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Ad 3.

Eisen gesteld door bedrijven zijn mede bepalend voor de geschiktheid van een bepaalde locatic en
inrichting hiervan,
De vyf algemeen belangrijkste aspecten uit de bedrifsomgeving ziyn:

goede bereikbaarheid over de weg

voldoende parkeergelegenherd voor bezockers

de aanwezigheid van adequaat opgeleid personeel

de representativiteit van het gebouw

de aanwezigheid van telecommunicatieve voorzieningen.

B B -

Bereikbaarheid over de weg wordt in toenemende mate als belangrijke eis gezien, omdat
ondememingen in grootstedelijke gebieden in toenemende mate geconfronteerd worden met
ruimtegebrek, congestie en onvoldoende parkeermogelijkheden. Er i1s sprake van een tendens dat
bedrijven een grotere voorkeur hebben voor een locatie in de nabijheid van autowegen.

Eisen die bedrjven stellen aan een locatie zijn verder afhankelyk van de bedrfssector waarin z¢
werkzaam zijn, het type locatie waarop een bepaald bedrif gevestigd is en het schaalniveau van de
markt waarbinnen het bedmf opereert

Wanneer dit wordt toegepast op het regionaal bedrjventerrein kan worden gesteld dat het gaat om
bednjven op stadsrandlocaties, werkzaam in de (SBI-) sectoren industrie, productie, verkeer en
vervoer, opererend op nationaal en regionaal schaalmiveau.

Bedripven in deze boven omschreven categorieén hechten vooral waarde aan goede bereikbaarheid
(vooral over de weg), voldoende uitbreidingsmogehjkheden, laad- en losmogelijkheden op het terrem
en bereikbaarheid over water en spoor

Bepalen locatie:

De tweede stap is het selecteren van een aantal locaties dic in beginsel geschikt ziyn voor de
ontwikkehng van cen regionaal bedrijventerrein

Gesteld is dat een locatie m beginsel geschikt is wanneer aan de volgende uitgangspunten wordt
voldaan

- ligging aan (snel)weg en/of spoor en/of waterweg;

- geen waardevol natuurgebied of landschappelijk waardevol gebied in de nabijheid,

- voldoende ruimte,

Door deze drie critena toe te passen op het onderzoeksgebied zyn ‘uitsluitingsgebieden’ aangegeven,
waarbinnen geen regionaal bednjventerrein ontwikkeld kan worden. In het resterende gebied komen
de volgende locaties in beginsel wel in aanmerking voor een regionaal bedryventerrein (zie kaart |
achterin deze rapportage)

Almelo Noord, nabyy Aadorp,

Almelo Zuid, nabij Bornerbroek,

Borne Noord, nabiy Azclo,
Hengelo-Oldenzaal, langs Al
Hengelo-Enschede, nabij geplande terminal,
6 Almelo Zuidoost, naby Zenderen,

7 Wierden Zuid,

hoEa LN —

De verschillende locaties ziyn getoetst aan cen programma van cisen, waann alle eisen die aan de
locatie voor een regionaal bedrijventerrein moeten worden gesteld zyn gekoppeld aan cen
puntensysteem. Zowel de mate waann aan cen cis wordt voldaan als het belang van cen bepaalde eis
z1n hierbyy bepalend peweest voor de “eindscore’ van een bepaalde locatie.







Voorwoord

In de periode van februan tot en met juni 1999 ben ik in het kader van miyn studiec Ruimtelijke
Ordening en Planologie bezig geweest met mijn afstudeeronderzoek. Ik heb hiertoe een locatie-
onderzock voor een regionaal bedrijventerrein uitgevoerd in opdracht van enerzijds de gemeente
Almelo en anderzijds het Lansink-beraad.

Bij deze wil 1k iedereen bedanken die heeft bijgedragen aan dit onderzoek. Op de eerste plaats zijn dit
mijn begeleiders Emst Janssen en Jacob Melsen van de gemeente Almelo. Ik kon gedurende de hele
afstudeerperiode bij hen terecht voor vragen en suggesties. Daarnaast wil ik mijn begeleiders vanuit
school, Henk Blokland en Marino Kiper bedanken voor de advisering en de verdere begeleiding.

Verder gaat een woord van dank uit naar alle betrokken personen bij het Lansink-beraad voor het
geven van advies en informatie.

Ook bedank ik dhr. van Boxtel (IKT) voor het geven van nuttige informatie, evenals alle medewerkers

en ‘collega studenten’ van de gemeente Almelo voor geven van informatie en advies en natuurlijk
voor de gezelligheid.

Almelo, juni 1999,

Silvan Boer



Regionaal bedrijventerrein Twente

| Inleiding

1.1 Aanleiding en doel van het onderzoek

Binnen Twente vormen Almelo, Hengelo en Enschede tezamen de grootste stedelijke concentratie in
Nederland buiten de Randstad' (zie afbeelding 1). De Twentse economie is na een periode van
teruggang als gevolg van de teloorgang van de textielindustrie weer springlevend. Om een gezonde
economie te behouden en verder te ontwikkelen, moet bij het indelen van de ruimte rekening worden
gehouden met de behoefte aan bedrijventerrein.

Afbeelding 1.1 Stedenband Twente.

= - s = - v e ML
WK > R i ¥
W A -
\ 4 / ' ’ '} " , 1 - VINEX (1995 2005)
| o ) ¢ ‘:‘g Bl oxe: omiex aoos - 20
verdere gntwiknelingen c.q. alternating
ontwikelngsrichtingen na 201%

W bevtaand ediali gebled

Jdesy oo elingen C.og altmatiees
wow o rgrhtingen na A015

< wdelije getilid

. SN (1
- P ¢ VINEN (2008 - 2075)
-

1. Hgosedl Tvearre

De beschikbaarheid van goede bedrijventerreinen is van groot belang voor de werkgelegenheid in
Twente. Om bestaande bedrijven te kunnen behouden en nieuwe bedrijven aan te kunnen trekken
moeten er passende locaties beschikbaar zijn. Op tockomstige ontwikkelingen moet optimaal worden
ingespeeld en bedrijventerreinen moeten met hun tijd meegaan.

Verschillende onderzocken® naar de voorraad bedrijventerreinen in de regio Twente hebben
uitgewezen dat er de laatste jaren sprake is van een vooral kwalitatief tekort, met name voor
grootschalige productiebedrijven die moeilijk inpasbaar zijn op lokale bedrijventerreinen. In de
toekomst zijn nog grotere (ook kwantitatieve) tekorten te verwachten. Er is de regio Twente mogelijk
in veel opzichten winst te halen uit het beter afstemmen van het aanbod op de vraag.

Een oplossing voor het beter afstemmen van het aanbod op de vraag is naast verdere ontwikkeling van
lokale bedrijventerreinen ook het ontwikkelen van een regionaal bedrijventerrein. Er zijn in het kader
van het programmeringsoverleg Twente plannen voor de ontwikkeling van een regionaal
bedrijventerrein. Er is dus ‘land in zicht voor bedrijven’. Hierbij is de volgende algemene definitie van
een regionaal bedrijventerrein gehanteerd:

‘Het regionaal bedrijventerrein Twente is bestemd voor de opvang van de (boven)regionale
bedrijvigheid. Het gaat daarbij om bedrijfsruimte die nodig is vanuit de werving/acquisitie van
bedrijvigheid van buiten de regio, voor de vestiging en uitbreiding van de hoogwaardige business &
science activiteiten in de regio, voor de grote ruimtevragers van binnen en buiten de regio en voor de
vestiging van de ‘zware’ schone industrie.

' Bron: Streekplan Twente.
? Onderzoek Buck Consultants, Kolpron, verschillende onderzoeken gemeenten Almelo, Hengelo en Enschede.
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Hierbij wordt gedacht aan meerdere themaparken:

u.s.p.-locaties:

I. hoogwaardig regionaal bedrijventerrein (business & science park Enschede);

2. logistick knooppunt (weg-rail-terminal) voor VAL-achtige bedrijvigheid in de nabijheid van de
Al corndor/luchthaven in Oldenzaal;

3. logistick knooppunt (weg-water-terminal) aan het Twentekanaal in Hengelo,

4. Zichtlocatie voor hoogwaardige industri¢le bedrijvigheid langs de Al in Hengelo,

regio-locatie;

5. regionaal bedrijventerrein voor grootschalige productie, assemblage en T&D,

Bij u.s.p.-locaties is er echter geen sprake van een gezamenlijke exploitatie. Het gaat hier met name
om het maken van regionale afspraken over segmentering en afstemming van het aanbod
bedrijventerreinen. De regio-locatie (het eigenlijk ‘regionaal bedrijventerrein’) wordt wel in
gezamenlijke exploitatie ontwikkeld.

Argumenten voor de ontwikkeling van een of meerdere regionale bedrijventerreinen zijn:

- versterking van Twente als vestigingslocatie door een naar buiten duidelijk geprofileerd
gezamenlijk aanbod voor regionale bedrijvigheid. Voor de klant is sprake van één loket, één
organisatic;

- het niet langer onderling concurreren van gemeenten met betrekking tot de vestiging en uitbreiden
van bedrijvigheid door ¢en goede segmentering van bedrijvigheid in Twente;

- de ontwikkeling en het beheer van het regionaal bedrijventerrein Twente wordt gezamenlijk
opgepakt en gereahiseerd;

- de kans om, meer dan nu, samen te werken op het gebied van arbeidsmarktvoorzieningen door
bundeling van initiatieven;

- versterking imago/proficl door het leveren van maatwerk (acquisitic-instrument);

- duurzaamheidsapecten als zuinig ruimtegebruik, concentratic 1 p v. versnippering van terreinen (en
landschap), gezamenlyk aanbieden van voorzieningen en faciliteiten en adequaat en cfficiént
omgaan met subsidies;

- vestigingsmogcliykheden voor relatief grotere bedryven (> 1/2 ha).

- versterking werkgelegenheid;

In deze rapportage wordt ingegaan op het regionaal bedrijventerrein voor grootschalige productic-,
asscmblage-' en T&D-bedrijven (themapark 3, de regio-locatie). Voor de ontwikkeling van cen
regionaal bedrijventerrein voor bedrijven in deze sectoren zyn de volgende argumenten toe te voegen:

- eris voor bedriyven in deze categorieén momenteel geen aanbod in bestaande of harde plannen
opgenomen (zie hoofdstuk 2),

- praktyk is er veelal geen ruimte voor bedriyven met kavels groter dan 1-2 hectare op lokale
bedriyventerreinen;

- bundcling van grootschalige bedrijven op ecn terrein in combinatic met vervoer over water en/of
spoor heeft als voordeel dat het. zorgt voor kortere aan- en afvoerstromen, de verkeerscongestic
helpt bestripden, versnippering van terreinen en landschap voorkomt en de tockomstige
mogelijkheden voor (aansluiting op) ondergronds transport vergroot®;

- De higging van Twente op cen belangrigke (inter) nationale vervocersas aantrekkeligk is voor
industric ¢n distributic’

" Bedrijven in de sector assemblage houden zich voornamelijk bezig met de verwerking van half-product tot
cindproduct

* Uit *Ruimte voor multimodaal transport’, publicatic van het Ministeric van VROM.

* Uit: *Ruimite voor cconomische dynamick”.
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De ervaring heeft geleerd dat er met de voorbereidende fase voorafgaande aan de feitelijke aanleg veel
tiyd gemoeid gaat. Er moet rekening worden gehouden met minimaal 4 a 5 jaar voor dat met de
exploitatie kan worden begonnen.

Voor het regionaal bedrijventerrein (in deze rapportage ook wel ‘RBT’ genoemd) gelden de volgende
uitgangspunten:

2.

Het bedrijventerrein moet worden ontwikkeld voor grootschalige (>1-2 ha) arbeidsextensieve
bedrijven (max. 15 a 20 arb.pl. per ha), in de milieucategorieén 3-5;

Het bedrijventerrein zal worden gevestigd in de ‘stedenband’ Almelo, Hengelo en Enschede (zie
afbeelding 1),

Het bedrijventerrein moet voorzien in de vraag naar bedrijventerrein in de regio Twente (en
daarbuiten), gedurende een exploitatictermijn van ten minste 10 jaar, met
uitbreidingsmogelijkheden voor langere termijn.

Er mag geen concurrentie optreden tussen regionaal terrein en reguliere (lokale)
bedrijventerreinen.

De¢ volgende punten worden in deze rapportage nader onderzocht:

1.

Om te bepalen welke eisen er aan de locatie en inrichting moeten worden gesteld, moet worden
gekeken naar de (regionale) vraag naar bedrijventerrein (en aanbod), het ruimtelijk en economisch
beleid en eisen gesteld door bedrijven.

Vervolgens moet er worden gezocht naar een geschikte locatie voor het RBT.

