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1. INLEIDING

1.1 Aanleiding

De gemeente Almelo heeft het voornemen om een nieuw bedrijventerrein XL Businesspark 2 te realiseren naast het be-
staande bedrijventerrein XL Businesspark Twente. Onderdeel hiervan is het realiseren van een weg die het nieuwe bedrij-
venterrein verbindt met het bestaande XL Businesspark Twente. De locatie van het nieuwe bedrijventerrein is ook opgeno-
men in de omgevingsvisie van de gemeente Almelo als zoekgebied voor toekomstige uitbreiding van bedrijventerreinen in
Almelo. In Figuur 1-1 is de ligging van het plangebied weergegeven.

Het bedrijventerrein gaat ruimte bieden aan grootschalige bedrijven (minimaal 3 hectare) in de maakindustrie en logistiek.
Om het bedrijventerrein mogelijk te maken, wordt een wijziging omgevingsplan (wijzigingsbesluit) voorbereid.

Figuur 1-1 Ligging plangebied (rood omkaderd) op een luchtfoto

Voor de benodigde planologische procedure wordt een m.e.r. procedure doorlopen. De mer-plicht wordt nader toegelicht
in paragraaf 1.3. Het bevoegd gezag bepaald vooraf de reikwijdte en het detailniveau van het MER en vraagt hierover ad-
vies aan de wettelijke adviseurs. Daarvoor wordt deze Notitie Reikwijdte en Detailniveau (vanaf nu: NRD) opgesteld.
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1.2 Het planvoornemen in het kort

Het planvoornemen bestaat uit de realisatie van een bedrijventerrein waarvan circa 75 hectare uitgeefbaar is. Het totale
plangebied is ongeveer 132 hectare groot. Onderdeel van het plan is een verbindingsweg met het XL Businesspark Twente
over het Twentekanaal (zijkanaal Almelo), parallel aan de A35. Hiermee is een goede aansluiting op het landelijk verkeers-
netwerk gewaarborgd. Deze verbinding is in rood weergegeven op onderstaande Figuur.

Voor een goede ruimtelijke inpassing komt rondom het bedrijventerrein een groene buffer van 35 tot 40 meter breed met
waterelementen. De bestaande agrarische bedrijfsbebouwing en bedrijfswoningen binnen het plangebied worden ten be-
hoeve van de ontwikkeling opgeheven (behalve de woningen aan de Keursweg 2a en 2c). Het bedrijventerrein zal gecertifi-
ceerd worden met het BREEAM-NL Gebied keurmerk op het niveau ‘Excellent’, waarmee ingezet wordt op een duurzaam
bedrijventerrein. Daarbij zullen ‘grote lawaaimakers’ uitgesloten worden binnen het bedrijventerrein. Op het gebied van
geluid, geur, gevaar en stof wordt gebruik gemaakt van milieuzonering ‘nieuwe stijl’ en wordt inwaartse zonering toege-
past. Hiermee wordt de maximale milieuruimte bepaald op basis van milieugevoelige objecten en locaties in de omgeving
van het bedrijventerrein.

Figuur 1-2 Schetsontwerp XL Businesspark 2 (bron: Royal Haskoning DHV, 2023)
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1.3 M.e.r.-plicht

Algemeen

Per 1 januari 2024 is de Omgevingswet van kracht. Voor de beoogde ontwikkeling moet een wijziging omgevingsplan® wor-
den opgesteld. Voor de mer-plicht verandert niet veel met de komst van de Omgevingswet. De mer-(beoordelings)plichtige
activiteiten blijven gelijk, alleen vervallen de meeste drempelwaarden. Ook de planmer-plicht voor kaderstellende plannen
en voor plannen waarbij een Passende Beoordeling nodig is blijft nagenoeg gelijk. Wel wijzigt de MER op inhoud; nieuwe
onderwerpen als gezondheid (zowel gezondheid beschermende als gezondheid bevorderende aspecten), klimaatadaptatie
en energietransitie moeten worden meegenomen. Hiermee wijzigt ook de onderzoeksopzet. Onder het oude stelsel werd
dit ook al in praktijk gebracht.

Toetsing Bedrijventerrein XL Businesspark 2, Almelo

Uit bijlage V van het Omgevingsbesluit blijkt dat bij de aanleg, wijziging of uitbreiding van industrieterreinen (categorie J10)
een mer-beoordelingsplicht geldt bij het vaststellen van een Omgevingsplan. Als op grond van een mer-beoordeling belang-
rijke gevolgen van een plan niet zijn uit te sluiten, geldt een planmer-plicht

Het voorgenomen wijziging omgevingsplan biedt kaders voor het vestigen van ‘zwaardere’ bedrijven, maar worden geluid-
zoneringsplichtige inrichtingen uitgesloten. Dergelijke bedrijven kunnen mer-(beoordelings)plichtig zijn bij de aanvraag van
een omgevingsvergunning voor een milieubelastende activiteit op basis van categorieén onder C t/m H van bijlage V van
het Omgevingsbesluit. Daarnaast kunnen ten behoeve van eventuele bodemenergievoorzieningen geothermische boringen
mogelijk zijn, ook dit is een milieubelastende activiteit is op basis van categorie B4. Er is daarom sprake van een kaderstel-
lend plan voor mer-beoordelingsplichtige activiteiten. Om deze reden ontstaat er een planmer-plicht.

Onderdeel van de ontwikkeling van het gebied is de aanleg van een nieuwe weg over het Twentekanaal (zijtak Almelo). Uit

bijlage V van het Omgevingsbesluit blijkt dat een mer-plicht geldt bij wegen (categorie J1) als sprake is van de aanleg van:

e een autosnelweg of autoweg;

e de aanleg, wijziging of uitbreiding van een nieuwe weg met vier of meer rijstroken die betrekking heeft op een onon-
derbroken tracélengte van 10 km of meer; of

e de verlegging of verbreding van een bestaande weg met twee rijstroken of minder tot een weg met vier of meer rij-
stroken die betrekking heeft op een ononderbroken tracélengte van 10 km of meer.

De beoogde weg valt niet onder deze gevallen waarmee er geen sprake is van een directe mer-plicht. Voor de aanleg, wijzi-

ging of uitbreiding van wegen geldt wel mer-beoordelingsplicht bij het vaststellen van een omgevingsplan. Voor de aanleg

van de nieuwe weg geldt dan ook een mer -beoordelingsplicht.

Ook kan een planmer-plicht ontstaan indien een Passende Beoordeling in het kader van de Omgevingswet (artikel 16.53c)
nodig is. Dit is noodzakelijk wanneer significante negatieve effecten niet op voorhand kunnen worden uitgesloten. Daar-
voor wordt eerst een voortoets (met stikstofberekeningen) opgesteld om te beoordelen of een Passende Beoordeling no-
dig is. In dit stadium kan dit nog niet worden uitgesloten.

Op grond van bovenstaande geldt een mer-plicht gekoppeld aan de procedure voor een wijziging omgevingsplan aangezien
het een kaderstellend plan betreft voor mogelijke mer-beoordelingsplichtige activiteiten. Ook is er sprake van planmer-
beoordlingsplicht, die naar verwachting tot een planmer-plicht leidt vanwege mogelijke belangrijke negatieve effecten. Ook
kan een planmer-plicht vanwege de noodzaak voor een passende beoordeling in dit stadium niet worden uitgesloten.

1.4 Doel en procedure
Een eerste stap in de mer-procedure is het opstellen van een NRD, waarin het doel, de scope en de aanpak voor het MER
staat beschreven. De reikwijdte staat voor de onderwerpen die in het MER staan, zoals welke alternatieven onderzocht

1 Bij inwerkingtreding van de Omgevingswet heeft iedere gemeente een gemeentedekkend omgevingsplan van rechtswege. Gemeenten hebben tot 2032 (transi-
tieperiode) om hun ‘nieuwe’ omgevingsplan op te bouwen. Dat doen zij door steeds wijzigingen door te voeren in het omgevingsplan. Ook voor nieuwe ontwikke-
lingen is een wijziging van het omgevingsplan nodig, Dit gebeurt middels een wijzigingsbesluit.
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worden en welke milieuaspecten relevant zijn. Bij het detailniveau draait het om hoe uitgebreid, hoe gedetailleerd en op
welke wijze verschillende milieuaspecten in het MER worden onderzocht.

Onder de Omgevingswet vervalt de verplichte kennisgeving van het voornemen om een mer-plichtig plan op te stellen,
maar het raadplegen van de betrokken adviseurs en bestuursorganen blijft wel verplicht. In lijn met het oude stelsel, is hier
gekozen om een NRD op te stellen en die ter inzage te leggen. Hiermee worden belanghebbenden in een vroeg stadium
betrokken. Hiermee wordt beoogd het MER van meerwaarde te laten zijn bij het maken van keuzes voor het wijziging om-
gevingsplan.

Het is ook mogelijk om de NRD voor te leggen aan de Commissie mer. Het voordeel hiervan is dat een deskundige adviseert
over de onderzoeksagenda voor het MER. Dit is niet verplicht. Alleen het uiteindelijke planMER moet verplicht ter toetsing

aan de Commissie mer worden voorgelegd. In de procedure voor het planMER bij het wijziging omgevingsplan XL business-
park 2 is ervoor gekozen de Commissie mer in deze NRD-fase om advies te vragen.

Procedure MER

Het MER wordt gelijktijdig met het ontwerp voor het wijziging omgevingsplan ter inzage gelegd. Het vormt vervolgens een
bijlage bij het vast te stellen wijziging omgevingsplan. In dit besluit moet gemotiveerd worden op welke wijze is omgegaan
met de resultaten en conclusies uit het MER. Het MER wordt wel voor toetsing aangeboden aan de Commissie mer bij de
eerste ter inzage periode van dit wijziging omgevingsplan.

1.5 Leeswijzer

Hoofdstuk 2 gaat in op de verschillende relevante beleidskaders. In hoofdstuk 3 worden de huidige situatie in- en om het
plangebied beschreven en de daarbij voorziene autonome ontwikkelingen. Dit vormt samen het referentiekader waartegen
de effecten van het planvoornemen moeten worden afgezet. Hoofdstuk 4 beschrijft het planvoornemen voor de eindsitua-
tie van het wijziging omgevingsplan. Tot slot gaat hoofdstuk 5 in op de in het MER te onderzoeken situaties en (milieu)as-
pecten met het daarbij behorende detailniveau.
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2. BELEIDSKADERS

Het Rijks-,provinciaal, regionaal en gemeentelijk beleid is getoetst op relevantie voor het beoogde plan XL Businesspark 2.
Uit de analyse blijkt dat met name de Omgevingsvisie provincie Overijssel en de Omgevingsvisie gemeente Almelo, de ka-
ders schetsen voor de ontwikkeling van het gebied. Deze paragraaf beschrijft de meest relevante beleidskaders met een
directe doorwerking op het MER. Een totaaloverzicht van het overige beleid wordt in het MER en het Omgevingsplan opge-
nomen.

2.1 Nationale Omgevingsvisie (NOVI)

De Nationale Omgevingsvisie (NOVI) is op 11 september 2020 door de minister vastgesteld. De NOVI biedt een langeter-
mijnperspectief op de ontwikkeling van de leefomgeving in Nederland tot 2050. Met de NOVI geeft het kabinet richting aan
de grote opgaven die het aanzien van Nederland de komende dertig jaar ingrijpend zullen veranderen. Met de NOVI be-
noemt het Rijk nationale belangen, geeft het richting op de vier prioriteiten:

1. ruimte voor klimaatadaptatie en energiestrategie;

2. duurzaam economisch groeipotentieel;

3. sterke en gezonde steden en regio’s;

4. toekomstbestendige ontwikkeling van het landelijk gebied.

Deze vier prioriteiten worden in het MER nader uitgewerkt. Met zijn investeringen in een nieuw bedrijventerrein, raakt het
project direct de prioriteit ‘Duurzaam economisch groeipotentieel’. Locaties van nieuwe kantoren, bedrijventerreinen en
(groot)winkelbedrijven moeten passen bij het verkeers- en vervoersnetwerk, goed afgestemd zijn op de vraag van bedrij-
ven om zo de economische vitaliteit en de kwaliteit en aantrekkelijkheid van stad en land versterken. De overige prioritei-
ten werken door in randvoorwaarden voor klimaatbestendigheid, energietransitie en circulariteit. Voor de ontwikkeling van
mogelijke alternatieven en varianten in de omgeving gaan we uit van de ontwikkelingsmogelijkheden die de Nationale Om-
gevingsvisie biedt. In het planMER wordt hier nader op ingegaan.

2.2 Omgevingsvisie provincie Overijssel

De Omgevingsvisie is een integrale visie (geconsolideerde Omgevingsvisie vanaf 2017) waarin de beleidsambities en doel-
stellingen staan die van provinciaal belang zijn voor de ontwikkeling van de fysieke leefomgeving van Overijssel. Het uit-
gangspunt is het jaar 2030. De visie biedt kaders in de vorm van ontwikkelingsperspectieven voor de groene omgeving en
stedelijke omgeving. Daarbinnen krijgen gemeenten, waterschappen, maatschappelijke organisaties en andere initiatiefne-
mers mogelijkheden om ruimtelijke ontwikkelingen te realiseren.

De opgaven en kansen waar de provincie Overijssel voor staat, zijn verwerkt in centrale beleidsambities voor negen be-

leidsthema’s. Deze beleidsthema’s worden benaderd vanuit de overkoepelende rode draden duurzaamheid, ruimtelijke

kwaliteit en sociale kwaliteit. Dit zijn de leidende principes of ‘rode draden’ bij alle initiatieven in de fysieke leefomgeving

van provincie Overijssel:

e Duurzame ontwikkeling voorziet in de behoefte van de huidige generatie, zonder voor toekomstige generaties de mo-
gelijkheden in gevaar te brengen om ook in hun behoeften te voorzien.

e Ruimtelijke kwaliteit is datgene wat de ruimte geschikt maakt en houdt voor wat voor mens, plant en dier belangrijk is.
Ruimtelijke kwaliteit gaan vooral over ‘goed’: mooi, functioneel en toekomstbestendig.

e Sociale kwaliteit gaat over het welzijn of ‘goed voelen’ van de mens. In de omgevingsvisie gaat het over het welzijn van
de mens in relatie tot de fysieke leefomgeving.

Wat landschap betreft is het plangebied ingedeeld in het oude hoevenlandschap (zuidelijke punt) en het maten- en flieren-

landschap (noordelijk deel). Ten westen van het plangebied, op Wierdens grondgebied, beginnen de jonge heide- en broek-
ontginningen. Het beleid hieromtrent leidt tot randvoorwaarden waarmee rekening gehouden moet worden:
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e Het oude hoevenlandschap is gericht op instandhouding van de karakteristieke openheid, de bodemkwaliteit en het
reliéf. Als ontwikkelingen plaats vinden in het oude hoevenlandschap, dan dragen deze bij aan behoud en accentue-
ring van de dragende structuren (groenstructuur en routes) van het oude hoevenlandschap, en aan de samenhang en
de karakteristieke verschillen tussen de landschapselementen.

e Het maten- en flierenlandschap is veelal de contramal van het essenlandschap en het oude hoevenlandschap en was
daar functioneel aan verbonden. Als ontwikkelingen plaats vinden in of nabij het maten- en flierenlandschap, dan dra-
gen deze bij aan versterking van het historische lineaire landschap met open ‘kamers’ en coulissen, aan accentuering
van de overgang naar hogere gronden, de toegankelijkheid, de beleefbaarheid en het vasthouden van water. De in-
richting van nog gave delen richt zich op het behouden van de cultuurhistorische waarden.

e De jonge heide- en broekontginningen kunnen een stevige impuls gebruiken wat betreft de ruimtelijke kwaliteit en
soms een transformatie wanneer daar aanleiding toe is. Als ontwikkelingen plaatsvinden in de agrarische ontginnings-
landschappen, dan dragen deze bij aan behoud en versterking van de dragende lineaire structuren van lanen, bosstro-
ken en waterlopen en ontginningslinten met erven en de kenmerkende ruimtematen.

2.3 Omgevingsverordening

De provincie beschikt over een palet aan instrumenten waarmee zij haar ambities realiseert. Daarbij gaat het om het steeds
toepassen van de meest optimale mix van instrumenten, zodat effectief en efficiént resultaat wordt geboekt voor alle am-
bities en doelstellingen van de Omgevingsvisie. De keuze voor inzet van deze instrumenten is bepaald aan de hand van een
aantal criteria. In de Omgevingsvisie is bij elke beleidsambitie een realisatieschema opgenomen waarin is aangegeven
welke instrumenten de provincie inzet om de verschillende onderwerpen van provinciaal belang te realiseren.

Eén van de instrumenten om het beleid uit de Omgevingsvisie te laten doorwerken is de Omgevingsverordening Overijssel.
De Omgevingsverordening is het provinciaal juridisch instrument, dat wordt ingezet voor die onderwerpen waarvoor de
provincie eraan hecht dat de doorwerking van het beleid van de Omgevingsvisie juridisch geborgd is. De Omgevingsveror-
dening is van kracht sinds 1 januari 2024.

De omgevingsverordening geeft ten aanzien van zuinig en zorgvuldig ruimtegebruik aan dat het plangebied alleen in
nieuwe ontwikkelingen mag voorzien die een extra ruimtebeslag door bouwen en verharden leggen, als aannemelijk is ge-
maakt dat (her)benutten van bestaande bebouwing in redelijkheid niet mogelijk is en de mogelijkheden voor combinatie
van functies op bestaande erven optimaal zijn benut. Voor dit project is dit gemotiveerd in par. 4.2 noodzaak en locatieon-
derbouwing.

De waterschapsverordening wijst in het plangebied voor primaire waterkeringen en regionale waterkeringen het profiel
vrije ruimte aan. Hierbinnen worden ontwikkelingen tegengegaan die een toekomstige dijkverzwaring in de weg kunnen
staan. Deze bepaling is niet van toepassing, in het plangebied is geen primaire waterkering aanwezig.

2.4 Regionale Energie Strategie (RES)

De Regionale Energiestrategie (RES) 1.0 van Twente is tot stand gekomen na een intensief samenwerkingsproces waarbij
gemeenten, provincie en waterschappen de bijdrage aan de energietransitie hebben vastgesteld. Het plangebied is in de RES
1.0 aangewezen als zoekgebied voor zonne-energie. In de RES 2.0 wordt vooral gewerkt aan de uitvoering van de RES 1.0. De
RES 2.0 dient op hoofdlijnen twee doelen: monitoring van de voortgang van de ambities en anderzijds het verder uitwerken
van vraagstukken en opgaven.

Binnen het planvoornemen zal worden ingezet op duurzame energieopwekking, op basis van BREEAM-methodologie, waar-
mee wordt bijdragen aan de opgave van de RES. Hieraan zal invulling worden gegeven door een aardgasloos gebied te cre-
eren, zonnepanelen op het dak van bedrijven te verplichten, een intern energiesysteem te ontwikkelen dat kan bijdragen
aan het oplossen van het probleem van de teruglevering en door duurzaam te koelen en te verwarmen.
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2.5 Omgevingsvisie voor de ideale gemeente Almelo 2020-2040

Binnen deze Omgevingsvisie (geldend vanaf 24-11-2023) is Almelo verdeeld in vier gebieden: het buitengebied, de bedrij-
venterreinen, de wijken & dorpen en de binnenstad. Voor deze gebieden zijn aan de hand van verschillende pijlers doelen
en ambities beschreven. De ambities en doelen voor de bedrijventerreinen zijn onderstaand kort beschreven.

Werk als deel van het leven

Een goede combinatie van werk en privé wordt steeds belangrijker. Werkgevers zijn aantrekkelijker als rondom hun bedrijf
voorzieningen zijn, die de kwaliteit van het dagelijks leven van hun werknemers verbeteren. Denk hierbij aan kinderopvang,
horeca, sportfaciliteiten of een afhaalpunt voor pakketten. Maar ook wandelpaden om een ommetje te maken in de pauze,
ankjes om te lunchen in de schaduw of de zon en genoeg groen om de omgeving gezond en aantrekkelijk te maken.

Samenwerken aan bereikbaarheid

Bedrijventerreinen moeten goed bereikbaar blijven voor verschillende vormen van verkeer: vrachtwagens, schepen, fiet-

sen, het openbaar vervoer en de auto. Een groter aandeel werknemers dient per fiets of met het openbaar vervoer te rei-
zen, om de doorstroming op de autowegen in de ochtendspits te verbeteren. Gemeente en bedrijven moeten hiertoe sa-

men werken.

Slimme indeling van bedrijventerreinen

Almelo heeft een gerichte aanpak voor het uitgeven en (vooral) herbestemmen of -structureren van locaties voor bedrijvig-
heid. Ook revitalisatie, transformatie of herbestemming van kleine bedrijventerreinen (in woonwijken) behoort tot de mo-
gelijkheden. De functie voor de omgeving en geschiktheid in die omgeving zijn daarbij richtinggevend. Er wordt gestreefd
dat bedrijven en hun omgeving elkaar versterken. Zoals een woonwijk en de voorzieningen die daarin zijn gevestigd. Of een
distributiecentrum en distributiebedrijf die op hetzelfde bedrijventerrein zijn gevestigd. En bedrijvigheid moet ook passen
bij de omgeving. Bij het herbestemmen van agrarisch erfgoed voor bedrijvigheid bijvoorbeeld, is het bewaren van de rust in
het buitengebied ook van belang.

Toekomstbestendige motor van onze economie.

Bij Almelose bedrijven staat duurzaamheid hoog op de agenda, evenals bij de gemeente. Naast het voldoen aan de wette-
lijke eisen zijn velen bereid om een stap verder te gaan. Voor de energietransitie is het de gemeentelijke ambitie dat bedrij-
ven: zonnepanelen plaatsen als hun dak daar geschikt voor is, groene daken en wanden realiseren voor een koelere bin-
nenruimte, de bodem optimaal gebruiken voor energieopslag (warmte of kou) en afvalverwerking, processen en materiaal
en grondstoffengebruik circulair maken waar mogelijk.

Vorenstaande ambities en doelen komen zoveel mogelijk samen in de opgave voor het plangebied, met name op het ge-
bied van energietransitie, klimaatadaptatie en circulaire economie. Ook zal rekening moeten worden gehouden met het
behoud van de ruimtelijke kwaliteit (de rust) van het buitengebied. Het planMER gaat hierop nader in.

2.6 Programmeringsafspraken Bedrijventerreinen Regio Twente 2023/2026

In dit beleidsstuk zijn de programmeringsafspraken voor bedrijventerreinen voor de regio Twente voor de periode 2023 tot
en met 2026 vastgelegd. Deze afspraken bouwen voort op de bestaande samenwerking van de West-Overijsselse gemeen-
ten en de provincie in het Bestuurlijk Overleg Programmeringsafspraken Bedrijventerreinen West-Overijssel. Bij de tot-
standkoming van deze afspraken hebben de deelnemers zich bij het opstellen van de eerste regionale programmeringsaf-
spraken in 2017 tot doel gesteld te streven naar een balans in vraag en aanbod van bedrijventerreinen (bestaand en
nieuw) en te voorzien in de (boven)regionale en de lokale vraag naar ruimte voor nieuwvestiging en/of uitbreiding. Daar-
mee wordt bijgedragen aan waardebehoud van bedrijventerreinen en een zuinig en zorgvuldig gebruik van de regionale
kostbare ruimte.

Een centraal onderwerp is de beschikbaarheid van bedrijventerreinen in alle segmenten: klein- en grootschalig, lokaal en
regionaal. Er is geconstateerd dat dat economische groei en de ontwikkeling van een lineaire economie naar een circulaire
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economie leidt tot een nieuwe ruimtevraag, nieuwe businessmodellen en andere locatiekeuzes- en eisen van bedrijven.
Tegelijkertijd is sprake van grote maatschappelijke opgaven die hun weerslag hebben op de ontwikkeling van nieuwe be-
drijventerreinen, zoals de klimaatopgave en de opgaven rondom bodem en water. Daarnaast zijn er meer functies die
ruimte vragen, zoals woningbouw, energie, landbouw en natuur, met als gevolg dat keuzes gemaakt moeten worden om
slimmer om te gaan met de beschikbare ruimte.

In het beleidsstuk zijn onder andere afspraken gemaakt over adaptief programmeren, een programmering van nieuwe
plannen opgenomen voor de komende jaren. Dit is een dynamisch overzicht, dat halfjaarlijks bij het regionaal bestuurlijk
overleg wordt geactualiseerd. Daarnaast zijn afspraken gemaakt over kwaliteitsambities, waarbij gekeken is naar toekomst-
bestendige bedrijventerreinen met een kwaliteitsniveau dat aansluit bij landelijke en Europese ambities ten aanzien van
duurzaamheid en bijbehorende wet- en regelgeving. Met deze afspraken moet het bedrijventerrein XL Businesspark 2 reke-
ning houden.

Verder is het uitgangspunt voor bedrijventerrein XL Businesspark 2 een ruimteclaim van 75 hectare, dat voortkomt uit de
Kadernota. Het Stec Groep onderzoek? heeft deze behoefte gemotiveerd (zie ook: par. 4.2).

2.7 Kadernota Ontwikkeling XL Businesspark 2

De kadernota biedt inzicht in de toegevoegde waarde van XL Businesspark 2 binnen de context van de Twentse bedrijvig-
heid en een analyse van het effect van de ontwikkeling van XL Businesspark 2 op de structuur van de arbeidsmarkt. De ka-
dernota bekijkt of het gekozen onderzoeksgebied de juiste plek is voor een bedrijventerrein en of de ontwikkeling ruimte-
lijk inpasbaar is. Daarnaast is gekeken of de ontwikkeling financieel haalbaar is.

De nota concludeert dat de ontwikkeling van XL Businesspark 2 haalbaar is, maar met nog veel onzekerheden omgeven.
Voor een deel worden deze onzekerheden ingegeven door de onvoorspelbare maatschappelijke context. Hierop heeft de
gemeente geen invloed. Het is vooral van belang hier oog voor te hebben en de mogelijkheid te behouden om hierop te
kunnen anticiperen. Vervolgstudies kunnen de overige onzekerheden wegnemen. Met deze kadernota is het dan ook nog
niet mogelijk om een definitief besluit te nemen over de realisatie van XL Businesspark 2, maar is wel voldoende kennis
vergaard om met vertrouwen een vervolgstap te doen en de planvorming door te zetten.

De vervolgstap bestaat uit het uitwerken van het ruimtelijke instrumentarium, het nader invullen van de waarde voor de
regio en het uitwerken van de regionale samenwerking, het bieden van nieuw perspectief voor de huidige bewoners en
bedrijven in het plangebied én het verder uitwerken van de grondexploitatie. Bij dit laatste zal dan ook nadrukkelijk wor-
den gekeken naar externe financieringsbronnen, waaronder subsidies. Na deze fase van planvorming, de definitiefase, kan
een afgewogen besluit worden genomen over de realisatie van XL Businesspark 2. Onderstaande figuur betreft de route-
kaart voor het vervolg van de planvorming.

2 Stec Groep (januari, 2023), Behoefteraming bedrijventerreinen Overijssel.
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Figuur 2-1 Routekaart voor het vervolg van de planvorming (Kadernota Ontwikkeling XL Businesspark 2)

2.8 Almelo ontwikkelt — uitvoeringsagenda stadsontwikkeling

De uitvoeringsagenda is vastgesteld op 13 juli 2021. Hierin is het nieuwe bedrijventerrein aangehaald als prioritair project
onder de naam kanaalsprong. De uitvoeringsagenda geeft aan dat logistiek, hightech en maakindustrie de belangrijkste, en
daarom gewenste sectoren zijn. Aangegeven wordt dat niet alleen het aantal bedrijven groeit sinds 2013, maar ook de om-
vang hiervan. Gemeente Almelo wil ruimte geven aan deze groei, maar verwacht eind 2021 alle beschikbare bedrijvenka-
vels te hebben aangeboden. Daarom zoekt de gemeente naar nieuwe ruimte voor bedrijvenontwikkeling en -vestiging door
onder meer de ontwikkeling van de kanaalsprongzone, waar Businesspark XL2 onder valt. Zie voor de locatieonderbouwing
par. 4.2.

Blijkens de uitvoeringsagenda is het overkoepelende doel om de werklocaties te verduurzamen (mobiliteit, zon op dak,
vergroening), toekomstbestendige mobiliteitsoplossingen aan te dragen om de parkeerdruk op te vangen en detailhandel
uit te sluiten. Voor ondergeschikte detailhandel wordt een uitzondering gemaakt. Daarnaast wordt ingezet op het verbete-
ren en professionaliseren van de samenwerking op de bedrijventerreinen, bijvoorbeeld door het oprichten van zoge-
naamde bedrijveninvesteringszones (BlZ). Met een BIZ kunnen opgaven op het gebied van energie, duurzaamheid, digitali-
sering en vitaliteit beter en efficiénter worden opgepakt. Deze doelen werken door in randvoorwaarden voor onder meer
duurzaamheid, energietransitie en mobiliteit. Voor de ontwikkeling van mogelijke alternatieven en varianten in de omge-
ving gaan we uit van de doelen die de uitvoeringsagenda voor ogen heeft. In het planMER wordt hier nader op ingegaan.

2.9 Ruimtelijk Programmatische Visie (Wonen en Werken)

De Ruimtelijk Programmatische Visie (Wonen en Werken) is vastgesteld op 1 november 2022. Met deze visie wordt con-
creet invulling gegeven aan ruimtelijke en gebiedsgerichte opgaven. Op basis van negen leidende principes zijn de hoofd-
keuzes voor de toekomstige ontwikkeling van de stad Almelo geformuleerd. Hierbij is ruime aandacht voor de toekomstige
woon- en werklocaties in samenhang met de groenblauwe structuren. Deze visie bouwt niet alleen voort op de omgevings-
visie en uitvoeringsagenda, maar integreert ook belangrijke uitgangspunten uit andere visies, waaronder Almelo Waterstad
en Koers Binnenstad Almelo. Door deze visies in samenhang te aanschouwen ontstaat een compleet en kwalitatief toe-
komstbeeld.

Relevant voor het project is het leidende principe “Werkstad Almelo” (bedrijvige stad in de regio), waarin het onderzoek
‘Vraag naar grootschalige kavels in Twente’ wordt aangehaald. Blijkens dit onderzoek is in een hoog groeiscenario een uit-
breidingsvraag van 108 hectare t/m 2030, en nog een extra 53 hectare in de periode 2030-2040. In dit onderzoek is ook
geconstateerd dat een uitbreiding van Businesspark XL2 (de Kanaalsprong) een kansrijke ontwikkeling is om aan deze uit-
breidingsvraag te voldoen. Hieraan worden wel condities gesteld, die worden meegenomen in het planMER: een goede
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landschappelijke inpassing, ruimte bieden voor extra (hoogwaardige) werkgelegenheid op een klimaatadaptieve, circulaire,
innovatieve werklocatie met veel ruimtelijke kwaliteit op gebieds- en gebouwniveau en tot slot optimale verbindingen met
de stad en de A35.

Structuurkaart

De leidende principes zijn vertaald in een structuurkaart. Deze kaart toont de belangrijkste kwaliteitsdragers en ontwikkel-
locaties voor wonen en werken. Op basis van de structuurkaart zijn een aantal prioritaire projecten gedefinieerd die kun-
nen worden uitgewerkt in een vervolgfase. Deze gebieden sluiten deels aan bij de Uitvoeringsagenda en zijn deels nieuwe
gebieden die voortkomen uit de analyse die is gedaan voor deze visie als mogelijke ontwikkellocatie voor de realisatie van
de opgave van de 3.400 woningen. Relevant voor het project is ontwikkelstrategie Businesspark XL2 (kanaalsprong); in rela-
tie tot behoefte type werkgelegenheid en randvoorwaarden t.a.v. landschappelijke inpassing, circulariteit, duurzaamheid
en klimaatadaptatie.
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3. REFERENTIESITUATIE

In het MER worden de effecten van de planontwikkelingen en de mogelijke alternatieven, varianten of eventuele scenario’s
vergeleken met de referentiesituatie. De referentiesituatie bestaat uit de huidige situatie en autonome ontwikkelingen in
en rondom het plangebied. Autonome ontwikkelingen zijn ontwikkelingen die zich voordoen als het planvoornemen niet
wordt uitgevoerd, bijvoorbeeld gevolgen van vastgesteld beleid en projecten waarover al definitieve besluitvorming heeft
plaatsgevonden. In de onderstaande paragrafen wordt kort en indicatief ingegaan op zowel de huidige situatie (paragraaf
2.1) als autonome ontwikkelingen (paragraaf 2.2). In het op te stellen MER zullen de huidige situatie en autonome ontwik-
kelingen uitgebreider worden beschreven.

3.1 Huidige situatie

Omgeving

Het plangebied ligt ten zuiden van de stad Almelo, in het buitengebied naast het XL Businesspark Twente. Het bestaande
Businesspark is een geluidgezoneerd industrieterrein met grote percelen waar bedrijven t/m milieucategorie 4.2 zijn toege-
staan. Ten zuiden van het plangebied ligt de Doorbraak, een beek die door het buitengebied van Almelo loopt. Ten zuiden
van de Doorbraak is een agrarisch gebied met enkele woningen gelegen. Ten westen ligt het buitengebied van de ge-
meente Wierden, dat bestaat uit een agrarisch gebied met enkele woningen. Ten noorden van het plangebied loopt de A35

lige functies in de omgeving en de afstand tot de beoogde bedrijfspercelen in het plangebied. In dit geval zijn dit allemaal
woningen, hierbij wordt geen onderscheid gemaakt tussen (agrarische) bedrijfswoningen en burgerwoningen. Naast de
bestaande woningen geldt op basis van het bestemmingsplan ‘Keursweg 2b-4- Hoeselderdijk’ een woonbestemming langs
de doorbraak aan de Hoeselderdijk.

Tabel 3-1 Woningen in de omgeving van de beoogde ontwikkeling

Woningen Gemeente Almelo: Afstand tot beoogde bedrijfspercelen

Woonwijk Zeven Bosjes (Windmolenbroek) 350 meter
Worker Landen 20 450 meter
Keursweg 2 250 meter
Entersestraat 8a en 10 t/m 10b 400 meter
Hoeselderdijk 13, 16, 16a 300 meter

Woonbestemming bestemmingsplan ‘Keursweg 2b-4- Hoeselderdijk’ 280 meter

Keursweg 2a en 2c (binnen plangebied) 200 meter
Keursweg 2b 280 meter
Keursweg 4 300 meter
Keursweg 6 200 meter
Woningen Gemeente Wierden
lemenkampsweg 2 en 4 150 meter
lemenkampsweg 1 450 meter
Voorbroeksweg 4 en 4a 300 meter
Voorbroeksweg 2 350 meter

Voorbroeksweg 5 250 meter
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Figuur 3-1 Woningen in en rond het plangebied

Huidige gebruik

In de huidige situatie is het plangebied grotendeels in agrarisch gebruik met verspreid liggende agrarische bedrijfsbebou-
wing met bedrijfswoningen. De agrarische bedrijven zijn grondgebonden. Binnen het plangebied zijn vier veehouderijen
aanwezig aan de Breesegge 4, Hoeselderdijk 12 en 14 en Zomerdijk 2. Op de agrarische percelen zijn ook houtopstanden
aanwezig. Zoals weergegeven in Figuur 3-1 zijn binnen het plangebied verschillende woningen aanwezig, waaronder bur-
gerwoningen. In het noordoosten is een grondverzetbedrijf actief, hierbij zijn ook verschillende bedrijfswoningen gelegen.

Huidige bestemming

Op de locatie van het beoogde bedrijventerrein vigeren de volgende bestemmingsplannen:

e Bestemmingsplan ‘Buitengebied correctieve herziening’ (2017-09-13), zie Figuur 3-2.

e Bestemmingsplan ‘Algehele herziening Breesegge 3 Bornerbroek’ (2019-12-03), zie Figuur 3-3.
e Bestemmingsplan ‘Breesegge 9 Bornerbroek’ (2021-06-22), zie Figuur 3-4.

Het plangebied bevindt zich grotendeels in het bestemmingsplan ‘Buitengebied correctieve herziening’. In het noordoosten
van het plangebied bevindt zich het bestemmingsplan ‘Algehele herziening Breesegge 3 Bornerbroek’. Het plangebied
heeft grotendeels een agrarische bestemming. Hierbinnen zijn een aantal bouwvlakken aanwezig waarbinnen agrarische
bedrijfsbebouwing mogelijk is voor agrarische grondgebonden bedrijven. Op twee locaties met de bestemming ‘sterlocatie’
is binnen het bouwvlak intensieve veehouderijen mogelijk. Bovendien is binnen één bouwvlak een paardenhouderij moge-
lijk. Binnen de bouwvlakken zijn ook bestaande bedrijfswoningen toegestaan. Naast de agrarische bestemmingen is een
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vijftal woonbestemmingen aanwezig en kleine vlakken met een groenbestemming. Ter plaatse van de wegen Hoeselder-
dijk, Zomerdijk, Broekerveld Breesegge, en Keursweg geldt een verkeersbestemming en ter plaatse van watergangen een
waterbestemming. In het noordoosten heeft het perceel van het grondverzetbedrijf een bedrijfshestemming met op drie
locaties de mogelijkheid voor een bedrijfswoning. Verder loopt door het plangebied een aardgasbuisleiding met een veilig-
heidszone dat aangeduid is met een gebiedsaanduiding ‘veiligheidszone — transport’. Ook ligt in het oosten van het plange-
bied de geluidzone van het XL Businesspark Twente. In het zuiden van het plangebied zijn gebieden aangeduid met een
archeologische dubbelbestemming met een middelhoge en hoge verwachtingswaarde.

Figuur 3-2 Uitsnede bestemmingsplan ‘Buitengebied correctieve herziening’ (bron: Ruimtelijkeplannen.nl)
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Figuur 3-3 Verbeelding bestemmingsplan ‘Algehele herziening Breesegge 3 Bornerbroek’ (bron: Ruimtelijkeplannen.nl)

Figuur 3-4 Verbeelding bestemmingsplan ‘Breesegge 9 Bornerbroek’ (bron: Ruimtelijkeplannen.nl)

Naast het realiseren van XL Businesspark 2 wordt ook een verbinding met het huidige XL Businesspark Twente over het
Twentekanaal gerealiseerd voor weg-, fiets en loopverkeer. Op de locatie van de beoogde weg vigeren de volgende be-
stemmingsplannen:
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e Bestemmingsplan: ‘Westelijke Groene Long’ (2013-06-20)
e Bestemmingsplan: ‘Windmolenbroek — Groeneveld’ (2011-06-08)
e Bestemmingsplan: ‘XL Businesspark Twente tranche 3’ (2017-01-31)

Om hiervan een overzicht te geven zijn in Figuur 3-5 de verbeeldingen van de verschillende bestemmingsplannen in één
figuur weergegeven. De locatie van de beoogde weg heeft grotendeels een enkelbestemming verkeer (verkeer — 2), alleen
bij het bestemmingsplan ‘XL businesspark Twente tranche 3’ loopt de weg over de bestemming ‘water’. De nieuwe brug
komt naast de bestaande brug te liggen met een tussenruimte als reservering voor een eventuele uitbreiding van de A35
met een extra rijbaan.

Figuur 3-5 Uitsnede verbeeldingen (enkel- en dubbelbestemmingen) vigerende bestemmingsplannen (bron: Atlasleefomgeving, 2023)

3.2 Referentiesituatie

De referentiesituatie 2035, waarmee het planvoornemen wordt vergeleken, bestaat uit:
e Huidig gebruik van het plangebied zoals beschreven in paragraaf 2.1.

e Autonome groei van het verkeer 2035.

Autonome ontwikkelingen

Het bestaande XL Businesspark Twente is volledig uitgegeven en in de huidige situatie bijna volledig gevuld. Voor de refe-
rentiesituatie wordt ervan uitgegaan dat het bestaande Businesspark volledig in gebruik is. Verder zijn geen autonome ont-
wikkelingen in de omgeving van het plangebied bekend die invloed kunnen hebben op de onderzoeken in het MER.

Trends

Op dit moment is het elektriciteitsnet in grote delen van Nederland overbelast, dit betekent dat wellicht aansluiting van
nieuwe bedrijven(terreinen) niet zondermeer mogelijk is. Voor XL Businesspark 2 speelt netcongestie een beperkende rol op
het gebied van energielevering en teruglevering. De door de netbeheerder (Enexis) gegeven status voor het ontwikkelgebied
is ‘oranje’ voor zowel energielevering als -teruglevering. Oranje betekent: er is sprake van congestie, maar er lopen onder-
zoeken en maatregelen om dit voor de korte termijn (deels) op te lossen. Nieuwe aanvragen komen op een wachtlijst terecht.
Pas wanneer er ergens ruimte beschikbaar wordt gemaakt, kunnen deze aanvragen in behandeling worden genomen. Het is
niet bekend hoe lang het duurt voordat er ruimte beschikbaar komt.

Ook de beschikbaarheid van nieuwe aansluitmogelijkheden op drinkwaternet is mogelijk onzeker.
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3.3 Huidige milieufoto
Deze paragraaf beschrijft globaal de huidige situatie ten aanzien van de verschillende milieuaspecten. Deze beschrijving
geeft de huidige milieugebruiksruimte van het gebied aan en maakt mogelijke knelpunten of kansen zichtbaar.

33.1 Verkeer

Het gebied is in de huidige situatie ontsloten via de Breesegge en een aantal landbouwwegen (Hoeselderdijk, Zomerdijk).
De wegen worden met name gebruikt door de bedrijven in het plangebied en door fietsers. Het gebied is niet aangesloten
op het openbaar vervoer.

3.3.2 Leefomgevingskwaliteit

Er zijn verschillende aspecten in het plangebied en de directe omgeving (het studiegebied) die invioed hebben op de ge-
zondheid en de leefomgevingskwaliteit. In het kader van dit mer-traject zijn met name geluid, luchtkwaliteit, geur, externe
veiligheid en groen van belang.

Externe veiligheid

Op basis van de risicokaart (Register Externe Veiligheid, 2023) zijn de risicobronnen in de omgeving in kaart gebracht, zie
Figuur 3-6. De relevante risicobronnen zijn de aardgasbuisleidingen A 508, A 528 en A 648, de A35 en een aantal bedrijven
op XL Businesspark Twente.

Buisleidingen

De buisleidingen hebben een belemmeringengebied van 4 meter. Hierbinnen zijn geen gebouwen toegestaan. Verder zijn
zowel de PR 10 contour, waarbinnen geen nieuwe (beperkt) kwetsbare objecten zijn toegestaan als de aandachtsgebieden
relevant. De buisleiding A 508 heeft een PR 10 contour zoals is weergegeven in Figuur 3-6. De andere buisleidingen heb-
ben een PR 10°® contour van 0 meter. Het brandaandachtsgebied van de buisleidingen A 508 en A 528 is 245 meter. Voor
buisleiding A 648 is het brandaandachtsgebied 470 meter.

A35

Over de A35 worden gevaarlijke stoffen vervoerd. De A35 heeft ter plaatse van het plangebied een PR 10 contour van 0
meter. De A35 heeft een brandaandachtsgebied van 30 meter en een explosieaandachtsgebied van 200 meter, zie ook de
weergave hiervan in Figuur 3-6.

Bedrijven op XL Businesspark Twente

Op het industrieterrein XL Businesspark Twente zijn verschillende bedrijven aanwezig die gevaarlijke stoffen opslaan. De
PR 10 contouren van deze bedrijven overlappen niet met het plangebied. Bij de laad- en loskade ten oosten van het plan-
gebied is het bedrijf CTT gevestigd. Dit is een Seveso-inrichting met een PR 10 contour zoals is weergegeven in Figuur 3-6.
Het plangebied valt buiten deze PR 10® contour.
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Figuur 3-6 Uitsnede risicokaart met gemeentegrens (zwarte lijn) ter plaatse van het plangebied (bron: Atlas leefomgeving)

Industrielawaai

Het oostelijke deel van het plangebied ligt in de geluidzone van het XL Businesspark Twente. Binnen de grenzen van de ge-
luidzone gelden beperkingen voor het realiseren van nieuwe geluidgevoelige gebouwen. In onderstaande figuur is de ge-
luidzone binnen het plangebied weergegeven. Binnen de geluidzone in het plangebied bevinden zich in de huidige situatie
een burgerwoning en enkele bedrijfswoningen.

Figuur 3-7 Geluidzone industrieterrein XL Businesspark Twente: blauwe contour (bron: bestemmingsplan XL Businesspark Twente tranche 3)
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Geur en stof

De bedrijven ter plaatse van het industrieterrein XL Businesspark Twente vallen ten hoogste onder milieucategorie 4.2.
Zowel voor geur als stof geldt, op basis van milieucategorie 4.2, een richtafstand van 300 meter (200 meter voor gemengd
gebied), afhankelijk van de activiteit. Aan de zijde van het plangebied is milieuzonering toegepast, waarbij rekening is ge-
houden met de woningen in het plangebied. Aan de zijde van het plangebied gelden daarmee lagere maximale milieucate-
gorieén. Voor zover bekend hebben de bedrijven in de huidige situatie geen geurcontour.

Wegverkeerslawaai

De wegen in en nabij het plangebied hebben invioed op de geluidbelasting binnen het plangebied. In Figuur 3-8 zijn de ge-
luidcontouren 2021 weergegeven. Maatgevend hierin is de A35 ten noorden van het plangebied en de Hoeselderdijk, deze
wegen hebben met name invloed op het noordelijk deel van het plangebied. In het overige deel kent het gebied een goed

akoestisch klimaat vanwege wegverkeerslawaai.

Figuur 3-8 Geluidscontouren wegverkeerslawaai (bron: Atlas Leefomgeving)

Geur agrarische activiteiten

In de omgeving van het plangebied zijn verschillende intensieve veehouderijen aanwezig. Binnen 200 meter van het plan-
gebied zijn dit de volgende bedrijven: aan de zuidzijde van het plangebied zijn dit de Keursweg 1, 2 en 4. Ten westen van
het plangebied is dit de Voorbroeksweg 5 (gemeente Wierden) en lemenkampsweg 4 (gemeente Wierden). Binnen het
plangebied zijn vier veehouderijen aanwezig aan de Breesegge 4, Hoeselderdijk 12 en 14 en Zomerdijk 2. De veehouderijen
in en in de directe omgeving van het plangebied zijn weergegeven in onderstaande figuur.

22/44



Figuur 3-9 Veehouderijen in en rond het plangebied

Spuitzones
Ten zuiden en westen van het plangebied zijn agrarische gronden aanwezig, voornamelijk grasland en landbouwgrond voor
mais. Voor agrarische gronden geldt een richtafstand voor spuitzone van 50 meter.

Luchtkwaliteit

De lokale luchtkwaliteit (monitoringsjaar 2022) is beoordeeld aan de hand van het Centraal instrument Monitoring Lucht-
kwaliteit (CIML). Hieruit blijkt dat de concentratie NO> langs de A35 14,3 ug/m?3 is en de concentratie PMi 16,5 pg/m3 (6
overschrijdingsdagen) en de concentratie PM,s 9,0 ug/m3. Hieruit blijkt dat de luchtkwaliteit ter plaatse ruim onder de
grenswaarden ligt.

Groen
In de huidige situatie bestaat het plangebied uit agrarische landschappen met verspreid liggende houtopstanden. Ook in de
omgeving van het plangebied is relatief veel groen aanwezig met de Doorbraak ten zuiden van het plangebied.

Conclusie gezonde leefomgevingskwaliteit

De leefomgevingskwaliteit in het plan- en studiegebied lijkt redelijk goed te zijn. Het plangebied ligt deels in de geluidzone
van een industrieterrein en ligt naast de A35, die voor een hoge geluidbelasting zorgt op het plangebied. Binnen en rond het
plangebied liggen intensieve veehouderijen, met hierdoor kans op geuroverlast. Ook liggen drie aardgasbuisleidingen in het
noordelijk deel van het plangebied en worden over de A35 gevaarlijke stoffen vervoerd. Wel is binnen het gehele plangebied
sprake van goede luchtkwaliteit en veel groen.
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3.33 Bodem en water

Bodemopbouw en grondwater

Uit de bodemkaart in Figuur 3-10 blijkt dat de bodem van het plangebied voornamelijk uit Beekeerdgronden; lemig fijn zand
(groen) en Veldpodzolgronden; leemarm en zwak lemig fijn zand (roze). In het zuiden bestaat een klein deel uit Hoge zwarte
enkeerdgronden lemig fijn zand (bruin).

Figuur 3-10 Bodemopbouw (bron: Bodemkaart van Nederland)

Ter plaatse van het plangebied is met name sprake van grondwatertrap Vio en Vbo en op een aantal plaatsen Vao, zie Figuur
3-11. Voor grondwatertrap Vio is de gemiddelde hoogste grondwaterstand (GHG) is 0,40 — 0,80 meter onder maaiveld en de
gemiddelde laagste grondwaterstand (GLG) is 1,20 — 1,80 meter onder maaiveld. Voor grondwatertrap Vbo geldt dat de GHG
0,25 — 0,40 meter is en de GLG van 1,20 — 1,80 meter is. Voor grondwatertrap Vao is de GHG < 0,25 meter en de GLG 1,20 —
1,80 meter. In Figuur 3-12 het verschil in maaiveldhoogte gegeven ten opzichte van 10 meter boven NAP gegeven. De be-
oogde hoogte voor het wegpeil met een drooglegging van 0,8 meter wordt 10 meter boven NAP .
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Figuur 3-11 Grondwatertrappen ter plaatse van het plangebied (bron: Bodemdata.nl)

Figuur 3-12 Benodigde ophoging tot wegpeil van 10 meter t.o.v. NAP (bron: Kadernota ontwikkeling XL Businesspark 2, 2023)
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Bodemkwaliteit

Vanwege het huidige agrarische gebruik worden geen ernstige bodemverontreinigingen verwacht. De bodemkwaliteit ter
plaatse moet nog nader onderzocht worden.

Waterkwantiteit

Het plangebied ligt binnen het beheergebied van waterschap Vechtstromen. Binnen het plangebied zijn verschillende wa-
tergangen gelegen die zijn aangewezen door de Legger van het waterschap, zie Figuur 3-13. Ten westen van het plangebied
ligt het Twentekanaal (zijtak Almelo) dat een rijkswaterweg is. Ten zuiden van het plangebied ligt de Doorbraak. In het
plangebied zijn ook overige sloten aanwezig met een belangrijke functie voor de buffering van hemelwater.

Figuur 3-13 Uitsnede Legger Vechtstromen

Waterveiligheid
Op basis van de legger waterkeringen van het waterschap Vechtstromen zijn binnen het plangebied geen waterkeringen
aanwezig. Ook in de verdere omgeving is geen waterkering gelegen.

Waterkwaliteit
In de directe omgeving van het plangebied zijn geen waterlichamen aangewezen door de KRW.

Waterketen
Het plangebied is momenteel licht bebouwd en is met beperkte capaciteit aangesloten op het gemeentelijk rioolstelsel. In
onderstaande figuur is het dichtstbijzijnde rioolstelsel weergegeven.
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3.34 Landschappelijke waarden, cultuurhistorie en archeologie

Landschap en cultuurhistorie

Het plangebied is in de huidige situatie een agrarische gebied dat uit landbouwgronden bestaat. Hierin zijn geen bouwwer-
ken met cultuurhistorische waarden aanwezig. Het plangebied is ingedeeld in het oude hoevenlandschap (zuidelijke punt)
en het maten- en flierenlandschap (noordelijk deel)®. Ten westen van het plangebied, op Wierdens grondgebied, beginnen
de jonge heide- en broekontginningen.

Archeologie

In het zuidelijk deel van het plangebied hebben gronden een dubbelbestemming waarde archeologie middelhoog en hoog.
Op basis van de archeologische waardenkaart van Almelo heeft de rest van het gebied een lage archeologische verwach-
tingswaarde. Archeologisch onderzoek is noodzakelijk wanneer werkzaamheden dieper reiken dan 40 cm en een opper-
vlakte beslaan die groter is dan 2.500 m? ter plaatse van de hoge verwachtingswaarde of meer dan 5.000 m? ter plaatse van
middelhoge archeologische verwachtingswaarde of 50.000 m? ter plaatse van lage archeologische verwachtingswaarde.

3 Provincie Overijssel (2024), Omgevingsverordening Overijssel 2024.
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Figuur 3-14 Uitsnede Archeologische waardenkaart Almelo

335 Ecologie

Gebiedsbescherming

Het plangebied maakt geen deel uit van een natuur- of groengebied met een beschermde status, zoals Natura 2000. Het
plangebied maakt ook geen deel uit van Natuurnetwerk Nederland (NNN). Het dichtstbijzijnde NNN is de Doorbraak, gelegen
aan de zuidgrens van het plangebied, zie Figuur 3-15. Op circa 7,5 kilometer afstand is het stikstofgevoelige Natura 2000-
gebied Borkeld gelegen. Daarnaast liggen op grotere afstand de stikstofgevoelige gebieden Wierdense Veld en Sallandse
heuvelrug, zie ook Figuur 3-16.
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Figuur 3-15 NNN-gebieden (bron: Atlas Leefomgeving)

Figuur 3-16 Natura 2000-gebieden (bron: AERIUS Calculator)

Soortenbescherming

Het plangebied is momenteel in agrarisch gebruik en ligt naast het industrieterrein XL Businesspark Twente en de A35. De
gebouwen in het plangebied kunnen geschikt zijn voor vleermuizen. Verder bevinden zich in het plangebied bosschages,
liinvormige elementen en bomen. Het gaat hier om 9.700 m? aan bosschages, 3.900 meter aan rijbeplanting (totaal 340
bomen) en 8 solitaire bomen. Door Ecogroen (2023) is een natuurtoets* uitgevoerd voor het plangebied. In Tabel 3-2 zijn

4 Ecogroen (december, 2023), Uitbreiding XL-businesspark XL2 Almelo; Inventarisatie en beoordeling in het kader van natuurwetgeving en -beleid, Projectcode: 23-
014.
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de aangetroffen soorten weergegeven, evenals de functie van het plangebied voor deze soorten. Daarnaast wordt het
Twentekanaal gebruikt als belangrijke migratieroute voor meervleermuizen.

Tabel 3-2 Overzicht aangetroffen soorten en de functie van het plangebied voor deze soorten (bron: Ecogroen, 2023)

Grote bonte specht

Zwarte roodstaart

Torenvalk

Buizerd

Patrijs (aandachtsoort provincie)

Beschermingsregime Soort Functie plangebied
Steenuil 3 nestplaatsen en 2 rustplaatsen
Huismus 36 nestplaatsen
Ringmus 12 nestplaatsen
Huiszwaluw 48 nestplaatsen
Boerenzwaluw 33 nestplaatsen
Vogelrichtlijn Spreeuw 11 nestplaatsen

1 nestplaats

4 nestplaatsen
2 rustplaatsen
1 nestplaats

6 territoria

Habitatrichtlijn

Gewone dwergvleermuis

7 zomerverblijfplaatsen, 1 kraamverblijfplaats en
12 paarverblijfplaatsen

Andere soorten

Laatvlieger 4 zomerverblijfplaatsen
Gewone grootoorvleermuis 1 zomerverblijffplaats
Egel 1,5 hectare leefgehied met verblijfplaatsen

Wezel, hermelijn en bunzing
Steenmarter

1,5 hectare leefgehied met verblijfplaatsen
1 verblijfplaats
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4. PLANVOORNEMEN

4.1 Doelstelling

De uitgifte van grootschalige bedrijfskavels is de laatste jaren in de regio Twente fors toegenomen. Stec Groep heeft de
toekomstige behoefte aan grootschalige bedrijfskavels in Twente onderzocht. Uit dit onderzoek komt naar voren dat op
lange termijn niet voldoende aanbod beschikbaar is in Twente om in de ruimtevraag (hoge scenario) te voorzien. Daarom
wil de regio Twente een nieuw bedrijventerrein met grootschalige bedrijfslocaties ontwikkelen. Het bedrijventerrein XL
Businesspark 2 moet hierin voorzien.

4.2 Noodzaak en locatieonderbouwing
In deze paragraaf is de noodzaak van een nieuw bedrijventerrein beschreven. Vervolgens is de onderbouwing van zowel de
locatie als de ontsluiting gegeven.

Noodzaak

Het Stec Groep onderzoek® onderbouwt de behoefte aan nieuw bedrijventerrein in de regio. Op basis van deze studie zijn
vervolgens programmeringsafspraken gemaakt. Deze worden opgenomen in het provinciaal programma. Hiermee is de nut
en noodzaak voldoende onderbouwd.

Twente maakt sinds 2020 een sterk economische groei door. Die groei wordt vooral veroorzaakt door de sterke ontwikke-
ling van de hightech/ maakindustrie en van de logistieke sector®. Blijkens de gronduitgifte gaat de ontwikkeling van voren-
staande bedrijven snel. Volgens de gegevens van het kadaster is in heel Twente van 1 januari 2019 tot 1 januari 2022 151
hectare aan bedrijfskavels uitgegeven. Het restant van het totale aanbod van 343 hectare in Twente is nagenoeg volledig
gereserveerd of in opties vastgelegd. Volgens het onderzoek van de Stec Groep zijn hightech/ maakindustrie en logistiek in
de afgelopen zeven jaar verantwoordelijk geweest voor 85% van de ruimtevraag in Twente. Binnen de industrie was het
aandeel HTSM (High Tech Systemen en Materialen) met 41% het grootst, gevolgd door de voedingsmiddelenindustrie met
23%. Ongeveer de helft van de uitgegeven oppervlakte bestaat uit kavels groter dan 2 hectare. Dit is onder andere het ge-
volg van de uitdagingen waar het bedrijfsleven voor staat, zoals e-commerce, schaalvergroting en risicoreductie vanuit
dienstverleners. Die uitdagingen vragen om meer ruimte en daarmee om grotere kavels. De ontwikkeling van XL Business-
park 2 voorziet in die behoefte.

Locatieonderbouwing

Stec Groep heeft een eerste locatieonderzoek uitgevoerd. Hieruit komt de locatie XL Businesspark 2 Almelo, vooral vanuit
markttechnisch oogpunt, als beste locatie naar voren. Daarnaast heeft Rho adviseurs een locatieafweging gemaakt op basis
van milieuaspecten, door middel van een GIS studie (fase 1 locatiestudie) en een locatie-vergelijking (fase 2 locatiestudie).
Uit de locatieafweging blijkt dat verschillende locaties mogelijk zijn. De locatie van XL Businesspark 2 is één van de moge-
lijke locaties en uitgaande van de nieuwe aansluiting over het Twentkanaal één van de betere locaties. In het geval van een
nieuwe aansluiting kwam uit de locatiestudie vanuit milieuaspecten één betere locatie naar voren, namelijk een oostelijke
uitbreiding van het bedrijvenpark Twente Wendelgoor. Het locatieonderzoek is voor de locatieonderbouwing toegevoegd
in Bijlage 2 van deze NRD. Op basis van deze onderzoeken heeft de gemeente Almelo de huidige locatie van XL Business-
park 2 gekozen. Dit is verder onderbouwd in de kadernota ontwikkeling XL Businesspark 2.

Ontsluiting

Voor de locatie van XL Businesspark 2 is de huidige ontsluiting van het gebied niet toereikend voor een bedrijventerrein. In
het voortraject is onderzoek gedaan door Keypoint Consultancy naar 8 verschillende ontsluitingsvarianten zoals beschreven
in de Kadernota Ontwikkeling XL Businesspark 2 in Bijlage 1. Van de varianten zijn op basis van een Multi Criteria Analyse

5 Stec Groep (januari, 2023), Behoefterming bedrijventerreinen Overijssel.
6 Stec Groep (juli 2022), Onderzoek Marktperspectief bedrijventerreinen.
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(MCA) 3 varianten geselecteerd die geschikt zijn als ontsluitingsmogelijkheid. Binnen de MCA zijn verschillende omgevings-
aspecten meegenomen waaronder verkeersafwikkeling, verkeersveiligheid, geluidhinder, luchtkwaliteit in de omgeving,
hinder voor soorten en externe veiligheid. In al de drie varianten die volgden uit de MCA is het noodzakelijk om een brug te
maken over het Twentekanaal (zijtak Almelo). Op basis van een financiéle analyse en een eerste verkeerstechnische uitwer-
king heeft de gemeente Almelo gekozen voor een variant waarbij de brug over het Twentekanaal als primaire ontsluiting
wordt gebruikt.

4.3 Planvoornemen

Het planvoornemen bestaat uit het bedrijventerrein met milieubelastende activiteiten in het plangebied, de ontsluiting en
een groenblauwe strook langs het zuiden en westen. Het schetsontwerp van het planvoornemen is weergegeven in onder-
staande Figuur.

Figuur 4-1 Schetsontwerp XL Businesspark 2 (bron: Royal Haskoning DHV, 2023)

43.1 Bedrijventerrein

Het planvoornemen bestaat uit de realisatie van een bedrijventerrein waarvan circa 75 hectare uitgeefbaar is. Op het be-
drijventerrein worden ‘grote lawaaimakers’ uitgesloten. Deze bedrijven passen niet bij het concept van een duurzaam be-
drijventerrein waarbij gezondheid een belangrijke rol speelt. Op het bedrijventerrein zal gebruik gemaakt worden van
milieuzonering ‘nieuwe stijl’. Hiermee wordt de milieugebruiksruimte van het nieuwe bedrijventerrein op het gebied van
geluid, geur, stof en gevaar bepaald op basis van de milieugevoelige objecten in de omgeving.

Buck Consultant International heeft onderzoek’ gedaan naar de bedrijfsprofielen op XL Businesspark 2. Het bedrijventer-
rein zal ruimte bieden aan bedrijven uit de maakindustrie en deels ruimte bieden aan bedrijven uit de logistieke sector. De

7 Buck Consultants International (mei 2023), Naar een profilering voor XL Businesspark 2.
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huidige voorkeur gaat uit naar 75% maakindustrie en 25% logistiek op het nieuwe bedrijventerrein. Middels een selectief
vestigingsbeleid worden de te vestigen bedrijven gescreend.

Maakindustrie

De maakindustrie kent verschillende gradaties van technologie. Op het bedrijventerrein gaat de voorkeur uit naar hightech
bedrijven die passen binnen het vestigingsbeleid. Op het bedrijventerrein worden bedrijven uit de hightech en middelhigh-
tech maakindustrie toegestaan.

Logistiek

Logistiek is onlosmakelijk verbonden met de maakindustrie. Vaak hebben bedrijven uit de maakindustrie ook een logistieke
tak binnen het bedrijf. Het bedrijventerrein laat logistieke bedrijven beperkt toe, omdat de hightech-maakindustrie de
voorkeur geniet.

Overige
Er wordt uitgegaan van één locatie binnen het plangebied met vergader- en bijeenkomstvoorzieningen en horeca. Binnen
het plangebied in de zuidwestelijke hoek blijven de woningen ter plaatse van de Keursweg 2a en 2c behouden.

Duurzaamheid

Het bedrijventerrein wordt niet aangesloten op het aardgasnetwerk. Ook worden de bedrijven verplicht zonnepanelen op
het dak aan te brengen. Het bedrijventerrein wordt gecertificeerd met het keurmerk BREEAM-NL Gebied op het niveau ‘Ex-
cellent’. Gebouwen volgen circulaire principes en een Building Circularity Index (BCl) ambitie van 0,5. Het openbaar gebied
minimaliseert materiaalgebruik. Het toegepaste hout heeft een verantwoorde herkomst (TPAC gecertificeerd). De Milieu-
prestatie Gebouwen (MPG) wordt verplicht, met doelen van MPG < 0,6 voor industriefuncties en < 0,8 voor overige utiliteit.
XL Businesspark 2 ambieert een CO,-footprint binnen de normen van de Paris Proof-normering.

Ecologie

Maatregelen binnen het bedrijventerrein op het gebied van ecologie omvatten het benutten van ecologische kennis, ver-
schillende ontwerpscenario’s, natuurinclusief bouwen en betrokkenheid van bedrijven bij groene initiatieven. Voor de er-
ven geldt dat er een 10 meter brede zone met groene afscheiding komt tussen de kavelgrenzen en dat overal zicht is op
groen. Dit groen is hoogwaardig van opzet en krijgt een betekenis voor de biodiversiteit. Elk gebouw draagt bij aan na-
tuurinclusieve maatregelen, waarbij aan ten minste 6 soorten per groep (flora 6x én fauna 6x) ruimte wordt gegeven. Het
aantal soorten wordt gecoordineerd vanuit de gemeente, waarbij ieder perceel (eventueel buiten de kavelgrenzen) zorgt
voor de 6V’s per doelsoort. Om dit te borgen wordt een lijst opgesteld voor de ondernemers/eigenaren, waaruit de keuze
kan worden gemaakt welke soorten (minimaal) moeten worden opgenomen op het perceel. Methoden om dit te veranke-
ren worden toegepast via de gronduitgifte dan wel het parkmanagement.

Gezondheid

Kavelpaspoorten gericht op een divers aanbod, een ontmoetingscentrum en groene wandelroutes stimuleren sociale cohe-
sie en beweging in het gebied. Negatieve effecten op de luchtkwaliteit worden beperkt door de aanleg van zoveel als mo-
gelijk groen ingerichte infrastructuur, emissiebeperking (zie energie) en duurzaam transport. Geluidshinder in het gebied
wordt beperkt door strategische plaatsing van bedrijven, akoestische maatregelen en samenwerking. Lichtniveaus worden
geoptimaliseerd volgens richtlijnen en afgestemd om de behoeften van de leefomgeving. XL Businesspark 2 zal toegankelijk
en open worden ingericht. Het collectief parkmanagement draagt bij aan onderhoud en daar waar nodig op termijn verbe-
teringen.

BREEAM Gebied-principes voor klimaatadaptatie zijn uitgangspunt, zoals het beperken van opwarming, zorg voor een
goede bodemgesteldheid waarmee het overstromingsrisico te beperken is.
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Energie

Voor XL Businesspark 2 speelt netcongestie een beperkende rol op het gebied van energielevering en teruglevering. Van alle
kavels wordt inzet verwacht in het kader van het beperken van het gewenst af te nemen piekvermogen. Voor iedere kavel
en iedere aansluiting wordt een onderzoek uitgevoerd voor ‘congestiemanagement’ waarbij alle haalbare maatregelen wor-
den uitgevoerd. Het onderzoek omvat tenminste: energieopslag (kortdurend en langdurend), eigen energieopwekking en
flexibel gebruik.

