3 km.
m2 panden totaal 209,922 447,202 Afstand toiostat 3.3 km. 4.4 km.
m2 woon-werk panden 35,680 51,258 Nabijheidwajk 7.3 6.8
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Verschillen tussen individuele bedrijventerreinen

De factsheets voor groepen van bedrijventerreirggdn verschillen bloot. Bij een vergelijking tusse
individuele bedrijventerreinen zijn die verschilleoms nog veel groter. In bijlage Il staan factshgeor

de acht individuele middelgrote bedrijventerreirentwee groepen van kleine bedrijventerreinen. Hier
staan voor een aantal van de indicatoren figurenscmes per bedrijventerrein. Daarbij is een Jglsc
gemaakt tussen indicatoren waarvoor de scoresall@bedrijventerreinen zijn weergegeven (figudrs2.
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tot en met 2.19) en indicatoren waarvoor de sceoes de acht individuele middelgrote terreinen zijn
weergegeven, maar verder met bundelingen van nemrds gewerkt (figuur 2.20 tot en met 2.28). Dat
hangt samen met de statistische betrouwbaarhedd et de vereiste dat informatie over individuele
bedrijven niet herkenbaar mag zijn.

Voor alle bedrijventerreinen zijn de resultaten vbet aantal hectares bedrijventerreinen, de afstain
een N-weg en tot een treinstation, de nabijheid waonwijken en het gemiddelde bouwjaar van de
bebouwing weergegeven, steeds geordend van heintemet het grootste aantal in gebruik zijnde
hectares tot het terrein met het kleinste aantgéhruik zijnde hectares.

Figuur 2.14  Factsheet totaal kleine bedrijventenesi Het Hogeland

Indicator Score Totaal Typering Score Totaal
Hectares netto 40.3 167.2 Aandeel BT-sectoren 63% 77%
Hectares in gebruik 31.0 153.9 Aandeel kantodosen 8% 5%
Hectares in totaal uitgeefbaar 5.7 7.3 Banen per vestiging 5.2 8.6
Vestigingen 929 371 Banen per hectare 16.7 20.8
Banen 517 3201 TW per baan (€ dzd) 56.9 53.1
Toegevoegde waarde (€ min) 294 170.1 TW per hectare (€ min) 0.95 1.10
Aantal eenmanszaken 55 176 Aandeel woon-werk %453 11.5%
Arbeidsplaatsen kleine bedrijven 190 712 Gemidbelawjaar 1982 1989
Arbeidsplaatsen BT-sectoren 326 2,467 Bebouwirchshleid 32.0% 29.1%
Arbeidsplaatsen kantoorsectoren 39 151 Afstandftdag N-weg 0.6 km. 0.3 km.
m2 panden totaal 98,928 447,202 Afstand totastati 3.4 km. 4.4 km.
m2 woon-werk panden 15,156 51,258 Nabijheidmwak 15.0 6.8
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Figuur 2.15 Hectares bedrijventerreinen
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Figuur 2.16  Afstand afslag N-weg
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Figuur 2.17  Afstand tot station (km.)
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Figuur 2.18 Nabijheid
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Figuur 2.19  Gemiddeld bouwjaar
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Opmerking: Voor Bedrijvenpark Boterdiep exclusiegridindingsweg 10 (uit 1865).

Uit figuur 2.15 blijkt dat er drie grote en drieckhe solitaire terreinen zijn. Bij het niet in geir zijnde
terrein gaat het niet alleen om uitgeefbare tegmirmaar ook om onbebouwde reserves, kavels met
leegstaande panden en kavels met (op dit momentpa® woonfunctie. Bij de solitaire terreinen zijn
geen onbebouwde reserves bepaald (maar die zijelemet name op Den Andel en Zoutkamp Noord en
in wat mindere mate op Zuivelpark Bedum).

De afstand tot N-wegen (per bedrijff bepaald, gewogear het aantal arbeidsplaatsen) is voor veel
bedrijventerreinen klein tot zeer klein (zie figuRirl6). Voor slechts negen van de 26 terreinereis d
afstand groter dan een halve kilométerTerreinen waarvoor de hemelsbrede afstand tot de
dichtstbijzijnde afslag van een N-weg groter is dgn kilometer zijn Eenrum Noord, Lombok en
Ringoven (de drie terreinen met het grootste adndeen-werk kavels) en, vooral, De Groene Wierde.
Bij de planning van bedrijventerreinen lijkt met derkeerskundige ontsluiting dus rekening te zijn
gehouden.

Wat betreft de afstand tot het dichtst bijzijndgrstation zijn er veel grotere verschillen (zigufir 2.17).

Al sinds het einde van de 19e eeuw hebben de gpeorlvan Groningen tot Roodeschool (vanaf 1893;
inmiddels doorgetrokken naar de Eemshaven) en vemifgen naar Delfzijl (vanaf 1884) een
structurerende werking op de ruimtelijke ontwikkelin Winsum en Eemsmotid

11

b Hierbij is uitgegaan van hemelsbrede afstandedelpraktijk zijn de afstanden over de weg wategro

Van 1922 tot 1942 heeft er ook een treinverbigdierstaan die de grotere plaatsen in De Marne mdrbo
met het eindstation in de huidige StationsstraaZautkamp. De dichtst bijzijnde stations vanuit de
bedrijventerreinen in De Marne zijn nu Winsum, Badf Grijpskerk.
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Het op de kleinste afstand van een treinstatioeggel bedrijventerrein in de voormalige gemeente De
Marne (Eenrum Noord) ligt verder van een treinstatian het op de grootste afstand tot een treiostat
gelegen bedrijventerrein in de rest van Het Hogel@ingoven). Acht bedrijventerrein liggen op minde
dan 800 meter (hemelsbreed) van een treinstatienafdtand wordt veelal als norm aangehouden voor
bedrijfslocaties waarvoor sprake is van grote stmowan personen (woon-werk verkeer of grootschalige
voorzieningen). Het gaat daarbij overigens voomalkantoorgebieden en voorzieningenlocaties.
Terreinen als Warfhuizen, Rietemastraat en Bedripreein langs N363 kennen een hoge dichtheid aan
woningen in de directe omgeving in verhouding tah lomvang’ (zie figuur 2.18). In wat mindere mate
geldt dat ook voor de middelgrote terreinen Indetrrein Bedum, Uithuizen Noord, Lombok en
Reitdiepskade en de kleine terreinen Kaapweg, Deef& Wierde, Veilingterrein, Industrieterrein
Zoutkamp en Eenrumerweg. Niet of nauwelijks woninge de directe omgeving kennen de grote
solitaire terreinen Den Andel, Zoutkamp Noord erivElpark Bedum, de middelgrote terreinen Het
Aanleg, Bedrijvenpark Boterdiep en Edama en den&lé¢rreinen Bedrijvenpark De Marne, Ringoven en
Eenrum Noord. Ook sommige kleine bedrijventerreilnggen dus op afstand van de woonbebouwing.
Relatief 'nieuwe' terreinen, gemeten naar het bmamjvan de huidige gebouwenvoorrdadzijn
Bedrijvenpark De Marne, Bedrijvenpark Boterdiep,dBjgenterrein langs N363, het solitaire terrein
Warfhuistwerweg en Het Aanleg (zie figuur 2.19)nHelatief ‘oude’ bebouwing (gemiddeld van voor
1970, dus meer dan vijftig jaar oud) kennen Indetgrrein Bedum, Hoogeweg, Hoornsevaart,
Industrieterrein Zoutkamp, Ringoven en Rietemasti&nigszins met uitzondering van Industrieterrein
Bedum zijn dit ook terreinen met een matige kwitlitan de bebouwing.

In tabel 2.1 staat de top-10 van de acht middedgmteinen (zie ook figuur 2.19), aangevuld metveke
combinaties van kleine terreinen. Daaruit blijkt da kleine bedrijventerreinen in Winsum/Eemsmond
gemiddeld wat ouder zijn dan in De Marne.

Tabel 2.1 Gemiddeld bouwjaar op bedrijventerreinen
Positie Bedrijventerreinen Gemiddeld bouwjaar
1 Bedrijvenpark Boterdiep 2010
2 Het Aanleg 2004
3 Edama 1994
4 Lombok 1993
5 Uithuizen Noord 1992
6 Haven Lauwersoog 1992
7 Klein De Marne 1990
8 Klein Winsum/Eemsmond 1979
9 Reitdiepskade 1975
10 Industrieterrein Bedum 1967

Opmerking: Voor Bedrijvenpark Boterdiep exclusiefridindingsweg 10 (uit 1865).

Verschillen tussen middelgrote bedrijventerreinen

Uithuizen Noord (vooral dankzij het SW-bedrijf) elmdustrieterrein Bedum leveren de meeste
arbeidsplaatsen op bedrijventerreinen, gevolgd ddaterdiep (zie figuur 2.20). Woon-werk terrein
Lombok levert de minste arbeidsplaatsen. Het aartsidsplaatsen op de kleine bedrijventerreinen in
Eemsmond en Winsum is duidelijk groter dan op @ikl terreinen in De Marne.

13 De afstand tot woningen is onder andere van Belaip het bepalen van de maximaal toegestane

milieucategorie (typen bedrijven die op een bedrijerreinen mogen vestigen).

Daarbij kan soms 0ok sprake zijn van recente bebw op al veel langer bestaande terreinen, bijveeld
door sloop van bestaande bebouwing en nieuwbouvidehd hierbij was informatie uit de BAG
(Basisadministratie Adressen en Gebouwen). Hetidaangegeven bouwjaar is aangehouden. Controles
daarop zijn niet uitgevoerd.

14
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Figuur 2.20  Aantal arbeidsplaatsen
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Figuur 2.21 Banen per vestiging
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Figuur 2.22  TW per baan (*1000)
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Figuur 2.23
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Figuur 2.24
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Figuur 2.25 Banen per hectare
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Figuur 2.26
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Figuur 2.27
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Figuur 2.28
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Het aantal arbeidsplaatsen per vestiging is haitgr@p Uithuizen Noord, gevolgd door Industrieterr
Bedum en de kleine terreinen in Winsum/Eemsmondraladankzij Kaapweg (zie figuur 2.21). Van de
middelgrote bedrijventerreinen kennen verder Repskade en Haven Lauwersoog een wat grotere
gemiddelde vestigingsgrootte dan Bedrijvenpark Blitg, Edama, Het Aanleg en vooral het woon-werk
terrein Lombok.

De arbeidsproductiviteit (toegevoegde waarde peeidsplaats) is het hoogst op de kleine terreimen i
Winsum/Eemsmond (zie figuur 2.22), op enige afstgedolgd door Bedrijvenpark Boterdiep. De zeer
lage arbeidsproductiviteit op Uithuizen Noord wovwetroorzaakt door het SW-bedrijf. Ook Het Aanleg
kent een lage arbeidsproductiviteit als gevolg kahhoge aandeel van sectoren met in het algenggen e
lage arbeidsproductiviteit (perifere detailhandelerzorgende diensten).

Het aandeel van typische bedrijventerreinsectanettei totale werkgelegenheid is vooral opvallend laa
op woon-werk terrein Lombok (zie figuur 2.23). Omk Bedrijvenpark Bedum is het aandeel laag. Van de
middelgrote bedrijventerreinen kent Uithuizen No@en zeer hoog aandeel bedrijventerreinsectoren
(meer dan 90%).

Bedrijvenpark Boterdiep kent duidelijk het grootsiendeel van kantoorsectoren in de werkgelegenheid
(zie figuur 2.24). Op bedrijventerreinen in de voatige gemeenten Eemsmond en De Marne komen
kantoorsectoren niet of nauwelijks voor.

Het aantal banen per hectare is het hoogst op i@géhuNoord, op ruime afstand gevolgd door de beide
middelgrote bedrijventerreinen in Bedum (zie figiuR5). Lombok, Edama, Reitdiepskade en Haven
Lauwersoog kennen alle een lage werkgelegenhetibdic. Dat geldt ook voor de kleine
bedrijventerreinen in De Marne. Zij blijven duidkliachter bij de kleine bedrijventerreinen in
Winsum/Eemsmond.

Wat betreft de toegevoegde waarde per hectaregepride beide middelgrote bedrijventerreinen in
Bedum er duidelijk uit (zie figuur 2.26). Zij scaraluidelijk hoger dan Lombok, Reitdiepskade en de
kleine bedrijventerreinen in De Marne.

Lombok is het middelgrote terrein met veruit hebayste aandeel woon-werk kavels, op ruime afstand
gevolgd door de twee terreinen in Bedum, Edama endigpskade (zie figuur 2.27). Op de kleine
bedrijventerreinen in De Marne is het aandeel vaonsverk kavels duidelijk hoger dan op de kleine
bedrijventerreinen in Winsum/Eemsmond.

Tenslotte staat in figuur 2.28 de bebouwingsdidbti{bet aantal vierkante meter vioeropperviak van
panden als percentage van het aantal hectaredinilgeijnde ruimte op bedrijventerreinen) Uithuize
Noord kent de hoogste bebouwingsdichtheid, gevdtyat Het Aanleg. Haven Lauwersoog (waar vooral
in het oostelijk deel sprake is van weinig bebogkikent de laagste bebouwingsdichtheid.

In figuur 2.29 staat de verdeling naar bouwperieoale de panden op de reguliere bedrijventerreinam. V
de middelgrote bedrijventerreinen zijn Bedrijverip&oterdiep en Het Aanleg duidelijk van de meest
recente datum: Het Aanleg kwam deels in de jargemiy en vooral in het eerste decennium van deze
eeuw tot ontwikkeling en Bedrijvenpark Bedum zeifdledig in deze eeuw (met uitzondering van een al
bestaand pand uit 1865 in het zuidoosten van heting Van de middelgrote bedrijventerreinen is
Boterdiep het enige terrein met een substantieatabgpanden in de afgelopen tien jaar. Oudere
bedrijventerreinen zijn Reitdiepskade en vooralbtdeterrein Bedum. Uithuizen Noord en Lombok zijn
voornamelijk in de jaren negentig tot ontwikkeliggkomen en Edama en Haven Lauwersoog in de jaren
tachtig.

De gebouwen op de kleine bedrijventerreinen in \Wim&emsmond stammen voor een aanzienlijk deel
van voor 1960 en de gebouwen op de kleine bedtgvezinen in De Marne zijn vaak tien tot dertigrjaa
oud. In nog wat sterkere mate geldt dat voor ditag@ terreinen.

Verdeling over economische sectoren

De vier 'stapeldiagrammen’ uit de factsheets v@omitldelgrote terreinen en de twee groepen kleine
terreinen (zie bijlage I1) zijn in figuur 2.30 getmeld.
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Figuur 2.29  Verdeling naar bouvgdode van bebouwing op reguliere bedrijventerreinen
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Naast de indeling naar zeven brede sectoren kar@oglobale driedeling worden aangehouden die iets
zegt over het type terrein:

»  bij industrie, distributie en bouw & milieu gaatthan typische bedrijventerreinsectoren, waarbij
niet of nauwelijks sprake is van bezoekersstronmr donsumenten. Deze terreinen kunnen een
‘functionele uitstraling' hebben. Een aantrekkelijkitstraling is geen noodzaak (maar vormt
uiteraard wel een voordeel);

« bij kennisintensieve diensten gaat het om bedripmeinen die meer een ‘'kantoorachtige’
uitstraling hebben, waarbij de ruimtelijke uitsingl van veel belang is (ze zouden kunnen worden
aangeduid als 'hoogwaardige terreinen’). Overigentreken dergelijke terreinen in Het
Hogeland en gaat het meer om ‘hier en daar eewnd@litie ook het zeer kleine aandeel in het
ruimtebeslag);

» perifere detailhandel en verzorgende diensten.hbijigaat het om bedrijven die in meerdere of
mindere mate bezoekersstromen door consumenterziatetmeebrengen. Een aantrekkelijke
uitstraling is hierbij een voordeel.

Deze globale onderverdeling komt ook overeen metndparagraaf 2.1 gemaakte onderverdeling in
'materiaalgeoriénteerde’, 'informatiegeoriénteerte’ 'personengeoriénteerde’ activiteiten. Die tarme
zullen ook bij de bespreking van figuur 2.30 wordebruikt.

Tenslotte is er nog een 'restcategorie’ (overiig) bestaat uit energiebedrijven (op de regulieneiteen
slechts op Haven Lauwersoog), landbouw & vissengt(visserij hier en daar op de bedrijventerreiimen
Zoutkamp en tuinbouw op De Groene Wierde), ambaldmdrijven (incidenteel, verspreid over
verschillende bedrijventerreinen) en SW-bedrijveledhts op Uithuizen Noord; maar daar wel met een
zeer groot aandeel).

De aandacht gaat hier vooral uit nar het ruimtelgegtie figuur 2.30d) en de arbeidsplaatsen die de
bedrijventerreinen leveren (zie figuur 2.30b). &détn vergelijking tussen de vier figuren kan ook deor

afgelezen waar de bedrijven relatief groot zijnn(egoter aandeel in de arbeidsplaatsen dan in de
vestigingen), waar de arbeidsproductiviteit hoo@esn groter aandeel in de toegevoegde waardendan i
de arbeidsplaatsen en waar de werkgelegenheidsdidhhoog is (een groter aandeel in het aantal
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arbeidsplaatsen dan in het aantal hectares). Sge#dtsdat dit in verhouding tot de totale bedgwid op
het terrein moet worden beoordeeld (zie daarvodigdieen 2.21, 2.22 en 2.25).

De 'overige sectoren' leveren totaal slechts esohleéden aandeel in het ruimtebeslag (zie figus@d,
maar soms zijn die aandelen omvangrijk, zoals dpuilien Noord (SW-bedrijf), de kleine terreinen in
De Marne (visserij en tuinbouw) en ook enigszindHawen Lauwersoog (energie).

Zoals al aangegeven nemen kennisintensieve adtviténformatiegeoriénteerd) nauwelijks ruimteoi
bedrijventerreinen, enigszins met uitzondering Badrijvenpark Boterdiep (met onder andere enkele
ingenieursbureaus en ICT-bedrijven). Hun aandeelois op de kleine bedrijventerreinen klein en in
Uithuizen en De Marne is dit type activiteiten roéhauwelijks op bedrijventerreinen te vinden.

Ook personengeoriénteerde activiteiten nemen vebtdtaal van alle reguliere bedrijventerreinenngee
groot aandeel in (ongeveer 15%), maar hier is gpvak grote verschillen tussen terreinen. Met name
de twee middelgrote bedrijventerreinen in Winsurhua aandeel in het totale ruimtebeslag zeer ghoot.
wat mindere mate geldt dat ook voor Edama. Daat bet overigens vooral om de autobranche
(carrosserieherstel, reparatiebedrijven, al dahmit een verkoopfunctie), waarbij minder sprakeas
bezoekersstromen dan bij bijvoorbeeld tuincentrebaiwmarktefr. Verzorgende diensten leveren in
termen van het aantal vestigingen een veel grobgorage dan in termen van werkgelegenheid,
toegevoegde waarde en ruimtebeslag: het gaat ortdelah kleine bedrijven. Vooral op Lombok is het
aandeel in het totale ruimtebeslag groot. Het dgaarbij om diverse typen activiteiten, waaronder ee
grote fietsenwinkel (die niet onder 'perifere détaidel' valt). Zowel op Bedrijvenpark Boterdieg ap
Het Aanleg zijn verzorgende activiteiten die publieekken vooral bij de ‘ingang' van het terrein te
vinden. Bij Uithuizen Noord gaat het onder anderede brandweer en een kringloopwinkel. Bij Haven
Lauwersoog zijn er wat visrestaurants, maar levedral Rijkswaterstaat de vierkante meters (op twee
locaties). Rijkswaterstaat valt onder 'openbaartuoe’s (verzorgende diensten), maar van een
publieksfunctie is hier geen sprake. Het gaat Hé@telijk om een opslagfunctie. Van de kleine
bedrijventerreinen kent Bedrijventerrein langs N368g een belangrijke bijdrage van verzorgende
diensten met een publieksfunctie (met name in zyajgteerde activiteiten).

Middelgrote  bedrijventerreinen met een aanzienlijiandeel (tweederde of meer) van
materiaalgeoriénteerde activiteiten in het ruimstdog zijn Bedrijvenpark Boterdiep, in nog wat stk
mate Industrieterrein Bedum en vooral Reitdiepsk&lask Haven Lauwersoog kent overigens in hoge
mate een ‘'materiaalgeoriénteerde uitstraling'. Wennde energiesector (in het oostelijk deel) en
Rijkswaterstaat zouden worden meegerekend, zooakatluidelijker in de cijfers naar voren komen. En
wanneer de autobranche zou worden meegeteld zolEdaka vooral als een 'materiaalgeoriénteerd'
bedrijventerrein kunnen worden bestempeld. Lombd&t Aanleg en het deel van Uithuizen Noord
zonder het SW-bedrijf zijn daarmee de enige beghigrreinen die slechts in beperkte mate een
materiaalgeoriénteerd karakter kennen. Op alle tas@i terreinen zijn vrijwel uitsluitend
materiaalgeoriénteerde activiteiten gevestigd. iddiedrijventerreinen zijn veelal materiaalgeosénd,
met de eerder aangegeven uitzonderingen als Bexlf@krein langs N363 en het Veilingterrein in
Uithuizen, terwijl De Groene Wierde vooral is gétiop een specifiek segment (tuinbouwgerelateerd).

In tabel 2.2 is per bedrijventerrein aangegeverr woelke sectoren arbeidsplaatsen een groter aandeel
leveren dan het ruimtebeslag (een +) en waar ddtgndersom is (een -).

Eerder werd al duidelijk dat sectoren als bouw &ieuni kennisintensieve diensten en (vooral door SW-
bedrijven) overige bedrijvigheid een grotere bifgirdeveren in termen van arbeidsplaatsen dan rimeter

5 In totaal gaat het in Het Hogeland voor de awtnbhe om 8.3 hectare en voor de overige perifere

detailhandel om 5.5 hectare. Het zal duidelijk zifit het voordeel van een 'aantrekkelijke uitsitglivoor
de autobranche sterk verschilt tussen deelsegm€@rifezen 'verkoopfunctie' weegt dit zwaarder dgreén
pure reparatiefunctie). Het Aanleg is goed vognabide helft van de gemeentelijke hectares binren h
segment 'overige perifere detailhandel' en ook \Wlingterrein in Uithuizen levert daaraan een grot
bijdrage. Op Edama en Lombok gaat het vooral omutebranche.
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van ruimtebeslag, terwijl het omgekeerde geldt viadustrie en perifere detailhandel. Dat patrooktge
niet voor elk individueel bedrijventerrein en somshet zelfs omgedraaid. Dat geldt voor industiie o
Edama, bouw & milieu op Reitdiepskade en overigdripgagheid op Haven Lauwersoog. Distributie en

verzorgende diensten leveren soms in termen vaidsfilaatsen een grotere bijdrage en soms in termen
van ruimtebeslag.

Figuur 2.30  Verdeling naar sectoren
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b. Arbeidsplaatsen
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Figuur 2.30  Verdeling naar sectoren, vervolg
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Tabel 2.2 Vergelijking aandeel arbeidsplaatsen@mtebeslag per terrein en sector

Industrie  Distributie Bouw en Kennis- Perifere Verzor- Overig
milieu intensieve detail- gende
diensten handel diensten

Bedrijvenpark Boterdiep
Industrieterrein Bedum

Lombok

Het Aanleg

Uithuizen Noord -

Edama _

Reitdiepskade

Haven Lauwersoog [ ]

Klein Winsum/Eemsmond
Klein De Marne -

Solitair -

I

Totaal -

Toelichting:
+ Groter aandeel in termen van arbeidsplaatserind@nmen van ruimtebeslag
- Kleiner aandeel in termen van arbeidsplaatserirdgermen van ruimtebeslag
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3 Vraag en aanbod op reguliere bedrijventerreinen

In dit hoofdstuk worden vraag en aanbod van 'regelibedrijventerreinen' bepaald. Dat zijn alle
bedrijventerreinen in Het Hogeland met uitzondenag de Eemshaven. In paragraaf 3.1 staat infoemati
over het aanbod, in paragraaf 3.2 over de vraag bedrijventerreinen en in paragraaf 3.3 staat de
confrontatie van vraag en aanbod.

3.1 Aanbod van bedrijventerreinen

In dit onderzoek is het netto opperviak op de Ilpegiierreinen relevant. Om tot het bruto oppervkak
komen worden daar nog infrastructuur, water ermgstroken) bij opgeteld. Dat is voor het bepalan v
het aanbod en de vraag naar bedrijventerreinermenldt relevant. Het gaat daarbij puur om uitgegev
en uitgeefbare kavels.