Tenslotte wordt een (globale) inrichtingskaart van het RBT gemaakt, waarbij tevens kort wordt
ingegaan op de fasering en de mogelijke samenwerkingsvorm tussen de betrokken partijen.

De doelstelling van dit onderzock is dan ook het inzicht verschaffen in welke eisen er aan de locatic en
inrichting van het regionaal bedrijventerrein moeten worden gesteld, en een beeld te geven van welke
locatie (s) en inrichting (en) hiervoor in aanmerking komen.
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1.2 Onderzoekmethodiek

Bij het onderzock is de volgende centrale probleemstelling gehanteerd:

Welke eisen moeten er vanuit de vraag naar bedrijventerreinen, het ruimtelijk en economisch beleid
en het bedrijfsleven aan de locatie en inrichting voor een regionaal bedrijventerrein voor
grootschalige productie- en T&D-bedrijven in de Twentse Stedenband worden gesteld, en welke
locatie en inrichting is hiervoor het meest geschikt?

Het onderzock kan in de volgende stappen worden onderverdeeld:

stap 1: opstellen programma van eisen (toetsingskader)
a. ruimteclaim RBT
b. ruimtelijk en economisch beleid
c. vestigingsplaatsfactoren

.

stap 2: bepalen locatie
a. selectie locaties
b. toetsing aan P.VE.
c. vergelijking op voor- en nadelen

,

stap 3: irichting, fasering en samenwerkingsvorm
a. specifieke eisen aan inrichting
b. inrichtingsvarianten
¢ fasering
d. samenwerkingsvorm

Stap 1:

Er wordt een programma van eisen (P.V.E.) opgesteld waaraan de locatie en de inrichting van het
regionaal bedrijventerrein moet voldoen. Er kan onderscheid worden gemaakt in eisen afhankelijk van
de vraag en het aanbod bedrijventerreinen, eisen gesteld in het ruimtelijk en economisch beleid van de
betrokken gemeenten, het ruimtelyk en economisch beleid van de EU, het Rijk en de Provincie
Overyssel en tenslotte eisen gesteld door bedrijven (o0.a. vestigingsplaatsfactoren) Per eis wordt
bepaald hoeveel waarde eraan wordt gehecht, ma.w. welk “gewicht” er aan de eis wordt gegeven.

De regionale vraag naar bedrijventerrein zal worden bepaald door enerziyds het analyseren van
historische verkopen van bedrijventerrein, anderzijds door literatuuronderzock naar cconomische
ontwikkelingen. Het ruimteliyjk en economisch beleid zal worden bepaald d m v, hiteratuuronderzock
cn overleg met betrokken ambtenaren in de vakgebieden economische zaken en ruimtelijke ordening
Eisen van bedrijven aan cen regronaal bednjventerrein zullen worden bepaald door
literatuuronderzock, cen interview met de 1K'T en overleg met betrokken ambtenaren.

Stap 2:

Vervolgens wordt cen geschikte locatie voor het regionaal bednjventerrein gezocht. Als cerste zal er
cen sclectie worden gemaakt van gebieden dic in beginsel geschikt zign voor de ontwikkeling van cen
regronaal bedryventerrem: Dit wordt gedaan door het opstellen van een kaart met uitsluitingsgebieden
waarbinnen de ontwikkeling van cen RBT nict wensclijk i1s. Op de overige gebieden (de
zockgebieden) worden locaties gezocht hggend aan (belangrigke) infrastructuur. Aan deze selectic
wordt ter vergehjking cen aantal alternatieve locaties tocgevoegd. Deze alternatieve locaties zijn in het
rutmtelijk beleid reeds gereserveerd, maar wel geschikt voor de ontwikkeling van cen RBT.


file:////oidcn
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Vervolgens worden de geselecteerde locaties getoetst aan het P.V.E. Op basis van geschiktheidscores
en nadere vergelijking op voor- en nadelen wordt bepaald welke locatie het meest geschikt is®.

Stap 3:

Tenslotte wordt de (globale) inrichting van het terrein behandeld. Als eerste worden naast de algemenc
eisen uit het P.V.E. specificke inrichtingseisen gesteld aan de gekozen locatie. Vervolgens wordt een
tweetal inrichtingsvarianten weergegeven. Ook wordt ingegaan op de fasering en de mogelijke vormen
van een gezamenlijke exploitatie (samenwerkingsverband tussen de gemeenten Almelo, Hengelo en
Enschede en de provincie Overijssel).

1.3 leeswijzer

In hoofdstuk twee wordt de vraag (en aanbod) naar bedrijventerreinen bepaald voor grootschalige
bedrijven in de milicucategorieén 3-5 (industrie, T&D, assemblage) Aan de hand de vraag en het
aanbod alsmede het ambitieniveau van de betrokken gemeenten wordt de ruimteclaim van het
regionaal bedrijventerrein vastgesteld.

In het derde hoofdstuk wordt het vigerend ruimtelijk en economisch beleid weergegeven en uitgewerkt
op verschillende schaalniveau’s. Er wordt hierbij gekeken welke eisen er vanuit het beleid kunnen
worden gesteld aan de locatie en de inrichting van een regionaal bedrijventerrein.

In hoofdstuk vier wordt er gekeken naar eisen die door “de bedrijven’ worden gesteld aan de locatic en
de inrichting van ecn regionaal bedrijventerrein.

Aan de hand van de bevindingen uit de hoofdstukken 2 /m 4 wordt in hoofdstuk vijf een programma
van cisen opgesteld waaraan de locatic en de inrichting van het regionaal bedrijventerrein kunnen
worden getoetst.

Aansluitend wordt in hoofdstuk zes gekeken welke locatie (s) het beste voldoen aan het in hoofdstuk
vijf opgestelde programma van eisen, m.a w. welke locatic in aanmerking komt voor de ontwikkeling
van cen regionaal bedrijventerrein.

i hoofdstuk zeven zal evencens aan de hand van het PV E. cen mnrichtingsschets van het regronaal
bedrijventerrein (en omgeving) worden weergegeven

In hoofdstuk acht wordt de fasering en de mogelijke samenwerkingsvorm van het regionaal
bedrijventerrein weergegeven.

In hoofdstuk negen wordt een terugkoppeling naar de centrale probleemstelling gemaakt. Ook worden
cr cen slotbeschouwing en aanbevelingen gegeven.

0ok zal er in deze rapportage cen beschrijving worden gegeven van het besluitvormingsproces
rondom het regionaal bedrijventerrein. Dit wordt gedaan na hoofdstuk | (inleiding
besluitvormingsproces), na hoofdstuk 2 (in het besluitvormingsproces genoemde ruimteclaims), na
hoofdstuk 6 (1n het besluitvormingsproces genoemde locaties) en tenslotte na hoofdstuk 9 (epiloog)

De nummers (bv [1]) in de tekst verwijzen telkens naar de literatuurlyst achterin deze rapportage
Specificke verwiyzimpen en/of opmerkingen ziyn geplaatst in cen voetnoot onder aan de pagina

“ Deze toetsingsmethode is gebaseerd op de methode voor locatickcuze-MER
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Besluitvormingsproces regionaal bedrijventerrein:
Inleiding

Gedurende deze afstudeeropdracht (en al langer, vanaf december 1998) staat de ontwikkeling
van bedrijventerreinen nadrukkelijk op de (politieke) agenda. Er zijn vele partijen betrokken bij
de ontwikkeling van een regionaal bedrijventerrein, wat ook een verscheidenheid aan
verschillende meningen met zich meebrengt.

De volgende partijen zijn direct of indirect betrokken bij de ontwikkeling en besluitvorming met
betrekking tot het regionaal bedrijventerrein (zie ook hoofdstuk 8):

- provincie Overijssel (initiatiefnemer, nieuw streekplan richtinggevend voor RBT)

- gemeenten Almelo, Hengelo en Enschede (exploitanten)

- gemeente Borne (Borne ligt eveneens binnen de stedenband tussen Almelo en Enschede)

- overige Twentse gemeenten (samenwerking, afstemming vraag en aanbod)

- Rijk (uitvoering beleid Twente)

- OOM (belang bij voldoende bedrijfsruimte)

Een eerste punt waarin verschillende meningen van de betrokken partijen naar voren komen is
in de definitie van welke bedrijven op het regionaal bedrijventerrein gevestigd mogen worden.

Sregtonaa bedripvent : : :

Provincie In teder gevm' in totaal 200 ha regmnaa! bedryvenrerrem thierover zijn de i

Overijssel meningen infern overigens verdeeld)

Lansink-beraad | Meerdere locaties:

- Regionale locatie: grootschalige produktievestigingen van internationaal
opererende bedrijven (industrie, assemblage, groothandel). Later overigens
bijgesteld tot "terrein voor grootschalige productie- en T&D bedrijven met
relatief lage terreinquotiénten.

- Regionaal technologiepark: B&S

- Logistiek knooppunt 1: ROC locatie t.b.v. weg- en waterterminal: T&D

- Logistiek knooppunt 2: weg-rail terminal, mogelijk gekoppeld aan luchthaven:
T&D

- Zichtlocatie: industriele bedrijvigheid

i Programmerings | Eventueel meerdere locaties/themaparken:
i ~overleg - Hoogwaardig bedrijventerrein (B&S)
- T4 D-park voor I AL achﬂ ge bedr{,"vigheid

Om een beeld te krijgen van het besluitvormingsproces en de mogelijke oorzaken van de vele
meningsverschillen zal per onderwerp het proces van de besluitvorming rondom het regionaal
bedriyventerrein worden weergegeven. Dit word!t gedaan na hoofdstuk 2 (ruimteclaim) en
hoofdstuk 6 (bepalen locatie).

Het 1s de bedoeling dat de Provincie Overijssel | juni 1999 besluit over het al dan niet
ontwikkelen van een of meerdere regionale bedrijventerreinen en de invulling hiervan. it
beshat zal worden verwerkt in het nieuwe streekplan, dat momentecl in ontwikkeling is. De
beschriyving van het beshatvormingsproces zal in deze rapportage worden afgesloten met een
epiloog na hoofdstuk 9

G
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2 Ruimteclaim regionaal bedrijventerrein

Er zyn dric factoren die bepalend ziyn voor de locatie en inrichting van het regionaal bedrijventerrein.
Dit zin: de vraag naar bedrijventerreinen, ruimtelijk en economisch beleid en de eisen gesteld door de
bedrjven. In dit hoofdstuk wordt ingegaan op de tockomstige regionale behoefte aan
bedrijventerreinen en de ruimteclaim van het RBT die hieruit voortvloeit. Het ruimtelijk en
cconomisch beleid en de vestigingsplaatsfactoren komen respectievelijk in hoofdstuk 3 en 4 aan bod.

Aangezien het naar verwachting nog mimimaal 4 tot 5 jaar gaat duren voordat begonnen kan worden
met het uitgeven van grond op het regionaal bedrijventerrein, en de exploitatie op zich naar
verwachting ongeveer 10 jaar zal duren, moet rekening worden gehouden met de marktontwikkeling
op langere termijn.

Er kan onderscheid worden gemaakt in vier categorieén bedrijventerreinen, te weten gemengd plus-
terrein, modern gemengd terrein, bedrijvenpark en transport- en distributieterrein (T&D) ’. Om de
behoefte aan ‘regionaal bedrijventerrein’ te bepalen wordt gekeken naar historische uitgiften van
grootschalig bedrijventerrein (kavels > 1-2 ha) in de categorieén gemengd plus en T&D.

Echter, aangezien analyse van historische uitgiften een vrij statisch beeld van de behoefte aan
bedrjventerreinen geeft, zal er ook worden ingegaan op het ambitieniveau dat voor de ontwikkeling
van een RBT wordt gesteld en op toekomstige marktontwikkelingen voor zover relevant voor het
regionaal bedrijventerrein. Dit omdat in het verleden (en nog steeds) aanvragen voor terrein voor
grootschalige bedrijven niet altijd konden worden behandeld, aangezien hier veelal geen ruimte voor
op bestaande bedrijventerreinen beschikbaar was (‘nee’ verkopen aan grote ruimtevragers).
Historische uitgiften geven (in dit geval) dus geen volledig beeld van de vraag®.

In § 2.1 zal de historische uitgifte van bedrijventerreinen worden behandeld. Vervolgend wordt er in §
2.2 kort ingegaan op marktontwikkelingen die bepalend zijn voor het verloop van de tockomstige

kwalitatieve vraag naar bedrijventerreinen. In § 2.3 wordt gekeken naar het huidige aanbod. Tenslotte
zal in § 2 4 de ruimteclaim voor het regionaal bedrijventerrein worden vastgesteld

2.1 Uitgifte bedrijventerreinen

Tabel 2.1 gemiddelde jaarlijkse uitgifte van bedrijventerreinen naar locatietype in de periode 1994 t/m 1997.