De ambitie is een aandeel hernieuwbare energie van minimaal 60% van de totale energiebehoefte met opwekking binnen
de perceelsgrens van iedere kavel. Bovendien wordt beoogd dat meer dan 80% van deze hernieuwbare energie afkomstig is
van gecertificeerde bronnen. Dit omvat onder andere het implementeren van zonnepanelen met een verantwoorde her-
komst en het effectief beheren van energiegebruik om netcongestie te verminderen.

Indien bodemenergie gebruikt wordt, geldt dat het optimaal benutten van de bodem als een duurzame en efficiénte bron
voor energieopslag, zowel voor warmte als koude, het streven is. De ambitie is om de bodem te gaan benutten als een
waardevolle hulpbron voor energie. Indien meerdere bedrijven gebruik gaan maken van bodem voor energieopslag zal een
bodemenergieplan opgesteld worden om interferentie te voorkomen. De mogelijkheid tot geothermie wordt onderzocht in
het MER.

Het streven is maximale eigen energieopwekking en zelfvoorziening als basis. Het delen van overtollig vermogen tijdens
piekmomenten wordt overwogen, vooral omdat vraag is naar methoden om energie gelijkmatiger te verdelen en het totale
energieverbruik te verminderen. Deze aanpak en ambitie om piekvermogens te delen kan worden ondersteund door een
bedrijfsparksysteembeheer en de opslag van energie in batterijen.

4.3.2 Ontsluiting

Om het bedrijventerrein goed aan te sluiten op het landelijk verkeersnetwerk wordt een nieuwe aansluiting over het Twen-
tekanaal (zijkanaal Almelo) met XL Businesspark Twente gerealiseerd. Hiervoor zal de gebruik worden gemaakt van de be-
staande brug van de A35. Om sluipverkeer te voorkomen zullen de wegen richting het zuiden en westen van het plange-
bied opgeheven worden. De verbinding voor langzaam verkeer blijft wel behouden. Binnen het plangebied en bij de weg
over het Twentekanaal (zijkanaal Almelo) zullen vrij liggende fietspaden worden geintegreerd.

Figuur 4-2 Schetsplan ontsluiting (bron: Royal Haskoning DHV, 2023)
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43.3 Blauwgroene buffer

Voor een goede ruimtelijke inpassing wordt een blauwgroene buffer met waterelementen van 35 tot 40 meter breed
rondom het bedrijventerrein aangebracht. De groenblauwe zone kan gebruikt worden voor een eventuele compensatie-
opgave op het gebied van ecologie, maar ook voor waterberging, het verkleinen van overlast voor de omgeving, landschap-
pelijke inpassing en recreatief medegebruik.

4.3.4 Overig
Binnen het plangebied wordt een drooglegging van minimaal 80 cm aangehouden voor wegen en minimaal 1 meter voor
bebouwing. Op veel plekken moet daarom het maaiveld verhoogd worden.

Als gevolg van de realisatie van het XL Businesspark 2, neemt de watervraag toe. Daarom worden nieuwe aansluitingen
aangebracht. In het gebied is minimale capaciteit aan drinkwater beschikbaar. Dit is voldoende voor normaal gebruik door
bedrijven. Deze capaciteit is niet voldoende voor een bluswatervoorziening of proceswater. Voor het bluswater wordt se-
paraat een voorziening aangelegd uit oppervlaktewater. Grote waterverbruikers op het bedrijventerrein worden afzonder-
lijk beoordeeld. Uitgangspunt is dat deze in de basis niet aangesloten worden. Het gebruik van grondwater wordt met de
beoogde ontwikkeling niet mogelijk gemaakt.

4.3.5 Aanleg

Om de ontwikkeling mogelijk te maken, worden de bestaande (agrarische) bedrijfsbebouwing en (bedrijfs)woningen ge-
sloopt. Voor de realisatie van het bedrijventerrein, infrastructuur en de blauwgroene buffer zullen grondwerkzaamheden
plaatsvinden. Daarnaast zullen bouwwerkzaamheden plaatsvinden voor de realisatie van de bedrijven en de weg over het
Twentekanaal (zijtak Almelo). Zo nodig worden maatregelen getroffen om overlast voor de directe omgeving zoveel moge-
lijk te beperken. Dit wordt bij het uitwerken van de aanpak en fasering van de uitvoeringswerkzaamheden nader geconcre-
tiseerd.
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5. REIKWUDTE EN DETAILNIVEAU

5.1 Plan- en studiegebied
In het MER wordt onderscheid gemaakt tussen de begrippen plangebied en studiegebied. Het plangebied is het in Figuur
1-1 aangegeven gebied.

Het studiegebied is het totale gebied waarin milieueffecten als gevolg van de realisering van de voorgenomen activiteiten
in het plangebied kunnen optreden. Het studiegebied is dus omvangrijker dan het plangebied en kan per milieuaspect ver-
schillen. Voor milieuaspecten zoals bodem en archeologie treden de effecten alleen binnen het plangebied zelf op, het stu-
diegebied is hier gelijk aan het plangebied. Voor milieuaspecten zoals verkeer en geluid kunnen ook buiten het plangebied,
op en langs wegen van en naar het plangebied, effecten optreden. In dit geval is het studiegebied dus groter dan het plan-
gebied. Het MER licht per milieuaspect toe wat het relevante studiegebied is.

5.2 Alternatieven, varianten en scenario’s

Een vast onderdeel van mer-studies is het alternatievenonderzoek: in hoeverre zijn naast of binnen het planvoornemen
reéle alternatieven of varianten mogelijk met mogelijk andere milieueffecten? In het voortraject zijn al verschillende onder-
zoeken uitgevoerd zoals is beschreven in paragraaf 4.2.

Locatiealternatieven

In het locatieonderzoek zijn mogelijke alternatieven locaties bepaald op grond van milieuoverwegingen, zie hiervoor ook
bijlage 18 en paragraaf 4.2. Omdat de milieueffecten een (grote) rol hebben gespeeld bij de locatiekeuze is in dit MER geen
onderzoek meer nodig naar locatie-alternatieven.

Ontsluiting

In de kadernota® zijn op grond van een Multi Criteria Analyse (vanaf nu: MCA) 3 varianten geselecteerd die mogelijk ge-
schikt zijn als ontsluitingsmogelijkheid voor het XL Businesspark 2. Variant 1 is de meest waarschijnlijke variant voor ver-
dere uitwerking. Omdat bij de MCA milieueffecten een grote rol hebben gespeeld, is geen nader onderzoek meer nodig
naar alternatieve ontsluitingsmogelijkheden.

Kade- of havenfaciliteiten

Multimodaliteit is voor bedrijven van belang. Met de bestaande laad en loskade op XL Businesspark Twente heeft het be-
oogde bedrijventerrein al een goede verbinding over het water op korte afstand. Een eigen haven is dan ook niet noodza-
kelijk, maar kan wel meerwaarde hebben voor het beoogde bedrijventerrein. Uit overleg met Rijkswaterstaat blijkt dat een
kade langs het Twentekanaal op XL Businesspark 2 niet mogelijk is op basis van de richtlijnen van Rijkswaterstaat. Een in-
steekhaven zou wel mogelijk zijn, maar dit vergt een (te) groot ruimtebeslag en brengt grote kosten met zich mee, waar-
mee het plan niet meer financieel haalbaar is. Een insteekhaven of kade is daarmee geen haalbare variant en wordt dan
ook niet verder onderzocht in het MER.

Inrichtingsalternatieven

De alternatieven die wel in het MER onderzocht worden hebben vooral betrekking op de inrichting en programmering en
betreft vooral de typologie van de bedrijven. Andere keuzes ten aanzien van optimalisaties voor bijvoorbeeld landschappe-
lijke inpassing, duurzaamheid en versterking van de biodiversiteit volgen uit de sectorale onderzoeken en zullen samen met
de beoordeling van het planvoornemen en de alternatieven worden meegenomen in een voorkeursalternatief.

Een alternatief waarbij meer of minder oppervlak voor bedrijfskavels wordt gecreéerd heeft geen meerwaarde voor de
planontwikkeling en wordt in het MER niet onderzocht. Op het moment van opstellen is vanwege financiéle haalbaarheid

8 Locatiestudie Businesspark XL Businesspark 2 — fase 2 van de locatiestudie, Rho Adviseurs, d.d. juli 2023.
° Kadernota ontwikkeling XL Businesspark 2, gemeente Almelo, d.d. 2023.
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een kleiner oppervlak aan bedrijfskavels niet haalbaar. Dit komt mede door de kosten die de realisatie van een nieuwe brug
met zich meebrengen. Meer bedrijfskavels betekent dat dit ten koste zal gaan van de blauwgroene strook. Vanuit de land-
schappelijke inpassing, natuur en watercompensatie wordt dit niet als een haalbaar alternatief gezien. Daarom gaat het
MER uit van 75 hectare uitgeefbaar bedrijventerrein.

5.2.1 Alternatieven typologie

Het bedrijventerrein moet ruimte bieden aan grootschalige bedrijven in de (hightech) maakindustrie en logistieke bedrij-
ven. In het planvoornemen wordt uitgegaan van het toestaan van maakindustrie bedrijven en logistieke bedrijven met een
verdeling daartussen van circa 25% logistiek en circa 75% maakindustrie. Vanuit emissies van bedrijven (geluid, geur en
luchtkwaliteit) kunnen de emissies anders zijn bij andere typologieén bedrijven. Hiertoe zijn 3 verschillende alternatieven
ten aanzien van typologie voorgesteld.

la. Zware industrie

Binnen de maakindustrie bestaan ook zware industrieén die bij het planvoornemen uitgesloten worden. In dit alternatief
wordt onderzocht wat de effecten zijn van het toestaan van zware industrieén. Hiervoor wordt gekeken naar de maximale
toelaatbare milieuruimte met het toepassen van inwaarts zoneren en het gebruik van een geluidzone (GPP’s). Verder
wordt gekeken wat dit voor gevolgen heeft op de verkeersgeneratie en de uitstoot van luchtverontreinigende stoffen.

1b. Logistiek

In dit alternatief wordt onderzocht wat de gevolgen zijn als het merendeel van het terrein met logistieke bedrijven wordt
ingevuld, waarbij met name verkeersgerelateerde aspecten een rol zullen spelen. Daarom wordt in dit alternatief onder-
zocht wat de effecten zijn bij een invulling met 100% logistieke bedrijven komt.

1c. Innovatie en onderzoek (hogere bouwhoogtes)

Binnen de hightech maakindustrie komen ook bedrijven voor gericht op innovatie en onderzoek. Deze bedrijven zijn meer
gericht op kennis en hebben een grotere vraag naar kantoor- en laboratoriumruimte. Een grotere bouwhoogte kan per per-
ceel meer bedrijfsvloeroppervlakte leveren aan deze bedrijven. In dit alternatief wordt onderzocht wat de gevolgen zijn als
ingezet wordt op deze bedrijven en binnen het bedrijventerrein een grotere bouwhoogte wordt toegestaan, wat resulteert
in plaatselijk een grote personendichtheid, meer bedrijfsvioeroppervlak en een andere landschappelijke inpassing met mo-
gelijkheden voor natuurinclusief bouwen bij een toepassing van groene muren.

5.2.2 Scenario aansluiting

De beschikbaarheid van ruimte op het elektriciteit- of drinkwaternet is niet een variabele waar de planontwikkeling direct
invloed op heeft, maar die wel invloed kan hebben op de mogelijkheden van de ontwikkeling. Om die reden wordt in een
scenariostudie onderzocht wat de kans is op beperkingen van uit deze aspecten en welke gevolgen dat dan heeft, zowel
voor de planontwikkelingen (aantal en type bedrijven) als voor de daarmee samenhangende effecten (verkeer, geluid, lucht
etc).

5.3 Milieuaspecten en detailniveau

In Tabel 5-1 zijn de te onderzoeken milieuaspecten beschreven en het bijbehorende detailniveau. Onder de tabel is dit per
onderdeel toegelicht. De effectanalyse zal waar nodig kwantitatief worden uitgevoerd. Waar berekeningen niet nodig of
mogelijk zijn, wordt de effectanalyse kwalitatief (op basis van expert judgement) uitgevoerd.

In het MER wordt per toetsingscriterium het milieueffect ten opzichte van de referentiesituatie uitgedrukt op basis van
onderstaande schaal:

++ sterk positief effect;
+ positief effect;
0 geen positief en geen negatief effect;

- negatief effect;
-- sterk negatief effect.
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Tabel 5-1 Te onderzoeken Milieuaspecten

Verkeersveiligheid
Parkeren

Leefomgevingskwaliteit

Verkeerslawaai Geluidbelasting en aantal geluidbelaste

woningen

Industrielawaai Geluidbelasting binnen zone/op woningen
Geurhinder Geurhinder bij bestaande woningen
Luchtkwaliteit Concentraties NO, PM1o en PMy5

Emissie van bedrijven
Externe veiligheid Toename risico’s

Gezondheid Gecumuleerde effect bovenstaande plus
factoren gezondheidsbevordering

Bodemopbouw
Bodemkwaliteit
Grondbalans

waterberging

Landschap Invloed op karakteristieke patronen

Inpassing

Cultuurhistorie Aantasting cultuurhistorische structuren
Archeologie Aantasting archeologische waarden

Gebiedsbescherming
Soortenbescherming

Verkeer

Bereikbaarheid gemotoriseerd verkeer
Met de beoogde ontwikkeling zal sprake zijn van een verkeerstoename. De verkeersgeneratie van het nieuwe bedrijventer-
rein zal worden berekent. Op basis van de verkeersgeneratie zal het effect van de verkeerstoename onderzocht worden op
de capaciteit van de ontsluitende wegen. Hiervoor zal een mobiliteitsonderzoek uitgevoerd worden en de bereikbaarheid
kwantitatief beoordeeld worden..
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Grondwaterkwantiteit en -kwaliteit
Oppervlaktewaterkwantiteit en —kwaliteit,

Waterketen, riolering, afkoppelen

Energietransitie (energiebehoefte, aandeel

Duurzaamheid
duurzame energie en bodemenergie)
Circulair bouwen en ondernemen
Klimaatadaptatie

Thema’s en aspecten te beschrijven effecten (criteria) _

Verkeer en vervoer Bereikbaarheid gemotoriseerd verkeer
Bereikbaarheid langzaam verkeer en OV

kwantitatief

kwalitatief op basis van directheid routes, bar-
rierewerking en afstand tot haltes/station
kwalitatief

kwalitatief

kwantitatief op basis van modelberekeningen

kwantitatief op basis van modelberekeningen
kwalitatief

kwantitatief

kwalitatief kencijfers bedrijfssectoren (CBS)
kwalitatief binnen invloedsgebieden
kwalitatief

kwantitatief

kwalitatief

kwantitatief

kwantitatief en kwalitatief
kwantitatief en kwalitatief

kwantitatief en kwalitatief

kwalitatief

kwalitatief

kwalitatief

kwalitatief

kwalitatief

kwantitatief onderzoek stikstofdepositie
kwantitatief op basis van veldonderzoek en na-
der onderzoek

kwalitatief

kwalitatief
kwalitatief



Bereikbaarheid langzaam verkeer en OV

Op basis van het ontwerp van de interne verkeersstructuur en de aansluiting op het omliggende wegen- en fietspadennet,
wordt de bereikbaarheid van de locatie voor openbaar en langzaam vervoer kwalitatief beoordeeld. Hierbij wordt uitge-
gaan uitgaande van maximaal acceptabele loop- en fietsafstanden tot haltes en voorzieningen.

Verkeersveiligheid

Op basis van beschikbare gegevens over geregistreerde ongevallen wordt een overzicht gemaakt van huidig potentieel ge-
vaarlijk locaties in de omgeving. Op basis van de uitgangspunten voor het wegontwerp en de omvang van de verkeersstro-
men wordt de verkeersveiligheid kwalitatief beoordeeld.

Leefomgevingskwaliteit

Geluid-industrielawaai

Het bedrijventerrein XL is voorzien van een geluidzone. Op het nieuwe bedrijventerrein worden geen grote lawaaimakers
mogelijk gemaakt.

Op basis van milieuzonering nieuwe stijl wordt het bedrijventerrein ingevuld ten opzichte van de bestaande woningen in de
omgeving van het bedrijventerrein. In een modelberekening wordt het gecumuleerde effect van de maximale geluid-ge-
bruiksruimte per kavel berekend, waarbij ook rekening wordt gehouden met geluid vanwege het bestaande bedrijventer-
rein. De resultaten worden gepresenteerd in verschilcontouren van 5 dB, vanaf 40 dB. Ook wordt het aantal woningen per
contour weergegeven en het verwachte gecumuleerde geluidniveau per woning/woongebied.

In het onderzoek zal de verwachte geluidbelasting van het planvoornemen en de drie alternatieven typologie worden be-
paald. Ook zullen mogelijke maatregelen worden beschreven om de geluidbelasting te reduceren..

Geluid- verkeerslawaai

Ten aanzien van wegverkeerslawaai wordt de invloed van de extra verkeersgeneratie van de planontwikkeling op be-
staande woningen in beeld gebracht. Dit betreft zowel de direct aan het plangebied grenzende woningen, als de woningen
langs de aanvoerende wegen (uitstralingseffect). Onderzocht wordt welke maatregelen mogelijk zijn om een eventuele
significante toename van de geluidbelasting te mitigeren of te compenseren.

Overig geluid
Ook wordt aandacht besteed aan tijdelijke effecten, voornamelijk vanwege bouwverkeer en drooglegging, op de meest
maatgevende locaties (nabij bestaande woningen).

In het MER wordt ook het cumulatieve effect van geluid op woningen in de omgeving bepaald. Hiervoor worden alle bere-
kende geluidsbelasting samengevoegd.

Externe veiligheid

Zoals beschreven in de huidige milieufoto (paragraaf 3.3) ligt binnen het plangebied een aardgasbuisleiding. Binnen het
planvoornemen worden mogelijk beperkt kwetsbare objecten toegestaan binnen de PR 10 contour. Onderzocht moet
worden of het mogelijk is om geen beperkt kwetsbare objecten binnen de PR 10 contour te realiseren, bijvoorbeeld door
een andere indeling te hanteren of door het verkleinen van de PR 10 contour.

Ook ligt het plangebied binnen het aandachtsgebieden van de buisleiding en de A35. Onderzocht zal worden of dit verdere
beperkingen oplevert voor de planontwikkeling ten aanzien van groepsrisico.

Wanneer risicovolle activiteiten binnen het bedrijventerrein worden toegestaan, dan moet hierbij ook rekening gehouden

worden met aandachtsgebieden en plaatsgebonden risico. Eventuele voorwaarden voor het toelaten van risicovolle activi-
teiten worden hiervoor afgewogen.
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Geur

Op het bedrijventerrein worden geuremitterende activiteiten op voorhand niet uitgesloten. In het MER wordt op basis van
geurcontouren en richtafstanden beoordeeld of er kans bestaat op (cumulatie van) geurhinder en welke mogelijkheden er
zijn om dit te voorkomen, zowel technisch als wat betreft randvoorwaarden. Hiertoe zal eerst moeten worde onderzocht
wat als een aanvaardbaar geurhinderniveau geldt in het studiegebied. Om te kunnen bepalen welke mate van geurhinder
aanvaardbaar is en hoeveel geur bedrijven mogen uitstoten, wordt aangesloten op de VNG-handreiking Activiteiten en mi-
lieuzonering 2023 Omgevingswet (nieuwe stijl). Voor het bedrijventerrein wordt voor geur gebruikgemaakt van inwaartse
zonering.

Bij inwaartse zonering wordt gerekend vanuit de (bestaande en geprojecteerde) milieugevoelige functies in de omgeving
van het bedrijventerrein. Binnen het bedrijventerrein zijn op korte afstand van de gevoelige functie slechts beperkt milieu-
belastende activiteiten toelaatbaar, dus activiteiten met een beperkte milieugebruiksruimte. Hoe groter de afstand tot de
milieugevoelige functie, hoe groter de beschikbare gebruiksruimte.

Voor het nieuwe bedrijventerrein moet rekening worden gehouden met de bestaande geurcontouren. De verwachting is
dat deze slechts gedeeltelijk overlappen met het plangebied. In het MER wordt onderzocht in welke mate geurhinder kan
optreden door de aanwezige (agrarische) bedrijven en hoe hiermee kan worden omgegaan. Voor de eindsituatie wordt in
het MER aangegeven hoe geurhinder moet worden voorkomen: dit kan zowel door afstand te houden van geurbronnen als
door maatregelen bij de bedrijven te treffen. Dit laatste onderdeel wordt niet uitgewerkt in het MER, omdat de planont-
wikkeling hier geen invloed op heeft. Alleen de aan te houden afstand totdat maatregelen zijn getroffen wordt aangege-
ven.

Stof
Op het gebied van stof gelden de regels van het Bal. Overlast op het gebied van stof wordt uitgesloten en niet verder on-
derzocht in het MER.

Luchtkwaliteit

Binnen het bedrijventerrein worden emissies van ZZS’en naar de lucht verboden en zal niet aangesloten worden op het
aardgasnetwerk. Wel is het mogelijk dat bedrijven stikstof (NO) en fijnstof (PM1o en PM; 5) naar de lucht emitteren als ge-
volg van milieubelastende activiteiten. Op basis van kengetallen wordt het effect op de luchtkwaliteit berekend. Naast de
milieubelastende activiteiten wordt ook de verkeersgeneratie meegenomen in het bepalen van de effecten op de lucht-
kwaliteit. Voor de uitgangspunten van het verkeer wordt aangesloten bij het mobiliteitsonderzoek (en het geluidsonder-
zoek). Dit zal kwantitatief berekend worden met het programma Geomilieu.

Gezondheid

In het MER wordt gezondheid als integraal onderdeel meegenomen: de gecumuleerde effecten van milieuaspecten zoals
geluid, luchtkwaliteit, geur en veiligheid alsook sociale aspecten, kwaliteit van de openbare ruimte, aanwezigheid van
groen en recreatiemogelijkheden. Deze effecten worden zowel binnen het plangebied als voor de omgeving beschreven.
De resultaten op het gebied van geluid worden ook vergeleken met de GGD advieswaarden voor cumulatief geluid van 50
dB Lden €n 40 dB Lnight. Voor luchtkwaliteit wordt ook getoetst aan de gezondheidskundige advieswaarden van de WHO.

Op advies van de GGD wordt beschreven wat de effecten zijn op de kwaliteit van groen, hittestress en beweegmogelijkhe-
den. Denk bij beweegmogelijkheden aan de gebruikers van het bedrijventerrein, actief woon-werkverkeer en het be-
drijfsommetje, en voor omwonenden om vanuit huis in beweging te komen richting bijvoorbeeld het recreatiegebied De
Doorbraak.
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Bodem en water

De kwaliteit van de bodem is voor een groot deel van het plangebied inzichtelijk. In het MER wordt een lijst en/of een kaart
opgenomen van de uitgevoerde onderzoeken en de bijbehorende bodemkwaliteit. Ten behoeve van het MER zal geohydro-
logisch en geotechnisch onderzoek plaatsvinden van de bodem met als doel inzicht te krijgen in de draagkracht, bodemop-
bouw, grondwatersituatie en mogelijkheid van bodeminfiltratie en aanleg van oppervlaktewater. Op het beoogde bedrij-
venterrein zal mogelijk gebruik worden gemaakt van bodemenergie. In het MER wordt onderzocht of bodemenergie in dit
gebied mogelijk is en wat de mogelijke effecten hiervan zijn.

In het MER worden de effecten en de invloed van de planontwikkeling op het grondwater, waterkwantiteit, waterkwaliteit,
onderhoud en beheer en afvalwater en riolering beschreven. Door de realisatie van bedrijven en bijbehorende infrastruc-
tuur neemt het verhard oppervlak toe en ontstaat zodoende een wateropgave die binnen het plangebied gerealiseerd
moet worden. In het MER wordt uitgegaan van vuistregels om de wateropgave te bepalen.

Landschap, archeologie en cultuurhistorie
In het MER wordt de invloed van het planvoornemen op de gebiedskenmerken van het landschap beoordeeld. Beoordeeld
wordt welke mogelijkheden zijn om de effecten op het landschap zo klein mogelijk te houden.

Ten aanzien van het aspect cultuurhistorie is nader onderzoek niet nodig en wordt alleen een beschrijving en beoordeling
opgenomen.

Vanwege de archeologische verwachtingswaarde wordt in het gebied een Inventariserend veldonderzoek uitgevoerd (IVO).
Op basis van dit onderzoek worden de mogelijke effecten kwalitatief in beeld gebracht.

Ecologie
De mogelijke effecten op soorten speelt een belangrijke rol in het MER. Daarnaast worden de effecten op Natura 2000-
gebieden en nationale natuurnetwerk (NNN) onderzocht.

Om de effecten op beschermde en bijzondere soorten te kunnen bepalen is ecologisch onderzoek® uitgevoerd naar de
mogelijke aanwezigheid van (potentieel) beschermde soorten. De aanwezige beschermde soorten zijn beschreven in para-
graaf 2.3.5. De effecten van de beoogde ontwikkeling op de beschermde soorten en de te nemen mitigerende en compen-
serende maatregelen worden beschreven in het MER.

Ten aanzien van gebiedsbescherming wordt aan de hand van een stikstofberekening de verzurende en vermestende effec-
ten bepaald voor de aanlegfase en de gebruiksfase. Deze zullen worden opgenomen in de voortoets, waarin ook de andere
mogelijke effecten op Natura 2000-gebieden worden beschreven.

Voor NNN geldt dat vooral directe effecten invioed kunnen hebben. Aangezien het plangebied grenst aan de Doorbraak,
moet worden bepaald wat de mogelijk verstorende effecten zijn.

Duurzaamheid

Het bedrijventerrein zal gecertificeerd worden met het BREEAM-NL Gebied keurmerk op het niveau ‘Excellent’, waarmee
ingezet wordt op een duurzaam bedrijventerrein. Het bedrijventerrein wordt niet aangesloten op het aardgasnetwerk en
zal een verplichting kennen voor zonnepanelen op het dak. Voor XL Businesspark 2 speelt netcongestie een beperkende rol
op het gebied van energielevering en teruglevering. De door de netbeheerder (Enexis) gegeven status voor het ontwikkel-
gebied is ‘oranje’ voor zowel energielevering als -teruglevering. Op basis van kentallen wordt de energiebehoefte van het
bedrijventerrein bepaald, zowel op gebouwniveau als vanuit procesvoering.

10 Ecogroen (december, 2023), Uitbreiding XL-Businesspark XL2 Almelo; Inventarisatie en beoordeling in het kader van natuurwetgeving en -beleid, Projectcode:
23-014.
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Voor de mogelijkheden op het gebied van energie wordt gebruik gemaakt van de ambities uit de Gebiedsvisie XL Business-
park 2 en de uitgangspunten van het keurmerk BREEAM-NL Gebied op het niveau ‘Excellent’. Voor het bedrijventerrein
bestaan mogelijkheden voor duurzame opwekking van energie, opslaan van energie, hergebruik van restwarmte en piekop-
wekking en mogelijke teruglevering. In het MER worden de mogelijkheden op het gebed van energie onderzocht en wordt
beoordeeld welke aspecten in een omgevingsplan zouden kunnen worden opgenomen. Onderdeel hiervan is het onder-
zoek naar de mogelijkheid voor bodemenergie.

Circulariteit speelt zowel een rol bij de bouw (hergebruik van afgegraven grond, gebruik van circulaire bouwstoffen etc) als
bij de bedrijfsvoering van bedrijven. In het MER worden de mogelijkheden hiervoor onderzocht en wordt beoordeeld welke
aspecten in een omgevingsplan zouden kunnen worden opgenomen.

Om bij te dragen aan de klimaatbestendigheid van de regio bestaan binnen het plangebied verschillende mogelijkheden en
kansen op het gebied van klimaatadaptatie. De uitdagingen in het gebied zijn extreme weersomstandigheden (hoge
(grond)waterstanden, extreme regenval), hittestress en droogte. De kansen liggen bij het verhogen van de waterberging,
het verlagen van de overstromingsrisico en het verhogen van het groen en hoeveelheid bomen in het gebied tegen hitte-
stress. In het MER worden de mogelijkheden hiervoor onderzocht en wordt beoordeeld welke aspecten in een omgevings-
plan zouden kunnen worden opgenomen.

5.4 Overige aspecten

Maatregelen

Bij het optreden van significante milieueffecten worden voor de milieueffecten ook mogelijke mitigerende en compense-
rende maatregelen onderzocht. Deze maatregelen kunnen noodzakelijk, wenselijk of mogelijk zijn. Dit kan leiden tot een
voorkeursalternatief, wat bestaat uit een eventueel aangepast planvoornemen inclusief noodzakelijke mitigerende maatre-
gelen en suggesties voor aanvullende maatregelen.

Leemten in kennis

In het MER wordt aangegeven welke leemten in kennis bestaan. Dit heeft bijvoorbeeld betrekking op het definitief pro-
gramma of de onzekerheden over ontwikkelingen in regelgeving, waardoor modelresultaten mogelijk anders kunnen uit-
vallen. Deze analyse geeft input voor een monitoringsplan.

Monitoring en evaluatie

Tevens wordt in het MER aangegeven welke aspecten worden gemonitord en/of geévalueerd en hoe dat wordt uitgevoerd.
Dit heeft bijvoorbeeld betrekking op monitoring van de verkeersontwikkeling.
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Bijlage 1 Kadernota ontwikkeling XL Businesspark 2
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Voorwoord

De gemeente Almelo heeft het initiatief genomen om de ontwikkeling
van een regionaal bedrijventerrein voor grootschalige bedrijven te
onderzoeken. De legitimatie voor dit onderzoek ligt in de uitkomsten
van het onderzoek van de Stec Groep naar grootschalige bedrijvigheid
uit 2020. Daarin werd de grote vraag naar kavels voor grootschalige
bedrijvigheid al beschreven. De vraag is sinds de oplevering van dit
rapport verder vergroot. De gemeente Almelo functioneert met deze
kadernota voorlopig als penvoerder voor de regio. Vervolgfases zullen in
samenwerking met de regio worden uitgevoerd.

De ontwikkeling van een bedrijventerrein is een complex proces met veel
onzekerheden. De gemeente Almelo wil dit proces zorgvuldig doorlopen.
Om grip te krijgen op de opgave en de kansen en onzekerheden in

beeld te brengen is daarom de voorliggende kadernota opgesteld. De
kadernota biedt inzicht in de belangrijkste randvoorwaarden voor de
ontwikkeling van XL Businesspark 2 en is een frame voor het vormen van
het eerste oordeel over de wenselijkheid en de haalbaarheid.

De kadernota biedt een eerste inzicht in de toegevoegde waarde van XL
Businesspark 2 binnen de context van de Twentse bedrijvigheid en een
analyse van het effect van de ontwikkeling van XL Businesspark 2 op de
structuur van de arbeidsmarkt. In de kadernota wordt bekeken of het
gekozen onderzoeksgebied de juiste plek is voor een bedrijventerrein en
wordt geanalyseerd of de ontwikkeling ruimtelijk inpasbaar is.
Daarnaast is gekeken of de ontwikkeling financieel haalbaar is.

Een eerste conclusie is dat de ontwikkeling van XL Businesspark haalbaar
is, maar met nog veel onzekerheden omgeven. Voor een deel worden
deze onzekerheden ingegeven door de onvoorspelbare maatschappelijke
context. Hierop heeft de gemeente geen invloed. Het is vooral van
belang hier oog voor te hebben en de mogelijkheid te behouden om
hierop te kunnen anticiperen.

Voor het overige zullen vervolgstudies de onzekerheden kunnen
wegnemen. Met deze kadernota is het dan ook nog niet mogelijk om
een besluit te nemen over de realisatie van XL Businesspark 2, maar wel
is er voldoende kennis vergaard om te besluiten over een vervolgstap.
De vervolgstap bestaat uit het uitwerken van het ruimtelijke
instrumentarium, het nader invullen van de waarde voor de regio en
het uitwerken van de regionale samenwerking, het bieden van nieuw
perspectief voor de huidige bewoners en bedrijven in het plangebied
én het verder uitwerken van de grondexploitatie. Bij dit laatste zal dan
ook nadrukkelijk worden gekeken naar externe financieringsbronnen,
waaronder subsidies. Na deze fase van planvorming, de definitiefase,
kan een gewogen besluit worden genomen over de realisatie van XL
Businesspark 2.
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1 Inleiding

Voorgeschiedenis

De economie van Twente groeit. Dit is een direct gevolg van de
investeringen van diverse stakeholders, zoals de Twente Board, de
provincie en Rijkswaterstaat. Een belangrijk deel van de investeringen is
vastgelegd in investeringsprogramma'’s, zoals de Agenda voor Twente en
de Regiodeals. Rijkswaterstaat heeft daarnaast 160 miljoen geinvesteerd
in de verbetering van het Twentekanaal.

De 14 Twentse gemeenten zorgen ieder voor een sterk
ondernemersklimaat. Dat zien we terug in de vraag naar bedrijfskavels.
Van een regionaal overaanbod aan grond in de programmeringsperiode
2018 - 2022 is er vanaf 2021 schaarste ontstaan. In de periode 2018 -
2022 is er bijvoorbeeld, naast XL Businesspark 1, in Almelo 45,1 hectare
lokaal uitgegeven (25,1 hectare door de gemeente en 20 hectare door
particulieren). De uitgifte van bedrijventerreinen bij andere gemeenten
vertoont eenzelfde beeld. In de hele regio is er schaarste.

Voor het faciliteren van de vraag naar grootschalige kavels vanaf 2
hectare beschikten we in Twente, in principe, met XL Businesspark 1 over
een ruim aanbod. De planning was dat de uitgifte van bedrijfskavels op
XL Businesspark 1 tot 2026 zou doorlopen. De economische realiteit is
echter dat XL Businesspark 1in 2021 al volledig uitverkocht was.

Het tekort is door de gemeente Almelo bij aanvang van de bestuurlijke
regionale programmeringsafspraken in 2018 — 2022 al gesignaleerd. Dit
heeft geleid tot het verzoek van de gemeente Almelo om onderzoek te
kunnen doen naar de uitbreidingsmogelijkheden van XL Businesspark 1.
De beoogde locatie — ook toen al — was de kanaalsprongzone. Het gebied
aan de andere kant van het Twentekanaal. De locatie is opgenomen in
de omgevingsvisie van de gemeente Almelo.

In de omgevingsvisie van Almelo wordt geanticipeerd op de

ontwikkeling van XL Businesspark 2
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De onderzoeksvraag heeft in 2020 geleid tot het uitvoeren van een
onderzoek, namens de 14 Twentse gemeenten, door de Stec Groep. De
provincie trad op als opdrachtgever. De uitkomst van het onderzoek is in
het voorjaar 2021, na afstemming met de andere gemeenten in de regio,
voorgelegd aan de Twente Board. De Twente Board zag de economische
ontwikkelpotentie voor grootschalige kavels op deze locatie.

De kadernota in de regionale context

Na nieuw overleg met de overige 13 Twentse gemeenten en de provincie
heeft de gemeente Almelo het initiatief genomen voor het opstellen van
de voorliggende kadernota waarin de contouren van de ontwikkeling van
XL Businesspark 2 nader worden onderzocht. Met het opstellen van de
kadernota is in 2021 gestart. Met de kadernota onderzoeken we welke
mogelijkheden er zijn voor het plangebied om deze te ontwikkelen tot
een regionaal bedrijventerrein voor grootschalige bedrijvigheid.
Gelijktijdig wordt op initiatief van de provincie gewerkt aan een nieuw
programmeringsdocument. Deze zal de bestuursovereenkomst 2018

- 2022 vervangen. De Stec Groep voert het onderzoek uit voor gehele
provincie. Ten behoeve van deze studie onderzoeken diverse Twentse
gemeenten de lokale vraag naar bedrijfskavels in de komende 10 jaar.

Dit moet in het eerste kwartaal van 2023 leiden tot nieuwe regionale
programmeringsafspraken voor de periode 2022 - 2026.

De provincie werkt in 2022 en 2023 bovendien aan de verdere uitwerking
van de nieuwe Omgevingsvisie (POVI) en in het verlengde daarvan aan
de nieuwe Omgevingsverordening.

XL Businesspark 2 zal, conform de opgave, ontwikkeld worden als een
regionaal bedrijventerrein passend binnen de POVI en passend binnen
de nieuwe regionale programmeringsafspraken voor de periode 2022
—2026. XL Businesspark 2 moet bijdragen aan de versterking van de
sociaal economische structuur van Twente. XL Businesspark 2 zal kunnen
voorzien in de regionale vraag van bedrijven die anders een plek buiten
de regio of zelfs een locatie buiten Nederland zouden kiezen.

Met het nu starten van de planvorming voor XL Businesspark 2 kan
significante tijdswinst worden geboekt. De vraag naar bedrijventerrein

is nu groot. Indien de verschillende plannen alle volgtijdelijk worden
uitgevoerd gaat belangrijke tijd verloren. Daarnaast maakt de kadernota
interactieve planvorming mogelijk. De plannen voor XL Businesspark 2
kunnen bijdragen aan de invulling van de programmeringsafspraken en
dat geldt andersom ook. De planprocessen kunnen elkaar versterken.

Positie kadernota in relatie tot het vervolgproces

De kadernota is voorlopig een investering van de gemeente Almelo.
Het vervolg vraagt om een nieuwe financiéle inzet. In eerste aanzet van
de gemeente Almelo, maar in de toekomst ook met financiéle inbreng
van andere partijen. De wijze waarop dit kan gebeuren wordt nog nader
onderzocht. Dit is onderdeel van het vervolgonderzoek.

In mei 2022 hebben de coalitiedragende fracties in het Coalitieakkoord
2022 - 2026 ‘Bouwen aan kansen voor iedereen’ de ambitie voor de
ontwikkeling van XL Businesspark 2 opnieuw bevestigd.
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‘Ten behoeve van een sterke Twentse en lokale economie
zetten wijin op de realisatie van XL Businesspark 2.

Wij hebben hierbij aandacht voor circulair bouwen,
zonnepanelen op daken en een goede landschappelijke
inpassing. Qua definitief plangebied (circa 75 ha
uitgeefbaar) blijven wij weg uit de punt grenzend aan het
Mokkelengoor en hanteren wij voor de landschappelijke

inpassing een groenbuffer van 35 tot 40 meter.

Dit combineren wij met het realiseren van uitleggebied
voor de dorpskern Bornerbroek. De inwoners van
Bornerbroek krijgen daardoor perspectief en gelegenheid
om voor lokale behoefte te bouwen. Ten aanzien

van het profiel van XL Businesspark 2 zetten wijin op
grotendeels hightech en maakindustrie; een beperkt deel
is beschikbaar voor logistiek.’

In deze nota wordt nog niet ingegaan op het realiseren van een
uitleggebied bij de dorpskern Bornerbroek. Dit wordt een apart ruimtelijk
spoor, waarvoor nog nadere studie en overleg nodig is. Het is duidelijk
dat aan de huidige bedrijven en bewoners van het plangebied een
redelijk perspectief moet worden geboden. De eisen en wensen van de
bewoners en bedrijven zijn divers en vergen individueel maatwerk. Een

uitleggebied bij de dorpskern Bornerbroek kan daarbij voor een deel van
de huidige bewoners mogelijk een uitkomst bieden.

Natuurgebied Mokkelengoor in de gemeente

Wierden vlakbij het plangebied
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Op 14 december 2021 zijn het rapport van de Stec Groep en de
contouren van het plangebied met de raad beeldvormend besproken.
Op 14 december is door het college de Wvg (Wet voorkeursrecht
gemeenten) gevestigd voor een ruime zoeklocatie. Het college kan
op basis van artikel 6 van de Wvg een voorkeursrecht vestigen. Dit
besluit dient echter binnen 3 maanden door de raad te worden
bekrachtigd door het definitief aanwijzen van de gronden binnen een
begrensd gebied (Artikel 2 Wvg). De raad heeft dat op 8 maart van dit
jaar gedaan. Daarmee is de Wvg voor de komende 3 jaar tot en met 8
maart 2025 van kracht.

In deze periode tot 2025 kan worden onderzocht op welke wijze het
XL Businesspark 2 kan worden gerealiseerd. Dit is de definitiefase
waarin de relevante onderzoeken zullen worden opgesteld en worden
vastgelegd in wettelijke kaders, zoals een omgevingsplan.

Voordat de definitiefase over de volle breedte wordt ingezet is het
gewenst om een aantal contouren van het plan nader te verkennen en
grip te krijgen op de kansen en mogelijkheden van XL Businesspark

2. De voorliggende kadernota biedt daarvoor houvast. De kadernota
maakt een integrale afweging mogelijk over de vraag of de
ontwikkeling past in het ruimtelijk en in het sociaaleconomisch spoor
van Twente en Almelo.

Deze kadernota behandelt de haalbaarheid in 3 thema's. Dit zijn:

Wat is de positie van XL Businesspark 2 in de regio?

Vier vragen worden beantwoord:

. Welke meerwaarde heeft XL Businesspark 2 voor de regio
Twente.

. Welke economisch impact heeft de realisatie van XL
Businesspark 2 op de arbeidsmarkt van Twente en Almelo.

. Is de huidige locatie de beste locatie in de regio voor de
ontwikkeling van een regionaal bedrijventerrein.

. Past het gekozen profiel binnen de sociaaleconomische
structuur van Twente en Almelo.

Welke ruimtelijke randvoorwaarden, kansen
en beperkingen heeft de ontwikkeling van XL
Businesspark 2?

Onderwerpen die aan de orde komen zijn:

. Verkeer.

. Ecologie.
. Stikstof.
. Water.

. Ruimtelijke opzet.

Wat is de financiéle haalbaarheid van

XL Businesspark 2?

Aan de orde komen:

. Een doorrekening van de grondexploitatie op basis van de
huidige kennis.

. Een advies voor de uitgifteprijs.

De uitkomsten van deze vragen worden in de laatste paragrafen
integraal afgewogen en samengevat in een advies. Tevens wordt een
doorzicht gegeven op het vervolg.

Gemeente
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2 XL Businesspark 2

in Twente

Een sterke groei en een grote verwevenheid

Twente maakt sinds 2020 een sterk economische groei door. Die groei
wordt vooral veroorzaakt door de sterke ontwikkeling van de hightech/
maakindustrie en van de logistieke sector (adviesbureau Stec Groep,
onderzoek Marktperspectief bedrijventerreinen juli 2022). Twente is
een sterk samenhangende regio. De sterke samenhang zien we terug
in het woon-werkverkeer. Volgens het onderzoek ‘Bedrijventerrein

XL Businesspark 2 Almelo, Analyse van de economische en ruimtelijk
impact van bureau Ecorys (juli 2022)' vertrekken iedere dag vanuit
Almelo zowel naar Hengelo als Enschede 3000 mensen om daar

te gaan werken. Vanuit Hengelo en Enschede komen per plaats

2100 werknemers naar Almelo. Een vergelijkbare dynamiek zien

we bij de verhuisbewegingen van bedrijven. Over en weer vinden
verhuisbewegingen tussen de Twentse gemeenten plaats.

We zien aan de gronduitgifte dat de ontwikkeling snel gaat. In heel
Twente is van 1 januari 2019 tot 1 januari 2022 volgens de gegevens
van het kadaster 151 hectare aan bedrijfskavels uitgegeven. Het
restant van het totale aanbod van 343 hectare in Twente is nagenoeg
volledig gereserveerd of in opties vastgelegd. Volgens het genoemde
onderzoek van de Stec Groep zijn hightech/ maakindustrie en logistiek
in de afgelopen zeven jaar verantwoordelijk geweest voor 85% van

de ruimtevraag in Twente. Binnen de industrie was het aandeel HTSM
(High Tech Systemen en Materialen) met 41% het grootst, gevolgd
door de voedingsmiddelenindustrie met 23%. Ongeveer de helft van
de uitgegeven oppervlakte bestaat uit kavels groter dan 2 hectare. Dit
is, onder andere, het gevolg van de uitdagingen waar het bedrijfsleven
voor staat, zoals e-commerce, schaalvergroting en risicoreductie vanuit
dienstverleners. Die uitdagingen vragen om meer ruimte en daarmee
grotere kavels.

We zien daardoor een clustering op strategische locaties. Vooral in de
logistiek, maar ook bij de hightech/maakindustrie. Voor Almelo zijn dit
vooral grote logistieke bedrijven op XL Businesspark 1 (mede door de
aanwezigheid van de kadefaciliteiten) en hightech/ maakindustrie op de
Bornsestraat en op het Bedrijvenpark Twente.

Deze ontwikkelingen zullen zich de komende jaren doorzetten. Met de
ontwikkeling van XL Businesspark 2 kan een logisch vervolg worden
gegeven aan de ontwikkeling van de bedrijvigheid in Twente. XL
Businesspark 2 past met een zorgvuldige profilering en afgewogen
planvorming binnen de kernkwaliteiten die Twente tot een bijzondere
regio maken.

Twente staat voor kennis

Twente is een kennisregio met als handelsmerk: ‘kennisvalorisatie’.
Kennisvalorisatie is het benutten van wetenschappelijke kennis in de
praktijk. Het succes van de kennisvalorisatie dankt Twente aan:

. Uitstekend onderwijs met de Universiteit Twente, de Saxion
Hogeschool en het ROC van Twente.

. De Port of Twente en het Regionaal Havenbedrijf Twente als
duidelijke aanspreekpunten voor het bedrijfsleven en met name
voor de vervoerders van goederen.
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. De Combi Terminal Twente in Almelo en Hengelo.

. De ligging aan grote binnenhavens aan het Twentekanaal. Zij
vormen samen de ‘mainport’ van Oost-Nederland.

. De ligging aan A1, A35, N18, N35 en N36 met een directe
verbinding met Duitsland.

. De internationale spoorwegverbindingen.

Belangrijke sectoren zijn en blijven industrie, logistiek & groothandel,
de zakelijke dienstverlening en de bouw. Hightech/ maakindustrie en
logistiek vormen de speerpunten.

De zesde toplocatie

Voor de kennisvaloriatie beschikt Twente over 5 toplocaties. Zij vormen
samen de Campus Twente. De 5 toplocaties zijn: Kennispark Twente

in Enschede, High Tech Systems Park in Hengelo, XL Businesspark 1in
Almelo, Technology Base in Enschede en Connect-U in Enschede. Op
deze locaties bundelen ondernemers, overheid en kennisinstellingen hun
krachten om nieuwe technologieén, innovatie en ondernemerschap te
versnellen.

XL Businesspark 2 kan een zesde toplocatie worden met meer
mogelijkheden voor grootschalige activiteiten.

De Twente Board pleit voor een groene
technologische topregio

De Twente Board neemt eveneens de verandering van de economie,

de groei en de maatschappelijke opgaven voor een leefbaar Twente
waar. De Twente Board ziet Twente als een toonaangevende groene,
technologische topregio met de wereld als speelveld. Techniek is de
economische motor en met een gedragen economische agenda moeten
talent, bedrijven en kapitaal in Twente worden samengebracht. De focus
ligt op de verduurzaming van Twente en op het zoeken van oplossingen
voor wereldwijde (maatschappelijke) uitdagingen. De Twente Board wil
vooral innovatie en ondernemerschap stimuleren. Met vier ambitielijnen
wil de Twente Board bijdragen aan een economisch sterk Twente:

. Techniek als motor: versterken van de technische kracht van de
regio: de motor achter de economische groei van Twente.

. Arbeidsmarkt & Talent: voldoende (internationaal) talent op alle
niveaus aantrekken, opleiden en behouden voor de regio om de
technische motor draaiende te houden.

. Bereikbaarheid & Vestigingsklimaat: een goed woon- , werk- en
leefklimaat creéren om (getalenteerd) personeel vast te houden
en om als regio aantrekkelijk te zijn voor (nieuw te vestigen)
bedrijven.

. Circulaire economie & Duurzaamheid: aansluiten bij de
toenemende vraag naar duurzame technologie, producten en de
noodzaak voor toekomstbestendige landbouw.

De Twente Board heeft in 2021 aangegeven de ontwikkeling van XL
Businesspark 2 te beschouwen als een versterking van de economische
structuur van Twente. De Twente Board heeft in 2022 aangegeven

op zoek te zijn naar aanvullende ruimte voor grootschalige kavels. XL
Businesspark 2 kan invulling geven aan deze vraag.
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De Provinciale Omgevingsvisie (POVI)

De provincie werkt aan een nieuwe omgevingsvisie: de POVI “Overijssel
voor elkaar”. In de POVI wordt zorgvuldig nagedacht over een
economisch sterk Twente in combinatie met een zuinige omgang met
ons landschap en de natuurlijke bronnen. De POVI gaat uit van een zo
klein mogelijke fysieke ruimtelijke impact van nieuwe werklocaties met
regionale afspraken over de kwaliteitseisen. Er komen ontwikkel- en
uitgiftevoorwaarden op het vlak van energie, klimaat, groen, circulariteit,
duurzame brandstof, voorzieningen (0.a. parkeren, huisvesting
arbeidsmigranten), verplicht lidmaatschap parkmanagement en een
koppeling tussen oude en nieuwe locaties.

In de POVI wordt Almelo aangemerkt als grote stad en krijgt Almelo

het kenmerk ‘bovenregionale functie op het gebied van bereikbaarheid,
economie en cultuur'. Twente wordt gezien als een sterk ondernemende
regio met innovatieve bedrijven en (MKB)-maakindustrie waarmee
vooral Almelo zich onderscheidt. XL Businesspark 2 wordt gezien als
locatie voor grootschalige logistieke bedrijvigheid. Voor grootschalige
bedrijvigheid is clustering uitgangspunt. De clusters hebben een specifiek
profiel (campus, topwerklocatie) of een hoog milieuprofiel.

Als uitgangspunten voor nieuwe bedrijventerreinen worden in de POVI
geformuleerd:

. Meewerken aan grootschalige nieuwe bedrijventerreinen voor
kavelgroottes groter dan 5 hectare als de sociaaleconomische
meerwaarde is aangetoond (ja, mits).

. De clustering van de kavels van groter dan 5 hectare vindt plaats
langs multimodale corridors in stedelijk gebied bij de A1/A35/A28.

. Meewerken aan nieuwe bedrijventerreinen voor regionale en lokale
ruimtevraag voor kavelgrootte kleiner dan 5 hectare als de actuele
marktvraag is aangetoond en de herontwikkeling van bestaande
locaties is uitgesloten.

. Regionale afspraken over ontwikkel- en uitgiftevoorwaarden (ook
voor arbeidsmigranten).

De gemeente Almelo kiest op basis van een nadere onderbouwing voor
een profiel dat afwijkt van het profiel dat in de POVI is geformuleerd.
Het accent ligt meer op hightech/ maakindustrie en minder op logistiek.
Daarmee kan meer kwaliteit worden geboden en wordt het mogelijk
een betere balans te brengen in de arbeidsmarkt van Twente en Almelo.
In overleg met de andere overheden zal deze route nader worden
gemotiveerd.

Voor de kadernota is de studie uit 2020 van de Stec Groep de basis.
Hierin zijn kavels groter dan 2 hectare (zonder bovengrens) uitgangspunt.
Deze omvang is daarom in deze nota aangehouden.

De ‘Next Economy' vraagt om een zesde toplocatie
De inspanningen van de 14 Twentse gemeenten, de provincie, de Twente
Board en investerende ondernemers worden sterk beinvloed door de
‘vierde industriéle revolutie": de ‘Next Economy'. Daarbij wordt ook
nadrukkelijk rekening gehouden met actuele maatschappelijke opgaven,
zoals de verandering van het klimaat, de krapte op de arbeidsmarkt en
mogelijke tekorten aan water, elektriciteit en bouwmaterialen. De Stec
Groep benoemt in het rapport ‘Afspraken Regionale Bedrijventerreinen
Programmering Twente 2019 — 2022’ vijf ontwikkelingen, die passen bij
de doelstelling en ambities van de Twente Board en de provincie. Het
zijn:

. Duurzaamheid & Energietransitie.
. Circulaire economie.

. Automatisering & robotisering.

. Smart Industry & Smart Logistics.
. E-commerce.

De technologische ontwikkeling op basis van deze vijf thema's zorgt
voor een grote vraag naar grootschalige kavels. Het gaat dan ook om
zeer forse investeringen die alleen door grootschalige ontwikkeling en
productie kunnen worden terugverdiend. XL Businesspark 2 kan met circa
75 hectare uitgeefbare grond ruimte bieden aan 20 tot 25 grootschalige
bedrijven. De gunstige ligging en het beoogde profiel maken van XL
Businesspark 2 een sterke aanbieding waarbij ruimte wordt geboden aan
de eisen die de ‘Next Economy’ aan bedrijventerreinen stelt.

Conclusie

Met XL Businesspark 2 hebben Twente en Almelo een nieuwe troef

- de zesde toplocatie - in handen die een dringende vraag naar
bedrijventerrein op regionaal niveau kan faciliteren en in profiel en
structuur de sociaaleconomische structuur van Twente kan versterken.
Hightech en maakbedrijven die hun aandacht op elders hebben

gericht kunnen hier een plek vinden. Voorwaarde is een hoge kwaliteit,
clustering van verwante bedrijven en duurzaamheid.
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3 Economische impact
XL Businesspark 2

De ontwikkeling van XL Businesspark 2 zorgt voor nieuwe
werkgelegenheid voor de regio. In een tijd waarin arbeid schaars is en

er zelfs sprake is van tekorten op de arbeidsmarkt, is onderzoek nodig
naar de impact van deze potentiéle groei van de werkgelegenheid op de
omgeving. Door inzicht te krijgen in het effect kunnen de goede keuzes
worden gemaakt.

Aan bureau Ecorys uit Rotterdam is gevraagd onderzoek te doen

naar de economische impact op de regio van de ontwikkeling van

XL Businesspark 2. Een mismatch op de arbeidsmarkt, met krapte

op de arbeidsmarkt en moeilijk op te vullen functies, kan leiden tot
bijvoorbeeld de inzet van arbeidsmigranten. Dit levert geen duurzame
bijdrage aan de regionale en lokale arbeidsmarkt.

Een goede match tussen XL Businesspark 2 en de regionale en

lokale arbeidsmarkt is van groot belang. XL Businesspark 2 moet een
meerwaarde hebben voor de Twentse economie. De centrale vraag

is welke sociaaleconomische keuzes moeten worden gemaakt bij de
profilering van XL Businesspark 2 om een optimaal effect te bereiken op
de regionale en de lokale arbeidsmarkt.

Vragen die daarbij gesteld kunnen worden zijn:

. Welke kwantitatieve en kwalitatieve arbeidsvraag ontstaat bij de
aanleg van XL Businesspark 2 bij verschillende verhoudingen tussen
hightech/maakindustrie en logistiek.

. Wat zijn de werkgelegenheidseffecten in de spin-off van XL
Businesspark 2.

. In hoeverre sluiten de arbeidsplaatsen aan op de werkzame en niet-
werkzame beroepsbevolking van Twente en Almelo.

. Welke keuzes in de sfeer van het type bedrijvigheid helpen om een
mogelijke mismatch te verkleinen.

. Hoe ontwikkelt zich de beroepsbevolking van Twente en Almelo
tot 2035 (totaal, opleidingsniveau, beroep).

. Welk type bedrijvigheid (sector/beroepstype) heeft de
grootste duurzame toegevoegde waarde voor de Almelose
beroepsbevolking.

De vragen zijn door Ecorys zowel vanuit de vraagkant (bedrijfsleven)
als vanuit de aanbodkant (arbeidsmarkt) bekeken. Voor de analyse van
de vraag zijn scenario’s met een verschillende verhouding tussen typen
bedrijvigheid opgesteld. Voor de analyse van het aanbod is gekeken in
hoeverre Twente en Almelo al een arbeidsaanbod hebben of kunnen
verwachten dat past bij de uitkomsten van de vraaganalyse.

De Twentse en Almelose economie

De economie van Twente en Almelo onderscheidt zich van de
Nederlandse economie door een industrieel karakter. Twintig procent
van alle banen in de gemeente Almelo komt voort uit de industrie.
Voor Twente is dit vergelijkbaar. Daarnaast is Almelo sterk afhankelijk
van bedrijvigheid op bedrijventerreinen. In Nederland is gemiddeld

33 procent van de banen op een bedrijventerrein gevestigd. In Almelo
is dat ruim 44 procent. De werkgelegenheid op bedrijventerreinen
groeide in Almelo in de periode van 2012 tot 2021 fors. De groei van
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de werkgelegenheid op bedrijventerreinen groeide met 5,4 procent.
Meer dan het dubbele van de banengroei in de stad (2.6 procent). Het
gemeentelijk gemiddelde bedroeg 3,8 procent. Bedrijventerreinen zijn
de motor van de economie van Twente en van Almelo.

Vraaganalyse

Waar heeft de regio het meeste profijt van als de locatie wordt
ontwikkeld. Over welke vorm van bedrijvigheid spreken we en wat levert
het meest aan toegevoegde waarde en werkgelegenheid op. Voor de
vraaganalyse zijn 2 scenario's voor XL Businesspark 2 opgesteld met
verschillende combinaties van een verdeling over de sectoren.

Bij scenario 1 ligt het accent op hightech en maakindustrie. Scenario 2
richt zich vooral op logistiek. Met scenario 1 wordt de meeste waarde
toegevoegd. Scenario 2 zorgt voor de kleinere toegevoegde waarde.

Van groter belang dan de toegevoegde waarde is de werkgelegenheid

die met XL Businesspark 2 kan worden gegenereerd. Voor een deel zal dit
nieuwe werkgelegenheid zijn, maar er zal ook sprake zijn van verplaatsing
van werkgelegenheid binnen Twente en Almelo. De werkgelegenheid

die op het bedrijventerrein zelf ontstaat is de directe werkgelegenheid,
maar er zal ook indirecte werkgelegenheid (spin-off) ontstaan door
toeleveringsrelaties en een groeiende vraag naar ondersteunende
diensten.

Uit de analyse blijkt dat hightech en maakindustrie (scenario 1) leidt

tot het grootste aantal banen. In totaal wordt een groei van 3.360

banen voorzien. Bij scenario 2, met de focus op logistiek, groeit het
aantal banen minder. In totaal worden in dit scenario 3.150 banen
gecreéerd. Het verschil tussen 1en 2 is uiteindelijk betrekkelijk gering.
Bij beide scenario’s worden ruim 3.000 banen ontwikkeld. Voor beide
scenario’s geldt ook dat er een spin-off is van ongeveer 2000 banen. XL
Businesspark 2 levert dus minimaal 5000 nieuwe banen op voor de regio.

Wat meer opvalt is het verschil in het aantal banen dat per scenario per
opleidingsniveau wordt gegenereerd. Voor scenario 1 geldt dat deze een
relatief hoog aantal hoogopgeleiden trekt. Voor scenario 2 geldt dat hier
het accent vooral ligt op arbeidsplaatsen waarvoor middelbaar onderwijs
of een MBO (1,2 of 3) opleiding volstaat.

Uit de vraaganalyse blijkt dat met scenario 1, weliswaar met een beperkt
verschil, het grootste aantal banen wordt gecreéerd en tevens de
hoogste waarde toevoegt. De gecreéerde banen vragen om werknemers
met gemiddeld een hoog opleidingsniveau. Dit in tegenstelling tot
scenario 2. Dit scenario vraag om medewerkers met gemiddeld een lager
opleidingsniveau. Daarnaast is het aantal gecreéerde banen iets lager en
dat geldt ook voor de toegevoegde waarde.

Als wordt gekozen voor een profiel met scenario 1, en daar wordt
voorlopig op ingezet, dan is het van belang om te beoordelen of de
huidige arbeidsmarkt voldoende kansen biedt om invulling te geven aan
deze vraag naar werknemers met een hoger gemiddeld opleidingsniveau.

‘ Gemeente

‘H‘O Almelo



Aanbodanalyse

Ten opzichte van Nederland zien we dat het opleidingsniveau in
Twente en Almelo relatief laag is. In Almelo is 28 procent van de
beroepsbevolking hoog opgeleid. In Twente is dit 30 procent. In
Nederland is dit 35 procent. Het aantal mensen met een MBO (1,2 of 3)
opleiding is relatief hoog met 47 procent in Almelo. Dat is in Twente 43
procent en in Nederland is dit 38 procent.

Het aantal werkenden neemt de komende tijd af. In 2030 zijn er met
53.200 mensen in de werkzame leeftijd 2000 werknemers minder dan
in 2020. Dit betekent dat ongeacht de situatie op de arbeidsmarkt er
bij een groei van de werkgelegenheid niet alleen uit Twente en Almelo,
maar wellicht nog van elders werknemers zullen moeten worden
aangetrokken.

In juni 2021 waren er in Twente 40.500 werkzoekenden en in Almelo
ruim 4300. Een relatief groot deel (38 procent; 1650 personen) valt

in Almelo in de categorie met het laagste opleidingsniveau (alleen
middelbare school en Vavo). In Twente is dat 34 procent. Landelijk

is dit 24,8 procent. Het aandeel hoogopgeleiden is klein (5,7 procent
in Almelo; in Twente 8,4 procent en landelijk 10,6 procent). Van de
werkzoekenden heeft een bovengemiddeld percentage een technische
achtergrond. In Almelo ligt dit percentage op 36,2 procent. In Twente
29, 8 procent. Landelijk is dat 21 procent.

De conclusie is dan ook dat in Twente en in Almelo binnen de werkzame
beroepsbevolking het aantal hoger opgeleiden beperkt is en het

aantal lager opgeleiden relatief groot ten opzichte van de landelijke
gemiddeldes. Op grond van de uitstroom van de opleidingen is daar op
korte termijn geen verandering in te verwachten. De trend zet zich door
bij de werkzoekenden met een groot percentage mensen met een laag
opleidingsniveau en met vaak een technische achtergrond.

Conclusie

De analyses van aanbod en vraag maken duidelijk dat met de profilering
met keuze voor scenario 1, met een accent op hightech/ maakindustrie,
een keuze wordt gemaakt voor het streven naar een betere balans in de
opbouw van de arbeidsmarkt van Twente en Almelo. Met een keuze voor
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scenario 1komt de balans in de arbeidsmarkt van Twente meer richting
het landelijk gemiddelde te liggen.

Scenario 2 (logistiek) sluit beter aan op het profiel van de huidige
arbeidsmarkt van Twente en Almelo. Het gevaar bestaat daarbij dat als
de werknemers niet gevonden worden de inzet van arbeidsmigranten
voor de hand ligt. Daarbij komt nog dat de komende jaren met de
verdere invulling van XL Businesspark 1 een groot beroep wordt gedaan
op de arbeidsmarkt voor werknemers met een lager opleidingsniveau.
Op XL Businesspark 1 zullen in de logistiek de komende jaren nog
ongeveer 860 nieuwe arbeidsplaatsen worden gecreéerd.

Scenario 1 levert de meeste werkgelegenheid en de voegt de meeste
waarde toe. Scenario 1 leidt wel tot een vraag naar arbeidskrachten
die Twente en Almelo nu niet kunnen bieden zonder een goede
vervolgstrategie en een visie op de ontwikkeling van de arbeidsmarkt.
Zonder die goede strategie zal het moeilijk zijn om de nieuwe
werkgelegenheid in te vullen. Daarnaast zal er, zonder vervolgplan,
worden geconcurreerd om medewerkers met bestaande bedrijven.

Om deze betere balans in de arbeidsmarkt te bewerkstelligen en aan

de vraag naar werknemers voor dit profiel te kunnen voldoen zal een
integrale visie op de arbeidsmarkt en participatie moeten worden
ontwikkeld. Een belangrijk aspect is daarbij de wijze waarop Twente

en Almelo invulling geven aan de vraag naar woningen. De bouw van
woningen zal gericht moeten zijn op het profiel van de werknemer waar
dit profiel om vraagt. Niet alleen in de uitleggebieden, maar bijvoorbeeld
ook in de bouw van de woningen in de spoorzones.

Een ander deel van integrale visie is de inrichting van XL Businesspark
2 zelf. XL Businesspark 2 wordt een hoogwaardige werkomgeving
met ruimte voor alternatieve werkvormen, goede faciliteiten voor
werknemers en een goede aansluiting op het OV en goede voet- en
fietsverbindingen.

De kwaliteit van de werkplek is bepalend voor het kunnen aantrekken

van werknemers die passen bij XL Businesspark 2 met een profiel gericht
op hightech en maakindustrie.
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4 |s XL Businesspark 2
een excellente locatie?

Het onderzoek van de Stec Groep uit 2020 geeft aan dat XL Businesspark
2 kwalificeert als een excellente locatie op grond van vijf criteria. Aan
adviesbureau Rho is gevraagd deze stelling objectief te onderbouwen
vanuit een ruimtelijk perspectief, waarbij de vereisten vanuit de MER-
wetgeving richtinggevend zijn. De criteria zijn opnieuw bekeken, waarbij
het onderzoek op de volgende onderdelen is uitgebreid:

. Betere onderbouwing van de criteria afstand tot een A-weg en een
afslag. De vraag is welke maximale afstanden nog acceptabel zijn
en of dat tot extra locatie-opties zou leiden.

. Natuurgebieden. Niet voor alle natuurgebieden is afstand het
maatgevend criterium.

. Milieuzonering. Vaststellen wat de gewenste milieuzonering is
en toetsing hiervan op locaties om mogelijke milieuhinder bij
woningen te kunnen beoordelen.

. Landschap en zichtbaarheid. De landschappelijke waarden en de
mogelijkheden voor een goede landschappelijke inpassing zijn
mede maatgevend.

. Verkeer. Verwachten we dat de ontsluiting tot problemen kan
leiden.

De analyse beperkt zich tot de regio Twente (grenzen omgevingsdienst
Twente). Een deel van onderzoeken en gegevens komt terug bij andere
onderzoeken. Het is echter dit onderzoek dat leidt tot een objectieve
afweging die voldoet aan de criteria van MER-wetgeving.