In hoofdstuk 2 is ingegaan op de in gebruik zijkdeels. Aangegeven is dat daarbij soms kavels zijn
samengevoegd. Daarnaast bestaat het netto areaaflevdbedrijventerreinen uit de volgende typen
ruimtegebruik:

« pure woonkavels. Het gaat hier om kavels waar nijggebeger wel een bedrijf actief is geweest,
maar die nu alleen nog een woonfunctie hebben. rélisch zouden deze kavels weer een
bedrijfsbestemming kunnen krijgen wanneer de heidigwoner (opnieuw) een bedrijf (her)start
(een onwaarschijnlijk ontwikkeling) of wanneer tatvel wordt verkocht aan iemand die vanuit
dat adres een bedrijf voert. Omdat het om kavelsamae bedrijffsbestemming gaat, vormen pure
woonkavels op bedrijventerreinen dus in principéeptieel aanbod. De kans dat er op korte
termijn opnieuw een bedrijf actief zal gaan wordgeachter niet groot.

« onbebouwde reserves. Dit zijn kavels die zijn vehitadoor de gemeente, maar waar (nog) geen
bedrijfsactiviteiten plaatsvinden. Er zijn verstdiilde type onbebouwde reserves. Ten eerste is
voor sommige bedrijven sprake van een vereisteebuff verband met geluidshinder of stank.
Mogelijk zouden die bedrijven nog uit kunnen breidsp die onbebouwde reserves met niet-
hinderlijke activiteiten. Verkoop aan derden ligerniet voor de hand. Dit type 'onbebouwde
reserves' is overigens op de reguliere terreinet aangetroffen in Het Hogeland. Ten tweede
kavels die recentelijk zijn gekocht en waar nogngbebouwing heeft plaatsgevonden, maar de
verwachting wel is dat dit binnenkort kan gaan gebe. Het gaat hier dus om tijdelijk
onbebouwde reserves. Ten derde kavels die 'op @' giijn gekocht. Bedrijven zouden de
onbebouwde reserves kunnen gebruiken voor toekgengtbei. Denkbaar is echter ook dat zij de
grond te koop aanbieden aan derden. Ten vierde Iskade zijn aangekocht door
projectontwikkelaars met als doel ze (al dan neebabouwing) te verkopen aan derden. Dit zou
kunnen worden beschouwd als 'uitgeefbare kavéésh{grna).

« uitgeefbare kavels. Dit zijn kavels die kunnen vesrdgekocht. Veelal is de gemeente de
verkoper. Het kan echter ook om een particuliernga@nbebouwde reserves die door
particulieren te koop worden aangeboden zijn hieschouwd als 'uitgeefbare kavels' (door
particulieren).

» leegstand. Hierbij gaat het om bebouwde kavelsy wealater op dit moment geen bedrijf actief is
en de panden te koop worden aangeboden. Dit wanijezluid als ‘leegstand’. Uiteraard met
daarbij de kantekening dat een kavel niet kan deegp’, maar dat het gaat om de panden op dat
terrein. Soms staat ook een deel van een geboww Dsm is een schatting gemaakt om hoeveel
meter grondopperviak op het kavel het gaat.
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Recent zijn woon-werk kavels in aanbod gekomendeahlijverheidsweg in Uithuizen ('Nijverheidsweg
Uithuizen"). Volgens de meest recente inzichtendivdaarbij uitgegaan van maximaal 0.6 hectare voor
drie woon-werk kavels. Deze zijn meegerekend bijitigeefbare kavet

In tabel 3.1 staat een overzicht van het huidigeefti€le) aanbod per voormalige gemeente. Sdlitair
terreinen zijn buiten beschouwing gelaten. Er iardsoms sprake van onbebouwde reserves, maar die
worden niet te koop aangeboden. Ze moeten hieremogézien als strategische reserves voor mogelijke
toekomstige uitbreiding van de er gevestigde besinij Aangenomen is dat die eventuele groei op het
bedrijventerrein zelf wordt opgevangen. Deze beénijzijn daarom buiten de berekende vraag naar
bedrijventerreinen gehouden (zie paragraaf 3.2 Waag wordt slechts bepaald voor de reguliere
terreinen. Op de solitaire terreinen is geen sprvakeleegstand en ook niet van pure woonkavels.

Tabel 3.1 Potentieel aanbod op reguliere bedrijeartinen (exclusief solitaire terreinen)
Voormalige gemeente Pure Onbebouwde Leegstand Uitgeefbare
woonkavels reserves kavels
Bedum 0.44 0.18 0.00 0.28
Winsum 0.95 1.12 0.44 0.00
Eemsmond 0.51 0.97 0.15 2.04
De Marne 1.29 0.00 0.21 5.72
Het Hogeland 3.18 2.28 0.76 8.04

Van de in totaal ruim 98 hectare aan uitgegeverelkaop de reguliere bedrijventerreinen kent 3.18
hectare op dit moment een pure woonfunctie. Dexel&aijn te vinden op Bedrijvenpark Boterdiep in
Bedum, Ringoven en vooral Lombok in Winsum, KaapwegJithuizen en Eenrum Noord, De Groene
Wierde en Industrieterrein Zoutkamp in De Marne. kdms dat op deze kavels op korte termijn een
bedrijf actief wordt is klein en ook op wat langeéeemijn beschouwd is die kans niet groot. Dezeslav
worden daarom niet als ‘aanbod' beschouwd.

Onbebouwde reserves zijn er op Bedrijvenpark Badprih Bedum, Het Aanleg en Hoogeweg in Winsum
en Edama en Kaapweg in Eemsmond. lets meer dara@%rdebouwde reserves is een laag percentage.
Veelal wordt een niveau van 4 a 5% als gangbaathbesvd. Per specifieke situatie zal moeten worden
beoordeeld of een onbebouwde reserve eventuedrojrt op de markt kunnen komen. Bij Edama en
Kaapweg gaat het bijvoorbeeld om onbebouwde resatiee eerder door de er nu gevestigde bedrijven
benut zouden kunnen worden voor uitbreiding. Opripethterrein Hoogeweg zouden (delen van) de
onbebouwde reserves mogelijk in de toekomst te lkommen worden aangeboden. Desalniettemin is het
percentage onbebouwde reserves dermate laag @ahigtals aanbod worden beschouwd.

Het percentage leegstand is zeer laag (en momeetg@iden op Het Aanleg, Bedrijventerrein langs de
N363 en Leens Noordwest). Voor een 'gezonde madktlt veelal uitgegaan van 5% leegstand (zodat er
genoeg mogelijkheden zijn om een bestaand panadpgeny: de zogenaamde ‘frictieleegstand'. In Het
Hogeland is het leegstandpercentage lager danreeam. Het is gangbaar om pas wanneer de leegstand
boven het frictieniveau ligt deze bij het aanbodente rekenen. Leegstand wordt hier daarom niet als
aanbod beschouwd.

Aan uitgeefbare kavels is er momenteel 8 hectarschikbaar (7.4 hectare op bestaande
bedrijventerreinen, 0.6 hectare op het nieuwe iteiire Uithuizen). Het overgrote deel betreft aanbod
(door de gemeente) in de voormalige gemeente Dad@p de bedrijventerreinen De Groene Wierde en
Bedrijvenpark De Marne). De afstand tot bedrijvende voormalige gemeenten Bedum, Winsum en
Eemsmond is (uitzonderingen daargelaten) veeldetgym voor die bedrijven in aanmerking te komen

16 Volgens IBIS zou Nijverheidsweg Uithuizen niets ahfzonderlijk bedrijventerrein kunnen worden

beschouwd omdat de omvang (vooralsnog) minderrnsegm hectare. In de praktijk sluit dit gebied echt
aan bij Uithuizen Noord. Het wordt daarom toch énwdaag-aanbod confrontatie meegenomen als aanbod.
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als vestigingsplaats (zie ook hierna de analyse bedrijfsverplaatsingen in paragraaf 3.2). Met aam
kleine en middelgrote bedrijven zijn veelal geban@dan een plaats of de directe omgeving omdat de
eigenaar/het personeel daar woont en vaak ookreeh deel van de afnemers. Winsum heeft momenteel
geen direct uitgeefbare kavels en Bedum slechts kileine kavels (door een particulier). In Eemsmond
gaat het om specifieke woon-werk kavels aan deeliwidsweg (waarschijnlijk ongeveer 0,6 hectare) en
particulier aangeboden kavels op het bedrijvenitetemgs de N363, op Uithuizen Noord en een vigitgr
onbebouwde reserve op Edama die door de huidigaadg te koop wordt aangeboden.

Plannen

Tenslotte kunnen er plannen voor aanleg van bedhtigrreinen zijn. Op dit moment is sprake van één
concreet plan, namelijk de locatie Schouwerzijlsegr in Winsum. Volgens 'Het Aanleg
Ontwikkelingsvisie' (HKB 2020, pagina 25) betreé derste fase 1.54 hectare. Bij een mogelijke teveed
fase gaat het om 6.16 hectare.

Tevens is op Industrieterrein Bedum sprake van(eegelijke) transformatie van een deel van hettarr
naar woningbouw. De vrijkomende ruimte door vervekplaatsing van nu gevestigde bedrijven zal niet
volledig worden benut voor woningbouw. Voor 0.92ctage geldt dat niet. Dat zou mogelijk de
bedrijfsbestemming kunnen behouden en als extreoghdienen. Dat is in tabel 3.1 overigens niet als
aanbod opgenomen.

3.2  Vraag naar bedrijventerreinen

In bijlage | staat een beschrijving van de methiodi® te komen tot de vraag naar bedrijventerreinien.
uitgangspunt is het huidige ruimtebeslag (in gdbrijnde kavels) met een onderscheid naar econtnisc
sectoren. Vervolgens zijn er drie bronnen voor devikkeling van de vraag naar bedrijventerreinen,
namelijk:

» de ontwikkeling van de werkgelegenheid. Deze véltdtissen economische sectoren. Bovendien
kan de groei in Het Hogeland afwijken van de natienontwikkeling (omdat gebruik wordt
gemaakt van het AREA-model, waarmee verwachte geteljke verschillen in
werkgelegenheidsontwikkeling per sector kunnen wewortiepaald). Tevens is een onderscheid
gemaakt naar vier economische scenario's.

« de ontwikkeling van het deel van de bedrijvigheat dp een bedrijventerrein is gevestigd (de
zogenaamde ‘locatietypevoorkeuren’). Ook daarintabes verschillen tussen economische
sectoren. De ontwikkelingen zijn specifiek voor Hietgeland geschat op basis van ervaringen uit
het verleden.

» de ontwikkeling van het ruimtebeslag per werknethet zogenaamde terreinquotiént). Ook hier
geldt weer dat sprake is van verschillen tussen@ugsche sectoren. In delen van de industrie en
de distributie neemt als gevolg van investeringenapparaten, machines, mechanisering en
automatisering het ruimtebeslag per werknemerlp&an dan zelfs sprake zijn van een toename
van het ruimtebeslag, terwijl het aantal arbeidsglen afneemt.

Bij het bepalen van de vraag naar bedrijventerreilseeen onderscheid gemaakt naar economische
sectoren en naar de vier scenario's. Tevens isoederscheid gemaakt naar de vier voormalige
gemeenten. Deze kunnen in hoge mate als afzohkae'ijarkten' worden beschouwd. Het overgrote deel
van de verplaatsingen van bedrijven vindt namgligats over korte afstand. Historische ontwikkedimg
wijzen uit dat daar ook voor Het Hogeland sprake igzie later in deze paragraaf).

Om te verwachten ontwikkelingen in perspectief t@agsen, zijn voor de periode 2005-2021

ontwikkelingen van de werkgelegenheid en van het dan de bedrijvigheid dat op een bedrijventerrein
is gevestigd bepaald. Daarbij is steeds ook eenrspldeid gemaakt tussen de vier voormalige gemeente
(voor Eemsmond soms inclusief en exclusief de Eenest). In figuur 3.1 staat de ontwikkeling van de

werkgelegenheid voor de totale bedrijvigheid elbeérijventerreinsectoren.
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Figuur 3.1 Aantal arbeidsplaatsen per 1000 inwonk8s66 jaar, 2005-2021
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Uit figuur 3.1a blijkt dat de werkgelegenheidsfuacinomenteel in alle voormalige gemeenten in het
Hogeland onder het nationaal gemiddelde ligt. Welprake van groei van de werkgelegenheidsfurntie,
De Marne en Eemsmond (inclusief de Eemshaven) ireliterkere mate dan het nationaal gemiddelde.
Voor de verder van de stad Groningen gelegen vdayengemeenten De Marne en Eemsmond ligt de
werkgelegenheidsfunctie boven die van de dichtbijnéigen gelegen voormalige gemeenten Bedum en
Winsum. Dat hangt samen met het feit dat de woorkvedstanden naar 'de stad' voor die twee
laatstgenoemde gemeenten klein zijn, zodat de iavgoin sterke mate op Groningen zijn gericht (gt h
kader 'woon-werk relaties").

Woon-werk relaties

Aan de hand van de combinatie van verschillendertygegevens van het CBS heeft Bureau Louter de ‘weok
stromen (pendel) voor de vier voormalige gemeertan Het Hogeland bepaald. In onderstaande tahehsie
resultaten. Het gaat om werknemers plus zelfstamdiglie hoofdzakelijk thuis of in ieder geval innheigen
gemeente werken). Berekend is het aandeel vanveners met werk in de voormalige gemeenten dat twar
Groningen, de eigen (voormalige) gemeente, eldetdat Hogeland en elders in Nederland. Bij de geleilidie
woon-werk afstand gaat het om de gemiddelde afstaadwerknemers. Zelfstandigen hebben veelal ézinek(of
in het geheel geen) af te leggen afstand naar éwt w

Aandeel van werkzame inwoners dat werkt in (totaabver rijen is 100%): Gemiddelde

Voormalige Groningen Eigen Elders Elders Nederland Woon-werk
gemeente gemeente Hogeland afstand
Bedum 46% 24% 4% 26% 23.5 km.
Winsum 40% 23% 9% 28% 28.4 km.
De Marne 26% 36% 9% 29% 33.1 km.
Eemsmond 24% 35% 7% 34% 35.2 km.
Het Hogeland 34% 29% 7% 30% 30.2 km.

Inwoners van de voormalige gemeenten Bedum en Wirajn wat betreft hun werk sterker afthankelijk vae
stad Groningen dan inwoners van de voormalige getereDe Marne en Eemsmond. In De Marne en Eemsmond
werkt ook een wat groter deel van de bevolkingeénetjen gemeente. Woon-werk stromen tussen de atigan]
gemeenten zijn klein. Het aantal inwoners dat iredeen voormalige gemeente werkt is vier maal grden het
aantal inwoners dat in een andere voormalige getad#nnen Het Hogeland werkt. Geen enkele strocsgret
twee voormalige gemeenten is groter dan 200. Metende voormalige gemeente Bedum is wat de oriéntain
de inwoners betreft nauwelijks op de andere gereeeggricht.

In figuur 3.1b staan alleen de bedrijventerreirmert. Nationaal is het aantal arbeidsplaatsen yieedd
inwoners ongeveer gelijk gebleven (met kleine sahefimgen in de tijd). Met uitzondering van Winsum
is de werkgelegenheid per hoofd van de bevolkingbédrijventerreinsectoren in alle voormalige
gemeenten toegenomen (in Eemsmond overigens vomlakief de Eemshaven). Duidelijk is dat in
Winsum bedrijventerreinsectoren weinig voorkomen.e [oedrijvigheid op de twee grote
bedrijventerreinen (Het Aanleg en Lombok) besta@k woor een relatief groot deel uit andere typen
bedrijvigheid (zie paragraaf 2.3). Het grote aahdeeDe Marne (en de sterke groei) is vooral aan
Heiploeg te danken, de sterke groei in EemsmondaVaan de ontwikkelingen in de Eemshaven. Ook de
vestiging van een SW-bedrijf op Uithuizen Noorddeveen aanzienlijke bijdrage aan de werkgelegenhei
op bedrijventerreinen in Eemsmond.

Opgemerkt moet worden dat de relatief sterke olk@likg van het aantal arbeidsplaatsen per duizend
inwoners van 18-66 jaar in delen van de gemeenterigete danken aan een lagere groei van het aantal
inwoners van 18-66 jaar dan het nationaal gemiddé&ieén lagere groei ‘onder de deelstreep' (de iakson
van 18-66 jaar) resulteert dan in een sterkerei gaede breuk (werkgelegenheid per inwoner vait@.8-
jaar). Daarom is ook alleen gekeken naar de ontliiky van het aantal arbeidsplaatsen (hier niet
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afzonderlijk als figuur getoond). Dan blijkt datnzd 2005 het aantal arbeidsplaatsen in de voormalig
gemeenten Bedum, De Marne en Winsum ongeveer ¢éxdnis gegroeid als het nationaal gemiddelde en
dat in Eemsmond inclusief de Eemshaven sprake \saseen wat sterkere groei dan het nationaal
gemiddelde en exclusief de Eemshaven van een rinciemsterke groei.

Voor de bedrijventerreinsectoren is er sprake vatege verschillen tussen de voormalige gemeeiren.
de voormalige gemeenten Bedum, De Marne en Eemsimolugief de Eemshaven lag de groei ongeveer
een procent per jaar hoger dan het nationaal getdeden voor Winsum en Eemsmond exclusief de
Eemshaven ongeveer een procent lager dan het aatigemiddelde.

In figuur 3.2 staat het aandeel van de werkgelegienbp bedrijventerreinen, zowel voor Het Hogeland
als geheel (het linker deel) als voor de vier vaalige gemeenten. In figuur a staan de resultaten de
totale bedrijvigheid, in figuur b alleen de ontwéting voor de bedrijventerreinsectoren.

Het aandeel van bedrijven op bedrijventerreineddrotale werkgelegenheid is in Het Hogeland tussen
2005-2021 gestaag opgelopen van een kleine 13%ruiaarl8%. In de voormalige gemeente Bedum is
het aandeel het grootst, vooral door groei in déoge 2007-2013 (toen veel uitgifte plaatsvond op
Boterdiep)’. De recente toename van het aandeel in De Marmvedsal te danken aan de groei bij
Heiploeg. In Eemsmond (exclusief de Eemshaven) éns¥¥h zijn de aandelen van bedrijven op
bedrijventerreinen in de totale werkgelegenheid kieéner, hoewel ze wel wat zijn toegenomen.

Worden uitsluitend bedrijventerreinsectoren in beseving genomen (zie figuur 3.2b), dan is het aahde
dat inderdaad op een bedrijventerrein is gevegtagglegen van ruim 35% in 2005 naar ongeveer 48% in
2021. Uiteraard zal niet elk bedrijf waarvoor hahtaekkelijk is om op een bedrijventerrein gevebtig

zZijn daar ook daadwerkelijk te vinden zijn. De tam® van het aandeel hoeft overigens niet te betaken
dat er veel verplaatsingen zijn richting een bedriterrein (omdat er weinig aanbod was is het tegein
eerder waar), maar kan ook inhouden dat al op juedterreinen gevestigde bedrijven zich relatief
gunstig ontwikkelen.

Het onderscheid naar voormalige gemeenten laat imberessante verschillen zien. In de voormalige
gemeente Bedum is al een aanzienlijk deel van dérijben in bedrijventerreinsectoren op een
bedrijventerrein gevestigd. Wel stopte de groeidr@013 (toen de beschikbare kavels vrijwel volledig
waren uitgegeven). In De Marne is het aandeel kigstig procent, maar zoals al eerder aangegeven,
wordt dit vertekend door het grote aantal arbeatsgen bij Heiploeg. Het aandeel in Winsum is oek d
laatste jaren gegroeid, ondanks het feit dat t@am dcavels meer zijn uitgegeven. Groei van de bpdt@a
bedrijvigheid op bedrijventerreinen is de voor @adh liggende verklarirty Met name wanneer het SW-
bedrijf niet wordt meegeteld is het aandeel vanripexhterreinsectoren dat op een bedrijventerrsin i
gevestigd in Eemsmond laag (ongeveer een kwart).

De prognose voor de ontwikkeling van het aantatiddplaatsen in de periode 2021-2035 staat in figuu
3.3. Deze is bepaald met behulp van het AREA-mddaéhrin is onder andere gebruik gemaakt van door
de gemeente Het Hogeland geleverde gegevens oveeviékingsontwikkeling. Het gaat in figuur 3.3a
om het gemiddelde voor de vier scenario's. Er is@alerscheid gemaakt naar economische sectoren en
naast de ontwikkeling voor Het Hogeland is ook déamale ontwikkeling weergegeven. Tevens is een
onderscheid gemaakt tussen de ontwikkeling in deqge 2021-2030 en de ontwikkeling in de periode
2021-2035. In figuur 3.3b is voor Het Hogeland eeg onderscheid gemaakt naar de vier scenario's.
Nationaal neemt het aantal arbeidsplaatsen naamelting met ongeveer een half procent per jaaintoe

de periode 2021-2030. Er is sprake van verschillesen economische sectoren. Nationaal sterke groei
wordt voorzien voor groothandel, kennisdienstervietijdsactiviteiten, gevolgd door transport emrg

v Tevens nam volgens het Werkgelegenheidsregisierdie periode het aantal arbeidsplaatsen bij

FrieslandCampina (ook op een bedrijventerrein geyassterk toe.
Ook kan het zo zijn dat bedrijven met weinig &bplaatsen op bedrijventerreinen zijn vertrokkdn o
gestopt en vervangen door andere bedrijven met arberdsplaatsen.

18
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& preventie. Ook voor bouwnijverheid en detailhdnderdt nog enige groei voorzien, terwijl de
werkgelegenheid in onderwijs ongeveer gelijk blijft de industrie zal het aantal arbeidsplaatser na
verwachting afnemen en in sterkere mate geldt datvoor openbaar bestuur, landbouw en financiéle
diensten.

Figuur 3.2 Aandeel werkgelegenheid op bedrijverieen, exclusief ambulanten en Eemshaven
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Materiaalgeoriénteerde activiteiten zullen eentécfjroei kennen, die iets achterblijft bij de amdbvee
brede sectoren. De verschillen tussen sectorerebinmteriaalgeoriénteerde activiteiten zijn overgye
groot: vrij sterk op bedrijventerreinen gerichtetseen als groothandel en transport kennen eerelijuid
hogere groeiverwachting dan de nauwelijks op besltierreinen gerichte landbouw. Voor industrie
wordt weliswaar een afname van de werkgelegenhaidzien, maar dat gaat gepaard met een toename

van het ruimtebeslag per werknemer zodat per s@do/raag naar bedrijventerreinen ontstaat.

Figuur 3.3
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De ontwikkelingen in Het Hogeland wijken af van miationale ontwikkeling. De verwachting voor de
totale werkgelegenheid is wat lager dan het natibgamiddelde, maar daar staat tegenover dat ook de
ontwikkeling van de potentiéle beroepsbevolking {deioners van 18-66 jaar) achterblijft bij het
nationaal gemiddelde. In alle drie brede sectoriineh de verwachtingen achter bij het nationaal
gemiddelde, maar voor materiaalgeoriénteerde esopengeoriénteerde activiteiten geldt dat veel erind
dan voor informatiegeoriénteerde activiteiten: voprkantoren gerichte bedrijvigheid kent Het Hogdla
matige groeiperspectieven. In Het Hogeland zijrgdeeiverwachtingen het hoogst voor bouwnijverheid
en zorg & preventie. Een lichte groei van de weldgenheid wordt voorzien voor industrie, transport,
detailhandel en vrijetijdsactiviteiten, terwijl haantal arbeidsplaatsen voor groothandel en keieniste:n
naar verwachting ongeveer constant blijft. Verbas arbeidsplaatsen wordt voorzien voor landboen (e
relatief grote sector in Het Hogeland), twee infatimgeoriénteerde activiteiten (openbaar bestuur en
financiéle diensten) en onderwijs. Bij openbaartlngshangt dat samen met de bij de nationale trend
achterblijvende bevolkingsontwikkeling. Voor ondgsageldt dat in nog sterkere mate omdat juistén d
leeftijdsklasse 4-17 jaar (basis- en voortgezeteonijs) de bevolkingsontwikkeling achterblijft bije
nationale trend. De vergrijzing van de bevolkinggtoer daarentegen voor dat zorg & preventie een
sterkere verwachte groei van de werkgelegenheitidaanhet nationaal gemiddelde.