Gemeente  Gemengd plus ~ Modern gemengd ~ T&D-terrein — Bednjvenpark  Totaal

Almelo 1.1 6,3' 0.6 - 7.9
Enschede 0,5 9.0 0,3 1.1 108
Hellendoorn - 3.6 - - 3,6
Hengelo Onbekend Onbekend Onbckend Onbckend 12,5
Oldenzaal - 23 3.1 - 5.6
Totaal f ] 21,4 3,9 1.1 40,5°

Bron: concept nota Bedrijventerreinen regio Twente, Buck Consultants

1) Voor Bedrijvenpark Twente (BPT) is voor de invulling van de tabel een uitgifte gehanteerd van 3,25 ha in 1996 Met
inbegnp van de uitgifte buiten de exploitatie en terugkoop is op BPT 25 ha uitgegeven in 1996 Wanneer 25 ha wordt
gehanteerd, is de gemiddelde jaarlijkse uitgifte van modern gemengd terrein 11,75. De totale gemiddelde jaarljkse uitgifte
bedraagt dan 13,37 ha

2) Exclusief 18 ha netto voor Holec in 1997. Door het ontbreken van gegevens niet gespecificeerd naar type locatie

3) Wanneer het Holec-terrein in Hengelo en de uitgifte buiten de exploitatie en terugkoop op het BPT in Almelo worden
meegenomen in de berekeningen, kennen de grotere gemeenten gezamenlijk een gemiddelde jaarlijkse uitgifte van 47,5
ha netto

" Definities verschillende categoricén bedrijventerrein zie bijlage 1.
* Deze conclusie wordt evencens getrokken door H Molkenboer (Provincie Overijssel) ta.v. verschillende
berekeningen van de behoefte aan bedrijventerreinen in Overiyssel (in document van 7-4-"99).
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Tabel 2.1 geeft de totale uitgifte weer, nader gespecificeerd naar type terrein. Uit de tabel blijkt dat de
jaarlijkse behoefte in de periode van 1994 t/m 1997 circa 40 ha is geweest. Zoals genoemd is de
uitgifte van bedrijventerreinen afhankelijk van het aanbod. In perioden van schaarste wordt er in de
regel minder uitgegeven, wanneer er voldoende aanbod is zal de uitgifte aanvankelijk sterk stijgen.

Figuur 2.1 uitgiften bedrijventerrein in Aimelo, Hengelo en Enschede 1991-1997 (ha)

:: P S —e—Almelo
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Bron: overzicht uitgiften Regio Twente

In de bovenstaande figuur is het verloop van de uitgifte van bedrijventerreinen in de gemeenten
Almelo, Hengelo en Enschede te zien. Hierbij moet worden opgemerkt dat de gegevens van 1998
(nog) niet van elke gemeente beschikbaar zijn’.

Een uitgangspunt voor de ontwikkeling van het regionaal bedrijventerrein is dat er grootschalige
bedrijven in de categorieén gemengd plus en eventueel T&D worden gevestigd. In figuur 2.1 wordt de
ruimtebehoefte per categorie bedrijventerrein weergegeven.

Figuur 2.2 gemiddelde ruimtebehoefte'® per categorie bedrijventerrein in % v/h totaal.

O gemengd plus:
13%

Emodern
gemengd: 0%
OT&D: 16%

O bedrijvenpark:
12%

Bron: 0.a. Aimelo wint terrein, bedrijventerreinen regio Twente, Ruimte voor bedrijfsterreinen (1996-1998).

In figuur 2.1 is te zien dat de ruimtebehoefte in de categorie gemengd plus 13 % en in de categorie
T&D 15 % van de totale ruimtebehoefte inneemt. Gegeven de jaarlijkse vraag naar bedrijventerreinen
in Twente van 40 hectare, gaat circa 5 hectare van de vraag uit naar gemend plus-terrein en circa 6
hectare T&D terrein'’.

? Er wordt overigens verwacht dat er in 1998 meer is uitgegeven dan in 1997.

'” De gemiddelde ruimtebehoefte is gebaseerd op het gemiddelde van de onderverdeling uit een viertal
onderzoeken; bedrijventerreinen regio Twente, Almelo wint terrein, ruimte voor bedrijfsterreinen gemeente
Enschede en een onderzoek van de Provincie Overijssel.

" Deze ruimtebehoefte ligt hoger dan valt op te maken uit tabel 2. 1. Dit verschil kan voornamelijk worden
verklaard door het ontbreken van gegevens voor Hengelo en het niet meetellen van de uitgifte buiten de
exploitatie in tabel 2.1,
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Op het regionaal bedrijventerrein worden bedrijven in de (SBI) sectoren industrie en transport-,
opslag- en communicaticbedrijven gevestigd. De onderstaande tabel geeft een overzicht van de
ruimtevraag van deze sectoren in de afgelopen jaren in Almelo, Hengelo en Enschede.

Tabel 2.2 uitgiftes naar SBI-code in Almelo, Hengelo en Enschede 1991-1997 (ha)

SBl-code Almelo Hengelo Enschede

aant. trans.  oppervl. aant. trans.  Oppervl.  aant. trans.  oppervl.
industrie 11 2,68 31 16,1 50 20,0
Transport-, opslag-, 3 1,0 12 9.8 17 12,4

en com, bedr.

Bron: overzicht uitgiften van bedrijventerreinen in Aimelo, Hengelo en Enschede naar SBI code, 1998,

De totale uitgifte van bedrijventerrein aan bedrijven in deze sectoren was in de periode van 1991 tot en
met 1997 in de steden Almelo, Hengelo en Enschede 62 hectare. Per jaar is dit dus een gemiddelde
van circa 8,9 hectare. Dit 1s ongeveer 36 % van de totale uitgifte (in alle sectoren) in deze periode.

Uit verkopen van bedrijventerreinen in Twente van de laatste vier jaar blijkt dat hiervan gemiddeld 5
hectare per jaar is uitgegeven aan grootschalige bedrijven (1-14 ha)"?. Zoals genoemd is deze ‘vraag’
echter sterk afhankelijk van het aanbod van grootschalig terrein. Het is echter moetlyjk te bepalen wat
de uintgifte van bedrijventerrein aan grootschalige bedrjven (>1 ha) zou zijn geweest bij voldoende
aanbod. Dit is onder meer afhankelijk van trends in de economie. In de volgende paragraaf wordt een
beeld gegeven van de economische ontwikkelingen op verschillende schaalniveau’s.

[7,16,3,6, 11, 14, 15]

2 Deze gepevens zyn afkomstig wit een voorlopige inventarisatic van 1B (OOM-Investenngsbevordering)
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2.2 Marktontwikkelingen

2.2.1 Europese Unie

De voortgaande internationalisering van de economie leidt tot toenemende onderlinge verwevenheid
van de economische activiteiten. Er ontstaat een netwerkeconomie. Door toenemende scheiding van
ondernemingsfuncties treedt er binnen Europa meer ruimtelijke specialisatie op. Een gevolg van deze
ruimtelijke specialisatie 1s een sterke toename van de vervoersstromen tussen de verschillende
economische centra in Europa. Noordwest Europa laat zich duidelijk als kemgebied van economische
activiteiten in Europa onderscheiden, met voor Nederland een bovengemiddelde oriéntatie op
transport- en distributicactiviteiten {31]. Onderzock naar de refatieve transport efficiéntic (RTE) van
Nederland geeft aan dat Nederland een concurrentievoordeel heeft (t.o.v. andere Europese landen) by
industriéle processen waarbij transport een relatief groot aandeel heeft in de productickosten. Het
belang van (inter) nationaal transport in Nederland t.o.v. andere landen in de Europese Unie is
weergegeven in de onderstaande figuur. Doordat het bedrijfsleven in Nederland beschikt over veel
verschillende vervoerswijzen (weg, spoor, lucht, binnenvaart) en twee intercontinentale mainports, is
Nederland een aantrekkelijke vestigingsplaats voor tal van activiteiten op het gebied van industrie en
distributic. Het gaat hier met name om de verwerking van half-product tot eindproduct (assemblage).
Het verwerken van grondstoffen tot (half-) product vindt steeds meer plaats in derde wereldlanden [5]

Figuur 2.3 Aandeel (in %) van enkele landen in de totale grensoverschrijdende en binnenlandse goederenstromen in de EU
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Bron: Netwerken en ruimtelijke patronen van bedrijvigheid, Europese gemeenschap, 1990

2.2.2 Nederland

Binnen Nederland is er eveneens sprake van differentiatic van economische functies Toen de
landsgrenzen binnen Europa nog betekents hadden n ecconomusche zin, was de Randstad voor redere
vorm van bedrijvigheid die zich richtte op een omvangrijke, geconcentreerde markt de meest voor de
hand liggende vestigingsplaats. Nu de economische grenzen zijn weggevallen en alleen
schaalvergroting het nog mogeliyk maakt binnen Europa te concurreren, is die vestigingsvoorkeur nict
meer zo vanzelfsprekend Voor bedryven dic meer dan één omvangrijke stedelyke markt willen
bedienen, daarbij geen al te hoge grondpriys willen betalen, en vooral aansluiting wensen op de
Europese infrastructuur daar waar weinig congestic optreedt, 1s cen locatic tussen de Europese
knooppunten meer geschikt dan enin. Op de stedelijke knooppunten zelf blipven met name de bedrijven
dic zich richten op “face-to-face’ contacten en veelvuldig gebrutk maken van hoogwaardige
voorzieningen In Nederland is dit proces van wegtrekkende bedrjven uit de randstad te zien aan de
opkomst van corridors richting Brabant, Gelderland, Overyyssel en Limburg (zie afbeclding 2.1)

18, 19, 22]

10
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Afbeslding 2.1 ruimtelijk-economische hoofdstructuur van Nederland

Bron: Ruimte voor Economische Dynamiek, 1997,

11
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2.2.3 Twente

De ligging van Twente op een belangrijke (inter) nationale vervoersas is aantrekkelijk voor industrie
en distributiec”. Over het algemeen is er sprake van een daling van de werkgelegenheid in de industric.
De distributiesector heeft een vergelijkbare ontwikkeling doorgemaakt. Nicttemin vindt er een sterke
concentratic van distributicactiviteiten plaats in de Randstad en in regio’s langs de
achterlandverbindingen (o0.a. Twente).

De daling van de werkgelegenheid in de sectoren industrie en distributic wil echter niet zeggen dat er
cvencens sprake is van daling van de ruimtevraag in deze sectoren'*.

Gezien de gunstige ligging van Twente (t.0.v. de Randstad en Oost Europa) valt te verwachten dat het
belang van de economie in de sectoren industrie, assemblage en distributie zal toenemen [19].

2.2.4 Economische groei

De mate van economische groet is bepalend voor de uitgifte van bedrijventerreinen. Er bestaat relatie
tussen de mate van economische groei en de uitgifte van bedrijventerreinen.

In de onderstaande tabel 1s te zien dat de economische groet in gelijke trend loopt met landelijke
uitgiften van bedrijventerreinen. De uitgifte van bedrijventerrein in Twente vertoond een wat grilliger
patroon. Een mogelijke oorzaak hiervan is het al dan niet aanwezig zijn van voldoende aanbod in
Twente (zic ook § 2.1 en § 2.3). Er valt te verwachten dat bij een voldoende en gedifferenticerd
aanbod het uitgiftepatroon in Twente meer overcenkomsten zal vertonen met het landelijk
uitgiftepatroon.

Figuur 2 4 relatie economische groei met de uitgifte van bedrijventerreinen

—&—economische groei %

—&8— uitgifte Nederland (100
ha)

—&— uitgifte AL/HE/EN (ha)

1991 1992 1993 1994 1995 1996
Bron: Centraal bureau voor statistiek 1998

De laatste jaren 1s er in Nederland sprake van economische groei. De vraag 1s echter hoclang deze
groei doorgaat. Economische groet is onder te verdelen in golven. De golfbeweging op lange termiyn
(ca 50 jaar) wordt ook wel de Kondratieff genoemd"’. Volgens deze theorie is de economische groci
vanaf de industniele revolutie ingedeeld in verschillende Kondratieffs. De vijfde Kondratieff 1s
begonnen omstrecks 1990 Aan te nemen valt dat er de komende 20 jaar sprake 1s van “voorspoed’ in
cconomische groer [17] Een economische inzinking (depressic) 1s tot 2010 dus vy onwaarschiynlyk:
Er is utteraard wel sprake van hoog- en laagconjunctuur (in perioden van een aantal jaren). Bij een
voldoende gedifferenticerd aanbod zal er ook in de uitgifte van bedrijventerrein geen (zware)
inzinking te verwachten zijn, schommelingen en afwisselingen per jaar zijn wel mogelijk Er valt te
" De verdere ontwikkeling van de A1 als vervoersas is o.m. afhankelijk van het Rijksbeleid (zie hfstk 3)

" Zo is bijvoorbeeld uit cen onderzock naar het aantal bedrijfsvestigingen in Almelo, Hengelo en Enschede
gebleken dat er sprake is van een sterke styging van cen aantal vestigingen in de sector industrie. Ditis te
verklaren door de komst van meer arbeidsextensicve bedrijven in de sector industrie

" De kondratieT is genoemd naar een Russische hoogleraar, Nicolai Kondratieff. In 1925 schreef hij dat
kapitalistische cconomieén een regelmatig patroon van lange golven vertonen. Een KondratiefT 1s onder te
verdelen in 5 penoden, te weten voorspoed 1, voorspoed 11, recessie, depressice en herstel

12
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concluderen dat de totale jaarlijke behoefte van 40 hectare, gebaseerd op de uitgiften van de afgelopen
Jaren een redelijk goed beeld geeft van de tockomstige vraag, aangezien deze eveneens hebben
plaatsgevonden in voorspoed van de vijfde Kondratieff, met zowel een inzinking (1993) als cen pick
(1996, zic figuur 2.4)'°.