Op basis van deze criteria van Rho kan een goede afweging worden
gemaakt van mogelijke locaties, de effecten van ontwikkelingen op
deze locaties, mogelijke maatregelen om deze effecten te mitigeren en
uiteindelijk van de meest wenselijke locatie.

Met nadruk moet worden opgemerkt dat de locaties geen

locaties behoeven te zijn die al een plek hebben in structuurvisies,
omgevingsvisies of andere beleidsrapporten. De ruimtelijke criteria zijn
het uitgangspunt en borgen daarmee de objectiviteit van het onderzoek.
Het is dus goed mogelijk dat er volkomen nieuwe locaties kwalificeren
als mogelijke locatie voor een bedrijventerrein.

De eerste fase van deze analyse is afgerond. In een tweede fase zullen
met beschikbare openbare data en op basis van expert judgement de
meest geschikte locaties opnieuw worden beoordeeld. De locaties
kunnen dan met behulp van een scorekaart en de analyses met elkaar
vergeleken worden.

Criteria

Mobiliteit

Multimodaliteit is belangrijk met een verbinding met zowel weg als
water. Goede locaties liggen op minder dan 5 kilometer van een
waterweg en binnen een afstand van 3 kilometer van een snelweg en
binnen 1 kilometer van provinciale wegen.

Ecologie

Een bedrijventerrein in NNN of Natura 2000 is uitgesloten. Ook is
een zone van 200 meter rond Natura 2000 uitgesloten om verstoring
door geluids- en lichthinder te voorkomen. Daarnaast zijn bossen en
waterpartijen uitgesloten.
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Milieubeschermingszones

Waterwingebieden en stiltegebieden zijn uitgesloten. Daarbij moet
overigens worden opgemerkt dat de Provincie Overijssel heeft besloten
om uiteindelijk geen stiltegebied vast te leggen in de provincie.
Handhaven bleek niet mogelijk.

Landschap

In de omgevingsvisie van de Provincie Overijssel wordt geen onderscheid
gemaakt in het beschermingsniveau van de verschillende landschappen.
Heel Overijssel bestaat uit beschermde landschappen. Daarmee is
landschap geen onderscheidend criterium. In een vervolgfase zullen de
effecten op het landschap wel worden meegenomen.

Milieuzonering

Voorlopig wordt in deze deelstudie voor XL Businesspark 2 uitgegaan
van maximaal milieucategorie 4.2. Via zonering kan dit aan de randen
van het bedrijventerrein worden teruggebracht tot 4.1. Hiervoor geldt
een richtafstand van 200 meter tot een rustige woonwijk. Daarom

is bij kernen een buffer van 200 meter doorgevoerd op basis van de
bestemming ‘Wonen'. Voor woonbestemmingen in het buitengebied
(burgerwoningen) wordt een richtafstand van 100 meter aangehouden,
omdat deze woningen in gemengd gebied liggen. XL Businesspark 2 ligt
in het buitengebied. Ten opzichte van de bestemming ‘Wonen' in het
buitengebied volstaat dus een richtafstand van 100 meter.

Omvang locaties

De percelen zijn minimaal 2 hectare en in de studie is gerekend met
minimaal 70 hectare netto uitgeefbaar. Kleinere oppervlaktes zijn uit de
analyse gehaald en dat geldt ook voor gebieden met een diameter van
minder dan 400 meter.

Een extra criterium is dat het nieuwe bedrijventerrein binnen een afstand
van 1 kilometer van bestaand bedrijventerrein moet liggen. Voor veel
grote bedrijven is de bereikbaarheid van een bestaande haven/kade van
belang. Locaties rond Vriezenveen, Vroomshoop, Den Ham, Enter, Borne,
Hengevelde en Bentelo vallen hierdoor af. Voor locaties rond Enschede
kon een totaal oppervlak van 70 hectare niet behaald worden zonder
grote hoeveelheden woningen op te kopen. Deze locaties vielen daarom
af.

Uit de eerste analyse blijven in willekeurige volgorde 7 mogelijke
locaties over. Dit zijn:

. XL Businesspark 2.

. Noordoostelijke uitbreiding industrieterrein Twentekanaal
(Markelo).
. Uitbreiding Haven (Goor) aan de overzijde van het kanaal.

. Uitbreiding Zenkeldamshoek/ Goor Noord.

. Uitbreiding bedrijventerrein Schneidersbos (Delden) aan de
overzijde kanaal.

. Uitbreiding bedrijventerrein Twentekanaal (Hengelo).

. Uitbreiding bedrijvenpark Twente Wendelgoor.
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Potentiéle locaties (aangegeven met een rode cirkel). XL Businesspark 2 is extra gemarkeerd met een pijl.

Hierboven zijn de potentiéle locaties op een kaart weergegeven.
Opvallend is dat in deze analyse de locaties bij Oldenzaal (nabij
Hanzepoort) en bij Enter (nabij Elsmoat) die in de rapportage van de
Stec Groep uit 2020 nog als potentiéle locaties waren opgenomen niet
meer voorkomen.

Voor deze fase zijn de globale ruimtelijke criteria gebruikt om in

het zoekgebied Twente te komen tot potentieel geschikte locaties.

Voor de volgende fase worden deze locaties verder geanalyseerd

met aanvullende selectiecriteria. Deze zullen aansluiten bij de
uitgangspunten van het onderzoek van Stec Groep, zoals de ligging naast
een bestaand bedrijventerrein waardoor voorzieningen optimaal kunnen
worden benut (zoals een laad- en loskade of gezamenlijke toegang),
afstand tot woonwijken, de mate van beschikbaarheid van de gronden
(aankoop) en aaneengesloten uitbreidingsmogelijkheden (vanaf 70
hectare netto uitgeefbaar). Deze resultaten zullen worden samengevat in
een scorecard.

Conclusie

Vooruitlopend op de resultaten van de volgende fase is te voorzien
dat de locatie voor XL Businesspark 2 zeer goed zal scoren ten
opzichte van de andere potentiéle locaties. De planlocatie ligt aan een
waterweg (tegenover een laad- en loskade), direct aan een A-weg, in
de nabijheid van een provinciale weg, sluit direct aan op een bestaand
bedrijventerrein, ligt (relatief) ver van Natura 2000-gebieden en de
NNN, ligt op voldoende afstand van een woonwijk en biedt bovendien
voldoende ruimte (circa 75 hectare).

De classificatie excellent lijkt daarmee nog steeds van toepassing. Of
de planlocatie ook de beste locatie is van de 7 genoemde locaties zal de
volgende fase van het onderzoek van Rho moeten uitwijzen.

Opvallend is dat XL Businesspark 2 zowel in de studie van de Stec Groep
uit 2020 als in deze studie van Rho classificeert als goede locatie, terwijl
er verder geen overlap is in de locaties van beide studies. Van de 4
locaties in de studie van de Stec Groep komt alleen XL Businesspark 2
ook voor op de lijst van Rho.
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5 Verkeer

De ontsluiting van de planlocatie voor XL Businesspark 2 is geen gegeven. De locatie is nu matig tot
slecht ontsloten. De belangrijkste route om het gebied te bereiken is de weg langs het Twentekanaal
(Breesegge). Daarnaast wordt het gebied via een aantal smalle landbouwwegen (Hoeselderdijk,
Zomerdijk) ontsloten. In het gebied is nu het loonbedrijf Oosterveld gevestigd. Het verkeer van de
machines van dit loonbedrijf belast de infrastructuur nu al sterk. Daar komt nog bij dat, met name
de Hoeselderdijk, veel door fietsers (scholieren en forenzen) wordt gebruikt. Dat combinatie van
gebruik door verschillende typen van verkeer leidt regelmatig tot gevaarlijke situaties.

De huidige ontsluiting is dan ook op geen enkele manier geschikt als ontsluiting voor het toekomstig
XL Businesspark 2. Een belangrijk aspect van het onderzoeken van de haalbaarheid van XL
Businesspark 2 is dan ook het zoeken naar een adequate (nieuwe) ontsluiting van het gebied. Dit
onderzoek kent verschillende fases.

Verkennen varianten
Om de opties zo breed mogelijk beeld te brengen zijn, na een brainstorm, in totaal 8 schematische
varianten opgesteld.

8 varianten

Wat van belang is dat bij alle varianten een brug over het kanaal is
gedacht, om de gewenste verbinding tussen XL Businesspark 1 en XL
Businesspark 2 tot stand te brengen. Deze brug kan zowel de primaire
of secundaire ontsluiting zijn.

Bij de onderzochte varianten is de brug over het kanaal alleen bij
variant 1 een primaire ontsluiting. Bij alle andere varianten is de brug
een secundaire ontsluiting. De brug wordt daarom bij deze varianten
niet apart benoemd.
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Multi Criteria Analyse

Door middel van Multi Criteria Analyse worden de varianten beoordeeld
op kansrijkheid. Het gaat om een globale inschatting van de effecten die
de verschillende varianten hebben op de afzonderlijke criteria. Hiervoor
wordt een 5-puntenschaal gebruikt, waarbij de varianten relatief ten
opzichte van elkaar scoren:

+/+ zeer goed 2 punten
+ goed 1punt

0 neutraal 0 punten
- slecht -1punt
-/- zeer slecht -2 punten

Daarnaast kennen we verschillende gewichten toe aan de criteria,
waarbij het cluster verkeersafwikkeling een factor 2 krijgt. Ecologie/
milieu, ruimtelijk/ planologisch en financieel hebben alle drie een
wegingsfactor 1.

Weging criteria

Voor de Multi Criteria Analyse beschouwen we per criterium alleen
de onderscheidende kenmerken.

Op basis van de toegekende beoordelingen valt op dat alle
varianten matig tot slecht scoren. Eén variant (3e) scoort wel
positief, maar laag. De rest scoort negatief. Geen enkele variant
scoort dus goed. Er zijn drie varianten die minder slecht scoren

dan de rest. Er zal worden onderzocht of het mogelijk is door
optimalisaties de negatieve aspecten van deze varianten zo te
beinvloeden dat zij alsnog positief scoren. Dit onderzoek zal in een
later stadium worden uitgevoerd. Op voorhand is niet met zekerheid
te zeggen of dit mogelijk is.

Multi criteria analyse
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Variant 3e - N36, optimalisatie A35/N36 (score: 0,31):
Deze variant scoort zeer goed op oplossend vermogen voor bestaande
knelpunten, bereikbaarheid voor hulpdiensten, logische routering

en externe veiligheid. De zwakke punten zijn de inpasbaarheid in de
bestaande infrastructuur en daarmee samenhangend, de enorme
kosten. Er zijn immers flinke aanpassingen nodig om de bestaande
aansluiting van de N36 op de A35 volledig opnieuw in te richten. De
variant maakt een nieuwe tunnel onder de A35 nodig en zorgt bovendien
voor een complexe aansluiting op het knooppunt A35 en N36. Deze
variant is overigens, vanwege de complexiteit, nog onvoldoende
uitgewerkt om de maakbaarheid te kunnen toetsen.

Variant 2 - Parallelstructuur A35 (score: -0,13):
Deze variant scoort zeer goed op bereikbaarheid voor hulpdiensten,
een logische routering en de gevolgen voor het landelijk gebied. De
parallelstructuur betekent echter forse uitbreiding van de rijksweg
A35, inclusief de aanleg van een aantal viaducten en de realisatie van
aanpassingen aan op- en afritten, en dat brengt hoge kosten met zich
mee, onder meer vanwege de benodigde kunstwerken.

Variant 1: Ontsluiting via XL Businesspark 1 met een
brug (score: -0,39):

Deze variant scoort op geen enkel aspect zeer goed, maar op veel
aspecten relatief veel gematigd positief of neutraal. Zwakke punten zijn
de bereikbaarheid voor hulpdiensten, vooral voor de brandweer, en de
vermindering van de luchtkwaliteit voor de aanliggende woonwijken.
De aanpassingen aan de bestaande infrastructuur zijn beperkt tot
wegverbredingen en kruispuntaanpassingen. Probleem is wel dat de
gebouwen op XL Businesspark 1 een goede ontsluiting in de weg kunnen
staan. Deze variant kan ook leiden tot aanpassingen aan de aansluiting
op de Henriétte Roland Holstlaan. Als dit onvoldoende wordt opgelost
kan dit leiden tot verkeershinder en extra verkeersdruk op het zuidelijk
deel van de stad.

Toetsing aan het verkeersmodel

De 3 meest kansrijke varianten worden getoetst aan het verkeersmodel
van de gemeente Almelo. Op die manier worden de gevolgen voor de
bereikbaarheid en knelpunten in beeld gebracht.

Bepalen voorkeursvariant

De bepaling van de voorkeursvariant is nog niet afgerond. Daarvoor
is betere uitwerking van de drie varianten gewenst. Op basis van de
variantenstudie is echter wel een conclusie te formuleren.

Verkeersgeneratie
Van belang is dat bij het opstellen van de varianten voor de

verkeersgeneratie de basisgegevens van de CROW voor bedrijventerrein
zijn benut. Inmiddels kan weer gebruik worden gemaakt van de
geactualiseerde verkeermodellen. Dit leidt tot een ander beeld op de
verkeersintensiteit.

Verkeersgeneratie XL Businesspark 2 volgens standaardnormen CROW

9.800 verkeersbewegingen licht verkeer
2.200 verkeersbewegingen zwaar verkeer
12.000 verkeersbewegingen totaal

Verkeersgeneratie XL Businesspark 2 volgens geactualiseerd
verkeersmodel

5.150 verkeersbewegingen licht verkeer
1.150 verkeersbewegingen zwaar verkeer.
6.300 verkeersbewegingen totaal

Dit betekent dat de verwachte belasting van de verkeersgeneratie van XL
Businesspark 2 bijna is gehalveerd ten opzichte van de oorspronkelijke
getallen. De maatwerkoplossingen uit het verkeersmodel geven dus een
heel ander beeld dan de landelijke standaardnormen van het CROW.

Brug

Zoals aangegeven wordt bij iedere variant rekening gehouden met

een brug. Bij alle varianten is deze brug een secundaire ontsluiting

met uitzondering van variant 1. Bij die variant is de brug de primaire
ontsluiting. Voor de dimensionering van de brug maakt dit niet direct
veel uit. De brug wordt gedimensioneerd op het verwerken van de
vrachtverkeer in twee richtingen met daarnaast ruimte voor een
vrijliggend fietspad in twee richtingen. De weg moet voldoen aan de
eisen voortkomend uit het landelijk beleid ‘Duurzaam Veilig'. Dit profiel
zal zowel bij een brug als secundaire en als primaire ontsluiting worden
gerealiseerd.

De ruimte voor het maken van een brug over het Twentekanaal is
beperkt. De westzijde van het XL Businesspark 1is vrijwel over de gehele
lengte uitgegeven. Voor het maken van een brug is feitelijk alleen ruimte
parallel aan de A35. Bij alle andere opties zal voor het realiseren van een
brug al uitgegeven terrein moeten worden benut.

Dit tracé is indicatief uitgewerkt. Uit deze uitwerking blijkt dat het
mogelijk is om een brug te realiseren parallel aan de A35. Voor de
aansluiting op de infrastructuur van XL Businesspark 1 zijn diverse
opties. In deze indicatieve uitwerking wordt de brug direct aangesloten
op de al bestaande infrastructuur.

Er is ruimte om een brug te realiseren over het Twentekanaal die XL Businesspark 1 en XL Businesspark 2 verbindt.
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Uit een eerste doorrekening van Variant 1 op basis van de verkeers-
gegevens blijkt dat deze nergens tot grote verkeerproblemen leidt. Een

In het model is de snelheid op de Breesegge verlaagd. Hier neemt de
verkeersintensiteit dan ook af. Op XL Businesspark 1 en bij de aansluiting
bij de A35 neemt de verkeersintensiteit toe, maar dit zorgt nergens voor
problemen.

Kosten

Omdat een brug voor alle varianten nodig is zijn de kosten voor de
realisatie van de brug indicatief in beeld gebracht. De indicatieve kosten
van de brug zijn berekend op € 12 miljoen. Uit de Multi Criteria Analyse
komt naar voren dat op dit aspect variant 1 beter scoort dan de variant 2
en 3E. Deze laatste twee scoren zeer slecht op het aspect kosten. Variant
1scoort goed. Dat neemt niet weg dat de kosten van de variant 1 door
aanpassingen aan de infrastructuur van XL Businesspark 1 en wellicht
aanpassingen aan de aansluiting aan de A35 nog kunnen oplopen. De
kosten blijven echter beperkt ten opzichte van de kosten die worden
gegenereerd door de varianten 2 en 3E. Voor deze varianten zijn stevige
aanpassingen aan de A35 en de N36 nodig

Fietsverkeer

In het nieuwe opzet zal de Hoeselderbrug komen te vervallen. De
Hoeselderbrug is nu een essentiéle schakel in de belangrijkste (fiets-)
route voor forenzen en scholieren die van en naar Almelo fietsen. Het
plangebied zelf is nu voor fietsers slecht ontsloten. De landbouwwegen
zijn smal en worden veel door werkverkeer gebruikt. Vooral op de
Hoeselderdijk leidt dit vaak tot onveilige situaties zonder dat dit
overigens tot nu toe heeft geleid tot ernstige ongelukken.

Een goede fietsinfrastructuur is voor de ontwikkeling van XL
Businesspark 2 essentieel, omdat in ieder geval de kwaliteit voor
forenzen en scholieren moet worden verbeterd en bovendien de
toekomstige werknemers comfortabel op hun werk moeten kunnen
komen. Het gebruik van de fiets zal worden gestimuleerd. Dit is
onderdeel van het streven om werknemers een goede, gezonde en
veilige werkomgeving te bieden.

In de wegprofielen op het XL Businesspark 2 zullen vrijliggende
fietspaden worden opgenomen, zodat fietsers (duurzaam) veilig en
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kruispuntenanalyse zal hierover nog meer duidelijkheid moeten geven,
maar dit zal het algemeen beeld niet veranderen.

Een eerste doorrekening
van variant 1 op basis

van het geactualiseerde
verkeersmodel laat zien dat
Variant 1 nergens tot grote

verkeersproblemen leidt.

comfortabel op de plek van bestemming kunnen komen. De nieuwe
ontsluiting naar XL Businesspark 1, de nieuwe brug, zal ook van
vrijliggende fietspaden worden voorzien.

Conclusie

Op grond van de Multi Criteria Analyse zijn uit 8 varianten 3 varianten
geselecteerd die mogelijk geschikt zijn als ontsluitingsmogelijkheid
voor het XL Businesspark 2. Bij alle varianten is het noodzakelijk om
een brug te maken over het Twentekanaal. Bij 2 varianten dient de brug
als secundaire ontsluiting. Bij 1 variant als primaire ontsluiting. In alle
gevallen zal eenzelfde brug moeten worden gerealiseerd.

Het geactualiseerde verkeersmodel laat zien dat de verkeersgeneratie
van XL Businesspark 2 (totaal 6300 verkeersbewegingen) beperkt is. Een
analyse van variant 1 op basis van het geactualiseerde verkeersmodel
laat zien dat de verkeersgeneratie in de omgeving nergens tot grote
problemen leidt.

Daarnaast speelt het beheersen van de kosten een belangrijke rol bij de
haalbaarheid (zie ook financiéle analyse) van XL Businesspark 2. Op dat
aspect scoort variant 1 met de brug als primaire ontsluiting veel beter
dan andere varianten (2 en 3E), die beide zeer slecht scoren.

Op grond van deze argumenten is variant 1 de meest waarschijnlijke
variant voor verdere uitwerking. Verkeerstechnisch is deze

variant mogelijk en de kosten blijven beperkt. Kwetsbaar blijft de
toegankelijkheid voor de hulpdiensten. Daarnaast kan de variant leiden
tot aanpassingen aan de infrastructuur op XL Businesspark 1en de
aansluiting op de A35, maar op basis van de eerste doorrekening lijkt dit
onwaarschijnlijk. In een nadere studie zal dit verder worden bekeken.
Variant 1is in deze kadernota de basis voor de verdere uitwerking en
komt als zodanig ook terug bij de stedenbouwkundige opzet en de
financiéle analyse.

Voor het fietsverkeer geldt dat hiervoor langs alle infrastructuurlijnen
vrijliggende fietspaden uitgangspunt zijn.

‘ Gemeente

‘H‘O Almelo



6 Ecologie

Natuur en natuurcompensatie vormen een belangrijk thema bij de
ontwikkeling van XL Businesspark 2. De ervaring met de ontwikkeling
van bedrijventerreinen, zoals XL Businesspark 1, laat zien dat behoud van
natuurwaarden en waardevolle landschapselementen in combinatie met
de ontwikkeling van bedrijventerrein lastig is. De kleinschaligheid van
natuurwaarden en landschapselementen botst met de grootschaligheid
van de ontwikkeling van een bedrijventerrein. Ontwikkeling van nieuwe
natuur en natuurcompensatie biedt mogelijkheden. Het is gewenst om
vanaf het begin van de planvorming ecologische kennis te benutten,
zodat de belangen van natuur en natuurcompensatie worden geborgd.
Om inzicht te krijgen in de bestaande waarden en te kunnen beoordelen
welke vervolgstappen nodig zijn, is in januari 2022 door Ecogroen
adviseurs & ingenieurs een quickscan Wet natuurbescherming
uitgevoerd. Het onderzoek brengt de mogelijke effecten van

de ontwikkeling van XL Businesspark 2 in beeld op beschermde
natuurwaarden en houtopstanden bij de uitvoering van de plannen.
Daarvoor is een inventarisatie gemaakt van de nu aanwezige flora en
fauna en is een toetsing uitgevoerd aan het natuurbeschermingsrecht
voor beschermde soorten en houtopstanden. Op basis van de resultaten
zijn voorwaarden voor ontwikkeling en mogelijke vervolgstappen
geformuleerd.

Locaties met potentiéle verblijfsplaatsen van vleermuizen in het gebied. Vooral

de bestaande erven en de opgaande groenelementen zijn ecologisch van belang

Leidend is de Wet natuurbescherming, die de bescherming regelt van
Natura 2000-gebieden, van soorten en van houtopstanden. Voor de
toets is door Ecogroen de literatuur bestudeerd en is een veldbezoek
uitgevoerd. De houtopstanden zijn getoetst aan de Bomenverordening
Almelo en aan het Bomenstructuurplan Almelo.

Op hoofdlijnen is het volgende geconstateerd:

+  Inhet gebied bevinden zich verblijfplaatsen, foerageergebieden
en vliegroutes voor vleermuizen. Het Twentekanaal met de
aansluitende bomenrijen is een belangrijke route voor vleermuizen.
+ Het plangebied is een leefgebied voor egels, kleine marterachtigen,
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steenmarter, grote bosmuis, eekhoorn, poelkikker, grote
weerschijnvlinder en grote vos.

+  Inhet gebied bevinden zich nestplaatsen voor buizerd, torenvalk,
havik, boomvalk, steenuil, kerkuil, huiszwaluw, gierzwaluw,
boerenzwaluw, huismus en enkele andere algemeen voorkomende
broedvogels.

Binnen het gebied worden enkele waardevolle, historische
landschapselementen aangetroffen in de vorm van hakhoutstoven, oude
bosjes en bomen met een geschatte leeftijd tussen de 80 en 100 jaar. In
het gebied zijn negen bomenrijen aanwezig die uit meer dan 20 bomen
bestaan, 3 houtopstanden met een oppervlakte van minimaal 10 are en
2 gelijkwaardige houtopstanden op een boerenerf. Deze bomenrijen en
houtopstanden zijn beschermd binnen de Wet natuurbescherming. Als
deze worden verwijderd zal dit vooraf moeten worden gemeld bij de
provincie.

In het plangebied komen geen bijzondere bomen of monumentale
bomen voor die opgenomen zijn in de Bomenverordening Almelo. Bij
de inventarisatie zijn wel enkele oude solitaire bomen en lijnvormige
elementen waargenomen die (ook) door de bomenverordening worden
beschermd. In het Bomenstructuurplan Almelo staan in het plangebied
een aantal bosschages en boomstructuren die beschermd zijn en
waarvoor bij een voorgenomen kap een omgevingsvergunning moet
worden aangevraagd. Die bosschages en boomstructuren zijn bij de
inventarisatie in het kader van de natuurtoets ook opgenomen als te
beschermen.

Van alle bosschages, lijnvormige elementen en bomen waarvoor één of
meer van de drie verordeningen van toepassing is, zijn de hoeveelheden
gemeten op basis van luchtfoto's. Dit leidt tot de volgende
hoeveelheden:

+ 9700 m? bosschages.
+ 3.900 meter rijbeplanting. Dit zijn in totaal 340 bomen.
+ 8 solitaire bomen.

Bij de meting zijn de beplantingen op erven niet meegenomen. Om deze
goed te onderzoeken dient een gericht bezoek aan de erven te worden
uitgevoerd. Hiervan is nu nog afgezien. Bij vervolgonderzoek zullen deze
wel worden geinventariseerd.

Samenvattend leidt het onderzoek tot de volgende resultaten:

+ Inhet plangebied worden diverse soorten dieren aangetroffen
of verwacht, die beschermd zijn in het kader van de Wet
natuurbescherming. Voor de realisatie van XL Businesspark 2
zal een ontheffing moet worden verleend en er zullen passende
maatregelen moeten worden getroffen om de bestaande Flora
& Fauna te beschermen en/of in te passen in de nieuwe situatie.
Hiervoor is een nader onderzoek noodzakelijk.

+  Inhet gebied wordt bijna 1 hectare aan bosschages en 4 kilometer
aan rijbeplanting aangetroffen, die in het kader van de Wet
natuurbescherming, de Bomenverordening Almelo en/of het
Bomenstructuurplan Almelo zijn beschermd. Eventuele kap van
deze opstanden is alleen mogelijk met een omgevingsvergunning.

+ Inhet plangebied worden diverse soorten dieren aangetroffen
of verwacht, die beschermd zijn in het kader van de Wet
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natuurbescherming. Voor de realisatie van XL Businesspark 2
zal een ontheffing moet worden verleend en er zullen passende
maatregelen moeten worden getroffen om de bestaande Flora
& Fauna te beschermen en/of in te passen in de nieuwe situatie.
Hiervoor is een nader onderzoek noodzakelijk.

+  Inhet gebied wordt bijna 1 hectare aan bosschages en 4 kilometer
aan rijbeplanting aangetroffen, die in het kader van de Wet
natuurbescherming, de Bomenverordening Almelo en/of het
Bomenstructuurplan Almelo zijn beschermd. Eventuele kap van

deze opstanden is alleen mogelijk met een omgevingsvergunning.

Vervolgstappen

+ Het uitvoeren van nader onderzoek Flora & Fauna naar de
beschermde soorten.

+  Het opstellen van een Activiteitenplan Flora & Fauna over de
functie van XL Businesspark 2 voor beschermde soorten en
houtopstanden. In het activiteitenplan moet worden aangegeven
welke effecten op de natuur optreden en op welke wijze de
(negatieve) effecten voorkomen kunnen worden.

+  Het nauwkeurig inventariseren van alle beplantingen in het
plangebied, inclusief de beplanting op de erven. Deze gegevens
worden ook onderdeel van het activiteitenplan.

+  Hetactiviteitenplan is de basis voor het aanvragen van ontheffing
in het kader van Wet natuurbescherming bij provincie.

+  Het betrekken van een ecoloog bij het verdere planproces om
vanuit die expertise de invulling van het activiteitenplan vorm te
geven.

Conclusie

In algemene zin kan worden opgemerkt dat in het plangebied
natuurwaarden worden aangetroffen, maar geen bijzonderheden. De
resultaten komen overeen met wat gemiddeld genomen kan worden
verwacht in een agrarisch landschap in Twente. Bijzonder zijn de oudere
bomenbestanden en waarschijnlijk zullen op de oudere erven ook nog
natuurwaarden worden aangetroffen.

In de plannen voor XL Businesspark 2 (zie 10 stedenbouwkundige
opzet) is vooruitlopend op de vervolgstappen ruimhartig rekening
gehouden met de mogelijkheid om het groen en ecologische waarden
te compenseren. Zo wordt er meer dan 4 kilometer aan lijnvormige
beplanting aangebracht en wordt het terrein omgeven door een

brede landschappelijke zone met een breedte van minimaal 35 tot 40
meter. Op een aantal plaatsen is deze nog (veel) breder en worden de
groenzones gecombineerd met waterberging, zodat ook waternatuur
kan ontstaan. Daar waar mogelijk zullen bij de verdere planvorming
ecologische kwaliteiten worden behouden, zo zal de vleermuisroute
langs het Twentekanaal gehandhaafd blijven.
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7 Stikstof

Een belangrijk aspect voor de haalbaarheid van XL Businesspark 2 is de
vraag of de ontwikkeling van het bedrijventerrein leidt tot een toename
van de stikstofdepositie op gevoelige natuurgebieden in de omgeving,
de Natura 2000-gebieden. Om daar inzicht in te krijgen wordt gebruik
gemaakt van het voorgeschreven rekenmodel: de AERIUS Calculator

van het RIVM. Als uit de beoordeling blijkt dat er geen negatieve
gevolgen zijn voor deze gebieden, dan kan een bestemmingsplan of in de
toekomst een omgevingsplan worden vastgesteld.

Berekening en uitgangspunten

De berekening is gebaseerd op standaardgetallen en moet gezien worden
als een eerste verkenning. Hierbij is een vergelijking gemaakt tussen de
huidige situatie en de toekomstige situatie. In de bestaande situatie is er
uitstoot van stikstof door bemesting van grasland en bouwland en door
de stalemissies van het vee van de agrarische bedrijven. Als rekenjaar
voor huidige situatie is 2022 aangehouden. In de nieuwe situatie wordt
stikstof uitgestoten in een normale situatie door de toekomstige
bedrijven, vooral in de vorm van gas, en door de toekomstige
verkeersbewegingen. Als rekenjaar is 2025 aangehouden.

Uitstoot bestaande situatie

In de bestaande situatie is uitgegaan van 116,2 hectare landbouwgrond,
verdeeld over 53,8 hectare grasland en 57,8 hectare bouwland (vooral
maisakkers). In het plangebied bevinden zich 7 agrarische bedrijven met
vee. Hiervoor zijn de volgende stikstofdeposities berekend:

+ 0,9 ton NH3 per jaar door bemesting.

+ 13,3 ton NH3 per jaar door stalemissies van de bedrijven.

Dat is in totaal 14,2 ton NH3 (ammoniakaal stikstof per jaar). Indien
een bedrijf wordt verplaatst en elders de werkzaamheden vervolgt,

zal extern moeten worden gesaldeerd. Dat betekent dat elders in de
omgeving stikstofrechten zullen worden opgekocht.

Uitstoot planlocatie in de toekomstige situatie

De uitstoot is afhankelijk van het type bedrijf. Vooralsnog is
uitgegaan van 77 hectare bedrijventerrein, bestaande uit 37,6 hectare
milieucategorie 1t/m 3 en 42,4 hectare categorie 4.

Daarnaast is gerekend met een reductie van 40% voor aardgasvrij
bouwen en met een model waarbij 100 % aardgasvrij bouwen
uitgangspunt is. De verkeersbewegingen zijn gebaseerd op
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doorrekeningen van het geactualiseerde verkeersmodel. Waarbij is
uitgegaan van 5150 verkeersbewegingen voor licht verkeer en 1.150
verkeersbewegingen voor zwaar verkeer per etmaal.

Hiervoor worden de volgende stikstofdeposities berekend:

Bij 40% reductie: 1,7 ton NH3 en 26,6 ton NOXx per jaar.

Bij 100% reductie: 0,12 ton NH3 en 3,9 ton NOXx per jaar.

Effect planontwikkeling op Natura 2000-gebieden

De stikstofdepositie op de 14 omliggende stikstofgevoelige Natura
2000-gebieden neemt af. Er blijkt uit de verschilberekening echter

ook dat er sprake is van een zekere, maar zeer beperkte, toename van
stikstofdepositie op twee specifieke Natura 2000-gebieden. Ook bij een
100 % reductie (aardgasloos). Het betreft de Landgoederen Oldenzaal
op 23 kilometer afstand van het plangebied met 0,02 mol N/ha/jaar en
het Witte Veen op 24 kilometer afstand met 0,01 mol/N/ha/jaar. Dat
betekent dat negatieve gevolgen door stikstofdepositie op voorhand niet
kunnen worden uitgesloten. Tegenover de afname van de depositie op
de omliggende 14 Natura 2000-gebieden staat een beperkte toename
op 2 Natura 2000-gebieden op een grotere afstand. Het is niet mogelijk
onderling te compenseren. De absolute getallen zijn uitgangpunt. Een
beperkte toename op grote afstand is dus relevant.

Conclusie AERIUS stikstofberekening

Door de toename van de stikstofdepositie op twee Natura
2000-gebieden op grote afstand kunnen op basis van de huidige
wetgeving negatieve gevolgen niet worden uitgesloten. Dat betekent
niet dat het plan niet uitvoerbaar is. Ten eerste is er sprake van een
(zeer) geringe belasting van twee gebieden die op ruime afstand liggen.
Het is daarbij bijzonder dat de belasting op die gebieden toeneemt,
terwijl de belasting op de 14 nabijgelegen gebieden vermindert.
Wellicht is voor de ontwikkeling een uitzondering mogelijk. In overleg
met de provincie Overijssel kan dit nader worden onderzocht. Hierover
is jurisprudentie bekend.
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8 Duurzaamheid

De ambities op het gebied van duurzaamheid komen vooral

voort uit het bestaande beleid, zoals de Omgevingsvisie, het
programma Duurzaamheid, de Duurzame energieladder en de
klimaatadaptatiestrategie en de SDG (de Sustainable development
goals). Die ambities worden optimaal vertaald in de plannen voor XL
Businesspark 2.

De 17 Sustainable development goals

Een aantal eisen uit de Omgevingsvisie die hier kunnen worden toegepast
zijn:

. Zonnepanelen plaatsen op het dak. Om een duurzame toplocatie te
realiseren, lijkt dit een minimale eis.

. Groene daken en wanden realiseren voor een koelere binnenruimte.
Ze kunnen ook zorgen voor minder hittestress, meer biodiversiteit
en voor waterberging. Over het toepassen van groene daken wordt
steeds meer kennis verzameld. Het realiseren van groene daken en
wanden kan worden gestimuleerd.

. Afvalverwerking, processen en materiaal- en grondstoffengebruik
circulair maken waar mogelijk. Deze factoren moeten bij iedere
beslissing die wordt genomen bij de verdere realisatie van het XL
Businesspark 2 worden meegenomen.

Zonnepanelen op het dak zijn op XL Businesspark 1 al massaal toegepast.

De teruglevering aan het net is een probleem
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In het programma Duurzaamheid van de gemeente Almelo is de visie
vervat in strategische doelstellingen. Dit zijn:

. Almelo is (in 2022) groener, schoner en beter voorbereid op en
bestand tegen de gevolgen van klimaatverandering.

. Almelose inwoners, bedrijven en instelling dragen bij een aan een
duurzamer Almelo.

In het verlengde hiervan wil de gemeente Almelo dat:
. In 2022 Almelose inwoners, bedrijven en instellingen relatief

minder fossiele en meer duurzame energie gebruiken en hiervan de
voordelen ervaren.

. De inwoners in 2022 makkelijker duurzame initiatieven nemen.
. Almeloérs in 2022 trots zijn op hun groene en blauwe stad en dit ook
uitdragen.

Deze strategische doelen worden bij de ontwikkeling van het XL
Businesspark 2 nader geconcretiseerd. Een belangrijk strategisch doel
voor XL Businesspark 2 dat hieruit voortkomt is de ontwikkeling van een
moderne werkomgeving waar werknemers met plezier willen werken en
blijven werken. Een duurzame, groene omgeving draagt daaraan bij.

Met de Duurzame energieladder maakt Almelo kenbaar wat de
gemeentelijke visie is op duurzame energieopwekking. De Duurzame
energieladder geeft kaders aan voor de ontwikkelaar van duurzame
energieprojecten zoals zonne-energie en windenergie. Het document
wordt ter beschikking gesteld aan geinteresseerden die een duurzaam
energieproject in Almelo overwegen. De Duurzame energieladder is het
kader waarbinnen dergelijke ontwikkelingen kunnen plaatsvinden. Als er
zich een concreet project aandient, kan een gebiedsproces worden gestart.
Als de Duurzame Energieladder definitief is vastgesteld wordt deze als
document ter beschikking gesteld aan geinteresseerden die een duurzaam
energieproject in Almelo overwegen. Vanaf dat moment is de Duurzame
Energieladder het kader waarbinnen dergelijke ontwikkelingen gaan
plaatsvinden en kan er indien zich een concreet initiatief aandient, een
gebiedsproces gestart worden.

Voor XL Businesspark 2 kan worden gekeken naar ontwikkelaars die samen
met de bedrijven het opwekken van duurzame energie vorm gaan geven
voor de gehele planlocatie. Daarnaast kunnen bedrijven dit ook zelfstandig
oppakken, maar een integrale visie is een betere optie. Daarbij kan ook de
openbare ruimte worden betrokken.
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Een belangrijk onderwerp is de verhouding tussen het opwekken en
gebruiken van duurzame energie en het elektriciteitsnetwerk. Deze laatste
is niet berekend op de nieuwe energiehuishouding. Terugleveren van
duurzaam opgewekte energie is nu al vaak niet mogelijk. Een optie is het
ontwikkelen van een ‘smart grid', waarbij bedrijven onderling verbonden
zijn. Door regie te voeren op de energiehuishouding kunnen bedrijven de
energiebehoefte op elkaar afstemmen. De duurzaam opgewekt energie
kan dan bijvoorbeeld via het ‘smart grid' aan de ‘buurman’ worden
geleverd.

Op 22 juni 2021 heeft de gemeenteraad de Klimaatadaptatiestrategie
vastgesteld. In de klimaatstrategie zijn de volgende leidende principes
geformuleerd:

+ Samenwerken: Klimaatadaptatie in Almelo is een integrale ruimtelijke
opgave, die verder reikt dan de openbare ruimte. Klimaatadaptatie is
daarom ook een belangrijk thema in onze Omgevingsvisie. We gaan in
gesprek met onze collega's en partners om afspraken te maken, zodat
we onze ruimte (openbaar en privaat) optimaal benutten.

+ Meekoppelen: Onwenselijke situaties in de openbare ruimte lossen we
uiterlijk in 2025 kostenefficiént op door ze te combineren met andere
werkzaamheden. Meekoppelen noemen we dat.

+ Stimuleren: Uit de dialoog met de stad komt naar voren dat Almeloérs
zelf ook de handen uit de mouwen willen steken. Dit is belangrijk want
bijna 70% van de ruimte is in privaat bezit. We maken onze inwoners,
bedrijven en corporaties bewust van de opgaven en stimuleren hen om
zelf maatregelen te nemen.

+ Voorkomen en Reguleren: We zorgen ervoor dat nieuwbouwplannen
klimaatbestendig worden ingericht en we voorkomen nieuwe
onwenselijke situaties. Hiervoor stellen we regels vast in het
omgevingsplan.

+ Verdiepen: Aanvullend onderzoek is en blijft nodig om te bepalen
waar aanvullende maatregelen nodig zijn. Elke 6 jaar herijken we onze
strategie en uitvoeringsagenda.

Bij de nadere uitwerking van de plannen voor XL Businesspark 2 zullen

deze leidende principes worden meegenomen. Wat in ieder geval zal

moeten gelden:

+ Dat bij extreme regenval de wegen toegankelijk blijven voor
hulpdiensten.

+  Regenval geen grote schade in gebouwen en nutsvoorzieningen
veroorzaakt.

+ Dat hoge grondwaterstanden geen schade of gezondheidsrisico's
veroorzaken.

+ Dat er voldoende mogelijkheden zijn voor verkoeling, om hittestress
voor kwetsbare groepen en objecten te voorkomen.

+ Dat de bodem wordt gebruikt als spons en het plan beschikt over een
robuust watersysteem.

Het robuuste watersysteem (zie 9 Water) is inmiddels al verder
onderzocht.

Bij XL Businesspark 1 hanteert de gemeente de BREEAM-methodologie
om het niveau van de gebouwen en de ambitie op het beheer, energie,
gezondheid en welzijn, transport, water, materialen, afval, vervuiling,
landgebruik en ecologie te toetsen en verder in beeld te brengen. Deze
methode is ook bij de realisatie van het gemeentehuis toegepast.

De BREEAM-methodologie zal ook bij XL Businesspark 2 worden
toegepast. BREEAM-NL is sinds 2009 de certificeringsmethode voor een
duurzaam gebouwde omgeving. Met deze methode kunnen projecten
worden beoordeeld op integrale duurzaamheid.
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Als ambitie voor XL Businesspark 2 streven we naar het op een na hoogste
ambitieniveau: BREEAM excellent. Verwacht wordt dat dit voor de
gebiedsontwikkeling realistisch is. Met BREEAM wordt inzicht verworven in
de duurzaamheidsprestatie van het project. Niet alleen op het gebied van
energie, maar in de volle breedte. BREEAM maakt duurzaamheidsambities
meetbaar en zichtbaar. BREEAM bestaat uit verschillende categorieén
(management, synergie, bronnen, ruimtelijke ordening, welzijn & welvaart
en gebiedsklimaat) en gaat in op verschillende actuele thema's zoals
hittestress, klimaatadaptatie en gezondheid door het verbeteren van de
luchtkwaliteit en de sociale cohesie.

Conclusie

Op basis van BREEAM-methodologie zal worden ingezet op het een na

hoogste ambitieniveau: BREEAM excellent. Daarbij zal bij XL Businesspark

2 in ieder geval invulling worden gegeven aan:

+ Een (maximaal) aardgasloos gebied. Bedrijven zullen andere vormen
van energie benutten.

+ Verplicht zonnepanelen op het dak. Op XL Businesspark 1 wordt daar al
vorm aan gegeven.

+ Het ontwikkelen van een intern energiesysteem bevordert de
duurzaamheid en kan bijdragen aan het oplossen van het probleem van
de teruglevering.

+  Duurzaam koelen en verwarmen.

+ Het ontwikkelen van klimaat-/hittestress-adaptieve buitenruimte.

Met de ruime aandacht voor groen en waterberging wordt hier in de
openbare ruimte al aan tegemoet gekomen.

+  Duurzame mobiliteit en modaliteit. Met het benutten van de
mogelijkheden voor vervoer over water en de ontwikkeling van een
goede fietsinfrastructuur zijn hiervoor al de eerste stappen gezet.

Een afgeleid doel bij de duurzaamheid is het borgen van een goede
werkomgeving voor de werknemers op XL Businesspark 2. Een
hoogwaardig bedrijventerrein vraagt ook om een hoogwaardige, moderne
werkomgeving.
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9 Water

Water speelt een belangrijke rol in de ruimtelijke planning en is bepalend
om te komen tot een klimaatbestendige inrichting. Als het niet mogelijk
is om de planlocatie klimaatbestendig in te richten wordt de ontwikkeling
van XL Businesspark 2 belemmerd of op deze locatie zelfs onmogelijk.
Het is belangrijk dat er voldoende waterbergingsmogelijkheden zijn in
bijvoorbeeld sloten, wadi's of overloopgebieden, zodat ook de extreme
buien van de toekomst geen wateroverlast veroorzaken. Het gaat daarbij
zowel om de afvoer van regenwater via het oppervlaktewatersysteem
naar de omliggende watergangen als ook om de afvoer van afvalwater
via het rioleringssysteem naar de rioolwaterzuiveringsinstallatie. Verder
moet het grondwater niet te hoog staan. Een laatste aandachtspunt is

de beschikbaarheid van voldoende drinkwater, helemaal gezien de nu al
krappe drinkwatersituatie in Overijssel.

Om te kijken of bovenstaande haalbaar en XL Businesspark 2 realiseerbaar
is heeft Royal HaskoningDHV een Quickscan water uitgevoerd. De
resultaten van deze Quickscan zijn hieronder samengevat.

Voldoende waterbergingsmogelijkheden

In extreme situaties kan er heel veel regen vallen. Het KNMI heeft
berekend dat bij een bui die naar verwachting eens in de 100 jaar
voorkomt in het klimaat van de toekomst 122 mm regen in twee dagen
tijd kan vallen. Deze grote hoeveelheid regen moet ergens heen om te
voorkomen dat er wateroverlast ontstaat. In de huidige situatie is het
plangebied grotendeels onbebouwd. Hierdoor zal de bodem een deel
van het regenwater als een spons absorberen en vertraagd afvoeren. In
de geplande situatie vermindert de sponswerking van de bodem en zal
het water sneller afstromen als gevolg van de bebouwing/verharding van
het oppervlak. Een deel van dit water kan worden afgevoerd naar een
watergang in de omgeving, maar dit zal geleidelijk moeten gebeuren om
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zo de belasting benedenstrooms van deze watergang te beperken. Het
overgrote deel van de regen zal tijdelijk in het gebied geborgen moeten
worden.

Om de benodigde waterberging te realiseren kan gebruik gemaakt worden
van bijvoorbeeld sloten, wadi's, retentievijvers en overloopgebieden.

Ook kunnen er bergingsmogelijkheden worden gecreéerd op de

terreinen en daken van de toekomstige bedrijven. Om ook de extreme

bui van de toekomst aan te kunnen is naar eerste inschatting circa 15
hectare aan oppervlak voor berging nodig. Dit betekent dat op het
geplande XL Businesspark 2 voldoende oppervlak voor sloten en andere
bergingsmogelijkheden moet worden gereserveerd. Deze ruimte kan deels
gekoppeld worden aan andere gebiedsfuncties zoals groen, natuur en
recreatie.

Afvoer van regenwater

Alle regen die valt moet uiteindelijk ergens naartoe afgevoerd worden.
In het geval van XL Businesspark 2 naar een watergang in de omgeving.
Veel van deze watergangen in de omgeving hebben een beperkte extra
capaciteit beschikbaar. De extra afvoer naar een watergang moet binnen
deze capaciteit passen en mag benedenstrooms geen knelpunten
veroorzaken.

Het waterschap Vechtstromen heeft aangegeven dat afvoer van water

in noordelijke richting naar de Wendel de voorkeur geniet. Een andere
mogelijke optie, eventueel alleen tijdens hoge afvoeren, is om (een deel
van) het water richting de Eksosche Aa te voeren. Voor beide opties moet
er een nieuwe watergang gegraven worden.

Opties voor

de afvoer van
regenwater

(A De Wendel;

B De Eksosche Aa;
C De Doorbraak;

D Twentekanaal)
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Afvoer op de Doorbraak in het zuiden is technisch mogelijk maar wordt
door het Waterschap Vechtstromen als minst wenselijk beschouwd. Dit
o.a. omdat door de Doorbraak relatief schoon landelijk water stroomt
en de Doorbraak valt onder de Kaderrichtlijn Water, waardoor er strikte
chemische en biologische eisen voor deze watergang gelden. Een andere,
minder wenselijke, mogelijkheid is afvoer op het Twentekanaal. Deze
optie is eventueel interessant voor dakwater van de bedrijven die naast
het kanaal liggen (zoals nu bij XL Businesspark 1 gebeurt). Voor de afvoer
van overig water (geen dakwater) moet water een flink stuk omhoog
gepompt worden om het in het Twentekanaal te krijgen. Dit is minder
duurzaam en robuust.

Afvoer van afvalwater

Naast regenwater zal ook afvalwater van het bedrijventerrein moeten
worden afgevoerd. Dit afvalwater wordt gescheiden ingezameld en
afgevoerd naar de rioolwaterzuiveringsinstallatie (RWZI).

De vuilwaterafvoer gaat richting RWZI Almelo Sumpel

Voor de afvoer van het afvalwater wordt een nieuw rioolstelsel
aangelegd en aangesloten op de RWZI Almelo-Sumpel in het
Zuidwesten van Almelo. Deze RWZI heeft voldoende capaciteit om de
vuilvracht van het geplande XL Businesspark 2 te verwerken mits er geen
ernstig vervuilende bedrijven op het nieuwe bedrijvenpark komen. Of de
RWZI Almelo-Sumpel ook de hydraulische belasting van het geplande XL
Businesspark 2 aan kan wordt nog onderzocht. De ontwerpcapaciteit van
deze installatie wordt nu al lichtelijk overschreden en in de toekomst is
ook extra capaciteit nodig voor de toename aan woningen.

Ophogen maaiveld

Structureel hoge grondwaterstanden mogen geen schade of
gezondheidsrisico's veroorzaken. Om dit te voorkomen moet in nieuwe
gebieden het grondwater minimaal op 80 cm diepte liggen voor wegen
en minimaal op 1 meter diepte voor bebouwing. Op veel plekken in het
plangebied is dit op het moment niet het geval, en zullen maatregelen
getroffen moeten worden. De voorkeursmaatregel is het verhogen

van het maaiveld. Dit is gebaseerd op een gemiddeld hoogst gemeten
grondwaterstand in een aantal peilbuizen in het gebied. De wegen
moeten daar in de plansituatie 80 cm boven moeten komen te liggen.
De diepte van de grondwaterstand verlagen door bijvoorbeeld de aanleg
van drainage is niet wenselijk, omdat dit tot verdroging in de omgeving
kan leiden.

Beschikbaarheid van voldoende drinkwater

Er is krapte in de drinkwatervoorziening voor Overijssel. Uit gesprekken
tussen de gemeente Almelo en Vitens bleek dat Vitens het plangebied
zal beleveren van drinkwater. Echter met een minimale capaciteit
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Benodigde ophoging maaiveld

welke bijvoorbeeld niet voldoende is voor een bluswatervoorziening.
Hier zal separaat een voorziening voor moeten worden gezocht uit
bijvoorbeeld oppervlaktewater. Grote waterverbruikers op het geplande
bedrijventerrein worden per geval beoordeeld. Uitgangspunt is dat deze
in de basis niet aangesloten worden. Vitens wil met de gemeente Almelo
in gesprek over het hergebruik van drink- en regenwater en andere
duurzame oplossingen en koppelkansen.

Aanbevelingen

Met de QuickScan is onderzocht of het vanuit een (geo)hydrologisch
perspectief mogelijk is bedrijvenpark XL2 ten zuidwesten van
Almelo te realiseren. Er zijn zeker mogelijkheden maar ook diverse
aandachtspunten waarmee rekening moet worden gehouden. Deze
worden hieronder genoemd.

+ Er moet voldoende nieuwe berging worden gerealiseerd binnen het
plangebied.

+ Minstens 40 mm per ha toename aan verhard oppervlak aan
berging moet worden gerealiseerd. Bij een toename in verhard
oppervlak van 81,5 ha komt dit neer op circa 32.600 m3. Als
deze berging wordt gerealiseerd met oppervlaktewater betekent
dit dat een oppervlak van circa 6,52 ha hiervoor moet worden
gereserveerd (uitgaande van 0,5 meter peilstijging en zonder
rekening te houden met taluds e.d.).

«  Erzijn geschikte locaties om dit bergingsoppervlak te realiseren,
bijvoorbeeld in sloten die parallel aan de wegen lopen of in
natuurgebied aan de randen van het plangebied. In de planopzet
is hier ook rekening mee gehouden. Langs de wegen lopen
watergangen en in de landschappelijke zones is veel ruimte voor
water.

+ Derealisatie van de berging kan goed samengaan met de
realisatie van groen en natuur. Dit verhoogt de natuur- en
recreatie-waarde van de omgeving voor zowel inwoners van
Almelo als medewerkers van het bedrijvenpark.

+  Extra bergingscapaciteit kan mogelijkerwijs ook gerealiseerd
worden op plaatsen in de directe omgeving van het plangebied
waar op dit moment behoefte aan water of verdroging is. Het is
aan te bevelen dit in vervolgstappen verder te onderzoeken.

+  Voor het benodigde volume en oppervlak aan berging is
uitgegaan van de richtlijnen van de gemeente Almelo welke
als leidend worden beschouwd (40 mm per ha toename aan
verhard oppervlak). Het waterschap Vechtstromen adviseert een
hogere klimaat-robuuste berging (91 mm per ha aan toename in
hard oppervlak) om ook extreme buien van het klimaat van de
toekomst met een hoge herhalingstijd te kunnen bufferen.
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Dit komt neer op een totaal benodigd bergingsvolume van circa
74.165 m3 en een totaal benodigd bergingsoppervlak van 14,83
ha (uitgaande van 0,5 meter peilstijging en zonder rekening te
houden met talud e.d.).

+ Hetis sterk aan te bevelen om de klimaat robuuste
bergingsnorm van 91 mm/ha aan te houden om ook op de
extreme buien van het klimaat van de toekomst voorbereid
te zijn. Naast de hoeveelheid berging is het functioneren van
het toekomstige watersysteem als geheel belangrijk. In de
huidige stedenbouwkundige opzet is rekening gehouden met
een bergingsopgaven die (ruim) voldoet aan de minimale
bergingsopgave die de gemeente zichzelf stelt (40 mm). De
oppervlakte die hiervoor nodig is bedraagt 6,25 ha. In de opzet
zit een wateroppervlakte 8, 68 hectare. De 2 hectare extra
maakt het mogelijk met geringere waterdieptes te werken en
met natuurlijke oevers. Voor een meer robuuste bergingsnorm
kan gekeken worden naar de mogelijkheden voor berging
op de uitgeefbare kavels. Daarnaast kan een deel van de
bergingsopgave ook buiten het plangebied worden gezocht.

+  Hetis sterk aan te bevelen om in de planuitwerking middels
een modelstudie te toetsen of de bovenliggende doelstellingen
daadwerkelijk gehaald worden.

+ Een afvoersysteem voor hemelwater moet worden aangelegd

(aansluiting op oppervlaktewatersysteem).

+  Afvoer in Noordelijke richting op de Wendel is een mogelijkheid
en deze optie wordt in deze fase door het waterschap als
voorkeursoptie voor verder onderzoek aangedragen. Voor
afwatering op de Wendel moet wel een nieuwe watergang
worden aangelegd.

+  Afvoer op de Eksosche Aa in het westen is ook een optie,
mogelijk alleen tijdens extreem hoge afvoeren. Wel moet
goed worden onderzocht of de Eksosche Aa de extra belasting
aankan, ook gezien de extra belasting vanuit de Wendel en de
toekomstige extra belasting vanuit verdeelwerk Doorbraak/Lolee
waarvoor op dit moment planwerkzaamheden bezig zijn. Ook
voor deze optie moet een nieuwe watergang worden aangelegd.

+  Een andere mogelijkheid is de afvoer van hemelwater op
het Twentekanaal. Hiervoor moet water echter een flink
stuk omhoog gepompt worden wat niet duurzaam is. Deze
mogelijkheid kan een optie zijn voor dakwater zoals bij XL
Businesspark 1.

+  Afvoer op de Doorbraak in het zuiden is de minst wenselijke
mogelijkheid.

+  Onafhankelijk van waarheen het water wordt afgevoerd geldt
voor de afvoer van hemelwater een maximum van
1.6 liter/ha/sec.

+ Een afvoersysteem van afvalwater moet worden aangelegd.

+  Voor een toekomstig bedrijventerrein moet nieuwe riolering
worden aangelegd die mogelijk kan aantakken op de
drukriolering aan de andere kant van het Twentekanaal richting
RWZI De Sumpel. RWZI heeft voldoende capaciteit om de
biologische belasting vanuit XL2 aan te kunnen.

+  Of er voldoende hydraulische capaciteit is moet verder worden
onderzocht. Dit omdat de huidige maximale hydraulische
capaciteit de ontwerpcapaciteit reeds overschrijdt. Ook moet
voor de toekomst rekening worden gehouden met mogelijk extra
benodigde capaciteit vanuit nieuwe woningen.
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+ De afstand tussen het grondwater en het maaiveld moet op sommige
plaatsen worden vergroot.

+ De GHG (gemiddelde hoogste grondwaterstand) staat op
sommige plekken te dicht bij het maaiveld.

«  Ophoging van het maaiveld of verlaging van de
grondwaterspiegel is op sommige plaatsen nodig om aan de
gestelde richtlijnen voor nieuwbouw te voldoen. Hierbij geniet
het verhogen van het maaiveld de voorkeur boven opties die het
grondwater verlagen zoals de aanleg van oppervlaktewater of
drainage.

Conclusie

Op basis van de analyses van HaskoningDHV kan XL Businesspark

2 worden gerealiseerd op de beoogde locatie. Er kan voldoende
bergingskwaliteit worden gerealiseerd. In de stedenbouwkundige opzet
is hier rekening mee gehouden. Voor de afvoer van hemelwater zijn
voldoende alternatieven beschikbaar en dat geldt ook voor de afvoer van
vuilwater. Het gebied zal gedeeltelijk wel moeten worden opgehoogd.
Een punt van aandacht blijft de beschikbaarheid van drinkwater.
Drinkwater voor normaal gebruik zal door Vitens worden geleverd, maar
voor functies die veel water vragen, zoals bluswater, zullen alternatieve
oplossingen worden moeten worden gezocht.

Een belangrijk pluspunt is dat de locatie kan voldoen aan de eis uit de
POVI dat water en bodem de basis moeten zijn voor de planvorming.
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10 Stedenbouwkundige

opzet

Op basis van de verzamelde informatie is een stedenbouwkundige
verkenning gemaakt voor de opzet van XL Businesspark 2. De stedenbouw-
kundige verkenning is een ‘work-in-progress’, een interactief proces.
Randvoorwaarden die voorkomen uit de onderzoeken krijgen een plek in
de opzet en andersom leidt de opzet tot nieuwe verkenningen en nieuwe
onderzoeksvragen.

De ervaringen opgedaan bij de ontwikkeling XL Businesspark 1 zijn benut bij
de ontwikkeling van XL Businesspark 2. XL Businesspark 2 is echter wel een

volledig zelfstandige ontwikkeling met een ander profiel. Dit andere profiel

komt terug in de kwaliteit van de opzet en de openbare ruimte.

Omvang
Het zoekgebied is in totaal ongeveer 147 hectare groot. Door de begrenzing
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(Twentekanaal, de Doorbraak, A35 en gemeentegrens Almelo/ Wierden)
heeft het gebied een driehoekige vorm en niet de efficiénte (rechthoekige)
vorm van XL Businesspark 1. Binnen het zoekgebied is gezocht naar een
verkaveling die aansluit op de mogelijkheden van de locatie. De gekozen
verkaveling sluit direct aan op het Twentekanaal en laat een deel van

de punt van het zoekgebied vrij. Van de oorspronkelijk 150 hectare
resteren bruto ongeveer 130 hectare voor het invullen van het volledige
programma. Hiervan is op de tekening ongeveer 80 hectare gereserveerd
voor bedrijventerrein. Door verliezen voor infrastructuur blijf hier in de
praktijk tussen de 75 en 77 hectare van over. Voor de realisatie van een
containerterminal is ongeveer 2,8 hectare gereserveerd. De zwaaikom is als
randvoorwaarde opgenomen in de opzet.

Stedenbouwkundige opzet
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Landschappelijke inpassing

De Omgevingsvisie van de provincie Overijssel (omgevingsverordening)
deelt het plangebied in bij het oude hoevenlandschap (zuidelijke punt)
en het maten- en flierenlandschap (noordelijk deel). Ten westen van
het plangebied, op Wierdens grondgebied, beginnen de jonge heide- en
broekontginningen.

Het oude hoevenlandschap is een landschap met verspreide erven. Het is
ontwikkeld, nadat de complexen met de grote essen ‘bezet’ waren en een
nieuwe generatie boeren ontwikkelingsruimte zocht. Die vonden ze op

de dekzandkopjes die individueel werden ontgonnen. Dit leidde tot een
landschap dat dezelfde opbouw heeft als het essenlandschap in een meer
individuele, kleinschaligere en jongere variant. Het maten(=grasland)- en
flieren(=hooiland)landschap is vaak de contramal van het essen- of oude
hoevenlandschap. Het is een kleinschalig, laaggelegen landschap dat zich
langs de beken, in de natuurlijke laagten ontwikkelde.

De landschapsindeling uit de provinciale omgevingsvisie. Het maten- en
flierenlandschap is blauw. Het oude hoevenlandschap groen. De jonge heide- en

broekontginningen zijn lichtgroen.

Bijzonder is dat de begrenzing van de kaart van de provinciale
omgevingsvisie niet onderbouwd kan worden als deze wordt vergeleken
met het historisch kaartmateriaal. Uit het historisch kaartmateriaal komt
eerder naar voren dat het noordelijke deel grotendeels overeen komt met
de karakteristieken van het oude hoevenlandschap. De rest van het gebied
kan eerder worden ingedeeld bij de jonge heide- en broekontginningen. Dat
verklaart ook de rationele wegenstructuur die op kaart uit het midden van
de 19de eeuw al zichtbaar is als opmaat voor de ontginning van het gebied.

Het plangebied (Broeker Veld) rond 1850. De wegenstructuur is al zichtbaar.

De Hoeselderweg. De landschappelijke kwaliteit van het centrum is beperkt. De oude
infrastructuurlijnen (Hoeselderdijk/ Zomerdijk) zijn nog bepalend voor de hoofdopzet.

Landschapselementen vinden we vooral aan de randen van het plangebied.

ST U B Pemm——

26

In het centrale gebied vinden we de rationele verkaveling nog terug.
De landschappelijke kwaliteit is hier beperkt. De landschappelijke
kwaliteit schuilt vooral in de randen. In de opzet wordt hier met de
landschappelijke inpassing op aangesloten.

De rand van plangebied met als zuidgrens de Doorbraak. De

landschappelijke kwaliteit zit vooral aan de randen van het plangebied.

Opzet

De opzet gaat uit van een goed te verkavelen centrale kern met
daaromheen een ruime groenzone die zorg draagt voor een goede
landschappelijke inpassing. De groenzone/ randzone is minimaal 35

tot 40 meter breed, maar op verschillende locaties ook breder. De
landschappelijke inpassing zorgt niet alleen voor een goede overgang
naar de omgeving, maar biedt ook ruimte voor natuurcompensatie en
voor waterberging. Zo is voor natuurcompensatie bijna 1 hectare nodig.
Om te voldoen aan de minimale eisen voor waterberging is minimaal 6,5
hectare (zie 9 Water) aan open water nodig. Aan deze minimale eisen
wordt ruim voldaan. Groen, natuur en waterberging zorgen gezamenlijk
voor een kwalitatief hoogwaardige inpassing.

De hoofdstructuur van XL Businesspark 2 volgt de huidige infrastructuur.
Het assenkruis gevormd door de Hoeselderdijk en de Zomerdijk vormen
ook in deze opzet de hoofdassen in het gebied. Voor landbouw- en
bestemmingsverkeer bieden deze wegen aan de oost-, west- en zuidkant
ook de aansluiting op de omgeving. De Hoeselderbrug vervalt. Deze
zorgt nu voor een ‘bottle-neck’ in het Twentekanaal en conflicteert met
de mogelijke ontwikkeling van een tweede containerterminal.

Profiel

Het profiel van XL Businesspark 2 biedt ruimte aan 75 procent hightech/
maakindustrie en 25 procent logistiek. De logistiek vinden we terug in
het centrum van de verkaveling dicht tegen het Twentekanaal aan. In de
opzet is een zone opgenomen die afhankelijk van de vraag met logistiek
kan worden ingevuld. Als de vraag naar hightech/ maakindustrie groot is
kan dit deel ook daarvoor worden benut. Het percentage logistiek neemt
dan verder af.
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Infrastructuur

XL Businesspark 2 wordt in deze opzet ontsloten vanaf XL Businesspark
1. Verkeer vanaf XL Businesspark 2 zal via XL Businesspark 1 en via de
Henriétte Roland Holstlaan een aansluiting vinden op de A35. Er is een
brug voorzien parallel aan de brug in de A35 over het Twentekanaal. De
brug biedt natuurlijk ruimte voor autoverkeer, maar de autoweg is ook
voorzien van een vrijliggend fietspad om fietsers comfortabel toegang te
bieden tot het gebied. De entree gaat op het bedrijventerrein over in een
brede rondweg die de hoofdontsluiting van het XL Businesspark 2 vormt.

Profiel XL Businesspark 2 (Paars: Hightech/ maakindustrie; Blauw: Logistiek; Rood:
zichtlocatie: Paars/Blaaw: Hightech/maakindustrie uitwisselbaar met logistiek)

De flexibele indeling maakt het mogelijk bedrijven te huisvesten met

een minimale oppervlakte van 2 hectare, maar (veel) groter kan ook.

Dit profiel zorgt ervoor dat de XL Businesspark 2 daadwerkelijk een

bedrijvenpark zal worden met veel aandacht voor de kwaliteit van de

werkomgeving en voor groen. Een illustratie daarvan is de ruime opzet

van de hoofdinfrastructuur. Het basisprofiel is 45 meter breed met een

vrijliggend fietspad, een dubbele bomenrij en een brede watergang. De

dubbele bomenrij heeft meer doelen. De bomen zorgen voor verkoeling

(klimaatadaptatie), zijn noodzakelijk voor natuurcompensatie en zorgen

ook ruimtelijke kwaliteit. Impressie mogelijke verkaveling

Verkenning tracé verbinding XL Businesspark 1en XL Businesspark 2 (indicatief). Brug over het Twentekanaal (zie ook verkeer).

De huidige Breesegge vormt via de onderdoorgang in de A35 langs
het Twentekanaal de calamiteitenroute. De Hoeselderdijk en de
Zomerdijk krijgen ook aansluitingen op de omgeving, maar zijn vooral
voor bestemmingsverkeer. Alleen in het uiterste geval kunnen deze als
calamiteitenroute worden benut.
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Gasleidingen

De gasleidingen die een doorsteek maken door het gebied zorgen voor
een brede vrije zone door het gebied. In totaal bevinden zich in deze
strook drie afzonderlijke gasleidingen. De zone moet worden gevrijwaard
van gebouwen en andere ingrepen die invloed kunnen hebben op de
gasleidingen. Dit profiel is gecombineerd met het profiel van de weg in
totaal 60 meter breed.

Beeldkwaliteit
Voor een bedrijvenpark met een kwalitatief hoogwaardig profiel is het ook

noodzakelijk om over een langere periode de beeldkwaliteit vast te leggen.