Vergeleken met de nationale ontwikkeling blijverteatirie typen informatiegeoriénteerde activiteiten
achter bij de nationale trend. Bij de personengedeierde activiteiten zijn er verschillen tussen
deelsectoren. De ontwikkelingen in onderwijs en gzdrangen, zoals gezegd, samen met de
leeftijdsopbouw van de bevolking. Detailhandel weeich redeliik te handhaven, maar
vrijetijdsactiviteiten kunnen de nationale trendefnonder andere een sterke groei van het stedelijk
toerisme) niet volgen.

De verwachtingen voor industrie en bouwnijverhejd duidelijk gunstiger dan het nationaal gemideeld
Deze sectoren ontwikkelen zich in het algemeertie¢laterk buiten gebieden met hoge dichtheden. De
ontwikkeling in groothandel en transport blijft &&hbij de nationale ontwikkeling. Dat hangt sameet

de decentrale ligging van de regio en de matigeslaging op het snelwegennet. Voor grootschalige
distributiebedrijven met een landsdelige of zelftionale/internationale functie komen de reguliere
terreinen in Het Hogeland niet in aanmerking.

Uit figuur 3.3b blijkt dat sommige sectoren sterkmvoelig zijn voor de mate van nationale groei dan
andere. Voor bouwnijverheid en transport zijn desekillen tussen het hoogste en laagste scenario
bijvoorbeeld duidelijk groter dan voor vrijetijdgagteiten en onderwijs.

Resulterende vraag naar bedrijventerreinen

In tabel 3.2 staat het resultaat van de vraagpsmEmuooor het totaal van alle reguliere bedrijverateen

in Het Hogeland exclusief de solitaire terreinem.fipuur 3.4 is dat ook in de vorm van een figuur
weergegeven (alleen voor de periode 2021-2030).is E&en onderscheid gemaakt naar economische
sectoren, naar vier macro-economische scenariamantwee periodes (2021 tot en met 2030: tien jaa
en 2021 tot en met 2035: vijftien jaar).

Hier past een belangrijke opmerking bij het begnipag naar bedrijventerreinen’. De vraag is bepalsl

het verwachte ruimtebeslag in een bepaald toekgnjséir minus het huidige ruimtebeslag. Het gaat
daarbij om ruimte waar een bedrijf actief is. Daag kan dan negatief zijn. Dat geldt bijvoorbestuh{s)
voor financiéle diensten, perifere detailhandehdizouw & visserij en SW-bedrijven. De vrijkomende
ruimte kan echter worden gebruikt door bedrijverendere sectoren waar wel sprake is van groei.

Het kan ook voorkomen dat in een gemeente (of vleeken gemeente) de totale ruimtevraag negatief i
(daar is in Het Hogeland overigens zelfs bij hetgkte economische scenario geen sprake van). Dat
betekent dat er, vergeleken met de huidige situatteet toekomstige peiljaar meer sprake zal zin v
leegstand of dat er terreinen aan de voorraad wardtrokken (mogelijk met een transformatie naar e
andere functie, bijvoorbeeld wonen).
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Tabel 3.2 Vraag naar bedrijventerreinen, sectoiseanario (excl. solitaire terreinen), 2021-2035
2021-2030 2021-2035
Sector 2021 RC SE ™ GE RC SE ™ GE
Kapitaalsintensieve industrie 4.2 0.5 0.7 0.7 1.2 0.6 1.1 1.1 2.1
Hightech & research 0.4 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1
Metalelectro (excl. Hightech) 10.5 31 3.8 4.0 4.2 4.7 55 6.0 6.0
Overig industrie 2.8 0.2 0.3 0.3 0.4 0.2 0.3 0.4 0.4
Groothandel 8.1 0.7 1.7 15 2.1 0.8 2.3 2.0 2.9
Transport 9.8 2.4 3.1 3.3 5.1 3.1 4.2 4.4 8.2
Bouwnijverheid 11.0 0.8 2.2 2.2 3.3 0.5 2.9 3.1 5.1
ICT 0.4 0.5 0.5 0.5 0.5 0.7 0.8 0.7 0.8
Kennisintensieve zak. diensten 3.7 0.0 0.3 0.2 0.3 0.1 0.5 0.3 0.5
Financiéle diensten 0.5 -0.1 -0.1 -0.1 0.0 -0.1 -0.1 -0.1 0.0
Perifere detailhandel 14.0 -0.1 1.0 0.6 1.3 -05 1.1 0.6 1.6
Detailhandel 2.3 0.0 0.2 0.1 0.3 0.0 0.2 0.1 0.3
Zorg 2.6 0.8 1.1 1.1 1.3 1.2 1.6 1.6 1.9
Openbaar bestuur 2.7 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Milieu en recycling 4.2 0.3 0.8 0.7 0.9 0.5 1.2 1.0 1.4
Vrijetijd en cultuur 1.9 05 0.6 0.6 0.6 0.8 1.0 0.9 1.0
Overige zakelijke diensten 15 0.2 0.3 0.2 0.4 0.1 0.2 0.1 0.4
Landbouw en visserij 4.6 -0.2 -0.1 -0.2 01 -05 -0.4 -0.5 -0.1
Ambulante activiteiten 2.7 0.3 0.4 0.3 0.5 0.3 0.4 0.3 0.6
SW-bedrijven 2.6 -0.6 -0.6 -0.6 -0.6 -0.9 -0.9 -0.9 -0.9
Energie 19 0.3 04 0.4 05 0.2 0.5 0.4 0.5
Industrie 18.0 3.8 4.9 5.2 5.9 5.6 7.1 7.6 8.7
Distributie 17.9 3.2 4.8 4.7 7.2 4.0 6.5 6.3 11.1
Bouwnijverheid en milieu 15.2 1.2 2.9 2.9 4.2 1.0 4.0 4.1 6.5
Kennisintensieve diensten 4.6 0.4 0.8 0.6 0.8 0.7 1.2 1.0 1.2
Perifere detailhandel 14.0 -0.1 1.0 0.6 1.3 -05 1.1 0.6 1.6
Verzorgende diensten 11.0 15 2.2 2.0 25 2.0 3.1 2.8 3.6
Overig 11.8 -0.2 0.1 -0.1 05 -0.9 -0.4 -0.7 0.1
Totaal 92.4 9.7 16.8 16.0 224 11.8 22.6 21.7 32.6

Bij de gepresenteerde prognoses passen enige apgark

» Bij 'openbaar bestuur' gaat het om Rijkswatergtdaven Lauwersoog) en om twee locaties van
de brandweer (in Bedum en Uithuizen). Aangenomelaiset ruimtebeslag hier niet wijzigt.

» Het nationale beleid om de SW-bedrijven af te bauwan 90.000 plaatsen in 2015 naar 30.000
plaatsen (alleen voor beschut werk) in 2048 zaleleitot krimp bij SW-bedrijven. Van de drie
locaties van SW-bedrijven is er één gevestigd ap keedrijventerrein (op Uithuizen Noord).
Mogelijk zal een deel van die locatie in de toekbmerden afgestoten, zodat ruimte vrijkomt
voor andere bedrijvigheid. Op korte termijn zijrad@n ieder geval nog geen plannen voor.

In totaal wordt in de komende tien jaar in Het Hagd een vraag naar bedrijventerreinen van 9.%hect
(volgens het laagste scenario) tot 22.6 hectargéne het hoogste scenario) voorzien. Dat is 1.Q.%
hectare per jaar. Ook in de periode 2031-2035 pabke zijn van een positieve vraag naar
bedrijventerreinen van ruim 0.4 hectare per jadgesms het laagste scenario tot 2.0 hectare per jaar
volgens het hoogste scenario.

Het meest waarschijnlijk is een ontwikkeling volgete middenscenario's. Tussen die scenario's bestaa
kleine verschillen in ontwikkeling tussen economissectoren. Volgens de twee middenscenario's wordt
een vraag naar bedrijventerreinen van 1.6 tot &cfane per jaar voorzien voor de komende tiengaar
van 1.2 hectare per jaar voor de periode 2021-2035.
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Figuur 3.4 Grafische weergave vraag naar bedrijegrginen (exclusief solitaire terreinen)
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Bij het onderscheid naar economische sectoren diel#andacht zich op de twee middenscenario's en op
de komende tien jaar. Sectoren met de grootstehilen tussen de twee uiterste scenario's (Rebiona
Communities en Global Economy) zijn transport emvauijverheid, op enige afstand gevolgd door
metalelectro, groothandel en perifere detailhandebr diverse sectoren is sprake van een vrij stabi
vraag, min of meer onafhankelijk van het macro-eoaische scenario (bij kleine verschillen tussen RC
en GE). Van duidelijke omslagen na 2030 is veadaingsprake: in de meeste sectoren zet de ontwikkeli

in de periode 2021-2030 na 2030 door. Een uitzonges perifere detailhandel, waar na 2030 de groei
afvlakt. Dat hangt onder andere samen met hetdfgitde vraag samenhangt met verplaatsing vanuit
woongebieden of het buitengebied naar bedrijvegitegn (de component 'locatietypevoorkeuren’). In de
loop der tijden droogt die bron voor perifere déidel langzamerhand op.

Op het niveau van de zeven brede sectoren kanewslgle middenscenario's voor 2021-2030) het
volgende uit tabel 3.2 worden afgeleid:

» Vanuit de industrie is sprake van een vraag varewegy een halve hectare per jaar. Vooral de
metalelectro is de drijvende kracht. Voor kapitedésisieve industrie geldt dat minder (grote
bedrijven daarin zijn vooral te vinden op de saktaerreinen). High-tech & research is in het
Hogeland nauwelijks gevestigd (in 2021 slechts ledtare) en ook overige industrie levert
weinig vraag.

» Ook distributie levert een vraag van een halve drecper jaar. Het gaat hier bijvoorbeeld om
transportbedrijven, distributiebedrijven en opdldig wordt toegerekend aan transport). Eerder is
al opgemerkt dat voor distributiebedrijven, alsg@gwan de ligging een minder sterke groei van
de werkgelegenheid wordt voorzien dan nationaalig@éehd. Desalniettemin is sprake van vraag
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naar bedrijventerreinen als gevolg van verplaatsenguit de woonbebouwing/het buitengebied

en omdat, bij een zich niet sterk ontwikkelendekgelegenheid, het ruimtebeslag toch toeneemt
doordat de omzet stijgt (toename van de toegevoegdede en het ruimtebeslag, terwijl de

werkgelegenheid niet noodzakelijk ook toeneemt: stjgende arbeidsproductiviteit) en door

gebruik van terreinen voor opslag. In transporfanpsis de vraag wat groter dan vanuit

groothandel.

» Ook bouwnijverheid levert nog een vraag van 0.3tdrecper jaar. Voor een kwart gaat het
daarbij om ruimte voor milieu & recycling.

» Kennisintensieve diensten zijn in Het Hogeland#iein bescheiden mate op bedrijventerreinen
gevestigd. Er zijn geen terreinen met een hoogendntoorruimte. Er wordt een kleine vraag
van 0.1 hectare per jaar voorzien. Dat gaat vooefigmmom ICT-bedrijven.

» Perifere detailhandel levert naar verwachting neg leescheiden groei van 0.05 tot 0.1 hectare
per jaar. Het gaat hier bijvoorbeeld om bouwmarkieaar ook om autohandel en reparatie.

» Verzorgende diensten (zoals detailhandel exclysgfere detailhandel, zorg, vrije tijd & cultuur
en overige zakelijke diensten) leveren naar vertiagteen vraag van 0.2 hectare per jaar. Zorg
en, op enige afstand, vrije tijd & cultuur zijn hiee voornaamste ruimtevragers.

» Tenslotte is er een restcategorie 'overig'. Dezstabé uit landbouw & visserij, ambulante
activiteiten, SW-bedrijven en energie. Landbouw i&serij komt nationaal niet of nauwelijks
voor op bedrijventerreinen. Het Hogeland vormt dadgszins een uitzondering op, met name in
de voormalige gemeente De Marne. Tuinbouw is teleinop De Groene Wierde, visserij in
Zoutkamp. Hier wordt geen vraag naar ruimte voorz@pgemerkt moet hierbij worden dat het
hierbij niet gaat om aan landbouw en visserij getie bedrijven in de productie, handel,
transport en opslag: dat type activiteiten is stekegenwoordigd in Het Hogeland - deels op
solitaire terreinen - en levert ook een aanziealijkaag naar bedrijventerreinen. Bij ambulante
activiteiten gaat het in Het Hogeland vooral omndigerlening in akker- en tuinbouw en ook
enigszins om uitzendbureaus. Energiebedrijven ggjvestigd op het oostelijke deel van Haven
Lauwersoog. Uithuizen Noord is het enige bedrijeergin met een SW-bedrijf. Zonder de
verwachte afname voor SW-bedrijven zou sprake jn enige vraag (van ongeveer een 0.05
hectare per jaar) in de brede sector 'overig'.

Vervangingsvraag

Aan de gemeente is gevraagd of (delen van) temeasn de voorraad zullen worden onttrokken,
bijvoorbeeld omdat zij een andere bestemming kmijgéoals al aangegeven in paragraaf 3.1 zal daar
mogelijk voor een deel van Industrieterrein Bedupmake zijn. Dat zal echter niet leiden tot een
vervangingsvraag omdat de daar nu gevestigde bedrijan vertrekken naar elders.

Analyse verplaatsingen
Op de reguliere bedrijventerreinen in Het Hogelaijl vaak kleine tot middelgrote bedrijven gevedtig
met een sterke lokale binding. Uit diverse onddtenekomt naar voren dat zij in het algemeen zelafen
nooit over grote afstand verplaatsen. Om na te gdatat ook voor het Hogeland geldt is een analyse
uitgevoerd van alle verplaatsingen naar bedrijuegiteen in de 25-jaars periode 1996-2020. Dat fetre
zowel verplaatsingen op en tussen bedrijventemeials verplaatsingen van de woonbebouwing/het
buitengebied naar een bedrijventerrein. Hierbispaswee kanttekeningen:

« Verplaatsingen tussen Het Hogeland en andere geéemegijn niet geregistreerd.

» Het gaat om 'integrale verplaatsingen': het op@aareen nevenvestiging wordt niet geregistreerd

als 'verplaatsing'.

Er zijn twee ruimtelijke schaalniveaus, namelijk 2 bundelingsgebieden (zie figuur 1.1) en de vier

voormalige gemeenten. De analyse betreft alleenlisrg bedrijventerreinen. Op bedrijventerrein
Eemshaven zijn er sinds 1996 veertien bedrijveetpterrein zelf verplaatst, zijn er vier bedrijvesn
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elders in de gemeente naar Eemshaven verplaaitsteergén bedrijf van de Eemshaven naar elders in d
gemeente verplaatst. Er was voor de Eemshavenjee2fijd slechts sprake van één verplaatsing bipar
de voormalige gemeentegrenzen werden overschredemelijk vanuit De Marne naar de Eemshaven.
Intergemeentelijke verplaatsingen naar de Eemshajreniet geregistreerd.

In totaal zijn er 158 verplaatsingen geregistréemde periode 1996-2020. In tabel 3.3 staan:
« verplaatsingen binnen de bundelingsgebieden (gdmbleshier aangeduid als 'binnen plaats’);
« verplaatsingen binnen de voormalige gemeente, sxtlbinnen de bundelingsgebieden zelf
(aangeduid als 'binnen gemeente";
« verplaatsingen vanuit een andere (voormalige) gataere Het Hogeland (‘uit andere gemeente");
« verplaatsingen naar een andere (voormalige) gemaehtet Hogeland (‘'naar andere gemeente).
» saldo inkomende min uitgaande verplaatsingen ¢9ald

Tabel 3.3 Bedrijfsverplaatsingen naar bedrijvenggémen per voormalige gemeente

Voormalige Binnen plaats  Binnen gemeente Uit andere gemeente  Naar andere gemeente Saldo

gemeente

Bedum 41 4 1 1 0

Winsum 28 4 17 7 +10

Eemsmond 18 5 1 5 -4

De Marne 18 13 8 14 -6

Het Hogeland 105 26 27 27

Toelichting: Voor Eemsmond exclusief Eemshaventri€ente' betreft hier de voormalige gemeenten uittégeland.

In tabel 3.4 staan de verplaatsingen binnen eenuds vier voormalige gemeenten.

Tabel 3.4 Bedrijfsverplaatsingen naar bedrijvensémen tussen voormalige gemeenten
Bestemmingsgemeente

Herkomstgemeente Bedum Winsum Eemsmond De Marne

Bedum 45 1

Winsum 32 1 6

Eemsmond 3 23 2

De Marne 1 13 31

Tweederde deel van alle verplaatsingen naar eatjgaderrein bleef binnen de eigen plaats (binhen
'‘bundelingsgebied’ volgens figuur 1.1). Op het aivean de voormalige gemeenten bleef 83% binnen de
eigen gemeente (131 van 158). Vooral de voormalmgEmeente Bedum kent nauwelijks
bedrijfsverplaatsingen naar en vanuit elders in Hetgeland. Mogelijk is hier wel sprake van
verplaatsingen van en naar de stad Groningen, dadavordt hier niet geregistreerd.

De belangrijkste intergemeentelijke stroom (dat wiéggen tussen voormalige gemeenten) heeft
plaatsgevonden tussen De Marne en Winsum (13 van ti#aal 27 ‘'intergemeentelijke stromen’). Ook
hierbij gaat het overigens vaak om verplaatsingesr &orte afstand, namelijk twee verplaatsingen uit
Eenrum (minder dan vijf kilomeer over de weg tot lAanleg) en drie verplaatsingen uit Mensingerweer
(ruim drie kilometer over de weg tot Het Aanleggr Baldo boekt Winsum de meeste winst en hebben De
Marne en Eemsmond wat bedrijven verloren.

Binnen De Marne is nog sprake geweest van enigelagsingen tussen plaatsen/bundelingsgebieden
(dertien maal). Dat ging voornamelijk om verplaagein naar Haven Lauwersoog vanuit Zoutkamp (zes
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maal). Daarnaast was van drie of meer verplaatsitggsen plaatsen slechts sprake van Uithuizermeede
naar Uithuizen (vier maal: binnen Eemsmond) enZw@idwolde naar Bedum (drie maal: binnen Bedum).
In figuur 3.5 staat een 'frequentietabel' met dedisbrede afstanden waarover bedrijven verplagtst z

Figuur 3.5 Aantal verplaatsingen naar bedrijventmen naar afstand
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Uit de figuur blijkt dat verplaatsingen over eent\geotere afstand uitzonderingen zijn. Bij verptaagen
naar bedrijventerreinen gaat het voor 46% om vatpiagen van minder dan een kilometer (vaak zglfs o
het zelfde bedrijventerrein), voor 80% om verplatsn binnen vijf kilometer en voor 96% om
verplaatsingen binnen 11 kilometer. Voor vraag-aanbonfrontaties is het daarom binnen een zeer
uitgestrekte gemeente als Het Hogeland van belahgeah 'segmentatie’ naar locatie wordt doorgevoerd
Hier is als basis uitgegaan van de vier voormaligmeenten. Daarbij past de kanttekening dat Winsum
voor het oostelijk deel van De Marne mogelijk eelidebeeld zou komen (als er aanbod zou zijn) dan d
terreinen bij Ulrum en Kruisweg waar nu sprakeda vitgeefbaar terrein.

In tabel 3.5 is de vraag naar bedrijventerreinggegplitst naar de vier voormalige gemeenten veor d
periode 2021-2030 (tien jaar) en voor de period&l22035. Daarbij zijn voor de voormalige gemeenten
Eemsmond en De Marne nog twee varianten doorgedeken

* Voor Eemsmond is de vraag bepaald exclusief het®Wijf. De negatieve vraag (een verwachte
afname van het ruimtebeslag) drukt daar de totalagy terwijl niet zeker is of de krimp bij de
SW-bedrijven ook zal leiden tot afstoten van béshiiimte (die dan beschikbaar zou komen voor
andere bedrijven en daarmee de totale behoefteieawe ruimte zou dempen).

* Voor De Marne is de vraag bepaald exclusief deg/mamuit Haven Lauwersoog. Dat is een
specifiek terrein met zeehavengerelateerde adtasite Het terrein is momenteel volledig
uitgegeven. Het is zeer de vraag of bedrijven digokfte hebben aan dit type terrein elders zullen
vestigen (bijvoorbeeld op De Groene Wierde of Bedriterrein De Marne). Hier is dus sprake
van een 'kwalitatieve discrepantie’ (zie ook paaafB.3).

Volgens de twee gemiddelde scenario's zal in deckolm tien jaar in Bedum sprake zijn van een vraag
van bijna 5 hectare en in Winsum van rond de 4dnectWanneer de afname van het ruimtebeslag in
Eemsmond in SW-bedrijven niet wordt meegerekenddiggvraag daar iets onder de 3 hectare. De vraag
in De Marne is 6 hectare, maar deze halveert wartt@een Lauwersoog niet wordt meegerekend. In alle
voormalige gemeenten wordt ook na 2030 een toenanede vraag voorzien, waarbij overigens de
jaarlijkse verwachte vraag iets afneemt (voor Eeorsimexclusief het SW-bedrijf, voor De Marne
exclusief Haven Lauwersoog): in Bedum van 0.5 heqgter jaar in 2021-2030 naar 0.4 hectare pelifaar
2031-2035, in Winsum van 0.4 hectare per jaar Gaahectare per jaar, in Eemsmond van 0.3 hectare p
jaar naar 0.2 hectare per jaar en in De Marne v@héXctare per jaar naar 0.2 hectare per jaar.
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Tabel 3.5 Vraag naar bedrijventerreinen per voorigalgemeente
2021-2030 2021-2035

Sector 2021 RC SE ™ GE RC SE ™ GE
Bedum 18.3 32 4.7 4.6 60 44 6.8 6.6 9.2
Winsum 22.2 21 4.0 3.6 53 24 5.3 4.9 7.6
Eemsmond 20.6 0.7 2.2 2.0 3.1 0.4 2.8 25 4.4
Eemsmond excl. SW-bedrijf 18.1 13 2.8 2.6 3.7 13 3.7 34 5.3
De Marne 31.3 39 6.0 5.8 80 438 7.9 7.8 11.6
De Marne excl. Haven Lauwersoog 18.8 1.9 3.2 3.0 4.5 2.1 4.0 3.8 6.5
Totaal 92.4 9.7 16.8 16.0 224 118 226 217 32.6

Prognoses kunnen op twee manieren in perspectiefenayeplaatst, namelijk door een vergelijking met
historische uitgiftecijfers en door een inventaisaan de 'leads' (bedrijven die belangstellinglss
getoond voor een kavel).

Historische uitgifte van kavels
Voor zover daarover informatie was te leveren stasabel 3.6 een overzicht van de historischeiftétg
Dat kan afwijken van gegevens uit IBIS (het natieriategraal Bedrijventerreinen Informatie Systeem)

Tabel 3.6 Historische uitgifte aan bedrijventerminin Het Hogeland sinds 2009
Uitgifte in hectares
Jaar Bedum De Marne
2009 0.36
2010 0.85 0.77
2011 0.86
2012 0.52 0.43
2013
2014
2015
2016 0.52
2017 0.45 0.08
2018 0.45
2019 0.15
2020 0.16
2021 0.85
Toelichting:

Uitgegaan is van door de gemeente Het Hogelanderele gegevens.

In Winsum en Eemsmond is geen sprake geweest {giftas omdat er geen aanbod was.

In Bedum vond de uitgifte vooral in de periode 2@042 plaats. Totaal is er 3.04 hectare uitgeg@ven

de 13-jaars periode 2009-2021. Sinds 2018 is deegeen sprake meer geweest van door de gemeente
uitgeefbare kavels. Wordt de periode 2009-2017 Hmsed (omdat er in 2017 nog uitgifte heeft
plaatsgevonden was en in 2013-2016 blijkbaar nagkspvan uitgeefbare kavels), dan bedroeg in die
periode de gemiddelde jaarlijkse uitgifte 0.34 hext

In de Marne is in de afgelopen 13 jaar sprake gsimesn een uitgifte van 3.41 hectare (gemiddel® 0.2
hectare per jaar en de afgelopen zes jaar gemi@dgldhectare).
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Hierbij passen enkele kanttekeningen:

« Of uitgifte plaatsvindt hangt mede van het aanbod\M&anneer er geen uitgeefbare kavels zijn,
kan ook geen uitgifte plaatsvinden. En wanneerngé tijd weer kavels op de markt komen, kan
dit tot een (mogelijk kortstondige) piek in uitg leiden omdat een stuwmeer was ontstaan van
bedrijven die een bedrijfskavel zoeken.