2.3 Aanbod bedrijventerreinen

Het aanbod bedrijventerreinen is opgenomen in de nota ‘Bedrijventerreinen regio Twente’, uitgevoerd
door Buck Consultants in opdracht van Provincie Overijssel. Het aanbod bedrijventerreinen is
weergegeven in tabel 2.3. Het betreft hier het aanbod in bestaande en harde plannen'”.

Tabel 2.3 bestaand aanbod in Twente per gemeente naar type locatie (1999-2002) in ha.

[ Gemeente Gemengd plus | Modern gemengd | T&D-terrein | Bedrijven-park | Totaal
Almelo - 333 - - 333
Enschede - 51,5 1.5 14,0 97,0
Goor B 10,0 - - 10,0
Haaksbergen |- 27,0 - - 27,0
Hellendoorn | - 22,0 - - 22,0
Hengelo - 40,1 - 16,8 56,9
Oldenzaal - 20,0 - - 20,0
Rijssen - 37,3 - - 37,3
Tubbergen - 1,0 - - 1,0
Totaal B 2422 1,5 60.8 3045

Bron: ‘bednjventerreinen regio Twente/BCI (1998) en informatie gemeenten per 15-12-1998

D¢ bovenstaande tabel overziend valt op dat er in de categorie gemengd plus en T&D nauwelijks tot
geen ruimte 1s in het bestaande aanbod. Het vestigen van bedrijven in deze categorie op het regionaal
bedrijventerrein is gezien het huidige aanbod een logische keuze.

Het totale aanbod in bestaande en harde plannen in de periode 1999-2002 1s 304.5 ha. Het aanbod in
na 2002 1s 25,5 ha. Hierbyj moet worden opgemerkt dat na 2002 witeraard zachte plannen in
ontwikkeling zullen worden genomen

2.4 Conclusie: ruimteclaim regionaal bedrijventerrein

Uit de totale uitgiften van bedrijventerrein in Twente is gebleken dat er gemiddeld circa 40 hectare per
jaar is uitgegeven (in de periode 1994-1997)

Voor het regionaal bedrijventerrein 1s de ruimtevraag naar twee typen bedrijventerrein van belang, te
weten gemengd plus- en T&D-terrein. De ruimtevraag naar gemengd plus-terrein ligt op circa 5
hectare per jaar, de vraag naar T&D terrein op 6 hectare per jaar. Een deel van de ruimtevraag naar
T&D-terrein zal echter op andere (regionale) locaties gevestigd moeten worden, aangezien er ook een
(kleinschalige) locatie voor cen regionaal T&D-terrein ontwikkeld zal worden (zie hoofdstuk 1), De
ruimtevraag naar gemengd plus-terrein zal echter wel voor een groot deel op het RBT (regio-locatice)
gevestigd kunnen worden: Bedrijven op een gemengd plus terrein zin veelal grootschahge
producticvestigingen (zoals op het Bedrjvenpark Twente ook het geval 1s)

Eveneens van belang voor de ruimteclaim voor het regionaal bedrnjventerren is de histonische uitgifte
van grotere kavels Gebleken is dat circa 5 ha per jaar wordt uitgegeven aan grootschahige bedrijven
met cen kaveloppervlak groter dan 1 ha

16 " . .
“ Het gaat hier witcraard om cen zeer voorzichtige uitspraak, aangezien deze 1s gebaseerd op cen aantal
aannames
17 z . : Ay
Definities aanbod in bestaande, harde ¢n zachte plannen zie bijlage 1.
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Analyse van de uitgiften op SBI-code toont aan dat 36 % van de totale ruimtevraag uitgaat naar
bedrijven in de SBI-sectoren industrie en transport. Dit levert een ruimtevraag van circa 9 hectare per
jaar op.

Aangezien er nauwelyks tot geen bestaand aanbod aanwezig is in Twente voor gemengd plus- en
T&D-terrein, kan worden aangenomen dat de totale behoefte aan gemengd-plus en (grootschalig)
T&D-terrein op het regionaal bedrijventerrein zal worden gevestigd. In het Lansinkberaad'® is
bovendien besloten dat er voor de doelgroep (grootschalige productic T&D en assemblage) een
verplichtend karakter geldt richting het regionaal terrein'” [13].

De bovenstaande gegevens zijn weergegeven in tabel 2.4,

Tabel 2.4 overzicht bepalende factoren voor ruimteclaim regionaal bedrijventerrein

Gegevens Uitkomsten

Uitgifte gemengd plus- (en T&D-)terrein | S (-11) ha per jaar

Uitgifte per SBI-code (industrie/transport) | 9 ha per jaar

Uitgifte van grote kavels 5 ha per jaar

Marktontwikkelingen Gunstige ontwikkeling (Twentse) economie, trend van
verplaatsen grootschalige bedrijven uit de Randstad naar
o.a. Twente.

Aanbod bedryjventerreinen Tekort huidig aanbod, tekort aanbod in verleden heeft
mogelyk uitgifte van grootschalig bednjventerrein
beperkt,

Tabel 2.4 overziend valt te concluderen dat de ruimtevraag naar ‘regionaal bedrijventerrein’ op cen
bandbreedte van 5 tot 10 hectare per jaar zal hggen,

Met enige ambitic en een verder ontwikkelende economische groei is een uitgifte van 10 hectare per
jaar haalbaar, by minder gunstige omstandigheden (achterblijvende economische groet, minder actieve
werving en acquisitie) zal slechts S hectare per jaar kunnen worden uitgegeven.

Wanneer het gemiddelde tussen beide uitersten wordt genomen ligt de jaarlijkse vraag op 7,5 hectare.
Bij cen exploitatictermiyn van 10 jaar is hiervoor een netto oppervlak van (7,5%10) 1s 75 hectare nodig.

Uit gegevens omtrent de verhoudig uitgeefbaar-nict uitgeefbaar van bestaande bedrijventerreinen is
gebleken dat by een gemengd plus terrein (in dit geval het meest van toepassing) maximaal 70 % van
het bruto oppervlak uitgeefbaar 1s. Rekening houdendt met het feit dat het regionaal bedrijventerrein
cen representatieve uitstraling dient te hebben, mocet worden uitgegaan van een verhouding
uitgeefbaar-nict uitgeefbaar van 60:40.

Het bruto oppervlak (=ruimteclaim) van cen terrein met cen netto oppervlak van 75 hectare Ligt dan
op

75%(1:0,6) = 125 hectare™

" Het Lansinkberaad is cen samenwerkingsverband tussen de gemeenten Almelo, Hengelo en Enschede, met als
docl de ccononusche structuur van de stedenband te versterken Overleg vindt plaats in hotel 't Lansink

" Dit1s besloten tydens het lansinkberaad van 3 februan 1999 Mcer kleinschalige T&D bedrijven worden
overigens wel op het te ontwikkelen T&D terrein bij Oldenzaal tocgelaten

* Aangezien er meerdere en onderling sterk verschillende cijfers worden genoemd met betrekking tot de
ruimteclaim van een regionaal bednjventerrein, worden deze versclhillende ruimteclaims behandelt in het “kader’
op de volgende pagina
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Besluitvormingsproces regionaal bedrijventerrein:
Ruimteclaim regionaal bedrijventerrein

Met name over de ruimteclaim van het regionaal bedrijventerrein bestaan veel meningsverschillen.
Er wordt gesproken over een oppervilak variérend van 65 tot 250 hectare. Het verschillen zijn naast
verschillende rekenmethoden vooral te verklaren door de verschillende gehanteerde definities van
welke bedrijven op een regionaal bedrijventerrein gevestigd zouden moeten worden en de
verschillende belangen van de betrokken partijen. Een andere mogelijke oorzaak is het hanteren van
verschillende exploitatietermijnen van het regionaal bedrijventerrein.

[ Partij (netto) Ruimteclaim Methode berekening
Provincie Overijssel (1) Minimaal 200 ha*) Berekening onbekend
Lansink-beraad (2) Circa 65 ha **) Grote ruimtevragers in de

categorie industrie en assemblage:
10 % van totale ruimtevraag is
voor grotere kavels. Vraag is dus 4
ha per jaar. 40 ha + strategische
voorraad van 25 ha = 65 ha

Progranuneringsoverleg (3) 250 ha Jaarl Vraag:
Na het programmeringsoverleg - B&S: 5 ha
van 28 april is de netto - Ruimtevr. bestaand: 5 ha
ruimteclaim van 65 ha voor het - Zware industrie: 5
grootschalig RBT aangenomen. - Werving/acquisitie: 10 ha
N 10*25= 250 ha B |
Rigk (minister Peper) (4) 200 ha Berekening onbekend
OOM (5) 200 ha (een opperviak van 400 Ruimtevraag bedrijven van buiten
wordt eveneens genoemd) de regio, ‘contract manufacturing '
(assemblage)
Dit onderzoek 175 ha Jaarl. Vraag: o

- gemengd plus/T& D

- SBI sectoren indus./transport
- Grote kavels

Bandbreedte van 5-10 ha
Genuddeld 7,5 ha: Totale vraag
dus 75 ha

*) de meningen over het regionaal bedrnjventerrein zijn binnen de provincie nog verdeeld
**) hierbij moet worden opgemerkt dat het Lansink-beraad onderscheid maakt in meerdere locaties De totale ruimtevraag
(van 5 locaties) wordt geschat (dus niet berekend) op ongeveer 250 ha,

Informatie afkomstig uit

(1) Artikel ut Tubantia (december 1998)

(2) Uitinbreng namens Lansink-beraad in programmeringsoverleg
(3) Advies werkgroep programmeringsoverleg Twente

(4) Artikel uit Tubantia van 9-4-'99

(5) Artikel it Tubantia van 21-4-'99

Opvallend is overigens dat naarmate het besluivormingsproces vordert, meer voorzichtigere
behocfieranungen worden genoemd.
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3 Ruimtelijk en economisch beleid

Het ruimtelijk en economisch beleid is (naast de vraag naar bedrijventerreinen) een tweede factor die
bepalend 1s voor de locatie en inrichting van het regionaal bedrijventerrein. Hierbij valt te denken aan
milicunormen voor zonering, locatie beleid, en (met name op lokaal niveau) het stimuleren dan wel
weren van een bepaalde vorm van bednijfsactiviteiten op bepaalde locaties.

Achtercenvolgens wordt ingegaan op de het beleid op Europees en Nationaal, provinciaal en tenslotte
op regionaal en lokaal schaalniveau. Bij het beleid op regionaal en lokaal schaalniveau wordt met
name ingegaan op de ruimtelijke strategie die gevolgd zal worden bij de ontwikkeling van het
regionale bedrijventerrein.

3.1 Internationaal en nationaal beleid
3.1.1 Beleid Europese Unie

Het economisch beleid van de Europese Unie richt zich met name op het bevorderen van een vrije
markt en hierdoor de ontwikkeling van de economie binnen Europa®'. Het ruimtelijk beleid is
geformuleerd in ‘Europees Ruimtelijk Ontwikkelingsperspectief” (EROP). Het gaat hier om indicatief
beleid  Als cerste is het beleid gericht op het ontwikkelen en behouden van dynamische,
aantrekkelijke en concurrerende steden. Hiermee wordt bedoeld dat er o.a. moet worden gezorgd voor
cen gedifferenticerde arbeidsmarkt, voorzieningen, etc. Voorts is het Europees beleid gericht op een
verbetering van de bereikbaarheid. Het gaat hier by voorkeur om het verbeteren van multimodaal
vervoer en gecombineerd vervoer in ‘Euro-corridors’. Ook wordt het locatiebeleid aangemoedigd dat
de afhankelijkheid van de auto vermindert (in Nederland het ABC locatiebeleid). Op het gebied van
bedrijfslocatieplanning wordt geen specifick beleid geformuleerd in het Europees ruimtelijk
ontwikkelingsperspectief [10, 19].