Het handhaven van de beeldkwaliteit biedt bedrijven zekerheid over de
kwaliteit die langjarig kan worden gehandhaafd. Dat betekent dat lange
termijn investeringen van de bedrijven kunnen worden afgestemd op de
beoogde kwaliteit zonder gevaar op verrommeling van de omgeving.

Speciale aandacht vraagt de zone langs de snelweg. De lengte aan
zichtlocaties is op XL Businesspark gering. Het betreft een smalle strook
waar ook speciale aandacht voor moeten komen.

Wet voorkeursrecht gemeenten

Om ruimte te houden voor de planvorming en de opties voor de
infrastructuur goed te verkennen is op een groot gebied (zie illustraties)
- groter dan het plangebied — de Wvg (Wet voorkeursrecht gemeenten)
gevestigd. De inzichten verworven met de onderzoeken verricht in de
afgelopen periode maken het mogelijk om het gebied te verkleinen tot de
locatie die direct aansluit op het plangebied. Dat betekent dat het gebied
ten noorden van de A35 niet langer onderdeel behoeft te zijn van het
Wvg-gebied en dat geldt ook voor de punt van het plangebied. Voor deze
locaties kan de Wvg worden opgeheven. Voor de nieuwe begrenzing van
de Wvg zal een apart besluit voor de raad worden voorbereid.

Voor deze locatie kan de Wvg

worden opgeheven.

Huidige begrenzing (globaal) van Wvg. Voor een deel van de
zuidpunt van het plangebied kan de Wvg vervallen.
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11 Grondprijs-
advies

De STEC Groep heeft in opdracht van de gemeente Almelo een
grondprijsadvies uitgebracht. Zij adviseren voor XL Businesspark 2 te
rekenen met grondprijzen tussen €180 en €220 per m?, afhankelijk van
de vastgoedtypes. Een aantal van de uit te geven kavels liggen op een
zichtlocatie langs de A35. Voor deze kavels adviseert De STEC Groep een
opslag van circa 10% bovenop de reguliere grondprijs.

Over het algemeen zien we dat ontwikkelingen in de grondprijs-
parameters een opdrijvend effect hebben op de grondprijs. Er is sprake
van een aanblijvend beleggersvertrouwen en daarmee gepaarde daling
van het bruto aanvangsrendement (BAR). Ook zien we een lichte
stijging van de huurprijzen. Daar staat tegenover dat de bouwkosten
een sterk stijgende lijn laten zien. In combinatie met het oplopende
grondstoffentekort, de oorlog in Oekraine en de nasleep van de
coronacrisis zijn dit factoren die het (prijs)opdrijvende effect drukken.
We achten de geadviseerde grondprijzen echter realistisch, zowel op dit
moment als de nabije toekomst.

De residuele benadering legt een relatie tussen de waarde van de grond
en de daarop te realiseren bestemming. Residueel rekenen legt hiermee
een directe relatie tussen de commerciéle waarde, de bouwkosten,
de bijkomende kosten en de grondwaarde van een object. Door de

commerciéle waarde te verminderen met de bouwkosten en bijkomende
kosten resteert de waarde van de grond.
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GRONDPRIJS LOGISTIEK HOGER DOOR LAGERE BOUWKOSTEN EN MINDER BELEGGERSRISICO

Onze advies-grondprijs voor logistieke kavels ligt enigszins hoger in vergelijking met kavels voor de
maakindustrie. Verklaring hiervoor is te vinden in de lagere bouwkosten voor logistiek vastgoed in
vergelijking met maakindustrie. Ook is logistiek vastgoed een minder risicovolle investering voor
ontwikkelaars: de kans op leegstand voor (modern logistiek vastgoed op goede locaties) is zeer klein, wat
tot een lager BAR leidt. Deze factoren zorgen — ondanks lagere huuropbrengsten voor logistiek vastgoed —
tot een hogere advies-grondprijs voor logistieke kavels.

DISCLAIMER HOGE GEVOELIGHEID PARAMETERS RESIDUELE GRONDPRIJSBEREKING

De drie parameters die de uiteindelijke residuele grondprijsberekening bepalen kennen een hoge mate
van gevoeligheid. Dit is met name zichtbaar in de parameter Bruto Aanvangsrendement (BAR). Een
procentpunt hoger of lager heeft significante impact op de uiteindelijke grondprijs. Bovenstaande
parameters worden in onderstaande bijlages (C.2 t/m C.4) zo realistisch en onderbouwd mogelijk in beeld
gebracht. Op basis van diverse expertbronnen en ons eigen recent advieswerk op vergelijkbare
bedrijventerreinen in Oost-Nederland zien we dat bovenstaande parameters momenteel echter wel een
goede afspiegeling van de werkelijkheid geven.

Advies-grondprijs in bovenkant bandbreedte grondprijzen grootschalige bedrijfskavels in de regio

Een comparatief beeld van de gemiddelde residuele grondprijs op
bedrijventerreinen in omliggende gemeenten geeft het volgende beeld.
We zien hier een grondprijs van circa € 90 tot 220 per m?, afhankelijk
van het type terrein, kwalitatieve voorwaarden op het terrein en de
ligging ervan.

De grondprijzen van bedrijfskavels bij grote steden in de regio (Deventer,
Hengelo, Zwolle) liggen bovenin de bandbreedte. Een hogere grondprijs is
voor deze locaties gezien hun ligging verantwoord. Deze terreinen liggen
naast een grotere stad en een goede ontsluiting richting snelwegen.
Hetzelfde geldt voor XL Businesspark 2. Daarnaast onderscheidt XL
Businesspark 2 zich door de grote kavels en de mogelijkheden tot
multimodale (water)ontsluiting. De STEC Groep adviseert daarom ook
op basis van de comparatieve toets in te zetten op de grondprijzen die
voortkomen uit de residuele berekening (€ 180 tot € 220 per m?).

Gerealiseerde grondprijzen omgeving XL Businesspark 2
Op basis van gegevens vanuit het Kadaster zijn enkele gerealiseerde
grondprijzen voor bedrijfskavels in de omgeving van XL Businesspark 2
achterhaald. Hierbij is gekeken naar de bedrijfskavels van minimaal 1 hectare.
In verband met privacyrichtlijnen is de data zover mogelijk geanonimiseerd.
Ook is de grondprijs afgerond op vijftallen.

30

ST U B Pemm——



Op basis van de gerealiseerde grondprijzen de afgelopen jaren concluderen
we dat de advies-grondprijzen voor XL Businesspark 2 marktconform zijn.
Gerealiseerde verkoopprijzen op kwalitatief minder hoogwaardige terreinen
in vergelijking met het beoogde ambitieniveau op XL Businesspark 2 tonen
prijzen per m? die aan de onderkant van de bandbreedte van onze advies-
grondprijs liggen. Hierbij merken we op dat enkele verkochte kavels al in
2019 of 2020 gepasseerd zijn, waarbij de actuele verkoopprijs van deze
kavels naar verwachting nog hoger kan liggen.

Historische en verwachte grondprijsontwikkeling

De door de Stec Groep geadviseerde grondprijzen zijn substantieel hoger
zijn dan die in het verleden voor XL Businesspark 1zijn gehanteerd. Op basis
van de indicatoren die we in de residuele grondprijsmethode gebruiken, is
dit goed te verklaren. Zo is de afgelopen jaren het BAR sterk afgenomen
(bedrijfsvastgoed is een minder risicovolle investering geworden) en is

de huurprijs van vastgoed toegenomen. Beiden ontwikkelingen hebben
plaatsgevonden onder invloed van een hoge economische ontwikkeling en
een sterke afname van het aanbod aan bedrijfsruimte. We zien wel dat de
bouwkosten met name de afgelopen paar maanden sterk zijn toegenomen.
Deze stijging heeft een drukkend effect op het advies-voor de grondprijs.

Op basis van recente marktontwikkelingen (NVM, juni 2022) zien we een
toenemende schaarste aan beschikbare (nieuw te bebouwen) kavels. Ook

het aanbod aan (bestaande) bedrijfsruimte in een jaar tijd met 30% gedaald.
Dit aanhoudende tekort zorgt voor verdere opwaartse druk op de huur- en
koopprijzen van bedrijfsruimte. Het gemiddelde huurprijsniveau steeg
hierdoor in de periode Q2 2021 t/m Q2 2022 met 5%. Naar verwachting zal
dit tekort aan gronden de komende tijd aanhouden. Dit heeft ook een effect
op het BAR. Eind 2021 voorspelde Metafoor in hun Outlook 2022 dat het BAR
voor logistiek vastgoed tot 2024 en verder nog zal blijven dalen.

Inmiddels zijn de vooruitzichten door de oorlog in Oekraine en hiermee
gepaard gaande stijgende rente, inflatie en bouwkosten veranderd. Dit zal
op zowel korte als middellange termijn een remmend effect hebben op de

grondprijzen. Door de hoge mate van schaarste op de bedrijfsruimtemarkt
verwachten we echter niet dat dit zal zorgen voor een kantelpunt. We achten
de door ons geadviseerde grondprijzen ook naar de toekomst toe dus
realistisch. Het is echter wel raadzaam de geadviseerde grondprijzen jaarlijks
te herijken. De hierboven geschetste markt- en grondprijsontwikkeling is een
‘best guess', de daadwerkelijke ontwikkeling van de grondprijsparameters is
onzeker.

Marktsituatie

Prognose Twente: circa 90 tot 185 hectare uitbreidingsvraag in periode

2022 t/m 2030. In 2019 is een behoefteraming bedrijventerreinen voor de
provincie Overijssel opgesteld (Stec Groep, 2019). Deze behoefteraming is
opgesteld op regioniveau en raamt de extra ruimte die nodig is, ten opzichte
van de huidige voorraad aan bedrijventerreinen. De uitbreidingsvraag naar
bedrijventerrein in de regio Twente bedraagt in de periode 2018 tot en met
2030 z0'n 90 tot 240 hectare. Uitgaande van een gelijke vraagverdeling per
jaar, resulteert dit in de periode 2022 tot en met 2030 in een vraag van circa
90 tot 185 hectare in Twente.

XL Businesspark 2 richt zich op grootschalige bedrijven, zoals hightech/
maakindustrie en logistiek. We zien dat het grootste deel van de ruimtevraag
voor rekening komt van de logistieke sector. In totaal gaat het om een
uitbreidingsvraag van circa 60 tot 95 hectare. Ook andere sectoren waarvoor
XL Businesspark 2 een geschikte bestemming zou zijn, zoals ‘Industrie —
HTSM', hebben een relatief grote uitbreidingsvraag.

NIEUWE BEHOEFTERAMING BEDRIJVENTERREINEN WORDT IN DE LOOP VAN 2022 VASTGESTELD

De vraaganalyse van XL Businesspark 2 is gebaseerd op de meest recente behoefteraming
bedrijventerreinen (vastgesteld in 2018). Momenteel wordt de behoefteraming in opdracht van de
provincie Overijssel herzien. De vernieuwde behoefteraming wordt naar verwachting in de loop van 2022
vastgesteld: de nieuwe behoefteraming heeft mogelijk invloed op de vraaganalyse en de daaraan
gekoppelde doorlooptijd van XL Businesspark 2. Het is daarom raadzaam om de bevindingen in dit
rapport te herzien als de nieuwe bedrijventerreinenprognose is vastgesteld.

In het beleidsdocument ‘Afspraken Regionale Bedrijventerreinen
Programmering Twente 2019-2022' zijn afspraken gemaakt over de verdeling
van de uitbreidingsvraag over de gemeenten. Hierin is bepaald dat een deel
van de regionale uitbreidingsvraag specifiek landt op het XL Businesspark 1in
Almelo. Daarnaast acht de regio het aannemelijk dat het XL Businesspark 1
met havengebonden activiteiten en ruimte voor zeer grootschalige bedrijven
een unieke propositie kan bieden voor de regio Twente. Hiermee kan het
bedrijventerrein bovenop de reguliere uitbreidingsvraag, zoals voortvloeit
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uit de prognose, voldoen aan een bovenregionale vraag. In totaal zou dit
bedrijventerrein daarmee kunnen voorzien in 98,6 hectare ruimtevraag (de
netto omvang van XL Businesspark 1). Dit is ongeveer 1/3de van de totale
uitbreidingsvraag van de regio Twente (EIB-scenario + bovenregionale vraag).
Inmiddels is alle grond op XL Businesspark 1 al uitgegeven. We achten het
daarom aannemelijk dat XL Businesspark 2 kan voorzien in eenzelfde aandeel
van de uitbreidingsvraag van de regio Twente, zoals deze in 2022 zal wordt
bepaald en vastgesteld.
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We zien de mogelijkheden van XL Businesspark 2 terug in de historische
uitgifte van de gemeente Almelo. Deze lag in de periode 2015 tot en met
2021 gemiddeld op 10 hectare per jaar. Met name vanaf 2019 nam het aantal
uitgegeven hectaren fors op. Dit is grotendeels toe te schrijven aan de uitgifte
van gronden op het XL Businesspark 1. In totaal is 72% van de uitgegeven
grond gelegen op dit bedrijventerrein.

Grootschalige industrie en logistiek goed voor circa 65% van uitgegeven
grond.

Met name de verhuizingen naar het XL Businesspark 1in Almelo zijn
interessant. Deze vormen immers een goede indicatie van de marktregio

van XL Businesspark 2. De locatiekenmerken en gewenste kavelgrootten zijn
immers vergelijkbaar. We zien dat het overgrote deel van de dynamiek op
dit bedrijventerrein lokaal tot regionaal is. Dit sluit aan op de sterke interne
bedrijfsdynamiek van de regio Twente

. Gemeente
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12 Financiéle analyse

In deze paragraaf worden de resultaten van een uitgevoerde plan-
economische verkenning weergeven gebaseerd op eerder getoonde
planopzet (zie 10 planopzet). Het gehele zoekgebied is circa 147 hectare
groot. Het exploitatiegebied van deze analyse bevat ook enkele percelen
die verworven dienen te worden ten behoeve van o.a. de ontsluiting en
retentie ten noorden van de RW35. De mogelijke aanleg van een brug over
het Twentekanaal leidt bijvoorbeeld tot verlies van bergingscapaciteit ten
zuiden van de A35. Deze zal elders moeten worden gecompenseerd. De
afvoer van hemelwater vraagt om de verbreding van watergangen elders.
Waar dit is wordt in later stadium duidelijk, maar met de kosten is nu al
rekening gehouden. Het totaal netto gebied wordt daarmee circa 133 ha
groot.

Ruimtegebruik
Dat vertaalt zich in het volgende ruimtegebruik.

Grondgebruik

Bruto plangebied 1.474.000 m2
Niet in exploitatie F 224127 m2
Niet in exploitatie 0 m2
Extra aankopen buiten plangebied 80.000 m2

Netto plangebied 1.329.873 m2 100%
Openbare ruimte en structuur (groen/blauw ) 561.873 m2 42%
In te passen bestaand 0 m2 0%
Uitgeefbaar gebied 768.000 m2 58%

Bouwprogramma en kostenraming
Het bouwprogramma en de geraamde kosten zijn gebaseerd op het
bovenvermelde ruimtegebruik.

XL2 datum : 12 juli 2022
bruto plangebied 147,4 € 448 | € 66.090.000
Inpassen niet aankopen -22,6 ha € 53,2 | € -12.050.000
aankopen buitenplangebied (retentie/ontsluiting) 80 € 29| € 2.270.000
Trace Gasleiding ha
Netto exploitatiegebeid 132,7 ha € 42,41€ 56.310.000
Bijkomende verw.kosten 5% € 56.310.000 | € 2.820.000
Sloop en sanering 1 post € 3.630.000 | € 3.630.000
Onderzoeken o.a. MER 1 post € 675.500 | € 675.500
Stikstof 1 post pm
Bouw- en woonrijp maken all-in 1 post € 45.382.955|¢€ 45.400.000
Aanleg laad-en loskade 1,0 post € 6.893.438 | € 6.890.000
Brug + kosten ontsl. wegen, etc 1,0 post € 17.890.000 | € 17.890.000
Plankosten en VTU 133  ha € 140.000 | € 18.600.000
Planschade 10,0 st € 50.000 | € 500.000
kostenstijging +rente 48.000.000
Afronding 284.500
Totale Kosten nominaal en op eindwaarde 153.000.000 201.000.000
¢ ¢ Gemeente
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Om te komen tot een financieel sluitende grondexploitatie dient, volgens
de huidige kostenramingen, een kostprijs dekkende uitgifteprijs van € 212
per m? prijspeil 2022 te worden gerealiseerd. Als per direct alle kosten

en opbrengsten tegen elkaar worden afgezet komen we op een prijs van
€ 200 (kosten/oppervlakte uitgeefbare grond). In de kostprijs dekkende
uitgifteprijs zijn echter ook de stijging van de kosten en opbrengsten,

en de invloed van de rente verrekend. Dat brengt de kostprijs dekkende
uitgifteprijs op € 212. De kostprijs dekkende uitgifteprijs zit daarmee aan
de bovenkant van het door de Stec Groep geadviseerde prijsadvies.

Indien de gemeente de grondexploitatiebegroting t.z.t. wil laten vaststellen,
dan moeten de kosten en de opbrengsten reéel zijn begroot. De BBV schrijft
dat voor en de accountant zal daarop toezien. Bij de beoordeling van het
realiteitsgehalte van begrote grondprijzen, wordt nadrukkelijk gekeken

naar de grondprijzen die momenteel worden gehanteerd en in het verleden
werden gerealiseerd door de gemeente Almelo en in de regio. De komende
periode zal nader onderzocht moeten worden in hoeverre een kostprijs
dekkende uitgifteprijs kan worden begroot.

Gehanteerde uitgangspunten

Algemeen uitgangspunt is dat kosten en opbrengsten reéel worden
geraamd.

Voor het bepalen van de parameters is aangesloten bij de uitgangspunten
van de overige gemeentelijke grondexploitaties welke dit voorjaar door
het college van B&W zijn vastgesteld in het kader van actualisatie van de
grondexploitaties t.b.v. de Jaarrekening 2021.

Voor de fasering is aangesloten bij die van het XL Businesspark 1

+  Kostenstijging
3% per jaar in 2022-2023 en vanaf 2024 2% p/j
+  Opbrengstenstijging:
2022 0% (want prijspeil 2022), 2023 3%, van 2024
20312% en vanaf 2031 0% (voorschrift BBV)
*  Rente:
gem. circa 2% per jaar gedurende gehele looptijd
Te jaar 1,3%, daarna tot 2030 1,8% en daarna 2,3% tot einde looptijd
+  Uitgiftetempo
circa 6,5 ha per jaar (2027 - 2038)

Toelichting op de kostenposten

Verwervingen

Om in dit stadium meer inzicht te krijgen in de te verwachten
verwervingskosten van gronden en opstallen binnen het zoekgebied,
zijn door een externe onafhankelijke taxateur, geveltaxaties verricht. Dit
zijn taxatieramingen met enkel bezichtigingen vanaf de openbare weg
en vanuit de lucht bekeken. Het betreft een raming van de volledige
schadeloosstelling naar de regels van het onteigeningsrecht. Derhalve

is zowel getaxeerd op grond van de vigerende bestemmingen alsook op
basis van de toekomstige gewenste ontwikkeling (verwachtingswaarde).
Vervolgens is er getaxeerd naar de meest lucratieve bestemming. Voor
de momenteel agrarische percelen is dit de nieuwe bestemming voor
bedrijventerrein. Voor de bebouwde objecten is dit veelal een waarde naar
voortzetting van de vigerende bestemming.

Wanneer daadwerkelijk wordt overgegaan tot aankoop, wordt geadviseerd
om bij de bebouwde objecten een taxatie met inpandige opname te doen.
De uitkomst van die taxatie kan namelijk sterk afwijken van onderhavige
taxatieramingen.

Onder omstandigheden zou een aansluiting van de uitbreiding op de
snelweg onderdeel kunnen gaan uitmaken van het complex. Deze is thans
niet meegenomen. Uitgangspunt is ontsluiting via XL Businesspark 1.

Verwervingsstrategie
Vooralsnog hanteren we een passief verwervingsbeleid. Wanneer
eigenaren in het kader van de Wet Voorkeursrecht Gemeenten (Wvg)
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grond aanbieden aan de gemeente, maken we de afweging of we een
aanbod doen. We gaan vooralsnog niet actief verwerven.
Het bovengenoemde aanbod kan op twee manieren:

+  marktwaarde op basis van huidige bestemming met nabetaling als het
doorgaat, of:

+ marktwaarde op basis van verwachte nieuwe bestemming met een
aftrek wegens de kans dat het project niet doorgaat en renteaftrek.

Deze laatste variant is de officiéle Wvg methode. Vanuit risicobeheersing
vanuit de gemeente bezien, heeft de eerste optie sterk de voorkeur. Deze
optie wordt daarom de komende jaren gehanteerd.

Ontsluiting

Uitgangspunt is ontsluiting via XL-Businesspark 1 middels een brug

en gebruikmakend van de bestaande ontsluiting van XL Businesspark
Tinclusief oprit RW35. De kosten voor een brug en aantakking op de
bestaande infra van XL1 zijn opgenomen in deze analyse. Eventuele
aanpassingen op XL Businesspark 1 of aan bestaande op- en afritten bij de
A35 zijn niet meegenomen.

Plankosten

De hoogte van het plankostenbudget (totaal € 18,6 miljoen) is bepaald op
basis van de plankostenscan van de gemeente Almelo. Deze gaat thans uit
van een gemeentelijke grondexploitatie.

Het benodigde budget voor de planontwikkelingskosten is sterk
afhankelijk van de uiteindelijk gekozen organisatievorm. Wanneer er
samenwerkingsverbanden worden aangegaan met één of meerdere
partijen kan het benodigde budget hoger zijn, dan dat gebruikelijk is bij
een ‘normale’ grondexploitatie, die door een gemeente wordt gerealiseerd.
De kosten zijn afhankelijk van de samenwerkingsvorm en het aantal
partners. Als er meerdere partijen zijn, is er meer overleg, toelichting,
afstemming en verantwoording tussen bijv. aandeelhouders nodig.

Als er sprake is van een apart projectbureau zijn er daarnaast extra
huisvestingslasten, overhead en eventueel een eigen jaarrekening, etc.

De samenwerkingsvormen zullen nader worden onderzocht. Voor de
definitiefase (fase tot aflopen WVG op 8 maart 2025) wordt uitgegaan
van een intern projectbureau (zie vervolg)

Parkmanagement

Parkmanagement maakt geen onderdeel uit van deze grondexploitatie
begroting. Aanname is dat eventuele kosten, welke gemaakt worden in het
kader van parkmanagement (zoals bijv. centrale bluswater voorziening,
camera beveiliging ed.) en die niet op de kostensoortenlijst staan en dus
niet in een grex-begroting mogen worden ondergebracht, gedekt worden
uit de opbrengsten van het parkmanagement.
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Kostenstijging

Door de veranderende macro economische omstandigheden, zijn

de kosten van het bouw- en woonrijp maken de afgelopen paar jaar

flink gestegen. De prijsstijgingen tot op heden zijn, voor zover goed

in te schatten, reeds meegenomen in de nominale begroting. De
kostenstijgingen vanaf heden zijn begroot op basis van 3% voor de eerste
2 jaren en daarna 2% per jaar conform de door het College vastgestelde
parameters. Indien deze de komende 15 jaar harder zullen stijgen dan
begroot, dan is het zeer aannemelijk dat ook de grondprijzen sneller dan
begroot zullen mee (moeten) stijgen.

Risicoanalyse

Algemeen

+ Ongeacht de exacte hoogte van de kostprijs en de haalbare
gronduitgifteprijs, zal op een gegeven moment de politiek
bestuurlijke afweging moeten worden gemaakt of de gemeente
Almelo, al of niet samen met andere gemeenten of marktpartijen dit
project in exploitatie wil nemen en een noodzakelijke voorinvestering
wil doen van circa € 100 mln. in dit bedrijventerrein.

Want bij grondexploitaties gaan de kosten voor de baten uit.
Voorbereidingskosten moeten worden gemaakt om te komen tot

een omgevingsplan. Eerst dienen verwervingen te worden gedaan

en daarna moet een aanzienlijk deel van het plan bouwrijp worden
gemaakt en dient geinvesteerd te worden in ontsluiting van het
plangebied. Pas daarna kan begonnen worden met de gronduitgifte en
komen de eerste opbrengsten binnen.

Dit resulteert in een zogenaamd “badkuip-model”:
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Positief

Indien de behoefte aan bouwgrond de komende 10 a 15 jaar schaars
is en blijft, dan heeft dat een positief effect op de grondprijzen die
kunnen worden gevraagd.

Gezien de ambities, o.a. op gebied van duurzaamheid, is het zeker
aannemelijk dat er een substantieel bedrag aan subsidiegelden binnen
kan worden gehaald. Financieel is hiermee vooralsnog geen rekening
gehouden.

Negatief

Indien de vraag naar bouwgrond afneemt en er minder wordt verkocht
dan geprognosticeerd, dan heeft dat een negatief effect op het
financiéle resultaat

Door wegvallende vraag en overaanbod kunnen de grondprijzen
onder druk komen te staan en dient de uitgifte verder te worden
uitgefaseerd. De vraaganalyse van XL Businesspark 2 is gebaseerd op
de meest recente behoefteraming bedrijventerreinen (vastgesteld

in 2018). Momenteel wordt de behoefteraming in opdracht van de
provincie Overijssel herzien (programmeringsstudie). De vernieuwde
behoefteraming wordt naar verwachting in het eerste kwartaal van
2023 vastgesteld: de nieuwe behoefteraming heeft mogelijk invloed
op de vraaganalyse en de daaraan gekoppelde doorlooptijd van XL
Businesspark 2 (Bron: De STEC Groep, grondprijsadvies XL2).
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13 Integrale afweging

In deze inleiding zijn een aantal onderzoeksvragen geformuleerd. In deze
integrale afweging worden deze nader ingevuld.

+  Watis de positie van XL Businesspark 2 in de regio? Vier vragen worden

beantwoord:

+ Welke meerwaarde heeft XL Businesspark 2 voor de regio Twente?

+ Welke economisch impact heeft de realisatie van XL Businesspark 2
op de arbeidsmarkt van Twente en Almelo?

+ Isde huidige locatie de beste locatie in de regio voor de
ontwikkeling van een bedrijventerrein?

+ Welk profiel binnen de sociaaleconomische structuur van Twente en
Almelo?

+ Welke ruimtelijke randvoorwaarden, kansen en beperkingen heeft de
ontwikkeling van XL Businesspark 2. Onderwerpen die aan de orde
komen zijn:

« Verkeer,

+ Ecologie,

»  Stikstof,

+ Water.

+ Ruimtelijke opzet.

+  Watis financiéle haalbaarheid van XL Businesspark 2. Aan de orde komen:
+ Een financiéle analyse op basis van de huidige kennis.

+ Een advies voor de uitgifteprijs.
+ Met welke plankosten moet de komende tijd rekening worden
gehouden.

XL Businesspark 2 biedt meerwaarde voor Twente

Op basis van de resultaten van de onderzoeken kunnen we concluderen
dat er een grote vraag is naar grootschalige kavels voor bedrijven in de
hightech/ maakindustrie en de logistiek. Voor deze vraag is geen ruimte
meer beschikbaar. XL Businesspark 2 kan in deze leemte voorzien. Het
bedrijventerrein kan de 6de toplocatie in de Twentse regio worden en
past binnen de context van de POVI. XL Businesspark 2 biedt ruimte en
versterkt de structuur van de Twentse bedrijventerreinen.

De realisatie zorgt voor ruim 3000 directe arbeidsplaatsen en een spin-
off van ongeveer 2000 arbeidsplaatsen. De impact op de arbeidsmarkt
van Twente is afhankelijk van het gekozen profiel. De Twentse (en de
Almelose) arbeidsmarkt kent structureel een relatief hoog aandeel aan
laagopgeleiden. Dit sluit aan op een bedrijventerrein met vooral een
logistiek profiel. Een bedrijventerrein met een profiel primair gericht op
de hightech/maakindustrie vraagt om medewerkers met een gemiddeld
hogere opleiding. Door te kiezen voor een bedrijventerrein met 75%
hightech/ maakindustrie en maximaal 25% logistiek wordt een keuze
gemaakt voor een betere balans op de Twentse arbeidsmarkt die beter
aansluit op het landelijk gemiddelde. Om concurrentie en/of gebrek
aan medewerkers te voorkomen is een gerichte strategie voor de
herstructurering van de arbeidsmarkt noodzakelijk. Met de stedelijke
ontwikkeling en sturing van de woningbouwopgave kan hieraan tegemoet
worden gekomen. XL Businesspark 2 zorgt voor nieuwe banen voor
moderne bedrijven met een hoogwaardig profiel.

De eerste analyse van de locatie in het kader van de MER onderstreept
de classificatie van de Stec Groep waarin de locatie als enige als excellent
werd bestempeld. Een vervolgonderzoek van adviesbureau Rho moet hier
nog zekerheid over geven, maar de toets aan de criteria, zoals nabijheid
van de relevantie infrastructuur, aansluiten op bestaand bedrijventerrein
en afstand tot woonwijken en Natura 2000-gebieden biedt voldoende
houvast om hier vertrouwen in te hebben.
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XL Businesspark 2 is ruimtelijk inpasbaar

De locatie biedt geen bijzondere landschappelijke of ecologische waarden
en er is voldoende ruimte om het plan landschappelijk in te passen en

de natuurwaarden te compenseren. De ontsluiting van het gebied is een
uitdaging, maar lijkt mogelijk en haalbaar. Een vervolgstudie moet hier nog
duidelijkheid over geven. Dat geldt ook voor de stikstofuitstoot. Op grond
van de huidige analyses is het mogelijk om te voldoen aan de eisen van de
Wet natuurbescherming. Feit is dat de regelgeving rondom stikstof aan
dynamiek onderhevig is. Het toekomstig profiel waarbij we uitgaan van een
duurzaam (aardgasloos)bedrijventerrein biedt ruimte voor ontwikkeling.
De locatie is ook bouwtechnisch geschikt voor de realisatie van XL
Businesspark 2. Daarvoor is vooral de waterhuishouding van belang.

Een eerste analyse maakt duidelijk dat er voldoende bergend vermogen

te realiseren is om klimaatadaptief te kunnen zijn en hemelwater en
vuilwater af te kunnen voeren. Een algemeen probleem is de toekomstige
beschikbaarheid van drinkwater. Aan de basisbehoefte zal door Vitens
kunnen worden voldaan, maar voor grote watervragers (bijvoorbeeld
bluswater) zal een alternatief moeten worden gezocht. De beschikbare
ruimte voor waterberging kan hier een rol bij spelen.

De locatie maakt het mogelijk om ongeveer 75 hectare netto
bedrijventerrein uit te geven. Dit biedt voldoende ruimte voor het
faciliteren van het vraag naar kavels van 2 hectare en groter. Er kunnen
zeker 20 tot 25 bedrijven, afhankelijk van de grootte, een plek krijgen op
XL Businesspark 2. XL Businesspark 2 wordt een duurzaam en hoogwaardig
bedrijventerrein waar aan werknemers een goede en gezonde werkplek
wordt geboden. Een goede openbare ruimte, hoge beeldkwaliteit en goede
fietsvoorzieningen passen daarbij.

XL Businesspark 2 is financieel haalbaar

De ontwikkeling van XL Businesspark 2 brengt hoge kosten met zich mee.
Hoge verwervingskosten, hoge kwaliteit met een ruimte landschappelijke
zone en een ontsluiting via een brug zorgen voor een relatief hoog
kostenniveau. Daar staat tegenover dat XL Businesspark 2 staat voor een
kwalitatief hoogwaardige locatie (toplocatie) en er voor een regionaal
bedrijventerrein naast XL Businesspark 2 geen nieuwe locaties meer
beschikbaar komen. Dat betekent dat voor XL Businesspark 2 ook een
andere grondprijs kan worden gehanteerd dan normaal kan worden
gevraagd. Het advies van de Stec Groep geeft hieraan richting. Uit de
financiéle analyse blijkt dat op basis van het huidige prijsniveau het project
met een uitgifteprijs van € 212 kostenneutraal kan worden ontwikkeld.
Punt van aandacht is wel dat XL Businesspark 2 een grote voorinvestering
vergt. Het basiskostenniveau, mede veroorzaakt door aansluiting tussen XL
Businesspark 1en 2, is hoog.

Het gedeeltelijk of kleiner uitvoeren van XL Businesspark 2 kan dan ook
niet. Een keuze voor XL Businesspark 2 is een keuze voor de volledige
ontwikkeling. In de financiéle analyse wordt rekening gehouden met een
totaal aan plankosten over de gehele periode tot en met de oplevering van
het project in 2038 van € 18,6 miljoen.

In de financiéle analyse is nog geen rekening gehouden met mogelijke
subsidie of kostendeling als gevolg van samenwerking met derden. Bij
derden kan daarbij gedacht worden aan andere overheden, waaronder de
andere 13 Twentse gemeenten, maar ook aan commerciéle partijen, die
risicodragend willen investeren in het project.
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14 Advies en vervolg

Advies

Een eerste conclusie is dat de ontwikkeling van XL Businesspark 2 haalbaar
is, maar met nog veel onzekerheden omgeven. Voor een deel worden
deze onzekerheden ingegeven door de onvoorspelbare maatschappelijke
context. Hierop heeft de gemeente geen invloed. Het is vooral van belang
hier oog voor te hebben en de mogelijkheid te behouden om hierop te
kunnen anticiperen.

Voor het overige zullen vervolgstudies de onzekerheden kunnen
wegnemen. Met deze kadernota is het dan ook nog niet mogelijk om een
definitief besluit te nemen over de realisatie van XL Businesspark 2, maar
wel is er voldoende kennis vergaard om met vertrouwen een vervolgstap te
doen en de planvorming door te zetten.

De vervolgstap bestaat uit het uitwerken van het ruimtelijke
instrumentarium, het nader invullen van de waarde voor de regio en
het uitwerken van de regionale samenwerking, het bieden van nieuw
perspectief voor de huidige bewoners en bedrijven in het plangebied
én het verder uitwerken van de grondexploitatie. Bij dit laatste zal dan
ook nadrukkelijk worden gekeken naar externe financieringsbronnen,
waaronder subsidies. Na deze fase van planvorming, de definitiefase,
kan een afgewogen besluit worden genomen over de realisatie van XL
Businesspark 2.

Aanbevelingen

De definitiefase is geen nieuwe start, maar een vervolg op deze kadernota.
De uitkomsten van deze kadernota vervat in de aanbevelingen in de
conclusies per hoofdstuk zijn richtinggevend voor de inhoud van de
definitiefase. Voor een groot deel betreft het onderzoeken die al zijn
opgestart en nu worden uitgebreid en verder worden verdiept. Daarnaast
leidt deze kadernota tot een aantal aanbevelingen die in een breder

perspectief worden bekeken. Een voorbeeld is de ontwikkeling van een
integrale visie op de arbeidsmarkt en op participatie, die een direct gevolg
is van de keuze van een profiel met 75% hightech/maakindustrie. De vraag
naar de werknemers die dit profiel vraagt kan niet los worden gezien van
een visie op de woningmarkt voor Twente én voor Almelo. Daarin past ook
de gedachtevorming over een nieuwe plek voor wijkers uit het plangebied.
Dit vergt maatwerk en een integrale visie op wonen en werken in het
buitengebied.

Vervolg

Voor het verkennen van de mogelijkheden voor XL Businesspark 2 is in het
najaar van 2021 een brede, gemeentelijke projectgroep opgericht. In deze
projectgroep zijn alle, relevante disciplines vertegenwoordigd. Deze opzet
is een bewuste keuze om op deze manier de organisatie, de ‘gemeente’, zo
direct mogelijk bij het project te betrekken. In deze vorm is per discipline
de organisatie zelf verantwoordelijk voor de input. Er is geen aparte
uitvoerings- of adviesorganisatie. De interne projectgroep is de uitvoerings-
en adviesorganisatie. Daarbij is wel werk verricht door externe adviseurs,
maar deze zijn steeds aangestuurd vanuit de vakdisciplines.

Een belangrijke kracht van deze opzet is dat er geput kan worden uit ruim
aanwezige basiskennis van de situatie en van de beleidscontext. Op veel
punten kan zo snel tot de kern worden gekomen. Dat heeft zeker in deze
fase tot resultaat geleid.

De opzet is eindig. De belasting van een groot project kan niet blijvend een
groot beroep doen op de tijd van mensen die ook tijd moeten besteden
aan reguliere taken. Na deze verkennende fase zal daarom moeten worden
ingezet op een ander type organisatie, die gedurende een langere tijd met
een grote inzet van tijd aan het project kan werken.

Routekaart voor het vervolg van de planvorming. Na afronding volgt de definitiefase
die eindigt op 8 maart 2025. De routekaart is aan de
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Aanpak

De huidige verkennende fase wordt afgerond met het besluit van de raad
op 27 september 2022. Vanaf dat moment start de definitiefase die
formeel eindigt op het moment dat de WVG afloopt op 8 maart 2025.
Op 8 maart 2025 zijn de ruimtelijke procedures afgerond en is er een
grondexploitatie ‘geopend’. Aansluitend kan de uitvoeringsfase starten
In de uitvoeringsfase wordt gewerkt aan het bouwrijp maken van de
gronden, worden vergunningen aangevraagd en kan (als de ontsluiting is
gerealiseerd) een start gemaakt worden met de uitgifte van de gronden.

Organisatieopzet definitiefase en uitvoeringsfase

Zowel de definitiefase als de uitvoeringsfase vergen een eigen opzet voor
de organisatie. De aard van de werkzaamheden verschilt sterk. Bij de
definitiefase staan onderzoek en advisering (aangevuld met vastgoed en
communicatie) centraal. In de uitvoeringsfase staat vooral civiele techniek
centraal.

Definitiefase (27 september 2022 - 8 maart 2025)

Voor deze fase wordt voorgesteld een intern projectbureau, met een eigen
plek in de organisatie, op te zetten die bestaat uit een permanente kern,
aangestuurd door projectleider, en wordt aangevuld door een flexibele
schil van adviseurs en projectmedewerkers. Het kernteam bestaat naast
de projectleider minimaal uit een projectsecretaris, een medewerker
vastgoed, een jurist-RO en een medewerker communicatie. Afhankelijk
van de planfase wordt de flexibele schil verder bemenst. Geadviseerd
wordt om ook veel aandacht te besteden aan de bestuurlijke component
van het project. In deze fase moet de basis voor de samenwerking met de
Regio worden georganiseerd. Wellicht is de inzet van een bestuursadviseur
hiervoor aan te bevelen.
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Uitgaande van een bezetting met 5 personen, die gemiddeld 3 dagen per
week gedurende een jaar (42 weken effectief) aan het project werken leidt
dit tot een kostenraming van € 700.000 op jaarbasis met de volgende
verdeling:

+  Kosten projectbureau €500.000
+ Raming externe onderzoeken €200.000
Totaal per jaar €700.000

(exclusief BTW)

Uitvoeringsfase (8 maart 2025 - 1 januari 2038)

Als er een planologisch kader is vastgelegd start de uitvoeringsfase. Gezien
de aard van het werk is het opzetten van een zelfstandig projectbureau

- eventueel gevestigd op locatie — de beste optie. Ook hier kan worden
gewerkt met een vaste kern van medewerkers die worden aangevuld

met een flexibele schil. Het kernteam zal minimaal bestaan uit een
projectdirecteur voor de algemene leiding, een omgevingsmanager en een
hoofd uitvoering met de bijbehorende ondersteuning. Om te voorkomen
dat het projectbureau zijn eigen koers gaat varen wordt geadviseerd om
vanuit de gemeente (of dan vanuit de regio) een projectsecretaris toe

te voegen.

De vraag is of de verkoop van gronden ook aan het projectbureau moet
worden toegevoegd. Het lijkt beter om dit intern te borgen en het
projectbureau specifiek voor de daadwerkelijke uitvoering in te zetten.

Voor de kosten van dit projectbureau is nu nog geen raming te maken. Op
basis van de plankostenscan (standaardmodel VNG) zijn de plankosten
voor het gehele traject bepaald op € 18,6 miljoen. Dit is inclusief de al
gemaakte kosten en de kosten van de definitiefase. De plankostenscan
geeft geen inzicht in de verdeling van de kosten over de jaren. Het is echter
duidelijk dat het gros van de kosten gemaakt zal worden na

de definitiefase.
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1. INLEIDING

De uitgifte van grootschalige bedrijfskavels is de laatste jaren in de regio Twente fors toegenomen. Om te onderzoeken wat
de toekomstige behoefte aan grootschalige bedrijfskavels in Twente is, heeft de Stec Groep onderzoek gedaan naar deze
toekomstige behoefte, zie Bijlage 1. Uit dit onderzoek komt naar voren dat er niet voldoende aanbod in Twente beschik-
baar is om in de ruimtevraag (hoge scenario) op lange termijn te voorzien. De regio Twente wil deze ruimtevraag graag
bedienen door het ontwikkelen van een nieuw bedrijventerrein met grootschalige bedrijfslocaties.

In het Stec onderzoek wordt de behoefte aan nieuw bedrijventerrein in de regio onderbouwd. Op basis van deze studie zijn
vervolgens programmeringsafspraken® gemaakt. Deze zullen opgenomen worden in het provinciaal programma. Hiermee is
in beginsel nut en noodzaak voldoende onderbouwd. In het Stec rapport is ook een eerste locatieonderzoek uitgevoerd.
Hieruit komt de locatie XL Businesspark 2 Almelo, vooral vanuit markttechnisch oogpunt, als beste locatie uit het onder-
zoek. Dit onderzoek geeft een goede richting en basis voor de ontwikkeling van het terrein, maar is nog niet voldoende ook
bij de beoordeling van de milieuaspecten (bij het opstellen van een milieueffectrapport (MER)) de locatiekeuze te kunnen
onderbouwen. Hierbij dienen de milieubelangen in de locatieafweging integraal beoordeeld te worden.

De locatieafweging inclusief de milieuaspecten vindt in 2 fases plaats. De 1°* fase van deze locatiestudie is reeds afgerond,
zie Bijlage 2. Uit de 15t fase van de locatiestudie zijn op basis van diverse selectiecriteria zeven potentiéle locaties in de
regio Twente geselecteerd. In principe is een nieuw bedrijventerrein vanuit milieuoverwegingen op deze locaties inpasbaar
eventueel na het treffen van maatregelen. Ook geldt voor alle locaties dat zo’n ontwikkeling (milieu)effecten zal hebben.
Alle locaties bestaan uit een uitbreiding van een bestaand bedrijventerrein.

Dit voorliggende document bevat de 2% fase van de locatiestudie, waarin de zeven potentiéle locaties in de regio vanuit
verschillende milieu- en omgevingsaspecten worden geanalyseerd, vergeleken en beoordeeld met behulp van reeds be-
schikbare (openbare) data en expert judgement. Om het goed functioneren van het bedrijventerrein mee te wegen wordt
een aantal beoordelingscriteria opgenomen om dit te vergelijken, met name gebaseerd op potentiéle milieueffecten. Ge-
zien de aard van de beoogde ontwikkeling zijn in deze fase met name verkeer, ecologie en landschap nader geanalyseerd.
Ook is gekeken naar andere milieuaspecten waarvoor ook een korte analyse gegeven is. De analyses en beoordelingscrite-
ria zijn samengevat in een scorecard. De locaties kunnen vervolgens door middel van de scorecard en de analyses met el-
kaar vergeleken worden. Deze locatiestudie geeft daarmee uitsluitend inzicht in de milieueffecten van de locatiekeuze en is
daarmee een van de hulpmiddelen/informatiebronnen bij de daadwerkelijke locatiekeuze.

1 Programmaringsafspraken Bedrijventerreinen Regio Twente 2023 t/m 2026 (april, 2023), versie: definitief
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2. LOCATIES

Op basis van de GIS studie uit fase 1 van deze locatiestudie volgden zeven potentiéle locaties/zoekgebieden voor locaties.
Een overzicht van deze locaties is weergegeven in Figuur 2-1. De locaties zijn:

Noordoostelijke uitbreiding Industrieterrein Twentekanaal (Markelo)

Uitbreiding Haven (Goor) aan de overzijde van het kanaal

Uitbreiding Zenkeldamshoek/Goor Noord

Uitbreiding bedrijventerrein Schneiderbos (Delden) aan de overzijde kanaal

Uitbreiding bedrijventerrein Twentekanaal (Hengelo)

Uitbreiding bedrijventerrein XL (Almelo); XL Businesspark 2

Uitbreiding bedrijvenpark Twente Wendelgoor

NoubkwnR

Figuur 2-1 Potentiéle locaties (rood omcirkeld) op basis van de GIS analyse

De locaties zijn in de paragrafen hieronder nader beschreven, in Figuur 2-2 t/m Figuur 2-8 zijn de locaties weergegeven op
een luchtfoto. Ook zijn de woningen in het buitengebied toegevoegd en in blauw zijn de vlakken uit de GIS-studie weerge-
ven (véor het uitsluiten van kleine gebieden; zoals in figuur 3 van fase 1; de GIS studie, zie Bijlage 2). Dit geeft het huidige
gebruik, de omgeving en potentiéle omvang van de locaties weer.
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2.1 Locatie 1 Noordoostelijke uitbreiding Industrieterrein Twentekanaal (Markelo)

De eerste locatie is een noordoostelijke uitbreiding van het industrieterrein Twentekanaal (Markelo). Het industrieterrein
ligt langs het Twentekanaal, heeft een haven en is aangesloten op de N754. De potentiéle locatie bestaat grotendeels uit
agrarische gronden. Parallel aan het Twentekanaal lopen een spoor en een hoogspanningsverbinding door de locatie. Langs
het Twentekanaal ligt een gebied dat ingericht is als groen en een deel van het gebied heeft een bedrijfsbestemming (maar
lijkt niet in gebruik). Aan de overzijde van het Twentekanaal ligt de N346. In het gehele gebied ligt een radarzone waar een

maximum hoogte van 45 meter geldt. De locatie heeft meer dan voldoende uitbreidingsruimte om meer dan 120 hectare
te bieden.

Figuur 2-2 Locatie 1 (indicatie zoekgebied rood omcirkeld) Noordoostelijke uitbreiding Industrieterrein Twentekanaal (Markelo)
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2.2 Locatie 2 Uitbreiding Haven (Goor) aan overzijde van het kanaal

De tweede locatie is een uitbreiding van het industrieterrein Haven (Goor) aan de overzijde van het kanaal. Het industrie-
terrein Haven ligt aan de zuidkant van Goor. De locatie bestaat uit agrarische gronden, enkele woningen en verspreid zijn
bomen aanwezig. De locatie ligt langs het Twentekanaal met een directe aansluiting op de N347. Langs het Twentekanaal
liggen de kanaalweg en een hoogspanningskabel. In het gehele gebied ligt een radarzone waar een maximum hoogte van
45 meter geldt. De locatie kan net voldoende ruimte bieden voor uitbreiding tot 120 hectare.

Figuur 2-3 Locatie 2 (indicatie zoekgebied rood omcirkeld) Uitbreiding Haven (Goor) aan de overzijde van het kanaal
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2.3 Locatie 3 Uitbreiding Zenkeldamshoek/Goor Noord

De derde locatie bestaat uit een uitbreiding van het bedrijventerrein Zenkeldamsehoek/Goor Noord. De uitbreiding zal
bestaan uit een verdere noordelijke uitbreiding van het bedrijventerrein aan de overzijde van de Zomerweg en/of uit een
uitbreiding aan de overzijde van de N347. Voor de te beoordelen aspecten zullen deze beide opties voor de uitbreiding niet
onderscheidend zijn. Het gebied sluit direct aan op de N347. De Haven van Goor is via deze provinciale weg bereikbaar. Het
gebied bestaat uit agrarische percelen en enkele woningen. Langs het gebied loopt een hoogspanningskabel en door het
gebied aan de overzijde van de N347 ligt een straalpad waar een maximum hoogte van 38 meter geldt. In het gehele ge-
bied ligt een radarzone waar een maximum hoogte van 45 meter geldt. Het gebied biedt meer dan voldoende uitbrei-
dingsmogelijkheden om 120 hectare aan bedrijventerrein te realiseren.

Figuur 2-4 Locatie 3 (indicatie zoekgebied rood omcirkeld) Uitbreiding Zenkeldamshoek/Goor Noord
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2.4 Locatie 4 Uitbreiding bedrijventerrein Schneiderbos (Delden) aan overzijde kanaal

De vierde locatie bevindt zich in Delden en is een uitbreiding van het bedrijventerrein Schneiderbos aan de overzijde van
het kanaal. Het terrein ligt westelijk van de N740. Het gebied ligt langs het kanaal. Met de bestaande brug ligt de haven van
het bedrijventerrein Schneiderbos op korte afstand. De locatie bestaat uit voornamelijk agrarische percelen met enkele
woningen. Langs de locatie en door eventuele uitbreidingsmogelijkheden loopt een hoogspanningskabel. Het gebied biedt
voldoende ruimte voor de realisatie van 120 hectare bedrijventerrein.

Figuur 2-5 Locatie 4 (indicatie zoekgebied rood omcirkeld) Uitbreiding bedrijventerrein Schneiderbos (Delden) aan de overzijde kanaal
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2.5 Locatie 5 Uitbreiding bedrijventerrein Twentekanaal (Hengelo)

Locatie 5 bestaat uit een oostelijke uitbreiding van het bedrijventerrein Twentekanaal in Hengelo, de zuidelijke uitbreiding
uit fase 1 is reeds bestemd als zonneveld. Locatie 5 bestaat grotendeels uit agrarische gronden. Daarnaast zijn een aantal
woningen en vier gebieden voor opslag ten behoeve van AKZO aanwezig (op basis van het bestemmingsplan Buitengebied).
Ook lopen in de noordwestelijke hoek de locatie een hoogspanningskabel en een stoomleiding. Daarnaast bevindt de loca-
tie zich in een invliegfunnel van het luchtverkeer (waar de maximale bouwhoogte 150 meter t.o.v. NAP is) en een vrijwa-
ringszone bodemdaling (bij bouw dient hier voldaan te worden aan een bodemdaling protocol). Het gebied heeft een
grootte van circa 70 hectare.

Figuur 2-6 Locatie 5 indicatie zoekgebied (rood omcirkeld) Uitbreiding bedrijventerrein Twentekanaal (Hengelo)
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2.6 Locatie 6 XL Businesspark 2 (Almelo)

Locatie 6 bestaat uit een uitbreiding van het bestaande bedrijventerrein XL te Almelo. De locatie bestaat vooral uit agrari-
sche gronden, agrarische bedrijven en enkele woningen. Het gebied ligt naast de snelweg en dicht bij de haven van het
bedrijventerrein XL. De locatie bestaat uit twee mogelijke uitbreidingen. Doordat deze mogelijke uitbreidingen voor meer-
dere aspecten onderscheidend zijn is ervoor gekozen om deze uitbreidingen apart te scoren. De potentiéle zuidelijke uit-
breiding (locatie 6a) moet rekening houden met De Doorbraak, het als natuur ingerichte gebied ten zuiden van het huidige
XL Businesspark, dat als compensatie voor het aanleggen van dit bedrijventerrein is ingericht. Ook loopt door de zuidelijke
uitbreiding een waterleiding. De potentiéle westelijke uitbreiding (locatie 6b) is enkel met een kleine brug verbonden met
bedrijventerrein XL, met de huidige infrastructuur dienen vrachtwagens ver om te rijden om de haven van XL te bereiken.
Hetzelfde geldt voor de aansluiting met de snelweg. Door de westelijke uitbreiding loopt een aardgasleiding en is in de
noordoostelijke hoek het bedrijf Oosterveld gevestigd. De locaties bieden beide meer dan voldoende ruimte om in 120
hectare aan bedrijventerrein te voorzien.

Figuur 2-7 Locatie 6 (indicatie zoekgebied rood omcirkeld) Uitbreiding bedrijventerrein XL (Almelo) uitgesplitst in locatie 6a en 6b.
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2.7 Locatie 7 Uitbreiding bedrijvenpark Twente Wendelgoor (Almelo)

De zevende locatie is een uitbreiding van het bedrijvenpark Twente Wendelgoor in oostelijke richting aan de overzijde van
het kanaal aan weerszijden van de afslag van de N36 bij de Aadorpweg (locatie 7a) of in noordelijke richting (locatie 7b). De
twee mogelijke uitbreidingen hebben verschillende ontsluitingen en zijn verschillend voor meerdere aspecten. Daarom is
ervoor gekozen om deze uitbreidingen apart te scoren. Beide gebieden liggen langs het Overijsselsch kanaal (kanaal Almelo
— De Haandrik). Het bedrijvenpark Twente Wendelgoor heeft geen haven. Naast de aanleg van een eigen haven kan voor
een verbinding gebruik worden gemaakt van de Slachthuiskade/Dollegoor of de Buitenhaven in Almelo. Beide gebieden
bestaan met name uit agrarische gronden en enkele agrarische bedrijfsgebouwen. Bij de noordelijke uitbreiding (locatie 7b)
liggen ook enkele woningen. Het gehele gebied ligt in een laagvliegroute waar een maximale bouwhoogte van 40 meter
geldt. Door het gebied lopen twee hoogspanningsverbindingen en Langs het Overijsselsch kanaal loopt het spoor. Beide
gebieden hebben meer dan voldoende ruimte voor 120 hectare aan bedrijventerrein.

Figuur 2-8 Locatie 7 (indicatie zoekgebied rood omcirkeld) Uitbreiding bedrijvenpark Twente Wendelgoor (Almelo) uitgesplitst in locatie 7a en
7b.
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3. BEOORDELING EN VERGELUKING CRITERIA

3.1 Systematiek vergelijking

In dit hoofdstuk worden de zoekgebieden voor locaties met elkaar vergeleken op verschillende onderdelen. In beginsel is
de gewenste ontwikkeling op alle locaties mogelijk vanuit beschouwde milieu- en omgevingsaspecten, anders was het
zoekgebied al eerder afgevallen. Als er op een onderdeel een onoplosbaar effect optreedt, valt de locatie af. Dit betekent
dat de beoordeling met een — of een + niets zegt over voor- of nadelen of het al dan niet voldoen aan grenswaarden,
maar of de locatie op dit onderdeel beter of minder scoort dan andere locaties.

Minst geschikt vanuit beschouwde onderdeel

Geschikte locatie, maar niet de beste vanuit beschouwde onderdeel

+ Meest geschikt vanuit beschouwde onderdeel

3.2 Verkeerseffecten

De verkeerseffecten zijn gescoord in drie deelthema’s. Het eerste deelthema is verkeer waar de score is bepaald op basis
van de verkeersafwikkeling, verkeersveiligheid en oversteekbaarheid. De lengte van de aanrijroute is het tweede deelthe-
ma dit is bepalend voor lokale verkeersemissies. Het derde deelthema is uitstralingseffecten van het verkeer. Dit is bepaald
op basis van milieugevoelige objecten langs de aanrijroute. Vervolgens is gekeken naar de gevolgen van aanpassingen aan
het wegennet op de verkeerseffecten.

3.2.1 Verkeer

Onderzoeksmethodiek

Per locatie is het aspect verkeer beoordeeld door de effecten op de lokale feitelijke verkeersstructuur in beeld te brengen.
In de vorige fase zijn 7 locaties met cirkels aangeduid. Bij het beoordelen van de verschillende locaties is de beoogde ont-
wikkeling zo goed mogelijk binnen deze cirkels geprojecteerd. Daarbij is uitgegaan van een logische inpassing binnen de
bestaande verkeerstructuur.

Vervolgens is de verkeersgeneratie bepaald voor een aantal scenario’s. Omdat uiteindelijk verschillende invullingen moge-
lijk gemaakt kunnen worden is de verkeersgeneratie voor verschillende scenario’s bepaald. Gekeken is naar:
e Hoogwaardige maakindustrie
- 56 netto ha. (70 ha bruto)
- 80 netto ha. (120 ha bruto)
e Distributieterrein
- 56 netto ha. (70 ha bruto)
- 80 netto ha. (120 ha bruto)

Bij het bepalen van de verkeersgeneratie is gebruik gemaakt van de kencijfers voor verkeersgeneratie per type werkmilieu
uit CROW publicatie 381, tabel A8. Voor de te onderzoeken functies (hoogwaardige maakindustrie en distributiecentrum) is
aansluiting gezocht bij respectievelijk de werkmilieus voor ‘hoogwaardig bedrijventerrein’ en voor ‘distributieterrein’.

Bij het omrekenen van de verkeersgeneratie van weekdag naar werkdag is gebruik gemaakt van omrekenfactor? 1,11 voor
werkfuncties.

Voor de verdere beoordeling van de locaties is uitgegaan van een worst-case verkeersgeneratie. Dit is de verkeersgeneratie
die de grootste verkeerskundige impact heeft. Om die worst-case verkeersgeneratie te bepalen is gekeken naar zowel de
totale verkeersintensiteiten per etmaal als naar de voertuigverdeling.

2 CROW publicatie 381
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Vervolgens is per locatie de worst-case verkeersgeneratie toegedeeld aan de wegen in de omgeving. Daarbij is uitgegaan
van een toedeling op basis van de huidige verkeersstructuur zonder aanpassingen aan het wegennet. In paragraaf 3.2.4
wordt ingegaan op mogelijke aanpassingen aan het wegennet en welke gevolgen dit kan hebben op de verkeer gerelateer-
de scores.

Het aspect verkeer is uitsluitend op het kenmerk bereikbaarheid beoordeeld. Daarbij is op hoofdlijnen gekeken in hoeverre
het extra verkeer vanuit de ontwikkeling leidt tot knelpunten in de verkeersafwikkeling en verkeersveiligheid en oversteek-
baarheid.

Verkeersgeneratie

In de volgende tabellen is de verkeersgeneraties voor de verschillende type werkmilieus voor een bedrijventerrein met een
oppervlakte van 56 netto hectare en een oppervlakte van 80 netto hectare voor een gemiddelde weekdag en een gemid-
delde werkdag. Voor de beoordeling van het aspect verkeer is de gemiddelde werkdagintensiteit bepalend.

Tabel 3-1 Verkeersgeneratie 56 ha netto (70 ha bruto)

Licht Middelzwaar Zwaar Totaal
(mvt/etmaal) (mvt/etmaal) (mvt/etmaal) (mvt/etmaal)

weekdag werkdag weekdag werkdag weekdag werkdag weekdag werkdag
hoogwaardig bedrijvenpark [ 9.744 12.960 914 1.216 990 1.317 11.648 15.492
distributieterrein 56 7.560 10.055 510 678 1.450 1.929 9.520 12.662

Tabel 3-2 Verkeersgeneratie 80 ha netto

Licht Middelzwaar Zwaar Totaal
(mvt/etmaal) (mvt/etmaal) (mvt/etmaal) (mvt/etmaal)
weekdag werkdag weekdag werkdag weekdag werkdag weekdag werkdag

hoogwaardig bedrijvenpark [E:{o] 13.920 18.514 1.306 1.736 1.414 1.881 16.640 22.131
distributieterrein 80 10.800 14.364 728 968 2.072 2.756 13.600 18.088

Worst-case verkeersgeneratie

In Tabel 3-2 is te zien dat de verkeersgeneratie bij een hoogwaardig bedrijvenpark met 80 hectare netto uitgeefbaar ter-
rein, de totale omvang en de omvang per voertuigcategorie het hoogst is. Voor een worst-case benadering wordt uitge-
gaan van een bedrijventerrein met een oppervlak van 80 hectare voor het werkmilieu ‘hoogwaardig bedrijventerrein’.

Verkeerstoedeling per locatie

Figuur 3-1 en Figuur 3-2 is een overzicht gegeven van de wegen waarover de verkeersgeneratie per locatie naar verwach-
ting zal worden afgewikkeld tot aan een N-weg (80 km/u) of A-weg. In 5.Bijlage 3 is de verkeersgeneratie per wegdeel in
tabelvorm weergegeven.
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Figuur 3-1 Verkeerstoedeling per locatie

15/58



Figuur 3-2 Verkeerstoedeling per locatie (vervolg)

Beoordeling locaties

Om de locaties te beoordelen is gekeken naar de bereikbaarheid van de locaties. Daarbij is de verkeersgeneratie vanuit het
plan afgezet tegen de verkeersintensiteiten op de toeleidende wegen in de autonome situatie. Om een beeld te krijgen van
de verkeersintensiteiten in de autonome situatie is gebruik gemaakt van het hoge scenario van het Regionaal Verkeersmo-
del Overijssel®.

Het beoordeelde zichtjaar is het jaar 2032. Om de autonome verkeersintensiteiten in dit jaar te bepalen, zijn de verkeersin-
tensiteiten van het verkeersmodel geinterpoleerd uit de jaren 2020 en 2040. Bij het beoordelen van de bereikbaarheid is
specifiek gekeken naar de effecten op de verkeersafwikkeling, verkeersveiligheid en oversteekbaarheid. Hieronder een
nadere definitie van deze aspecten:

o Verkeersafwikkeling = de mate waarin de wegen/kruispunten het verkeer vlot kunnen verwerken.

o Verkeersveiligheid = de mate waarin de wegen/kruispunten het verkeer veilig kunnen verwerken.

e Oversteekbaarheid = de mogelijkheid om een weg over te kunnen steken zonder daar lang voor te moeten wachten.

3 Werkdag model
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Per locatie zijn de verkeersintensiteiten in de autonome situatie bepaald en de bijdrage vanuit het plan op die wegen. Voor
een aantal wegen zijn vanuit het verkeersmodel geen verkeersintensiteiten bekend. Aangenomen is dat er op die wegen
maximaal 1.000 mvt/etmaal rijden op een gemiddelde werkdag.

Locatie 1 (Markelo)

Op de wegvakken 1 t/m 6 neemt de verkeersintensiteit sterk toe. In de bestaande situatie rijdt er zeer beperkt verkeer over
deze wegen. Door de planbijdrage neemt de intensiteit hier sterk toe. Aanzienlijke aanpassingen aan de infrastructuur
(wegvakken en kruispunten) zijn nodig om de verkeersafwikkeling en verkeersveiligheid op deze wegen te kunnen borgen.

Alleen de Stationsweg kan naar verwachting de toename van het verkeer ook na planbijdrage vlot en veilig verwerken.

Tabel 3-3 Verkeersintensiteiten locatie 1 (Markelo)

Plan- |[Autonoom

bijdrage| (2032) +

plan
Stokkumervlierweg <1.000 6.639  7.639
_ Oude Borculoseweg, ten noorden van inrit 1,1 <1.000 6.639 7.639
’ Oude Borculoseweg, ten zuiden van inrit 1,1 <1.000 22.131 23.131
EB Diepenheimsedik <1.000 22131  23.131
_ Stokkumerweg, tussen Petersweg en Brinkweg <1.000 22.131 23.131
_ Stokkumerweg, tussen Brinkweg en Stationsweg <1.000 22.131 23.131
Stationsweg 2.800 22131  24.931

Locatie 2 (Goor Haven)

De Haaksbergerweg is een gebiedsontsluitingsweg buiten de bebouwde kom met 2x1 rijstroken. Ten noorden van de plan-
locatie kruist de Haaksbergerweg met de Rondweg. Dit is een voorrangskruispunt, waarbij verkeer van de Haaksbergerweg
voorrang moet verlenen aan het verkeer op de Rondweg.

Normaal gesproken kan een weg van deze wegcategorie en met deze inrichtingsvorm, maximaal circa 20.000 mvt/etmaal
vlot en veilig verwerken. Met een toename van maximaal circa 22.000 mvt/etmaal zullen er naar verwachting knelpunten
ontstaan in de verkeersafwikkeling op deze weg. Dat geldt ook voor het kruispunt met de Rondweg. Aanpassingen aan dit
kruispunt zijn dan ook nodig.

Tabel 3-4 Verkeersintensiteiten locatie 2

Plan- | Autonoom

bijdrage | (2032) +

plan
Haaksbergerweg, tussen inrit 1.1 en inrit 1.2 10.388 5.533 15.921
u Haaksbergerweg, tussen inrit 1.1 en gebied 2 10.388 14385  24.774
u Haaksbergerweg, ten noorden van gebied 2 10.388 22.131 32.520

Locatie 3 (Goor Noord)

In de bestaande situatie gaat het bij de wegvakken 1 t/m 3 om relatief smalle erftoegangswegen buiten de bebouwde kom
met een lage verkeersintensiteit. Fietsers delen de rijbaan met het gemotoriseerde verkeer op deze wegen. Als gevolg van
de planontwikkeling zal het verkeer op deze wegen sterk toenemen. Maatregelen op wegvakniveau zijn nodig om het ver-
keer hier vlot en veilig te kunnen verwerken.
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De Zomerweg is eveneens een smalle erftoegangsweg, maar fungeert daarnaast ook als een ontsluitingsweg voor de om-
liggende functies. In de bestaande situatie is een vrijliggend 2-richtingen fietspad aanwezig. In de situatie na planontwikke-
ling zal de Zomerweg fungeren als verzamelweg voor het bedrijventerrein en al het verkeer (circa 22.000 mvt/etmaal) van
de planontwikkeling richting de N437 leiden. Aanzienlijke aanpassingen aan deze weg zijn nodig om het verkeer viot en
veilig te kunnen verwerken.

Het kruispunt Zomerweg — N347 betreft een ongelijkvloerse aansluiting. Deze is naar verwachting voldoende robuust om
de toekomstige verkeersstromen na planontwikkeling te kunnen verwerken.

Tabel 3-5 Verkeersintensiteiten locatie 3

Plan- | Autonoom

bijdrage| (2032) +

plan
Twickelerweg, ten westen van Zomerweg <1.000 9.959 10.959
ﬂ Twickelerweg, ten oosten van Zomerweg <1.000 4.426 5.426
E Potsweg <1.000 7.746 8.746
u Zomerweg, ten zuiden van Twickelerweg 2.300 22.131 24.829

Locatie 4 (Delden)

De Bentelosestraat en de Europalaan maken onderdeel uit van de N740/N741. Het betreft gebiedsontsluitingswegen bui-
ten de bebouwde kom met een 2x1 wegprofiel en vrijliggende fietspaden. Zijwegen met lage verkeersintensiteiten sluiten
middels voorrangskruispunten aan op de N-weg en op andere locaties zijn de kruispunten vormgegeven als enkelstrooks-
rotondes.