» De 'vraag' zoals hier bepaald is niet hetzelfdeudtfte. De vraag is de ontwikkeling van het
aantal hectares aan in gebruik zijnde kavels. Cahkneer geen uitgifte heeft plaatsgevonden kan
de hoeveelheid in gebruik zijnde hectares zijn ¢éoegnen, namelijk wanneer leegstaande panden
in gebruik worden genomen, wanneer onbebouwdevesep in het verleden gekochte kavels in
gebruik worden genomen of wanneer particuliererelsawsf delen van kavels verkopen (dat komt
dan niet naar voren als een uitgifte door de getege®@p dit moment is er zeer beperkt sprake
van leegstand en zijn er ook weinig onbebouwdervese Dat vormt een aanwijzing dat de
uitgiftecijfers vermoedelijk een onderschattingnzijan de feitelijke ontwikkeling van de vraag
omdat kavels met leegstand en onbebouwde resengsbruik zijn genomen (nog afgezien van
de potentiéle vraag die niet kon worden gerealise@mneer er geen geschikt aanbod was - zoals
bij het vorige punt aangegeven).

Leads
Diverse bedrijven hebben belangstelling getoond wam kavel. Soms, maar niet altijd, ging het daarb
om een duidelijke voorkeur voor een bepaalde plditsgebleken belangstelling van een bedrijf voor
koop van een kavel (nieuw of als uitbreiding) wogdtsproken van een ‘lead'. In verband met de
vertrouwelijkheid van informatie kan hier slechtsglobale termen een beeld worden geschetst van de
leads (waarbij het gaat om serieuze belangsteliva@r geen inschatting is gemaakt van de kansiikhe
* In Bedum is sprake van leads die optellen tot L&Baectare.
* In Winsum is sprake van leads die optellen totH&Gtare. Daarnaast is er nog een bedrijf dat in
Winsum of Bedum ruimte zoekt (0.2 hectare).
» In Uithuizen is naar schatting belangstelling vbdr hectare.
+ In De Marne zijn op Bedrijventerrein De Marne bifrlum en De Groene Wierde (Kruiswijk)
opties voor 0.52 hectare. In Zoutkamp hebben 10@ijed belangstelling voor uitbreiding van
hun bedrijf voor in totaal ongeveer 0.6 hectare.

In totaal is er gemeentebreed dus sprake van l@ais4.3 tot 4.6 hectare. Dat is op dit moment het
maximum aan belangstelling. Bekend is namelijkrdet elke lead tot uitgifte leidt. De aantallen faees
lopen dus niet sterk uit de pas bij een vraag vagke middenscenario's van 1.6 tot 1.7 hectar@aer

3.3 Confrontatie vraag en aanbod

Uit de analyse van de bedrijfsverplaatsingen naadrijventerreinen is duidelijk gebleken dat
verplaatsingen van de ene voormalige gemeentedeaandere uitzonderingen vormen. De voornaamste
uitzondering zijn verplaatsingen van het oostaligel van De Marne naar Winsum, maar daarbij gaat he
om verplaatsingen over korte afstand. Aanbod in Nd&ne zal bijvoorbeeld vrijwel zeker geen
bedrijvigheid trekken uit Bedum of Uithuizen en ogdtplaatsing uit Winsum is niet waarschijnlijk.
Daarom zijn confrontaties van vraag en aanbod delgesoor de vier voormalige gemeenten. Om het
aanbod te bepalen zijn de volgende uitgangspurgkozgn:
* De leegstand is dermate laag dat deze niet alsodamtrdt beschouwd.
» Kavels op bedrijventerreinen die momenteel alleem woonfunctie hebben worden niet tot het
aanbod gerekend.
» Ook het areaal aan onbebouwde reserves is zo kaditchiet tot het aanbod wordt gerekend.
Hier en daar zou daar mogelijk toch (op termijnyagp van kunnen zijn (bijvoorbeeld op
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Hoogeweg in Baflo). Daar waar duidelijk is dat dedige eigenaren interesse hebben getoond om
onbebouwde reserves aan te bieden, zijn zij mekgedebij de uitgeefbare kavels.

« Bij de uitgeefbare kavels zijn kavels in het bezn de gemeente en kavels in het bezit van
particulieren opgeteld. Dit vormt het aanbod.

In tabel 3.7 staat een confrontatie van vraag eb@hper (voormalige) gemeente. Voor Eemsmond is er
daarbij vanuit gegaan dat krimp van het daar g@aestSW-bedrijf niet zal leiden tot vrijkomendemie

voor andere bedrijven en voor De Marne is er véagegaan dat de zeehavengerelateerde vraag op Haven
Lauwersoog niet aansluit bij het bestaande aanbatiei gemeente. Deze potentiéle vraag gaat daardoor
verloren voor De Marne (en Het Hogeland, onder atetname dat de Eemshaven geen alternatief biedt).
De confrontatie is zowel opgesteld voor de peri@f®1-2030 als voor de periode 2021-2035.
Aangenomen is dat in die tijd geen ‘vervanginggyraal ontstaan doordat bedrijventerreinen hun
bestemming verliezen en de daar gevestigde bedrijgaoodzaakt zijn te verplaatsen.

Tabel 3.7a Vraag-aanbod confrontatie per voormatigeneente, 2021-2030

Component Bedum Winsum Eemsmond De Marne

Vraag 2021-2030

Regional Communities 3.2 2.1 1.3 1.9
Strong Europe 4.7 4.0 2.8 3.2
Transatlantic Market 4.6 3.6 2.6 3.0
Global Economy 6.0 5.3 3.7 4.5
Aanbod

Uitgeefbaar 0.3 0.0 2.0 5.7
Plan Het Aanleg, fase 1 15

Plan Het Aanleg, fase 2 6.2

Transformatie Bedum 0.9?

Uitgeefbaar-Vraag

Regional Communities -2.9 -2.1 +0.7 +3.8
Strong Europe -4.4 -4.0 -0.8 +2.5
Transatlantic Market -4.3 -3.6 -0.6 +2.7
Global Economy -5.7 -5.3 -1.7 +1.2

Tabel 3.7b Vraag-aanbod confrontatie per voormatigeneente, 2021-2035

Component Bedum Winsum Eemsmond De Marne
Vraag 2021-2030

Regional Communities 4.4 2.4 13 21
Strong Europe 6.8 5.3 3.7 4.0
Transatlantic Market 6.6 49 34 3.8
Global Economy 9.2 7.6 53 6.5

Aanbod

Uitgeefbaar 0.3 0.0 2.0 5.7

Plan Het Aanleg, fase 1 15

Plan Het Aanleg, fase 2 6.2

Transformatie Bedum 0.9

Uitgeefbaar-Vraag

Regional Communities -4.1 -2.4 +0.7 +3.6
Strong Europe -6.5 -5.3 -1.7 +1.7
Transatlantic Market -6.3 -4.9 -1.4 +1.9
Global Economy -8.9 -7.6 -3.3 -0.8
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Wordt uitgegaan van de twee middenscenario's (§tEurope en Transatlantic Market) dan resulteert
voor Bedum en Winsum voor de periode 2021-2030tekort aan ruimte van ongeveer vier hectare. Bij
een sterk groeiende economie is dat tekort grbieeen matige economische ontwikkeling is het teko
kleiner, maar toch nog altijd rond de 3 hectarBédum en rond de 2 hectare in Winsum.

Mocht worden overgegaan tot woningbouw aan de gdstzan Industrieterrein Bedum, dan zal een deel
van dat transformatiegebied beschikbaar kunnen katsenieuw aanbod van bedrijfsruimte. Dat is echte
ruim onvoldoende om in de bestaande behoefte teziewn

Het Aanleg, fase 1 zou het verwachte tekort ieterrdan de helft kunnen reduceren. Wanneer ookXase
wordt gerealiseerd (fase 1 en fase 2 zijn gezajkayded voor 7.7 hectare aan bedrijfskavels) damdaa
voldoende ruimte bieden tot en met 2035, zelfedij groei volgens het hoogste economische scenario.
In de voormalige gemeente Eemsmond wordt een kieémschot voorzien volgens het scenario met de
laagste economische groei, maar volgens de twedemédenario's resulteert ook voor Eemsmond een
klein tekort tot en met 2030, dat daarna nog veogéoopt.

Voor de Marne wordt tot en met 2030 volgens allenstio's een overschot voorzien, maar zal bij het
hoogste groeiscenario (Global Economy) tot en M862en tekort resulteren. Ter herinnering: aare dez
berekeningen ligt de aanname ten grondslag datamerHLauwersoog gerichte bedrijvigheid De Groene
Wierde of Bedrijvenpark De Marne niet als alterefatiullen beschouwen.

Bij het bovenstaande dient nog te worden opgenuarkt/oor het gezond functioneren van de markt voor
bedrijventerreinen veelal wordt nagestreefd om ae@n ‘ijzeren voorraad' van vijff maal de jaarlijks
verwachte uitgifte te beschikken (voor schuifruinofevoor het accommoderen van 'grote vissen’). In
Bedum en Winsum wordt daaraan in geen enkele vataeario's voldaan. Voor Eemsmond zal bij een
(minder waarschijnlijk dan de middenscenario's bgegczeer lage groei sprake zijn van een klein
overschot en wordt in de jaren daarna geen vraay mewacht. Bij de andere scenario's is al in 2030
sprake van een tekort (en is er dus zeker geekespean een ‘ijzeren voorraad’). Voor De Marne tates!
wordt in alle scenario's een overschot voorzier, uiteondering van het Global Economy scenario (met
de hoogste groei) in 2035. Voor de twee middenst@gas er in 2035 sprake van een overschot (van 1
a 1.9 hectare) dat wat groter is dan de gewerrsteeij voorraad (vijff maal de verwachte jaarlijkigifte

is dan namelijk 0.8 hectar@)

Vraag naar typen kavels (‘'segmentatie’)
Er bestaan verschillen in het type kavels dat wgedtenst. Aandacht zal worden besteed aan een aanta
thema's:

e segmentatie/thematisering bedrijventerreinen

e gewenste kavelgrootte

» specifieke wens woon-werk kavels

Segmentering naar type economische activiteiten

Soms worden bedrijventerreinen ontwikkeld voor emecifiek segment, bijvoorbeeld voor zware
industrie, voor distributie, voor perifere detaifid@l of voor hoogwaardige bedrijvigheid (met een
aanzienlijk aandeel kantoren of kantoorachtige gelem). Voor een dergelijke segmentering in het
aanbod is de markt in Het Hogeland (die in feitetdt uit vier plaatselijke deelmarkten gezien eler z
beperkte aantallen verplaatsingen over wat grodéseanden) niet groot genoeg. De uitsplitsing naar
sectoren (zie tabel 3.2) laat ook een gedifferentideeld zien, met ongeveer een derde deel inglustn
derde deel distributie en ruim een derde deel gededrijvigheid (waaronder met name bouw & milieu
en verzorgende diensten, zoals zorg en vrije tijduftuur). Ook de uitgiftes in de afgelopen jarateh

19 Van belang is het hierbij te vermelden dat valaritdbouw & visserij geen vraag naar bedrijveniaee

wordt voorzien. Mocht dat in de praktijk wel hetvgézijn, dan zal de vraag voor met name De Groene
Wierde (tuinbouw en tuinbouwgerelateerd) hoger zdigm volgens tabel 3.7a en daarmee het verwachte
overschot kleiner.
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geen duidelijk beeld zien van één of enkele ovedewle sectoren. Wel bestaan er enige
accentverschillen tussen de vier (voormalige) geneze zoals de bovengemiddelde oriéntatie op perife
detailhandel en verzorgende diensten in Winsum. rVegecifieke hoogwaardige terreinen bestaat
bijvoorbeeld geen markt, gezien het zeer beschelugdige aandeel kantoorpanden, het vrijwel
ontbreken van high-tech & research en de zeer batmhvraag naar ruimte door kennisdiensten.

Onderscheid naar kavelgrootte

Wat betreft de kavelgrootte zijn twee benaderingevolgd. Ten eerste is een overzicht gemaakt van de
kavelgrootte van alle uitgiftes in Fryslan in deipde 2015-2020 voor met Het Hogeland vergelijkbare
gemeenten. Uitgezonderd zijn stedelijke gebieden gneotschalige bedrijventerreinen (en soms zelfs
terreinen die specifiek zijn gericht op grote kayelDe gemeenten Leeuwarden, Smallingerland en
Heerenveen zijn daarom niet meegenomen. Ten tweddgpaald welke uitgiftes in Het Hogeland hebben
plaatsgevonden sinds 2009.

In totaal zijn er 375 uitgiftes geweest in Fryslarde afgelopen zes jaar. Bij slechts dertien daaging

het om meer dan een hectare. Dat ging bijvoorbegidwee biovergisters, drie transportbedrijven, een
milieuterrein (van de gemeente), een steenhandeaeling van beton. Daarnaast waren er 29 uggift
tussen een halve en een hele hectare. Van de ®jifiesi hadden er dus 333 (89%) een opperviakte van
minder dan een halve hectare. Vervolgens is hetrdag waar het zwaartepunt van de uitgiftes zich
bevindt. Daartoe staan in figuur 3.6 de aantallegiftes in stappen van 0.05 hectare.

Voor alle 375 uitgiftes was de gemiddelde kaveltaelijk aan 0.29 hectare, voor alle uitgiftes va
minder dan een hectare was dat 0.24 hectare. Desnddt wil zeggen de grootteklasse die het meest
voorkomt (bij stappen van 0.05 hectare zoals inuig3.5) is 0.15-0.20 hectare. De mediaan (het punt
waarop er evenveel waarnemingen hoger als lagerigif0.20 hectare. Bij een groot deel van de fidtgi
gaat het dus om kleine kavels: van elke zes kdadiben er vijff een omvang van minder dan 0.4 hectar

Figuur 3.6 Uitgiftes Fryslan 2015-2020, naar graklasse

Hectares Aantal uitgiftes 100% Aandeel in totaal

0.00-0.05 11

0.05-0.10 32 0006 |

0.10-0.15 73

0.15-0.20 75

0.20-0.25 49 80%

0.25-0.30 37 /

0.30-0.35 18 70%

0.35-0.40 17

0.40-0.45 14  60% -

0.45-0.50 7

0.50-0.55 9  50%

0.55-0.60 6

0.60-0.65 3 40%

0.65-0.70 1

0.70-0.75 5 30% -

0.75-0.80 2

0.80-0.85 1 20% -

0.85-0.90 0

0.90-0.95 1 100

0.95-1.00 1 /

1.00enmeer‘ 13 o b
0 20 40 60 80 0.00-0.05 0.45-0.50 0.95-1.00
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Sinds 2009 zijn er in Het Hogeland door de gemedwatecls uitgegeven op Boterdiep (Bedum),
Bedrijvenpark De Marne en De Groene Wierde (Krugpwg Kloosterburen). In totaal ging het om 36
uitgiftes, optellend tot in totaal 7.1 hectare. Ba¢en gemiddelde van 0.20 hectare. Op Boterdaphet
gemiddelde ook 0.20 hectare, op Bedrijvenpark Dengl®.175 hectare en op De Groene Wierde 0.32
hectare. De mediaan was in Het Hogeland 0.137 enadieis lag bij 0.15 tot 0.20 hectare. Vergelekeh me
de uitgiftes in Fryslan is de gemiddelde kavelgmah Het Hogeland wat kleiner: van de 36 uitgiftes
waren er 28 kleiner dan 0.25 hectare. Sinds 200§een enkele uitgifte van meer dan een hectare
geregistreerd en hebben slechts twee uitgifte veer mian een halve hectare plaatsgevonden.

In het algemeen kan dus gesteld worden dat uitggiften meer dan een halve hectare in landelijke
gemeenten niet veel voorkomen (naar schatting pétedien) en dat uitgiftes van meer dan een hectar
witte raven vormen. Gezien de uitgiftes sinds 29€#dt dat zeker ook voor Het Hogeland.

Woon-werk kavels

In Het Hogeland is Lombok het beste voorbeeld v@mwoon-werk terrein. Andere voorbeelden die als
zodanig kunnen worden beschouwd zijn Eenrum Noorchet (kwalitatief laagwaardige) Ringoven.
Daarnaast zijn er nog terreinen met specifiekerdelet woon-werk kavels (zoals Boterdiep) of waar
woon-werk kavels (althans een kavel waar ook eeningostaat) verspreid over het terrein voorkomen
(zoals Industrieterrein Bedum en Edama in UithuizElerbij moet worden opgemerkt dat de woon-werk
kavels vooral in een wat verder verleden zijn gmen. Op Boterdiep zijn er in 2009/2010 nog twee
woon-werk kavels uitgegeven, maar sindsdien iglfijaar tijd, in heel Het Hogeland slechts één w00
werk kavel verkocht. In totaal ging het sinds 2@g%eze drie uitgiftes om 0.48 hectare (gemiddelb
hectare per uitgifte).

Recentelijk zijn er op de locatie NijverheidswegUéhuizen woon-werk kavels te koop, terwijl die
mogelijkheid ook op een deel van Bedrijvenpark Darh& bestaat. Uitgegaan wordt van kavels van
1.500-2.000 vierkante meter. Dat lijkt de juistevddgrootte om op in te zetten. Oorspronkelijk waeen
plannen voor uitgifte van ongeveer 1.5 hectare \waan-werk kavels op Nijverheidsweg Uithuizen.
Inmiddels is die ambitie bijgesteld naar maximada @ectare (voor de komende tien jaar). In het
algemeen (niet alleen in Het Hogeland, mar ookrs)dis de verkoop van woon-werk kavels duidelijk
lager dan enkele decennia geleden. Met name decfaring van de woning vormt een probleem.
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4 Vraag en aanbod op zeehaventerrein Eemshaven

In 2014/2015 is door Bureau BUITEN de vraag naahaeenterreinen in de regio Eemsdelta bepaald,
alsmede een vraag-aanbod confrontatie. De resultaterden bepaald voor de som van de twee
zeehaventerreinen (Delfzijl en Eemshaven). Er baseghter verschillen in het type bedrijvigheid riraa

de twee terreinen zijn gespecialiseerd. In de kitedigve analyse van Bureau BUITEN (hoofdstuk 3 van

hun rapport) is een onderscheid gemaakt naar Zelesters' van economische activiteiten. Bepaald is
welk ruimtebeslag zij momenteel innemen. Vervolgiesnde toekomstige vraag berekend door uit te gaan
van een groei van de toegevoegde waarde per cliBieris gebaseerd op de nationale procentuele
ontwikkeling, met daar waar relevant een regiomddgjking (meer of minder groei ten opzichte van de

nationale prognose). Er is door Bureau BUITEN vagagaan dat geen winst in ruimteproductiviteit zal

worden geboekt. Naast de vraag die hieruit vooeitvlooudt Bureau BUITEN tevens rekening met extra
vraag in verband met het aanhouden van een 'ijzeverraad' en 'strategische reserves' (in feite het
rekening houden met incidentele grote uitgifte®véns is het aanbod nauwkeurig in beeld gebracht. |

de bedrijventerreinvisie (Buro Kompaan 2015) ishep aanbod nog 10% in mindering gebracht voor de
aanleg van nieuwe infrastructuur.

Bureau Louter heeft vraag en aanbod voor zeehaveimeEemsdelta opnieuw onderzocht. Toen dit
onderzoek bijna was afgerond, werd bekend dat aaruitizijde van de Eemshaven een groot (droog)
bedrijventerrein voor grootschalige bedrijvigheitwikkeld zal worden: bedrijventerrein Oostpolddet

gaat naar schatting om 400 hectare aan uit te deneis. Uit een consultatiegesprek naar aanleidamgy

de concept-resultaten van het onderzoek bleek idagrdein mogelijk al binnen vier a vijf jaar 'age
markt' zal komen. Er bestonden binnen dit onderzeaih mogelijkheden meer om een vraagprognose op
te stellen voor Oostpolder. Duidelijk is dat erad@ zal zijn van een verband tussen de Eemshaven en
bedrijventerrein Oostpolder. Daar zal bij de vraagbod confrontatie (zie paragraaf 4.3) waar releva
aandacht aan worden besteed. Gedurende de fasedevamarktverkenning voor bedrijventerrein
Oostpolder zijn enige onderzoeken uitgevoerd. Meha inzichten uit onderzoek van Buck Consultants
Internation&’ zijn daarbij gebruikt voor dit onderzoek.

De volgende stappen zijn gezet om tot een actuelgnpse van de ruimtebehoefte op zeehaventerrein
Eemshaven en een confrontatie van vraag en aaalinten:

» Vaststellen of de in 2014/2015 gekozen zeven dlsigteg steeds relevant zijn en of zij ook
specifiek van belang zijn voor de Eemshaven. Bitlteert in vier clusters voor de Eemshaven,
aangevuld met het restcluster 'MKB.

* Het houden van interviews onder vier accountmarsagéén per relevant cluster) en twee
datadeskundigen bij Groningen Seaports.

 Een scan van relevante literatuur om tot een '@pdaictualisering van inzichten) van de
kwalitatieve analyse van het Bureau BUITEN rapperkomen. Denk daarbij bijvoorbeeld aan
ontwikkelingen rond de energietransitie en de mgeffecten daarvan op de ruimtevraag naar
zeehaventerreinen.

» Het exact vaststellen van het huidige ruimtebegtgluster op het zeehaventerrein.

» Het bepalen van de vraag naar bedrijventerreinen d@ar het voorbeeld van het onderzoek van
Bureau BUITEN, per cluster het ruimtebeslag in basisjaar te vermenigvuldigen met de
nationale procentuele groei van de toegevoegdedeadbe prognose voor de groei van de
toegevoegde waarde is bepaald door Bureau Loutgarrdast is, als alternatief, tevens de
historische uitgifte van bedrijfsruimte in de Eemsbn in beeld gebracht.

20 Buck Consultants International (juli 202Marktverkenning voor de ontwikkeling van Oostgoldot

bedrijventerrein Hierin staan de belangrijkste conclusies. Inag@ 2 bij het rapportMarktvekenning
Bedrijventerrein oostpolder; Uitwerking 5 meest &djke doelgroepenstaat de onderbouwing.
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» Het bepalen van het aanbod van bedrijventerreiimemindering gebracht met (een schatting
voor) extra ruimte voor aan te leggen infrastructruleidingen/kabels.

» Een confrontatie van vraag en aanbod, met een scitgid naar clusters en een beoordeling
daarvan. Daarbij wordt ook aandacht besteed adpelgeip ‘ijzeren voorraad'.

» De inzichten, zowel wat betreft de kwantitatieve dé kwalitatieve analyse zijn besproken bij
een consultatiegesprek met vertegenwoordigers gdrijzen en overkoepelende organisaties en
overheden.

In paragraaf 4.1 wordt ingegaan op het aanbod aijfsruimte op zeehaventerrein Eemshaven. In
paragraaf 4.2 staat de door Bureau Louter bepaaigigg naar bedrijventerreinen. In paragraaf 4.3
tenslotte staat een confrontatie van vraag en aanbo

Het resultaat van dit onderdeel van het onderzeekder andere:
« Een overzicht van de huidige verdeling van de reiiovter clusters in de Eemshaven.
» De vraag naar bedrijventerreinen tot en met 2038, aan onderscheid naar periode (2021-2030
en 2021-2035), cluster en scenario.
« Een vraag- en aanbod confrontatie per scenario.

4.1 Aanbod

Na de eerste vestigingen van AG Ems en de energiate van Epon (tegenwoordig ENGIE) in 1976
kwam de uitgifte van kavels in de Eemshaven slegtusizaam op gang. Pas rond 2004 (vestiging van
Theo Pouw) is deze serieus op stoom gekomen. Kéemervoor de uitgifte in de Eemshaven (en op
zeehaventerreinen in het algemeen) is het zeegelmatige uitgiftepatroon: jaren met zeer grotgifiis
(soms aan één partij) worden afgewisseld door jarenweinig uitgifte (zie paragraf 4.2).