3.1.2 Rijksbeleid

Het kabinet heeft in het Regeerakkoord 1998 het advies Stedenland-Plus van de VROM-raad omarmd
als richtinggevend voor de Vijfde Nota, waarin het tockomstig ruimtelijk beleid zal worden
beschreven. In het advies Stedenland-Plus wordt het begrip ‘corridor™” gehanteerd als een
verstedelykingsas, waarin deconcentrerende tendensen in de ruimtelijke ontwikkeling in Nederland
zouden moeten worden ‘opgevangen’. Biy de cornidor als ordenend principe is er sprake van ecen
innchtingsconcept: zo worden bepaalde ruimtevragende functies op een specificke plek (namelijk
sterk geoniénteerd op multimodale, en zowel personen als goederen betreffende infrastructuurdragers
¢.q. knooppunten daarvan) geaccommodeerd [30]

Door de VROM-raad wordt een corridor gedefinieerd als een verstedelijkingsas, opgebouwd langs
doorgaande verkeersverbindingen via wegen en rails en waar mogelijk via water, samengesteld uit
(bestaande) stedelijke kernen in combinatie met tussengelegen , in suburbane dichtheden uit te voeren
bebouwingszones, zowel bedoeld voor bedrijven en kantoren als voor voorzieningen en bewoners De
bedoeling van corridors is dat ze in beheerste mate tegemoetkomen aan dringende vestigingswensen
van huishoudens en bedryven en daardoor een haalbaar integratickader vormen voor het bundelen
van deconcentrerend stedelik grondgebruik

D¢ Twentse stedenband wordt binnen de nationale hoofdstructuur van Stedenland-Plus aangegeven als
cornidorknooppunt Het gaat hier om ecn zogceheten stad-regio-corndor  In de stad-regio-cornidor gaat
' Ditis geformuleerd in het Verdrag van Maastricht, de meest recente wijziging (7 feb 1992) van het Verdrag tot
oprichting van de Europese Gemeenschap (Rome, 25 mrt 1957)

** Volgens de beginselen van Leipzig (1994) kan Europees ruimtelijk beleid slechts cen indicatief en geen
dwingend karakter hebben,

** Een voorbeeld van een Euro-corridor is Rotterdam-Hannover-Berlijn.

* Het begnip *corridor” betekend feitelijk gang, of smalle strook grond tussen twee (erritoria.
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het met name om het uitkristalliseren van stedelijke netwerken, zijdelingse aangroei aan steden en
vaak functioncel eenzijdige ontwikkelingen langs transportassen™. Een gevolg van het corridor-beleid
voor de planning van het RBT 1s dus dat de locatie niet noodzakelijk binnen de contouren van een stad
hoeft te worden gezocht (compacte stad) maar ook verder buiten de stad, bijvoorbeeld langs de A17.

Met de invoering van het locatiebeleid in de Vierde Nota voor de Ruimtelijke Ordening Extra en het
Tweede Structuurschema Verkeer en Vervoer zijn de begrippen ‘bereikbaarheidsprofiel” en
mobiliteitsproficl” geintroduceerd. Op basis van bereikbaarheids- en mobiliteitsprofielen wordt
aangegeven welk bedrijf geschikt 1s voor welk type locatie.

Tabel 3.1 Richtlijnen voor het vaststellen van bereikbaarheidsprofielen in stadsgewesten en vervoerregio's.

A-locaties

| openbaar vervoer - nabij intercity-station (800 m)
- maximale natransporttiyd per OV 15 minuten
2 auto - maximale afstand tot stedelijke
hoofdverbinding 500 m over de weg
3 parkeren - parkeernorm: 1: 4 arbeidsplaatsen
B-locaties
| openbaar vervoer - nabij NS-station (800 m)

- knooppunt van minimaal 2 aansluitingen op
bus, tram of metro binnen 600 m.

2 auto - maximale afstand tot stedelijke
hoofdverbinding 500 m over de weg

- maximale afstand tot afslag (auto) snelweg
2500 m over de weg

3 parkeren | = parkeernorm: 1: 2,5 arbeidsplaatsen

C-locaties

| openbaar vervoer - geen eisen

2 auto - maximale afstand tot stedeliyke
hoofdverbinding 500 m over de weg

- maximale afstand tot afslag (auto) snclweg
2500 m over de weg

| 3 parkeren B - geen parkeerregime |

Bron: INRO/TNO

In de bovenstaande tabel worden drie verschillende bereikbaarheidsproficlen weergegeven, te weten
A-, B- en C-locaties”’. Aan de hand van deze verschillende bereikbaarheidsproficlen wordt gekeken
welk type bednjfsactiviteiten voor een bepaalde locatie in aanmerking komt. Hierbiy wordt gekeken
naar het mobiliteitsprofiel van de betreffende bednijfsactiviteiten. Zo is het nict wenselijk om een
bedryf met cen hoge arbeidsintensiviteit toe te laten op ecen C-locaties, en andersom is het nict
wenseligk om cen arbeidsextensief bedryf te vestigen op cen A-locatie. De geschiktheid van een
bepaalde locatie voor een regionaal bednjventerrein 1s dus mede athankelyk van het mobihiteitsproficl
van de bedriyven die zich er zullen vestigen [21, 29| Gezien het grootschalige karakter en de lage

> Ut aantckeningen na v, overleg grote steden met de Provincie Overyssel valt af (¢ leiden dat nog niet zcker 1s
in hoeverre de corndor-gedachte werkelijkheid gaat worden: Hiervoor bestaat momenteel nog verdeeldheid in
het Kabinet

“ Momenteel vindt cr discussic plaats over in hoeverre de Al verder ontwikkeld moet worden als internationale
vervoersas De provincie Overyssel en de Twentse steden ziyn echter van mening dat de Al wel verder
ontwikkeld moct worden.

*" Deze locatie-typen staan los van de locatic indeling in gemengd-plus, T&D, ete. De verschillende indelingen
kunnen echter naast elkaar gebruikt worden, aangezien beide indelingen ingaan op andere aspecien
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arbeidsintensiteit van bedrijven die op het RBT gevestigd zullen worden, gaat het in dit geval om een
C-locatie.

In de actualisering van de Vinex i1s een nicuw uitgangspunt van beleid opgenomen. Het nicuwe beleid
is erop gericht het goederenvervoer milicuvriendelijk te laten verlopen en congestie van het
vrachtverkeer over de weg te verminderen. Nieuwe locaties met een zogenaamd C-profiel dienen in
verband daarmee, afhankelyk van het soort bedrijven, multimodaal ontsloten te zijn. Deze
bedrijventerreinen worden bij voorkeur gesitueerd bij terminals die vanuit ruimtelijk oogpunt goed
liggen en via de weg ontsloten zijn [20].

Zoals genoemd moect bij het bepalen van een locatie tevens rekening worden gehouden met
milicuzonering. De belastende activiteiten en gevoelige functies dienen optimaal t.o.v. elkaar te
worden gesitueerd. Het gaat hier om het bepalen van de gewenste afstand.

Zonering kan plaatsvinden op verschillende milicubelastingsvormen, te weten geluid, geur, externe
veiligheid, trillingen en luchtverontreiniging.

Zonering op geluid 1s in wettelyjk vastgelegd in de Wet Geluidshinder (WGH). De overige vormen van
milieubelasting kunnen alleen beleidsmatig worden gezoneerd.

De meest gebruikelijke methode voor integrale milicuzonering is de VNG-methode®. Hierin worden
verschillende vormen van milicubelasting getoetst. De verkregen onderlinge afstanden zijn echter
indicatief (4, 28]

Op het regionaal bedrjventerrein wordt vestiging van bedrijven in de milieucategoneén 3-5 mogelijk
gemaakt. Deze indeling van bedrijven in milicucategorieén is afkomstig uit de VNG-methode. Bij elke
categorie wordt een minimaal gewenste afstand tussen het bednijf en een milicugevoelige functie
(bijvoorbecld *wonen’) gegeven. De afstanden zin als volgt per milieucategoric onderverdeeld:

Tabel 3 2 verschillende mimmaal gewenste afstanden tot milieugevoelige functies per categorie

Milieucategorie . Grootste afstand tot
oo milicugevoelige functie (in meters)

500-1000
6 1500

Bron® bedrjven en milieuzonering, VNG, Den Haag, 1999

Met deze gewenste afstanden moet bij de locatie-keuze en met name ook bij de inrichting rekening
worden gehouden Het 1s echter onmogelijk een locatie te vinden waarbi) elke woning in de omgeving
op “veilige” afstand higt Er dient rekening te worden gehouden met onteigening van enkele woningen
Dit kan worden beperkt door het intern zoneren van het bedrijventerrein, waardoor minder vervuilende
bedrijven zoveel mogelijk aan de rand van het terrein worden gevestigd.

Tenslotte kan ten aanzien van het Ryksbeleid nog worden opgemerkt dat de planning van cen
regionaal bedryventerrein in Twente ook op Rijksmiveau op de agenda staat. Mimister Peper van
Binnenlandsce Zaken heeft onlangs te kennen gegeven dat hem het gebied rondom Almelo (en wel
‘Almelo Noord’) het meeste geschikt hjkt voor de locatie van cen regionaal bedrijventerrein™ Dit
omdat de beoogde Twentestad biy het ontwikkelen van bedrijventerreinen zorgvuldig met beschikbare
grond moct omspringen, ¢n dus het gebied Almelo-Wierden een zogenaamde reserve functic moct
worden tocbedecld

* Deze methode zal in dan ook worden gehanteerd in het P.V.E. in hoofdstuk 5.
* Dit is vermeld 1n cen artikel van De Twentsche Courant Tubantia van 9-4-"99.
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3.2 Beleid provincie Overijssel

Bij het reserveren en realiseren van nicuwe locaties vormt de vraag uit de markt in het beleid van de
provincie Overijssel cen belangnjk uitgangspunt. De markt vraagt om voldoende ruimte, goede
bereikbaarheid (vooral over de weg) en een representatieve bedrijfsomgeving. De (nicuwe)
verbindingsassen van weg, water en spoor (met name de Al, de A28/N37, de andere rijkswegen, de
kanalen, de doorgaande spoorlijnen vanaf de Randstad) zijn structurerend voor de locatiebepaling van
met name toplocaties met een regionale/landelijke uitstraling. Daarnaast spelen de kwaliteit en de
beschikbaarheid van allerlei voorzieningen (onderwijs, diensten, wonen en recreéren) een belangrijke
rol.

Het ruimtelijk beleid van de provinciec Overijssel is gericht op concentratic van wonen en werken in de
grote steden. Redenen hiervoor zijn o.a. de motorfunctie van de steden, ligging aan infrastructurele
netwerken, het behouden en ontwikkelen van draagvlak van regionale voorzieningen, het beperken
van aantasting van natuur en landschap en de beperking van de mobiliteit (zie kaart 2: streekplan
Twente).

Bij het locatie- en mobiliteitsbeleid worden de normen van A-, B- en C-locaties van het Rijk
gehanteerd.

Voorts is het provinciaal beleid gericht op het bevorderen van het meer milieuvriendelijke
goederenvervoer over rails en water, met name voor gemengd-plus en T&D terreinen.

De Provincie acht daarom de aanleg van ecn of meerdere terminals noodzakelijk. Er ziyn plannen voor
de ontwikkeling van een terminal in Hengelo. De huidige terminal in Almelo (bi) het station) zal
worden opgeheven na de realisatie van de nieuwe terminal, dit in verband met de verdere ontwikkeling
van het stationsgebied in Almelo.

[24, 25, 27]

3.3 Regionaal en lokaal beleid

Het doel van deze paragraaf is het bepalen van de te volgen ruimtelijke strategic op basis van het
lokale beleid van de gemeenten Almelo, Hengelo en Enschede. Dit omdat een uitgangspunt voor de
ontwikkeling van het regionaal bedrijventerrein is dat de locatie moct worden gezocht binnen de
stedenband Almelo, Hengelo en Enschede. Opgemerkt moet worden dat het beleid van de onderlinge
gemeenten afhankelijk 1s van de ontwikkelingen rondom het regionaal bedrijventerrein, en dus nog
nader bepaald moet worden. In het kader van het Lansinkberaad is reeds een gezamenlijke notitie
opgesteld waarin een visiec wordt gegeven op het regionaal bedrijventerrein. Deze wordt behandeld in
§ 3.3.4. Als cerst wordt gekeken naar het beleid van de gemeenten Almelo, Hengelo en Enschede
afzonderlyjk.