Na planontwikkeling komen er circa 22.000 mvt/etmaal bij op deze wegen. Dat is een aanzienlijke toename, waarvoor
maatregelen op wegvakniveau noodzakelijk zijn om het verkeer vlot en veilig te kunnen verwerken. Ook de bestaande en-
kelstrooksrotondes zullen naar verwachting onvoldoende capaciteit hebben om het verkeer na plantontwikkeling goed te
kunnen verwerken. Ook hier zijn dus maatregelen nodig.

Tabel 3-6 Verkeersintensiteiten locatie 4

Plan- | Autonoom

bijdrage| (2032) +

plan
Nijlandsweg <1000 11.066 12.066
n Bentelosestraat, tussen inrit 2.1 en Nijlandsweg 6.568 18.812 25.380
u Bentelosestraat, tussen Nijlandsweg en inrit 1.1 6.568 22.131 28.699
n Europalaan, tussen kanaaldijk en Bernhardstraat 6.668 22.131 28.800
E Europalaan, tussen Bernhardstraat en Galgenmaten 8.671 22.131 30.802
ﬂ Europalaan, tussen Galgenmaten en Langestraat 8.671 22.131 30.802
Europalaan, tussen Langestraat en Molenstraat 8.371 22.131 30.502
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Locatie 5 (Hengelo)
Het verkeer op de Boekeloseweg en Boekelose Veldweg zal aanzienlijk toenemen na planontwikkeling. Maatregelen zijn
nodig om het verkeer op deze relatief smalle wegen vilot en veilig te kunnen verwerken.

De Diamantweg en de Boekeloseweg ten noorden van de Diamantweg zijn in de bestaande situatie gecategoriseerd en
ingericht als gebiedsontsluitingsweg binnen de bebouwde kom, met vrijliggende fietspaden. Na planbijdrage zal de ver-
keersintensiteit op deze wegen aanzienlijk toenemen (+ circa 22.000 mvt/etmaal). Ook deze wegen zullen moeten worden
aangepast om het verkeer vlot en veilig te kunnen verwerken.

De locatie ligt in de buurt van een bestaand bedrijventerrein met veel oversteekbewegingen over de Diamantweg. Met de
ontwikkeling komt de oversteekbaarheid van de Diamantweg mogelijk in gevaar.

Tabel 3-7 Verkeersintensiteiten locatie 5

Plan- | Autonoom

bijdrage | (2032) +
plan
Boekelose Veldweg <1.000 8.852 9.852
u Boekeloseweg, ten zuiden van Diamantstraat <1.000 8.852 9.852
E Boekeloseweg, ten noorden van Diamantstraat 10.514 5.533 16.047
n Twekkelermarkeweg <1.000 7.746 8.746

E Bolderhoekweg 2.460 7.746 10.205
n Diamantstraat, tussen Boekeloseweg en Bolderhoekweg 10.514 14.385 24.900
Diamantstraat, tussen Bolderhoekweg en Toermalijnstraat 10.573 22.131 32.704
m Diamantstraat, tussen Toermalijnstraat en Opaalstraat 8.279 22.131 30.410
n Diamantstraat, tussen Opaalstraat en Saffierstraat 8.100 22.131 30.231
V8l Diamantstraat, tussen Saffierstraat en Robijnstraat 12.940 22.131 35.071
%8B Diamantstraat, tussen Robijnstraat en Haaksbergerstraat 19.660 22.131 41.791

Locatie 6a (XL2-zuid)

De verkeersintensiteit op de Wolker Landen neemt met de komst van het plan zeer sterk toe. In de bestaande situatie is
het wegprofiel al smal, met de komst van het plan zijn ingrijpende maatregelen nodig om er voor te zorgen dat de weg het
verkeer vlot en veilig kan verwerken. De weg zal verbreed moeten worden en er zullen voorzieningen voor langzaam ver-
keer moeten worden aangelegd (trottoirs en fietspaden).

Ook de Entersestraat en de Pastoor Ossestraat/Kleine Bunder krijgen met de komst van het plan aanzienlijk veel meer ver-
keer te verwerken. Met name in de kern zal dit leiden tot verkeersveiligheid- en doorstromingsknelpunten. Ook de leef-
baarheid en de oversteekbaarheid in Bornerbroek komt sterk onder druk te staan. Er zijn ingrijpende maatregelen nodig
om deze knelpunten te verhelpen. Denk daarbij aan rijbaanverbreding, vrijliggende fietspaden en verkeerslichten.

De knelpunten die te verwachten zijn in de kern van Bornerbroek zullen zich ook in de kern van Enter voor gaan doen met
de komst van het plan. Vergelijkbare maatregelen zijn hier nodig om de verkeersveiligheid, verkeersafwikkeling, leefbaar-
heid en oversteekbaarheid te garanderen.

Het profiel van de Enterseweg en de Bornerbroekseweg buiten de bebouwde kom kent een profiel met vrijliggende fiets-

paden. De intensiteit neemt ook hier toe, maar naar verwachting zal de weg het verkeer kunnen verwerken. Wel zal de
oversteekbaarheid hier verminderen vanwege de toename van de verkeersintensiteit op deze wegvakken. Dit kan leiden
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tot knelpunten met langzaam overstekend of invoegend landbouw verkeer. Op sommige kruispunten zijn maatregelen
nodig om dit knelpunt te verhelpen.

De verkeerstoename op de Lohuisstraat/Almelosestraat is maar beperkt. De wegen kunnen dit verkeer vlot en veilig ver-
werken. Ook de oversteekbaarheid komt hier niet in het geding.

Tabel 3-8 Verkeersintensiteiten locatie 6a

Plan- | Autonoom
bijdrage| (2032) +
plan

Wolker Landen 4.387 22.131 26.518
u Entersestraat 5.250 15492  20.742
E Bornerbroekseweg 5.395 15.492 20.887
u Rijssenseweg (centrum Enter) 8.264 15.492 23.756
E Pastoor Ossestraat/Kleine Bunder (centrum Bornerbroek) 9.323 6.639 15.962
n Lohuisstraat/Almelosestraat 6.558 2.213 8.771

Locatie 6b (XL2-west)

Het verkeer op de Hoeselderdijk en de Breesegge neemt als gevolg van het plan sterk toe. Op het oostelijk deel van de
Hoeselderdijk en de Breesegge is sprake van een ruime verdubbeling. Op het westelijk deel is sprake van 3 maal meer ver-
keer. Er zijn ingrijpende maatregelen nodig om de verkeer afwikkeling, verkeersveiligheid, leefbaarheid en oversteekbaar-
heid te vergroten. Zo zal de rijbaan verbreed moeten worden en zijn vrijliggende fietspaden, zeker voor het westelijk deel,
aan te raden.

De verkeersintensiteit op de Entersestraat ten oosten van de Hoeselderdijk neemt toe met circa 2.200 mvt/etmaal. Daar-
mee komt de intensiteit uit op circa 7.500 mvt/etmaal. Maatregelen zijn nodig om de verkeersafwikkeling, verkeersveilig-
heid, leefbaarheid en oversteekbaarheid te verbeteren. Het verkeer op de Entersestraat ten westen van de Hoeselderdijk
en het verkeer op de Bornerbroekseweg neemt aanzienlijk toe en komt na het plan uit op circa 19.000 mvt/etmaal. Beide
wegen kunnen dit verkeer in principe verwerken. Ook de verkeersveiligheid komt hier niet direct in gevaar vanwege de
aanwezigheid van vrijliggende fietspaden. Wel kan de oversteekbaarheid met name van landbouwverkeer op deze wegvak-
ken een knelpunten worden. Maatregelen zijn nodig om deze te verbeteren. Denk hierbij aan extra rijstroken, in- en uit-
voegstroken of verkeerslichten.

In de kern Enter (Rijssenseweg) zal de verkeersintensiteit als gevolg van het plan sterk toenemen tot circa 22.000
mvt/etmaal. Ingrijpende maatregelen zijn nodig om de verkeersafwikkeling, verkeersveiligheid, leefbaarheid en oversteek-
baarheid te waarborgen. Denk hierbij aan verbreding van de weg, de realisatie van vrijliggende fietspaden en verkeerslich-
ten. De verkeerstoename op de Lohuisstraat/Almelosestraat is maar beperkt. De wegen kunnen dit verkeer vlot en veilig
verwerken. Ook de oversteekbaarheid komt hier niet in het geding.
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Tabel 3-9 Verkeersintensiteiten locatie 6b

Plan- | Autonoom
bijdrage| (2032) +
plan

Hoeselderdijk ten oosten van Zomerdijk 5.051 6.639 11.690
E Hoeselderdijk ten westen van Zomerdijk 5.051 15.492 20.542
E Breesegge / Buitenhaven Westzijde 5.085 6.639 11.724
u Entersestraat ten oosten van Hoenselderdijk 5.250 2.213 7.463
E Entersestraat ten westen van Hoenselderdijk 5.250 13.279 18.528
ﬂ Bornerbroekseweg 5.395 13.279 18.674
Rijssenseweg (centrum Enter) 8.264 13.279 21.543
E Lohuisstraat/Almelosestraat 6.558 2.213 8.771

Locatie 7a (Wendelgoor Oost)

Voor deze locatie zal de ontwikkeling direct ontsluiten op de Aadorpweg. Het verkeer zal vervolgens in zuidoostelijke rich-
ting rijden in de richting van de N36. Hier kan het verkeer ongelijkvloers aansluiten op deze N36. Als gevolg van de ver-
keerstoename zal de Aadorpweg tussen de aansluiting met het bedrijventerrein en de N36 aangepast moeten worden om
het verkeer vlot en veilig te kunnen verwerken. Andere aanpassingen zijn niet nodig op deze locatie.

Tabel 3-10 Verkeersintensiteiten locatie 7

Plan- | Autonoom
bijdrage | (2032) +
plan

Aadorpweg 13.507 22131  35.638

Locatie 7b (Wendelgoor West)

Als gevolg van het plan zal het verkeer volledig in zuidelijke richting ontsluiten via de Bedrijvenparksingel, ten noorden
geldt immers een vrachtwagen verbod. De verkeersintensiteit als gevolg van het plan neemt op het de Bedrijvenparksingel
ten noorden van de N36 sterk toe van circa 3.000 mvt/etmaal naar circa 25.000 mvt/etmaal. Dit leidt tot knelpunten in de
verkeersafwikkeling, verkeersveiligheid en oversteekbaarheid op Bedrijvenpark Twente (ten noorden van de N36). Verbre-
ding van de weg en de realisatie van aparte fietsvoorzieningen is nodig om deze knelpunten op te lossen.

Ten zuiden van het viaduct onder de N36 is het profiel van de Bedrijvenparksingel voldoende breed om de toekomstige
verkeersintensiteiten (circa 28.000 mvt/etmaal) op te vangen. Wel zal de verkeersafwikkeling ter hoogte van de kruispun-
ten met de toevoeging van het verkeer van het plan toenemen. Om dit op te lossen zouden de kruispunten kunnen worden
voorzien met verkeerslichten.

De verkeersintensiteit op Bedrijvenpark Twente (ten zuiden van de N36) en de Parallelweg neemt als gevolg van het plan
ook toe. Hier zal de intensiteit de capaciteit van de benaderen, waardoor op drukke momenten knelpunten kunnen ont-
staan met name voor de verkeersveiligheid van het langzaam verkeer. Met de realisatie van vrijliggende fietspaden zou dit
knelpunt kunnen worden verholpen.
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Plan- | Autonoom
bijdrage| (2032)+
plan

Bedrijvenparksingel ten zuiden van N36 — Bedrijvenpark Twente 3.034 22.131 25.165
E Bedrijvenpark Twente 1.874 2.213 4.087
ER Paralieiweg 3.059 2.213 5.272
Bedrijvenparksingel tussen Bedrijvenpark Twente en N36 7.537 19.918 27.456

Conclusie
Locatie 7a (Wendelgoor Oost) heeft verkeerskundig de voorkeur omdat relatief weinig maatregelen nodig zijn om de be-
reikbaarheid van deze locatie te garanderen. Zie onderstaande tabel voor een nadere onderbouwing.

Tabel 3-11 Score verkeer

(IGLENT MM ET GO De capaciteit van veel kleine wegen zal moeten worden vergroot. -

Locatie 2 Goor- De capaciteit op Haaksbergerweg en het kruispunt met de Rondweg zal moeten worden vergroot. 0

Haven

Locatie 3 Goor De capaciteit van een aantal wegen zal moeten worden vergroot. De aansluiting op de N-weg is onge- 0

lijkvloers. Deze is voldoende robuust om het verkeer na planontwikkeling te kunnen verwerken.

1WA C M De capaciteit op een groot deel van het tracé van de N740/N741 zal moeten worden vergroot. Ook -
zal capaciteit van een aantal bestaande kruispunten moeten worden vergroot.

T LI G Veel maatregelen nodig om de verkeersveiligheid en verkeersafwikkeling te kunnen garanderen. -
Vooral oversteekbaarheid Diamantweg een aandachtspunt.

Locatie 6a XL2 Zeer aanzienlijke verkeersmaatregelen zijn nodig o.a. in de kernen van Enter en Bornerbroek om de -

zuid verkeersveiligheid, verkeersafwikkeling en oversteekbaarheid te waarborgen

Locatie 6b XL2 Met name in de kern Enter zijn omvangrijke verkeersmaatregelen nodig om de verkeerskundige -

west knelpunten die veroorzaakt worden door het plan op te kunnen lossen

Locatie 7a Wen- Op slechts een klein deel van de Aadorpweg zal capaciteit van de Aadorpweg moeten worden ver- 0

delgoor Oost groot. De ongelijkvloerse aansluiting met N36 is voldoende robuust om het verkeer na planontwikke-
ling te kunnen verwerken.

(1= 1WA AN B Op de Bedrijvenparksingel tussen Bedrijvenpark Twente en N36 komt de verkeersafwikkeling op de -

delgoor West kruispunten in gevaar. Maatregelen zijn nodig. Denk aan de realisatie verkeerslichten.

3.2.2 Aanrijroute

Op basis van de voorwaarden uit fase 1 liggen de locaties op een afstand van ten hoogste 5 km van een snelweg of 3 kilo-
meter van een provinciale weg. Een kortere aanrijroute naar een hoofdweg heeft zowel bedrijfseconomische voordelen als
lagere lokale emissies van het verkeer. De rijafstand van de locaties naar een bestaande aansluiting van een hoofdweg
(snelweg of provinciale weg) is weergegeven in Tabel 3-12. Omdat het waarschijnlijk is dat het meeste verkeer zich naar
een snelweg zal begeven, is ook de rijafstand tot een snelweg gegeven. De aanrijroute is gescoord op basis van de rijaf-
stand tot de hoofdweg, waarbij minder dan 1 kilometer positief wordt beoordeeld, afstanden tussen 1 en 3 kilometer neu-
traal scoren en voor rijafstanden naar de snelweg van meer dan 3 kilometer wordt als minst gunstig beoordeeld.
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Tabel 3-12 Aanrijroute

Locatiel |Locatie2 |Locatie3 |Locatie4 |Locatie5 |Locatie6a |Locatie 6b |Locatie 7a |Locatie 7b

Markelo |Goor- Goor Delden Hengelo |XL2-zuid |[XL2-west |Wendel- |[Wendel-
Haven Noord goor oost |goor west

Rijafstand tot het e} 0 meter 0 meter 0 meter 4.100 0 meter
hoofdwegennet [Jyl={-lg meter meter* meter* meter*

Rijafstand tot een K}/ 8.500 4.500 5.000 2.000 2.100 4.100 0 meter 2.000
snelweg (geen meter meter meter meter meter meter* meter* meter*
provinciale weg)

Scoreaanrijroute | L [ o

Uit Tabel 3-12 blijkt dat wat betreft huidige ontsluiting en aanrijroute locatie 6b het minst geschikt is, locatie 7a ligt het
meest gunstig. Op basis van eerste verkenning van maatregelen, lijkt een aanpassing van het wegennet voor de meeste
beschouwde locaties uitvoerbaar waarmee de reistijd tot het hoofdwegennet overal acceptabel is.

3.2.3 Uitstralingseffecten verkeer

Bedrijventerreinen hebben een verkeersaantrekkende werking. De aanrijroutes van het beoogde bedrijventerrein zal dan
ook een toename aan verkeer kennen (zie paragraaf 3.2). Dit resulteert in uitstralingseffecten op het gebied van geluid.
Ook kan het effect hebben op de luchtkwaliteit rond de aanrijroutes. Voor toetsing van het uitstralingseffect bestaat geen
wettelijk kader. Als uitgangspunt wordt gehanteerd dat bij een toename van de verkeersomvang met meer dan 40% sprake
is van een geluidstoename van meer dan 1,5 dB (wat voor het menselijk oor hoorbaar is). Per locatie is gekeken naar de
aanrijroutes waar een toename van meer dan 40% is en hoeveel milieugevoelige objecten rond deze wegen aanwezig zijn.

Locatie 1 Uitbreiding Industrieterrein Twentekanaal (Markelo)

De aanrijroute gaat via verschillende wegen naar de Stationsweg richting de N346. Deze aanrijroute gaat langs lintbebou-
wing. Zonder een aanpassing aan het wegennet of andere maatregelen zal het akoestisch klimaat rond deze woningen
verslechteren. Daarom is op het gebied van uitstralingseffecten de locatie gescoord met een -. Met een directe verbinding
over het water naar de N346 is dit oplosbaar, zie paragraaf 3.2.4.

Locatie 2 Uitbreiding Haven (Goor)
De locatie ligt naast de N347. De aanrijroute is dan ook zeer kort en er staan geen woningen langs de aanrijroute. Hier
worden dan ook geen uitstralingseffecten verwacht en scoort de locatie een +.

Locatie 3 Uitbreiding Zenkeldamshoek/Goor Noord (Goor)
Deze locatie ligt langs de N347. De aanrijroute is dan ook zeer kort en er staan geen woningen langs de aanrijroute. Er wor-
den dan ook geen uitstralingseffecten verwacht en scoort de locatie een +.

Locatie 4 Uitbreiding bedrijventerrein Schneiderbos (Delden)

De locatie ligt langs de N740, via de N740 zal het verkeer zich afwikkelen naar de N346. De N740 loopt door Delden. De
beoogde ontwikkeling zal voor een merkbare toename aan verkeer op de N740 zorgen. Aangezien rond de N740 verschil-
lende wijken van Delden liggen zal dit zonder mitigerende maatregelen tot uitstralingseffecten leiden. Op het gebied van
uitstralingseffecten scoort de locatie een -.

Locatie 5 Uitbreiding bedrijventerrein Twentekanaal (Hengelo)

De aanrijroute gaat over de Diamantstraat naar de N739. Langs de aanrijroutes ligt een bedrijventerrein. Dit wordt niet
gezien als milieugevoelig. Op het gebied van uitstralingseffecten scoort deze locatie met een +.
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Locatie 6a XL Businesspark 2 (Almelo) zuidelijke uitbreiding

De zuidelijke uitbreiding (locatie 6a) wordt via verschillende wegen door de regio naar de hoofdwegen ontsloten, zie Figuur
3-1in de verkeersparagraaf. De ontsluiting gaat door verschillende dorpen en zorgt voor uitstralingseffecten. Op het gebied
van uitstralingseffecten scoort de locatie een -. Een mogelijke oplossing hiervoor is een aansluiting op XL Businesspark
Twente of op de Pastoor Ossestraat zoals benoemd in paragraaf 3.2.4. De uitvoerbaarheid hiervan zal moeten onderzocht
worden en is mogelijk niet haalbaar.

Locatie 6b XL Businesspark 2 (Almelo) westelijke uitbreiding

Het verkeer kan niet afgewikkeld worden over de huidige brug via het XL businesspark. Deze brug is niet bestemd voor
doorgaand verkeer en niet geschikt voor zwaar vrachtverkeer. De aanrijroute is hierdoor lang en gaat door Enter of Bor-
nerbroek of langs de wijk Windmolenbroek (Almelo). De ontsluiting zorgt voor uitstralingseffecten en locatie 6b is met een
—gescoord. Een mogelijke oplossing hiervoor is een aansluiting op XL Businesspark Twente zoals benoemd in paragraaf
3.2.4.

Locatie 7a Bedrijvenpark Twente Wendelgoor (Almelo) oostelijke uitbreiding
De locatie ligt langs de N36. De aanrijroute is dan ook zeer kort en er staan geen woningen langs de aanrijroute. Er worden
dan ook geen uitstralingseffecten verwacht. Op het gebied van uitstralingseffecten scoort deze locatie met een +.

Locatie 7b Bedrijvenpark Twente Wendelgoor (Almelo) noordelijke uitbreiding

De locatie wordt ontsloten over het bedrijvenpark Wendelgoor. Het bedrijvenpark is niet milieugevoelig en uitstralingsef-
fecten als gevolg van de toename aan verkeer worden niet verwacht. Op het gebied van uitstralingseffecten scoort deze
locatie met een +.

Tabel 3-13 Score verkeerseffecten

Locatiel |Locatie2 |Locatie3 |Locatie4 |[Locatie5 |Locatie 6a |Locatie 6b |Locatie 7a |Locatie 7b
(Markelo) | (Goor (Wendel-

Uitstralingsef- +
fecten

*Mogelijk oplosbaar met aanpassing wegennet

3.24 Aanpassing wegennet

Gezien de grootte van het beoogde bedrijventerrein zijn aanpassingen aan het wegennet niet ondenkbaar, echter aanslui-
ten op bestaande infrastructuur heeft de voorkeur. Indien ver omgereden moet worden naar een bestaande aansluiting
kan een aanpassing aan het wegennet de aanrijroute significant inkorten (en verkeer gerelateerde effecten veranderen).
Het verkorten van de aanrijroute kan worden gerealiseerd met een kortere route naar een bestaande aansluiting of een
nieuwe aansluiting op een hoofdweg. Een aanpassing aan het wegennet is een aanzienlijke verkeersmaatregel hierdoor
veranderd de score van paragraaf 3.2.1 Verkeer niet. De scores van de aanrijroute en uitstralingseffecten verkeer kunnen
met een aanpassing aan het wegennet wel veranderen. Hieronder wordt beschreven voor welke locaties een aanpassing
aan het wegennet een optie kan zijn en welke gevolgen dit heeft op de verkeergerelateerde scores.

Voor locatie 2 (Goor Haven), locatie 3 (Goor Noord), locatie 4 (Delden) en locatie 7a (Wendelgoor Oost) geldt dat zij al ge-
legen zijn naast een afslag van een hoofdweg. Een aanpassing aan het wegennet is voor deze locaties niet nodig. Voor de
overige locaties kan een aanpassing aan het wegennet de aanrijroute verkorten.

Voor locatie 5 (Hengelo) en locatie 7b (Wendelgoor west) is een aanpassing aan het wegennet niet realistisch. Voor beide

locaties geldt dat de route naar de huidige oprit van de rijksweg over een bestaand bedrijventerrein gaat en de route naar
de oprit nagenoeg direct is. Een aanpassing aan het wegennet is daarom niet nodig. Een nieuwe oprit naar het hoofdwe-
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gennet is vanuit verkeersveiligheid en doorstroming niet realistisch omdat op relatief korte afstand een oprit naar de rijks-
weg al reeds aanwezig is. Het verkorten van de aanrijroute is voor locatie 5 (Hengelo) en locatie 7b (Wendelgoor west) niet
mogelijk. De mogelijkheid voor een aanpassing aan het wegennet voor de overige locaties is hieronder beschreven.

Locatie 1 Uitbreiding Industrieterrein Twentekanaal (Markelo)

Voor locatie 1 (Markelo) kan een nieuwe aansluiting op de N346 een optie zijn om de aanrijroute in te korten. Hiervoor zou
de Diepenheimsebrug aangepast moeten worden of een nieuwe brug gerealiseerd moeten worden. Hierdoor kan de aanrij-
route naar de hoofdweg verkort worden dit verbeterd de score voor de aanrijroute naar 0 omdat de afstand tot de snelweg
nog steeds groot is.

Ook hoeft met de aanpassing niet omgereden te worden door lintbebouwing. Dit verbetert de score voor uitstralingseffec-
ten. Met de nieuwe aansluiting staan enkele woningen langs de aanrijroute. Hiermee verbeterd de score naar een 0. De
mogelijkheden en de haalbaarheid van de aanpassing aan het wegennet voor locatie 1 (Markelo) is niet verder onderzocht
binnen deze studie.

Figuur 3-3 Aangepaste aanrijroute (rode pijl) ten opzichte van locatie 1 (blauwe cirkel)

Locatie 6a XL Businesspark 2 (Almelo) zuidelijke uitbreiding

Locatie 6a (XL2-zuid) kan de aanrijroute verkort worden door een nieuwe aansluiting op de Pastoor Ossestraat of een ver-
binding met Businesspark XL over de Wolbes Landen. De Wolbes Landen is momenteel geen doorgaande weg. Met de aan-
passing kan de aanrijroute naar de hoofdweg en de haven verkort worden en hoeft niet omgereden te worden door omlig-
gende dorpen. Met de verandering zal de score voor uitstralingseffecten (verkeer) verbeteren. Langs de Wolbes Landen
staan enkele woningen waardoor de score verbeterd naar een 0. De mogelijkheden en de haalbaarheid van de aanpassing
aan het wegennet zijn niet verder onderzocht binnen deze studie.
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Figuur 3-4 Aangepaste aanrijroute (rode pijl) ten opzichte van locatie 6a (blauwe cirkel)

Locatie 6b XL Businesspark 2 (Almelo) westelijke uitbreiding

Locatie 6b (XL2-west) kan de aanrijroute verkort worden door de brug-verbinding met Businesspark XL aan te passen. De
huidige brug is niet bruikbaar voor doorgaand verkeer en niet geschikt voor zwaar verkeer. Met een aanpassing aan deze
brug kan de aanrijroute naar de A35 en de haven verkort worden en hoeft niet omgereden te worden door omliggende
dorpen of langs wijken. De mogelijkheden en de haalbaarheid van de aanpassing aan het wegennet zijn niet verder onder-
zocht binnen deze studie. Wel zijn in de kadernota® van de gemeente Almelo de mogelijkheden onderzocht voor aanpas-
singen aan het wegennet voor deze locatie. Uit dit onderzoek blijkt dat een aanpassing aan de brug een haalbare aanpas-
sing is aan het wegennet.

Figuur 3-5 Aangepaste aanrijroute (rode pijl) ten opzichte van locatie 6b (blauwe cirkel)

4 Gemeente Almelo (augustus 2022), Kadernota Ontwikkeling XL Businesspark 2
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Tabel 3-14 Veranderingen ten gevolge van de aanpassing wegennet

Locatiel |Locatie2 |Locatie3 |Locatie4 |Locatie5 |Locatie 6a |Locatie 6b |Locatie 7a |Locatie 7b

Markelo |Goor- Goor Delden Hengelo |XL2-zuid |[XL2-west |Wendel- |Wendel-
Haven Noord goor oost |goor west
CUEISENERCIN M 200 me- 0 meter 0 meter 0 meter 2.000 1.400 1.800 0 meter 2.000
hoofdwegennet Jilg meter meter* meter* meter
Rijafstand tot een K}/ 8.500 4.500 5.000 2.000 1.400 1.800 0 meter 2.000
meter meter meter meter meter* meter* meter

o o o 0o 0o 0 o

' ' -+ -+* i '

snelweg (geen meter
provinciale weg)

Score aanrijroute

Uitstralingseffec-
te

*deze scores zijn veranderd als gevolg van de aanpassing wegennet

3.3 Ecologie
Effecten ten aanzien van het thema ecologie kennen drie deelthema’s, namelijk Natura 2000, Natuurnetwerk en be-
schermde soorten. Hieronder worden de effecten per deelthema per locatie op hoofdlijnen beoordeeld.

33.1 Effecten op Natura 2000

Voor alle locaties geldt dat deze op meerdere kilometers afstand van Natura 2000-gebied liggen. Vanwege deze afstand
kunnen effecten als verdroging, verstoring of versnippering op voorhand worden uitgesloten en is alleen verandering van
stikstofdepositie een relevant effect. De stikstofdepositie op Natura 2000 kan (sterk) dalen bij het opheffen van de
agrarische functies en door alleen bedrijven met lage (of geen) stikstofemissies toe te staan.

Ter indicatie is voor een denkbeeldige locatie van 70 hectare in het midden van het onderzoeksgebied een stikstofbereke-

ning uitgevoerd.

e Daarbij is uitgegaan van 50% agrarisch grasland en 50% mais. Uitgaande van de geldende bemestingsnormen, geen
derogatie en gemiddelde TAN-gehaltes en emissiefactoren, levert dit een jaarlijkse vermeden NH3-emissie op van ruim
1.100 kg. Op vrijwel alle locaties zullen ook stalemissies komen te vervallen. Uitgaande van het opheffen van één
rundveehouderij met 120 koeien levert dit nog eens ruim 1.500 kg vermeden NH3-emissie per jaar. Berekening in AE-
RIUS Calculator laat zien dat dit voorbeeld leidt tot een depositie-afname in 16 omliggende Natura 2000-gebieden.

e Een nieuw bedrijventerrein levert vervolgens weer nieuwe stikstofemissies. De gebouwemissies kunnen inmiddels
vergaand worden gereduceerd door gasloos te bouwen, maximaal gebruik van zonnepanelen en energieopslag en op
het terrein alleen gebruik te maken van elektrisch materieel (vorkheftrucks, etc.). De verkeersgeneratie (licht en zwaar
en over het water) zal de komende jaren echter nog niet emissieloos zijn. Dit is gezien het detailniveau van deze loca-
tiestudie niet berekend. Wel is inzicht gegeven in de aanrijroute van het verkeer op land en globaal gescoord in para-
graaf 3.5.2 verkeerseffecten. Bedacht moet worden dat de ontwikkelingen zeer snel gaan en dat vrachtauto’s en sche-
pen op waterstof of elektriciteit steeds realistischer worden. Bij de uitgifte van bedrijfskavels kan hier ook op gestuurd
worden door voorrang te geven (of een lagere m?-prijs) aan geheel emissieloze bedrijven.

Conclusie

Op alle locaties is sprake van een groot agrarisch “stikstofsaldo”, vooral op de locaties 3, 6a en 6b waar veel veehouderijen
aanwezig zijn en dus veel stalemissies komen te vervallen. Deze 3 locaties worden daarom op dit onderdeel iets beter be-
oordeeld dan de andere locaties. Uitgaande van dit saldo kunnen negatieve effecten op Natura 2000 worden vermeden bij
een gericht uitgiftebeleid, waarbij gestuurd worden op zo “schoon” mogelijke bedrijven. Waarschijnlijk zal dan per saldo
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zelfs sprake zijn van een afname van de stikstofdepositie op vele omliggende Natura 2000-gebieden. Hetzelfde geldt voor
de stikstofeffecten van de aanlegfase. De emissies van de inzet van machines, mobiele werktuigen en verkeersbewegingen
in de aanlegfase zijn eenmalig en veel lager dan de huidige permanente agrarische emissies.

Tabel 3-15 Score Natura 2000

Locatiel |Locatie2 |Locatie3 |Locatie4 |Locatie5 |Locatie 6a |Locatie 6b |Locatie 7a |Locatie 7b
(Markelo) | (Goor (Delden) |(Hengelo) | (XL2-zuid) |(XL2-west) |(Wendel- |(Wendel-

goor Oost) |goor West)

atura 2000 [T T F o o

3.3.2 Effecten op Natuurnetwerk

De effecten op het natuurnetwerk Nederland (NNN) zijn in onderstaande tabel /figuren weergegeven. Het wegvallen van
de agrarische functies leidt tot een afname van negatieve invloeden als verdroging, vermesting, verzuring en vergiftiging,
ter plaatse en in de (verre) omgeving. Dit type effect weegt ecologisch zeer zwaar en is in hoge mate bepalend voor het
grote verlies aan biodiversiteit in de afgelopen 60 jaar. Rode lijsten met bedreigde soorten worden dan ook in belangrijke
mate “gevuld” met soorten die door dit soort factoren geschaad worden. Factoren als verstoring voor geluid, licht en be-
weging zijn daarentegen qua ecologische impact relatief gering en hebben nog nooit geleid tot opname van een soort op

de rode lijst. In veel gevallen wennen soorten snel aan dergelijke factoren indien geluid, licht en/of beweging ongevaarlijk
blijken.

Tabel 3-16 Effectbeoordeling NNN

Locatie 1 Noordoostelijke uitbreiding Industrieterrein Twentekanaal (Markelo) (bron NNN: master (overijssel.nl))

Locatie 1 heeft geen raakvlakken met het Natuurnetwerk
en kan ook bij een groene inrichting geen brugfunctie
vervullen tussen omliggende delen van het NNN.

Locatie 2 Uitbreiding Haven (Goor) aan overzijde van het kanaal
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Locatie 2 grenst aan de west- en zuidzijde aan het NNN.
Negatieve agrarische invloeden als verdroging, vermesting,
verzuring en vergiftiging zullen afnemen maar extra ver-
storing door geluid en licht nemen mogelijk toe.

Per saldo is het effect licht positief. Bij een natuurvriende-
lijke inrichting is een grotere verbetering mogelijk.

Locatie 3 Uitbreiding Zenkeldamshoek/Goor Noord

Locatie 3 wordt doorsneden door de beekloop van de Bo-
ven Regge. Negatieve agrarische invloeden als verdroging,
vermesting, verzuring en vergiftiging zullen afnemen. Het
ligt voor de hand om deze beekloop op te nemen als water-
berging en groene drager van het gebied en bij een bredere,
natuurvriendelijke inrichting is een ecologische verbetering
mogelijk.

Locatie 4 Uitbreiding bedrijventerrein Schneiderbos (Delden) aan overzijde kanaal

Locatie 4 heeft geen raakvlakken met het Natuurnetwerk en
kan ook bij een groene inrichting geen brugfunctie vervullen
tussen omliggende delen van het NNN.

Locatie 5 Uitbreiding bedrijventerrein Twentekanaal (Hengelo)
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Locatie 5 heeft geen raakvlakken met het Natuurnetwerk
en kan ook bij een groene inrichting geen brugfunctie ver-
vullen tussen omliggende delen van het NNN.
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Locatie 6a Uitbreiding bedrijventerrein XL Zuid (Almelo)

Locatie 6a wordt geflankeerd door de Bornerbroek-
sche Waterleiding/De Doorbraak. Deze beekloop is
reeds ingericht als circa 70 meter brede natuurzone.
Negatieve agrarische invloeden als verdroging, ver-
mesting, verzuring en vergiftiging zullen afnemen.

Locatie 6b Uitbreiding bedrijventerrein XL West (Almelo)

Locatie 6b wordt geflankeerd door de Bornerbroeksche
Waterleiding/De Doorbraak. Deze beekloop is reeds inge-
richt als circa 70 meter brede natuurzone. Negatieve agrari-
sche invloeden als verdroging, vermesting, verzuring en
vergiftiging zullen afnemen.

Locatie 7a Uitbreiding bedrijvenpark Twente Wendelgoor Oost

Locatie 7a heeft geen raakvlakken met het Natuurnetwerk
en kan ook bij een groene inrichting geen brugfunctie ver-
vullen tussen omliggende delen van het NNN.
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Locatie 7b Uitbreiding bedrijvenpark Twente Wendelgoor West

Locatie 7b heeft geen raakvlakken met het Natuurnetwerk
en kan ook bij een groene inrichting geen brugfunctie ver-
vullen tussen omliggende delen van het NNN.

Conclusie

De locaties 2, 3 en 6a en 6b hebben raakvlakken met het Natuurnetwerk. Door het opheffen van de agrarische functies zijn
positieve effecten op het NNN te verwachten ten aanzien van verdroging, vermesting, verzuring en vergiftiging. Extra ver-
storing door geluid en licht is echter denkbaar bij inrichting als bedrijventerrein. Door een goed ontwerp en een natuur-
vriendelijke inrichting en beheer is per saldo een positief effect op het NNN mogelijk.

Tabel 3-17 Score NNN

Locatie 1 |Locatie 2 |Locatie3 |Locatie4 |Locatie5 |Locatie6a |Locatie 6b |Locatie 7a |Locatie 7b
(Delden) |(Henge- |(XL2-zuid) |(XL2-west) |(Wendel- |(Wendel-

goor Oost) | goor

333 Effecten op beschermde soorten

Onderstaande tabel laat de aanwezigheid van enkele karakteristieke vogelsoorten van oud Twents cultuurlandschap zien
op grond van waarneming in de periode 2013-2023 (bron: www.waarneming.nl). Dergelijke soorten kunnen zich zeer waar-
schijnlijk niet handhaven wanneer dit landschap wordt getransformeerd tot een groen bedrijventerrein. Dit in tegenstelling
tot bijvoorbeeld vleermuizen, kleine zangvogels en scholeksters die zich prima kunnen handhaven in een groene stedelijke
omgeving. De bijzondere soorten in de tabel zijn deels geconcentreerd op de groene agrarische erven, boselementen en (in
een aantal deelgebieden) langs de beeklopen. De laatste vier soorten (kievit, wulp, grutto en patrijs) zijn aanwezig op de
agrarische percelen.
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Tabel 3-18 Karakteristieke soorten van (oud) Twents cultuurlandschap per locatie 2012-2022 (bron: www.waarneming.nl)
. t1+J 2 3 a5 | 6A| 6 | 7A| 78]
X X X X

X X X X

Middelste bonte specht
Wielewaal

Grote lijster

x
x

Bovenstaande tabel geeft een enigszins geflatteerd beeld omdat de deelgebieden qua indicatieve begrenzing aanzienlijk
variéren in omvang. Het grootste zoekgebied (3) herbergt ook de meeste karakteristieke soorten en het kleinste zoekge-
bied (4) de minste soorten. Een analyse volgens het deelthema ‘beschermde soorten’ pleit dus hoogstens voor een zo klein
mogelijk bedrijventerrein. Wanneer eenmaal een keuze gemaakt is voor een locatie op grond van vele andere criteria, zal
door gericht veldonderzoek bepaald moeten worden welke beschermde soorten daadwerkelijk aanwezig zijn.

De ecologische potenties van een groen bedrijventerrein dat natuurvriendelijk ingericht en beheerd wordt, zijn overigens
zeer groot, zeker indien bestaande oude groenelementen hierin kunnen worden ingepast. Ter indicatie: in een Utrechtse
stadstuin zijn in 2021 maar liefst 1.518 inheemse soorten waargenomen®. Inmiddels (2023) staat de teller op ruim 1.800
soorten. Het betreft hier bovendien alleen de bovengrondse biodiversiteit (in Nederland 78% van het totale aantal soor-
ten). Er zijn geen redenen om aan te nemen dat een dergelijk resultaat niet ook op een groen bedrijventerrein kan worden
gerealiseerd of zelfs overtroffen. Op een hectare gangbaar agrarisch grasland of mais is een dergelijke score uitgesloten.

Conclusie

Op elke locatie zal de transformatie naar een bedrijventerrein leiden tot het verdwijnen van karakteristieke soorten van
Twents cultuurlandschap. Tussen de verschillende locaties bestaan (op basis van de beschikbare gegevens) geen relevante
verschillen.

Tabel 3-19 Score beschermde soorten

Locatie 1l |Locatie2 |Locatie3 |Locatie4 |Locatie5 |Locatie 6a |Locatie 6 Locatie 7a |Locatie 7b
(Markelo) | (Goor (Delden) |(Hengelo) | (XL2-zuid) [(XL2-west) |(Wendel- |(Wendel-
goor Oost) |goor West)

Soortenbe-
scherming

5 BioBlitz Luc Hoogenstein. https://waarneming.nl/bioblitz/bioblitz-lucs-huis-tuin-balkon-blauwe-lucht/
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3.4 Landschap

Beoordelingskader

De meeste locaties zijn gelegen in een mozaiek van het Kampenlandschap en het Jong ontginningslandschap (na 1850 ont-
gonnen). Rond Almelo is tevens sprake van het Maten- en flierenlandschap en het Hoogveenontginningslandschap (bron:
geo.overijssel.nl). Deze landschapstypen vertoonde eeuwenlang grote herkenbare en samenhangende verschillen qua
openheid versus beslotenheid, nat versus droog en de daaraan gekoppelde vormen van (agrarisch) grondgebruik. Ook de
oorspronkelijke wegen-, verkavelings-, bebouwings- en beplantingspatronen waren karakteristiek voor de verschillende
landschapstypen, evenals de koppeling van akkerbouw (rogge, gerst, tarwe, haver, etc) aan de hoger gelegen essen en
grasland in de lagere delen.

Dit Twentse landschap is de afgelopen decennia ingrijpend gewijzigd door stedelijke ontwikkelingen en (vooral) ruilverka-
velingen en agrarische intensivering. Het onderscheid tussen de verschillende landschapstypen is vervaagd of zelfs geheel
verdwenen. Om de landschappelijke kwetsbaarheden en kwaliteiten te beoordelen is per locatie onderzocht in welke mate
de samenhang en herkenbaarheid van historische landschappelijke structuren en patronen is veranderd sinds 1955 (bron:
www.topotijdreis.nl) . Het gaat daarbij om wegen-, kavel-, bebouwings- en waterpatronen en de veelal daaraan gekoppel-
de beplantingspatronen. De vergelijking met 1955 is een keuze, op grond van de volgende overwegingen. Begin 30’er jaren
was er in Twente nog sprake van veel woeste gronden (heide en moeras) en moest het Twentekanaal deels nog gegraven
worden. Vanaf ongeveer 1960 waren de ontginningen van de woeste gronden geheel afgerond, was het in de 30’er jaren
aangelegde bos herkenbaar als bos en kwam tevens de ruilverkavelingsmachine stevig op gang. Daarna leidde de voortdu-
rende agrarische intensivering tot het huidige eenvormige landschap met vrijwel uitsluitend engels raaigras, mais en grote
stallencomplexen.

Rond 1955 was in het onderzoeksgebied het door velen hooggewaardeerde, kleinschalige en besloten Twentse landschap
nog grotendeels herkenbaar hoewel dit landschap op een aantal locaties slechts kort heeft bestaan. Het Twentekanaal was
inmiddels als nieuwe structuurdrager in het landschap aanwezig en in gebruik. 1955 kan voor dit onderzoeksgebied dus
gezien worden als (alweer) een nieuw “kantelpunt” in de landschappelijke veranderingen.
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Onderzoek per locatie
Locatie 1 Noordoostelijke uitbreiding Industrieterrein Twentekanaal (Markelo)
De boselementen langs de randen zijn grotendeels bewaard gebleven. In het centrale deel is het oorspronkelijke fijnmazig

verkavelde landschap met vele opgaande kavelgrensbeplantingen veranderd in een open vlakte met grote agrarische be-
drijfsgebouwen en deels mais.

1955

2021

Figuur 3-6 Historische kaart locatie 1
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Locatie 2 Uitbreiding Haven (Goor) aan overzijde van het kanaal

De boselementen langs de randen zijn grotendeels bewaard gebleven. In het centrale deel is het oorspronkelijke fijnmazig
verkavelde landschap met vele opgaande kavelgrensbeplantingen en veel microreliéf sterk verschraald maar nog steeds
herkenbaar. De bebouwingsdichtheid is sterk toegenomen. De afwisseling van akkerbouw en grasland is nog altijd aanwe-
zig, maar de akkerbouw bestaat volledig uit mais en is ook niet meer gekoppeld aan de hoger gelegen essen.

1955

2021

Figuur 3-7 Historische kaart locatie 2

36/58



Locatie 3 Uitbreiding Zenkeldamshoek/Goor Noord
De waterlopen en de rationele wegenstructuur zijn grotendeels nog aanwezig, evenals een aantal grotere boselementen.
De kavelstructuur en het daaraan gekoppelde beplantingspatroon zijn echter veel grootschaliger geworden en daarmee

ook het landschap. Verder is de agrarische bebouwingsdichtheid fors toegenomen. De nieuwe N347 is door de groene in-
passing beperkt zichtbaar in het landschap.

1955

2021

Figuur 3-8 Historische kaart locatie 3

Ten zuiden van de N347 is het landschap bijna onherkenbaar veranderd en vormt alleen de loop van de Boven Regge nog
een aanknopingspunt. Het historische kavelpatroon en het daaraan gekoppelde beplantingspatroon is volledig getransfor-
meerd in een intensief agrarisch productielandschap met grote bebouwingscomplexen.
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1955 2021

Figuur 3-9 Historische kaart zuidelijk van N347

Locatie 4 Uitbreiding bedrijventerrein Schneiderbos (Delden) aan overzijde kanaal
Het vroegere microreliéf en fijnmazige kavelpatroon zijn nog enigszins herkenbaar, maar het daaraan gekoppelde beplan-

tingspatroon is inmiddels sterk uitgedund en gefragmenteerd. Wat vooral opvalt is de sterk toegenomen agrarische be-
bouwingsdichtheid.

1955 2021

Figuur 3-10 Historische kaart locatie 4
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Locatie 5 Uitbreiding bedrijventerrein Twentekanaal (Hengelo)

Dit landschap is sterk verstedelijkt met een bedrijventerrein, een vuilstort en een zonnepark. Alleen in de noordoosthoek is
nog iets herkenbaar van het vroegere kavel- en beplantingspatroon.

1955

2021

Figuur 3-11 Historische kaart locatie 5
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Locatie 6a Uitbreiding bedrijventerrein XL Zuid (Almelo)

Het eeuwenoude, kleinschalige, halfopen landschap met kleine essen, kavelgrensbeplantingen en micro-reliéf is deels ver-
dwenen. De boselementen zijn deels bewaard gebleven. De natuurzone langs de Doorbraak aan de noordrand is een nieu-
we structuurdrager van het landschap geworden maar deze valt op afstand (nog) niet op. Het recente XL-park zal eveneens
steeds zichtbaarder worden in het landschap.

1955

2021

Figuur 3-12 Historische kaart locatie 6a
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Locatie 6b Uitbreiding bedrijventerrein XL West (Almelo)

Het rationele wegen- en kavelpatroon is grotendeels nog herkenbaar, maar het beplantingspatroon is sterk uitgedund. Het
kavelpatroon is daarnaast veel grootschaliger geworden met een sterke dominantie van mais. In dezelfde periode is het
agrarische bebouwingsvolume sterk toegenomen. De natuurzone langs de Doorbraak is een nieuwe structuurdrager van

het landschap geworden maar deze valt op afstand (nog) niet op. Het recente XL-park zal eveneens steeds zichtbaarder
worden in het landschap.

1955

2021

Figuur 3-13 Historische kaart locatie 6b
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Locatie 7a Uitbreiding bedrijvenpark Twente Wendelgoor Oost

Van alle locaties is dit landschap het meest ingrijpend veranderd sinds 1955. Het oorspronkelijke slagenlandschap met gras-
landen en fijnmazig beplantingspatroon is volledig onherkenbaar geworden. Nieuwe infrastructuur en bebouwing vallen
sterk op in het overwegend open landschap.

1955

2021

Figuur 3-14 Historische kaart locatie 7a
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Locatie 7b Uitbreiding bedrijvenpark Twente Wendelgoor West

Het oorspronkelijke slagenlandschap met graslanden is in het westelijk deel nog enigszins herkenbaar. In het oostelijk deel

is het slagenpatroon geheel verdwenen. Nieuwe infrastructuur, bebouwingen mais vallen sterk op in het overwegend open
landschap.

1955

2021

Figuur 3-15 Historische kaart locatie 7b
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Conclusie

Verandering is kenmerkend voor een levend cultuurlandschap, maar de veranderingen in het Twentse landschap zijn wel
zeer omvangrijk en ingrijpend geweest. Op vrijwel alle locaties is sprake geweest van een (ernstige) aantasting van de oor-
spronkelijke samenhang en herkenbaarheid van de historische patronen en structuren. Een nieuw bedrijventerrein maakt
deze aantasting onomkeerbaar. Op de locaties 5, 6a, 6b, 7a en 7b kan een nieuw bedrijventerrein aansluiten op bestaande
omvangrijke terreinen. Daarom scoren deze locaties iets minder nadelig in vergelijking met de andere locaties (dit geeft
een + in Tabel 3-20 als meest geschikt van de beschouwde locaties, hiermee wordt niet een positief effect bedoelt). Alleen
wanneer deze uitbreiding wordt voorzien van een robuuste groene inpassing en dooradering en restricties ten aanzien van
bouwhoogtes, kleur en materiaalgebruik kan een nieuw bedrijventerrein nieuwe landschappelijke kwaliteiten toevoegen
om zo het negatieve effect op landschap deels te mitigeren.

Op de andere locaties zal sprake zijn van een toevoeging van een nieuw omvangrijk stedelijk element. Op de locaties 1, 3
en 4 wordt daarbij slechts een intensief agrarisch productielandschap omgevormd tot een andersoortig productieland-
schap. Dit wordt als neutraal (0) beoordeeld, wat in dit geval betekent dat het vanuit landschap niet de beste en niet de
slechtste optie is. Alleen op locatie 2 zal een nieuw bedrijventerrein ten koste gaan van een (restant van een) historisch
Twents cultuurlandschap dat nog niet onomkeerbaar is verminkt, dit wordt als minst geschikte optie (-) beoordeeld.

Tabel 3-20 Score Landschap

Locatiel |Locatie2 |Locatie3 |Locatie4 |Locatie5 |Locatie 6a |Locatie 6b |Locatie 7a |Locatie 7b
(Markelo) | (Goor (Delden) |(Hengelo) | (XL2-zuid) [(XL2-west) |(Wendel- |(Wendel-

goor Oost) |goor West)

[ETe I o BN O G -

3.5 Overige milieuaspecten

3.5.1 Milieubeschermingszones

In fase 1 van het locatieonderzoek is de ligging binnen een waterwingebied uitgesloten. Ook kennen waterwingebieden
een grondwaterbeschermingszone en een boringsvrije zone/intrekgebied. Met maatregelen zijn bedrijventerrein mogelijk
in deze zones maar het is niet gewenst. Daarom zijn de locaties gescoord op hun ligging ten opzichte van deze zones. Indien
een locatie buiten deze zones ligt wordt hij met + gescoord, binnen een boringsvrije zone of intrekgebied met een 0 en
binnen een grondwaterbeschermingszone met een -.

Het merendeel van de locatie bevindt zich niet in een milieubeschermingszone. Voor locatie 1 (Markelo) geldt dat indien
verder dan 1,5 kilometer in noordoostelijke richting uitgebreid wordt, de uitbreiding in een intrekgebied plaatsvindt (zie
Figuur 3-16). De locatie bevat echter meer dan 120 hectare ruimte buiten het intrekgebied, deze locatie is daarom toch
met een + beoordeeld. Voor locatie 7 geldt dat een noordelijke uitbereiding (locatie 7b) zich deels in een intrekgebied be-
vindt en beoordeeld met een 0. Een uitbreiding aan de overzijde van het kanaal (locatie 7a) ligt buiten de milieubescher-
mingszones (zie Figuur 3-17).

Tabel 3-21 Score milieubeschermingszone

Locatie 1 |Locatie2 |Locatie3 |[Locatie4 |Locatie5 |Locatie 6a |Locatie 6b |Locatie 7a |Locatie 7b
(Markelo) | (Goor (Wendel-

Milieubescher- [E2
mingszone
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Figuur 3-16 Locatie 1 (Markelo) (rood omcirkeld) ten opzichte van milieubeschermingszones

Figuur 3-17 Locatie 7a en 7b (rood omcirkelt) ten opzichte van milieubeschermingszones

3.5.2 Milieuzonering

Op het beoogde bedrijventerrein zal milieuzonering toegepast worden. Voor de afstemming tussen milieugevoelige be-
stemmingen en het bedrijventerrein, wordt gebruikgemaakt van de VNG-publicatie Bedrijven en milieuzonering (editie
2009) of milieuzonering ‘nieuwe stijl’ onder de omgevingswet. De ligging nabij een woonkern of lintbebouwing heeft in-
vloed op de hoogte van de toegestane milieucategorie op delen van het beoogde bedrijventerrein nabij de woonkern of
lintbebouwing. De ligging van het bedrijventerrein ten opzichte van een woonkern of lintbebouwing heeft dus invloed op
de mogelijkheden van het bedrijventerrein. Alleenstaande woningen hebben mogelijk ook invloed op de maximaal toege-
stane milieucategorie, hierbij is wel de mogelijkheid dat deze woningen uitgekocht kunnen worden. In dat geval hebben ze
geen invloed op de milieuzonering. Op basis van de ligging ten opzichte van woonkernen en lintbebouwing zijn de locaties
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gescoord op het aspect milieuzonering indien in de omgeving veel alleenstaande woningen staan zal dit ook in de analyse
meegenomen worden.

Op het bedrijventerrein zullen bedrijven uit maximaal milieucategorie 4.2 toegestaan worden. In fase 1 is een richtafstand
van 200 meter aangehouden tot woonkernen. Dit is op basis van milieucategorie 4.1 bedrijven. Middels milieuzonering
kunnen dus aan de zijde van een woonkern een maximale milieucategorie van 4.1 gelden. Voor de invloed van woonkernen
en lintbebouwing op de milieuzonering van het beoogde bedrijventerrein is gebruik gemaakt van gegevens op ruimtelijke
plannen en de BAG viewer. Ook voor de mogelijke invloed van alleenstaande woningen is de analyse gebaseerd op infor-
matie uit deze bronnen. Op basis van expert judgement is vervolgens een score bepaald.

Locatie 1 Uitbreiding Industrieterrein Twentekanaal (Markelo)

Op een afstand van 300 meter zijn geen woonkernen of lintbebouwing aanwezig. De lintbebouwing van Stokkum ligt op
meer dan 300 meter afstand. In en rond het gebied zijn 6 vrijstaande woningen aanwezig (ook aan de overzijde van het
Twentekanaal). Indien een deel van deze woningen niet in de locatie betrokken wordt en niet opgekocht wordt, kan even-
goed het grootste deel van het bedrijventerrein uit milieucategorie 4.2 bestaan. Aangezien in de omgeving geen woonker-
nen of lintbebouwing aanwezig zijn en in en rond de locatie maar een beperkt aantal alleenstaande woningen aanwezig is,
is deze locatie gescoord met een +.

Locatie 2 Uitbreiding Haven (Goor)

De woonkern Goor ligt op 300 meter afstand van de locatie en werkt daarmee niet beperkend. Ook de burgerwoningen op
het bedrijventerrein Haven liggen op grotere afstand dan 200 meter. Rond locatie 2 (Goor Haven) zijn dan ook geen woon-
kernen en lintbebouwing die beperkend werken. In en rond de locatie liggen een tiental woningen die mogelijk beperkend
werken. Een aantal van deze woningen dienen opgekocht te worden om de minimale hectare aan bedrijventerrein te reali-
seren. Op basis van de nog aanwezige woningen dient milieuzonering toegepast te worden. Omdat het bedrijventerrein
niet belemmerd wordt door een woonkern of lintbebebouwing maar wel een tiental woningen verspreid in en rond de
locatie aanwezig zijn is deze locatie gescoord met een 0.

Locatie 3 Uitbreiding Zenkeldamshoek/Goor Noord (Goor)

De woonkern Goor ligt op een afstand van 600 meter en werkt daarmee niet beperkend. In en rond de locatie is verspreid
een twintigtal woningen aanwezig. Echter gaat het om een zeer groot gebied met twee verschillende uitbreidingsmogelijk-
heden. Zo kan met het uitkopen van vier woningen het minimaal aantal benodigde hectare aan bedrijventerrein gereali-
seerd worden met een maximale milieucategorie van 4.2 in het gehele gebied. Wel dient een aantal woningen opgekocht
te worden om het minimaal aantal hectare te realiseren. Ook kunnen de alleenstaande woningen beperkend werken op de
maximaal toelaatbare milieucategorie. Gezien de woonkernen of lintbebouwing niet beperkend werken is deze locatie
gescoord met een 0.

Locatie 4 Uitbreiding bedrijventerrein Schneiderbos (Delden)

De noordoostelijke hoek van de locatie ligt op 200 meter afstand van Delden Zuid. In deze hoek is dan ook maximaal mili-
eucategorie 4.1 toegestaan. Gezien de vorm van de locatie gaat het om een hoek (en niet een strook) waardoor het bein-
vloedde oppervlak slechts 2 hectare is. Gezien de ligging in de geluidzone van de N740 mag bij de woningen uitgegaan
worden van gemengd gebied en valt de locatie buiten de richtafstand voor milieucategorie 4.2. Er is dus geen invloed van
de woonkern of maar zeer beperkt.

In en rond het gebied liggen circa 15 woningen die mogelijk invloed hebben op hebben op de milieuzonering. Een aantal
woningen moet opgekocht worden om het minimaal aantal hectares te realiseren. Gezien de woonkern of lintbebouwing
niet beperkend (of zeer beperkend) werkt is deze locatie gescoord met een 0.

Locatie 5 Uitbreiding bedrijventerrein Twentekanaal (Hengelo)

De locatie ligt op grote afstand van de woonkern Hengelo. Gezien de ligging nabij Twekelo zal het oostelijke gedeelte van
de locatie afgestemd moeten worden op de verspreid liggende woningen in Twekelo en het buitengebied. Voor het ooste-
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lijke deel zal een gebied met milieucategorie 4.1 gelden. Gezien mogelijk woningen opgekocht worden is het moeilijk een
inschatting te geven. In een grove schatting zal het gaan om circa 15 hectare.

In en in de directe omgeving van de locatie liggen 10 alleenstaande woningen. Hiervan dienen minimaal 7 opgekocht te
worden om aan de minimaal aantal hectare te komen. De overige woningen kunnen invloed hebben op de milieuzonering.
Op grotere afstand liggen zoals eerder benoemd meer woningen van Twekelo en het buitengebied. Gezien voor een deel
van het oostelijke deel naar hoogste waarschijnlijkheid milieucategorie 4.1 zal gelden is deze locatie gescoord met een -.

Locatie 6a XL Businesspark 2 (Almelo) zuidelijke uitbreiding

De locatie (zuidelijke uitbreiding) ligt op circa 200 meter van Bornerbroek. Hierdoor zal een deel van het gebied milieucate-
gorie 4.1 gelden in de zuidoostelijke hoek. In een grove schatting zal het gaan om circa 10 hectare In en rond de locatie zijn
circa 6 woningen aanwezig die mogelijk invloed hebben op de milieuzonering. Een aantal woningen moeten opgekocht
worden om de minimaal aantal hectare te realiseren. Gezien de ligging nabij Bornerbroek is locatie 6a (XL2-zuid) gescoord
met een -.

Locatie 6b XL Businesspark 2 (Almelo) westelijke uitbreiding

De locatie (westelijke uitbreiding) ligt op circa 400 meter van de woonwijk Windmolenbroek te Almelo. Woonkernen of
lintbebouwing hebben geen invioed op de milieuzonering van de locatie. In en rond de locatie zijn circa 9 woningen aanwe-
zig die mogelijk invioed hebben op de milieuzonering. Een aantal woningen moet opgekocht worden om het minimaal aan-
tal hectare te realiseren. Aangezien de woonkernen niet beperkend werken, is locatie 6b (XL2-west) gescoord met een 0.

Locatie 7a Bedrijvenpark Twente Wendelgoor (Almelo) oostelijke uitbreiding

De locatie ligt tussen Almelo en Vriezenveen. Gezien de vele uitbreidingsmogelijkheden kan gekozen worden voor een
gebied van 120 hectare op meer dan 300 meter van deze kernen. Ook kan met het toepassen van interne milieuzonering
dichterbij deze woonkernen een bedrijventerrein gerealiseerd worden. Dit geeft een vorm van flexibiliteit en wordt in deze
analyse niet als negatief gezien. In en rond de locatie zijn geen vrijstaande burgerwoningen aanwezig. Wel zijn bedrijfswo-
ningen van de agrarische bedrijven aanwezig. Aangezien de agrarische bedrijven opgekocht moeten worden voor de reali-
satie van het bedrijventerrein zullen deze woningen geen invloed hebben op de milieuzonering. Gezien de mogelijkheid
voor het realiseren van de minimale omvang bedrijventerrein van milieucategorie 4.2 zonder uitkopen van burgerwonin-
gen (enkel bedrijffswoningen) is deze locatie gescoord met een +.

Locatie 7b Bedrijvenpark Twente Wendelgoor (Almelo) noordelijke uitbreiding

De locatie ligt tussen Almelo en Vriezenveen op voldoende afstand van de woonkernen. In en rond de locatie is een twin-
tigtal vrijstaande woningen aanwezig. Een aantal van deze woningen dienen opgekocht te worden om het minimaal aantal
hectare te realiseren. Gezien de woonkernen niet beperkend werken is deze locatie gescoord met een 0.

Tabel 3-22 Score milieuzonering

Locatiel |Locatie2 |Locatie3 |Locatie4 |Locatie5 |Locatie 6a |Locatie 6b |Locatie 7a |Locatie 7b
(Wendel-

3.5.3 Water

Op het gebied van water kunnen geen onderscheidende criteria gevonden worden tussen de locaties. Geen locatie ligt
binnen een waterkeringszone, alle locaties zijn grotendeels onverhard. Wel ligt locatie 5 ‘uitbreiding bedrijventerrein
Twentekanaal (Hengelo) in een bodemdalingsgebied waar zoutwinning plaatsvindt. Dit heeft verder geen invloed op de
haalbaarheid van een beoogd bedrijventerrein.
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3.54 Externe veiligheid

De mogelijkheid voor risicobronnen op een bedrijventerrein en de afstand tot woongebieden is meegewogen in de milieu-
zonering, zie hiervoor de score bij milieuzonering. Naast een risicobron zijn bedrijventerrein ook beperkt kwetsbare objec-
ten. Daarom worden de locaties ook gescoord op risicobronnen in de omgeving. Hierbij is gekeken naar de PR (plaatsge-
bonden risico) 10°® contouren van risicobronnen in de omgeving en naar het invloedsgebied van risicobronnen in de omge-
ving.

In de huidige situatie geldt voor alle locaties dat het grotendeels bestaat uit agrarische gronden. Bij de realisatie van een
bedrijventerrein zal de personendichtheid in het gebied toenemen. Dit betekent dat de ligging van een locatie binnen het
invloedsgebied van een risicobron een negatief effect heeft op het groepsrisico. Indien een locatie niet binnen een in-
vloedsgebied ligt van een risicobron of buiten 200 meter van een transportroute (weg, spoor of water) is deze gescoord
met een +. Bij de ligging binnen het invloedsgebied wordt de locatie gescoord met een 0. Indien het groepsrisico al hoog is
en mogelijk Tot knelpunten kan lijden is de locatie gescoord met een -. Voor deze analyse is gebruik gemaakt van de risico-
kaart en eventuele beschikbare onderzoeken uit bestemmingsplannen of andere bronnen.

Locatie 1 Uitbreiding Industrieterrein Twentekanaal (Markelo)

Door het plangebied loopt een spoor waarover gevaarlijke stoffen worden vervoerd. Ten noordwesten van het plangebied
ligt een aardgasleiding met een invloedsgebied van 95 meter waar de locatie buiten valt. Het spoor heeft een PR 10 con-
tour van 0 meter en een invloedsgebied van 4 kilometer waar het plangebied binnen valt. Gezien de beperkte bevolkings-
dichtheid in de omgeving wordt een overschrijding van 0,1 maal de oriéntatiewaarde niet verwacht en is de locatie ge-
scoord met een 0.

Locatie 2 Uitbreiding Haven (Goor)

Op het bedrijventerrein Haven te Goor liggen geen BEVI inrichtingen. Wel zijn er drie bedrijven waar gevaarlijke stoffen
worden opgeslagen. De locatie valt buiten de PR 10 contouren van deze bedrijven, de inlvoedsgebieden van deze opslag
tanks zijn niet beschikbaar naar verwachting valt de locatie buiten het invloedsgebied van deze inrichtingen. Op een af-
stand van circa 900 meter loopt een spoor waarover gevaarlijke stoffen vervoerd worden. De locatie ligt verder dan 200
meter en is met een + beoordeeld.

Locatie 3 Uitbreiding Zenkeldamshoek/Goor Noord (Goor)

Op het bedrijventerrein Goor Noord en Zenkeldamshoek zijn vier bedrijven aanwezig waar gevaarlijke stoffen worden op-
geslagen waaronder een LPG-tankstation. De locatie valt buiten de PR 10 contouren van deze bedrijven. Enkel voor het
LPG tankstation geldt een invloedsgebied voor het groepsrisico waar de locatie buiten blijft.

Door en aan de rand van de locatie lopen twee aardgasleidingen met een invloedsgebied van 130 meter en 95 meter. Ge-
zien de beperkte personendichtheden rond de buisleidingen worden hiervoor geen knelpunten verwacht. Wel dient reke-
ning gehouden te worden met de belemmeringenstrook dat de functionaliteit van het gebied kan beinvlioeden maar de
buisleidingen bieden ook kansen voor het bedrijventerrein, zie hiervoor de paragraaf functionaliteit. Gezien de ligging bin-
nen het invloedsgebied maar hieruit geen knelpunten verwacht worden scoort de locatie een 0.

Locatie 4 Uitbreiding bedrijventerrein Schneiderbos (Delden)

Ten noorden van de locatie liggen twee bedrijven waar gevaarlijke stoffen worden vervoerd waaronder één BRZO in-
richting. Het plangebied ligt buiten de PR 10°® contour en invloedsgebied van de inrichtingen. Ten noorden van het plange-
bied op een afstand van circa 250 meter loopt een spoor waarover gevaarlijke stoffen worden vervoerd. Verder zijn in de
omgeving geen risicobronnen aanwezig. De locatie ligt verder dan 200 meter van de transportroute en is met een + beoor-
deeld.