Uit informatie van Groningen Seaports blijkt dat @y dit moment nog 233 hectare uitgeefbaar is.
Groningen Seaports onderscheidt beheergebiedee. ij@aweergegeven in figuur 4.1. In tabel 4.1 staa
de uitgegeven hectares en nog uitgeefbare hectmeseheergebied. Hierbij passen de volgende
opmerkingen:

« De beheergebieden 'Hoofdinfra Eemshaven' en 'Oueeigishaven' zijn door Bureau Louter
afzonderlijk weergegeven in het overzicht. Bij b@gegeven terrein onder 'Hoofdinfra' gaat het
onder andere om de 'zonnedijk' langs de Kwelderf@ag de zuidzijde van het terrein), om de
twee pieren aan de noordzijde (bestemd voor wingetevindmolens van WP Strekdammen) en
om de pier van Vopak in de Julianahaven (0.6 heltdij 'Overig Eemshaven' gaat het om
uitgifte aan ProRail (aan de west- en noordzijde kat westelijk deel van het terrein). In de
vraag- en aanbodanalyses in dit rapport spelen giaze rol. . Bepalend is het subtotaal voor het
in dit onderzoek 'relevante gebied' (zie tabel.4.1)

» De uitgegeven hectares zijn exclusief de post 'B@rdat gaat om gebied dat niet in bezit is van
Groningen Seaports.

* Niet weergegeven in het overzicht zijn de postgplatatie terrein' (sanering van de voormalige
locatie voor zoutopslag op het MKB-terrein aan deblienplaatweg; dit zal op termijn weer
uitgeefbaar worden), 'bestaande infra' (waarbBeatrixhaven door Groningen Seaports tot Short
Sea Area is gerekend en het oostelijk deel van deelinahaven tot Energy Park), 'groene
terreinen’, 'ruimte voor kabels en leidingstrokemfra planning' en ‘'voorraad niet regulier
uitgeefbaar' (een klein aantal hectares aan srigween en overhoeken).

« Alles bij elkaar heeft de Eemshaven een (brutoeogpkte van 1.322 hectare (deels bestaande
uit water, namelijk de Beatrixhaven en een deeldahkVilhelminahaven). Daarvan is 614 hectare
'netto uitgegeven' (inclusief het deel netto uitgegn dat valt onder Hoofdinfra en Overig
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Eemshaven) en 233 hectare uitgeefbaar (‘netto aadjr een netto opperviakte van 847 hectare.
De bruto/netto verhouding is daarmee 1.56. Exdu$eBeatrixhaven en de Wilhelminahaven
zou de bruto/netto verhouding 1.52 bedragen.

« Bij het Logistiek Park is ook het zonnepark bij \apmeegerekend (ruim 19 hectare).

e Tot het Bulk Area rekent Groningen Seaports ookdsai aan de westzijde (in gebruik bij Buss
Terminal) en aan de oostzijde (het deel van WijBaends ten zuiden van de Westlob). Dit gaat
om logistieke activiteiten. Het netto oppervlak et deel dat functioneel als 'Bulk Area' kan
worden beschouwd (voornamelijk Holland Malt en Eemls) beslaat ruim tien hectare (waarvan
een deel aan de noordzijde van Eco Fuels nog onbebis). In de praktijk (wat betreft het type
activiteiten dat er is gevestigd) is het opperwlak het RoRo Area dus groter en is ook het Short
Sea Area in de praktijk wat groter.

« Het MKB Park bestaat uit twee delen: een grooteteraan de westzijde en een veel kleiner
terrein aan de oostzijde (aan de Robbenplaatwezpe Wvorden in dit rapport aangeduid als MKB
Park west en MKB Park oost.

Tabel 4.1 Uitgegeven en uitgeefbare hectares pleedrgebied

Beheergebied Uitgegeven Uitgeefbaar (' Netto in voorraad')
1. Bulk Area 33.42 0

2. Energy Park 256.32 114.12
3. Green Port Data 138.97 1.38
4. Handelskade 27.84

6. Logistiek Park 41.44 56.93
7. MKB Park 16.53 21.15
9. Recycling Park 25.64

10. RoRo Area 7.25

11. Short Sea Area 24.8 36.01
Subtotaal relevant gebied 572.21 229.59
5. Hoofdinfra 20.80 3.43

8. Overig Eemshaven 10.48

Totaal 603.49 233.02

Energy Park en Green Port Data nemen gezamenilija beventig procent van het uitgegeven terrein in
het relevante gebied voor hun rekening. Deels lgatatiaarbij overigens nog om onbebouwde reserves.
Dat geldt vooral voor de terreinen van Google erfEN&IE Eemscentrale en in wat mindere mate voor
Vattenfall. In die twee grote beheergebieden hebbehet verleden ook enkele zeer grote uitgiftes
plaatsgevonden, in het geval van Google in drdedhes' (in 2014, 2016 en 2020). Op het Energy Park
zijn naast de drie grote energiecentrales ook isgiten in de sfeer van distributie van electritite
gevestigd (Tennet en Enexis). Hier komen ook deslsalian Norned (uit Noorwegen) en Cobra (uit
Denemarken) aan land. Op het Energy Park is tegensdatacenter gevestigd (eigendom van QTS; de
voormalige locatie van Google), offshore wind Idigis (BOW terminal) en een vestiging van Bakker
Bierum. Ook Elzinga is op het terrein actief, eertampdrachten uit voor energiecentrales.

Het Recycling Park (waar Theo Pouw is gevestigddmtode scheidslijn tussen het oostelijk en het
westelijk deel van het terrein. Met name in hettelgk deel is sprake van zeer grootschalige kavels
(Google en de drie energiecentrales). In het wigsti#el is daar wat minder sprake van, hoewel \kopa
de Buss Terminal, Wagenborg en Wijnne Barends aalavrij grote kavels voor hun rekening nemen. In
het westelijk deel zijn ook enkele industriéle hjgen gevestigd (Eco Fuels en Holland Malt op hatkB
Area en Eemshout en, binnenkort, Werkman Hoofcarehet MKB Park west), een middelgrote
bouwonderneming (Jan Snel, aan de westzijde vaVMK& Park west) alsmede activiteiten in logistiek
en distributie (onder andere Sealane en Holemads @assagiersdienst van AG Ems).
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Figuur 4.1 Beheergebieden

1 Bulk area

2 Energypark
3 Green Port Park}’
4 Handelskade

6 Logistiek Park
7 MKB Park

9 Recycling Park
10 RoRo Area '
11 Short Sea Area|

In totaal is in het relevante gebied nog bijna 2@@tare uitgeefbaar. In figuur 4.2 is dat indidatie
weergegeven in elf deelgebieden. In paragraaf dl2aar, bij het onderdeel 'leads' nader op worden
ingegaan. Er is sprake van twee kavels die volledighen worden beschouwd als ‘onbebouwde reserves'.
Ze staan weliswaar genoteerd als 'uitgegeven' @ooningen Seaports, maar kunnen door particulieren
worden verkocht indien er belangstelling voor baistaHet gaat om twee kavels aan de zuidzijde en h
MKB Park west, namelijk:

¢ 0.4 hectare ten zuiden van Jan Snel,

» 1.6 hectare aan de westzijde van Nijlicht.

Er is dus naast de 230 hectare die door Groningapd@ts kan worden uitgegeven nog sprake van 2
hectare door particulieren uitgaafbare grond. Deesh zijn er op diverse kavels nog onbebouwde
reserves. Daarbij gaat het om grond die recentsligekocht en nog bebouwd gaat worden (Google) of
om grond die bedrijven al langdurig in bezit hebhbemaar als reserve aanhouden voor eventuele
toekomstige uitbreidingen. Dat geldt met name wi®rEemscentrale van ENGIE en (voor wat minder
hectares) voor NUON Vattenfall. In het westelijkelervan de Eemshaven is minder sprake van
onbebouwde reserves. Genoemd kan worden een gjubel van ongeveer anderhalve hectare ten
noorden van de fabriek van Eco Fuels en nog waitdytmj Van Meekeren (aan de zuidzijde van MKB

Park west). Verder gaat het bij het kavel van Hetigin de uiterste noordpunt van het westelijkidee
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Heliport is eigendom van Groningen Seaports en igeéxploiteerd door EMS Maritime Offshore) voor
ruim tweederde deel (ongeveer drie hectare) onmegetiat binnen een veiligheidscontour valt (in vatha
met de aanvliegroutes van helicopters). Geconchddesn worden dat er wel onbebouwde reserves zijn
in het westelijk deel van de Eemshaven, maar datvda in de praktijk slechts twee hectare in iegsal

(en mogelijk in totaal een kleine vier hectare)'aitgeefbaar’ kan worden beschouwd.

Figuur 4.2 Uitgegeven en uitgeefbaar

Er is momenteel nauwelijks sprake van leegstantieipterrein. Aan de Borkumweg is een voormalige
locatie van Boog Tools beschikbaar (ongeveer OcBane). Verder is er af en aan sprake van aanbod va
(delen van) panden aan de Borkumweg (hummer 6)taMesnmseweg 5, Schildweg 4, Schildweg 16
(Nijlicht) en op MKB Park oost. Dat gaat echter &taine aantallen vierkante meters (en bijbehorende
hectares). Het hangt ook samen met het type astant dat er is gevestigd: soms gaat het om
bedrijfsruimte die tijdelijk in gebruik wordt gen@n door bedrijven die een pand als uitvalsbasis
gebruiken gedurende de tijd dat zij op projectbastsviteiten uitvoeren (bijvoorbeeld voor Google o
voor de energiecentrales). Bedrijven komen en gaaar er is geen sprake van structurele leegsbzend.
MKB-locaties leveren 'schuifruimte’. De leegstandrdé daarom niet meegerekend bij het '‘aanbod' van
ruimte.
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Bij de uitgeefbare ruimte is geen rekening gehoudehruimte voor wegen en kabels/leidingen. Hetionet
aan bedrijven te verkopen areaal zal dus minder déjn de volledige 230 hectare. Per deelgebied in
figuur 4.2 verschilt het overigens in hoeverre kpraal zijn van een noodzakelijke verdere uitsiplgs
naar kavels (en daardoor mogelijk vereiste aamrdgdn infrastructuur). Met name in het oostelijklde
lijkt daar wat betreft weginfrastructuur nauwelijgprake van te zijn omdat daar naar verwachting
overwegend (zeer) grote kavels uitgegeven zullerder In het westelijk deel zal deelgebied 7 mdigeli
volledig worden uitgegeven aan één partij (zie gaaf 4.2) en ligt de weginfrastructuur er al voer
deelgebieden 5 en 6. Dat geldt ook voor deelgebiedviogelijk zal in de deelgebieden 8, 9 en 10 nog
wat extra ruimte voor infrastructuur nodig zijn. tHgat dan om de beheergebieden Logistiek Park en
Short Sea Area. Verwacht mag worden dat daar wgemweangelegd zullen moeten worden (tenzij er
grote kavels worden verkocht) en mogelijk wat kabeidingen. Uitgaan van 10% van het totale
uitgeefbare areaal (zoals in het onderzoek uit 20&8d aangehouden) lijkt echter aan de ruime kant.
Wanneer wordt uitgegaan van tien procent van hgeeibare areaal in de beheergebieden Logistidk Par
en Short Sea Area (afgerond naar boven tien hgdijiteeen netto uitgeefbaar areaal van 220 hect&n
redelijke schatting. Daar komt dan in ieder geva & hectare aan uitgeefbare kavels door partieulie
bij.

4.2  Vraag

Huidig ruimtebeslag

Voor het bepalen van de vraag naar bedrijvent@reiin de komende tien jaar (2021-2030)
respectievelijk vijftien jaar (2021-2035) is hetneeerste noodzakelijke stap om tot een zo nauwdeuri
mogelijke schatting van het huidige ruimtebeslagamen, met een onderscheid naar type economische
activiteiten.

Door Groningen Seaports is informatie geleverd owet totaal aan uitgegeven hectares, met een
onderscheid naar de beheergebieden (zie tabel@m)reden van vertrouwelijkheid van informatie is
geen informatie over individuele bedrijven gelevdBdreau Louter heeft een zo goed mogelijke ovhtzic
gemaakt van de momenteel in de Eemshaven gevedbigdigven, hun ruimtebeslag en het aantal
werkzame personen, op basis van de volgende inferma

« informatie uit statistische bronnen als het Werkgehheidsregister van de provincie Groningen
en Vastgoeddata;

« informatie van internet (via het zoeken op adrearnldedriven en op berichten over de
Eemshaven, zoals bijvoorbeeld het recente bednitWerkman Hoofcare om te verplaatsen naar
de Eemshaven en berichten over faillissementerjeerhten in de pers, zoals dat westelijk van
QTS mogelijk een 'datahotel' zal worden gebouwd;

« informatie op basis van een fysieke 'schouw' vanblegrijventerrein, het meest recent op 17
september 2021;

* kennis bij het onderzoeksteam: zowel Henk DoeverGarlof Hotsma (beiden Buro Kompaan)
hebben veel kennis over de Eemshaven;

« informatie uit gesprekken met medewerkers van Ggen Seaports (voor zover dat niet om
vertrouwelijke informatie ging).

Via deze arbeidsintensieve methode is het uitejkdgtlukt om aan elk uitgegeven kavel een bedeijf
koppelen (soms meerdere bedrijven per kavel, wjgdabi een inschatting is gemaakt van de aandelen va
die bedrijven in het totale ruimtebeslag op hetekavideaal gezien zou dit tot hetzelfde areaal aan
uitgegeven kavels hebben geleid als in tabel 4at.i®niet exact het geval. Bureau Louter komtetert
totaal van 563.0 hectare (560.7 hectare uitgegewebij bedrijven in gebruik zijnde ruimte, 2.0 raret
aan onbebouwde reserves en 0.3 hectare aan 'le@ystdolgens de administratie van Groningen
Seaports is sprake van 562.3 hectare. Dat is bmdeltks 572.2 hectare in het relevante gebied minus

peter@bureaulouter.nl tel. 015-2682556 www.bureaulouter.nl g8



Bureau Louter, oktober 2021
Analyse bedrijventerreinen Het Hogeland

uitgegeven terrein dat is geregistreerd onder d¢ ‘ppstal’. Dat betreft ruimte voor windmolensgfdis,

en dergelijke (die in de berekeningen van Bureautédroniet zijn meegerekend. Binnen het relevante
gebied gaat dit om 9.9 hectare.

Het verschil tussen de schatting van Bureau Loetede administratie van Groningen Seaports is zeer
klein (0.7 hectare meer bij Bureau Louter: dat.B%). Het kan hier om afrondingsverschillen gaaet H
voordeel van het feit dat op deze manier voor élfegeven kavel bekend is welk type activiteitenser
gevestigd weegt duidelijk op tegen het nadeel datiigegeven areaal bij Bureau Louter niet opetede
hectare nauwkeurig gelijk is aan de registratie @aoningen Seaports.

In figuur 4.3 staat de verdeling naar typen adtitéin in termen van het ruimtebeslag en het aantal
arbeidsplaatsen. Daarbij is een onderscheid genmaeitde vier clusters en het MKB. Daarbinnen zijn
soms nog deelclusters onderscheiden.

Figuur 4.3 Bedrijvigheid op zeehaventerrein Eemshavaar ruimtebeslag en aantal
arbeidsplaatsen, 2021
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Hierbij passen de volgende opmerkingen:

« Bij het cluster energie is een onderscheid genmtaisken de drie energiecentrales en de distributie
van electriciteit (met name conversie- en scha&idsts). Het areaal aan zonneparken is exclusief
de zonnepanelen op de terreinen van Vattenfallragielz die als ‘onbebouwde reserves' op hun
terrein worden beschouwd en is exclusief de 'zoijki€¢die buiten het relevante gebied valt; deze
strook zou overigens niet geschikt zijn voor detigesy van bedrijven). Dit betreft dus slechts het
Vopak Solar Park (dat in de toekomst mogelijk @agtat maken voor de opslag van waterstof).

« Bij recycling gaat het voornamelijk om Theo Pouwdamrnaast om een recente vestiging van S4
Gronext (verwerking tot gas van plasticafval dat mécyclebaar is).

« Bij datacenters gaat het om Google en QTS.

« Bij logistiek is onderscheid gemaakt tussen logistk opslag (zoals bijvoorbeeld AG Ems,
Wagenborg en Wijnne en Barends, maar ook Vopakpféshore windenergie (vooral Buss
Terminal en BOW Terminal).

« Bij het MKB is onderscheid gemaakt naar vier demtgdrs. Binnen de industrie is sprake van vier
middelgrote bedrijven, namelijk Eco Fuels, Hollakthlt (beide procesindustrie op het Bulk
Area), Werkman Hoofcare en Eemshout (maakinduspi@et MKB Park west). Groothandel is
slechts in bescheiden mate gevestigd. Bij bouwrigiel gaat het onder andere om Jan Snel en
om enkele bedrijven in de electrotechnische bouwailagie. Onder 'dienstverlening' vallen
diverse typen bedrijven, maar hun ruimtebeslagetrahntal arbeidsplaatsen is veelal klein. Het
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grootste deel (70% van het ruimtebeslag van 6.&te)is op een MKB-locatie gevestigd (op het
westelijk of het oostelijk deel)

Op ruim 560 hectare in gebruik zijnde hectares emerk.200 mensen. Per hectare werken er dus twee
mensen op zeehaventerrein Eemshaven. Ter vergglijket nationaal gemiddelde op bedrijventerreinen
bedraagt ongeveer veertig per hectare en op déaegbedrijventerreinen in de gemeente Het Hogklan
gaat het om een kleine twintig. In het algemeedtgddt het aantal arbeidsplaatsen op zeehavemenrei
lager is dan op reguliere terreinen. In de Rotmstahaven geldt bijvoorbeeld dat het westelijk deel

de Rotterdamse haven (tot en met de raffinadenijStkzell) vijf arbeidsplaatsen per hectare realtseer

In tabel 4.2 is per deelcluster de verdeling vahefgtares over beheergebieden aangegeven.

Tabel 4.2 Verdeling van (deel)clusters over behelgiegien
Beheergebied
Green Han- Logis Short

Bulk Energy Data dels- -tiek | MKB | Recycling | Roro Sea
(Deel)cluster Area Park Port kade Park | Park Park Area Area Totaal
Energiecentrales 210.8 210.8
Distributie energie 29.1 2.8 1.2 33.1
Zonneparken 19.0 19.0
Recycling 0.4 25.6 0.8 26.8
Datacenters 5.6 136.9 142.5
Logistiek en opslag 0.4 3.8 25.8 f1i595) 2.0 3.9 24.8 76.2
Offshore windenergie 4.8 25.1 29.8
Industrie 8.7 1.9 10.7
Groothandel 0.4 0.2 0.3 1.0
Bouwnijverheid 0.1 4.3 4.3
Dienstverlening 0.8 03| 44 0.9 6.5
Totaal 9.6 254.9 136.9 25.8 38.1 14.1 25.6 289 826] 560.7

Geel gemarkeerd zijn situaties waarbij verwacht mhoworden dat het deelcluster binnen het
beheergebied gevestigd zou zijn. Wat betreft ddigeisituatie is sprake van een vrij grote 'maticésen
(deel)clusters en de verwachte locatie (de behbiden). Het aantal hectares waarvoor geen spsake i
van een 'match’ bedraagt 47.1 hectare (8.4% vatotset aan uitgegeven hectares). Een aanzierdigk d
daarvan betreft het recent aangelegde Vopak Sal&r (B9 hectare). Uit de hierna volgende analyse va
de 'leads' zal overigens blijken dat er in de tosktonaar verwachting minder sprake zal zijn van een
dermate grote match.

Vraag naar bedrijventerreinen volgens vier scenasio

In 2004 heeft het Centraal Planbureau een viertmhge Termijn prognoses opgesteld voor de
ontwikkeling van de economie, met een onderschaat Bconomische sectoren. Hoewel deze scenario's
inmiddels zijn verouderd blijft de achterliggendedgchte van een economische ontwikkeling die
enerzijds kan verlopen volgens een meer of mindi&rnationale oriéntatie en anderzijds volgens een
meer publieke of meer private ontwikkeling (resudted in vier scenario's) nog steeds relevant. \tsor
reguliere terreinen (zie hoofdstuk 3) zijn deze gieenario's gehandhaafd, maar door Bureau Lowger w
geactualiseerd. Daarbij is gebruik gemaakt vanalgezaamde BedrijfsLocatieMonitor systematiek. De
ontwikkeling van de vraag naar bedrijventerreinerdaarbij afhankelijk van de ontwikkeling van de
werkgelegenheid, de verplaatsing van activiteitem wle woonbebouwing en het buitengebied naar
bedrijventerreinen (locatietypevoorkeuren) en devikkeling van het ruimtebeslag per werknemer (het
terreinquotiént). In eerdere publicaties van hemnt@al Planbureau en het Planbureau voor de
Leefomgeving werd erop gewezen dat deze methodiek zeehaventerreinen niet goed voldoet. Als een
alternatief werd daarbij geopperd om de ontwiklgliran de toegevoegde waarde (gecorrigeerd voor
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inflatie) als indicator voor de ontwikkeling van deémtevraag op zeehaventerreinen te hanterenetin h
onderzoek van Bureau BUITEN (uit 2014/2015) werdeddenadering ook gevolgd en ook in ons
onderzoek wordt de ontwikkeling van de toegevoegdarde als uitgangspunt genomen voor het bepalen
van de ruimtevraag op zeehaventerreinen. Daarbghter afgeweken van de CPB-scenario's.

Bureau Louter heeft voor in totaal 76 economisawmen de nationale reeks met toegevoegde waarde
cijffers in de periode 1995-2020 als uitgangspumioggen en daarop trendmodellen geschat (met meer
gewicht naarmate het om recentere waarnemingef. g@atuitkomsten daarvan zijn geéxtrapoleerd en
binnen nationale randen voor de totale bedrijvidhgébracht voor de periode 2021-2030. Bij die
nationale randen voor de totale bedrijvigheid tgegaan van de groeicijfers volgens de vier scelsari
van het Centraal Planbureau, waarbij deze echeeidabr Bureau Louter wat zijn opgehoogd omdat de
bevolkingsgroei volgens de nieuwste inzichten hagdrliggen dan volgens de scenario's uit 2004. De
verwachting is een groei van de toegevoegde waanete0.7% per jaar volgens het laagste scenario
(Regional Communities), een groei volgens de tweklemscenario's met 1.7% per jaar (volgens Strong
Europe) of 1.9% per jaar (volgens Transatalantickela en een groei met 2.6% per jaar volgens het
scenario met de hoogste groei (Global Economy)s Hus sprake van een bandbreedte van 1.9% per jaar
tussen het hoogste en het laagste scenario. Dextbreadte is voor alle economische sectoren gelijk
verondersteld. Er is echter wel sprake van versichibroei tussen de sectoren. Zo groeit de ICT
(waaronder datacenters) duidelijk sterker dan hgonaal gemiddelde. In wat mindere mate geldbdét

voor opslag en logistiek en voor bouwbedrijven. gemomen is dat de procentuele ontwikkeling van de
toegevoegde waarde voor de Eemshaven niet af ganwan het nationaal gemiddelde.

In tabel 4.3 staat het resultaat van de prognosesde 10-jaars periode 2021-2030, met een ondsitsch
naar de vier macro-economische scenario's en eaausters.

Tabel 4.3 Vraag naar bedrijventerreinen, naar olustn scenario, 2021-2030, hectares
per jaar

Bandbreedte: totale nationale economische groei \g#ns scenario

Cluster Ruimtebeslag Regional Strong Transatlantic Global
2021 Communities Europe Market Economy
(laag) (midden 1) (midden 2) (hoog)
Energie 262.9 4.1 7.2 7.9 10.3
Recycling 26.8 0.2 0.5 0.6 0.8
Datacenters 142.5 7.6 9.8 10.2 11.9
Logistiek en offshore 106.1 2.7 4.0 4.3 5.3
MKB 225 0.4 0.6 0.7 0.9
Totaal 560.7 15.0 22.2 23.7 29.2

Opmerking: weergegeven is de gemiddelde jaarlijks@g. De totale vraag in de periode 2021-2030 demvoudig worden

berekend door de cijfers in de tabel te vermenijgeih met tien. Voor de vier scenario's betekemntdda respectievelijk 150,
222, 237 en 292 hectares voor de totale vraag.neseg voor de periode 2031-2035 zijn niet afzoijdevieergegeven. In dat
geval is er van uitgegaan dat nog eens vijf maghddijkse vraag wordt opgeteld bij de vraag vder10-jaars periode 2021-
2030. De totale vraag voor de periode 2021-203%tvaan 225, 333, 355 en 438 hectare. Op soortgeljize kan de vraag per
cluster en scenario worden berekend.