3.3.1 Almelo

Op de kaart van het structuurplan Aimefo wordt een ontwikkelingsrichting van bedrijventerrein in de
richting van Bornerbrock (Almelo Zuid) aangegeven. Een andere mogelijke ontwikkelingsrichting 1s
Almelo Noord, in aansluiting op het Bedrnijvenpark Twente. Voor de uitbreidingen in Almelo Zuid en
Almelo Noord 1s cen grenscorrectie met omliggen de gemeenten (o a Borne en Vriczenveen)
noodzakelyk Ovenge uitbreidingen zullen vooral op bestaande terreinen worden gercahiseerd [12]

3.3.2 Hengelo

Het beleid ten aanzien van bedryventerreinen van de gemeente Hengelo 1s weergegeven in de Nota
Bedriyventerreinen Hengelo. In deze nota wordt vermeld dat op langere termiyn (biy voorkeur in 2003)
nicuwe uitbrerdingen in de voorraad bednijventerreinen moet worden gepleegd, aangezien de voorraad
op de huidige locaties dan te kort zal schicten. Er wordt hierbyy naast verdere uitbreiding van bestaande
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locaties zoals Westermaat (kwadranten 1, 3 en 4) en Boeldershoek o0.a. gedacht aan de locaties Borne-
Noord en Twentekanaal Zuid (nabiy Enschede) [15].

3.3.3 Enschede

In de nota ‘Ruimte voor bedrijfsterreinen’ geeft de gemeente Enschede te kennen dat er bij het zoeken
van een locatie voor een bedrjventerrein rekening moet worden gehouden met de bednjfstak waarvoor
het terrein wordt ontwikkeld. Dit omdat bedrijven uit verschillende bedrijfstakken ook verschillende
cisen aan de locatie stellen (zie ook hoofdstuk 4 in deze rapportage). Bij het reserveren van locaties
wordt onderscheid gemaakt in A-, B- en C-locaties. Er worden echter geen specificke (nicuwe)
locaties in Enschede genoemd waar de vestiging van grootschalige productiebedrijven mogelijk moet
zijn [ 14].

3.3.4 Lansink-beraad

De gemeenten Almelo, Hengelo en Enschede werken op het gebied van economische ontwikkeling

samen in het ‘Lansink-beraad’, met als hoofddoel de economische structuur van de stedenband te

versterken. Het Lansinkberaad heeft een bestuurlijk mandaat. Besluiten genomen in het Lansinkberaad

worden overgenomen door de verschillende colleges van B&W van Almelo, Hengelo en Enschede.

In het kader van het Lansinkberaad 1s een gezamenlijk stuk opgesteld met daarin een visie op het

regionaal bedrijventerrein

Er wordt onderscheid gemaakt in de volgende typen (regionale) locaties:

- reglo-locatic: locatic met regionale verantwoordelijkheden t b.v. de profilering/uitstraling/ambitic
van de regio ten behoeve van extensieve ruimtegebruikers;

- us.p.-locatic: unique-selling-point-locaties die in de regio umek zijn en gebonden aan ¢én speciaal
vestingingskenmerk.

Aan de hand van dit onderscheid mocten verschiliende locaties worden gezocht voor de ontwikkeling

van reglonale bedriyventerreinen (zie ook kader na hoofdstuk 6 besluitvormingsproces t.a v. locatic).

3.4 Conclusie

Het ruimtelyk en economisch beleid wordt op verschillende schaalniveau’s geformuleerd. Het
ruimtelijk en economisch beleid is per schaalniveau onder meer weergegeven in PKB's, het
streckplan, structuurplannen en overige beleidsnota’s. Er worden met name cisen gesteld aan de
locatie ten aanzien van bereikbaarheid, higging t.o.v. milieugevoelige functies en ligging t o.v. overig
stedelyk gebied. Van belang voor het regionaal bedrijventerrein is de verdere ontwikkeling van de
discussie rondom het begnp “corndor’ Wanneer het corridor beleid i uitvoering komt hoeft in
mindere mate een locatie voor bedrijven te worden gezocht in de directe nabijheid van een stad, maar
kan ecn locatie direct aan een snelweg volstaan. Het ruimteliyk beleid van de Provincie Overssel s
gericht op milicuvriendelijk goederenvervoer over water en spoor. Ook vormt de vraag vanuit de
markt een uitgangspunt by het reserveren en bepalen van nicuwe locaties voor bedrijventerreinen. Er
ziyn 1n het vigerende streckplan Twente evenals in structuurplannen van de gemeenten Almelo,
Hengelo en Enschede (nog) geen mogelijke locaties aangewezen voor het regronaal bedryventerrein
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4 Vestigingsplaatsfactoren

Naast de kwantitaticve en kwalitatieve vraag en het ruimtelijk en economisch beleid en ambitieniveau
zijn de cisen die er vanuit de bedrijven aan een bedrijventerrein worden gesteld bepalend voor de
inrichting van de locatic. Een goede locatie conform de wensen van bedrijven is onder meer van
belang aangezien bedrijven van buiten de regio moeten worden aangetrokken (zie hoofdstuk 1). Het
vestigingsmilieu moet concurrerend zijn ten opzichte van andere regio’s (internationaal). In dit
hoofdstuk worden de ruimtelijke eisen beschreven die bedrjven stellen aan de locatie n de inrichting,
van een (regionaal) bedrijventerrein.

4.1 Algemeen

Bedrijven stellen eisen aan bun omgeving. De bedrjfsomgeving dient in voldoende mate te zijn
afgestemd op het ‘programma van eisen’ dat bedrijven stellen. Vestigingsplaatsfactoren zijn factoren
die bepalend zijn in hoeverre de bedrijfsomgeving voldoct aan dit programma van eisen,

De vijf algemeen belangrijkste aspecten uit de bedrijfsomgeving zijn:

goede bereikbaarheid over de weg

voldoende parkeergelegenheid voor bezoekers

de aanwezigheid van adequaat opgeleid personeel

de representativiteit van het gebouw

de aanwezigheid van telecommunicatieve voorzieningen.

_'JI_-ELWM—-

Er is sprake van verschuiving in de locaticpreferentics van ondernemingen van ‘nabijheid’ naar
‘bereikbaarheid’, waarby) schaalvergroting en technologische ontwikkeling ondernemingen noopten
om bi) hun locatickeuze meer gewicht te geven aan bereikbaarheid, 1.¢. afstand tot het
infrastructuurnetwerk, dan aan nabijheid. Dit omdat ondernemingen in grootstedelijke gebieden in
tocnemende mate geconfronteerd worden met ruimtegebrek, congestie en onvoldoende
parkcermogelykheden. Er is sprake van een tendens dat bedrijven een grotere voorkeur hebben voor
cen locatie in de nabijheid van autowegen.

Ecn andere “eis’ vanuit het bedrijfsleven (met name grootschalige bedrijven met veel arbeidsplaatsen)
dic vaak wordt vergeten is de nabijheid van woningen en overige voorzieningen zoals
recrcaticmogelijkheden

Er zal naar verwachting bovendien een grotere preferentic ontstaan voor locaties dic meer in de natuur
liggen en ook cerder buiten het kerngebied mogen liggen™ (31, 18].

4.2 Locatietypen

De eisen dic er door bedrijven aan cen locatie worden gesteld verschillen per locatietype. In
‘vestigingsplaatsfactoren” wordt cen driedeling gehanteerd in centrumgebied, ovenig stedelijk gebied
cn stadsrandlocaties. In het kader van het regionaal bedrijventerrein ziyn cisen aan stadsrandlocatics
het meeste van toepassing, aangezien hicrop veelal grootschalige productie-, T&D-, ¢en
asscmblagebedryven gevestigd zullen worden [ 18]

L] P 5 S
" Uit interviews van versclillende bedrijven in Almelo is eveneens gebleken dat bedrijven veel waarde hechten
aan een groene omgeving by of op het bedryventerrein [bron: Economisch beleidsplan|
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Tabel 4.1 programma van eisen: bedrijven op stadsrandlocaties

Meer dan gemiddeld belang Minder dan gemiddeld belang
Huurpriys/grondprijs Representativiteit gebouw
Uitbrerdingsmogelijkheden Representativiteit omgeving

Bereikbaarheid over de weg

Laad- en losmogelykheden op terrein
Nabijheid internationale bedrijvigheid
Nabijheid zechaven/luchthaven
Nabijheid douane-entrepot
Gespecialiseerde bedrijven toelevering
Nabijheid logistieke dienstverlening
Combinatiemogeliyjkheden vervoer
Goederenvervoermogelijkheden trein
Nabijheid distributiecentrum

Bron: vestigingsplaatsfactoren

Naast het onderscheid in centrumgebied, overig stedelijk gebied en stadsrandlocaties kan er
onderscheid worden gemaakt in eisen van bedrijven per categoric bedrijventerrein zoals die
gehanteerd 1s 1n hoofdstuk 2. Er wordt ingegaan op ruimtelijke eisen t.a.v. gemengd plus-terrein ¢n
T&D-terrein’!

De locatie moet direct worden ontsloten door een autosnelweg of indirect door een daarop aansluitend
hoofdwegenstelsel (provinciaal of stedelijk. Een multimodale ontsluiting 1s zeer wenselijk (combinatie
weg met water, lucht en/of spoor). Een busverbinding op of aan de rand van het terrein is eveneens
wenscelijk. De infrastructuur dient te worden afgestemd op vrachtverkeer.

Afbeelding 4.1 overzicht voorkeurslocaties per categorie bedrijventerrein

Stard

Lokatvi g g-’:): ey wven

Waiervainging
i 1helimngendnating
D ow Boasin
PGemengd plus Rodors gurmengy Yianspo! se Sadrijeen

Woedetik  wed Stz Lt
whade s

4 ¥ B Y W

Bron: Bedrijventerreinen regio Twenle
Op atbeelding 4.1 1s te zien dat de locatie van cen gemengd plus terrein moct worden gezocht aan de

rand van cen stad  Ecen locatic voor cen T&D terrein mag nog verder van cen stad afhggen
Aansluiting op stedeligk gebied 1s echter wel wenselyk [6]

" Overzicht numiclijke eisen per locatictype zic bijlage 2
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4.3 Bedrijfstypen

Er bestaat een sterke mate van overcenkomst tussen de eisen dic bedrijven stellen aan de omgeving cn
de bedryjfssector waarin ze actief zijn. Er wordt onderscheid gemaakt in vier groepen van
bedrfssectoren: industrie en productie, handel, verkeer en vervoer en als laatste zakelijke
dienstverlening. Aangezien er in het Lansinkberaad is bepaald dat op het regionaal bedrijventerrein
vooral grootschalige productic T&D en assemblage bedrijven gevestigd zullen worden, zijn de
sectoren industrie en productie en verkeer en vervoer het meest relevant.

Tabel 4.2 programma van eisen voor bedrijven in de sectoren industrie en productie

Meer dan gemiddeld belang Minder dan gemiddeld belang

Uitbreidingsmogelijkheden Representativiteit gebouw

Laad- en losmogelijkheden op terrein | Representativiteit omgeving
Gespecialiscerde bedrnjven toelevering | Omgevingskwaliteit

Logisticke dienstverlening Huurprijs/grondprijs

Scholings- en onderwijsinstituten Telecommunicatievoorzieningen
Kenniscentra

Bron: vestigingsplaatsfactoren

Tabel 4 3 programma van eisen voor bedrijven in de sectoren verkeer en vervoer

Meer dan gemiddeld belang Minder dan gemiddeld belang
Huurprijs/grondprijsniveau Parkeermogelijkheden bezoekers
Bereikbaarheid weg Bereikbaarheid openbaar vervoer

Internationale bedrijvigheid

Nabij zee-/luchthaven/vaarwater
Goederenvervoer mogelykheden trein
Telecommunicaticvoorzieningen
Dienstverlening telecommunicatie
Bedryven toelevering

Zclfde soort bedryvigheid
Distributieccentrum

Bron' vestigingsplaatsfactoren

Bedriyven in de sectoren handel en verkeer en vervoer hechten veel waarde aan cen goede
bereikbaarheid (over de weg). Bedrijven in de sector industrie en productie hecht veel waarde aan
uitbreidingsmogelijkheden en laad- en losmogelijkheden op het terrein [ 18]

Naast de sector waarin een bedryyf werkzaam 1s, 1s ook schaal van de markt waarop het bedrijf opereert

bepalend voor de eisen die worden gesteld aan de locatie. Het een en ander wordt weergegeven in
tabel 4.4 op de volgende pagina
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Tabel 4.4 Belang categorieén van vestigingsplaatsfactoren naar geografische schaal.

Nationaal | Regionaal |Lokaal

Vestigingslocatics
Infrastructuur en logistick
Woon- en leefklimaat
Stimuleringsmaatregelingen
Nutsvoorzieningen
Tocleveranciers en kennis
Arbeidsklimaat
Regelgeving

Belastingen
Marktaspecten
Economisch profiel

oo OO 4+ +

+ + + + + 4+ 4+ + + + +
SO+ + 4+ + + 4+ +

+ van belang

0 van beperkt belang

- niet van toepassing

nationaal: afweging tussen landen

regionaal: afweging tussen regio's binnen een land
lokaal: afweging tussen plaatsen binnen een regio
Bron: BCI, 1997, Ruimte voor economische dynamiek.