Locatie 5 Uitbreiding bedrijventerrein Twentekanaal (Hengelo)

Op het bedrijventerrein Twentekanaal (Hengelo) en aan de overzijde van het kanaal liggen verschillende risicovolle bedrij-
ven. Geen van de risicovolle bedrijven heeft een PR 10 contour of invloedsgebied tot over het plangebied. Door de locatie
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loopt een aardgasleiding met een invloedsgebied van 180 meter. Gezien de aardgasleiding met de komst van het beoogde
bedrijventerrein omringd wordt door bedrijventerrein is het aannemelijk dat hiervoor een uitgebreid verantwoording
groepsrisico moet worden opgesteld. Hierin moeten ook ruimtelijke afwegingen gemaakt worden. De kans is echter klein
dat dit ook daadwerkelijk een knelpunt wordt. Gezien het aannemelijk is dat hiervoor een uitgebreide verantwoording
geldt is deze locatie gescoord met een -.

Locatie 6a XL Businesspark 2 (Almelo) zuidelijke uitbreiding

In de omgeving zijn geen risicovolle bedrijven aanwezig met een invloedsgebied tot over de locatie. Ten noorden van het
gebied ligt de A35 op een afstand van circa 800 meter. De locatie ligt verder dan 200 meter van deze transportroute en is
met een + beoordeeld.

Locatie 6b XL Businesspark 2 (Almelo) westelijke uitbreiding

In de omgeving zijn geen risicovolle bedrijven met een invloedsgebied tot over de locatie. Ten noorden van de locatie loopt
de A35 op een afstand van circa 65 meter. De locatie ligt buiten de PR 10° contour maar binnen het invloedsgebied en 200
meter van de transportleiding. Gezien de bevolkingsdichtheid rond de transportroute worden knelpunten niet verwacht.
Door de locatie lopen drie aardgasleiding naast elkaar. Eén van de leidingen (A-508) heeft ter plaatse van de westelijke
uitbreiding een PR 10°® contour van 99 meter op basis van de risicoberekeningen gasleidingen Almelo (Oranjewoud, 2011)
en de risicokaart. Dit heeft invloed op de bruikbaarheid van een deel van de locatie. Daarnaast is het aannemelijk dat voor
de ontwikkeling een uitgebreide verantwoording opgesteld moet worden. Indien het gebied binnen de PR 10 contour
gebruikt wordt, kan dit tot een knelpunt leiden of dienen er aanpassingen aan de buisleiding getroffen te worden. Aange-
zien er sprake is van een 10 contour van buisleiding op de locatie, is deze locatie gescoord met een -.

Locatie 7 Bedrijvenpark Twente Wendelgoor (Almelo) oostelijke uitbreiding (7a) en noordelijke uitbreiding (7b)

Op het bedrijventerrein Twente Wendelgoor ligt een aantal risicobronnen, deze risicobronnen hebben geen invloedsgebied
tot over de locaties. Over de N36 en het spoor worden gevaarlijke stoffen vervoerd. Beide locaties vallen buiten de PR 10
contour van deze transportroutes, maar liggen wel binnen 200 meter. Gezien de lage bevolkingsdichtheid in de omgeving
worden hiervoor geen knelpunten verwacht. Gezien de ligging binnen 200 meter van de transportroutes zijn de locaties
gescoord met een 0.

Tabel 3-23 Score externe veiligheid
Locatiel |Locatie2 |Locatie3 |[Locatie4 [Locatie5 |Locatie 6a |Locatie 6b |Locatie 7a |Locatie 7b

(Markelo) | (Goor (Delden) |(Hengelo) | (XL2-zuid) |(XL2-west) |(Wendel- |(Wendel-
goor Oost) |goor West)

Externe veilig- + + +
heid

3.5.5 Meekoppelkansen RES

Op het gebied van duurzaamheid is onderzocht of er potentieel meekoppelkansen zijn met de RES Twente. Bedrijventer-
reinen en het opwekken van zonne-energie kunnen goed gecombineerd worden. Zoeklocaties voor het grootschalig op-
wekken van zonne-energie kunnen meekoppelkansen bieden voor het bedrijventerrein. Daarmee kan het bedrijventerrein
bijdragen aan de energiedoelen uit de RES. Maar ook buiten de zoekgebieden kan een bedrijventerrein kansen bieden op
het gebied van duurzame energie opwekking. De locaties zijn gescoord aan de hand van de werkkaart horende bij de RES
1.0. Dit is gedaan met nominale waarden dit gezien het opwekken van duurzame energie buiten de zoekgebieden ook als
een meerwaarde gezien kan worden. Wanneer een locatie ligt binnen een zoekgebied voor het opwekken van zonne-
energie of windenergie is dit in de score aangegeven. Geen van de locaties ligt binnen een uitsluitingsgebied, dit is dan ook
niet meegenomen in de analyse.
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De locaties 5 en 6b zijn aangegeven als zoekgebied of als concept zoekgebied voor grootschalige opwek van zonne-energie.
Locatie 5 en 7 zijn ook aangegeven als zoekgebied voor windenergie. Locatie 7a (Wendelgoor Oost) ligt direct naast een
zoekgebied voor grootschalige opwek van zonne-energie en windenergie. De overige locaties zijn niet aangegeven als
zoekgebied.

3.5.6  Archeologie

Op basis van de archeologische monumentenkaart ligt in geen van de locaties een archeologisch monument. Op basis van
de Indicatieve Kaart Archeologischewaarden (IKAW3) zijn de verschillende locaties gescoord. Wanneer een locatie groten-
deels lage trefkans heeft en geen hoge trefkans is deze gescoord met een +. Als een locatie met name middelhoge trefkans
heeft of deels een hoge trefkans is deze gescoord met een 0. Bij grote gebieden hoge trefkans is de locatie gescoord met
een -.

Voor locatie 6 geldt dat bij een zuidelijke uitbreiding sprake is van delen met een hoge trefkans. Bij een westelijke uitbrei-
ding is sprake van een lage trefkans. Daarom is voor deze locatie een tweedeling gemaakt in de score.

Tabel 3-24 Score archeologie

Locatie 1 |Locatie 2 |Locatie 3 |Locatie 4 |Locatie 5 |Locatie 6a |Locatie 6b |Locatie 7a Locatie 7b
(Markelo) | (Goor (Goor (Delden) |(Hengelo) | (XL2-zuid) | (XL2-west) | (Wendelgoor | (Wendelgoor

West)

Archeologie +

3.6 Functionaliteit

3.6.1 Aansluiting water

Gezien de ambitie om het bedrijventerrein aan te sluiten op een haven, is de bereikbaarheid van een bestaande haven
beoordeeld. Door aan te sluiten op verschillende vormen van transport is het bedrijventerrein flexibeler in haar transport-
vormen. Dit draagt bij aan de duurzaamheid van het bedrijventerrein. In fase 1 is al een criterium hiervoor opgenomen, alle
locaties liggen hierdoor binnen 5 kilometer afstand van een haven. Voor alle locaties is een haven dus bereikbaar. De score
is bepaald op basis van de bereikbaarheid van de bestaande haven en/of de mogelijkheid voor een eigen kade.

Voor de bereikbaarheid van de haven is gekeken of de locatie aansluit op een bedrijventerrein met een haven. Indien dit
het geval is, is deze locatie gescoord met een + aangezien hiervoor de openbare weg niet hoeft te worden gebruikt of ge-
kruist. Dit geldt voor locatie 1 (Markelo) en locatie 5 (Hengelo). De overige locaties zijn gescoord op basis van de mogelijk-
heid voor een eigen kade aan een hoofdvaarweg. Voor locaties 7a en 7b (Wendelgoor) geldt dat de hoofdvaarweg een
CEMT klasse Il heeft, hiermee is de locatie minder flexibel wat betreft type schepen, daarom zijn deze locaties gescoord
met een -.

Tabel 3-25 Score mogelijkheden gebruik haven

Locatie 1 |Locatie2 |Locatie3 |Locatie4 |[Locatie5 |Locatie 6a |Locatie 6b |Locatie 7a |Locatie 7b
Markelo |Goor- Delden Hengelo |XL2-zuid XL2-west |Wendel- Wendel-
Haven goor Oost | goor West

Directe aanslui-

ting bedrijventer-

rein met haven

Mogelijkheid tot J§E] Ja Nee Ja Nee Ja Ja Ja Ja
eigen kade CEMT: Va CEMT: Va CEMT: Va CEMT:Ilva CEMT:Ilva CEMT:II CEMT: Il

Aansluiting water (B A I fGU o o EEETEEE

50/58



3.6.2 Uitbreidingsmogelijkheden

De locaties zijn ook gescoord op basis van de uitbreidingsmogelijkheden. Op basis van de criteria uit fase 1 bieden alle loca-
ties ten minste de potentie voor 70 hectare aan (bruto) bedrijventerrein. De wens is een gebied van 120 hectare (bruto) om
toekomstige groei op te kunnen vangen. Indien een locatie enkel de mogelijkheid biedt voor 70 hectare (bruto) is deze

vanuit toekomstperspectief minder gunstig beoordeeld, gebieden waar 120 hectare bruto of meer beschikbaar is worden
als meest gunstig beoordeeld.

Tabel 3-26 Score uitbreidingsmogelijkheden
Locatie 1 |Locatie2 |Locatie3 |Locatie4 |[Locatie5 |Locatie 6a |Locatie 6b |Locatie 7a |Locatie 7b

Markelo i XL2-west Wendel- Wendel-
goor Oost | goor West

Uitbreidingsmo- [E3
gelijkheden
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4. SCORECARD

In de onderstaande scorecards worden de zoekgebieden voor locaties met elkaar vergeleken op verschillende onderdelen.
De scores zijn in hoofdstuk 3 onderbouwd. In Tabel 4-2 wordt een vergelijking gemaakt met de aanpassing wegennet zoals
beschreven in paragraaf 3.2.4 Aanpassing wegennet. Het doel van de scorecard is om een overzicht te geven van de ver-
schillen tussen de locaties. De scorecard geeft geen weging aan de scores waardoor de scorecard geen directe conclusie
geeft.

In beginsel is de gewenste ontwikkeling op alle locaties mogelijk vanuit beschouwde milieu- en omgevingsaspecten, anders
was het zoekgebied al eerder afgevallen. Als er op een onderdeel een onoplosbaar effect optreedt, valt de locatie af. Dit

betekent dat de beoordeling met een — of een + niets zegt over voor- of nadelen of het al dan niet voldoen aan grens-
waarden, maar of de locatie op dit onderdeel beter of minder scoort dan andere locaties.

Minst geschikt vanuit beschouwde onderdeel
Geschikte locatie, maar niet de beste vanuit beschouwde onderdeel
+ Meest geschikt vanuit beschouwde onderdeel
Tabel 4-1 Scorecard
Locatiel |Locatie 2 |Locatie3 |Locatie 4 |Locatie 5 |Locatie 6a |Locatie 6b |Locatie 7a Locatie 7b
(Markelo) | (Goor (Delden) |(Hengelo) | (XL2-zuid) |(XL2-west) | (Wendelgoor | (Wendelgoor
West)
Verkeers-
effecten

vereer | P | 1 b
panripoee | L 0 ] ]
+ +

Uitstralingseffec- + 4
ten (verkeer)

Ecologi
nawazooo | 0 | 0 0 | 0 S

[
+ [ON [0 o

I G NN - NN - NN NGRS - oW
Soortenbescher-
ming

Overige mili
aspe

mmoss | || [

Milieubescher- +
mingszone

:
[Externe veiligheid ||
Functionaltet |

.

Uitbreidingsmoge- +
lijkheden
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Tabel 4-2 Scorecard met aanpassing wegennet

Locatie 1 |Locatie2 |Locatie 3 |Locatie4 |Locatie5 |Locatie6a |Locatie 6b |Locatie 7a |Locatie
(XL2-west) |(Wendel- |7b (Wen-
goor Oost) |delgoor
West)

Verkeerseffecten

Uitstralingseffecten

(verkeer)
Natura 2000

Soortenbescher-

ming
(0]
Milieubescher- +

Functionaliteit
Aansluiting water

Uitbreidingsmoge-
GG

*deze scores zijn veranderd als gevolg van de aanpassing wegennet

+
+
+
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5. CONCLUSIE

In dit rapport zijn de zoekgebieden voor een nieuw bedrijventerrein met elkaar vergeleken op verschillende milieuaspec-
ten. Deze zoekgebieden (locaties) volgen uit fase 1 van de locatiestudie, zie Bijlage 2. In fase 1 zijn locaties afgevallen waar
een bedrijventerrein sowieso niet mogelijk is, waardoor alleen de potentiéle locaties zijn overgebleven. In principe is een
nieuw bedrijventerrein vanuit milieuoverwegingen op deze locaties inpasbaar, eventueel na het treffen van maatregelen.
Ook geldt voor alle locaties dat zo’n ontwikkeling (milieu)effecten zal hebben. Deze locaties zijn in dit rapport op verschil-
lende milieuaspecten met elkaar vergeleken. In Fout! Verwijzingsbron niet gevonden. is middels een scorecard een over-
zicht gegeven van deze vergelijking. De scores zijn in hoofdstuk 3 onderbouwd. In Tabel 4-2 wordt een vergelijking gemaakt
rekening houdend met benodigde aanpassingen aan wegennet zoals beschreven in paragraaf 3.2.4. Het doel van de score-
cards is om een inzicht te geven in de verschillen tussen de locaties. De scorecard geeft geen weging aan de scores waar-
door de scorecard geen directe conclusie geeft.

Algemeen

Op grond van de scorecards zonder en met verkeersmaatregelen, kunnen de eerste conclusies worden getrokken. Hierbij is
nog geen weging toegepast op de verschillende onderzochte aspecten. In dit onderzoek zijn met name omgevings- en mili-
euaspecten beoordeeld. Op grond hiervan wordt, van alle mogelijke locaties binnen de regio Twente om een (uitbreiding
van) een bedrijventerrein te realiseren, locatie 7a (bedrijvenpark Twente Wendelgoor, oostelijke uitbreiding) het beste
beoordeeld. Dit komt met name omdat de locatie direct naast een ongelijkvloerse kruising met de N36 ligt, hierdoor zijn
geen maatregelen nodig op het gebied van verkeer en zijn ook de verkeersgerelateerde effecten gering. Voor alle andere
locaties zijn maatregelen nodig op het gebied van verkeer. Een ander positief punt van de locatie is de ligging ten opzichte
van burgerwoningen, aangezien in en rond het gebied geen burgerwoningen aanwezig zijn. Wel ligt aan de noord- en zuid-
zijde van de locatie een woonkern, maar de locatie heeft genoeg ruimte om voldoende afstand te houden van de woon-
kernen. Het nadeel van deze locatie is dat een bestaande haven op relatief grote afstand ligt in vergelijking met de andere
locaties. Ook heeft het naastgelegen kanaal een CEMT klasse Il waardoor een mogelijk eigen kade geen zwaar vaarverkeer
kan ontvangen (zonder grote aanpassingen aan de vaarweg en sluis).

Ook locaties 1 (Uitbreiding Industrieterrein Twentekanaal Markelo) en 3 (Locatie 3 Uitbreiding Zenkeldamshoek/Goor
Noord) scoren per saldo scoort goed op veel punten, zowel voor als na de beschouwing over benodigde verkeersmaatre-
gelen. De locaties 6b (XL Businesspark 2 (Almelo) westelijke uitbreiding) en 4 (Uitbreiding bedrijventerrein Schneiderbos
Delden) scoren het minst positief voor beschouwing van maatregelen, maar uit de beschrijving volgt dat ook hier een be-
drijventerrein mogelijk is vanuit de beoordeelde aspecten. Indien rekening wordt gehouden met maatregelen om de ont-
sluiting te verbeteren e/o de route naar de haven te optimaliseren, wordt de locatie 6b een stuk beter beoordeeld. Locatie
4 blijft de minst beoordeelde locatie.

Milieuaspecten

Wanneer alleen naar milieuaspecten wordt gekeken, waarbij de rijen ‘Verkeer’, ‘Aanrijroute’, ‘Aansluiting water’ en ‘uit-
breidingsmogelijkheden’ uit beide scorecards niet worden mee beschouwd, blijft locatie 7a (bedrijvenpark Twente Wen-
delgoor, oostelijke uitbreiding) per saldo het best beoordeeld, maar het scheelt niet veel met locatie 6b (XL Businesspark 2
(Almelo) westelijke uitbreiding).
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1 Inleiding

1.1 Aanleiding en context

Periodiek stellen provincie en gemeenten een nieuwe programmeringsafspraken op

De provincie Overijssel laat periodiek een raming opstellen van de toekomstige vraag naar
bedrijventerreinen. Deze raming vormt de basis voor programmeringsafspraken voor de regio’s Twente en
West-Overijssel, waarin afspraken worden gemaakt over ontwikkeling en herontwikkeling van
bedrijventerreinen in de komende jaren. Deze programmeringsafspraken zijn enerzijds een concretisering
van het ruimtelijk uitvoering geven aan de economische ambities van de regio’s: waar willen we groeiende
bedrijven de ruimte bieden en onder welke voorwaarden? Anderzijds zijn de programmeringsafspraken
een middel om vraag en aanbod regionaal in balans te houden en daarmee voor nieuwe ontwikkelingen te
voldoen aan de vereisten van de Ladder voor duurzame verstedelijking, zoals deze wettelijk is vastgesteld
in het Besluit ruimtelijke ordening (en straks in dezelfde vorm wordt overgenomen in de Omgevingswet).

De markt heeft de afgelopen jaren een hoger dan verwachte groei laten zien

De meest recente behoefteraming is opgesteld in 2018 en de meest recente regionale
programmeringsafspraken zijn vastgesteld medio 2019. In de tussentijd heeft de markt een periode van
historisch forse groei doorgemaakt. De economische groeicijfers op de bedrijventerreinen in Overijssel
overtroffen de initiéle verwachtingen van gerenommeerde rekeninstituten als het Centraal Planbureau en
het Economische Instituut voor de Bouw fors. Dat heeft, aangevuld met de historisch lage kapitaalrentes,
geleid tot een groter dan verwachte vraag naar nieuwbouwkavels. De groei kwam voor een groot deel van
de grootschalige logistiek en industrie, maar ook het lokale MKB, dat een aanzienlijk deel van de
Overijsselse economie bedraagt. Als gevolg van de toegenomen vraag naar nieuwbouwkavels lopen veel
gemeenten tegen de grenzen van het beschikbare aanbod aan. Er wordt in verschillende gemeenten dan
ook al nagedacht over nieuwe plannen.

Recente ontwildelingen hebben geleid tot behoefte aan een geactualiseerd marktbeeld

Bovenstaande ontwikkelingen hebben geleid tot de wens om de huidige programmeringsafspraken (uit
2019) te herzien. In de bestaande afspraken was bovendien al afgesproken dat een dergelijke herziening
uiterlijk in 2022 plaats moet vinden. Het fundament voor deze herziening is een (geactualiseerd) beeld van
de ruimtevraag naar bedrijventerreinen in de komende jaren. Daarom heeft de provincie aan ons, Stec
Groep, opdracht verstrekt om een nieuwe raming op te stellen. Deze raming is uitgewerkt in dit rapport.
Uitgangspunt is dat de raming geen doel op zichzelf is, maar een middel om te komen tot goede regionale
afspraken tussen de provincie en de gemeenten in Overijssel. De behoefteraming moet inzicht geven om
op provinciaal, regionaal en lokaal schaalniveau te streven naar een kwantitatief en kwalitatief evenwicht in
vraag en aanbod op middellange en lange termijn.

Beleidskeuzes en externe factoren hebben een grotere impact op invulling van de programmering
Daarbij zijn uiteindelijk ook actuele vraagstukken relevant, die effect hebben op de vertaling van de
behoefteraming naar de regionale programmeringsafspraken. We vinden het belangrijk om dat te
benoemen. De ruimte in de provincie is schaars geworden, zo valt te lezen in het fundament voor de
nieuwe provinciale omgevingsvisie, waardoor het geen gegeven is dat alle ruimteclaims — wonen, werken,
natuur, vrije tijd, etc. — in de toekomst allemaal op de door de markt gewenste wijze gefaciliteerd kunnen
worden. Er is meer dan in het verleden aandacht nodig voor het toekomstbestendig houden en ruimtelijk
optimaal benutten van bestaande bedrijventerreinen. Ook hebben de provincie en gemeenten gezamenlijk
uitgangspunten geformuleerd die wijzen op een zekere selectiviteit omtrent welke partijen wel en niet
gefaciliteerd worden. Er wordt bijvoorbeeld gesproken over een toets op sociaaleconomische regionale
meerwaarde voor grootschalige bedrijven (> 5 hectare) en minimale kwaliteitseisen aan de fysiek-
ruimtelijke inpassing om en op nieuwe terreinen zodat de ruimtelijke impact zo klein mogelijk is. Tot slot is
de verwachting dat beperkingen veroorzaakt door maximale stikstofwaarden, netcapaciteitsproblemen en
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een tekort aan drinkwater meer dan in het verleden relevant zijn voor het wel of niet doorgang kunnen
vinden van nieuwe plannen.

1.2 Aanpak

Inhoudelijke methode

De behoefteraming is opgesteld door middel van een modelberekening conform de zogenaamd BLM-
methode. Deze methode is ontwikkeld door het Centraal Planbureau (CPB) en het Planbureau voor de
Leefomgeving (PBL) en wordt, onderschreven door verschillend tussentijdse evaluaties, beschouwd als de
meest betrouwbare methode om ramingen voor bedrijventerreinen op te stellen.

Zoals voor ieder model het geval is, geldt ook voor het hier gehanteerde ramingsmodel dat de kwaliteit
van de input voor een belangrijk deel de kwaliteit van de output bepaalt. Als basis hanteren we daarom
lokale vestigingsdata, afkomstig uit de BIRO-database van de Provincie Overijssel. Voor het invullen van de
toekomstverwachtingen hanteren we in beginsel de werkgelegenheidsprognoses die zijn opgesteld door
het Economisch Instituut voor de Bouw (EIB). Dat is de input voor één van de drie parameters uit het
ramingsmodel. Deze werkgelegenheidsprognoses zijn in opdracht van het Ministerie van Economische
Zaken en Klimaat (EZK) opgesteld voor alle regio’s in Nederland en zijn een actualisatie van de prognoses
die het EIB in 2019 maakte voor de NOVI. Als basis voor het invullen van de andere twee parameters van
het ramingsmodel — de locatietypevoorkeur en de terreinquotiént - hanteren we wederom lokale data en
trendanalyses, alsmede toekomstverwachtingen van onszelf, derde gerenommeerde onderzoeksinstituten
en verwachtingen die we gedurende dit traject ophalen bij marktpartijen.

Er is ten opzichte van eerdere ramingen met name aandacht gegeven aan het kwalitatieve aspect en
relevante beleidsknoppen. Dat past bij de grote ruimtelijke en economische uitdagingen van deze tijd en
helpt om betere programmeringsafspraken te maken. In de raming is zodoende onderscheid gemaakt
tussen verschillende werkmilieus en verschillende grootteklassen van bedrijven. Daarnaast is inzicht
geboden in de effecten van beleid, waaronder een selectiever vestigingsbeleid en een ambitie tot
intensivering van bestaande terreinen. Op die manier schetsen we in dit rapport verschillende
beleidsknoppen om vraag en aanbod beter met elkaar in balans te brengen. Oplossingen hiervoor liggen
niet alleen aan de aanbodzijde, zoals ontwikkeling van nieuwe bedrijventerreinen maar juist de bestaande
voorraad is van groot belang, niet in de laatste plaats omdat de ruimte in de provincie als gevolg van alle
ruimtelijke ambities (wonen, werken, recreéren, natuur) en actuele beperkingen (energie, water, stikstof)
steeds schaarser wordt. Het toekomstbestendig maken en houden van de bestaande voorraad,
bijvoorbeeld via herstructurering, is van belang om een deel van de vraag ook binnen die bestaande
voorraad te laten landen.

Voor een uitgebreide toelichting op de inhoudelijke aanpak verwijzen we naar het hoofdstuk ‘methodiek’ in
dit rapport.

Doorlopen proces

Aan de basis van deze behoefteraming ligt een zorgvuldig proces met verantwoordelijke ambtenaren van

de provincie en gemeenten, alsmede externe stakeholders. Op hoofdlijnen omvatte het proces vier

stappen, die we hieronder nader toelichten:

1. Als eerste stelden we een bouwstenennotitie op, waarin een beknopte economische ‘foto’ van de
provincie wordt gemaakt, de ontwikkelingen van de laatste jaren worden beschreven en de
toekomstverwachtingen uiteen worden gezet. Deze bouwstenennotitie is ter bespreking en controle
aangeboden aan de verantwoordelijk ambtenaren van de provincie en gemeenten. De in de
bouwstenennotitie beschreven toekomstverwachtingen zijn als basis gebruikt voor het ramingsmodel.
De bouwstenennotitie heeft daarna geen formele status gekregen. De relevante informatie is
beschreven in dit rapport.

2. Vervolgens is een conceptraming opgesteld en uitgewerkt in een conceptrapportage. Deze is
besproken met de verantwoordelijk ambtenaren van de provincie en gemeenten in twee
regiobijeenkomsten.
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3. Daarna is dezelfde conceptraming besproken in een marktpanel, waarin verschillende
vertegenwoordigers van ondernemers in Overijssel hebben gereflecteerd op de onderliggende
toekomstverwachtingen en aannames, en vervolgens op de uitkomsten. De input uit dit marktpanel is
verwerkt in de definitieve raming en rapportage. Het verslag van dit marktpanel is bijgevoegd bij deze
rapportage.

4. Tot slot is de definitieve rapportage opgesteld en aangeboden aan de provincie en gemeenten.

1.3 Leeswijzer

We starten in hoofdstuk twee met de bouwstenen voor de behoefteprognose. Hierin leest u over de
onderliggende data en de methodiek van de prognose. In het derde hoofdstuk beschrijven we relevante
trends en ontwikkelingen die van invloed zijn op de parameters van de prognosemethodiek. Vervolgens
lichten we in hoofdstuk vier de gebruikte methode toe. Dit als opstap naar de hoofdstukken waarin de
resultaten worden gepresenteerd zodat de resultaten goed overzichtelijk zijn. Die resultaten per regio staan
in de hoofdstukken vijf en zes. We sluiten af met aanbevelingen in hoofdstuk zeven.
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2 Bouwstenen
behoefteraming

In dit hoofdstuk beschrijven we de bouwstenen van de behoefteraming. Deze bouwstenen zijn eerder
uiteengezet in een zogenaamde bouwstenennotitie en omvatten een beschrijving van de regio, een
terugblik op de ontwikkelingen in de laatste jaren en een vooruitblik op de marktontwikkelingen in de
komende periode.

2.1 Regionale economische structuur en bedrijventerreinen

Diversiteit aan bedrijventerreinen in de provincie

Bedrijventerreinen vinden we in Overijssel in verschillende soorten en maten. Een groot deel van het
bedrijventerreinenareaal tekent zich door een gemengde bedrijvenpopulatie, veelal uit het midden- en
kleinbedrijf, en een veelal lokale oriéntatie. Bedrijven die zich op deze bedrijventerreinen vestigen hebben
meestal een binding met de betreffende gemeente of kern (vanwege o.a. woonplaats eigenaar en/of
medewerkers, locatie van toeleveranciers en afzetmarkt) of komen uit een nabijgelegen gemeente of kern.
Daarnaast kent de provincie enkele plekken die specifieker van aard zijn, bijvoorbeeld omdat ze ruimte
geven aan grootschalige logistiek of industrie, omdat zij beschikken over laad- en losfaciliteiten voor
container- of bulkgoederen, omdat zij direct aan het water zijn gelegen of omdat zij een zeer specifiek
marktsegment bedienen. Denk bij de laatste groep met name aan campussen, andere bijzondere
vestigingsmilieus of sterke clusters van bedrijven.

Figuur 1: Regionaal economische-structuur Overijssel
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De diversiteit aan bedrijventerreinen laat zich op kaart zien. We zien bij vrijwel iedere kern een bestaand
bedrijventerreinareaal. Met name aan de grote corridors van de provincie — de A1, A28 en A35 - en bij de
grotere kernen zien we grotere concentraties. Dat is ook logisch. Voor veel bedrijven is een goede
bereikbaarheid en/of locatie nabij een groot en divers aanbod aan arbeidspotentieel een interessante plek.

Bedrijventerreinen goed voor een groot deel van de provinciale economie

Overijssel telt in totaal 348 bedrijventerreinen'. De gezamenlijke netto uitgegeven oppervlakte op
bedrijventerreinen in de provincie is circa 5.790 hectare. Dit is ongeveer 1,7% van het totale
landoppervlakte van de provincie. De bedrijventerreinen in Overijssel huisvesten zo’'n 14.350 bedrijven die
voor een belangrijk deel bijdragen aan innovatie, bijdragen aan de bouw- en verduurzamingsopgave,
steden en dorpen vitaal houden door maatschappelijk actief te zijn, een bijdrage leveren aan het opleiden
van goede professionals en die tezamen goed zijn voor ruim 221.940 banen. Daarmee is ongeveer 36% van
de werkgelegenheid in de provincie is daarmee op een bedrijventerrein gevestigd. lllustratief voor de
economie in Overijssel is dat het aandeel van de werkgelegenheid op bedrijventerreinen hoger ligt dan het
landelijk gemiddelde. Reden daartoe is dat de Overijsselse economie voor een groter dan gemiddeld deel
leunt op het midden- en kleinbedrijf in de industrie, logistiek en bouw. Vanuit ruimtelijk perspectief zijn
bedrijventerreinen dan ook een cruciale schakel in het economisch functioneren van Overijssel.

Tabel 1: Ruimtelijiceconomisch belang bedrijventerreinen Overijssel

b gt

14.350 bedrijfsvestigingen 221.940 werkzame personen 5.790 netto uitgegeven hectare
13% van totaal aantal vestigingen 36% van totale werkgelegenheid 1,7% van totale landopperviakte

Bron: BIRO, 2021; IBIS, 2022; Provincie QOverijssel, 2022.

Bedrijven zijn wereldspelers, maar de wortels liggen lokaal

De bedrijven op de Overijsselse bedrijventerreinen zijn uiteenlopend van aard en omvang. Het gaat om
bouwbedrijven, logistieke bedrijven, industriéle bedrijven en dienstverleners. Het gaat om bedrijven met
een kleine en een grote ruimtelijke footprint, en het gaat om bedrijven met een lokale afzetmarkt tot
wereldspelers die een nadrukkelijk internationale focus hebben. Onder de bedrijven in Overijssel bevinden
zich absolute koplopers op het (inter)nationale toneel.

Desondanks liggen de wortels van deze bedrijven veelal lokaal. Het gaat om bedrijven die van oudsher in
de regio zijn gevestigd en hier zijn gegroeid, het zijn bedrijven die deze bedrijven bedienen (bijvoorbeeld
logistieke- en overige dienstverleners) en het zijn bedrijven die drijven op de jarenlange opgebouwde
kennis en kunde van mensen in de regio. De lokale binding is zichtbaar in de cijfers, zie onderstaande
kaartbeelden:

¢ We zien hierop dat Twente een relatief gesloten arbeidsmarkt heeft. Er zijn nauwelijks omvangrijke
pendelstromen naar gemeenten buiten de regio. Met andere woorden, wonen en werken in Twente
zijn sterk aan elkaar verbonden. Tussen de gemeenten zien we met name veel interactie in de
stedenband: Almelo, Borne, Hengelo en Enschede hebben een relatief sterke onderlinge arbeidsrelatie.
Daarnaast zien we een tweedeling in de regio van gemeenten die een sterkere relatie hebben met
Almelo 6f gemeenten die een sterkere relatie hebben met Enschede en Hengelo. Tussen de niet-
stedelijke gemeenten zien we een relatief sterke relatie in West-Twente, tussen Hellendoorn, Rijssen-
Holten en Wierden.

e In West-Overijssel ligt dat anders. Deze regio heeft juist een relatief open arbeidsmarkt. Zichtbaar zijn
onder meer de relaties tussen de gemeenten in de regio Zwolle en de Cleantech Regio, de centrale
positie van Zwolle, de relaties tussen Hardenberg en de naastgelegen gemeenten in Drenthe, en de
relaties tussen Steenwijkerland en de naastgelegen gemeenten in Drenthe en Flevoland. In deze regio

'We hanteren de volgende definitie van een bedrijventerrein zoals door IBIS gehanteerd “een werklocatie met een totale omvang van
minimaal 1 hectare bruto bestemd areaal, dat ruimte biedt aan gebruik voor handel, nijverheid en industrie”. De optelsom uit dit
rapport omvat de terreinen die als zodanig zijn opgenomen in de IBIS-database, als ook de MOB-database van de provincie.
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kunnen we grofweg spreken van drie subregio’s, die zich niet hard op de gemeentegrenzen laten
afbakenen: de regio Zwolle, de Cleantech Regio en de regio Hardenberg.

Figuur 2: Dagelijkse arbeidspendel in beide Overijsselse regio’s

Bron: CBS, 2022; bewerking Stec Groep
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Op het vlak van bedrijfsverhuizingen zien we een vergelijkbaar beeld:

Binnen Twente zien we dynamiek tussen Twentse gemeenten — het komt met regelmaat voor dat een
bedrijf over de gemeentegrenzen verplaatst — maar een relatief beperkte dynamiek over de
regiogrenzen. Er vestigen zich relatief weinig bedrijven van buiten de regio en er vertrekken ook relatief
weinig bedrijven naar elders.

In de Cleantech Regio zien we met name onderlinge dynamiek tussen de gemeenten, terwijl met name
de regio Zwolle een regio-overstijgende aantrekkingskracht laat zien. Hier vestigen zich van alle
(sub)regio’s de meeste bedrijven van elders. Steenwijkerland en de gemeenten in het Vechtdal hebben
tot slot een relatief gesloten markt, vergelijkbaar met de Twentse markt.

Figuur 3: Factsheet regionaal-economische structuur bedrijventerreinen
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Verschillen in sectoropbouw zichtbaar tussen de regio’s

De bedrijventerreinenmarkt in beide regio’s verschilt niet alleen in oriéntatie en open- en geslotenheid,

maar ook qua samenstelling en arbeidsdichtheid van de bedrijven. In onderstaande tabel zijn een aantal

belangrijke kenmerken van de bedrijventerreinenmarkt in de regio’s weergegeven. Hiermee wordt een
aantal verschillen tussen de regio’s duidelijk, zoals de verdeling van banen naar sectoren en de intensiteit
van het ruimtegebruik op bedrijventerreinen:

e Inde eerste figuur is de omvang van de regio’s naast elkaar gezet. De netto uitgegeven voorraad van
Twente is met een totaal oppervlakte van circa 3.160 hectare groter dan de voorraad in West-
Overijssel. Daarnaast is in dezelfde figuur ook het aantal banen op bedrijventerreinen weergegeven.
Daarin is zichtbaar dat de verhouding tussen arbeid en oppervlakte in West-Overijssel hoger ligt dan in
Twente.

e Inde tweede figuur is de verdeling van het aantal banen op bedrijventerreinen naar sector
weergegeven. Daarin valt op dat Twente ten opzicht van West-Overijssel meer focus heeft op industrie
en bouw, terwijl West-Overijssel ten opzichte van Twente een groter aandeel heeft in logistiek, handel
en dienstverlening.

e De laatste figuren laten de locatietypevoorkeur (het aandeel van banen op bedrijventerreinen in de
totale werkgelegenheid) en de terreinquotiént (het gemiddelde ruimtegebruik per werknemer) zien. De
verschillen zijn beperkt tussen beide regio’s. Het gemiddelde ruimtegebruik per werknemer is in
Twente hoger dan in West-Overijssel, constateren we.

2.2 Terugblik op ontwikkelingen in afgelopen jaren

Kaveluitgifte zit al enkele jaren in de lift

De afgelopen jaren heeft de bedrijventerreinenmarkt in Overijssel flink in de lift gezeten. Na een periode
van hogere leegstand en een lage kaveluitgifte, kwamen jaren van lage leegstand en een hoge
kaveluitgifte. Belangrijk aanjagers voor deze ontwikkeling waren de hoge economische groei — er was
sprake van een forse hoogconjunctuur en de coronacrisis bleek op de bedrijventerreinenmarkt geen
negatieve impact te hebben — aangevuld met lage kapitaalrentes en een al enkele jaren dreigende inflatie,
waardoor investeren voor bedrijven aantrekkelijk was.

Figuur 4: Historische laveluitgifte bedrijventerreinen in Twente (boven) en West-Overijssel (onder)
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Bron: Provincie Overijssel, 2022
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Tegelijk met de toegenomen uitgifte van de bedrijventerreinen is ook de werkgelegenheid in de regio’s
toegenomen. Over het geheel genomen zien we sinds 2016 een sterke werkgelegenheidsontwikkeling in
beide regio’s. De afgelopen jaren is de curve iets afgevlakt, mogelijk mede onder invloed van corona en de
aanhoudende krapte op de arbeidsmarkt. De groei van de afgelopen jaren lag aanzienlijk boven het
jaarlijkse gemiddelde dat in de prognoses van 2018 werd geraamd. In Twente is het aantal banen op
bedrijventerreinen sinds 2018 toegenomen met 9.060 banen, dat is een jaarlijkse groei van 0,9% (prognose:
-/- 0,05%). In West-Overijssel is het aantal banen op bedrijventerreinen sinds 2018 toegenomen met 13.998
banen, een jaarlijkse groei van 1,6% (prognose: 0,48%).

Figuur 5: Ontwildeeling totaal aantal banen in beide regio’s (geindexeerd, 2010=100)
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Bron: Provincie Overijssel, 2022

Voor bijna alle sectoren zien we dat de werkgelegenheid op bedrijventerreinen harder is gestegen dan
buiten de bedrijventerreinen. Dat zien we terug in de locatietypevoorkeur: het aandeel van de
werkgelegenheid dat zich op de bedrijventerreinen bevindt. Bedrijventerreinen zijn in dat opzicht de motor
geweest onder de economisch groei van de afgelopen jaren. Tegelijkertijd is de terreinquotiént — het
gemiddeld aantal m? per arbeidsplaats — de afgelopen jaren vrijwel gelijk gebleven in Twente en licht
gedaald in West-Overijssel. Qua ratio arbeid/ruimtegebruik is Overijssel intensiever dan Drenthe,
vergelijkbaar met Noord-Brabant en extensiever dan bijvoorbeeld Gelderland.

Figuur 6: Ontwildeeling locatietypevoorkeur per sector 2016 t'm 2021
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Bron: BIRO, 2022; bewerking Stec Groep
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Figuur 7: Ontwikkeling terreinquotiént (in m? per arbeidsplaats)
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Bron: BAG, 2022; Kadaster, 2022; BIRO, 2022; IBIS, 2022; Provincie Overijssel, 2022; hewerking Stec Groep

2.3 Vooruitblik op de komende jaren

Ontwildeeling van werkgelegenheid

Voor het invullen van de toekomstverwachtingen hanteren we in beginsel de werkgelegenheidsprognoses
die zijn opgesteld door het Economisch Instituut voor de Bouw (EIB). Deze prognoses zijn opgesteld in
opdracht van het ministerie van Economische Zaken en Klimaat (EZK). De prognoses geven de verwachte
ontwikkelingen weer van het arbeidsvolume voor de periode 2019 t/m 2032, met een doorkijk op
totaalniveau naar 2040. In deze prognoses is rekening gehouden met een veelheid aan trends en
ontwikkelingen, onder andere omtrent verduurzaming en digitalisering.

Het EIB heeft twee scenario’s geformuleerd — laag en hoog - die afhankelijk zijn van het economische tij in
de komende jaren. Bij een tegenvallende economie en investeringsklimaat zal de gerealiseerde groei
richting het lage scenario gaan, terwijl een gunstige economie en investeringsklimaat tekenen aan de wand
zijn voor het hoge scenario.

Tot slot raamt het EIB op het niveau van de COROP-regio’s. De COROP-regio’s Noord-Overijssel en
Zuidwest-Overijssel vormen in het vervolg van dit rapport samen de regio West-Overijssel. In alle regio’s is
er sprake van een verwachte groei van de werkgelegenheid in het hoge scenario. Alleen in de regio Twente
is er sprake van een verwachte krimp van de werkgelegenheid in het lage scenario. In alle scenario’s is de
verwachting gunstiger dan ten tijde van de vorige behoefteraming bedrijventerreinen, die is opgesteld in
2018. Met deze scenario’s verwacht het EIB echter wel een afzwakking van de werkgelegenheidsgroei ten
opzichte van de gerealiseerde groei van de afgelopen jaren.

Figuur 8: Verwachtingen werkgelegenheidsontwildelingen EIB per COROP (in % per jaar)
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Bron: EIB, 2022

Niet alleen het economische tij, maar ook beschikbaarheid van arbeid belangrijke determinant

Voor het in perspectief plaatsen van deze cijfers vergelijken we deze met de verwachte ontwikkeling van de
potentiéle beroepsbevolking in de provincie. We gebruiken hiervoor de CBS Bevolkingsprognose die ten
grondslag ligt aan de nieuwe werkgelegenheidsprognose. De ontwikkeling van de (beroeps)bevolking is
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voor het EIB een belangrijke determinant voor de ontwikkeling van de werkgelegenheid. De potentiéle
beroepsbevolking in Overijssel gaat t/m 2030 met bijna 3% krimpen, is de verwachting van het CBS. De
prognose van het EIB gaat uit van een toename van aantal banen met maximaal circa 3%.

In de afgelopen 10 jaar groeide de potenti€le beroepsbevolking met 2%, terwijl de werkgelegenheid met
9% groeide. Banengroei kan dus gerealiseerd worden met beperkte of mindere groei van de potentiéle
beroepsbevolking. Die banengroei kan dan bijvoorbeeld ingevuld worden door meer inzet op behoud en
aantrekken van inwoners, arbeidsmigratie, toename van pendel, mensen die meer gaan werken of door
aanspraak te maken op de arbeidsreserve (onbenut arbeidspotentieel). Belangrijke wijziging ten opzichte
van de voorgaande tien jaar is dat we nu starten vanuit een krappe arbeidsmarkt en dus met beperkte
arbeidsreserve. Bij de verwachte werkgelegenheidsgroei gaat het EIB er dan ook al vanuit dat de regio
oplossingen vindt in het behoud en aantrekken van mensen, en het naar de regio laten pendelen van
mensen die elders wonen. Dat is een belangrijke voorwaarde (en daarmee disclaimer) voor het kunnen
realiseren van de geprognosticeerde groeicijfers.

Figuur 9: Werkgelegenheidsprognose (EIB) & potentiéle beroepsbevolking (CBS), geindexeerd
(2021=100)
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Bron: EIB (2022) & CBS (2020). Bewerking: Stec Groep, 2022

Een vergelijking met de in Overijssel veelal gehanteerde PRIMOS-prognose laat een genuanceerder beeld
zien. In tegenstelling tot de CBS-prognose houdt PRIMOS bijvoorbeeld rekening met alle bekende
woningbouwplannen en de effecten daarvan op verschillende huishoudens. In onderstaand figuur is dan
ook zichtbaar dat de ontwikkeling van de potentiéle beroepsbevolking positiever is dan op basis van de
CBS-prognose. Echter, nog steeds is er sprake van een (lichte) afname tot en met 2030. Met andere
woorden, de brug tussen de verwachte banengroei en benodigd arbeidspotentieel is nog niet geslagen met
de huidige plannen. Die banengroei kan dan bijvoorbeeld ingevuld worden door meer inzet op behoud en
aantrekken van inwoners, arbeidsmigratie, toename van pendel, mensen die meer gaan werken of door
aanspraak te maken op de arbeidsreserve (onbenut arbeidspotentieel). Indien dat niet lukt, kan de
economie verder groeien door de bedrijfsprocessen verdergaand te automatiseren.
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Figuur 10: Werkgelegenheidsprognose (EIB) & prognose potentiéle beroepsbevolking (PRIMOS),

geindexeerd (2021=100)
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3 Trends en
ontwikkelingen

Verschillende trends en ontwikkelingen hebben Figuur 11: Drie next economy-megatrends met sterke
impact op de aard en omvang van de samenhang en impact op bedrijventerreinen
ruimtevraag naar bedrijventerreinen. We

focussen in dit hoofdstuk op de drie meest

relevante — en sterk samenhangende —

economische en maatschappelijke megatrends,

waarvan we de grootste ruimtelijke effecten

verwachten komende jarenZ

e Circulaire en economie

e Energie & klimaat

o Digitalisering

In iedere paragraaf vatten we de invloed van
de beschreven trends en ontwikkelingen op de
prognoseparameters samen. In de bijlagen van
dit rapport vindt u kwantitatieve ontwikkeling
van de locatietypevoorkeur en de
terreinquotiént die we verwachten te zien op
de verschillende sectoren per regio en per
termijn. Bron: Stec Groep, 2022. Zie ook ons whitepaper.

3.1 Circulaire economie

Landelijk doel is een 100% circulaire economie in 2050. Tussendoelstelling is 50% circulair in 2030. Er is
nog een flinke weg te gaan; uit onderzoek van PBL (ICER 2021) blijkt nog maar 6% van de bedrijven in
Nederland circulair. Het merendeel van de bedrijven richt zich daarbij nu op (down)recycling?® of claimt zijn
product of dienst nog te voorbarig als circulair’. Om flinke stappen te zetten in het circulariteit, zijn naast
recycling, circulariteitsstrategieén hoger op de R-ladder nodig. Het gaat dan bijvoorbeeld om het afzien van
producten of het intensiever gebruiken van producten (denk aan delen). En om het verlengen van de
levensduur van producten (tweedehandsgebruik, reparatie, remanufacturing of het gebruik van modulair
ontwerp).

Al met al staat de circulaire economie nog in de kinderschoenen, al is het aantal initiatieven op
bedrijventerreinen afgelopen paar jaar in een versnelling gekomen. Inmiddels is landelijk circa 10% van
de nieuwe vestigers en uitbreidingen op bedrijventerreinen te typeren als circulair, terwijl dit vier jaar
geleden nog maar 4% was, zo blijkt uit onze Database Locatiebeslissingen (Stec Groep, 2022). Dit levert
ook nadrukkelijk extra ruimtevraag op. We zien daarbij een sterke concentratie op haventerreinen en de
grotere industrieel-logistieke locaties. In Overijssel gaat het bijvoorbeeld om XL Businesspark in Almelo
(nieuwe recyclinghub voor Frankenhuis Textielrecycling), Hessenpoort in Zwolle (nieuw sorteercentrum
voor PreZero Recycling) en Dollegoor in Almelo (uitbreiding van Kreuwel Plastics, dat volledig recyclebare
kunststofproducten maakt van 100% gerecyclede kunststoffen). Tot nu toe doet circa 60% van de circulaire
ruimtevraag zich op dit type locaties voor. Grote kavels, bouwhoogte, bereikbaarheid via het water en/of

2 Zie ook ons whitepaper: https://stec.nl/ruimte-voor-bedrijventerreinen-topprioriteit-voor-next-economy/
3 Denk aan sloopafval van de bouw dat als fundering onder de weg komt in plaats van in nieuwe huizen.
4 Zie Trouw: https://www.trouw.nl/economie/ondernemers-verkopen-hun-product-vaak-ten-onrechte-als-circulair~bea8411a/


https://www.pbl.nl/sites/default/files/downloads/pbl-2021-integrale-circulaire-economie-rapportage-2021-4124.pdf
https://www.vestigingslocaties.nl/frankenhuis-huurt-op-xl-businesspark-in-almelo/
https://www.rtvfocuszwolle.nl/bouw-nieuw-sorteercentrum-voor-plastic-op-hessenpoort-gestart/amp/
https://www.tubantia.nl/almelo/kreuwel-plastics-in-almelo-produceert-24-uur-per-dag-bloempotten-allemaal-recyclebaar-behalve-de-zwarte%7Ea7e522ab/
https://stec.nl/ruimte-voor-bedrijventerreinen-topprioriteit-voor-next-economy/
https://www.trouw.nl/economie/ondernemers-verkopen-hun-product-vaak-ten-onrechte-als-circulair%7Ebea8411a/
https://stec.nl/wp-content/uploads/2022/03/Stec-Groep-whitepaper-Next-economy-voor-MC-7-maart-2022.pdf
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een hoge milieucategorie zijn belangrijke assets. Ook zien we dat het belang van fysieke ruimtelijke
clustering groeit. Dit biedt kansen om reststromen uit te wisselen en voor nieuwe samenwerkingen. Dit
alles betekent niet dat op andere plekken geen ruimtevraag en dynamiek is vanuit circulaire bedrijven. We
zien bijvoorbeeld ook initiatieven landen op reguliere bedrijventerreinen in Overijssel. Denk aan de
uitbreiding van ACtronics (revisie van elektronische auto-onderdelen) op Twentepoort Almelo of
nieuwbouw van Vita Plastics (leverancier van kunststof granulaten uit gerecycled materiaal) op
Vroomshoop-Oost.

Onze verwachtingen naar de toekomst:

e Overgang naar 100% circulaire economie vraagt extra ruimte. Bestaande bedrijven zetten nieuwe
activiteiten en productielijnen op en hebben meer ruimte nodig voor het verzamelen, tussentijds
opslaan en hoogwaardig scheiden van secundaire materiaalstromen. Ook vergt het verlengen van
ketens en de invulling van circulariteit (de mogelijkheid voor) vestiging van nieuwe spelers op en
rondom de bestaande bedrijven. Daarnaast groeit de revisiemarkt als kool. Het gaat om allerlei
bedrijven die zich richten op bijvoorbeeld revisering van installaties, elektronica, accu’s en
retourlogistiek. Bovenal is schuifruimte nodig om op bestaande terreinen herontwikkeling naar de
circulaire economie en interessante koppelingen tussen bedrijven mogelijk te maken.

e Aandeel circulaire activiteiten en uitbreidingen groeit naar 40 tot 50% van de totale ruimtevraag op
bedrijventerreinen in 2030. Tot 2030 ligt het accent nog vooral op plekken om te experimenteren, zoals
pilot- of demo-installaties, en vervolgens opschaling bij succes®. Pas na 2030 gaat het steeds meer om
ruimte voor volledige circulaire productie en logistiek. De échte serieuze ruimtelijke impact vindt dus
pas tegen 2030 en daarna plaats. Op de langere termijn (na 2040) is het realistisch dat er steeds meer
vraag binnen de bestaande ruimte kan landen door vrijval van ‘oude, fossiele’ ruimtegebruikers en
bijvoorbeeld door het effect van digitalisering (efficiéntere productie, meer op dezelfde meter)®.

e Steeds meer concentratie circulaire ruimtevraag op plekken met een kwalitatief onderscheidend
profiel. Denk aan plekken waar stromen (grondstoffen, reststromen, warmte, water) maar ook kennis
en innovatie makkelijk kunnen worden uitgewisseld. Circulaire bedrijven werken steeds meer cross-
sectoraal samen rond een specifiek thema, product of plek met een unieke locatiekwaliteit.

e Levensfase, aard en omvang materiaalstromen en productiewijze bepalen locatiekeuze. Waar circulaire
bedrijven zich vestigen hangt in belangrijke mate af van de levensfase van het bedrijf, de aard en
omvang van de gebruikte materiaalstromen en de circulaire productiewijze. Aan de ene kant
verwachten we een verdere concentratie van de ruimtevraag op grote industrieel-logistieke locaties,
die goed via het water bereikbaar zijn en waar het niet erg is als er een keer geluid, stof of andere
hinder ontstaat. Aan de andere kant zien we een groeiende focus op — soms kantoorachtige —
vestigingsplekken in of aan de rand van de stad, waar kennis, talent, innovatie en productie
samenkomen. Denk aan circulaire innovatiedistricten, campussen en ambachtscentra. Voorbeeld
hiervan is het Polymer Science Park (Zwolle)

5In de praktijk zien we nu een flinke toename in initiatieven, maar ook regelmatig initiatieven die weer mislukken. Bijvoorbeeld omdat
de secundaire materiaalstroom hapert (zie voorbeeld PNVIC) en/of bedrijven aanlopen tegen oude, lineaire wet- en regelgeving rondom
afval (zie voorbeeld Black Bear Carbon)

8 Ruimtelijke effecten van de circulaire economie (PBL, 2022): https://www.pbl.nl/publicaties/ruimtelijke-effecten-van-circulaire-
economische-activiteiten-zijn-mogelijk-groot


https://www.tubantia.nl/almelo/actronics-uit-almelo-breidt-elektrorevisie-imperium-verder-uit-met-extra-pand%7Ead54a7b6/
https://www.tubantia.nl/twenterand/vita-plastics-uit-den-ham-van-nul-naar-32-miljoen-euro-omzet-in-zes-jaar%7Ea621685d/
https://www.polymersciencepark.nl/
https://www.rtvnoord.nl/nieuws/932625/purified-metal-company-in-farmsum-ontslaat-personeel-het-is-frustrerend-en-superwrang
https://www.limburger.nl/cnt/dmf20211201_95710190
https://www.pbl.nl/publicaties/ruimtelijke-effecten-van-circulaire-economische-activiteiten-zijn-mogelijk-groot
https://www.pbl.nl/publicaties/ruimtelijke-effecten-van-circulaire-economische-activiteiten-zijn-mogelijk-groot
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WAT BETEKENT DIT VOOR DE PROGNOSE(PARAMETERS)?

e Per saldo verwachten we een licht stijgende concentratie van bedrijven en werkgelegenheid op
bedrijventerreinen door de circulaire transitie. Vooral in de industriéle sectoren en de logistiek (van
rest- en retourstromen bijvoorbeeld). Dit vertaalt zich in een licht stijgende locatietypevoorkeur.

e We verwachten dat het ruimtegebruik van circulaire bedrijven per saldo harder stijgt dan de
werkgelegenheid. Er is bijvoorbeeld (veel) meer ruimte voor opslag nodig, er is extra ruimte nodig
voor het scheiden van reststromen en vanuit (brand)veiligheid (denk aan gevaar voor broeibranden).
Ook betekenen robotisering en automatisering in eerste instantie meer ruimtebeslag. Dit betekent dat
de terreinquotiént in het prognosemodel licht toeneemt door de circulaire transitie. Dit is vooral het
geval in de sectoren industrie en logistiek.

Tabel 2: Verwachting impact circulaire economie trend in periode tm 2030

Sector Effect op de Effect op de Legenda
locatietypevoorkeur terreinquotiént r
Afval, energie en water al al ¢l toename
Industrie al — al == neutraal
] 4

Bouw, handel en reparatie — |._|| afname

Logistiek en groothandel — [l

Dienstverlening en ICT — —

3.2 Energie en klimaat

Het kabinet heeft het klimaatdoel verder aangescherpt. In 2030 moet sprake zijn van tenminste 55% CO2-
reductie’. Na 2030 wordt ingezet op verdere reductie oplopend naar 80% in 2040. De industrie speelt een
belangrijke rol in het behalen van de doelstellingen. Daarbij focust de aanpak zich op de vijf grote
industriéle clusters met energie-intensieve bedrijvigheid?®. Buiten deze vijf clusters is er verspreid door
Nederland (en Overijssel) nog een groot aantal CO2-heffingsplichtige bedrijven, zoals asfaltfabrieken en
voedingsmiddelenindustrie. Deze groep verspreide industriéle bedrijven vormt het zesde cluster. Voor deze
clusters worden Cluster Energie Strategieén (CES-en) opgesteld, waarmee duidelijk wordt welke
investeringen gedaan moeten worden om de uitstoot te verlagen en wat dit betekent voor de energie
infrastructuur (investeringen, maar ook ruimtelijke impact).

Uiteindelijk hebben de energietransitie en klimaatadaptatie over de volle breedte van het bedrijfsleven en

bedrijventerreinen impact. We zien als belangrijkste effecten:

e Flinke groei bij MKB-bedrijven die werk halen uit de energie- en klimaatdoelstellingen. Zo groeien
bestaande en nieuwe installatiebedrijven die zich richten op zonnepanelen, windturbines,
warmtepompen, isolatie, airco’s, laadpalen, et cetera. Voorbeelden zijn de nieuwbouw van Vidalco in
Kampen, de uitbreiding van HydrotopWorks op Kloosterlanden in Deventer en de groei van Jan
Duurzaam en Thermo Solutions in Enschede.

e Huidige beperkingen in de netcapaciteit kunnen (tijdelijk) effect hebben op de uitbreidingsvraag en de
verduurzamingsmogelijkheden van bedrijven en bedrijventerreinen in Overijssel. In provincies Noord-
Brabant en Limburg kunnen bijvoorbeeld (voorlopig) geen nieuwe bedrijven meer aangesloten worden
op het elektriciteitsnet. Dat geldt zowel voor de afname van stroom als voor het opwekken. Ook voor
bestaande bedrijven die een zwaardere aansluiting willen, is geen ruimte meer.

e Grote energieverbruikers (met name de maakindustrie) zijn nu veelal nog afhankelijk van fossiele
brandstoffen. Een groot deel van deze bedrijven staat de komende jaren voor een zware opgave om
aan de eisen de klimaatdoelen te kunnen voldoen. Tot die tijd lopen deze bedrijven ook nog tegen snel
stijgende prijzen aan, mede ingegeven door de plannen van de Europese Commissie voor een sterkere

7In lijn met het “Fit for 55”-pakket door de Europese Unie (EU).
8 https://www.klimaatakkoord.nl/actueel/nieuws/2020/10/22/industriele-clusters-publiceren-plannen-2030-2050


https://www.vsc.nl/projecten/95/vidalco
https://hydrotopworks.nl/
https://www.tubantia.nl/enschede/enschedees-bedrijf-jan-duurzaam-helpt-gewone-man-die-moeite-heeft-alle-veranderingen-bij-te-houden%7Eaaa00e42/
https://www.tubantia.nl/enschede/enschedees-bedrijf-jan-duurzaam-helpt-gewone-man-die-moeite-heeft-alle-veranderingen-bij-te-houden%7Eaaa00e42/
https://www.tubantia.nl/enschede/isolatiebedrijf-bemachtigt-schaarse-nieuwbouw-en-verhuist-al-na-drie-jaar-terug-naar-enschede%7Ea835d022/
https://www.klimaatakkoord.nl/actueel/nieuws/2020/10/22/industriele-clusters-publiceren-plannen-2030-2050
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COs-beprijzing. Deze prijsstijgingen kunnen wel een extra motivator vormen om snel de
energietransformatie te doorlopen.

e Komst van nieuwe activiteiten op bedrijventerreinen, zoals waterstof- en/of batterijfabrieken en
noodzakelijke ruimte voor de duurzame energie infrastructuur. Denk hierbij aan de realisatie van
nieuwe onderstations (110/150 kV) waarvoor regelmatig bedrijventerreinen in beeld zijn. Maar
bijvoorbeeld ook ruimte die nodig is voor grootschalige tijdelijke opslag van duurzaam opgewekte
energie. Dit zijn voorbeelden van additionele ruimtevraag die niet in de reguliere raming van de
uitbreidingsvraag naar bedrijventerreinen zit. Ruimte voor windmolens of zonnepanelen op
bedrijventerreinen rekenen we niet als extra ruimtevraag. Zonnepanelen kunnen op bedrijfsdaken en
windmolens in bruto plangebied en/of gecombineerd met bijvoorbeeld functies als parkeren.

o De energietransitie betekent dat er ondergronds onder meer leidingen en kabels moeten worden
aangelegd. Dit heeft ook bovengrondse effecten, die op bedrijventerreinen merkbaar kunnen zijn. Denk
aan kabels en leidingen waarop en -langs niet gebouwd kan worden. Deels zijn die effecten naar
verwachting tijdelijk en zijn er bijvoorbeeld nu al gasleidingen die dan voor waterstof gebruikt worden.
Verder kan het groeiende aandeel van WKO/geothermie in de energiemix een (beperkte) ruimtelijke
impact hebben op (locaties voor) bedrijventerreinen (boortorens en -putten).

e Locatiefactor ‘energie en klimaat’ is steeds belangrijker bij investeringsbeslissingen. Een groeiende
groep bedrijven, ontwikkelaars, beleggers en financiers ziet de meerwaarde en noodzaak van groene,
klimaatadaptieve bedrijventerreinen voor hun voortbestaan en laat dit steeds zwaarder wegen in hun
investeringsbeslissingen en locatiekeuzes, als ook de te betalen risico-opslagen voor het aantrekken
van kapitaal.

WAT BETEKENT DIT VOOR DE PROGNOSE(PARAMETERS)?

e Per saldo verwachten we een groeiende werkgelegenheid bij én concentratie van bedrijven die zich
richten op het oplossen van maatschappelijke opgaven (zoals energie en klimaat) op
bedrijventerreinen. Dit leidt tot een neutraal tot licht positief effect op de locatietypevoorkeur.

e We verwachten geen specifiek effect op de terreinquotiént, al kan de tendens om duurzaam en
maatschappelijk verantwoord te ondernemen betekenen dat bedrijven ook kritischer kijken naar hun
ruimtegebruik. Dit kan de terreinquotiént drukken. Tegelijkertijd zien we ook hier dat robotisering en
geautomatiseerde productieprocessen toenemen en in eerste instantie vaak wat extra ruimte vergen.
Ook ontwikkelingen als waterstofproductie leveren wel ruimtevraag op, maar niet perse veel
werkgelegenheid. In de prognose gaan we daarom uit van een neutraal tot licht positief effect.

Tabel 3: Verwachting impact Energie & klimaat trend in periode tm 2030

Sector Effect op de Effect op de Legenda
locatietypevoorkeur terreinquotiént .

Afval, energie en water al dl  toename

Industrie al neutraal

Bouw, handel en reparatie
afname

Logistiek en groothandel

Dienstverlening en ICT

3.3 Digitalisering

Robotisering en automatisering nemen de laatste jaren sterk toe in de grote bedrijventerreinsectoren
industrie, bouw en logistiek. De krappe arbeidsmarkt geeft daarbij een extra incentive voor bedrijven om
hierin te investeren. Door investeringen in machines en robots kunnen bedrijven de productie vaak
opschroeven zonder extra ‘handjes’. Dit biedt perspectief omdat de potentiéle beroepsbevolking de
komende jaren zal afnemen. Tegelijkertijd ontstaat nieuwe werkgelegenheid voor technische vakmensen,
ICT-ers en programmeurs. We zien tot nu toe dat dit leidt tot meer ruimtevraag op bedrijventerreinen. In de
toekomst kan robotisering ook inviloed hebben op de locatietypevoorkeur van bedrijven, bijvoorbeeld
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omdat de nabijheid van kennis als vestigingseis zwaarder gaat wegen. Nieuwe gerobotiseerde en
geautomatiseerde productielijnen leiden tot vernieuwing en groei in de industrie. Zo was de industrie
afgelopen jaren goed voor zo'n 30% van de ruimtevraag op bedrijventerreinen in Overijssel.

Specifiek binnen de logistiek zien we dat er door robotisering toenemende mogelijkheden zijn om de
hoogte in te gaan. Ook biedt digitalisering (smart warehousing) kansen voor efficiéntere opslag en lay-out
van distributiecentra. Door automatisering kan bijvoorbeeld het padbreedte kleiner (dus intensiever).
Tegelijkertijd worden automatisering en robotisering in de logistiek pas rendabel bij een bepaalde omvang
(investeringskosten versus efficiencywinst), wat dus in eerste instantie ook weer schaalvergroting in de
hand werkt. Zo nam Wehkamp in 2015 het grotendeels geautomatiseerde warehouse op Hessenpoortin
Zwolle in gebruik. Daarmee kon het bedrijf destijds twee keer zo snel orders pikken als op de oude locatie
in Dedemsvaart. Inmiddels is het distributiecentrum uitgebreid met een tweede fase en wordt op dit
moment gewerkt aan een derde fase, waarmee het totaal op 140.000 m? aan vloeroppervlakte komt.

Onze verwachtingen komende jaren:

e Sterke doorgroei robotisering en automatisering in de industrie, logistiek en bouw. De robotdichtheid
in Nederland is nu nog relatief laag. In de bouwsector bijvoorbeeld gebruikt op dit moment maar 2%
van de bedrijven robots en in de logistiek zelfs maar 1%°. Tegelijkertijd is in deze sectoren een enorm
potentieel. Zo verdriedubbelt naar verwachting de markt voor bouwrobots in 2030. De krappe
arbeidsmarkt is daarnaast een belangrijke versneller. Door te investeren in robots en machines kunnen
bedrijven de arbeidsproductiviteit toch verhogen en voldoen zo aan de grote vraag naar extra
woningen, verduurzaming en klimaatoplossingen.

e Een groeiende groep bedrijven overweegt én besluit daadwerkelijk om een deel van hun
productieketen terug te halen of dichterbij te organiseren om zo kosten en leveringsrisico’s te
reduceren. Dit is vooral interessant voor activiteiten die door automatisering en robotisering beter,
sneller en goedkoper in Nederland gemaakt kunnen worden en voor kritieke componenten en
producten. Uiteindelijk gaat het om relatief kleine volumes en is reshoring een ingrijpende keuze die
niet zomaar gerealiseerd is. Het grootste ruimtelijk effect verwachten we door het aanhouden van
grotere voorraadbuffers en spreiding van toeleveranciers door bedrijven.

e De toenemende robotisering leidt tot verdere schaalvergroting en productiegroei en leidt zeker de
komende vijf tot tien jaar nog tot toenemende ruimtevraag. Op langere termijn verwachten we dat
minder uitbreidingsruimte nodig is. Bedrijven kunnen na robotisering immers efficiénter de ruimte
benutten, bijvoorbeeld door de hoogte in te gaan.

o Door robotisering veranderen fabrieken en logistieke hallen steeds meer in ICT-omgevingen. De
behoefte aan vestigingslocaties met voldoende aanbod aan én trekkracht op hoogwaardige en
technische vakmensen neemt verder toe. Denk aan analisten, ICT-ers, programmeurs, planners,
onderhoudsmedewerkers, et cetera. Stedelijke regio’s zijn hierbij in het concurrentievoordeel, ook
omdat hier de grootste bouw- en verduurzamingsopgave ligt. Door schonere en stillere bedrijfsvoering
is bovendien eerder functiemenging mogelijk

o Digitalisering leidt tot (hogere) eisen aan werklocaties op gebied van digitale infrastructuur.