Tussen de clusters bestaan aanzienlijke verschillemimtevraag in de komende tien jaar. Bedach¢tmo
worden dat het om gemiddelden per jaar gaat: emsgwan 10 hectare voor datacenters kan bijvoatbeel
bestaan uit twee maal een uitgifte van vijftig laeetin een jaar en de overige acht jaar geen taitdife
uitgifte op zeehaventerreinen verloopt in het algemzeer wisselvallig door de tijd (zie ook hierna)
Volgens de twee middenscenario's zal de vraag vaetiicluster energie in de komende tien jaar 7 a 8
hectare per jaar bedragen en vanuit het clustaceaters zelfs 10 hectare per jaar. Op ruime afstalgt
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logistiek en offshore met ongeveer 4 hectare par jpe meest bescheiden vraag leveren de clusters
recycling en MKB, beide met ruim een halve hecfmejaar.

Volgens de middenscenario's wordt een totale vwaagzien van 22 a 24 hectare per jaar in de periode
2021-2030. Er is sprake van een bandbreedte: wwlgenhoogste groeiscenario bedraagt de ruimtevraag
29 hectare per jaar en zelfs volgens het laagst&iggienario nog 15 hectare per jaar. Daarbij i<lester
uitgegaan van een procentuele groei van de toegdeogaarde volgens het nationale scenario. Mocht de
groei van de toegevoegde waarde in de Eemshaven hijig dan zal ook de ruimtevraag stijgen.

Voor de periode 2031-2035 wordt per scenario en @ester uitgegaan van hetzelfde jaarlijkse
uitgiftetempo als in de periode 2021-2030. Dat edmingegeven door het feit dat het voor sommige
sectoren moeilijk te voorspellen is welke ontwikkgen op zullen gaan treden. Dat geldt bijvoorbeeld
voor energiecentrales (in hoeverre en wanneer gaathuivingen optreden tussen kolen, gas, biomassa
en groene energiebronnen als wind en zon en wakdyet dat voor het toekomstperspectief van de
energiecentrales), voor de ontwikkelingen op hdtiegk van waterstof (zowel wat betreft productie als
opslag) en wat betreft de vraag naar ruimte votaagsters. De vraag daarnaar kan mogelijk expaganti
gaan groeien. Dat laatste geldt ook voor op heteleasd gevestigde activiteiten die samenhangen met
offshore windenergie. Zoals overigens uit paragdaafzal blijken, is de kans aanzienlijk dat denti in

de Eemshaven in 2030 volledig zal zijn uitgege\@n is een uitvoerige analyse van de ruimtevraag na
2030 op de Eemshaven dus vooral een papieren &gerci

Een alternatief: historische uitgifte

Als alternatief voor prognoses via de toegevoegdarde ontwikkeling kan een benadering volgens
historische uitgifte van kavels dienen. Dat leveok inzichten in de plausibiliteit van de opgesteld
prognoses op.

Gegevens over historische uitgiftes zijn door Gngen Seaports geleverd per jaar vanaf 2004, gelilinde
naar data, energie, logistiek, MKB, reststoffenfoliang, zon/wind en de kleine sector 'agri' (eetyitte

van een hectare in 2008). Dit is door Bureau Loagergevuld met gegevens uit IBIS voor de jaren 1987
tot en met 2003 (zonder een uitsplitsing naar spdie jaarlijkse uitgiftecijfers verschillen sorhigssen
IBIS en Groningen Seaports. Dat hangt samen meftrioebent dat uitgiftes als een daadwerkelijke
'verkoop' worden geregistreerd. Maar in het gegeebmen komen (soms dus met wat verschuivingen
tussen jaren) de gegevens van Groningen SeapdidSwrij goed overeen.

Voor de jaren van voor 1987 ontbreken gegevensetis dat de eerste uitgiftes hebben plaatsgemonde
in 1976 (aan AG Ems en een grote uitgifte aan Epoomenteel ENGIE).

In het overzicht van Groningen Seaports zijn alkgiftes genoteerd. Onduidelijk is of hier ook de
uitgiftes ‘aan derden' onder vallen. Vermoedekjkiat niet het geval omdat die gronden nooit eigend
zZijn geweest van Groningen Seaports. Wel zijn iruiligiftecijfers van Groningen Seaports de uitgifte
die vallen onder 'Hoofdinfra' meegerekend. Daarond# in ieder geval de uitgifte van de zonnedijk
2020 (14.5 hectare). Deze is door Bureau Loutedeiuitgiftecijfers verwijderd. Voor de overige 6.3
hectare die valt onder 'Hoofdinfra' was dat niegalifk. De totale hoeveelheid uitgegeven kaveldus
volgens Groningen Seaports iets hoger dan watBlomau Louter wordt meegerekend.

In figuur 4.4 staat de jaarlijkse uitgifte op zeedrsterrein Eemshaven sinds 1987, in figuur 4.5t staa
cumulatieve ontwikkeling. In tabel 4.4 staat degifté onderscheiden naar clusters. Daarbij zijn de
gemiddelde jaarlijkse uitgiftes sinds 2004 (17 jaar sinds 2008 (13 jaar) bepaald.

De onregelmatige uitgifte van kavels komt duidelijaar voren. De zeer grote uitgifte aan Epon (de
Eemscentrale) in 1976 staat niet in deze figuur.

Sinds 2004 hebben in vier jaar zeer omvangrijkgiftéts plaatsgevonden. Daarbij ging het voornaelij

om uitgiftes aan twee partijen (twee energiecesgrah 2008) of één partij (uitgiftes aan Googlaliie
tranches: in 2014, 2016 en 2020). In vijf jaar wasrnaast nog sprake van een uitgifte van meer dan
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twintig hectare. Soms ging dat om één uitgifte @Reuw in 2004), soms om meerdere uitgiftes (iM200
2010 en 2011 en in 2018). Clusters waar in éénnjeegar dan tien hectare aan werd uitgegeven (naast d
uitgiftes aan de energiecentrales en Google) nigrgie (in 2009 en 2010), logistiek (in 2011 en&0dn
zon/wind in 2020 (het Vopak Solar Park). Uit figul blijkt dat sinds 2004 sprake is van een vdliage

in de uitgifte en sinds 2008 van een extra versngllZelfs in de jaren vanaf 2004 waren er overigen
jaren waarin de uitgifte niet boven de vijf hectaitkwam (2012, 2013, 2015 en 2019). Toch vormt200
een kantelpunt want in de zeventien jaar in deoperil987-2003 waren er slechts twee jaar waarin de
uitgifte (iets) boven de 5 hectare uitkwam (200®6A01), terwijl in alle andere jaren de uitgiftgés dan

5 hectare was (in diverse jaren zelfs nul). In pigiode bedroeg de gemiddelde jaarlijkse uitgifte 2
hectare per jaar: ruim een factor vijftien mindandn de periode 2008-2020.

Figuur 4.4 Uitgifte per jaar op zeehaventerrein Bhaven, hectares
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Figuur 4.5 Ontwikkeling uitgegeven hectares sin@87] hectares
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Uit de uitgifte in de afgelopen 17 jaar (2004-20B0jkt dat vooral data en energie veel grond hebbe

gekocht, op enige afstand gevolgd door logistiekafba volgen recycling, MKB en zon/wind. Bij
recycling en zon/wind gaat het overigens voorngkielin een grote uitgifte in één jaar (Theo Pouw en
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Vopak Solar Park). Wordt alleen de 13-jaars peria@88-2020 in beschouwing genomen, dan is de
gemiddelde jaarlijkse uitgifte nog hoger. Recycliradt dan terug en de uitgiftes aan data en eneijjie
nog hoger dan in de 17-jaars periode 2004-2020.
Tabel 4.4 Uitgifte per cluster op zeehaventerredmBhaven, 2004-2020
Sinds 2004 Sinds 2008
Cluster Totaal Per jaar Totaal Per jaar
Data 160.3 9.4 154.7 11.9
Energie 194.8 11.5 182.0 14.0
Waarvan zon/wind 20.0 1.2 20.0 15
Logistiek 66.9 41 58.7 45
Recycling/reststoffen 28.1 1.6 21 0.2
MKB 15.3 0.9 15.1 1.2
Totaal 465.4 27.4 412.6 317

Bron: Groningen Seaports; bewerking Bureau Louter

Opmerking: exclusief een uitgifte van 14.5 hectae de 'zonnedijk' in 2020. Het totaal is inclusief uitgifte van 1 hectare aan
'‘Agri' (in 2008).

Worden de resultaten van de benadering volgensrisishe uitgiftes vergeleken met de prognoses
volgens de toegevoegde waarde benadering (zie 4aBelerder kortweg aangeduid als 'de prognose’),

dan blij

kt het volgende:

Voor data komen de prognose en de historischeftaitigi vrij sterke mate overeen. De uitgifte in
de periode 2008-2020 komt overeen met de prognolgens het hoogste scenario. Bedacht met
worden dat het hier in hoge mate om een type &eitieh gaat met zeer onregelmatige (en
onzekere) uitgiftecijfers.

Voor energie liggen de historische uitgiftecijfefs boven de prognoses volgens het hoogste
scenario. Daarbij moet worden opgemerkt dat eerialijk deel van de uitgiftes betrekking had
op twee energiecentrales. Het is zeer onwaarsiphiftat in de toekomst nog grond zal worden
verkocht voor energiecentrales. Omdat geen gegezigmgeleverd over individuele verkopen,
moest door Bureau Louter een schatting worden getmaan het deel van de verkopen aan
energiecentrales. Op basis van de omvang van delskaan Vattenfall en RWE schat Bureau
Louter dat dit om 96.4 hectare gaat. Aan 'overiigiftes' voor energie blijft dan 85.6 hectare
over in 13 jaar en exclusief het Vopak Solar P&léhectare. Dat is per jaar 6.6 hectare inclusief
en 5.1 hectare exclusief zon/wind. Dat ligt ietsl@mde prognoses volgens de middenscenario's,
waarbij nog moet worden bedacht dat uitgiftes aamij nieuwe energiebron als waterstof nog
niet in de historische uitgiftecijfers verschijnémt type activiteiten in het cluster energie waara
verkoop van grond plaats zal vinden zal wijzigemdpzichte van de afgelopen jaren.

Voor logistiek komen de historische uitgiftes vijlexact overeen met de prognoses volgens het
middenscenario. Daarbij is geen rekening gehoudetneen mogelijke exponentiéle groei van de
ruimtebehoefte voor logistiek die samenhangt mishofe windenergie (waarbij dan aangetekend
moet worden dat het aanbod aan locaties aan of mebij kades een grens aan de
uitbreidingspotentie zal stellen).

Voor het MKB resulteren historische uitgiftecijffedse zich aan de bovenkant (of zelfs iets
daarboven) van de prognoses bevinden. In absoaritallen hectares gaat het overigens om
kleine verschillen.

De historische uitgifte aan bedrijven in het clugtecycling is gering en bevindt zich aan de
benedengrens van de prognoses. Hier zullen overigedere typen recycling (onder andere
recycling in de offshore windenergie) voor een nigype vraag kunnen gaan zorgen.
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Informatie over 'leads'

Voor diverse uitgeefbare kavels bestaat belangwelManuit Groningen Seaports is geen overzicht
geleverd van het totaal aan 'leads' (van reseg@miien opties tot getoonde belangstelling) in tarman
hectares. Informatie daarover is vertrouwelijk. Whadeft Bureau Louter uit andere bronnen (via
persberichten en/of berichten op internet) openbaEmatie verzameld. In dat geval zijn namen van
bedrijven genoemd. Voor andere informatie over deisdslechts aangegeven of er sprake is van leads
(zonder het noemen van bedrijffsnamen of zelfs wnype activiteiten).

Al lang geldt dat Van Merkesteijn zeer serieuzeabgsételling heeft voor vestiging in de Eemshaven. D
stikstofproblematiek gooit daarvoor vooralsnog rivetet eten. Mochten deze problemen overwonnen
worden, dan zal dit staalbedrijf zicht vestigergabied 1 (zie figuur 4.2). Het gaat daarbij om kawvel

van 59 hectare. BOW Terminals wil de terminal ibigd 2 uitbreiden met een extra 5 hectare. In gebie
4 zal mogelijk een 'datahotel' worden gebouwd (bigale omvang van het kavel niet bekend is) en in
gebied 7 zal mogelijk een distributiecentrum vestigongeveer 12 hectare). Opvallend is hier dalride
genoemde leads op het Energy Park betrekking hebpeattiviteiten die niet vallen binnen het cluster
energie en dat de lead op het MKB Park west niktovader het MKB, maar onder logistiek. Mochten al
deze leads tot uitgifte leiden, dan zal het ingbtem 76 hectare plus het opperviak van het datdaan,
waarbij het type activiteiten strikt genomen nieé@enkomt met het type activiteiten dat in de ngam

het beheergebied wordt genoemd. Dat staat in sobmirast tot de tot nu toe gangbare praktijk van e
hoge mate van 'match’ tussen beheergebied endtipitedten (zie tabel 4.2).

Uit de interviews met medewerkers van Groningerp8ea blijkt dat ook voor overige delen van gebied
2 en voor gebied 3 serieuze belangstelling bestalt. daarbij gaat het niet altijd om activiteiteie d
‘passen’ binnen het profiel van het Energy Parkgeé¥ijx zal dus binnen enkele jaren vrijwel het dehe
oostelijk deel van de Eemshaven zijn verkocht.

Ook voor het westelijk deel bestaat belangstelldgast gebied 7 geldt dat voor gebied 10 en ded@n v
gebied 8 en 9. De verkoop van dit westelijk deel d@ Eemshaven zal naar verwachting minder snel
verlopen dan het oostelijk deel, met name wat fiette delen die niet aan een kade liggen. Exacte
informatie hierover is niet beschikbaar.

4.3  Vraag-aanbod confrontatie

In paragraaf 4.1 is een schatting gemaakt van drdiaal. Momenteel is nog 230 hectare uitgeefbar door
Groningen Seaports en 2 hectare door particuligsezien het feit dat (met name in het oostelijk)dee
voornamelijk grote kavels uitgegeven zullen wordsardt verwacht dat ongeveer tien hectare nodig zal
zZijn voor infrastructuur (wegen en kabels/leidingevetto zal dus naar schatting 222 hectare uibgeef
Zijn. In de komende tien jaar zal volgens het lagsenario een vraag bestaan van 150 hectare en
volgens het hoogste scenario van 292 hectare. Wslde twee middenscenario's zal de ruimtevraaga222
237 hectare bedragen. Dit betekent dat het aanievdaidoende is om in de komende tien jaar aan de
ontwikkeling van de vraag volgens het hoge scenanichet hoogste van de twee middenscenario's te
voldoen. Vraag en aanbod sluiten precies bij elkaar volgens het laagste van de twee middensc&nario
scenario en slechts bij een ontwikkeling volgenisldge scenario zal sprake zijn van voldoende aénbo
Volgens dat scenario zal eind 2030 nog een voorwvaad’2 hectare aan uitgeefbare terreinen besdnikba
Zijn. Bij een voortgaande ontwikkeling van de vré@gle jaren daarna is dat aanbod voldoende vogr no
vijf jaar ontwikkeling volgens het laagste scendfié hectare per jaar). Een voorraad van vijf pean te
verwachten jaarlijkse uitgifte wordt veelal besclvdwals een vereiste ‘ijzeren voorraad': voor ecomge
markt voor bedrijventerreinen is dat een niveau wamselijk wordt geacht om een voldoende breed
aanbod aan bedrijfsruimte te garanderen en onténtéle’ grote ruimtevragers te kunnen accommoderen
Zeker voor zeehaventerreinen is een voldoende ognvan het aanbod gewenst, zoals blijkt uit het zeer
grillige uitgiftepatroon voor de Eemshaven (ziegumaaf 4.2) en voor zeehaventerreinen in het algeme
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De kwantitatieve confrontatie van vraag en aanhma diet voldoende recht aan twee factoren. Testeer
is niet elk kavel even geschikt voor elk type bgden ten tweede zal binnen vier a vijf jaar het
grootschalige bedrijventerrein Oostpolder op dekiriesmen.

In tabel 4.5 staat een eenvoudige vraag-aanbodardafie naar segmenten. Deze is opgebouwd rond de
clusters. Voor vier daarvan wordt actief acquisgepleegd door Groningen Seaports. Daarnaast wordt
ruimte geboden voor MKB-bedrijven.

Tabel 4.5 Confrontatie van vraag en aanbod naansagen in de Eemshaven, in
hectares,2021-2030

Cluster Beheergebied(en) Uitgeef- Vraag 2021- Opmerking
baar 2030 (range)
Energie Energy Park 1141 41 tot 103 Van Merkes?eij
Recycling 2tot8 Specifiek segment?
Datacenters Green Data Port 14 76 tot 119 Oo=pdld
Logistiek en offshore Logistiek Park, Short Se&kPar 83.6 27 tot 53 Offshore exponentiéle groei?
MKB MKB Park 23.2 4tot9 DC van 12 hectare?
Totaal Totaal 222.3 150 tot 292
Toelichting:

Bij de beheergebieden zijn alleen gebieden gessmtivaar nog sprake is van uitgeefbaar terreihiDaiet meer het geval op
het Bulk Area, het Recycling Park, het Roro Areade Handelskade.

De uitgeefbare hectares wijken af van het 'subtatlavant gebied' in tabel 4.1 omdat bij het MKBrlP 2 hectare aan
uitgeefbare terreinen door particulieren is medgard en bij Logistiek Park en Short Sea Park igagiaan van 10% aftrek (9.3
hectare) in verband met ruimte voor wegen en kébisgen.

Per cluster geldt het volgende:

« Voor energie lijkt sprake te zijn van een oversometer aanbod dan vraag). Zelfs volgens het
hoogste scenario resulteert daarbij een licht abetsvan 11 hectare per ultimo 2030. Dat is wel
ruim onder de gewenste ijzeren voorraad van 5lahedyijff maal de gemiddelde jaarlijkse
uitgifte). Hierbij moet echter worden opgemerkt dah mogelijke uitgifte van bedrijfsruimte aan
Van Merkesteijn en de BOW terminal (in totaal 64thee) al op korte termijn kan leiden tot een
afname van het uitgeefbaar areaal naar 50 he@aieis denkbaar dat nog andere uitgiftes plaats
zullen vinden aan activiteiten die niet binnen bleister energie vallen (er zijn leads zoals het
datahotel). Bij een afname van het uitgeefbaaeitemaar 50 hectare resulteert volgens het lage
scenario een uitgeefbare voorraad van 9 hectaraulgro 2030. Dat is dan ruim onder de
gewenste ijzeren voorraad van 20 hectare (vijff nezal gemiddelde jaarlijkse uitgifte van 4.1
hectare). Als vragers naar ruimte vanuit het clusteergie kunnen worden beschouwd de
productie van waterstof (electrolyzers), de opslam waterstof, distributie van electriciteit
(conversiestations en schakelstations) en eventu@ate voor leidingen/kabels. Uit analyses,
zoals van BCI, kan een globale schatting wordenagéindat er voor electrolyzers waarschijnlijk
een maximale 'markt' zal zijn voor vijftig hectaoe en met 2030. Tevens wordt een verdere vraag
naar ruimte voor de distributie van electricitedbvzien. Opslag van waterstof is iets dat mogelijk
op de wat langere termijn gaat plaatsvinden. Eemterele vervanging van het Vopak Solar Park
(op het Logistiek Park) door opslag voor waterstofi overigens niet tot extra vraag leiden
aangezien die ruimte nu al geboekt staat als @eitgen' (maar binnen een ander deelcluster van
het cluster energie). Drie andere opmerkingentzgn nog op hun plaats. Ten eerste geldt dat de
genoemde activiteiten ook buiten het Energyparkagdgt zouden kunnen worden (bij voorkeur
niet buitendijks overigens - zie figuur 4.6). Eeveéde opmerking is dat bij twee van de drie
energiecentrales nog onbebouwde reserves zijrivéitenfall en vooral bij ENGIE). Daar kan
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ook een deel van de vraag landen. De derde endaqimerking is dat voor een deel van de vraag
ook de Oostpolder geschikt is.

* Recycling is een activiteit waarvoor vooral in Dglfruimtevraag wordt voorzien. De recycling
van bladen van windmolens is daar een uitzondenngen 'specifiek segment’). Dit zou tot enige
vraag naar ruimte kunnen leiden (hoogstens vijtdrecper bedrijf). Het zal nog een uitdaging
Zijn om dit type activiteiten in te passen. Er halieder geval sprake moeten zijn van een
buitendijkse locatie (noordelijk van de rode lijm figuur 4.6), liefst op een kavel aan de kade
(waar al veel vraag naar zal zijn), tenzij ingememethoden worden toegepast om de gebieden 3
of 4 uit figuur 4.6 'bereikbaar' te maken voortgfie activiteiten.

* Naar datacenters bestaat naar verwachting een gradg. Per uitgifte kan het ook gaan om
tientallen hectares (soms zelfs vele tientallertares: zie Google). Op de Green Data Port is daar
geen ruimte meer voor. Een voorwaarde voor dit gi@viteiten is dat ze niet buitendijks worden
geplaatst. Combinatie van de wens van een vrijtgtaeel en een locatie die niet buitendijks is,
laat voor datacenters op de Eemshaven slechts ldedga 4 en 8 uit figuur 4.2 open als
mogelijkheid. Uiteraard vormt hier het bedrijvem&in Oostpoort een uitstekend alternatief (zie
het rapport van BCI). Een aanzienlijk deel van dervEemshaven berekende vraag zou daar
kunnen landen.

« Het cluster logistiek en offshore (inclusief opglagestaat uit diverse deelsegmenten, zoals
passagiersdiensten (AG Ems), kadegebonden logi&@kis Wijnne Barends en Wagenborg),
opslag (zoals Vopak en de Sugar Terminal), offsheired activiteiten (Buss terminal, BOW
terminal, westelijk deel van Wagenborg) en logisti@lienstverleners (deels ook op het MKB
Park gevestigd). Een mogelijk nieuw segment vornmat noodzakelijk kadegebonden
distributiecentra, waarvan er naar verwachting i@égebied 5 van figuur 4.6 zal vestigen. Dat
type activiteiten zou ook in de gebieden 3 en 4 deaentueel gebied 8) in figuur 4.6 kunnen
vestigen. Bij het consultatiegesprek waren er gem$ vanuit het bedrijffsleven twijfels of
Groningen Seaports dit wel 'zou moeten willen' efpditendijkse locaties.

« Voor het MKB Park lijkt sprake te zijn van een a@rot. Wanneer het distributiecentrum in
gebied 5 in figuur 4.6 wordt uitgegeven, zal hégeefbaar areaal echter afnemen naar 11 hectare.
Dan is het overschot al aanzienlijk kleiner. Eemwikkeling van de vraag volgens het hoge
scenario (ongeveer een hectare per jaar) wordt hiet onwaarschijnlijk geacht door
deskundigen. Bij uitgifte van 12 hectare aan het2ZDG dan zeker geen sprake meer zijn van een
omvangrijk overschot. Opgemerkt moet hierbij wordkt MKB-bedrijven ook deels buiten het
MKB Park zouden kunnen vestigen, maar dat anderzijtk activiteiten met een wat kleinere
ruimtevraag vanuit de andere clusters op het MK Rannen landen. Kortom, in de praktijk zal
er waarschijnlijk geen sprake zijn van een omvakgrrerschot voor dit cluster.

Naast de clusters zal er mogelijk nog vraag zijnuwaandere typen economische activiteiten (zie ook
paragraaf 4.2). Van Merkesteijn (staalindustrieeén duidelijk voorbeeld. Ook de automotive sector
wordt genoemd. Daarvoor zouden dan de gebiedend3irrfiguur 4.6 in aanmerking komen. Productie
van elektrische auto's vergt echter een ruimtevrdag ver uitstijgt boven het momenteel op
zeehaventerrein Eemshaven beschikbare areaal. I@&extac ook kunnen worden aan de productie van
accu's. Opslag van auto's zou ook een mogelijkhigid(met een goede verbinding over de weg naar
water). Dit zijn overigens activiteiten die deetskanogelijk zouden zijn op bedrijventerrein Oostjal
(zie het BCl-rapport), met een betere bereikbadrhdan het noordwestelijk deel van het
Eemshaventerrein.

In het algemeen kan het volgende worden gesteld:

« Volgens dehuidige situatie is sprake van een vrij grote match tussge economische
activiteiten (vraag) en het gewenste profiel vanbadeergebieden (aanbod). Dat lijkt in de
toekomstin toenemende mate losgelaten te (moeten) woidahis een logisch gevolg van het
feit dat de ruimte steeds schaarser wordt en eedutker discrepanties gaan ontstaan tussen vraag
en aanbod op het niveau van de beheergebiedetalfgi4.5).
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« Voor sommige typen economische activiteiten kant@mder uitstekend als alternatief dienen
voor de Eemshaven. Dat geldt bijvoorbeeld voor aatters. Voor activiteiten in offshore
windenergie werden daarover in de consultatiebikemst overigens grote twijfels uitgesproken
aangezien nabijheid van een kade (liefst zelfsidigygaan een kade) daarvoor een belangrijke
voorwaarde vormt.