In de bovenstaande tabel 1s te zien dat by de vestigingsplaatskeuze op regionaal schaalniveau naast de
(beschikbare) vestigingslocaties en de infrastructuur ook zaken als het woon- en leefklimaat,
nutsvoorzieningen en toeleveranciers en kennis bepalend kunnen zijn [19].

4.4 Bedrijven Regio Twente

Aan de hand van een interview met dhr. v. Boxtel (Industricle Kring Twente) * en overleg met
betrokken ambtenaren in het vakgebied economische zaken en ruimtelyjke ordening (o a. in het
Lansink beraad) 1s bepaald welke specificke eisen er worden gesteld aan een regionaal bedrijventerrein
door bedrijven uit de regio Twente. Hierbiy moet opgemerkt worden dat nict alle eisen van bedrijven
uit Twente hier genoemd zullen ziyn. Er valt echter aan te nemen dat de eisen uit de vorige paragrafen
ook van tocpassing ziyn op Twentse bedrijven.

Aan de locatie van het RBT worden de volgende eisen gesteld:

- ligging binnen de ‘corridor” tussen Almelo en Enschede;

- hgging in de nabijheid van water, spoor, luchthaven en snelweg. Hierbiy 1s de nabijheid van water
het belangrijkst, aangezien cen spoor en cen weg relatief eenvoudig zijn aan te leggen, de aanleg
van cen kanaal 1s minder eenvoudig (en duur);

- de ligging nabij een terminal 1s wenselijk,

- bereikbaarheid via OV (bus en trein) moet mogelyk zijn,

De volgende cisen moeten worden gesteld t.a v, de inrichting van het RBT:

- cen herkenbaar centraal centrum, in combinatie met cen of meerdere bedrijfsverzamelgebouwen;

- cen regelrechte aftak van het (hoofd) elektniciteitsnetwerk, hierdoor zijn bedrijven nict athankelijk
van lokale nutsbedrijven;

- cen duurzame innichting 1s wensclijk wanncer dit betaalbaar blyft, het maximum higt op cen
verhoging van het investeringsbedrag van circa 10 %, athankelijk van regelgeving m bt rente en
subsidic,

" De volledige gegevens van het interview ziyn weergegeven in bijlage 3.
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4.5 Conclusie

In dit hoofdstuk is gekeken naar de eisen die door “de bedrijven’ worden gesteld aan de locatie en
inrichting van het regionaal bedrijventerrein. Gebleken is dat eisen die bedrijven stellen aan de locatie
en inrichting onder andere verschillen per bedrijfssector waarin ze werkzaam zijn en het geografisch
schaalniveau van de markt waarbinnen de bedrijven opereren. Over het algemeen wordt echter de
meeste waarde gehecht aan een goede bereikbaarheid en ontsluiting van de locatie, voldoende
uitbreidingsmogelijkheden en de aanwezigheid van verschillende voorzieningen, zoals
woonvoorzieningen, dienstverlening en nutsvoorzieningen. Ook is de huurprijs een belangrijke
vestigingsplaatsfactor voor veel bedrijven. Aangezien de huurprijs van grond op de verschillende
locaties voor het regionaal bedrijventerrein niet zal verschillen (door alle betrokken gemeenten te
bepalen) is deze factor in dit geval niet van toepassing.

De locatie voor het RBT dient bij voorkeur te worden gezocht aan de rand van een stad, in de
nabijheid van een snelweg-, water- en spoorverbinding.

Afbeelding 4.2 de snelweg A1 nabij Borne

De nabijheid van een snelwegverbinding is een veelgesteld eis door bedrijven
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5 Programma van eisen regionaal bedrijventerrein

Het programma van cisen is gebascerd op alle eisen die er aan de locatie en inrichting van het
regionaal bedrijventerrein t.a.v, het beleid, vraag en aanbod bedrijventerreinen en wensen van
bedrjven worden gesteld. In dit hoofdstuk worden dus de bevindingen van de hoofdstukken 2, 3 en 4
uiteengezet in ecn concreet programma van cisen (P.V.E.) waaraan de locatie en de inrichting van het
regionaal bedrijventerrein moet worden getoetst. Het P.V.E. voor de locatie zal worden gebruikt in
hoofdstuk 6 (toetsing locatic) en het P.V.E. voor de inrichting zal worden gebruikt in hoofdstuk 7
(bepalen inrichting).

5.1 Eisen t.a.v. locatie

Aan clke eis t.a.v. de locatie wordt cen ‘gewicht’ toegekend, welke het belang van een bepaalde eis
bepaalt. Hierbij wordt onderscheid gemaakt in:

|. harde eis: waarvan in principe niet van kan worden afgeweken (max. 3 punten),

2. belangrijke eis: waarvan alleen met goede motivatic van kan worden afgeweken (max. 2 punten);
3. zachte eis: voldoen aan een dergelijke eis is wenselijk, maar niet noodzakelijk (max. | punt),

Een harde eis is in principe onvermijdeljk. De locatie moet bijvoorbeeld (voor de komende 10 jaar)
ten minste een oppervlak van 125 hectare hebben, en mag niet in een natuurbeschermingsgebied
liggen. Een voorbeeld van een belangrijke eis is de ligging nabij een autoweg of kanaal. Deze cis 1s
belangrjk, maar niet noodzakelijk aangezien infrastructuur zonodig aan het RBT kan worden
aangepast. Een zachte eis is bijvoorbeeld de ligging nabij scholings- en onderwiysinstituten. De
aanwezigheid hiervan 1s wenselijk, maar absoluut niet noodzakelijk.

Zowel de mate waann aan een eis wordt voldaan als het belang van een bepaalde eis 1s dus bepalend
voor de “eindscore’ van cen bepaalde locatie.

De onderverdeling in harde, belangrijke en zachte eisen 1s bepaald op basis van o m. de waarde dic er
aan wordt gchecht in het ruimtelijk en economisch beleid en door bedrijven. Het 1s echter
onvermijdelyk dat de onderverdeling deels op aannames s gebaseerd.

Bij elke eis wordt telkens cen korte toclichting gegeven, waarin wordt vermeld waar de cis op is
pebascerd,

opperviak

1. (3) De locatie dient een netto oppervlak van circa 75 hectare te hebben, met een bruto oppervlak
van circa 125 hectare (60 % uitgeefbaar),
Toelichting: Ir moet voldoende ruimte zijn voor de aanleg van het RBT (harde eis).

2. (3) D¢ locatic moet nog ‘vri)” zijn, m.a.w. de locatic mag niet reeds voor een andere functic
gereserveerd zin,
Toelichting Ir moet rekening worden gehouden met bestaande plannen voor het gebied (harde
eis).

Ligging

3. (3) De locatic moct higgen binnen de ‘corndor” tussen Almelo en Enschede (Twentse Stedenband),
Toelichting: er mag mede volgens het Rigksbeleid niet van het corridor-model worden afgewcken
Stedelijke ontwikkeling hierbuiten is dus onwenselijk (harde cis)

4 (1) Binnen de corndor moct de locatie een centrale higging hebben:

Toelichung: een centrale ligging beperkt het woon-werkverkeer en bevorderd de “regionale’
wistraling van het bedryventerrewn (zachte eis)

5 (3) De locatic dient mict op een grondwaterbeschermingsgebied, natuurgebied of gebied met hoge
cultuurhistorische en/of landschappelijke waarden te higgen,
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Toelichting: zo min mogelijke aantasting van natuurwaarden en/of landschappelijke waarden
(harde eis).

6. (2) De locatic moet op ruime afstand van woonbebouwing (tot 1000 meter, verschillend per
bedrijf), natuurwaarden, en recreatie gebieden liggen, of in potenticle uitbreidingsgebieden
hiervan (rekening houdend met milicu-zonering, zie hoofdstuk 3);

Toelichting: zo min mogelijke aantasting van nabij gelegen gevoelige functies (belangrijke eis).

7. (2) De locatie moet geschikt ziyn voor verdere uitbreidingen en ontwikkelingsmogelijkheden in de
tockomst;

Toelichting: uitbreidingsmogelijkheden in de toekomst zijn van belang om voor een langere
periode voldoende voorraad te creéren (belangrijke eis).

8. a. (1) De locatiec moet aansluiten op bestaande bedrijventerreinen;

b. (1) De locatic moet aansluiten op bestaand stedelijk gebied,

Toelichting: aansluiting op bestaand stedelijk gebied en bestaande bedrijventerreinen is wenselijk
met het oog op het beperken van versnippering van het landschap, besparing van kosten door het
gebruik maken van bestaande voorzieningen, etc. (8a + 8b samen een belangrijke eis).

Bereikbaarheid:

9. (2) De locatie moet direct worden ontsloten door een autoweg of indirect door een daarop
aansluitend hoofdwegenstelsel (provinciaal of stedelijk),

Toelichting: optimale bereikbaarheid over de weg is 0.m. een belangrijke eis van bedrijven aan
een locatie (belangrijke eis).

10. (2) De maximale afstand van de locatie tot een stedeljke hoofdverbinding dient 500 m te zijn over
de weg;

Toelichting: deze eis wordt gesteld aan een C-locatie in het ABC-locatie beleid (belangrijke eis).

11. (2) De maximale afstand van de locatic tot een (auto) snelweg dient 1000 m te zijn over de weg,
Toelichting: de maximale afstand voor een C-locatie tot een snelweg is in principe 2500 m. Deze
afstand tot de snelweg zou echter weinig gebieden in Twente witsluiten, vandaar een verminderde
afstand tot maximaal 1000 meter (belangrijke eis).

12. (2) Er dient een aansluiting aanwezig te zijn op een spoorverbinding (voor goederen),

Toelichting: vervoer van goederen over spoor wordl met name in het Rijksbeleid en het beleid van
de Provincie Overijssel sterk gestimuleerd, en wordt door de bedrijven als eis gesteld aan een
locatie (belangrijke eis).

13, (2) Er dient een aansluiting aanwezig te zijn op een waterverbinding (voor goederen);

Toelichting: vervoer van goederen over water wordt in het Rijksbeleid en beleid van de Provincie
Overijssel sterk gestimuleerd Ook bedrijven hechten waarde aan de mogelijkheid van
goederenvervoer over water (belangrijke eis).

14, (1) De locatic dient in de nabijheid van een luchthaven (airstrip) te higgen,

Toelichting: de nabijheid van een luchthaven is volgens veel bedrijven wenselijk (zachte eis)

15 (2) De locatic in de nabijheid of ten minste in directe verbinding met ecn (tockomstige) terminal te
liggen;

Toelichting, de nabijheid van cen terminal is een belangrijke eis gesteld door bedrijven. In een
actualisering van de Vinex is bepaald dat met name C-locaties in de nabijheid van een terminal
mocten worden gepland (belangrijke eis).

16. (1) De locatic moet hggen in de nabijheid van cen (tockomstig) NS-station (openbaar vervocer);

Toelichting  beretkbaarheid per tremn is voor C-locaties miet noodzakelipk, echter wel wenselijk
(zachte ¢is)

Nabuheid overige voorzieningen

17

(1) De maximale afstand tot woningen (of mogelijke wonimgbouwlocatics) dient 1000 meter te
bedragen,

Toelichting: de nabifheid van woningen is wenselijk met het oog op het beperken van het woon-
werkverkeer. Bovendien wordt de nabijheid van woningen met name door grotere bedrijven gezien
als vestigingsplaatsfactor (zachte cis)
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18. (1) De locatie moet liggen in de nabijheid van scholings- en onderwijsinstituten;

Toelichting: De nabijheid van scholings- en onderwijsinstituten is een eis gesteld door bedrijven
(zachte eis).

19. (1) De locatic moet liggen in de nabijheid van logisticke dienstverlening en overige kenniscentra,
Toelichting: nabijheid van logistieke dienstverlening en overige kenniscentra is een eis gesteld
door bedrijven (zachte eis).

20. (1) De locatiec moet liggen in de nabijheid van (hoogwaardige) recreatievoorzieningen,
Toelichting: de nabijheid van recreatievoorzieningen wordt met name door grotere bedrijven als
belangrijke vestigingsplaatsfactor gezien (zachte eis).