Een concreet gevolg van digitalisering en specifiek robotisering is zichtbaar in de bouwsector. We zien een

sterke opkomst van prefab bouwfabrieken, ook wel modulaire of industriéle bouw. Modulair bouwen

bestaat al lang, maar neemt de laatste drie jaar een enorme vlucht. We zien hierin de drie trends (circulaire

economie, energie en klimaat en digitalisering) concreet samenkomen. Het is vooral de robotisering die

een groeiende ruimtevraag tot gevolg heeft. In onderstaande tabel vindt u een overzicht van verschillende

bedrijven die nieuw (gaan) bouwen, waarbij de ruimtevraag per bedrijf oploopt tot zo'n 6 a 8 hectare.

Kenmerken van de ruimtevraag zijn:

e De ruimtevraag per bedrijf loopt op tot zo'n 6 a 8 hectare. Plegt-Vos heeft in Almelo nu in eerste
instantie overigens circa 3 van de 8 hectare in gebruik en breidt nu uit naar zo’n 4,5 hectare.

e Circa 30% van de initiatieven landt in de bestaande (vastgoed)voorraad. In 70% van de gevallen gaat
het dus om nieuwbouw op een nieuwe locatie of als uitbreiding van een bestaande locatie.

9 Bron: CBS, peiljaar 2020.


https://www.warehousetotaal.nl/nieuws/wehkamp-breidt-logistieke-centrum-opnieuw-fors-uit/121871/
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e De meerderheid van de bedrijven (75%) landt op een regulier (mkb-)bedrijventerrein. Dat betekent dat
de locatie-eisen van dit soort ontwikkelingen niet (altijd) heel specifiek zijn. Zo'n 15% van de bedrijven
kiest, bijvoorbeeld door de omvang, voor een specifiek grootschalig terrein.

Tabel 4: Verwachting impact Digitalisering trend in periode tm 2030

Sector Effect op de Effect op de Legenda
locatietypevoorkeur terreinquotiént P

Afval, energie en water — — al  toename

Industrie — al o == neutraal
3 4

Bouw, handel en reparatie — al afname

> =
Logistiek en groothandel — al N
Dienstverlening en ICT

Tabel 5: (Aangekondigde) nieuwbouw van industriéle bouwers in recente jaren (> 1ha kavel)

Provincie
Overijssel
Overijssel
Groningen
Overijssel
Duitsland
Gelderland
Overijssel
Noord-Brabant
Friesland
Overijssel
Noord-Holland
Noord-Brabant
Drenthe
Overijssel

Gemeente
Rijssen-Holten
Hardenberg
Het Hogeland
Almelo

Laar (Coevorden)
Barneveld
Rijssen-Holten
Uden
Heerenveen
Almelo
Langedijk
Bladel

Emmen
Twenterand

Bedrijf

Bouwbedrijf Ter Harmsel
Vogelzang Dakelementen

Jan Snel

Emergo

Morgenwonen (VolkerWessels)
Prefab Beton Barneveld
Morgenwonen (VolkerWessels)
Barli

Van Wijnen (Smart Structures)
Plegt-Vos

BAM

Boerboom Hout Groep
Re-Buildit

Nijhuis Bouw

Bron: Stec Groep, Database Locatiebeslissingen Nederland.

Type
bouwelementen
bouwelementen
woningbouw
bouwelementen
woningbouw
bouwelementen
woningbouw
woningbouw
woninghouw
woningbouw
woninghouw
woningbouw
bouwelementen
woningbouw

Omvang kavel
1,0 ha
2,3 ha
3,5ha
3,8ha
2,5ha
2,0 ha
1,4 ha
1,8 ha
3,3 ha
8,4 ha
2,9ha
3,5ha
6,3 ha
4,0 ha

WAT BETEKENT DIT VOOR DE PROGNOSE(PARAMETERS)?

e Door robotisering en automatisering zijn sommige bedrijfsactiviteiten schoner en stiller en zo
makkelijker te combineren met andere functies, ook buiten formele bedrijventerreinen. Toch zal het
voor veel bedrijven aantrekkelijk zijn om juist op bedrijventerreinen gevestigd te zijn en blijven. Per
saldo verwachten we een overwegend gelijkblijvende concentratie van bedrijven en werkgelegenheid
op bedrijventerreinen door digitalisering. Dit betekent een neutraal effect op de locatietypevoorkeur.

e Naar verwachting stijgt het ruimtegebruik door deze trend meer dan de werkgelegenheid. Vaak zien
we dat de robots en geautomatiseerde productielijnen meer ruimte in nemen. Dit is vooral het geval
in de sectoren industrie en logistiek, maar bijvoorbeeld ook — in lichtere mate — in de bouw, handel en
reparatiesector. Wel is dit naar verwachting vooral een effect op de korte tot middellange termijn
(2030). Op termijn is meer productie, opslag op logistiek op dezelfde meter mogelijk.
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4 Methodiek

In dit hoofdstuk lichten we de gebruikte methode toe. We beschrijven de opbouw van de behoefteraming,
beschrijven onze bronnen en geven voorbeelden. Vervolgens lichten we de manier waarop de raming
dient te worden geinterpreteerd toe. In de laatste paragraaf van dit hoofdstuk geven we een toelichting van
de verschillende werkmilieus waarnaar de vraag zal worden uitgesplitst.

4.1 Onderdelen behoefteraming

Behoefte is vraag minus aanbod

We ramen de behoefte aan (ontwikkeling van) extra bedrijventerrein. Dit doen we door de ruimtevraag
naar bedrijventerreinen te confronteren met het (uitgeefbare) aanbod. Uiteindelijk is het al dan niet
faciliteren van deze ruimtevraag én de vraag op welke locaties dat moet gebeuren een beleidsvraag. De
ruimtevraag kan op hoofdlijnen worden gefaciliteerd in zowel de bestaande voorraad (leegstaand
vastgoed, maar bijvoorbeeld ook te herstructureren locaties) als op nog uitgeefbare bedrijventerreinen.
Voor de bestaande voorraad houden we rekening met frictieleegstand. Een leegstand van zo'n 5% is
gewenst om enige schuifruimte te bieden aan ruimtezoekende bedrijven. Leegstand boven dit niveau
beschouwen we als overmatig en kan in potentie een deel van de ruimtevraag opvangen.

Figuur 12: Onderdelen behoefteraming

Aanbod

vitbreidings- § vervangings additionele overmatige hard
vraag -vraaq vraag leagstand planaanbod

Ruimtevraag bestaat uit drie componenten

De ruimtevraag naar bedrijventerreinen bestaat uit drie componenten: (1) uitbreidingsvraag, (2)
vervangingsvraag en (3) additionele vraag. In dit onderzoek brengen we de uitbreidingsvraag in beeld.
Voor de andere vraagcomponenten voorzien we in een beschrijving die handvatten geeft voor de regionale
programmeringsafspraken. De vervangingsvraag is namelijk veranderlijk en voornamelijk onderhevig aan
beleid en de additionele vraag is niet direct te ‘voorspellen’ via de ramingsmethodiek. Wel gaan we in op
welke onderdelen hierin een rol kunnen spelen. We rapporteren steeds over netto hectares ', tenzij anders
aangegeven.

Bij het bepalen van de behoefte zetten we de ruimtevraag af tegen hard planaanbod. De bron die we
daarbij hanteren is de provinciale Monitor Overijsselse Bedrijventerreinen (MOB). Het kan voorkomen dat
niet al het harde aanbod in de monitor ook direct uitgeefbaar is. Waar mogelijk geven we dit aan bij de
aanbodanalyse per regio. Dit betekent ook dat er een discrepantie kan zijn tussen de ervaren ruimtevraag
en het aanbod dat nu beschikbaar is, en onze confrontatie van vraag en aanbod op langere termijn/de
periode waarin we de vraag ramen.

0 De gemiddelde netto-bruto verhouding op bedrijventerreinen in Overijssel is 0,76.
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Tabel 6: Ruimtevraag in drie componenten

Wat is het?

Vraag naar extra bedrijventerrein, ten opzichte van huidige
voorraad, door natuurlijk verloop en dynamiek van bedrijven
in de regio. Ook wel autonome vraag genoemd.

Hoe bepalen we deze ruimtecomponent?

Via Bedrijfslocatiemonitor (BLM) methodiek, ontwikkeld
door het CPB. Basis voor deze methodiek is
werkgelegenheid.

Uitbreidingsvraag

Recent voorbeeld in Overijssel
Uitbreiding Hebo Kozijnen in Hengevelde (Hof van Twente)
naast bestaande locatie, als ook heel veel andere MKB'ers
die zijn uitgebreid laatste jaren.

Wat is het?

Vraag naar bedrijventerrein door onttrekking van een deel

van de huidige voorraad bedrijventerreinen (bijvoorbeeld

door transformatie van een bedrijventerrein naar een
woonfunctie).
Hoe bepalen we deze ruimtecomponent?
S Inventarisatie van plannen voor onttrekkingen
> (transformaties) onder alle gemeenten.

Onttrekking
(bijv. transformatie)

Vervangingsvraag

Recent voorbeeld in Overijssel
Aangekondigde nieuwbouw van Odink & Koenderink op
Stepelerveld in Haaksbergen en transformatie van de oude
locatie aan Parallelweg.
Wat is het?
Vraag naar bedrijventerrein die niet direct te ‘voorspellen’ is
via ramingsmethodiek. Het gaat veelal om grote, nieuwe
(economische) ontwikkelingen, incidenteel en
grootschalig van aard.
Hoe bepalen we deze ruimtecomponent?
Inschatting op basis van bestaande onderzoeken en eigen
- databases over locatiedynamiek, maar ook veelal niet direct
e kwantificeerbaar.
Recent voorbeeld in Overijssel
Geen, maar een vestiging van een hyperscale datacenter of
een (significant anders dan in het verleden) toestroom
vanuit grootschalige industrie of logistiek was een
voorbeeld geweest van een additionele vraag.

Additionele vraag

4.2 Interpretatie van behoefteraming

Werkgelegenheid als basis, maar geen wetmatigheid, voor toekomstige ruimtevraag

De gehanteerde methodiek voor het bepalen van de uitbreidingsvraag is een van onderop (op basis van

specifieke lokale en regionale data uit de Overijsselse regio’s ') opgebouwde modelmatige benadering van

de ruimtevraag. Daarbij kijkt het model naar het resultaat van drie parameters:

1. de ontwikkeling van het aantal banen (naar sector en naar regio) tussen het basisjaar van de prognose
en een moment in de toekomst;

2. waar deze banenontwikkeling plaatsvindt, de locatietypevoorkeur: vindt de groei plaats op
bedrijventerreinen of bijvoorbeeld op kantoorlocaties en in centrumgebieden?;

1 Zie de bouwstenennotitie.



Stec Behoefteraming bedrijventerreinen Overijssel 23
groep 22.034

3. hoeveel ruimte elke baan inneemt (de terreinquotiént) en de verwachte ontwikkeling daarvan. Daarbij
nemen we bijvoorbeeld het effect van trends als robotisering/automatisering mee, die soms leiden tot
minder of stabiele werkgelegenheid op de productielocatie, maar wel groei in productie, toegevoegde
waarde en ruimtebeslag (een stijgende terreinquotiént dus).

Het is nadrukkelijk de combinatie van de verwachte ontwikkeling op deze parameters die het toekomstige
ruimtebeslag en daarmee de verwachte uitbreidingsvraag naar bedrijventerreinen bepaalt. Van invlioed op
deze toekomstige ontwikkeling zijn onder meer economische groei, vraag naar werknemers, trends, maar
bijvoorbeeld ook (gemaakte) beleidskeuzes tot op heden. Laatste factor is bijvoorbeeld van invloed op
hoe/waar bedrijven nu zijn gevestigd in een regio en daarmee op de locatietypevoorkeur. Relevant
perspectief: werkgelegenheidsontwikkeling is dus slechts één van de prognoseparameters. Een afnemende
werkgelegenheid betekent niet per definitie afname van ruimtegebruik. In sectoren als industrie en
logistiek zien we ondanks een afnemende of stabiele werkgelegenheidsontwikkeling bijvoorbeeld nog wel
een aanzienlijke ruimtevraag.

Behoefteraming op een regionaal schaalniveau geeft de meest betrouwbare inschatting

Op regionaal schaalniveau — en over langere termijn — geeft de beschreven behoefteramingsmethodiek een
gedegen inschatting van de ruimtevraag 2. Op een lager schaalniveau, maar zeker op microniveau
(bedrijfsniveau) klopt deze aanname in de praktijk niet altijd direct. Lokale ontwikkelingen en
bedrijfsspecifieke factoren hebben dan een relatief grote impact op de daadwerkelijke cijfers. Bij enige
groei of krimp zal een bedrijf bijvoorbeeld niet ineens uitbreiden of ruimte afstoten. Dit gebeurt pas als echt
duidelijk is dat er structureel meer of minder ruimte nodig is, waarbij vaak ook meer strategische,
bedrijfseconomische afwegingen en andere factoren dan alleen de werkgelegenheid een rol spelen ©.
Daardoor bewegen dus ook parameters als de terreinquotiént met deze ontwikkelingen mee en is sprake
van een tijdsfactor tussen de ontwikkelingen bij bedrijven en het ruimtelijk effect. Andersom is het ook zo
dat bedrijven soms juist voorsorteren op verwachte groei. Een bedrijf kan nu een kavel reserveren of
kopen, maar is pas over enkele jaren volledig operationeel op een locatie. De ruimtevraag doet zich dan
voor voordat de gerealiseerde groei in bijvoorbeeld werkgelegenheid terug is te zien en volgens het model
een ruimtevraag oplevert. Dit is één van de belangrijkste redenen dat de behoefteraming op een bepaald
schaalniveau opgesteld moet worden om een betrouwbaar beeld te kunnen geven.

Behoefteraming is beleidsneutraal, uitgedrukt in twee werkgelegenheidsscenario’s

Het Ministerie van Economische Zaken en Klimaat (EZK) heeft begin 2022 een nieuwe
werkgelegenheidsprognose op laten stellen door het Economisch Instituut voor de Bouw (EIB)™. Dit betreft
een actualisatie en regionalisering van de bedrijfstakramingen die het EIB in 2019 opstelde. EZK wil
provincies en onderliggende regio’s hiermee ondersteunen om in hun ruimtelijk beleid te anticiperen op
deze ontwikkelingen. De bedrijfstakramingen geven de verwachte ontwikkelingen weer van het
arbeidsvolume en de toegevoegde waarde voor 18 bedrijfstakken voor de periode 2019-2032, met een
doorkijk op totaalniveau naar 2040. Het EIB hanteert twee scenario’s: behoedzaam (laag) en gunstig (hoog).
De toekomstige ontwikkeling van de (beroeps)bevolking is een belangrijke determinant voor toekomstige
ontwikkeling van de werkgelegenheid. Het EIB baseert zich op de bevolkingsprognose van het CBS. De EIB-
scenario’s zijn de basis voor de raming van de uitbreidingsvraag naar bedrijventerreinen in Overijssel. De
verwachte groei per bedrijfstak van de EIB-scenario’s leggen we bovenop de werkgelegenheidscijfers van
LISA uit 2019 (basisjaar EIB-raming).

De prognoses van het EIB en daarmee ook de behoefteraming zijn beleidsneutraal. Dat wil zeggen, er
wordt uitgegaan van de regionale concurrentiepositie, economische structuur en de ontwikkeling daarvan

2 Dit blijkt onder meer uit een evaluaties van de BLM door het Planbureau voor de Leefomgeving en een evaluatie van Erik Louw en

Han Olden (2016), hier te raadplegen.

3 Uit eerder onderzoek (CPB, 1998 en Stec Groep, 2018) blijkt dat bedrijven pas structureel fysiek inkrimpen als de werkgelegenheid

met zo'n 50% afneemt. Voor de industrie moet die afname zelfs meer dan 80% zijn. Feitelijk gaat het dan om faillissementssituaties of
fundamentele herlocatie-afwegingen.

1 EIB (2022), Actualisatie en regionalisering bedrijfstakramingen. Ontwikkeling van de werkgelegenheid en arbeidsproductiviteit tot

2032 naar 18 bedrijfstakken en 40 COROP-gebieden.


http://pure.tudelft.nl/ws/files/4691889/Paper_Louw_Olden_Vraag_naar_bedrijventerreinen_te_ruim_ingeschat_Plandag_2016.pdf
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zoals deze op het moment van opstellen van de ramingen bekend zijn. Verregaande ambities op
verstedelijking of nieuwe investeringen in de concurrentiepositie voor bepaalde sectoren of niches zijn in
de ramingen dan ook niet meegenomen. Datzelfde geldt voor het ruimtegebruik. De huidige voorkeuren
voor locatie en verschijningsvorm van bedrijven worden in de raming voortgezet, rekening houdend met
trends en ontwikkelingen. Beleidskeuzes en -ambities kunnen echter grote impact hebben op de
ruimtevraag. Het is dus belangrijk om te beseffen dat de geraamde uitbreidingsvraag niet zonder meer een
‘gegeven’ is, maar dat hier invloed op uitgeoefend kan worden. Beleidskeuzes kunnen de uitbreidingsvraag
verkleinen (door bijvoorbeeld actief in te zetten op intensiveren) of vergroten (zoals het actief verplaatsen
van bedrijven vanuit het buitengebied naar een formeel bedrijventerrein). In de behoefteraming per regio
gaan we in op de knoppen waar aan gedraaid kan worden, en geven we (indicatief) weer welke impact dit
heeft op de ruimtevraag.

VOORBEELD: DRUK OP DE RUIMTE OP BEDRIJVENTERREINEN IN DE PROVINCIE UTRECHT

In de provincie Utrecht is de druk op de ruimte groot. Er is een grote behoefte aan nieuwe woningen en
bedrijven staan te springen om uitbreidingsruimte, maar ook is de ambitie om het landelijk gebied open
te houden en natuur te behouden. De provincie is tot de constatering gekomen dat het geen houdbare
strategie is om alle ruimtevraag van bedrijven te faciliteren én dat het geen houdbare strategie is om de
wel wenselijke ruimtevraag volledig te faciliteren met uitbreidingsplannen. Daarom zijn verschillende
keuzes gemaakt om zorgvuldig ruimtegebruik te stimuleren:

e In de Ruimtelijke Economische Strategie (RESU) is gekozen om nieuwvestiging van ‘XXL-logistiek’
niet meer te faciliteren.

e In het door PS vastgestelde ‘kader regionaal programmeren’ heeft de provincie de regiogemeenten
uitgangspunten meegegeven waarbinnen ze moeten opereren. Hierin is onder meer opgenomen dat
circa 10% van de geprognosticeerde ruimtevraag niet wordt geaccommodeerd en dat 20 tot 30% van
de behoefte wordt afgedekt door intensiveren en herstructureren van bestaande bedrijventerreinen.
Dit is een inspanningsopgave die betrokken wordt bij de regionale programmering. Enkel de
overgebleven 60 tot 70% mag een plek krijgen in uitbreidingsplannen.

e Deze keuzes en uitgangspunten gaan gepaard met flankerende maatregelen zoals de inzet van
Ontwikkelingsmaatschappij Utrecht (OMU) als uitvoeringsorganisatie en een aanvullende financiering
vanuit de provincie aan OMU voor investering in herstructurering van bedrijventerreinen ter hoogte
van € 30 miljoen voor de eerste vier jaar.

Behoefteraming is een saldobenadering

De geraamde uitbreidingsvraag is een saldo-benadering: positieve en eventuele negatieve uitkomsten van
sectoren vallen tegen elkaar weg. Vertaald naar ruimtevraag kan dit betekenen dat op termijn bestaande
locaties vrijvallen en hier — in potentie — nieuwe bedrijven gevestigd kunnen worden. De vraag is daarbij
hoe het (bestaande, vrijkomende) aanbod aansluit bij de wensen en eisen van de zoekende partij. Inzicht in
de kwalitatieve kant van vraag en (bestaand, mogelijk vrijkomend) aanbod wordt in deze context dus extra
belangrijk. De behoefteraming gaat dus niet alleen over nieuwe terreinen; juist de bestaande voorraad is
van groot belang. Het toekomstbestendig maken en houden van de bestaande voorraad, bijvoorbeeld via
herstructurering, is van belang om een deel van de vraag ook binnen die bestaande voorraad te laten
landen.

In de praktijk zit vaak een gat tussen vrijval en herbenutting van ruimte. Herontwikkeling vraagt tijd,
waardoor ook rekening gehouden moet worden met een bepaalde schuifruimte: beschikbaarheid van
voldoende en kwalitatief passend aanbod om in de behoefte van bedrijven te kunnen voorzien terwijl
ondertussen de vrijgevallen ruimte vraaggericht en passend bij de kwaliteiten van de vraag wordt
herontwikkeld.

4.3 Vertaling vraag naar werlmilieus

De behoefteraming wordt in de basis uitgesplitst naar sectoren. Per sector wordt een verwachting
uitgesproken over de drie prognoseparameters (werkgelegenheid, locatietypevoorkeur en terreinquotiént)
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en zo wordt per sector de ruimtevraag in beeld gebracht. Dit is de basis van de BLM-methodiek, ontwikkeld
door het CPB en PBL. We zien echter dat het ruimtelijke en kwalitatieve onderscheid in de vraag naar
bedrijventerreinen zich steeds minder voordoet op basis van sectorafbakeningen. De sector waarin een
bedrijf actief is (0.b.v. SBl-codering) zegt niet altijd iets over de activiteit of het soort vestiging van het
bedrijf. Bijvoorbeeld: een industriebedrijf kan ook een logistieke vestiging openen, om de distributie van de
producten te verzorgen. Of een bouwbedrijf dat een prefabfabriek (productie) begint.

Om tot een praktische en werkbare behoefteraming te komen en om in de programmeringsafspraken
zinnige vergelijkingen en confrontaties te maken tussen bedrijventerreinen kijken we naar andere aspecten
die kwalitatief onderscheidend zijn. Wij zien twee kenmerken die het meest bepalend zijn in ruimtelijk
relevant onderscheid in de vraag naar bedrijventerreinen:

1. De activiteit van een bedrijf, en daarmee de mate van hinder

2. De omvang van een bedrijf (klein, middelgroot, groot en XL)

Figuur 13: Schematische weergave werkmilieus bedrijventerreinen

Stec Groep, 2022

In bovenstaande figuur hebben we deze twee kenmerken op twee assen uiteengezet, waarmee een matrix
van typen werkmilieus ontstaat. We zien grofweg vijf onderscheidende typen werkmilieus. Het kan
voorkomen dat er meerdere werkmilieus voorkomen op één bedrijventerrein. Er kan bijvoorbeeld ook
behoefte zijn aan grootschalige productie (HMC) op een binnenstedelijk terrein. Een uitgebreidere
toelichting op de (kenmerken van de) werkmilieus vindt u in de bijlagen van dit rapport.

1. Gemengd stedelijlc lichte bedrijvigheid, veelal stedelijk georiénteerd, klein tot middelgroot.

2. Campus/innovatiedistrict: locaties primair gericht op R&D-activiteiten en/of synergie van verschillende
bedrijven in dezelfde product- en kennisketen.

3. Regulier: reguliere bedrijventerreinactiviteiten als handel, bouw, productie en transport, (boven)lokaal,
klein tot middelgroot.

4. Grootschalige productie: grootschalige (> 1 ha) productie, assemblage, recycling, et cetera. In
toenemende mate circulair, veelal regionaal georiénteerd. Deze ruimtevraag bestaat voor een groot
deel uit HMC bedrijven.

5. Grootschalige distributie (> 3 ha): grootschalige distributie en warehousing, vaak (boven)regionaal
georiénteerd.
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De uitbreidingsvraag vanuit de verschillende sectoren vertalen we naar deze vijf typen werkmilieus. Dit
doen we op basis van historische vestigingsvoorkeuren van bedrijven uit de verschillende sectoren.
Vervolgens beoordelen we het harde planaanbod vanuit de (ruimtelijk relevante) kenmerken die bij elk
werkmilieu passen, zoals kavelomvang en milieucategorie. Op die manier maken we een confrontatie van
vraag en aanbod per werkmilieu en wordt duidelijk wat de kwalitatieve behoefte is.
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b Behoefteraming
Twente

In dit hoofdstuk vindt u de behoefteraming voor de regio Twente. We lopen de verschillende onderdelen
van de behoefte (vraag, aanbod, confrontatie) stap voor stap langs en sluiten vervolgens af met conclusies
en adviezen. Methodiek, achterliggende cijfers en uitgangspunten vindt u in de bijlage.

5.1 Ruimtevraag

Uitbreidingsvraag

De uitbreidingsvraag ramen we in twee perioden: voor de komende acht jaar (t/m 2030) en voor de periode
daarna van 2031 t/m 2040. Daarbij tekenen we aan dat het betrouwbaarheidsinterval van de raming
toeneemt naarmate de ramingstermijn langer worden. Met andere woorden, de ramingen voor de periode
van 2031 t/m 2040 hebben inherent een grotere onzekerheid dan de ramingen voor de periode die
dichterbij het heden ligt.

De bandbreedte van de uitbreidingsvraag in Twente in de periode 2023 t/m 2030 is 162 tot 282 hectare
bedrijventerrein. Dit betekent een jaarlijkse vraag van circa 20 tot 35 hectare in de periode 2023 tot en met
2030. In de periode 2031 t/m 2040 verwachten we een uitbreidingsvraag van 59 tot 161 hectare in Twente.
De uitbreidingsvraag in deze periode ligt op een lager niveau als gevolg van een afvlakkende bevolkings-
en werkgelegenheidsontwikkeling en naar verwachting minder harde stijging van de terreinquotiént. Let
wel, de afbakening tussen deze perioden is niet hard. Als gevolg van conjunctuurgolven of simpelweg het
niet tijdig beschikbaar hebben van aanbod kan een deel van de vraag die we tot en met 2030 ramen
‘doorschuiven’ naar de periode daarna.

Tabel 7: Uitbreidingsvraag in Twente in netto hectare*

Tijdsperiode V¥ Scenario » EIB Laag EIB Hoog
2023 tot en met 2030 162 282
2031 tot en met 2040 59 161
2023 tot en met 2040 221 443

*Afgerond op hele getallen

Om de ruimtevraag in perspectief te plaatsen, vergelijken we deze met de historische regionale uitgifte en
de vorige behoefteraming. De bovenkant van de bandbreedte ligt boven de langjarige (2007-2021)
historische uitgifte in de regio. We benadrukken dat er in het ramingsmodel geen extrapolatiefactor zit. De
historische uitgiftes dienen enkel om de geraamde hectares in perspectief te plaatsen: om hoeveel hectare
per jaar gaat het; en hoe verhoudt dat zich tot wat er de afgelopen jaren is uitgegeven? We laten zowel een
langjarige (inclusief conjunctuureffecten) als de laatste periode van hoogconjunctuur zien. Historische
uitgiftes worden uiteraard beinvioed door beschikbaarheid en markttechnische geschiktheid van het
aanbod.
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Figuur 14: Gemiddelde jaarlijkse ruimtevraag en historische uitgifte in netto ha in Twente
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Historische uitgifte 2017 t/m 2021 (hoogconjunctuur)
Provinciale behoefteraming 2019 - WLO laag (2018 t/m 2030)
Provinciale behoefteraming 2019 - WLO hoog (2018 t/m 2030)
Provinciale behoefteraming 2019 - EIB (2018 t/m 2030)

Bron: Stec Groep, 2022

De behoefteraming wordt in de basis uitgesplitst naar sectoren. We zien echter dat het ruimtelijke en
kwalitatieve onderscheid in de vraag naar bedrijventerreinen zich steeds minder voordoet op basis van
sectorafbakeningen. Om tot een praktische en werkbare behoefteraming te komen, vertalen we de
uitbreidingsvraag naar vijf typen werkmilieus. De uitbreidingsvraag naar sectoren vindt u in de bijlagen
van dit rapport, net als een op de werkmilieus. Uit de behoefteraming blijkt dat in Twente de
uitbreidingsvraag het grootst is naar grootschalige distributie en het reguliere segment.

Tabel 8: Uitbreidingsvraag naar werlmilieu in Twente in netto hectare*

EIB Laag EIB Hoog EIB Laag EIB Hoog
Werkmilieu ¥ Scenario » 2023 t/m 2030 2023 t/m 2030 2023 t/m 2040 2023 t/m 2040
Campus/innovatiedistrict 5 10 4 14
Gemengd stedelijk 1 13 -1 24
Regulier 51 87 72 139
Grootschalige productie 36 67 39 104
Grootschalige distributie 70 105 108 162
Totaal 162 282 221 443

*Afgerond op hele getallen

In onderstaande tabel is de uitbreidingsvraag naar (kavel)lomvang uitgesplitst om met name inzicht te
geven in de (X)XL vraag. Het segment vanaf 3 hectare bestaat uit het werkmilieu grootschalige distributie
en een deel van de grootschalige productie. De verdeling is gebaseerd op historische uitgifte (MOB) en
eigen monitoring van locatiedynamiek (Database Locatiebeslissingen Nederland, Stec Groep).

Tabel 9: Uitbreidingsvraag naar grootteldasse in Twente in netto hectare*

EIB Laag EIB Hoog EIB Laag EIB Hoog
Kavelomvang V Scenario » 2023 t/m 2030 2023 t/m 2030 2023 t/m 2040 2023 t/m 2040
0tot3ha 80 153 100 245
3tot 5 ha (XL) 26 43 37 67
> 5 ha (XXL) 56 86 85 132

*Afgerond op hele getallen

Vervangingsvraag

Vervangingsvraag ontstaat wanneer een (stuk) bedrijventerrein verdwijnt, doorgaans als gevolg van
transformatie. Omdat bij de berekening van de uitbreidingsvraag ervan uit wordt gegaan dat het areaal
bestaande bedrijventerreinen gelijk blijft, ontstaat er bij bijvoorbeeld transformatie ineens een manco in de
modelberekening. De omvang van het te getransformeerde gebied beschouwen we volledig als
vervangingsvraag. Desgewenst kan daarvoor in de programmeringsafspraken aanvullend een
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beleidsambitie aan worden gekoppeld. Het is bijvoorbeeld niet ongebruikelijk om met elkaar af te spreken
dat intensivering van bedrijventerreinen het devies is, en dat daarom maar een bepaald percentage van het
getransformeerde grondoppervlak als vervangingsvraag mag worden meegerekend. Op die manier komt
er effectief minder grondoppervlakte bedrijventerrein terug dan dat er aan de voorraad onttrokken is en
ontstaat en incentive voor intensivering. Percentage zijn van 70 a 80% zijn daarbij gebruikelijk.

De omvang van de vervangingsvraag wordt niet in dit rapport geraamd. De belangrijkste reden hiervoor is
dat de omvang van transformatieprojecten en het tempo van transformatie veranderlijk is en daarom over
een langere periode niet te voorspellen is. In dit rapport benoemen we daarom enkel de voorwaarden voor
transformatie en geven we handvatten over de wijze waarop deze meegenomen kan worden in de
regionale programmeringsafspraken. Idealiter worden de (transformatie)projecten die leiden tot een
vervangingsvraag in de regionale programmeringsafspraken opgenomen, gemonitord en ieder jaar herijkt,
zodat er een actueel beeld ontstaat van de omvang. Op basis daarvan kan er ook aanbod tegenover deze
(vervangings)vraag worden geprogrammeerd.

Additionele vraag

Additionele vraag bestaat uit veelal grote, nieuwe (economische) ontwikkelingen, grootschalig van
omvang, incidenteel van aard zijn en duidelijk afwijkend van het bestaande economische profiel en
reguliere bedrijfsmigratiestromen. Dit is ruimtevraag die niet wordt geraamd in de modellen, omdat deze
voortbouwen op het bestaande economische profiel van de regio, de ontwikkelingen binnen de al
aanwezige sectoren en de bestaande interregionale concurrentiekracht. Het gaat bijvoorbeeld om bedrijven
die zich vestigen als gevolg van (inter)nationale acquisitie, bedrijven die zich vestigen en een nieuwe niche
of sector aanboren in de regio, of bedrijven die zich in de regio vestigen als gevolg van beperkingen of
actief werend beleid in andere regio’s. lllustratieve voorbeelden zijn bijvoorbeeld hyperscale datacenters,
een batterijenfabriek die zich vestigt na het doorlopen een internationale tender, grootschalige (circulaire)
verwerkingsindustrie die zich vestigt als gevolg van een actieve circulaire transformatie van het
havencomplex, of een grootschalig logistiek bedrijf dat zich vestigt omdat het in de zuidelijke
transportcorridors geen geschikte ruimte meer kan vinden. Ook ruimteclaims die niet direct kwalificeren als
economische activiteit, maar wel een plek zoeken op een bedrijventerrein, zou men als additionele vraag
kunnen beschouwen. Denk bijvoorbeeld aan een onderstation voor de energievoorziening.

Regio Twente kent historisch gezien een beperkte instroom van dit soort grootschalige logistieke of
industriéle bedrijven van buiten de regio. De dynamiek in het grootschalige logistieke en industriéle
segment in de regio is (tot nu toe) dan ook vooral afkomstig van bedrijven die al in de regio gevestigd zijn.
De beoogde doelgroep van Technology Base Twente kwalificeert zich bijvoorbeeld duidelijk als additionele
vraag, omdat het voldoet aan de hiervoor genoemde vereisten. Het kwalificeren van een additionele vraag
is overigens niet altijd mogelijk op individueel bedrijfsniveau. Om van additionele vraag te spreken, is het
logischer om te redeneren vanuit sectoren, economische ambities of ontwikkelingen. Additionele vraag (en
hoe deze te faciliteren) krijgt dan ook bij uitstek een plek in de regionale programmering.

Impact beleidskeuzes

De geraamde uitbreidingsvraag is een beleidsneutraal scenario. De raming houdt rekening met trends en
ontwikkelingen op de markt en de effecten van vigerend beleid en reguliere bedrijfsmigratiestromen.
Wijzigingen in ruimtelijk en/of economisch beleid die effect kunnen hebben op de wijze waarop de vraag
zich presenteert, is in de raming niet meegenomen. Denk bijvoorbeeld aan de keuze om een bepaalde
doelgroep te niet meer te faciliteren op de bedrijventerreinen of sterker in te zetten op intensiever bouwen.
Hierna omschrijven we een aantal knoppen om aan te draaien, en de mogelijke impact daarvan op de
ruimtevraag in Twente. De impact is niet voor elke knop direct te kwantificeren. Daarnaast benadrukken we
dat sommige knoppen nadrukkelijk capaciteit en middelen vragen. Bijvoorbeeld op het gebied van
begeleiding en accountmanagement, medewerkers vergunningen en/of actieve investeringen in
herontwikkeling en intensivering van bedrijventerreinen. Daarbij hebben zowel provincie als gemeenten
een rol.
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Intensiveren bestaande voorraad

Steeds vaker wordt in regio’s en provincies ingezet op intensiever ruimtegebruik op bestaande
bedrijventerreinen om daarmee een deel van de ruimtevraag te laten landen in de bestaande voorraad
(i.p.v. in uitbreidingsplannen). Dit vraagt extra inzet op herstructurering. Denk bijvoorbeeld aan sloop van
één of meerdere bestaande panden ten behoeve van het realiseren van een groter en hoger pand. Een
ander voorbeeld van het intensiveren van het ruimtegebruik is het centraliseren van de
parkeervoorzieningen, waardoor er effectief meer bouwvlak vrijkomt op de bestaande kavels. We zien dat
wanneer parkeervoorzieningen gedeeld worden de parkeerplekken intensiveren benut worden en daardoor
de druk minder hoog wordt.

De huidige gemiddelde floor space index " (FSI) op bedrijventerreinen in Twente is 40%. Dat betekent dat
er op een kavel van 10.000 m? (1 hectare) gemiddeld 4.000 m? vastgoed staat. Dat is in vergelijking met
andere regio’s en provincies niet hoog. Ter vergelijking, in de provincies Gelderland en Noord-Brabant ligt
de FSI op 45 respectievelijk 46%. In een dichter bevolkte provincie als Utrecht ligt de FSI met 63% zelfs nog
op een aanzienlijk hoger niveau. Het opwaarderen van de FSI op de bestaande bedrijventerreinen in
Twente van 40 naar 45% betekent op deze locaties een theoretische potentiéle intensiveringspotentie en
ruimtewinst van ongeveer 1,4 miljoen m? vastgoed. Omgerekend naar kaveloppervlakte (via dezelfde FSI
van 45%) levert dat in theorie een ruimtewinst op van 321 hectare. Dat is hoger dan de hoogst geraamde
uitbreidingsvraag tot en met 2030.

Uiteraard zijn er bij deze mogelijke ruimtewinst nuances op zijn plaats. Niet voor elk type bedrijf is
intensivering kansrijk. Het type activiteit dat op een kavel plaatsvindt kan beperkingen opleveren. Zo is
industriéle productie moeilijk te stapelen, hebben sommmige bedrijven veel buitenopslag en vraagt logistiek
om voldoende manoeuvreerruimte voor vrachtwagens. Ook de eisen die gesteld worden aan de
kavelinrichting kan beperkingen opleveren voor intensivering, zoals parkeren, groen, wateropvang.
Daarnaast zijn er procesmatige uitdagingen. Zo is het realiseren van ruimtewinst op de bestaande
bedrijventerreinen een langjarig proces dat forse inzet van middelen vraagt en heeft niet ieder bedrijf de
middelen of de urgentie om daadwerkelijk (mee) te investeren. Desalniettemin tekenen we aan dat zelfs al
het realiseren van 25% van de hiervoor beschreven ambitie in potentie al een significante ruimtewinst op
de bestaande bedrijventerreinen oplevert, namelijk ongeveer 80 hectare die in theorie niet meer in
uitbreidingsplannen hoeft te worden voorzien. Om dat te realiseren kunnen regionale afspraken worden
gemaakt over herontwikkeling van bestaande terreinen, de rol die verschillende stakeholders daarin nemen
en de wijze waarop dit bekostigd wordt. In het algemeen geldt dat het zinvol is om druk houden op de
bestaande voorraad door de ruimte schaars te houden en de eisen voor nieuwbouw hoog te leggen.

Selectiever vestigingsbeleid

De ruimtedruk is groot en dus ook de noodzaak om zorgvuldig met de beschikbare ruimte om te gaan.
Steeds vaker denken provincies en gemeenten daarom aan het niet meer faciliteren van bedrijven waarvan
zij van mening zijn dat de maatschappelijke kosten niet opwegen tegen de economische baten van de
ontwikkeling. Bekende voorbeelden zijn datacenters, grootschalige logistiek en fossiele industrie.

Een knop om aan te draaien is dan ook om een selectiever vestigingsbeleid te voeren. Selectiever zijn in
welke bedrijven je wil huisvesten op bedrijventerreinen betekent logischerwijs een afname van de
uitbreidingsvraag. In welke mate dat is, is sterk afhankelijk van hoe het selectieve vestigingsbeleid wordt
ingevuld. Dit kan op verschillende manieren. De grootste impact op de ruimtevraag kan worden behaald
door scherpere keuzes te maken in de wijze van huisvesting van (grootschalige) logistiek. Dit is namelijk
het grootste component van de toekomstige ruimtevraag. Kleinere effecten kunnen worden bereikt door
het weren van bedrijfsverzamelgebouwen of opslagunits op bedrijventerreinen.

Verstedelijlkingsambities
Omgekeerd kan een beleidsambitie ook een stuwend effect hebben op de ruimtevraag. In verschillende
regio’s wordt de woningbouwopgave en ambitie voor inwonersgroei leidend gemaakt voor de gewenste

5 Verhouding vastgoedoppervlakte ten opzichte van netto uitgegeven kavel
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economische groei. Bijvoorbeeld door als uitgangspunt te hanteren dat de ratio tussen het aantal inwoners
en arbeidsplaatsen gelijk moet blijven. Een sterke ambitie op woningbouwontwikkeling en inwonersgroei
leidt volgens die redeneerlijn tot een gewenste extra (ruimte)vraag voor bedrijven.

Bij het doorrekenen van verstedelijkingsambities is het altijd van belang om in beeld te hebben welk deel
van verstedelijkingsambities daadwerkelijk leiden tot een extra (gewenste) vraag. In de vraagraming is er
namelijk al vanuit gegaan dat de op dit moment verwachte krimp van beroepsbevolking'™ in Twente
opgevangen wordt door een positiever arbeidspendelsaldo, het meer behouden van talent, het aantrekken
van talent en/of het in toenemende mate werken met arbeidsmigranten. Daarmee is een deel van de
verstedelijkingsambities al in de cijfers gedekt. Deze hebben immers ook als doel om arbeidspotentieel in
de regio te behouden en naar de regio te trekken, en dragen dan ook bij aan het kunnen realiseren van het
hoogste prognosescenario. Voor welk aandeel de verstedelijkingsambities zijn meegerekend, is (nog) niet
te kwantificeren. Daarvoor ontbreken nog eenduidige cijfers over de wijze waarop deze ambities invulling
moeten krijgen.

5.2 Aanbod

Bestaande voorraad

Het totale aanbod van bedrijfspanden op bedrijventerreinen in Twente bedraagt circa 328.480 m? bvo
(peildatum januari 2022). Hiermee komt het aanbodpercentage op bedrijventerreinen in de regio op circa
2,6%. Het aanbod van bedrijfsruimte is in elke gemeente onder of rond een gezond frictieniveau van circa
5%. Aanbod is een goede graadmeter voor het leegstandspercentage, maar is niet hetzelfde als leegstand.
Panden kunnen aangeboden worden én nog in gebruik zijn. Andersom kunnen panden leeg staan maar
niet aangeboden worden.

Naast onze eigen aanbodmonitor houdt het CBS jaarlijks een leegstandsmonitor bij. De meest recent
gerapporteerde leegstand op bedrijventerreinen (uit 2021) op de bedrijventerreinen in Twente bedraagt in
deze monitor 1,0%. We merken hierbij op dat het CBS administratieve leegstand monitort. Panden worden
als leeg geregistreerd wanneer er geen eindgebruiker op het adres staat ingeschreven en dat leidt in de
regel tot onderschatting. Daarmee kan het voorkomen dat wanneer een bedrijf verderop in de straat een
extra opslaghal huurt en op dit extra adres niet staat ingeschreven, dat dit pand als ‘leeg” wordt
geregistreerd.

Op basis van voorgenoemde bronnen kunnen we desondanks met enige zekerheid stellen dat de leegstand
op regioniveau zich onder het frictieniveau bevindt. Lokaal kunnen uiteraard verschillen bestaan, maar op
basis van eigen cijfers en waarnemingen zien we op dit moment geen gemeenten met een te hoge
leegstand. Over het algemeen wordt een leegstandspercentage van 5% in de markt beschouwd als een
gezond percentage. Een gezond leegstandsniveau is belangrijk voor het behouden van voldoende
schuifruimte voor bedrijven. Een gezond leegstandsniveau geeft bedrijven bijvoorbeeld ruimte om te
groeien binnen het bestaande vastgoed en helpt daarmee om de markt in beweging te houden. Met een
combinatie van zowel weinig aanbod van bouwgrond als weinig aanbod in het bestaande vastgoed, komt
de markt op slot te zitten. Er is dan ook sprake van krapte op de bedrijfsruimtemarkt in Twente. Het is zelfs
zo dat er — omdat de prognosemethodiek rekent met een gelijkblijvend leegstandsniveau - feitelijk sprake
is van een aanvullende vraag om tot een gezond leegstandsniveau te komen. We kwantificeren deze niet,
omdat het een dagkoers is, primair theoretische vraag is en bovendien lokaal sterk kan verschillen. Het
moet bovendien geen argument zijn om simpelweg toe te voegen omwille van kwantiteit. Een nieuwe
ontwikkeling moet daadwerkelijk kwalitatief wat toevoegen.

16 Conform zowel de CBS- als de PRIMOS-bevolkingsprognose
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Hard planaanbod

Uitgeefbare gronden op bedrijventerreinen met een vastgesteld en onherroepelijk bestemmingsplan
behoren formeel gezien tot het harde planaanbod. Er is in de regio per 1-7-2022" nog ongeveer 118 hectare
aan hard planaanbod dat binnen de programmeringsafspraken uit 2019 valt en dat zich daarmee zonder
twijfel kwalificeert om bedrijven te huisvesten. Daarnaast is er ongeveer 54 hectare aan hard planaanbod
dat buiten de afspraken valt. Het gaat om gronden die in gebruik zijn als zonnepark, gereserveerd zijn voor
een doelgroep die niet in de vraagraming is opgenomen (nl. Technology Base) en snipperkavels die in de
praktijk niet meer kwalificeren om een bedrijf te huisvesten. In deze paragraaf beschouwen we expliciet
alleen het harde planaanbod dat binnen de bestaande afspraak valt als hardplanaanbod en zal dus
beoordeeld worden. In de programmeringsafspraken kan dat uitgangspunt nog gewijzigd worden.

We beoordelen het harde planaanbod op ruimtelijk relevante kenmerken. We gebruiken hiervoor een
vraagprofiel per werkmilieu. Dit doen we voor alle bedrijventerreinen met een harde planstatus en
minimaal 1 hectare uitgeefbaar. Van al het aanbod op deze terreinen hebben we relevante en objectieve
ruimtelijke kenmerken in beeld gebracht, zoals bereikbaarheid, kavelomvang en milieucategorie. De
kenmerken van de locaties zijn geconfronteerd met het vraagprofiel per werkmilieu. Elk terrein krijgt op
deze manier per werkmilieu een score tussen 0 en 100%. Deze scores zijn vervolgens ingedeeld in vier
categorieén, zie onderstaand tabel. Een terrein kan voor meerdere werkmilieus geschikt zijn. Er zijn ook
uitsluitingscriteria gehanteerd voor bepaalde werkmilieus, zoals een minimale kavelomvang voor
grootschalige distributie. Beschikt een terrein daar niet over, dan is het per definitie niet geschikt.

Categorie Score Toelichting
o <30% Niet gesc_hikt, voldogt nie_zt_aan c_ruc_iale markttechnische eis(en) vanuit de doelgroep. Of voldoet niet
aan tenminste een uitsluitingscriterium.
30— 59% Markttechnisch ongeschikt. Voldoet niet aan het merendeel van de markttechnische eis(en) vanuit

de doelgroep.
60— 89% Geschikt, voldoet aan belangrijkste markttechnisch gestelde eisen vanuit de doelgroep.
Volledig geschikt, voldoet markttechnisch aan alle eisen die de doelgroep stelt aan een

o 90 - 100% C )
vestigingslocatie.

In onderstaande tabel staan de scores voor het harde planaanbod in Twente weergegeven. Let wel, opties
en reserveringen rekenen we in dit overzicht onder regulier hard aanbod. We hebben daarvoor twee
redenen. Ten eerste variéren opties en reserveringen heel erg in mate van hardheid. Zelfs vrij harde,
betaalde opties of reserveringen kunnen vaak en langdurig verlengd worden. Ten tweede komt een groot
deel van opties en reserveringen in de praktijk vaak vanuit lokale bedrijven. Deze zoekvraag maakt
(tenminste deels) onderdeel uit van de uitbreidingsvraag. Alleen aan de aanbodzijde ‘aframen’ van opties
en reserveringen zou daarom een vertekend beeld geven van de vraag-aanbodverhoudingen.

De beoordeling gaat over het beschikbare aanbod, niet over het gehele terrein. Eén terrein kan geschikt zijn
voor meerdere vraagtypen. Let wel, elke hectare kan maar één keer uitgegeven worden. Wordt een kavel
uitgegeven voor grootschalige distributie, dan is het uiteraard niet meer beschikbaar als regulier
werkmilieu.

" Ten tijde van het opstellen van deze behoefteraming zijn de aanbodcijfers per 1-1-2023 nog niet (definitief) bekend. We rekenen in
dit rapport daarom met het harde planaanbod per 1-7-2022 én trekken hier de reeds verkochte (maar nog niet bij de notaris
gepasseerde) hectares vanaf. Deze cijfers zijn door gemeenten zelf aangeleverd. Dit geeft op dit moment de beste benadering van de
meest recente cijfers over het aanbod.
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Tabel 10: Hard planaanbod binnen afspraken uit 2019 (>1 ha) regio Twente en beoordeling werlmilieus

Gemeente Bedrijventerrein Uitgeef- Campus Gemengd Regulier Grootschalige Grootschalige
baar stedelijk distributie productie
binnen
afspraken
Almelo BP Twente-Noord 6,6 [x] o
Almelo Turfkade 2,9 (%] o
Almelo XL Businesspark 11,6 (%) (%) o o
Borne Westermaat De 1,0 (%] (%)
Veldkamp
Dinkelland De Mors Ootmarsum 13 (%] [ %)
Enschede Euregio Bedrijvenpark 3,1 (%] (] (%)
Enschede Josink Es 1,1 (] (%]
Enschede Usseler Es 10,3 o (] (]
Haaksbergen Stepelerveld fase 1 3.2 o (<] (<]
Hellendoorn ‘t Locher IlI 1,9 (%] (%]
Hengelo Oosterveld 6,3 (> ] (%) (%)
Hengelo Twentekanaal Noord 24 (> ] (/] [ x) (%)
Hengelo Twentekanaal Zuid 1,2 (] (%] o
Hengelo Westermaat Campus 6,2 (%] o (%) (%)
Hengelo Westermaat KW |1 55 (%] (]
Hof van Twente  Zenkeldamshoek (OMZ) 9,7 (%] (%)
Oldenzaal Jufferbeek Zuid 9,2 (%] (%) o
Twenterand Oosterweilanden 6,0 (%] (%)
Twenterand Vroomshoop QOost (uitbr) 4,2 (%] (%) (%)
Totaal aanbod 96,7 1,2 ha 16,6 ha 76,1 ha 24,1 ha 41,0 ha

(incl. aanbod < 1 hectare)

Bron: Provincie Overijssel / MOB (2022); Beoordeling aanbod: Stec Groep.

5.3 Behoefte (confrontatie vraag-aanbod)

De confrontatie van vraag en aanbod maken we voor de periode 2023 tot en met 2030. We ramen dus de
vraag vanaf 1-1-2023 tot en met 31-12-2030. Daar zetten we in dit rapport het aanbod op 1-7-2022 (minus
reeds verkochte maar nog niet bij notaris gepasseerde kavels) tegen af, maar in de
programmeringsafspraken hoort daar, voor een correct beeld, uiteindelijk het harde planaanbod per 1-1-
2023 tegen te worden afgezet. We zien in de praktijk dat het uitgifteniveau nog op een hoog niveau ligt. Dat
betekent dat de gepresenteerde aanbodcijfers mogelijk niet helemaal overeen komen met de ervaren
werkelijkheid van vandaag. Tegelijkertijd is het zo dat die gerealiseerde uitgiftes feitelijk het effectueren
van de uitbreidingsvraag zijn, en in een hoogconjunctuur gaat dat altijd harder dan het gemiddelde. Dat
betekent dat vraag en aanbod evenredig zijn afgenomen in de tussentijd.

Kwantitatieve confrontatie vraag-aanbod

We confronteren de totale ruimtevraag t/m 2030 met het aanbod. Kijkend naar het aanbod dat binnen de
reguliere afspraken uit 2019 valt, is er in het lage scenario in deze periode sprake van een behoefte aan
ongever 65 hectare. In het hoge scenario is sprake van een behoefte aan ongeveer 185 hectare. Mogelijke
vervangings- en additionele vraag is hierin niet meegerekend. Daar staan regionaal circa 30 hectare aan
zachte plannen (plannen in structuurvisie) tegenover. De behoefte kan worden ingevuld door het
ontwikkelen van nieuwe plannen, het intensiveren van bestaande bedrijventerreinen en/of het alsnog
benutten van aanbod dat nu buiten de afspraken valt. Ook kan ervoor worden gekozen om de behoefte niet
volledig te faciliteren, bijvoorbeeld door selectiever te zijn.
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Figuur 15: Kwantitatieve vraag-aanbodverhouding Twente in netto hectare (2023 tm 2030)

In de figuur hierna geven we de reikwijdte weer van het harde planaanbod dat zich richt op de
(boven)lokale markt (voornamelijk het reguliere en gemengd stedelijke werkmilieu) ®. Dit doen we via twee
kaarten: één met isochronen om alle locaties met minimaal 1 hectare aan aanbod (links) en één met
isochronen om alle locaties met minimaal 3 hectare aan aanbod die binnen de afspraken uit 2019 vallen
(rechts). Hier zien we dat er grote delen van de regio bestaan, met name in het noordoosten en
noordwesten van de regio, waar nauwelijks nog aanbod te vinden is en de urgentie zo bezien ook het
grootst lijkt.

Figuur 16: Geografische beschikbaarheid van ‘lokaal’ aanbod Twente

Links: hard aanbod > 1 ha; rechts: hard aanbod > 3 ha binnen afspraken (uit 2019)

18 \We hanteren hierbij een isochroon van circa 7,5 kilometer reisafstand per auto. Dit is de gemiddelde verhuisafstand van bedrijven
op bedrijventerreinen.
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Kwalitatieve confrontatie vraag-aanbod

We confronteren de vraag per type werkmilieu (tabel 8) met de kwalitatieve beoordeling van het aanbod
(tabel 10). Daarbij zetten we de ruimtevraag in de twee scenario’s per werkmilieu af tegen het aanbod dat
als geschikt beoordeeld is voor dat werkmilieu, zie onderstaand figuur. Hierbij is vaak sprake van een
dubbeltelling van het aanbod; een terrein kan bijvoorbeeld voor zowel het reguliere werkmilieu als voor
grootschalige productie en distributie geschikt zijn.

Uit de kwalitatieve confrontatie concluderen we het volgende:

e Het aanbod voor campusbedrijvigheid en of bedrijven gericht op een innovatiemilieu is schaarser dan
de al beschikbare vraag. Er resteert een vraag van ongeveer 8 hectare t/m 2030 die in principe niet
binnen het reeds beschikbare aanbod ingevuld kan worden.

e Ook het aanbod van grootschalige distributie is schaarser dan de al beschikbare vraag. Er resteert een
vraag van bijna 50 hectare die t/m 2030 niet binnen het reeds beschikbare aanbod ingevuld kan
worden. Mogelijk is deze behoefte in de praktijk zelfs nog groter, omdat een deel van het voor
grootschalige distributie beschikbare areaal ook geschikt is voor het reguliere segment of voor
grootschalige productie en daar bij voorkeur voor benut wordt. Denk bijvoorbeeld aan Westermaat KW
Il en Jufferbeek Zuid.

e Voor de doelgroep ‘gemengd stedelijk’ zijn in principe locaties beschikbaar, maar geen van allen is
voor deze doelgroep excellent.

e Voor de doelgroepen ‘regulier’ een ‘grootschalige productie’ is in theorie voldoende aanbod
beschikbaar, maar hier is sprake van overlap en daarmee onderschatting van de behoefte. Afhankelijk
van de inzet van het bestaande areaal is er in beide categorieén nog enige behoefte t/m 2030, maar
zeker ook voor de periode daarna.

Figuur 17: Vraag-aanbodverhouding tm 2030 per type werlmilieu in Twente, in netto hectare
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6 Behoefteraming
West-Overijssel

In dit hoofdstuk vindt u de behoefteraming voor de regio West-Overijssel. We lopen de verschillende
onderdelen van de behoefte (vraag, aanbod, confrontatie) stap voor stap langs en sluiten vervolgens af
met conclusies en adviezen. Methodiek, achterliggende cijfers en uitgangspunten vindt u in de bijlage.

6.1 Ruimtevraag

Uitbreidingsvraag

De uitbreidingsvraag ramen we in twee perioden: voor de komende acht jaar (t/m 2030) en voor de periode
daarna van 2031 t/m 2040. Daarbij tekenen we aan dat het betrouwbaarheidsinterval van de raming
toeneemt naarmate de ramingstermijn langer worden. Met andere woorden, de ramingen voor de periode
van 2031 t/m 2040 hebben inherent een grotere onzekerheid dan de ramingen voor de periode die
dichterbij het heden ligt.

De bandbreedte van de uitbreidingsvraag in West-Overijssel in de periode 2023 t/m 2030 is 164 tot 292
hectare bedrijventerrein. Dit betekent een jaarlijkse vraag van circa 21 tot 36 hectare in de periode 2023 tot
en met 2030. In de periode 2031 t/m 2040 verwachten we een uitbreidingsvraag van 122 tot 219 hectare in
West-Overijssel. De uitbreidingsvraag in deze periode ligt op een lager niveau als gevolg van een
afvlakkende bevolkings- en werkgelegenheidsontwikkeling en naar verwachting minder harde stijging van
de terreinquotiént. Let wel, de afbakening tussen deze perioden is niet hard. Als gevolg van
conjunctuurgolven of simpelweg het niet tijdig beschikbaar hebben van aanbod kan een deel van de vraag
die we tot en met 2030 ramen ‘doorschuiven’ naar de periode daarna.

Tabel 11: Uitbreidingsvraag in West-Overijssel in netto hectare*

Tijdsperiode V¥ Scenario » EIB Laag EIB Hoog
2023 tot en met 2030 164 292
2031 tot en met 2040 122 219
2023 tot en met 2040 286 517

*Afgerond op hele getallen

Om de ruimtevraag in perspectief te plaatsen, vergelijken we deze met de historische regionale uitgifte en
vorige behoefteraming. De bovenkant van de bandbreedte ligt boven de langjarige (2007-2021) historische
uitgifte in de regio. We benadrukken dat er in het ramingsmodel geen extrapolatiefactor zit. De historische
uitgiftes dienen enkel om de geraamde hectares in perspectief te plaatsen: om hoeveel hectare per jaar
gaat het; en hoe verhoudt dat zich tot wat er de afgelopen jaren is uitgegeven? We laten zowel een
langjarige (inclusief conjunctuureffecten) als de laatste periode van hoogconjunctuur zien. Historische
uitgiftes worden uiteraard beinvlioed door beschikbaarheid en markttechnische geschiktheid van het
aanbod.
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Figuur 18: Gemiddelde jaarlijkse ruimtevraag en historische uitgifte in netto ha in West-Overijssel
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Bron: Stec Groep, 2022

De behoefteraming wordt in de basis uitgesplitst naar sectoren. We zien echter dat het ruimtelijke en
kwalitatieve onderscheid in de vraag naar bedrijventerreinen zich steeds minder voordoet op basis van
sectorafbakeningen. Om tot een praktische en werkbare behoefteraming te komen, vertalen we de
uitbreidingsvraag naar vijf typen werkmilieus. De uitbreidingsvraag naar sectoren vindt u in de bijlagen
van dit rapport, net als een op de werkmilieus. Uit de behoefteraming blijkt dat in West-Overijssel de
uitbreidingsvraag het grootst is naar grootschalige distributie, grootschalige productie en het reguliere
segment.

Tabel 12: Uitbreidingsvraag naar werlanilieu in West-Overijssel in netto hectare*

EIB Laag EIB Hoog EIB Laag EIB Hoog
Werkmilieu ¥ Scenario » 2023 t/m 2030 2023 t/m 2030 2023 t/m 2040 2023 t/m 2040
Campus/innovatiedistrict 3 7 4 1"
Gemengd stedelijk 14 23 26 46
Regulier 47 81 83 146
Grootschalige productie 41 83 67 143
Grootschalige distributie 60 97 106 165
Totaal 164 292 286 51

*Afgerond op hele getallen

In onderstaande tabel is de uitbreidingsvraag naar (kavel)lomvang uitgesplitst om met name inzicht te
geven in de (X)XL vraag. Het segment vanaf 3 hectare bestaat uit het werkmilieu grootschalige distributie
en een deel van de grootschalige productie. De verdeling is gebaseerd op historische uitgifte (MOB) en
eigen monitoring van locatiedynamiek (Database Locatiebeslissingen Nederland, Stec Groep).

Tabel 13: Uitbreidingsvraag naar grootteldasse in West-Overijssl in netto hectare*

EIB Laag EIB Hoog EIB Laag EIB Hoog
Kavelomvang V Scenario » 2023 t/m 2030 2023 t/m 2030 2023 t/m 2040 2023 t/m 2040
0tot3ha 82 149 143 267
3tot5ha (XL) 25 45 43 71
> 5 ha (XXL) 57 98 100 167

*Afgerond op hele getallen

Vervangingsvraag

Vervangingsvraag ontstaat wanneer een (stuk) bedrijventerrein verdwijnt, doorgaans als gevolg van
transformatie. Omdat bij de berekening van de uitbreidingsvraag ervan uit wordt gegaan dat het areaal
bestaande bedrijventerreinen gelijk blijft, ontstaat er bij bijvoorbeeld transformatie ineens een manco in de
modelberekening. De omvang van het te getransformeerde gebied beschouwen we volledig als
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vervangingsvraag. Desgewenst kan daarvoor in de programmeringsafspraken aanvullend een
beleidsambitie aan worden gekoppeld. Het is bijvoorbeeld niet ongebruikelijk om met elkaar af te spreken
dat intensivering van bedrijventerreinen het devies is, en dat daarom maar een bepaald percentage van het
getransformeerde grondoppervlak als vervangingsvraag mag worden meegerekend. Op die manier komt
er effectief minder grondoppervlakte bedrijventerrein terug dan dat er aan de voorraad onttrokken is en
ontstaat een incentive voor intensivering. Percentage van 70 a 80% zijn daarbij gebruikelijk.

De omvang van de vervangingsvraag wordt niet in dit rapport geraamd. De belangrijkste reden hiervoor is
dat de omvang van transformatieprojecten en het tempo van transformatie veranderlijk is en daarom over
een langere periode niet te voorspellen is. In dit rapport benoemen we daarom enkel de voorwaarden voor
transformatie en geven we handvatten over de wijze waarop deze meegenomen kan worden in de
regionale programmeringsafspraken. Idealiter worden de (transformatie)projecten die leiden tot een
vervangingsvraag in de regionale programmeringsafspraken opgenomen, gemonitord en ieder jaar herijkt,
zodat er een actueel beeld ontstaat van de omvang hiervan. Op basis daarvan kan er ook aanbod
tegenover deze (vervangings)vraag worden geprogrammeerd.

Additionele vraag

Additionele vraag bestaat uit veelal grote, nieuwe (economische) ontwikkelingen, grootschalig van
omvang, incidenteel van aard zijn en duidelijk afwijkend van het bestaande economische profiel en
reguliere bedrijfsmigratiestromen. Dit is ruimtevraag die niet wordt geraamd in de modellen, omdat deze
voortbouwen op het bestaande economische profiel van de regio, de ontwikkelingen binnen de al
aanwezige sectoren en de bestaande interregionale concurrentiekracht. Het gaat bijvoorbeeld om bedrijven
die zich vestigen als gevolg van (inter)nationale acquisitie, bedrijven die zich vestigen en een nieuwe niche
of sector aanboren in de regio, of bedrijven die zich in de regio vestigen als gevolg van beperkingen of
actief werend beleid in andere regio’s. lllustratieve voorbeelden zijn bijvoorbeeld hyperscale datacenters,
een batterijenfabriek die zich vestigt na het doorlopen een internationale tender, grootschalige (circulaire)
verwerkingsindustrie die zich vestigt als gevolg van een actieve circulaire transformatie van het
havencomplex, of een grootschalig logistiek bedrijf dat zich vestigt omdat het in de zuidelijke
transportcorridors geen geschikte ruimte meer kan vinden. Ook ruimteclaims die niet direct kwalificeren als
economische activiteit, maar wel een plek zoeken op een bedrijventerrein, zou men als additionele vraag
kunnen beschouwen. Denk bijvoorbeeld aan een onderstation voor de energievoorziening.

Regio West-Overijssel kent historisch gezien een beperkte instroom van dit soort grootschalige logistieke
of industriéle bedrijven van buiten de regio. De dynamiek in het grootschalige logistieke en industriéle
segment in de regio is (tot nu toe) dan ook vooral afkomstig van bedrijven die al in de regio gevestigd zijn.
De zeer grootschalige uitbreidingen in het tapijtcluster kwalificeren bijvoorbeeld deels als additionele
vraag, vanwege de buitengewone omvang en zeer incidentele aard van dergelijke plannen. Ook een
circulaire transitie van het havencomplex en daarmee sterk vergrote aantrekkingskracht en acquisitie op
(circulaire) industrie zou leiden tot additionele vraag. Daarvoor verwijzen we naar het onderzoek dat
hiertoe voor Port of Zwolle is uitgevoerd ™.

Het kwalificeren van een additionele vraag is overigens niet altijd mogelijk op individueel bedrijfsniveau.
Om van additionele vraag te spreken, is het logischer om te redeneren vanuit sectoren, economische
ambities of ontwikkelingen. Additionele vraag (en hoe deze te faciliteren) krijgt dan ook bij uitstek een plek
in de regionale programmering.

Impact beleidskeuzes

De geraamde uitbreidingsvraag is een beleidsneutraal scenario. De raming houdt rekening met trends en
ontwikkelingen op de markt en de effecten van vigerend beleid en reguliere bedrijfsmigratiestromen.
Wijzigingen in ruimtelijk en/of economisch beleid die effect kunnen hebben op de wijze waarop de vraag
zich presenteert, is in de raming niet meegenomen. Denk bijvoorbeeld aan de keuze om een bepaalde
doelgroep te niet meer te faciliteren op de bedrijventerreinen of sterker in te zetten op intensiever bouwen.

19 Stec Groep, New Economy, Panteia & Defacto (2022). Onderzoeksrapport: duurzame havenontwikkeling Port of Zwolle.
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Hierna omschrijven we een aantal knoppen om aan te draaien, en de mogelijke impact daarvan op de
ruimtevraag in West-Overijssel. De impact is niet voor elke knop direct te kwantificeren. Daarnaast
benadrukken we dat sommige knoppen nadrukkelijk capaciteit en middelen vragen. Bijvoorbeeld op het
gebied van begeleiding en accountmanagement, medewerkers vergunningen en/of actieve investeringen
in herontwikkeling en intensivering van bedrijventerreinen. Daarbij hebben zowel provincie als gemeenten
een rol.

Intensiveren bestaande voorraad

Steeds vaker wordt in regio’s en provincies ingezet op intensiever ruimtegebruik op bestaande
bedrijventerreinen om daarmee een deel van de ruimtevraag te laten landen in de bestaande voorraad
(i.p.v. in uitbreidingsplannen). Dit vraagt extra inzet op herstructurering. Denk bijvoorbeeld aan sloop van
één of meerdere bestaande panden ten behoeve van het realiseren van een groter en hoger pand. Een
ander voorbeeld van het intensiveren van het ruimtegebruik is het centraliseren van de
parkeervoorzieningen, waardoor er effectief meer bouwvlak vrijkomt op de bestaande kavels. We zien dat
wanneer parkeervoorzieningen gedeeld worden de parkeerplekken intensiveren benut worden en daardoor
de druk minder hoog wordt.