« Vereisten aan te vestigen activiteiten op spedfigéklen van de Eemshaven zullen in ieder geval
vastgehouden moeten worden voor kadegebondentaitéwi (watergebonden logistiek, offshore
windenergie). De ruimte daarvoor is zeer schaarsatigekoesterd moeten worden. Activiteiten
waarvoor vestiging aan een kade geen strikte vandeavormen, dienen daar bij voorkeur
geweerd te worden.

 Hoewel er in de praktijk altijd tegenvallers kunnkbastaan (zoals bijvoorbeeld het toch niet
doorgaan van de vestiging van Van Merkesteijn) tzatl oostelijk deel van de Eemshaven
waarschijnlijk binnen tien jaar worden uitgegeverofelijk zelfs sneller). Voor het westelijk deel
geldt een meer genuanceerd beeld. 'Reserveremuivate voor het MKB lijkt aan te bevelen en
ruimte voor kadegebonden activiteiten moet gekogsterden. Gebied 8 ligt vrij gunstig en er is
ook al sprake van belangstelling. Wat de kansriklop spoedige uitgifte betreft vormen gebied 3
en 4 het enige aandachtspunt.

Figuur 4.6 Uitgeefbaar terrein aan de westzijde d@nEemshaven

Zonnepanelen (tijdelijk)
Uitgegeven en momenteel in gebruik

Uitgeefbaar (indicatieve contour)
— Dik

diepte: 14 meter
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5 Samenvatting en conclusies

In dit rapport is de markt voor bedrijventerreiriende gemeente Het Hogeland in beeld gebracht. De
onderzoeksvraag luidde daarbij:

'Het bepalen van de ruimtebehoefte aan bedrijvesitem voor de periode 2021-2035 en een
confrontatie van vraag en aanbod in kwantitatiavéwalitatieve zin op reguliere bedrijventerreinen
en op het zeehaventerrein.'

In deze samenvatting wordt slechts ingegaan opedeskaag van het onderzoek, namelijk het bepalan va
de vraag en het aanbod op de markt voor bedrijueimen in de periode 2021-2030, met een doorkijkje
naar 2035. Feiten en cijfers over de economie vanHbgeland, het belang van de 'zeehaveneconomie'
daarbinnen en kenmerken van bedrijventerreinem stelet rapport, maar er wordt in deze samenwattin
geen aandacht aan besteed.

Een onderscheid is gemaakt tussen het zeehavémtEsmshaven en de overige terreinen. Deze worden
aangeduid als 'reguliere terreinen'. Daar is odkhheenterrein Lauwersoog toe gerekend.

Regulier bedrijventerreinen

Onder de reguliere bedrijventerreinen bevinden zeb 'solitaire terreinen’, waarbij één bedrijf het
volledige (of in ieder geval het overgrote deel varrein vult. In al deze gevallen kan groei vast h
bedrijf op het terrein zelf opgevangen worden, epndg onbebouwde delen. De solitaire terreinen zijn
daarom niet in de vraag-aanbod confrontatie meegeno

Het Hogeland is in opperviakte de tweede gemeeate Nederland. De onderlinge afstanden tussen
plaatsen zijn soms groot. Dit terwijl bedrijvenhiat algemeen over korte afstand verplaatsen. litista
gegevens over bedrijffsverplaatsingen naar bedtgvezinen leren bijvoorbeeld dat er tussen de
voormalige gemeenten nauwelijks bedrijfsverplaggsihebben plaatsgevonden, met uitzondering van
wat stromen tussen Winsum en (het oostelijk dee) i@ Marne (zie tabel 5.1). Er is daarom sprake va
ruimtelijke deelmarkten binnen Het Hogeland.

Tabel 5.1 Bedrijfsverplaatsingen naar bedrijvensémen tussen voormalige gemeenten
Bestemmingsgemeente

Herkomstgemeente Bedum Winsum Eemsmond De Marne

Bedum 45 1

Winsum 32 1 6

Eemsmond 3 23 2

De Marne 1 13 31

In tabel 5.2 staat het potentieel aanbod in De Blanitigesplitst naar de vier voormalige gemeeribeze
'ruimtelijke deelmarkten' zijn afgebakend op basis de analyse van bedrijfsverplaatsingen. Vooelsav
waar momenteel alleen nog wordt gewoond, is de kbaiis dat daar nog bedrijven zullen vestigen.<r i
sprake van weinig onbebouwde reserves (kavelsijdi@erkocht, maar waar nog geen bedrijfsactiviteit
plaatsvinden) en er is sprake van zeer weinig taads(kavels waar gebouwen staan, waar echter geen
bedrijf actief is). Omdat er altijd wel sprake &rvenig oppervlak aan onbebouwde reserves en éeel)st
maar de aantallen hectares voor Het Hogeland laigerdan wat gebruikelijk is, worden deze niet
meegerekend bij het aanbod. Het aanbod bestaauitusim 8 hectare. De uitgeefbare kavels zijn
ruimtelijk ongelijk verdeeld. De Marne kent het grste aanbod, gevolgd door Eemsmond. In twee
voormalige gemeenten zijn er niet (Bedum) of naijkgel(Winsum) uitgeefbare kavels beschikbaar.
Praktisch gesproken vormt het aanbod in De Marrigeofismond daarvoor geen reéle optie.
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Tabel 5.2 Potentieel aanbod op reguliere bedrijeertinen (exclusief solitaire terreinen)
Pure Onbebouwde Leegstand Uitgeefbare

woonkavels reserves kavels
Bedum 0.44 0.18 0.00 0.28
Winsum 0.95 1.12 0.44 0.00
Eemsmond 0.51 0.97 0.15 2.04
De Marne 1.29 0.00 0.21 5.72
Het Hogeland 3.18 2.28 0.76 8.04

In tabel 5.3 staat de door Bureau Louter berekevrd@g naar bedrijventerreinen per voormalige

gemeente, voor de periode 2021-2030 en 2021-203%loengerekend volgens een viertal macro-

economische scenario's. Voor Eemsmond is daambiyaeant doorgerekend waarbij verlies aan plaatsen
bij het SW-bedrijf wordt opgevuld door andere attiten. Voor De Marne is doorgerekend wat de vraag
is exclusief Haven Lauwersoog. Daar is geen ruiméer en de berekende vraag sluit niet aan bij het
beschikbare aanbod op andere bedrijventerreinda gemeente (een 'kwalitatieve discrepantie’).

Tabel 5.3 Vraag naar reguliere bedrijventerreirpar voormalige gemeente
2021-2030 2021-2035

Sector 2021 RC SE ™ GE RC SE ™ GE
Bedum 18.3 32 4.7 4.6 60 44 6.8 6.6 9.2
Winsum 22.2 21 4.0 3.6 53 24 5.3 4.9 7.6
Eemsmond 20.6 0.7 2.2 2.0 3.1 0.4 2.8 25 4.4
Eemsmond excl. SW-bedrijf 18.1 13 2.8 2.6 3.7 13 3.7 34 5.3
De Marne 31.3 39 6.0 5.8 80 438 7.9 7.8 11.6
De Marne excl. Haven Lauwersoog 18.8 1.9 3.2 3.0 4.5 21 4.0 3.8 6.5
Totaal 92.4 9.7 16.8 16.0 224 118 226 217 32.6

Toelichting: Onderscheid is gemaakt naar een laaarroreconomisch scenario (Regional Communities: , RiGjee
middenscenario's (Strong Europe en Transatlantikéfaen een hoog scenario (Global Economy).

Om de vraag in perspectief te plaatsen, zou vetgelkunnen worden met historische uitgiftecijfédat

is echter maar ten dele relevant. Wordt naar dger2009-2021 gekeken, dan was er in Winsum en
Eemsmond in die periode geen sprake geweest \giftastomdat er geen aanbod was. In Bedum vond de
uitgifte vooral in de periode 2009-2012 plaats.abbis er 3.04 hectare uitgegeven in de 13-jaaisgee
2009-2021. Sinds 2018 is er echter geen sprake gesezest van door de gemeente uitgeefbare kavels.
Wordt de periode 2009-2017 beschouwd (omdat eOi¥ hog uitgifte heeft plaatsgevonden was en in
2013-2016 blijkbaar nog sprake van uitgeefbare lgqvelan bedroeg in die periode de gemiddelde
jaarlijkse uitgifte 0.34 hectare.

In de Marne is in de afgelopen 13 jaar sprake gsimwesn een uitgifte van 3.41 hectare (gemiddel® 0.2
hectare per jaar en de afgelopen zes jaar gemidd8id hectare). Voor De Marne komt dit redelijk
overeen met de prognose (volgens de middenscex)akio'or Bedum lag de historische uitgifte iets end
de berekende vraag, maar ook voor Bedum was ekespaa een zeer bescheiden aanbod.

Een andere manier om de vraag te bepalen is vienaagnde 'leads': bedrijven die hebben aangegeven

belangstelling te hebben voor vestiging op eenijyedterrein. In totaal is er gemeentebreed, vaver
bekend, sprake van leads voor 4.3 tot 4.6 hedbatkis op dit moment het maximum aan belangstelling
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Bekend is namelijk dat niet elke lead tot uitgl&alt. De aantallen hectares lopen dus niet stintteupas
bij een vraag volgens de middenscenario's vanot 7 hectare per jaar.

In tabel 5.4 staat een confrontatie van vraag eba@hper (voormalige) gemeente. Voor Eemsmond is er
daarbij vanuit gegaan dat krimp van het daar g@aestSW-bedrijf niet zal leiden tot vrijkomendemie

voor andere bedrijven en voor De Marne is er végegaan dat de zeehavengerelateerde vraag op Haven
Lauwersoog niet aansluit bij het bestaande aanbatiei gemeente. Deze potentiéle vraag gaat daardoor
verloren voor De Marne (en Het Hogeland, onder attname dat de Eemshaven geen alternatief biedt).
De confrontatie is zowel opgesteld voor de perig@i21-2030 als voor de periode 2021-2035. Er zijn
geen aanwijzingen dat in die tijd geen 'vervangimagg' zal ontstaan doordat bedrijventerreinen hun
bestemming verliezen en de daar gevestigde bedrigenoodzaakt zijn te verplaatsen. Naast de
uitgeefbare kavels staan in tabel 5.4 nog mogbéjchikbaar komende ruimte op Industrieterrein Bedu
als gevolg van een transformatie naar woningboubetiplan Het Aanleg (in twee fasen).

Tabel 5.4 Vraag-aanbod confrontatie per voormaligeneente, 2021-2030

Component Bedum Winsum Eemsmond De Marne

Vraag 2021-2030

Regional Communities 3.2 21 13 1.9
Strong Europe 4.7 4.0 2.8 3.2
Transatlantic Market 4.6 3.6 2.6 3.0
Global Economy 6.0 53 3.7 4.5
Aanbod

Uitgeefbaar 0.3 0.0 2.0 5.7
Plan Het Aanleg, fase 1 15

Plan Het Aanleg, fase 2 6.2

Transformatie Bedum 0.9?

Uitgeefbaar-Vraag

Regional Communities -29 2.1 +0.7 +3.8
Strong Europe -4.4 -4.0 -0.8 +2.5
Transatlantic Market -4.3 -3.6 -0.6 +2.7
Global Economy -5.7 -5.3 -1.7 +1.2

De confrontatie van vraag en aanbod is bepaaldugirél Het Aanleg en de transformatie in Bedum.
Volgens de middenscenario's resulteert er danedemttvoor Bedum in 2030, ook wanneer de 0.9 hectar
als gevolg van transformatie beschikbaar zou korban.tekort zal in de periode 2031-2035 nog verder
oplopen. Ideaal gezien zou op elk moment sprake w@n een ‘ijzeren voorraad' van vijf maal de
verwachte jaarlijkse uitgifte. Daar wordt nu altréen voldaan in Bedum en (zelfs wanneer Het Aanleg
fase 1 wordt gerealiseerd) in Winsum. In Winsum el 2030 slechts geen sprake zijn van een tekort
indien ook Het Aanleg, fase 2 wordt gerealiseerdk @ Eemsmond zal in 2030 sprake zijn van een
tekort. De enige voormalige gemeente waarvoor dett geldt is De Marne. Daarbij moet worden
opgemerkt dat het 'overschot' daar geen serieutde gpvoor bedrijven uit de voormalige gemeenten
Bedum en Eemsmond en waarschijnlijk ook niet voanaym.

Zeehaventerrein Eemshaven

Onderzocht zijn vraag en aanbod voor het zeehavemmtd=emshaven, niet voor Oostpolder (zie daarvoor
het rapport van BCI). Bij de acquisitie richt Gnogén Seaports zich op een viertal clusters, namelij
energie, recycling, datacenters en logistiek (eishofe wind). Daarnaast is er ruimte voor MKB-
bedrijven. In figuur 5.1 staan het ruimtebeslagheh aantal arbeidsplaatsen per cluster. Vooralganer
(waaronder drie grote energiecentrales) en datxeftooral door de vestiging van Google) hebben ee
omvangrijk ruimtebeslag, gevolgd door logistiek.
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Figuur 5.1 Bedrijvigheid op zeehaventerrein Eemshavaar ruimtebeslag en aantal
arbeidsplaatsen, 2021
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In tabel 5.5 staat de berekende vraag per clusteokgens de vier macro-economische scenario's. Als
basis voor deze prognoses is uitgegaan van de ebtvantwikkeling van de toegevoegde waarde. De
vraag is vooral hoog vanuit datacenters (die ewmitook op Oostpolder zouden kunnen vestigen) en
energie (andere typen vraag dan energiecentrala®lijk bijvoorbeeld productie en opslag van watsrs

en conversie- en schakelstations). Ook vanuit fi@lfisen offshore wordt vraag voorzien. Die vraag zo
zelfs nog groter kunnen worden indien bedrijven dg Eemshaven veel contracten voor offshore
windenergie weten af te sluiten. Voor recycling zlguvraag nog wat hoger kunnen zijn bij vestigiag v
specifieke recyclingbedrijven voor de bladen vandkirbines.

Tabel 5.5 Vraag naar bedrijventerreinen, naar olustn scenario, 2021-2030, hectares
per jaar
Bandbreedte: totale nationale economische groei \g#ns scenario
Cluster Ruimtebeslag Regional Strong Transatlantic Global
2021 Communities Europe Market Economy
(laag) (midden 1) (midden 2) (hoog)
Energie 262.9 4.1 7.2 7.9 10.3
Recycling 26.8 0.2 0.5 0.6 0.8
Datacenters 142.5 7.6 9.8 10.2 11.9
Logistiek en offshore 106.1 2.7 4.0 4.3 5.3
MKB 225 0.4 0.6 0.7 0.9
Totaal 560.7 15.0 22.2 23.7 29.2

Opmerking: weergegeven is de gemiddelde jaarlijks@g. De totale vraag in de periode 2021-2030 demvoudig worden

berekend door de cijfers in de tabel te vermenidjgeh met tien. Voor de vier scenario’'s betekentdda respectievelijk 150,
222, 237 en 292 hectares voor de totale vraag.nBsag voor de periode 2031-2035 zijn niet afzoi)devieergegeven. In dat
geval is er van uitgegaan dat nog eens vijf maghddijkse vraag wordt opgeteld bij de vraag vder10-jaars periode 2021-
2030. De totale vraag voor de periode 2021-203%Itwaain 225, 333, 355 en 438 hectare. Op soortgehjize kan de vraag per
cluster en scenario worden berekend.

In tabel 5.6 staat een alternatieve manier om dagvin te schatten, namelijk op basis van histioeisc

uitgifte. Er is zeer veel uitgegeven aan het clusteergie, maar daaronder bevonden zich zeer grote
uitgiftes aan energiecentrales. Dat zal waarsdfkijniet meer plaatsvinden. Wanneer wordt uitgegaan
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van wat lagere aantallen hectares voor energie kateeverwachtingen op basis van historische uitgift
vrij goed overeen met de vraagprognoses op baside/doegevoegde waarde ontwikkeling.

Tabel 5.6 Uitgifte per cluster op zeehaventerredmB&haven, 2004-2020

Sinds 2004 Sinds 2008
Cluster Totaal Per jaar Totaal Per jaar
Data 160.3 9.4 154.7 11.9
Energie 194.8 11.5 182.0 14.0
Waarvan zon/wind 20.0 1.2 20.0 15
Logistiek 66.9 4.1 58.7 45
Recycling/reststoffen 28.1 1.6 21 0.2
MKB 15.3 0.9 15.1 1.2
Totaal 465.4 27.4 412.6 31.7

Bron: Groningen Seaports; bewerking Bureau Louter
Opmerking: exclusief een uitgifte van 14.5 hectae de 'zonnedijk' in 2020. Het totaal is inclusief uitgifte van 1 hectare aan
'Agri' (in 2008).

In tabel 5.7 tenslotte staat een confrontatie vaag en aanbod. Voor de vraag is daarbij de magimal
bandbreedte weergegeven (van het lage tot hetduagmrio). Een aantal opmerkingen daarbij:

 Op het Energypark lijkt sprake van een overschaammocht een grote uitgifte aan Van
Merkesteijn worden gerealiseerd, dan zal daar BD2feen sprake meer van zijn.

 De vraag kan voor recycling nog wat hoger wordemnear recyclingbedrijven voor de
windenergie zich vestigen.

« Er is een groot tekort aan ruimte voor datacentgiiszouden deels elders in de Eemshaven
kunnen vestigen (niet buitendijks), maar hier iera Oostpolder een belangrijke optie.

« Voor logistiek en offshore lijkt in 2030 nog sprate zijn van een overschot. Daarbij is echter
geen rekening gehouden met een mogelijke expotemfiéei van activiteiten die samenhangen
met offshore windenergie.

« Ook voor het MKB lijkt sprake te zijn van een kleiwverschot. Hier echter zal de zeker niet
onwaarschijnlijk vestiging van een groot distrileggntrum al een groot del van de uitgeefbare
ruimte opslokken.

Tabel 5.7 Confrontatie van vraag en aanbod naanssgen in de Eemshaven, in
hectares,2021-2030

Cluster Beheergebied(en) Uitgeef- Vraag 2021- Opmerking
baar 2030 (range)
Energie Energy Park 114.1 41 tot 103 Van Merkeas?eij
Recycling 2tot8 Specifiek segment?
Datacenters Green Data Port 14 76 tot 119 Oostpdld
Logistiek en offshore Logistiek Park, Short SeakPar 83.6 27 tot 53 Offshore exponentiéle groei?
MKB MKB Park 23.2 4tot9 DC van 12 hectare?
Totaal Totaal 222.3 150 tot 292
Toelichting:

Bij de beheergebieden zijn alleen gebieden gesalmtivaar nog sprake is van uitgeefbaar terreibidDaiet meer het geval op
het Bulk Area, het Recycling Park, het Roro Areade Handelskade.
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Bijlage |  Methodiek: de BLM - Bureau Louter Methode

Voor het bepalen van de vraag naar ruimte op @gubedrijventerreinen’ wordt gebruik gemaakt van
een door Bureau Louter verfijnde methode van derifglcbcatieMonitor, waarbij veel meer dan in de
gangbare BLM gebruik wordt gemaakt van specifiekale gegevens en kennis. In deze bhijlage staat een
beschrijving van deze methode.

Methodiek in hoofdlijnen
De basis voor het bepalen van de vraag naar bedt§ueinen is een methode die voortbouwt op de
methodiek van de BedrijfsLocatieMonitor (die lantegiebruikt wordt voor het maken van prognoses van
de vraag naar bedrijventerreinen). Deze oorsprgkkébor het Centraal Planbureau ontwikkelde en
vervolgens door het Planbureau voor de Leefomgesieggenomen methode levert slechts uitspraken op
het niveau van provincies. In diverse onderzoeleréze methodiek door Bureau Louter zodanig
aangepast, aangevuld en verfijnd, dat ook prognopegemeentelijk niveau kunnen worden opgesteld.
Deze methodiek wordt hier aangeduid als de BetdgatieMonitor — Bureau Louter Methodiek
(oftewel: BLM-BLM).
In essentie bestaat de BedrijfsLocatieMonitor ait drietrapsraket:
» Bij een groei van de werkgelegenheid neemt de vrasy bedrijventerreinen toe, uiteraard
vooral wanneer het om economische sectoren gaabdial zijn gericht op bedrijventerreinen.
 Een tweede bron van vraag naar bedrijventerreinesommige sectoren is verplaatsing van
bedrijvigheid van het buitengebied en de woonbelogiwaar bedrijventerreinen.
» Tenslotte zal de vraag naar bedrijventerreiners Zgiif gelijkblijivende werkgelegenheid en het
uitblijven van verplaatsingen naar bedrijventeregintoenemen indien het ruimtebeslag per
arbeidsplaats toeneemt.

Een uitgangspunt voor het opstellen van prognogesezverwachten nationale ontwikkelingen, met een
onderscheid naar economische sectoren. Het is ifdaadgelijk om uit te gaan van verschillende

mogelijke scenario's. Hier is gekozen voor de kmmge Termijn scenario's van het Centraal Planburea
Deze zijn door Bureau Louter geactualiseerd.

Uitwerking methodiek

In een groot aantal onderzoeken, waaronder diviareet Noorden van Nederland, heeft Bureau Louter
gebruik gemaakt van de BLM-BLM methode. In het kad®edrijfsLocatieMonitor (BLM)' is de
‘traditionele versie' van de BLM-methodiek in hdijfikn beschreven.

De belangrijkste innovaties in de BLM-BLM ten ogzie van de ‘traditionele BLM’ zijn:

« Bureau Louter gebruikt voor de prognose van hetaharbeidsplaatsen het in eigen beheer
ontwikkelde AREA-model (zie het kader 'AREA-modalnvBureau Louter'). Dat levert prognoses
op het niveau van gemeenten, in plaats van progmgsdiet niveau van provincies. Daardoor is
een uitsplitsing van de resultaten naar gemeentgekik.

« Voor de ontwikkeling van de locatietypevoorkeureraakt Bureau Louter gebruik van
gedetailleerde, gemeentelijke, informatie uit \giafienregisters, in plaats van gemiddelde,
grofmazige kengetallen per provincie (zoals inrdditionele BLM).

« Aan de hand van een koppeling van arbeidsplaa@sanbedrijventerreinen maakt Bureau Louter
gebruik van gebiedsspecifieke informatie over iageoti€énten in plaats van zeer grofmazige
kengetallen voor drie landsdelen (zoals in de ti@ukle BLM).
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BedrijfsLocatieMonitor (BLM)

Een gangbare methode om tot een raming van de vmaay bedrijventerreinen te komen is |de
BedrijffsLocatieMonitor (BLM). Daarin worden de velgde drie bronnen van toenemende vraag haar

bedrijventerreinen onderscheiden:
« Ontwikkeling van het aantal arbeidsplaatsen. Higlamgspunt in de BLM vormt de nationale ontwikkgli

van het aantal arbeidsplaatsen, met een ondersghaideconomische sectoren. Daarvoor worden veelg

>

Lange Termijn scenario’s van het Centraal Planhurdade WLO-scenario's gehanteerd. Door middel yan
een eenvoudig model wordt de nationale ontwikkeling het aantal arbeidsplaatsen per sector vemslge

bepaald op het niveau van provincies.
« Ontwikkeling van de ‘locatietypevoorkeuren’. Corerrdoudt dit in de ontwikkeling van het aandeel dar

werkgelegenheid dat op een formeel bedrijventerigirgevestigd. Het gaat dan om verplaatsing van

bedrijven vanuit de woonbebouwing of het buitengdhnaar een bedrijventerrein. Historisch gezieeri
sprake geweest van een toename van het deel vawed@elegenheid dat op een bedrijventerreir
gevestigd.

« Ontwikkeling van het ‘terreinquotiént’ (het aantétrkante meter netto bedrijventerrein per arbdatsg).
Indien het ruimtebeslag per arbeidsplaats toeneshtok de vraag naar bedrijventerreinen toeneaedfy
als er geen toename van het aantal arbeidsplagitsenplaatsing naar bedrijventerreinen plaatsvindt

In de BLM worden 26 economische sectoren onderdeneiDaarvoor worden per sector het terreinquqtiéat
ontwikkeling in de tijd daarvan, de locatietypevkeuren (ofte wel: het aandeel van de werkgelegentiai op eer
bedrijventerrein is gevestigd) en de ontwikkelirem\de locatietypevoorkeuren bepaald. Daarbij woadt rekening
gehouden met verschillen tussen regio’s. In tatgaler vijftien gebieden: de drie grootstedelijiegio’s, de overige

(2

delen van Noord-Holland en Zuid-Holland en de ayeritien provincies. De terreinquotiénten, |de

locatietypevoorkeuren en de ontwikkeling daarvaméntijd (verder aangeduid als de ‘BLM-parametergi alle
per gebied afzonderlijk bepaald. Bij het berekemam de vraag naar bedrijventerreinen wordt dus nieke
gehouden met verschillen tussen economische saaortussen regio’s (maar niet tussen gemeenten).

AREA-model van Bureau Louter

Bureau Louter heeft veel ervaring met het opstellenvan gemeentelijke/regional
werkgelegenheidsprognosemodellen. Zo stelt Petatetqnu bij Bureau Louter, daarvoor bij TNO) ahds het
midden van de jaren negentig de regionale arbeiddpragnoses voor het UWYV op.

In eigen beheer heeft Bureau Louter het AREA-manfWikkeld. Daarin wordt de toekomstige ontwikkeliman

D

het aantal arbeidsplaatsen per gemeente en mebragrscheid naar economische sectoren bepaaldyegepe

bepaalde macro-economische scenario's. Dit progmudel maakt gebruik van empirisch vastgestelde aretbn

tussen de ontwikkeling van de werkgelegenheid ecatiefactoren. Dat zijn voor een bedrijf externe |en

lokaal/regionaal variérende factoren die de ontefikly en/of de vestigingsplaatskeuze van bedrijveimvioeden.
Voorbeeld zijn bereikbaarheid en ligging (op veitehde ruimtelijke schaalniveaus), dichtheden ee
beschikbaarheid van ruimte, agglomeratievoordelda, omvang en kwaliteit van de arbeidsmarkt en
gemeentelijke bevolkingsontwikkeling. De gemeejkelbevolkingsontwikkeling speelt op verschillerglaatsen in
het model een rol. Voor ‘'verzorgende bedrijvighesd'de bevolkingsontwikkeling van belang omdat dést
draagvlak voor voorzieningen bepaalt. Tevens ibal®lkingsontwikkeling in en rond een gemeente \&&m groot

aantal gemeenten van belang omdat deze het arhehimh bepaalt. De prognoses van de gemeenteglijke

werkgelegenheidsontwikkeling zijn sectorspecifipr economisch is bepaald welke locatiefactorenstgtistisch
significante invioed hebben op gemeentelijke velsshin werkgelegenheidsontwikkeling. Voor de esector is
bereikbaarheid bijvoorbeeld veel belangrijker dawoorv een andere sector. Ook de invioed van
bevolkingsontwikkeling op de werkgelegenheid veillstiissen economische sectoren.

Naast deuitbreidingsvraagis ook nog sprake vamervangingsvraag Daarbij zijn er globaal twee
varianten:

de

« Transformatie: een gebied krijgt een andere bestegywaardoor gevestigde bedrijvigheid moet

worden uitgeplaatst.

» Herstructurering: kwaliteitsingrepen op een beénjerrein. Dat kan per saldo leiden tot een

verandering in het ruimtebeslag per arbeidsplaats.
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Voor devervangingsvraagls gevolg van transformatie of herstructureriag bedrijventerreinen wordt

in de ‘traditionele’ BedrijfsLocatieMonitor uitgega van een vast jaarlijks percentage van de baftaan
voorraad bedrijventerreinen aan onttrekkingen gar. jIn ons onderzoek (via de BLM-BLM methodiek)
wordt de vervangingsvraag bepaald door concrestpalen voor welke bedrijventerreinen sprake 7al zi
van transformatie, aan de hand van gesprekken es&tiddigen bij de gemeente. Aldus kan, aan de hand
van de momenteel op die bedrijventerreinen gewdstigedrijvigheid, worden berekend hoe groot de
vervangingsvraag zal zijn.

Aandacht voor uitgangssituatie

Het is van belang dat een zo zuiver mogelijk bewtddt verkregen van het huidige ruimtebeslag op
bedrijventerreinen naar type bedrijvigheid. Daanoeet eerst worden bepaald welke bedrijven op een
bedrijventerrein zijn gevestigd (door het in ovgrimet deskundigen bij de gemeente zo nauwkeurig
mogelijk vaststellen van de contour van bedrijvemriaen) en moet vervolgens een koppeling worden
gemaakt van bedrijven naar kavels. Bureau Loutezfthalle bedrijventerreinen op individueel
kavelniveau en individueel bedrijfsniveau doorgepanBij elkaar horende kavels (zelfde eigenaan zij
daarbij samengevoegd tot kavelcombinaties. Vervade per kavelcombinatie nagegaan welk bedrijf (of
bedrijven) er gevestigd is (zijn). Daarbij is gekrgemaakt van verschillende bronnen. In de situadin
meerdere bedrijven per kavelcombinatie is een zedgmogelijke verdeling van de ruimte over de
bedrijven doorgevoerd. Op deze manier is per Hduktjexacte huidige ruimtebeslag bepaald

Leegstand en onbebouwde reserves

Een specifiek aandachtspunt zijn uitgegeven, miaaimgebruik zijnde bedrijventerreinen. Dit kaowel
leegstaande gebouwen betreffen op al bebouwdekalselwel uitgegeven (in bezit van een particylier)
maar nog niet bebouwde kavels. Om de totale hokeigkldoor bedrijvengebruikte hectares
bedrijventerrein per bedrijventerrein te bepalemtinformatie ingebracht te worden over de omvaary
weliswaar uitgegeven, maar nog onbebouwde oppdevidlonbebouwde reserves’) en over de
hoeveelheid hectares aan bebouwde kavels waar neehgeen bedrijfsactiviteiten worden uitgevoerd
(‘leegstand’, waarbij het uiteraard over de gebauvep het kavel gaat, want kavels kunnen niet
‘leegstaan’).

Het bepalen van de onbebouwde reserves is gebaurdiea hand van luchtfoto’s en een inspectie ter
plaatse (op de bedrijventerreinen).

Informatie over leegstand op bedrijventerreineniét via algemene gegevensbestanden beschikbgar. Bi
de gemeentelijke deskundigen is nagegaan of emiafile beschikbaar is. Daarnaast is informatie over
leegstand ingewonnen via internet. Op basis vatod®inatie van informatie uit verschillende bronien
door Bureau Louter een zo goed mogelijke insch@ttan de leegstand gemaakt.

Gebruikte gegevensbestanden

Via de Provincie Groningen zijn het Werkgelegenbeddister en IBIS-gegevens beschikbaar, met
respectievelijk informatie over bedrijven en bedrijterreinen. In het prognosemodel voor de
werkgelegenheid van Bureau Louter (het AREA-modelpnder andere gebruik gemaakt van door de
gemeente het Hogeland geleverde bevolkingsprognoses

Voor het bepalen van de toekomstige ontwikkeling da locatietypevoorkeuren is onder andere kennis
over ontwikkelingen van de locatietypevoorkeurenet verleden gebruikt (vanaf 1996). Daarvoor is
uitgegaan van het Werkgelegenheidsregister vanrodngie, waarbij ontwikkelingen in het verleden
door Bureau Louter zijn gecontroleerd en zo nodigogrigeerd.
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Bijlage Il  Factsheets bedrijventerreinen

In deze bijlage staan de factsheets voor de adakdeigrote bedrijventerreinen en twee bundelingen va
kleine bedrijventerreinen (in Winsum/Eemsmond e& Marne). Per factsheet is voor 24 indicatoren
een 'score' gegeven, alsmede de positie in deijsngin tien gebieden (de acht middelgrote teeian

de twee bundelingen van kleine bedrijventerreindi).de twaalf indicatoren die absolute aantallen
weergeven (het rechter deel van de tabel) is tevests aandeel in het totaal van de reguliere
bedrijventerreinen (inclusief de solitaire terrgingveergegeven.

Toelichting bij de indicatoren:

Hectares netto: de som van door bedrijven in gklrijnde kavels plus uitgeefbare kavels, kavels
die alleen een woonfunctie hebben, onbebouwdevesen leegstand.

Hectares in gebruik: kavels waar op dit momentherijf actief is. Het kan daarbij ook gaan om
kavels die puur voor opslag worden gebruikt.

Uitgeefbaar: de som van door de gemeente en daticyren uitgeefbare kavels. Bij door
particulieren uitgeefbare kavels gaat het om al dimogemeente uitgegeven (delen van) kavels
die onbebouwd zijn en waarbij de huidige eigenaeze (eventueel) willen verkopen.
Vestigingen: aantal actieve bedrijven. Als bron fheehier gefungeerd het
Werkgelegenheidsregister van de provincie Groningen

Banen: het aantal bij de vestigingen werkzame persinclusief uitzendkrachten.

Toegevoegde waarde: de omzet van bedrijven minukodten voor inkoop van goederen en
diensten.

Eenmanszaken: het aantal vestigingen met één weekparsoon.

Arbeidsplaatsen kleine bedrijven: het aantal ad@ahtsen bij bedrijven met minder dan tien
werkzame personen.

Arbeidsplaatsen BT-sectoren. Dit is het aantal iddptaatsen bij 'bedrijventerreinsectoren’
economische sectoren waarvan een relatief grobtvdaele bedrijvigheid op een bedrijventerrein
is gevestigd (industrie, bouwnijverheid, transpaptyothandel, perifere detailhandel, milieu &
recycling, energie en SW-bedrijven).

Arbeidsplaatsen kantoorsectoren: het aantal anbleiatsen bij economische sectoren waarvan
een relatief groot deel van de bedrijvigheid in &antoor is gevestigd. Daaronder vallen ICT,
kennisintensieve zakelijke diensten en financiélensten. Openbaar bestuur wordt hier niet
meegerekend. Weliswaar werkt een groot deel vampdrsbneel binnen openbaar bestuur op een
kantoor, maar dat geldt in het algemeen niet veodelen die soms op bedrijventerreinen zijn te
vinden (in Het Hogeland bijvoorbeeld Rijkswaterstap bedrijventerrein Haven Lauwersoog en
vestigingen van de brandweer op IndustrieterreituBeen Uithuizen Noord).

m2 panden totaal: het aantal vierkante meter vigeao/lak in panden die op bedrijventerreinen
zZijn gevestigd. De bron is de BAG (Basisadminiggratdressen en Gebouwen).

m2 woon-werk panden: het aantal vierkante meteeraloperviak op woon-werk kavels. Als
zodanig zijn aangemerkt kavels met een woning geameerd met een bedrijfsfunctie in
hetzelfde pand en kavels met een woning en ééreef mandere panden met een bedrijfsfunctie.
Kavels met een oppervlak aan bedrijffsfuncties vaemdan 5.000 vierkante meter zijn niet
meegeteld.

De verhoudingsgetallen zijn veelal berekend uithilerboven besproken absolute aantallen. Nadere
toelichting verdienen nog:

Gemiddelde bouwjaar: berekend als het met het laamdekante meter per pand gewogen
bouwjaar van de verschillende panden volgens de.BAG

Bebouwingsdichtheid: m2 panden totaal (vloeroppddvhls percentage van het aantal vierkante
meters grondoppervlak van in gebruik zijnde kavels.
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Het aantal vestigingen, banen (of arbeidsplaatsém)toegevoegde waarde en de ruimte in hectares
(‘ruimtebeslag’) zijn over de brede sectoren vedd@ée tabel 1.4 voor de indeling), steeds zovwminde
middelgrote bedrijventerrein of de combinatie végirie bedrijventerreinen (‘deelgebied’) en voosaim

over alle reguliere bedrijventerreinen

Figuur 1.1 FACTSHEET: Bedrijvenpark Boterdiep

Indicator Score Aandeel Positie Typering Score Positie
Hectares netto 8.1 4.8% 6 Aandeel BT-sectoren 45% 9
Hectares in gebruik 7.2 4.7% 6 Aandeel kantooosent 25% 1
Hectares in totaal uitgeefbaar 0.3 3.8% 4 Banen per vestiging 4.8 7
Vestigingen 60 16.2% 1 Banen per hectare 40.0 2
Banen 288 9.0% 4 TW per baan (€ dzd) 54.9 3
Toegevoegde waarde (€ min) 15.8 9.3% 3 TW per hectare (€ min) 2.20 1
Aantal eenmanszaken 28 15.9% 2 Aandeel woon-werk 2% 3 2
Arbeidsplaatsen kleine bedrijven 115 16.2% 3 Gewlitldouwjaar 2010 1
Arbeidsplaatsen BT-sectoren 129 5.2% 6 Bebouwingsaeid 35% 3
Arbeidsplaatsen kantoorsectoren 71 47.0% 1 Afstanafslag N-weg 0.2 km. 1
m2 panden totaal 25,430 5.7% 7 Afstand tot station 1.5 km. 7

m2 woon-werk panden 8,188 16.0% 3 Nabijheid wagnw 1.2 7

Vestigingen (% van sector in totaal)

Deelgebied I
Totaal bt |
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industrie  [JliBouw en nilieu Perifere detailhandel  [JJJiJll Overig
Distributie Kennisintensieve diensten [ Verzorgende diensten
Bouw periode (% van periode in totaal)
Deelgebied
Totaal bt [
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Voor 1960 [ 1971-1980 1991-2000 2011-2015
1961-1970 1981-1990 [ 2001-2010 Na 2015
Opmerking:

Het gemiddeld bouwjaar is hier berekend exclusétfgand op Verbindingsweg 10 (uit 1865).
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Figuur 11.2 FACTSHEET: Industrieterrein Bedum

Indicator Score Aandeel Positie  Typering Score Positie
Hectares netto 111 6.7% 4 Aandeel BT-sectoren 57% 7
Hectares in gebruik 111 7.2% 4 Aandeel kantotosen 4% 4
Hectares in totaal uitgeefbaar Banen per vestiging 8.2 3
Vestigingen 44 11.9% 4 Banen per hectare 324

Banen 360 11.2% 1 TW per baan (€ dzd) 52.0
Toegevoegde waarde (€ min) 18.7 11.0% 2 TW per hectare (€ min) 1.68

Aantal eenmanszaken 19 10.8% 4 Aandeel woon-werk 9% 1 6
Arbeidsplaatsen kleine bedrijven 70 9.8% 4 Gemidideluwjaar 1967 10
Arbeidsplaatsen BT-sectoren 205 8.3% 3 Bebouwinhsdeéid 35% 5
Arbeidsplaatsen kantoorsectoren 14 9.3% 4 Afstahdfslag N-weg 0.4 km. 6
m2 panden totaal 38,860 8.7% 3 Afstand tot station 1.2 km. 5
m2 woon-werk panden 7,352 14.3% 4 Nabijheid wagnw 16.0 4
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Figuur 1.3 FACTSHEET: Lombok
Indicator Score Aandeel Positie  Typering Score Positie
Hectares netto 54 3.2% 9 Aandeel BT-sectoren 21% 10
Hectares in gebruik 4.7 3.1% 9 Aandeel kantooosent 4% 5
Hectares in totaal uitgeefbaar Banen per vestiging 2.2 10
Vestigingen 25 6.7% 7 Banen per hectare 119 10
Banen 56 1.7% 10 TW per baan (€ dzd) 50.2 7
Toegevoegde waarde (€ min) 2.8 1.7% 10 TW per hectare (€ min) 0.60 10
Aantal eenmanszaken 19 10.8% 4 Aandeel woon-werk 8% 7 1
Arbeidsplaatsen kleine bedrijven 30 4.2% 9 Gemidideluwjaar 1993 4
Arbeidsplaatsen BT-sectoren 12 0.5% 10 Bebouwichsleid 27% 8
Arbeidsplaatsen kantoorsectoren 2 1.3% 7 Afstahdfttag N-weg 1.2 km. 10
m2 panden totaal 12,563 2.8% 10 Afstand tot statio 0.6 km. 3
m2 woon-werk panden 9,858 19.2% 2 Nabijheid wagnw 16.8 3
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Figuur 1.4 FACTSHEET: Het Aanleg

Indicator Score Aandeel Positie  Typering Score Positie
Hectares netto 9.8 5.8% 5 Aandeel BT-sectoren 70% 4
Hectares in gebruik 8.9 5.8% 5 Aandeel kantooosent 11%

Hectares in totaal uitgeefbaar Banen per vestiging 3.8
Vestigingen 53 14.3% 3 Banen per hectare 22.2
Banen 199 6.2% 5 TW per baan (€ dzd) 38.6
Toegevoegde waarde (€ min) 7.7 4.5% 7 TW per hectare (€ min) 0.86

Aantal eenmanszaken 22 12.5% 3 Aandeel woon-werk % 5 7
Arbeidsplaatsen kleine bedrijven 132 18.5% 1 Gewltidouwjaar 2004
Arbeidsplaatsen BT-sectoren 140 5.7% 5 Bebouwinhsdeéid 43%
Arbeidsplaatsen kantoorsectoren 21 13.9% 3 Afstanafslag N-weg 0.3 km.

m2 panden totaal 38,400 8.6% 4 Afstand tot station 1 km. 4
m2 woon-werk panden 1,732 3.4% 8 Nabijheid wogwi 0.4 8
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Figuur 1.5 FACTSHEET: Uithuizen Noord

Indicator Score Aandeel Positie  Typering Score Positie
Hectares netto 6.3 3.7% 8 Aandeel BT-sectoren 95% 1
Hectares in gebruik 5.8 3.8% 8 Aandeel kantooosent
Hectares in totaal uitgeefbaar 0.4 5.9% 3 Banen per vestiging 26.6 1
Vestigingen 13 3.5% 10 Banen per hectare 504 1
Banen 346 10.8% 2 TW per baan (€ dzd) 23.0 10
Toegevoegde waarde (€ min) 8.0 4.7% 6 TW per hectare (€ min) 1.37 3
Aantal eenmanszaken 4 2.3% 10 Aandeel woon-werk
Arbeidsplaatsen kleine bedrijven 34 4.8% 8 Gemidideluwjaar 1992 6
Arbeidsplaatsen BT-sectoren 328 13.3% 1 Bebouwinbttkid 59% 1
Arbeidsplaatsen kantoorsectoren Afstand toagfl-weg 0.3 km. 2
m2 panden totaal 34,538 7.7% 5 Afstand tot station 0.2 km. 1
m2 woon-werk panden Nabijheid woonwijk 19.2 1
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Figuur 11.6 FACTSHEET: Edama

Indicator Score Aandeel Positie  Typering Score Positie
Hectares netto 7.7 4.6% 7 Aandeel BT-sectoren 76% 3
Hectares in gebruik 6.6 4.3% 7 Aandeel kantooosent

Hectares in totaal uitgeefbaar 0.8 11.5% 2 Banen per vestiging 4.8 6
Vestigingen 22 5.9% 8 Banen per hectare 16.0

Banen 106 3.3% 8 TW per baan (€ dzd) 58.7
Toegevoegde waarde (€ min) 6.2 3.7% 8 TW per hectare (€ min) 0.94 5
Aantal eenmanszaken 8 4.5% 8 Aandeel woon-werk 23% 5
Arbeidsplaatsen kleine bedrijven 49 6.9% 6 Gemidideluwjaar 1994 3
Arbeidsplaatsen BT-sectoren 81 3.3% 8 Bebouwingsldaid 26% 9
Arbeidsplaatsen kantoorsectoren Afstand toagfl-weg 0.3 km. 4
m2 panden totaal 17,542 3.9% 8 Afstand tot station 1.5 km. 6
m2 woon-werk panden 3,990 7.8% 5 Nabijheid wogwi 0.2 9
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Figuur Il.7  FACTSHEET: Reitdiepskade

Indicator Score Aandeel Positie  Typering Score Positie
Hectares netto 45 2.7% 10 Aandeel BT-sectoren 58% 6
Hectares in gebruik 4.5 2.9% 10 Aandeel kantotosen

Hectares in totaal uitgeefbaar Banen per vestiging 6.1
Vestigingen 14 3.8% 9 Banen per hectare 18.8
Banen 85 2.7% 9 TW per baan (€ dzd) 45.6
Toegevoegde waarde (€ min) 3.9 2.3% 9 TW per hectare (€ min) 0.86

Aantal eenmanszaken 6 3.4% 9 Aandeel woon-werk 25% 4
Arbeidsplaatsen kleine bedrijven 25 3.5% 10 Genidldeuwjaar 1975
Arbeidsplaatsen BT-sectoren 49 2.0% 9 Bebouwingslaid 31% 6
Arbeidsplaatsen kantoorsectoren Afstand toagfbl-weg 0.4 km.

m2 panden totaal 14,163 3.2% 9 Afstand tot station 8.9 km. 8
m2 woon-werk panden 3,485 6.8% 6 Nabijheid wogwi 15.1 5
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Figuur [1.8  FACTSHEET: Haven Lauwersoog

Indicator Score Aandeel Positie  Typering Score Positie
Hectares netto 125 7.5% 3 Aandeel BT-sectoren 78% 2
Hectares in gebruik 12.5 8.1% 3 Aandeel kantotosec 2% 7
Hectares in totaal uitgeefbaar Banen per vestiging 6.9 4
Vestigingen 29 7.8% 6 Banen per hectare 15.9 8
Banen 199 6.2% 5 TW per baan (€ dzd) 53.5 4
Toegevoegde waarde (€ min) 10.6 6.3% 4 TW per hectare (€ min) 0.85 8
Aantal eenmanszaken 12 6.8% 7 Aandeel woon-werk 4% 9
Arbeidsplaatsen kleine bedrijven 47 6.6% 7 Gemidideluwjaar 1992 5
Arbeidsplaatsen BT-sectoren 156 6.3% 4 Bebouwinhsdeéid 23% 10
Arbeidsplaatsen kantoorsectoren 4 2.6% 6 Afstandfttag N-weg 0.4 km. 5
m2 panden totaal 28,425 6.4% 6 Afstand tot station 17.4 km. 10
m2 woon-werk panden 1,075 2.1% 9 Nabijheid wogwi
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Figuur 1.9  FACTSHEET: Klein Winsum/Eemsmond

Indicator Score Aandeel Positie  Typering Score Positie
Hectares netto 17.3 10.3% 2 Aandeel BT-sectoren % 68 5
Hectares in gebruik 15.0 9.7% 1 Aandeel kantotosen 11% 2
Hectares in totaal uitgeefbaar 0.2 2.3% 5 Banen per vestiging 8.4
Vestigingen 38 10.2% 5 Banen per hectare 21.4
Banen 320 10.0% 3 TW per baan (€ dzd) 60.7
Toegevoegde waarde (€ min) 19.4 11.4% 1 TW per hectare (€ min) 1.30

Aantal eenmanszaken 14 8.0% 6 Aandeel woon-werk 4% 8
Arbeidsplaatsen kleine bedrijven 55 7.7% 5 Gemidideluwjaar 1979
Arbeidsplaatsen BT-sectoren 219 8.9% 2 Bebouwinhsdeéid 35% 4
Arbeidsplaatsen kantoorsectoren 34 22.5% 2 Afstanafslag N-weg 0.5 km.

m2 panden totaal 52,516 11.7% 1 Afstand tot statio 0.6 km. 2
m2 woon-werk panden 2,347 4.6% 7 Nabijheid wogwi 17.3 2
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Figuur I1.10 FACTSHEET: Klein De Marne

Indicator Score Aandeel Positie Typering Score Positie
Hectares netto 21.1 12.6% 1 Aandeel BT-sectoren % 55 8
Hectares in gebruik 14.3 9.3% 2 Aandeel kantotosec 3% 6
Hectares in totaal uitgeefbaar 5.6 76.4% 1 Banen per vestiging 35 9
Vestigingen 54 14.6% 2 Banen per hectare 13.3

Banen 190 5.9% 7 TW per baan (€ dzd) 50.4
Toegevoegde waarde (€ min) 9.6 5.6% 5 TW per hectare (€ min) 0.67 9
Aantal eenmanszaken 34 19.3% 1 Aandeel woon-werk 5% 2 3
Arbeidsplaatsen kleine bedrijven 128 18.0% 2 Gewltidouwjaar 1990 7
Arbeidsplaatsen BT-sectoren 105 4.3% 7 Bebouwinhsdeéid 28% 7
Arbeidsplaatsen kantoorsectoren 5 3.3% 5 Afstandfttag N-weg 0.8 km. 9
m2 panden totaal 39,723 8.9% 2 Afstand tot station 9.6 km. 9
m2 woon-werk panden 9,937 19.4% 1 Nabijheid wagnw 14.2 6
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