De huidige gemiddelde floor space index? (FSI) op bedrijventerreinen in West-Overijssel is 40%. Dat
betekent dat er op een kavel van 10.000 m? (1 hectare) gemiddeld 4.000 m2 vastgoed staat. Dat is in
vergelijking met andere regio’s en provincies niet hoog. Ter vergelijking, in de provincies Gelderland en
Noord-Brabant ligt de FSI op 45 respectievelijk 46%. In ene dichter bevolkte provincie als Utrecht ligt de FSI
met 63% zelfs nog op een aanzienlijk hoger niveau. Het opwaarderen van de FSI op de bestaande
bedrijventerreinen in West-Overijssel van 40% naar 45% betekent op deze locaties een theoretische
potentiéle intensiveringspotentie en ruimtewinst van ongeveer 1,3 miljoen m? vastgoed. Omgerekend naar
kaveloppervlakte (via dezelfde FSI van 45%) levert dat in theorie een ruimtewinst op van 285 hectare. Dat is
bijna de hoogst geraamde uitbreidingsvraag tot en met 2030.

Uiteraard zijn erbij deze mogelijke ruimtewinst nuances op zijn plaats. Niet voor elk type bedrijf is
intensivering kansrijk. Het type activiteit dat op een kavel plaatsvindt kan beperkingen opleveren. Zo is
industriéle productie moeilijk te stapelen, hebben sommige bedrijven veel buitenopslag en vraag logistiek
om voldoende manoeuvreerruimte voor vrachtwagens. Ook de eisen die gesteld worden aan de
kavelinrichting kan beperkingen opleveren voor intensivering, zoals parkeren, groen, wateropvang.
Daarnaast zijn er procesmatige uitdagingen. Zo is het realiseren van ruimtewinst op de bestaande
bedrijventerreinen een langjarig proces dat forse inzet van middelen vraagt en heeft niet ieder bedrijf de
middelen of de urgentie om daadwerkelijk (mee) te investeren. Desalniettemin tekenen we aan dat zelfs al
het realiseren van 25% van de hiervoor beschreven ambitie in potentie al een significante ruimtewinst op
de bestaande bedrijventerreinen oplevert, namelijk ongeveer 80 hectare die niet in theorie meer in
uitbreidingsplannen hoeft te worden voorzien. Om dat te realiseren kunnen regionale afspraken worden
gemaakt over herontwikkeling van bestaande terreinen, de rol die verschillende stakeholders daarin nemen
en de wijze waarop dit bekostigd wordt. In het algemeen geldt dat het zinvol is om druk houden op de
bestaande voorraad door de ruimte schaars te houden en de eisen voor nieuwbouw hoog te leggen.

Selectiever vestigingsbeleid

De ruimtedruk is groot en dus ook de noodzaak om zorgvuldig met de beschikbare ruimte om te gaan.
Steeds vaker denken provincies en gemeenten daarom aan het niet meer faciliteren van bedrijven waarvan
zij van mening zijn dat de maatschappelijke kosten niet opwegen tegen de economische baten van de
ontwikkeling. Bekende voorbeelden zijn datacenters, grootschalige logistiek en fossiele industrie.

Een knop om aan te draaien is dan ook om een selectiever vestigingsbeleid te voeren. Selectiever zijn in
welke bedrijven je wil huisvesten op bedrijventerreinen betekent logischerwijs een afname van de

uitbreidingsvraag. In welke mate dat is, is sterk afhankelijk van hoe het selectieve vestigingsbeleid wordt
ingevuld. Dit kan op verschillende manieren. De grootste impact op de ruimtevraag kan worden behaald

2 Verhouding vastgoedoppervlakte ten opzichte van netto uitgegeven kavel
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door scherpere keuzes te maken in de wijze van huisvesting van (grootschalige) logistiek. Dit is namelijk
het grootste component van de toekomstige ruimtevraag. Kleinere effecten kunnen worden bereikt door
het weren van bedrijfsverzamelgebouwen of opslagunits op bedrijventerreinen.

Verstedelijkingsambities

Omgekeerd kan een beleidsambitie ook een stuwend effect hebben op de ruimtevraag. In verschillende
regio’s wordt de woningbouwopgave en ambitie voor inwonersgroei leidend gemaakt voor de gewenste
economische groei. Bijvoorbeeld door als uitgangspunt te hanteren dat de ratio tussen het aantal inwoners
en arbeidsplaatsen gelijk moet blijven. Een sterke ambitie op woningbouwontwikkeling en inwonersgroei
leidt volgens die redeneerlijn tot een gewenste extra (ruimte)vraag voor bedrijven.

Bij het doorrekenen van verstedelijkingsambities is het altijd van belang om in beeld te hebben welk deel
van verstedelijkingsambities daadwerkelijk leiden tot een extra (gewenste) vraag. In de vraagraming is er
namelijk al vanuit gegaan dat de op dit moment verwachte stabilisatie van de beroepsbevolking? in West-
Overijssel opgevangen wordt door een positiever arbeidspendelsaldo, het meer behouden van talent, het
aantrekken van talent en/of het in toenemende mate werken met arbeidsmigranten. Daarmee is een deel
van de verstedelijkingsambities al in de cijfers gedekt. Deze hebben immers ook als doel om
arbeidspotentieel in de regio te behouden en naar de regio te trekken, en dragen dan ook bij aan het
kunnen realiseren van het hoogste prognosescenario. Voor welk aandeel de verstedelijkingsambities zijn
meegerekend, is (nog) niet te kwantificeren. Daarvoor ontbreken nog eenduidige cijfers over de wijze
waarop deze ambities invulling moeten krijgen.

6.2 Aanbod

Bestaande voorraad

Het totale aanbod van bedrijfspanden op bedrijventerreinen in West-Overijssel bedraagt circa 247.560 m?
bvo (peildatum januari 2022). Hiermee komt het aanbodpercentage op bedrijventerreinen in de regio op
circa 2,3%. Het aanbod van bedrijfsruimte is in elke gemeente onder of rond een gezond frictieniveau van
circa 5%. Aanbod is een goede graadmeter voor het leegstandspercentage, maar is niet hetzelfde als
leegstand. Panden kunnen aangeboden worden én nog in gebruik zijn. Andersom kunnen panden leeg
staan maar niet aangeboden worden.

Naast onze eigen aanbodmonitor houdt het CBS jaarlijks een leegstandsmonitor bij. De meest recent
gerapporteerde leegstand op bedrijventerreinen (uit 2021) op de bedrijventerreinen in West-Overijssel
bedraagt in deze monitor 0,8%. We merken hierbij op dat het CBS administratieve leegstand monitort.
Panden worden als leeg geregistreerd wanneer er geen eindgebruiker op het adres staat ingeschreven en
dat leidt in de regel tot onderschatting. Daarmee kan het voorkomen dat wanneer een bedrijf verderop in
de straat een extra opslaghal huurt en op dit extra adres niet staat ingeschreven, dat dit pand als ‘leeg’
wordt geregistreerd.

Op basis van voorgenoemde bronnen kunnen we desondanks met enige zekerheid stellen dat de leegstand
op regioniveau zich onder het frictieniveau bevindt. Lokaal kunnen uiteraard verschillen bestaan, maar op
basis van eigen cijfers en waarnemingen zien we op dit moment geen gemeenten met een te hoge
leegstand. Over het algemeen wordt een leegstandspercentage van 5% in de markt beschouwd als een
gezond percentage. Een gezond leegstandsniveau is belangrijk voor het behouden van voldoende
schuifruimte voor bedrijven. Een gezond leegstandsniveau geeft bedrijven bijvoorbeeld ruimte om te
groeien binnen het bestaande vastgoed en helpt daarmee om de markt in beweging te houden. Met een
combinatie van zowel weinig aanbod van bouwgrond als weinig aanbod in het bestaande vastgoed, komt
de markt op slot te zitten. Er is dan ook sprake van krapte op de bedrijfsruimtemarkt in West-Overijssel. Het
is zelfs zo dat er — omdat de prognosemethodiek rekent met een gelijkblijvend leegstandsniveau - feitelijk
sprake is van een aanvullende vraag om tot een gezond leegstandsniveau te komen. We kwantificeren deze
niet, omdat het een dagkoers is, primair theoretische vraag is en bovendien lokaal sterk kan verschillen.

2 Conform zowel de CBS- als de PRIMOS-bevolkingsprognose
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Het moet bovendien geen argument zijn om simpelweg toe te voegen omwille van kwantiteit. Een nieuwe
ontwikkeling moet daadwerkelijk kwalitatief wat toevoegen.

Hard planaanbod

Uitgeefbare gronden op bedrijventerreinen met een vastgesteld en onherroepelijk bestemmingsplan
behoren formeel gezien tot het harde planaanbod. Er is in de regio per 1-7-2022% nog ongeveer 190 hectare
aan hard planaanbod dat binnen de programmeringsafspraken uit 2019 valt en dat zich daarmee zonder
twijfel kwalificeert om bedrijven te huisvesten. Daarnaast is er ongeveer 33 hectare aan hard planaanbod
dat buiten de afspraken valt. Het gaat om gronden die in gebruik zijn als zonnepark, een
dubbelbestemming hebben en primair bedoeld zijn voor ander gebruik, en snipperkavels die in de praktijk
niet meer kwalificeren om een bedrijf te huisvesten. In deze paragraaf beschouwen we expliciet alleen het
harde planaanbod dat binnen de bestaande afspraak valt als hardplanaanbod en zal dus beoordeeld
worden. In de programmeringsafspraken kan dat uitgangspunt nog gewijzigd worden.

We beoordelen het harde planaanbod op ruimtelijk relevante kenmerken. We gebruiken hiervoor een
vraagprofiel per werkmilieu. Dit doen we voor alle bedrijventerreinen met een harde planstatus en
minimaal 1 hectare uitgeefbaar. Van al het aanbod op deze terreinen hebben we relevante en objectieve
ruimtelijke kenmerken in beeld gebracht, zoals bereikbaarheid, kavelomvang en milieucategorie. De
kenmerken van de locaties zijn geconfronteerd met het vraagprofiel per werkmilieu. Elk terrein krijgt op
deze manier per werkmilieu een score tussen 0 en 100%. Deze scores zijn vervolgens ingedeeld in vier
categorie€n, zie onderstaand tabel. Een terrein kan voor meerdere werkmilieus geschikt zijn. Er zijn ook
uitsluitingscriteria gehanteerd voor bepaalde werkmilieus, zoals een minimale kavelomvang voor
grootschalige distributie. Beschikt een terrein daar niet over, dan is het per definitie niet geschikt.

Categorie Score Toelichting
o <30% Niet gesc.hikt, voIdogt ni(.at. aan c.ruc.iale markttechnische eis(en) vanuit de doelgroep. Of voldoet niet
aan tenminste een uitsluitingscriterium.
30— 59% Markttechnisch ongeschikt. Voldoet niet aan het merendeel van de markttechnische eis(en) vanuit

de doelgroep.
60— 89% Geschikt, voldoet aan belangrijkste markttechnisch gestelde eisen vanuit de doelgroep.
Volledig geschikt, voldoet markttechnisch aan alle eisen die de doelgroep stelt aan een

_ 0,
() 90 — 100% vestigingslocatie.

In onderstaande tabel staan de scores voor het harde planaanbod in West-Overijssel weergegeven. Let
wel, opties en reserveringen rekenen we in dit overzicht onder regulier hard aanbod. We hebben daarvoor
twee redenen. Ten eerste variéren opties en reserveringen heel erg in mate van hardheid. Zelfs vrij harde,
betaalde opties of reserveringen kunnen vaak en langdurig verlengd worden. Ten tweede komt een groot
deel van opties en reserveringen in de praktijk vaak vanuit lokale bedrijven. Deze zoekvraag maakt
(tenminste deels) onderdeel uit van de uitbreidingsvraag. Alleen aan de aanbodzijde ‘aframen’ van opties
en reserveringen zou daarom een vertekend beeld geven van de vraag-aanbodverhoudingen.

De beoordeling gaat over het beschikbare aanbod, niet over het gehele terrein. Eén terrein kan geschikt zijn
voor meerdere vraagtypen. Let wel, elke hectare kan maarr één keer uitgegeven worden. Wordt een kavel
uitgegeven voor grootschalige distributie, dan is het uiteraard niet meer beschikbaar als regulier
werkmilieu.

2 Ten tijde van het opstellen van deze behoefteraming zijn de aanbodcijfers per 1-1-2023 nog niet (definitief) bekend. We rekenen in
dit rapport daarom met het harde planaanbod per 1-7-2022 én trekken hier de reeds verkochte (maar nog niet bij de notaris
gepasseerde) hectares vanaf. Deze cijfers zijn door gemeenten zelf aangeleverd. Dit geeft op dit moment de beste benadering van de
meest recente cijfers over het aanbod.
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Tabel 14: Hard planaanbod binnen afspraken uit 2019 (>1 ha) regio West-Overijssel en beoordeling
werlkamilieus

Gemeente Bedrijventerrein Uitgeef- Campus Gemengd Regulier Grootschalige Grootschalige
baar stedelijk distributie productie
binnen
afspraken
Deventer Bedrijvenpark A1 13,9 (> ] (] (]
Hardenberg Broeklanden 5,0 (%] (]
Hardenberg Broeklanden Zuid uitbr. 13,8 (%]
Hardenberg De Boschkamp 5,1 (%] [ %) o
Hardenberg De Krim Il 32 (%] o
Hardenberg Katingerveld 1,9 (] (%]
Hardenberg Mercator 34 (%] (%) o
Kampen Bedrijvenpark Rijksw. 50 2,0 (%] (%) o
Kampen Uitbr. Spoorlanden 1,1 (] (%] (]
Kampen Zuiderzeehaven 11,0 (%] (%] (]
Olst-Wijhe De Meente Noord 18 (%] o (> ]
Olst-Wijhe Wesepe uitbr. Zuid 14 (%] (%] (> ]
Ommen De Rotbrink 53 (> ] [ x)
Raalte De Zegge VII 6,5 (%] [ x)
Raalte Uitbreiding Heino 3,5 (%] [ x) o
Steenwijkerland = Boterberg-Noord 1,3 (%] [ %) o
Steenwijkerland = Eeserwold 15 (%] o
Steenwijkerland = Woldmeenthe 11 (%] (] (%] (%] (%]
Z'waterland Meppelerdiep 4,0 (%] o (%)
Zwolle Hessenpoort 78,7 (%] (] (]
Zwolle Scholtenssteeg 1,4 (%] (%] (%] o
Zwolle Voorst 35 (%] (/] (%)
Totaal aanbod 190 0,0 11,2 94,7 65,2 109,1

(incl. aanbod < 1 hectare)

6.3 Behoefte (confrontatie vraag-aanbod)

De confrontatie van vraag en aanbod maken we voor de periode 2023 tot en met 2030. We ramen dus de
vraag vanaf 1-1-2023 tot en met 31-12-2030. Daar zetten we in dit rapport het aanbod op 1-7-2022 (minus
reeds verkochte maar nog niet bij notaris gepasseerde kavels) tegen af, maar in de
programmeringsafspraken uit 2019 hoort daar, voor en correct beeld, uiteindelijk het harde planaanbod per
1-1-2023 tegen te worden afgezet. We zien in de praktijk dat het uitgifteniveau nog op een hoog niveau ligt.
Dat betekent dat de gepresenteerde aanbodcijfers mogelijk niet helemaal overeen komen met de ervaren
werkelijkheid van vandaag. Tegelijkertijd is het zo dat die gerealiseerde uitgiftes feitelijk het effectueren
van de uitbreidingsvraag zijn, en in een hoogconjunctuur gaat dat altijd harder dan het gemiddelde. Dat
betekent dat vraag en aanbod evenredig zijn afgenomen in de tussentijd.

Kwantitatieve confrontatie vraag-aanbod

We confronteren de totale ruimtevraag t/m 2030 met het aanbod. Kijkend naar het aanbod dat binnen de
reguliere afspraken uit 2019 valt, is er in het lage scenario is er in deze periode sprake geen behoefte. In het
hoge scenario is sprake van een behoefte aan ongeveer 68 hectare. Mogelijke vervangings- en additionele
vraag is hierin niet meegerekend. Daar staan regionaal circa 106 hectare aan zachte plannen (plannen in
structuurvisie) tegenover.De behoefte kan worden ingevuld door het ontwikkelen van nieuwe plannen, het
intensiveren van bestaande bedrijventerreinen en/of het alsnog benutten van aanbod dat nu buiten de
afspraken valt. Ook kan ervoor worden gekozen om de behoefte niet volledig te faciliteren, bijvoorbeeld
door selectiever te zijn.
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Figuur 19: Kwantitatieve vraag-aanbodverhouding West-Overijssel in netto hectare (2023 tm 2030)

In de figuur hierna geven we de reikwijdte weer van het harde planaanbod dat zich richt op de
(boven)lokale markt (voornamelijk het reguliere en gemengd stedelijke werkmilieu)%. Dit doen we via twee
kaarten: één met isochronen om alle locaties met minimaal 1 hectare aan aanbod (links) en één met
isochronen om alle locaties met minimaal 3 hectare aan aanbod die binnen de afspraken vallen (rechts).
Hier zien we dat er grote delen van de regio bestaan, met name in het noorden en de N35-as van de regio,
waar nauwelijks nog aanbod te vinden is en de urgentie zo bezien ook het grootst lijkt.

Figuur 20: Geografische beschikbaarheid van ‘lokaal’ aanbod West-Overijssel
Links: hard aanbod > 1 ha; rechts: hard aanbod > 3 ha binnen afspraken (uit 2019)

Z \We hanteren hierbij een isochroon van circa 7,5 kilometer reisafstand per auto. Dit is de gemiddelde verhuisafstand van bedrijven
op bedrijventerreinen.
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Kwalitatieve confrontatie vraag-aanbod

We confronteren de vraag per type werkmilieu (tabel 12) met de kwalitatieve beoordeling van het aanbod
(tabel 14). Daarbij zetten we de ruimtevraag in de twee scenario’s per werkmilieu af tegen het aanbod dat
als geschikt beoordeeld is voor dat werkmilieu, zie onderstaand figuur. Hierbij is vaak sprake van een
dubbeltelling van het aanbod; een terrein kan bijvoorbeeld voor zowel het reguliere werkmilieu als voor
grootschalige productie en distributie geschikt zijn.

Uit de kwalitatieve confrontatie concluderen we het volgende:

e Het aanbod voor campusbedrijvigheid en of bedrijven gericht op een innovatiemilieu is schaarser dan
de verwachte vraag. Er resteert een vraag van ongeveer 7 hectare t/m 2030 die in principe niet binnen
het al beschikbare aanbod ingevuld kan worden.

e Ook het aanbod voor de doelgroep ‘gemengd stedelijk’ is schaarser dan de verwachte vraag. Er
resteert een vraag van ongeveer 12 hectare t/m 2030 die in principe niet binnen het reeds beschikbare
aanbod ingevuld kan worden.

e Voor de doelgroep ‘grootschalige distributie’ is de schaarste het grootst in hectares. In het hoge
scenario is sprake van een behoefte van 32 hectare. In het lage scenario zijn vraag en aanbod
kwantitatief in balans, maar in de praktijk verwachten we ook in dit scenario een tekort omdat een deel
van het geschikte aanbod waarschijnlijk niet door grootschalige distributie ingevuld gaat worden
(bijvoorbeeld Zuiderzeehaven in Kampen).

e Voor de doelgroepen ‘regulier’ en ‘grootschalige productie’ is in theorie voldoende aanbod
beschikbaar, maar hier is sprake van overlap en daarmee onderschatting van de behoefte. Afhankelijk
van de inzet van het bestaande areaal is er in deze twee categorieén nog enige behoefte t/m 2030,
maar zeker voor de periode daarna.

Figuur 21: Vraag-aanbodverhouding per type werkmilieu in West-Overijssel, in netto hectare
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Bijlagen

A. NMethodiek

Indeling regio’s

We ramen in twee verschillende regio’s, namelijk Twente en West-Overijssel. Beide regio’s werken al
langer samen in regionaal verband op het gebied van afstemmming tussen vraag en aanbod van
bedrijventerreinen. In de regionale ambtelijk en bestuurlijke overleggen worden regelmatig de uitgiftes
besproken en wordt afstemming georganiseerd voor nieuw te ontwikkelen plannen.

Regio COROP Gemeente
Twente Twente Almelo
Twente Twente Borne

Twente Twente Dinkelland
Twente Twente Enschede
Twente Twente Haaksbergen
Twente Twente Hellendoorn
Twente Twente Hengelo (0)
Twente Twente Hof van Twente
Twente Twente Losser
Twente Twente Oldenzaal
Twente Twente Rijssen-Holten
Twente Twente Tubbergen
Twente Twente Twenterand

Twente Twente Wierden
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Regio

West-Overijssel
West-Overijssel
West-Overijssel
West-Overijssel
West-Overijssel
West-Overijssel
West-Overijssel
West-Overijssel
West-Overijssel
West-Overijssel
West-Overijssel

Sectoren raming

COROP
Noord-Overijssel

Zuidwest-Overijssel

Noord-Overijssel
Noord-Overijssel

Zuidwest-Overijssel

Noord-Overijssel

Zuidwest-Overijssel

Noord-Overijssel
Noord-Overijssel
Noord-Overijssel
Noord-Overijssel
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Gemeente
Dalfsen
Deventer
Hardenberg
Kampen
Olst-Wijhe
Ommen

Raalte
Staphorst
Steenwijkerland
Zwartewaterland
Zwolle

We onderscheiden in de bedrijventerreinenraming twaalf sectoren. Basis voor de indeling is de Standaard
Bedrijfsindeling (SBI) van het CBS. Met deze indeling in sectoren clusteren we bedrijven zoveel mogelijk op
basis van zowel kwantitatieve aspecten (onder andere groeiverwachtingen, ruimtegebruik, locatievoorkeur)
als kwalitatieve aspecten (zoals vestigingsvoorkeuren, marktoriéntatie etc.).

Sector
Landbouw

Afval, energie en water

Industrie - Kleding & textiel

Industrie — VGM

Industrie — Chemie
Industrie — HTSM

Industrie - Overige maak- en
procesindustrie

Bouw, handel en reparatie
Logistiek en groothandel

Consumentendiensten

Dienstverlening & ICT

Overheid, zorg en onderwijs

SBI-secties/-afdelingen

A

B,D,E

C13t/m C15

C10t/m C12

C19-C20
C24 t/m C30, C33

C16 t/m C18, C21 t/m C23, C31-C32

F, G45
G46, H

G47,1,R, S

J,KLMN

0,P,Q,U

Bevat onder andere...

Dienstverlening voor de landbouw, akkerbouw,
tuinbouw, veeleelt

Winning van delfstoffen, nutshedrijven, winning en
distributie van water, afval(water)beheer en sanering
Textielindustrie, productie van leer(producten) en
schoenen, productie van kleding.
Voedingsmiddelenindustrie, productie van dranken,
tabaksindustrie

Aardolieverwerking, chemische producten
Metaalindustrie, elektrotechnische industrie,
transportmiddelenindustrie, machine-industrie
Papier- en kartonindustrie, drukkerijen, hout- en
meubelindustrie, productie van o.a. glas, cement, beton;
sociale werkvoorzieningen, farmaceutische industrie,
rubber en kunststofindustrie

Bouwbedrijven, GWW, handel in en reparatie van auto’s
Post- en koeriers, vervoer over land en water, opslag,
logistieke dienstverleners, transport, groothandels
Detailhandel (PDV), horeca, leisure, sport, recreatie,
wellness

Zakelijke diensten, R&D, ingenieurs, facility
management, schoonmaakbedrijven, beveiliging,
uitzendbureaus, vastgoed, callcenters,
softwarebedrijven, IT

Overheidsdiensten zoals brandweer, politie,
gemeentewerf of -kantoor; maatschappelijke
organisaties, trainings- en opleidingscentra
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Raming uitbreidingsvraag

De raming van de uitbreidingsvraag berekenen we met een afgeleide methode van de oorspronkelijke
Bedrijfslocatiemonitor (BLM, opgesteld door CPB/PBL in 2001). De basis voor deze zogenaamde
terreinquotiéntenmethodiek is dat werkgelegenheid (en het ruimtegebruik per werknemer) een graadmeter
is voor de ruimtevraag van bedrijven. De methode kent drie parameters:

¢ Werkgelegenheid: met hoeveel banen neemt de werkgelegenheid toe?

e Locatievoorkeur: welk deel (%) daarvan komt op bedrijventerreinen terecht?

e Terreinquotiént: hoeveel ruimte (in m2 kavel) heeft elke baan op een bedrijventerrein nodig?

1. Ontwildceling werkgelegenheid

Voor de toekomstige werkgelegenheidsontwikkeling maken we gebruik van de scenario’s ‘behoedzaam’ en
‘gunstig’ van de actualisatie en regionalisering bedrijfstakramingen opgesteld door het Economisch
Instituut voor de Bouw (EIB) in 2022. Het EIB geeft voor 18 bedrijfstakken de verwachte ontwikkeling van
arbeidsvolume en toegevoegde waarde weer in de periode 2019-2032. Zij onderscheiden daarbij twee
scenario’s: behoedzaam en gunstig. We gebruiken de groeipercentages van de EIB-scenario’s voor het
arbeidsvolume om de werkgelegenheidsontwikkeling per bedrijfstak door te rekenen. Dit doen we op het
niveau van de bestuurlijke regio’s (Twente en West-Overijssel). Dit betekent dus een vertaling van de EIB-
cijfers die gegeven zijn op COROP-niveau. We leggen de EIB-groeicijfers per bedrijfstak op de LISA-cijfers
uit het basisjaar 2019 van de EIB-raming. Het hanteren van de EIB-raming resulteert in twee scenario’s van
de prognose: EIB laag en EIB hoog. Het aantal banen heeft betrekking op het totaal aantal fulltimers,
parttimers en uitzendkrachten.

Tabel 15: Totaal aantal banen per marktregio volgens EIB-scenario’s

Regio Scenario 1-1-2022 1-1-2031 1-1-2041
EIB Laag 322.400 318.300 312.600
Twente
EIB Hoog 325.300 330.700 335.300
EIB Laag 291.000 296.200 303.200

West-Overijssel
EIB Hoog 293.600 307.400 323.600

Bron: LISA, 2021; EIB-scenario’s, 2022; Bewerking: Stec Groep, 2022. Afgerond op honderdtallen.
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Tabel 16: Ontwildeeling sectoren per regio, in aandeel van totale werkgelegenheid per regio

Regio

Twente

West-
Overijssel

Sector

Landbouw

Afval, energie en water
Industrie - Kleding & textiel
Industrie - VGM

Industrie - Chemie
Industrie - HTSM

Industrie - Overige maak-
en procesindustrie

Bouw, handel en reparatie
Logistiek en groothandel
Consumentendiensten
Dienstverlening & ICT
Overheid, zorg en onderwijs

Landbouw

Afval, energie en water
Industrie - Kleding & textiel
Industrie - VGM

Industrie - Chemie
Industrie - HTSM

Industrie - Overige maak-
en procesindustrie

Bouw, handel en reparatie
Logistiek en groothandel
Consumentendiensten
Dienstverlening & ICT
Overheid, zorg en onderwijs

2. Locatietypevoorkeur
De locatietypevoorkeur is het aandeel van de totale werkgelegenheid dat op een bedrijventerrein gevestigd

is. We bepalen de locatietypevoorkeur van bedrijven op basis van LISA (2021) en op basis van een

gekwantificeerde trendanalyse:
De meest recente LISA-gegevens vormen het uitgangspunt. De gegevens zijn uitgesplitst naar sector.
Op basis van provinciale contouren van bedrijventerreinen is berekend welk deel van de
werkgelegenheid op bedrijventerreinen is gevestigd. Op die manier wordt in het ramingsmodel per
sector de locatietypevoorkeur bepaald.
Aan de hand van historische gegevens uit LISA analyseren we met het ramingsmodel de historische
ontwikkeling van de locatietypevoorkeur per sector. Aan de hand hiervan maakt het ramingsmodel

eerste aannames over de ontwikkeling van de locatietypevoorkeur per sector in de komende jaren.

Additioneel analyseren we de belangrijke trends en ontwikkelingen in relatie tot de ruimtevraag per

sector en per regio. Deze kwantificeren we voor de locatietypevoorkeur.

1-1-2022
9.711
2.364
1.691
5.270
5.207

21.463
10.226

30.039
33.462
62.360
53.953
86.613

13.221
3.452
1.974
4.278
4.910

13.882
8.331

23.930
32.233
54.300
44.638
85.846

EIB Laag

1-1-2031
9.624

2.343

1.617

4858

4757

20.018

9.010

31.209
32.286
61.358
53.953
87.310

13.512
3.540
1.852
4.005
4.553

13.124
7410

25.339
31.257
54.893
45.888
90.837

1-1-2041
9.474
2.306
1.529
4.413
4.279

18.423
1.782

32.378
30.850
59.925
53.650
87.589

13.864
3.646
1.727
3.727
4.193

12.347
6.515

27.042
30.250
55.643
47.388
96.855

1-1-2022
9.799
2.385
1.738
5.270
5.207

21.292
10.354

30.289
33.585
62.736
54.277
88.358

13.329
3.482
1.992
4.287
4.919

13.811
8.439

24.144
32.458
54.686
44.906
87.152

EIB Hoog

1-1-2031
9.976

2.429

1.801

4.858

4757

19.393

9.479

32.265
32.763
62.850
55.262
94.819

13.958
3.665
1.920
4.037
4.585

12.856
71.808

26.261
32.144
56.468
46.998
96.652
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1-1-2041
10.105
2.460
1.861
4.406
4.272
17.354
8.530

34.361
31.641
62.525
55.973
101.788

14.655
3.870
1.838
3.768
4.231

11.842
7.144

28.759
31.716
58.372
49.315
108.130

In onderstaande tabel geven we weer welke input we ten aanzien van locatietypevoorkeur hanteren voor

de verschillende sectoren en regio’s.
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Tabel 17: Ontwildeling locatietypevoorkeur (LTV) per sector en regio

Regio

Twente

West-Overijssel

Behoefteraming bedrijventerreinen Overijssel

Sector

Landbouw

Afval, energie en water
Industrie - Kleding & textiel
Industrie - VGM

Industrie - Chemie

Industrie - HTSM

Industrie - Overige maak- en
procesindustrie

Bouw, handel en reparatie
Logistiek en groothandel
Consumentendiensten
Dienstverlening & ICT
Overheid, zorg en onderwijs

Landbouw

Afval, energie en water
Industrie - Kleding & textiel
Industrie - VGM

Industrie - Chemie

Industrie - HTSM

Industrie - Overige maak- en
procesindustrie

Bouw, handel en reparatie
Logistiek en groothandel
Consumentendiensten
Dienstverlening & ICT
Overheid, zorg en onderwijs

3. Terreinquotiént
De terreinquotiént is het gemiddeld aantal m? kavel per werkzaam persoon, onderscheiden naar sector. Als

onderdeel van deze raming heeft een uitgebreide data-analyse plaatsgevonden om het huidige

LTV
2022

0,8%
85,5%
76,4%
76,4%
91,4%
89,6%
85,0%

60,8%
76,1%
10,8%
37,5%

3.9%

9,2%
64,5%
92,0%
79.1%
92,7%
85,4%
84,0%

59,9%
81,0%
17,7%
36,0%

7,1%

LTV
2031

0,8%
86,8%
76,6%
71,1%
92,0%
90,6%
86,3%

61,2%
78,1%
11,2%
38,7%

3,9%

9,1%
64,9%
93,0%
79,2%
93,5%
86,7%
84,4%

59,9%
82,5%
18,5%
36,6%

7,3%

Ontwikkeling
2022-2031
(%-punt)
0,0%

1,3%

0,2%

1,2%

0,6%

1,0%

1,4%

0,4%
2,0%
0,4%
1,2%
0,0%

0,0%
0,4%
0,9%
0,1%
0,8%
1,3%
0,4%

0,0%
1,5%
0,8%
0,6%
0,3%

LTV
2041

0,8%
87,6%
76,8%
79,0%
92,3%
91,2%
86,7%

61,4%
79.2%
11,5%
40,6%

3.9%

9,0%
65,1%
92,6%
79,3%
94,0%
87,5%
84,8%

59,9%
84,1%
18,8%
371%

7,6%
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Ontwikkeling

2031-2041

(%-punt)
0,0%
0,9%
0,2%
1,4%
0,3%
0,6%
0,3%

0,2%
1.1%
0,3%
1,9%
0,0%

-0,1%
0,2%
-0,4%
0,1%
0,5%
0,8%
0,4%

0,0%
1,6%
0,3%
0,5%
0,3%

ruimtegebruik per sector in beeld te brengen. Daarbij is een koppeling gemaakt van bedrijfskavels op
bedrijventerreinen en het vestigingenbestand van de provincie. Zo kan op bedrijfsniveau het ruimtegebruik
in kaart worden gebracht. Op basis hiervan hebben we per regio en per sector het gewogen gemiddelde
ruimtegebruik in de huidige situatie vastgesteld. De ontwikkeling van het terreinquotiént per sector in de
toekomst baseren we op:
De ontwikkeling van de algehele terreinquotiént (totale netto uitgegeven voorraad gedeeld door totaal
aantal banen op bedrijventerreinen) per regio. Dit geeft een beeld van de ontwikkeling van het
gemiddelde ruimtegebruik en daarmee het intensiever of juist extensiever worden van ruimtegebruik

in de regio’s.

De verhouding van het terreinquotiént per sector in de regio’s ten opzichte van het terreinquotiént per
sector in de provincie.
Impact van trends en ontwikkelingen (zoals robotisering) op het ruimtegebruik per werknemer per

sector.
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Leegstand op bedrijventerreinen, of een verlies aan banen bij bedrijven heeft een opwaarts effect op de
terreinquotiénten (minder personeel op hetzelfde oppervlakte). De leegstand op bedrijventerreinen is bij
terreinquotiénten (impliciet) meegeteld. Tot een niveau van frictieleegstand is dit geen probleem.

Leegstand bdven dit niveau vertekent de terreinquotiénten. Uit de analyses van leegstand/aanbod per

regio blijkt dat er geen sprake is van overmatige leegstand in de verschillende regio’s.

In onderstaande tabel geven we weer welke input we ten aanzien van terreinquotiénten hanteren voor de
verschillende sectoren en regio’s.

Tabel 18: Ontwilkdeeling terreinquotiént (TQ) per sector en regio, in m2 kavel

Regio

Twente

West-
Overijssel

Sector

Landbouw

Afval, energie en water
Industrie - Kleding & textiel
Industrie - VGM

Industrie - Chemie
Industrie - HTSM

Industrie - Overige maak- en
procesindustrie

Bouw, handel en reparatie
Logistiek en groothandel
Consumentendiensten
Dienstverlening & ICT
Overheid, zorg en onderwijs

Landbouw

Afval, energie en water
Industrie - Kleding & textiel
Industrie - VGM

Industrie - Chemie
Industrie - HTSM

Industrie - Overige maak- en
procesindustrie

Bouw, handel en reparatie
Logistiek en groothandel
Consumentendiensten
Dienstverlening & ICT
Overheid, zorg en onderwijs

TQ 2022

1.221
1.461
476
241
324
227
307

230
301
337
17
456

115
443
273
234
284
256
365

333
227
287
120
135

TQ 2031

1.221
1.461
523
265
372
261
353

230
346
337
m
434

115
443
314
258
327
295
420

333
261
287
114
128

Ly
o)
=
)
)
=)

2031 (in %)

Ontwikkeling 2022-

0%

0%
10%
10%
15%
15%
15%

0%
15%
0%
-5%
-5%

0%

0%
15%
10%
15%
15%
15%

0%
15%
0%
-5%
-5%

TQ 2041

1.221
1.461
549
218
409
287
389

230
380
337
106
412

115
443
377
21
359
324
462

333
287
287
109
122

2041 (in %)

Ontwikkeling 2031-

0%
0%
5%
5%
10%
10%
10%

0%
10%
0%
-5%
-5%

0%
0%
20%
5%
10%
10%
10%

0%
10%
0%
-5%
-5%

TQ 2022

1.221
1.461
476
241
324
227
307

230
301
337
17
456

115
443
273
234
284
256
365

333
227
287
120
135

TQ 2031

1.221
1.461
547
265
368
273
369

230
361
337
m
434

115
443
362
258
3
321
438

333
272
287
114
128

!

o)
=
o
o
(I=]

2031 (in %)

Ontwikkeling 2022-

0%

0%
15%
10%
20%
20%
20%

0%
20%
0%
-5%
-5%

0%

0%
40%
10%
20%
25%
20%

0%
20%
0%
-5%
-5%

TQ 2041

1.221
1.461
574
218
447
314
424

230
397
337
106
412

115
443
459
21
392
369
504

333
299
287
109
122

2041 (in %)

Ontwikkeling 2031-

0%
0%
5%
5%
15%
15%
15%

0%
10%
0%
-5%
-5%

0%
0%
20%
5%
15%
15%
15%

0%
10%
0%
-5%
-5%
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Uitbreidingsvraag per regio en per sector in hectare

Twente

Sector ¥ Scenario » EIB Laag
2023 - 2031
Landbouw

Afval, energie en water

Industrie - Kleding & textiel

Industrie

Industrie -
Industrie -
Industrie -

-VGM

Chemie

HTSM

Overige maak- en procesindustrie

Bouw, handel en reparatie
Logistiek en groothandel
Consumentendiensten
Dienstverlening & ICT
Overheid, zorg en onderwijs
Totaal

... perjaar

West-Overijssel

Sector V Scenario » EIB Laag
2023 - 2031
Landbouw

Afval, energie en water

Industrie - Kleding & textiel

-VGM

Industrie - Chemie

Industrie - HTSM

Industrie - Overige maak- en procesindustrie

Industrie

Bouw, handel en reparatie
Logistiek en groothandel
Consumentendiensten
Dienstverlening & ICT
Overheid, zorg en onderwijs
Totaal

... perjaar

0 W w N o

o N B W o

2031 - 2041

2031 - 2041

EIB Hoog
2023 - 2031

138

282
352

EIB Hoog
2023 - 2031

16

15
49
21
37
m
19

292
36,5

51

2031 - 2041

161
16,1

2031 - 2041
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B. Kwalitatieve vertaling uitbreidingsvraag en beoordeling aanbod

Beoordeling aanbod

Relevant is natuurlijk of het aanbod ook kwalitatief past op de uitbreidingsvraag. Waar moeten locaties aan
voldoen om in de ruimtevraag te voorzien? We baseren ons daarbij op trends en ontwikkelingen,
marktanalyse (recente uitgifte en transacties in de markt) en onze eigen langjarige monitoring van
locatiedynamiek. We onderscheiden daarbij enkel ruimtelijk relevante factoren, die primair van belang zijn
bij het maken van een locatiekeuze van een bedrijf. Dit zijn namelijk ook factoren waarop we het aanbod
objectief kunnen beoordelen. We onderscheiden de volgende locatiefactoren:

1. Bereikbaarheid 2. Gebruiksmogelijkheden 3. Arbeidsmarkt 4, Omgevingskwaliteit
o Autobereikbaarheid o Milieucategorie e Beschikbaarheid o Mate van stedelijkheid
e Multimodaliteit (spoor, e Kavelomvang beroepshevolking

water)

e QV-bereikbaarheid

Het belang van deze locatiefactoren brengen we in beeld per werkmilieu. In het hoofdrapport vindt u per
regio en bedrijventerrein de uitkomsten van deze analyse. In onderstaande tabellen geven we een
beschrijving van de vijf werkmilieus.

We beoordelen het aanbod vanuit de profielen per werkmilieu. Dit doen we voor alle bedrijventerreinen
met een harde planstatus, en minimaal 1 hectare uitgeefbaar. Van al deze terreinen hebben we de
relevante kenmerken (zoals in bovenstaand tabel weergegeven) in beeld gebracht. De kenmerken van de
locaties zijn geconfronteerd met profielen per milieu. Elk terrein krijgt op deze manier per werkmilieu een
score tussen 0 en 100%. Deze scores zijn vervolgens ingedeeld in vier categorieén, zie onderstaand tabel.

Categorie Score Toelichting
] < 30% Niet geschikt, voldoet niet aan cruciale markttechnische eis(en) vanuit de doelgroep.
30-59% Markttechnisch ongeschikt. Voldoet niet aan het merendeel van de markttechnische eis(en) vanuit

de doelgroep.
60 — 89% Geschikt, voldoet aan belangrijkste markttechnisch gestelde eisen vanuit de doelgroep.
o 90— 100% Volledig geschikt, voldoet markttechnisch aan alle eisen die de doelgroep stelt aan een
vestigingslocatie.

De score groen of donkergroen betekent dat locaties, puur vanuit ruimtelijk relevante factoren,
markttechnisch voldoen om het doelgroep vanuit het werkmilieu te huisvesten. Daarbij houdt dit model
geen rekening met bijvoorbeeld het profiel of imago van een locatie. In de praktijk kan het voorkomen dat
verschillen tussen locaties kleiner zijn dan de score doet voorkomen. Deze beoordeling geeft een eerste
beeld van de markttechnische kwaliteiten van de locaties, en in hoeverre deze in de kwalitatieve vraag
kunnen voorzien.

We geven de resultaten weer per regio. Daarbij gaan we per regio in op de conclusies op hoofdlijnen.
Hiermee geven we een eerste beeld van de kwalitatieve opgave per regio. Verdere uitwerking en
verdieping moet plaatsvinden in de regionale programmering. Belangrijk voor de interpretatie van de
uitkomsten per regio is dat hectares voor verschillende doelgroepen geschikt kunnen zijn. Een
bedrijventerrein kan bijvoorbeeld geschikt zijn voor zowel een stedelijk als een regulier werkmilieu. Er zit zo
bezien een dubbeltelling in het aanbod, maar uiteraard kan het aanbod maar een keer een bedrijf worden
uitgegeven. Dus als het aanbod op dat bedrijventerrein aan een bedrijf vanuit een stedelijk milieu wordt
uitgegeven, dan is dat niet meer beschikbaar voor een bedrijf op zoek naar een regulier milieu.
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Toelichting werlanilieus

Gemengd stedelijk
1. Beschrijving
Impressie

Activiteiten

Type bedrijven
Marktregio (reikwijdte)
Voorbeelden Overijssel
2. Locatiekenmerken

nw Bereikbaarheid weg
Multimodaliteit
e, Openbaar vervoer
=i Milieucategorie

Kavelomvang

Campus
1. Beschrijving
Impressie

Activiteiten

Type bedrijven
Marktregio (reikwijdte)
Voorbeelden Overijssel
2.  Locatiekenmerken

il Bereikbaarheid weg
Multimodaliteit
m Openbaar vervoer
g:]A Milieucategorie

Kavelomvang

Behoefteraming bedrijventerreinen Overijssel

Handel en reparatie, (stedelijke) diensten als verhuur, schoonmaak, beveiliging,
consumentendiensten, bedrijfsverzamelgebouwen, kleinschalige productie, R&D, opslag,
werkplaats, last mile, showroom

B2B & B2C; MKB, diensten, bouw, handel, kleinschalige stadslogistiek

Stedelijk gebied

Voorst in Zwolle, Westerval in Enschede

Nabijheid uitvalswegen richting snelweg, aansluiting op fijnmazige stedelijke infra
Nabijheid water- of spoorterminal is niet relevant

Bereikbaarheid met de bus (eventueel als onderdeel van ketenmobiliteit) en trein is een pré
Overwegend in de categorie 1, 2 (incidenteel 3.1)
Gemengd, tot circa één hectare

Research and development, educatie, hoogwaardige productie
Agrifood, HTSM en andere kennisintensieve (subsegmenten)
Nationaal tot internationaal

Kennispark Twente in Enschede, High Tech Systems Park in Hengelo

Goede bereikbaarheid over de weg (nabij snelweg) is een pré
Nabijheid water- of spoorterminal is niet relevant

Minimaal bereikbaar met de bus

Bereikbaarheid via een (metro/trein)station is een sterke pré

Overwegend in de categorie t/m 3.2
Bepaalde research and development activiteiten hebben een hogere milieucategorie nodig
Kleiner dan een hectare
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Regulier werkmilieu
1. Beschrijving
Impressie

Activiteiten

Type bedrijven
Marktregio (reikwijdte)
Voorbeelden Overijssel
2. locatiekenmerken

w Bereikbaarheid weg
Multimodaliteit
- Openbaar vervoer
E=h Milieucategorie

Kavelomvang

Grootschalige distributie
1. Beschrijving
Impressie

Activiteiten

Type bedrijven
Marktregio (reikwijdte)
Voorbeelden Overijssel
2. Locatiekenmerken

w Bereikbaarheid weg
Multimodaliteit
- Openbaar vervoer
(EE/N Milieucategorie

Kavelomvang

Behoefteraming bedrijventerreinen Overijssel

Handel en reparatie, opslag, werkplaats, productie/assemblage, transport/distributie
B2B; MKB, bouw, groothandel, logistiek, industrie, diensten

Lokaal tot bovenlokaal (veelal binnen gemeentegrens)

Weuste Noord in Wierden, Blankenfoort in Heino

o Ontsluiting niet door woongebied en nabijheid provinciale weg zijn een pré

o Nabijheid water- of spoorterminal is minder relevant

o Bereikbaarheid met de bus is een pré

e Overwegend in de categorie 3.1t/m 4.2

o Vaak een mix van kavels van kleiner dan een hectare en enkele kavels tussen 1 & 2 hectare

Distributie, opslag/warehousing, assemblage

E-commerce, logistieke dienstverlening, value added logistics, agrologistiek
Regionaal tot internationaal

XL Businesspark Twente in Almelo

Probleemloze, niet door een woongebied lopende ontsluiting voor vrachtverkeer

Max. 5 min van snelwegafslag aan primaire logistieke as

Nabijheid water- of spoorterminal is een pré voor overslag van bulk- en containergoederen

Nabijheid van arbeidspotentieel en bereikbaarheid via ov daarmee in belang gestegen als
locatiefactor

Openbaar vervoer en gezamenlijke vervoersoplossingen zijn een pré
Overwegend t/m 3.2, incidenteel 4.2 (ADR/chemisch)
(overwegend) vanaf 3 hectare
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Grootschalige productie
1. Beschrijving

Impressie

Activiteiten Productie, recycling, circulair

Type bedrijven 0.a. chemie, HTSM, industriéle bouw (prefab), voedingsmiddelenindustrie
Marktregio (reikwijdte) Regionaal tot nationaal

Voorbeelden Overijssel Zuiderzeehaven in Kampen, Broeklanden Zuid in Hardenberg, Dollegoor in Almelo

2. Locatiekenmerken
Bereikbaarheid weg
Multimodaliteit

Ontsluiting niet door woongebied en nabijheid provinciale weg zijn vereisten, snelweg is pré

Nabijheid water- of spoorterminal zijn voor bepaalde segmenten een randvoorwaarde en voor
anderen een pré

Bereikbaarheid met het OV is van ondergeschikt belang

Hogere milieucategorieén: 4.1 of hoger

8 Openbaar vervoer
=N Milieucategorie
E Kavelomvang

Overwegend kavels vanaf circa 1 hectare
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1. INLEIDING

De uitgifte van grootschalige bedrijfskavels is de laatste jaren in de regio Twente fors toegenomen. Om te onderzoeken wat
de toekomstige behoefte aan grootschalige bedrijfskavels in Twente is, heeft de Stec Groep onderzoek gedaan naar deze
toekomstige behoefte. Uit dit onderzoek komt naar voren dat er niet voldoende aanbod in Twente beschikbaar is om in de
ruimtevraag (hoge scenario) op lange termijn te voorzien. De regio Twente wil deze ruimtevraag graag bedienen door het
ontwikkelen van een nieuw bedrijventerrein met grootschalige bedrijfslocaties.

Het Stec onderzoek omvatte een GIS-studie, waarin op een vijftal criteria een eerste locatieonderzoek was opgezet. In

overleg met de gemeente, wordt nu een meer gedetailleerd locatieonderzoek uitgevoerd ten behoeve van de onderbou-

wing van de locatie, waarbij de criteria uit het Stec onderzoeken met de volgende onderdelen worden uitgebreid:

e Betere onderbouwing van de criteria afstand tot een A-weg en een afslag: we begrijpen de voorkeur, maar de vraag is
welke maximale afstanden nog acceptabel zouden zijn en of dat tot extra locatie-opties zou leiden.

e Natuurgebieden: Uitgebreidere beoordeling dan in Stec rapport, niet voor alle natuurgebieden is afstand het maatge-
vende criterium.

e Milieuzonering: Vaststellen gewenste milieuzonering en toetsing hiervan op de locaties om mogelijke milieuhinder bij
woningen te kunnen beoordelen.

e Landschap en zichtbaarheid: de landschappelijke waarden (ook belangrijk doel uit omgevingsvisie) en de mogelijkhe-
den voor een goede landschappelijke inpassing zijn mede maatgevend.

e Verkeer: verwachten we dat de ontsluiting tot problemen kan leiden?

Op basis van deze locatiecriteria kan een goede afweging worden gemaakt van mogelijke locaties, effecten van ontwikke-
len op deze locaties, mogelijke maatregelen om deze effecten te mitigeren en de meest wenselijke locatie, waarbij het on-
derzoek ook voldoet aan de vereisten uit de MER-wetgeving. Dit document bevat de eerste fase van de locatiestudie
waarin de verder te onderzoeken locaties bepaald worden. De meest geschikte locaties uit deze 1° fase worden vervolgens
in de 2¢ fase geanalyseerd en beoordeeld met behulp van reeds beschikbare (openbare) data en expert judgement. De ana-
lyses en beoordelingscriteria worden samengevat in een scorecard. De locaties kunnen vervolgens door middel van de sco-
recard en de analyses met elkaar vergeleken worden.

2. UITGANGSPUNTEN

Voor de locatiestudie wordt met behulp van ArcGIS op basis van de voorwaarden naar mogelijke locaties gezocht. In de
volgende tabel (Tabel 1) worden de voorwaarden weergegeven, deze kunnen in het verdere proces nog aangepast en aan-
gevuld worden. Ook is de beschikbaarheid van de data weergegeven door middel van de bron weergave. Onder de tabel
worden de keuze voor de verschillende voorwaarden onderbouwd. Verder is het zoekgebied beperkt tot de regio Twente,
hiervoor is in het model de grenzen van de omgevingsdienst Twente gebruikt.
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Tabel 1 Voorwaarden voor de locatie: 1¢ fase

Mobiliteit 3 kilometer afstand van een snelweg (A wegen en de N18, Arcgis online
N35 en de N36) of 1 kilometer van een provinciale weg.

5 km afstand van een hoofdvaarweg (CEMT klasse IV en V) Arcgis online

Ecologie Niet in een beschermd natuurgebied, water of bos en op 200 Provincie (omgevingsvisie) /
meter afstand van Natura 2000 ruimtelijke plannen / Arcgis on-
line
[\ [1ITIP] 1Y (00 13 550 Niet in de milieubeschermingszone waterwingebied Provincie
zones
Milieuzonering 200 meter afstand tot woonkernen (met milieuzoneringaan  Arcgis online / Ruimtelijke plan-
de randen minimaal milieucategorie 4.1) nen

Landschap Op basis van de omgevingsvisie van Overijssel zijn alle land-
schappen in dezelfde mate beschermd. Het uitsluiten van be-
schermde landschappen resulteert in geen mogelijke locatie.

IS EET G EN SN TR Niet op bestaande bebouwing zoals opgenomen in bestem- Ruimtelijke plannen
mingsplannen wonen, woongebied, bedrijf, bedrijventerrein,
gemengd, centrum, maatschappelijk, detailhandel

Omvang locatie Minimaal 70 hectare met aaneengesloten (56 hectare uitgeef- Arcgis model
baar) met percelen van 2 hectare.

MOBILITEIT

Voor het toekomstige bedrijventerrein is de multimodaliteit belangrijk. Als eis wordt dan ook opgenomen dat de locatie
een mogelijke verbinding heeft met zowel de weg als het water.

Water

Om een verbinding over het water tot stand te brengen dient een vaarweg in de buurt gelegen te zijn. Op basis van de er-
varingen van het bedrijventerrein XL parken is gekozen om een afstand van maximaal 5 kilometer tot het nieuwe bedrijven-
terrein aan te houden. Bij een afstand van meer dan 5 kilometer is er geen sprake meer van een duurzame verbinding.

Weg

Voor een afstand van de weg zijn geen vaste afstanden bekend. Op het gebied van de verkeerskunde gaat het met name

om de doorstroming en is de afstand tot de snelweg niet relevant. Bedrijfseconomisch gezien is een snelle afwikkeling naar

en van de snelweg wel relevant, alleen is dit op basis van onderzoek niet op voorhand uit te drukken in afstanden. Ook op

het gebied van verkeersoverlast en verkeersdruk is bij een kortere afstand minder kans op overlast. Behalve ligging naast

snelwegen kan de ligging aan een provinciale weg ook voor een goede bereikbaarheid zorgen. De ligging nabij snelwegen of

langs een provinciale weg is dan ook relevant voor het goed functioneren van een bedrijventerrein. Op basis van gesprek-

ken met experts binnen Rho op het gebied van verkeer en bedrijfseconomie zijn de volgende uitgangspunten gehanteerd

voor het zoekgebied:

e 3 kilometer van snelwegen (naast de A-wegen zijn dit ook de N18, N35 en de N36) of 1 kilometer van provinciale we-
gen.

e 5 kilometer van vaarwegen (CEMT klasse IV en V)

ECOLOGIE
Een bedrijventerrein in NNN of Natura 2000 is uitgesloten. Ook is een zone van 200 meter om Natura 2000 uitgesloten,
vanwege het voorkomen van verstoring door geluids- en lichthinder dat dit veroorzaakt in het natuurgebied. Ook zijn
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bossen en waterpartijen uitgesloten in de locatiestudie, omdat grote bossen kappen of meren dempen niet wenselijk zijn.
Enkele boslocaties en water worden hierdoor ook uitgesloten. Dit betreft kleine oppervlaktes, waardoor er geen locaties
afvallen door dit criterium. Bij het bekijken van mogelijke locaties en het bepalen van de mogelijke omvang van mogelijke
locaties zal deze mogelijkheid wel meegenomen worden.

MILIEUBESCHERMINGSZONES

Een bedrijventerrein op een waterwingebied is niet mogelijk en wordt dan ook uitgesloten in de locatiestudie. Ook is een
bedrijventerrein niet wenselijk in een stiltegebied. De provincie Overijssel heeft echter wegens handhaving gekozen om
geen stiltegebieden te bepalen binnen de Provincie. Grondwaterbeschermingszones en Boringsvrijezones werken beper-
kend voor een bedrijventerrein, maar maakt de locatie niet ongeschikt. Deze zones worden dan ook meegewogen in fase 2
maar in deze fase nog buiten beschouwing gelaten.

LANDSCHAP

In de locatiestudie van de Stec groep werden ook sommige beschermde landschappen uitgesloten. In de omgevingsvisie
van Overijssel wordt geen onderscheid gemaakt in het beschermingsniveau van de verschillende landschappen (zie Figuur
1). Doordat heel Overijssel bestaat uit beschermde landschappen is dit niet als criteria opgenomen. In fase 2 wordt het ef-
fect op het landschap wel meegewogen.

Figuur 1 Landschapstypen provinciale Omgevingsvisie
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MILIEUZONERING
Op het beoogde bedrijventerrein worden maximaal milieucategorie 4.2 toegestaan. Middels milieuzonering kan dit aan de
randen teruggebracht worden tot 4.1. Hiervoor geldt een richtafstand van 200 meter voor een ‘rustige woonwijk’.

Woonkernen

Woonkernen worden met een buffer van 200 meter uitgesloten. In de kernen liggen ook niet milieugevoelige functies zoals
bedrijventerreinen en infrastructuur, maar de ligging naast een bedrijventerrein of bestaande infrastructuur is juist ge-
wenst. Daarom is in de kernen een buffer van 200 meter gemaakt op basis van de woonbestemmingen.

Woningen in buitengebied

Voor woonbestemmingen in het buitengebied (burgerwoningen) is een richtafstand van 100 meter aangehouden, aange-
zien deze woningen vaak in gemengd gebied liggen. Door gebruik te maken van 100 meter in plaats van 200 meter worden
locaties waar de mogelijkheid is voor het uitkopen van een woning ook niet volledig uitgesloten. Gezien de mogelijkheid
van het uitkopen van een woning dient bij de resultaten deze mogelijkheid meegewogen te worden. Echter het uitkopen

van grote hoeveelheden woningen is niet haalbaar of wenselijk. Op de kaarten van de mogelijke locaties zijn de woningen
in het buitengebied dan ook geprojecteerd.

GROOTTE LOCATIES

Doordat percelen minimaal 2 hectare dienen te zijn en het gaat om een gebied van minimaal 70 hectare zijn kleine opper-
vlaktes uit de analyse gehaald. Gebieden die een diameter hebben van minder dan 400 meter zijn uit de analyse gefilterd.
Doordat kleine sloten en wegen de oppervlaktes onderbreken en veel potentiéle gebieden eruit filteren zijn barrieres van
20 meter niet meegenomen in het bepalen van de diameter van een gebied. Deze kleine barriéres kunnen in een gebied
betrokken worden of verlegd worden en staan de uitvoerbaarheid niet in de weg.

3. RESULTATEN FASE 1

Uit de eerste analyse kwamen veel mogelijke locaties naar voren. Daarom is de GIS-analyse uitgebreid met het uitsluiten

van meer locaties waar het realiseren van een groot bedrijventerrein niet logisch is. Deze zijn al toegevoegd in de boven-

staand genoemde uitgangspunten. De toegevoegde uitgangpunten zijn:

® Gebieden met de volgende enkelbestemming op ruimtelijke plannen: Bedrijf, Bedrijventerrein, Bos, Centrum, Verkeer,
Water, wonen, woongebied, gemengd, Maatschappelijk, detailhandel (zie figuur 2).

e Woningen in het buitengebied met een milieuzonering van 100 meter voor potentieel gemengd gebied (zie figuur 3).

Op basis van de kaarten zijn in figuur 4 de kleinere locaties eruit gefilterd met een diameter van minder dan 400 meter.

Ook zijn twee kaarten gemaakt waarin alleen de locaties binnen een afstand van 1 kilometer van een bestaand bedrijven-
terrein zijn weergegeven, dit zijn figuur 5 en 6. De reden hiervoor is de wens om een dergelijke ontwikkeling aan te laten
sluiten op bestaande structuren in het landschap en niet als een nieuw los element in een open gebied te realiseren. Bij
elke kaart is ook boven de schaalstok een indicatief vlak van circa 70 hectare gegeven.

De mogelijke locaties van figuur 6 zijn individueel bekeken. Doordat nog veel locaties over zijn is ook gekeken naar de be-
reikbaarheid van een bestaande haven/kade, aangezien uit de marktstudie al is gebleken dat dit voor veel grote bedrijven
een grote pré is. Hierdoor zijn de locaties afgevallen rond Vriezenveen, Vroomshoop, Den Ham, Enter, Borne, Hengevelde
en Bentelo. Voor de locaties rond Enschede kon een totaal oppervlak van 70 hectare niet behaald worden zonder grote
hoeveelheden woningen op te kopen, op basis hiervan vielen deze locaties ook af. Op basis van deze analyse blijven 7 mo-
gelijke locaties over die voldoen aan alle criteria. Deze zijn opgenomen in de conclusie.
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Figuur 2: Mogelijke locaties eerste analyse met indicatief een blok met de omvang van circa 70 hectare boven de schaalstok

Figuur 3 Mogelijke locaties met milieuzonering woningen buitengebied
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Figuur 4 Locaties met een grootte van minimaal 400 meter diameter

Figuur 5 Mogelijke locaties nabij bedrijventerreinen
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Figuur 6 Mogelijke locaties nabij bedrijventerreinen minimaal 400 diameter

4. CONCLUSIES FASE 1

In figuur 7 staan de zeven potentiéle locaties uit de GIS-analyse voor een grootschalig bedrijventerrein in de regio Twente.
Dit zijn de potentiéle locaties die volgen uit de eerste fase van deze locatiestudie. Voor alle locaties geldt dat ze voldoen
aan alle criteria zoals vermeld bij de uitgangspunten, inclusief de nabijheid van een bestaand bedrijventerrein en een be-
staande haven. Wel geldt voor de meeste locaties dat enkele woningen uitgekocht moeten worden om tot een totaal aan-
eengesloten oppervlak van 70 hectare te komen. Dit wordt ook als criteria meegewogen in fase 2 van de locatie studie.

De locaties zijn in figuur 8 t/m 15 weergegeven op een luchtfoto. Ook zijn de woningen in het buitengebied toegevoegd en
in blauw zijn de vlakken uit de GIS-studie weergeven (voor het uitsluiten van kleine gebieden; zoals in figuur 3). Dit geeft
het huidige gebruik, de omgeving en potentiéle omvang van de locaties weer. De zeven potentiéle locaties zijn (in willekeu-
rige volgorde):

Noordoostelijke uitbreiding Industrieterrein Twentekanaal (Markelo)
Uitbreiding Haven (Goor) aan de overzijde van het kanaal

Uitbreiding Zenkeldamshoek/Goor Noord

Uitbreiding bedrijventerrein Schneidersbos (Delden) aan de overzijde kanaal
Uitbreiding bedrijventerrein Twentekanaal (Hengelo)

e wN e
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6. Uitbreiding bedrijventerrein XL (Almelo)
7. Uitbreiding bedrijvenpark Twente Wendelgoor

In fase 2 worden deze locaties of een selectie van deze locaties verder geanalyseerd. Op basis van deze analyse kunnen de
verschillende locaties vergeleken worden met vooraf bepaalde selectiecriteria.

Figuur 7 Potentiéle locaties (rood omcirkeld) op basis van de GIS analyse
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Figuur 8 Locatie 1 (rood omcirkeld) Noordoostelijke uitbreiding Industrieterrein Twentekanaal (Markelo)

Figuur 9 Locatie 2 (rood omcirkeld) Uitbreiding Haven (Goor) aan de overzijde van het kanaal
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Figuur 10 Locatie 3 (rood omcirkeld) Uitbreiding Zenkeldamshoek/Goor Noord

Figuur 11 Locatie 4 (rood omcirkeld) Uitbreiding bedrijventerrein Schneidersbos (Delden) aan de overzijde kanaal
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Figuur 12 Locatie 5 (rood omcirkeld) Uitbreiding bedrijventerrein Twentekanaal (Hengelo)

Figuur 13 Locatie 6 (rood omcirkeld) Uitbreiding bedrijventerrein XL (Almelo)
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Figuur 14 Locatie 7 (rood omcirkeld) Uitbreiding bedrijvenpark Twente Wendelgoor
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Bijlage 3

VERKEERSGENERATIE PER WEGDEEL

Tabel 5-1 Verkeersgeneratie per wegdeel locatie 1

Locatie 1 |

_ percentage totaal hoogwaardig distributie hoogwaardig  distributie
[totaal | 100% 15.492 12.662 22.131 18.088
70% 10.844 8.863 15.492 12.662
30% 4.648 3.798 6.639 5.426

Tabel 5-2 Verkeersgeneratie per wegdeel locatie 2

L [sha gk
_ Percentage totaal hoogwaardig distributie hoogwaardig  distributie
e 100% 15.492 12.662 22.131 18.088
65% 10.070 8.230 14.385 11.757
40% 6.197 5.065 8.852 7.235
25% 3.873 3.165 5.533 4.522
35% 5.422 4.432 7.746 6.331

Tabel 5-3 Verkeersgeneratie per wegdeel locatie 3

_ percentage totaal hoogwaardig distributie hoogwaardig distributie
totaal | 100% 15.492 12.662 22131 18.088
gebied 1 25% 3.873 3.165 5.533 4.522
gebied 2 20% 3.098 2.532 4.426 3.618
gebied 3 10% 1.549 1.266 2.213 1.809
gebied 4 25% 3.873 3.165 5.533 4.522
gebied 5 20% 3.098 2.532 4.426 3.618

Tabel 5-4 Verkeersgeneratie per wegdeel locatie 4

| ssha  Jgha
_ percentage totaal hoogwaardig distributie hoogwaardig distributie
[totaal | 100% 15.492 12.662 22.131 18.088
30% 4.648 3.798 6.639 5.426
15% 2.324 1.899 3.320 2.713
15% 2.324 1.899 3.320 2.713
70% 10.844 8.863 15.492 12.662
[inrit21 | 35% 5.422 4.432 7.746 6.331
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35% 5.422 4.432 7.746 6.331

Tabel 5-5 Verkeersgeneratie per wegdeel locatie 5

L [sha sk
_ percentage totaal hoogwaardig distributie hoogwaardig distributie
totaal | 100% 15.492 12.662 22.131 18.088
25% 3.873 3.165 5.533 4.522
40% 6.197 5.065 8.852 7.235
5% 775 633 1.107 904
30% 4.648 3.798 6.639 5.426

Tabel 5-6 Verkeersgeneratie per wegdeel locatie 6a

percentage totaal hoogwaardig distributie hoogwaardig distributie
100% 15.492 12.662 22.131 18.088

Tabel 5-7 Verkeersgeneratie per wegdeel locatie 6b

percentage totaal hoogwaardig distributie hoogwaardig distributie
100% 15.492 12.662 22.131 18.088

Tabel 5-8 Verkeersgeneratie per wegdeel locatie 7a

N

_ percentage totaal hoogwaardig distributie hoogwaardig distributie
[totaal | 100% 15.492 12.662 22.131 18.088
55% 8.521 6.964 12.172 9.948
45% 6.971 5.698 9.959 8.140

Tabel 5-9 Verkeersgeneratie per wegdeel locatie 7b

percentage totaal hoogwaardig distributie hoogwaardig distributie
totaal 100% 15.492 12.662 22.131 18.088
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