5.2 Eisen t.a.v. de inrichting

Aangezien er geen verschillende inrichtingen (cijfermatig) aan het P.V_E. getoetst hoeven te worden,
1s het niet noodzakelijk om verschillende punten aan de inrichtingseisen toe te kennen. Wel kan
onderscheid worden gemaakt in harde en zachte eisen. Aan de harde inrichtingseisen moet in elke
inrichting worden voldaan, aan de zachte inrichtingseisen moet alleen worden voldaan wanneer dit
redelijkerwijs ook mogelijk 1s. Een NS-station op het terrein is bijvoorbeeld redelijkerwijs niet
mogelijk als er geen spoorverbinding aanwezig 1s. Wanneer er wel een spoorverbinding in de
nabijheid van de locatic aanwezig is, zal er met de inrichting rekening mee worden gehouden. Bij elke
cis wordt telkens een korte toelichting gegeven.

Algemene inrichtingsaspecten:

1. Op het bedrijventerrein moet de uitgifte van grote kavels (<2 ha) mogelijk zijn;

Toelichting: vestigingsmogelijkheden voor grotere bedrijven is een belangrijk uitgangspunt voor
het RBT (harde eis).

2. Op het terrein moet ten minste 60 % van het oppervlak uitgeefbaar zijn,

Toelichting: de exploitatie moet economisch haalbaar zijn (harde eis)

3 Het terrein dient ‘parkachtig’ te worden ingericht met veel groen en water (40 % nicet uitgeefbaar),
Toelichting: de locatie dient een regionale uitstraling te hebben. Voldoende groen op het
bedrijventerrein is een veelgestelde eis door bedrijven (zachte eis).

4. De bedrijven mocten geclusterd per bedrijfssector worden ingedecld (zie ook milicuzonering),
Toelichung: clustering van bedrijven per milieucategorie is wenselijk met het oog op eisen gesteld
door bedriven (nabijheid van bedrijven in dezelfde sector) (zachte eis)

5. De bednjven moeten zoveel mogelijk langs de aanwezige (en aan te leggen) infrastructuur worden
gesitueerd;

Toelichting: een goede bereikbaarheid over de weg is een belangrijke eis gesteld door bedrijven
‘(zachte eis)

Milieuzonering

6 Het terrein moet extern worden gezoneerd (volgens de VNG-methode), rekening houdend met
bedryven in de milicucategorieen 3 tot en met S (afstanden zie hoofdstuk 3);
Toclichting de ligging van het bedriyventerrein moet dusdanig ziyn dat de afstand 1ot
milicugevoelige functies zo groot mogelijk is (harde eis)

7 Het terrein moet intern worden gezoneerd zodat de mihicubelastende functies zover mogeliyk van
de milicugevochige functies af hggen,
Toclichting hierdoor worden de milieubelastende bedrijven zo ver mogelijk van de
milicugevoelige functies gesitueerd (harde eis)
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Infrastructuur:

8. De infrastructuur op het terrein dient te worden ingericht voor bedrijven in de sectoren (zware
industri¢) en transport en distributieterreinen;
Toelichting. bedrijven in deze sectoren stellen hoge eisen aan de infrastructuur (bijvoorbeeld een
goede aansluiting op een snelweg of andere belangrijke infrastructuur). De infrastructuur dient
bovendien te worden afgestemd op vrachtverkeer (harde eis).

9. Op het terrein dient indien mogelijk een haven met laad- en losmogelijkheden voor goederen
vervoer aanwezig te zijn,
Toelichting: een haven maakt op- en overslag van goederen mogelijk (alleen de ligging nabij een
kanaal is niet voldoende) (zachte eis).

10. Op het terrein dient indien mogelijk een spoorverbinding met laad- en losmogeljkheden voor
goederenvervoer aanwezig te zijn,
Toelichting: De ligging nabij een spoorverbinding alleen is niet voldoende. Er moeten ook
mogelijkheden zijn voor op- en overslag van goederen (zoals dat het geval is bij het Bedrijvenpark
T'wente) (zachte eis).

11. Het terrein dient te worden ontsloten door een directe busverbinding (met bijvoorbeeld
omliggende kernen);
Toelichting: bereikbaarheid via openbaar vervoer moet worden gestimuleerd om het autoverkeer
(en de belasting van de infrastructuur) zoveel mogelijke te beperken (zachte eis).

12. Op het terrein dient indien mogelijk een NS-station aanwezig te zijn;
Toelichting: bereikbaarheid via openbaar vervoer moet worden gestimuleerd om het autoverkeer
(en de belasting van de infrastructuur) zoveel mogelijke te beperken (zachte eis).

13 Parkeren moet op het eigen terrein voldoende mogelijk ziyn (c-locatie, geen parkeerregime);
Toelichting: parkeren op eigen terrein is een veel gestelde eis door bedrijven (zachte eis).

Overige voorzieningen:

14. Op het bedrijventerrein mocten verschillende voorzieningen (restauratie, aanwezigherd account
manager, ctc. in een centraal gelegen bedrijvenparkcentrum worden gesitueerd,
Toelichung: de aanwezigheid van deze voorziemingen wordt door bedrijven op priys gesteld (zie §
4.4) (zachte eis).

I5. Er dient ¢en directe aansluiting op het hoofdelektriciteitsnetwerk aanwezig zin;
Toelichung: de aanwezigheid van een directe aansluiting is kostenbesparend voor met name
bedrijven waarbij energiekosten een groot aandeel hebben in de totale productiekosten Dit is
veelal het geval bij grootschalige productiebedrijven (zie ook § 4.4) (zachte eis)

5.3 Conclusie

In dit hoofdstuk zijn eisen opgesteld waaraan de locatic en innichting van het regionaal
bedryventerrein moeten worden getoetst. In de cisen t.a.v. de locatic is onderscheid te maken in cisen
m.b t. het oppervlak, de higging, de bereikbaarheid en de nabyjheid van ovenige voorzieningen De
cisen t.a v. de inrichting zijn onder te verdelen in algemence inrichtingsaspecten, cisen m bt
milicuzonering, infrastructuur cn overige voorzieningen.

Uiteraard 1s het vriywel onmogelijk dat een locatie en cen bepaalde innichting aan alle eisen voldoct
Door het onderscheid in harde, belangnjke en zachte eisen kan wel worden bepaald welke locatic en
innichting het meest geschikt 1s Het doel van het programma van ¢isen ta v de locatic 1s dan ook het
‘meetbaar’ maken van de onderlinge verschillen tussen bepaalde locatics. Het doel van het programma
van cisen ta v de inrichting is het aangeven waaraan de mrichting van het regionaal bedrijventerremn
in 1eder geval moet voldoen, en welke inrichtingscisen wenselyk zin
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6 Locatie regionaal bedrijventerrein

In dit hoofdstuk wordt gekeken welke locatie het beste voldoet aan het in hoofdstuk 5 opgestelde
programma van eisen. Aangezien uiteraard niet elke locatie in aanmerking komt voor de ontwikkeling
van ecen RBT, zal er als eerste een selectie van locaties worden opgesteld die in beginsel geschikt zijn.

6.1 Selectie locaties

Volgens het ruimtelijk en economisch beleid van de provincie Overijssel zijn de verbindingsassen van
weg, water en spoor (met name de Al, de A35, A28/N37, de andere rijkswegen, de kanalen, de
doorgaande spoorlijnen vanaf de Randstad) zijn structurerend voor de locaticbepaling van met name
toplocaties met een regionale/landelijke uitstraling, (zie hoofdstuk 3).

Dit uitgangspunt kan als criterium voor het bepalen van een selectie van locaties worden
overgenomen, waarbij kan worden toegevoegd dat er op de locatie voldoende ruimte aanwezig moet
zijn, en er geen waardevol natuurgebied aanwezig mag zijn.

Een locatie die in beginsel geschikt is voor de ontwikkeling van een regionaal bedrijventerrein moet
dus aan de volgende eisen voldoen:

- ligging aan (snel)weg en/of spoor en/of waterweg;

- geen waardevol natuurgebied of landschappelijk waardevol gebied in de nabijheid,

- voldoende ruimte;

Wanneer deze drie criterea worden toegepast op het onderzoeksgebied kunnen ‘uitsluitingsgebieden’
worden aangegeven, waarin absoluut geen RBT ontwikkeld kan worden. In het resterende gebied
komen de volgende locaties in beginsel in wel aanmerking voor een RBT: (zie kaart 1:
uitsluinngsgebieden en selectie locaties)

. Almelo Noord, nabi) Aadorp;
2. Almelo Zuid, nabiy Bornerbrock;
3. Borne Noord, nabiy Azclo,

4 Hengelo Noordoost, langs Al

De volgende alternatieve locaties kunnen ter vergelijking eveneens worden getoetst aan het
programma van cisen. De onderstaande alternaticve locaties in principe ook in beginsel in aanmerking
voor een RBT, maar hebben allen het nadeel dat er planning reeds ecn andere functie 1s toegekend.

5. Hengelo-Enschede, nabij geplande terminal; (geplande uitbreiding boeldershoek)

6 Almelo Zuidoost, nabij Zenderen; (grond in eigendom van graaf/ ecologische verbindingszone)
7. Wierden Zuid; (geplande woningbouw)
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In deze paragraaf wordt gekeken welke “score’ elke locatie haalt wanneer deze getoetst wordt op het
programma van cisen uit hoofdstuk 5, zodat de geschiktherd van clke locatie bepaald kan worden.
Uiteraard is de score niet geheel bepalend voor de geschiktheid van de locatic™. Het doel van het
weergeven van de verschillende scores is een beeld te geven van de onderlinge verschillende tussen de
locaties. De uiteindelijke keuze voor een locatic wordt mede gedaan op basis van de voor- en nadelen

per locatie (zie § 6.3).

De onderstaande tabel geeft de scores van de locaties per eis weer:

Tabel 6.1 score per locatie op P.V.E.

Programma van eisen Max. |[Almelo | Almelo | Borne | Hengelo
score | Noord | Zuid Noord | Noordoost

1. De locatie dient een netto oppervlak van 75 hectare te |3 3 3 3 3

hebben, met een bruto oppervlak van 125 hectare.

2. De locatie mag niet reeds voor een andere functie zijn |3 2 3 3 3

gereserveerd

3. De locatie moet liggen binnen de ‘corridor’ tussen 3 3 3 3 2

Almelo en Enschede.

4. Binnen de corridor moet de locatie een centrale 1 0 I 1 0

ligging hebben.

5. De locatie dient niet op cen grondwater- 3 3 3 2 2

beschermingsgebied, natuurgebied etc. te liggen.

6. De locatie moet op ruime afstand van woningen ¢n 2 1 1 2 1

andere mulicugevoelige functies liggen.

7. De locatie moet geschikt zijn voor verdere 2 0 2 2 1

uitbreidingen en ontwikkelingsmogelijkheden in de

tockomst.

8. De locatie moet aansluiten op bestaande 2 2 2 2 1

bedrijventerreinen en stedelijk gebied. -

9. De locatie moet direct worden ontsloten door een 2 2 2 2 2

autoweg of indirect op cen daarop aansluitend

hoofdwegenstelsel.

10. Max_ 500 meter tot stedelijke hoofdverbinding 2 2 2 ! !

1. Max. 1000 meter tot snelweg. 2 0 2 2 z

12. Spoorverbinding aanwezig 2 2 0 1 2

13. Waterverbinding aanwezig, 2 2 2 0 0

14. Luchtverbinding aanwezig, 2 0 0 0 1

15, Nabij tockomstige terminal, 2 0 0 0 |

16. Nabij tockomstig NS-station. 1 0 0 1 |

17. Maximaal 1500 meter tot woningen. 1 1 1 1 1

I8. Nabij scholings- onderwijsinstituten. I 0 0 0 0

19. Nabyj logisticke dienstverlening en overnige l 0 0 0 0

kenniscentra. = TER—

20 Nabiy hoogwaardige recreatievoorzicningen 1 0 gl L

Totaalscore 38 25 28 27 23

i :
In cen later stadium aan te leggen voorzieningen (bijvoorbeeld ecn airstrip) kunnen de score mogelijk

beinvloeden

il




Tabel 6.2 score per alternatieve locatie op P.V.E.

Regionaal bedrijventerrein Twente

Programma van cisen Max. |Hengelo- | Almelo Wicrden
score_ | Enschede | Zuidoost | Zuidoost

1. De locatie dient een netto oppervlak van 75 hectare te | 3 2 3 3

hebben, met een bruto oppervlak van 125 hectare.

2. De locatie mag niet reeds voor een andere functie zijn |3 0 1 0

pereserveerd

3. De locatie moet liggen binnen de ‘corridor’ tussen 3 3 3 3

Almelo en Enschede.

4. Binnen de corridor moet de locatie een centrale 1 1 1 0

ligging hebben,

5. De locatie dient niet op een grondwater- 3 1 2 2

beschermingsgebied, natuurgebied etc. te liggen.

6. De locatie moet op ruime afstand van woningen en 2 1 0 1

andere milieugevoelige functies liggen.

7. De locatie moet geschikt zijn voor verdere 2 0 1 2

uitbreidingen en ontwikkelingsmogelijkheden in de

tockomst.

8. De locatie moet aansluiten op bestaande 2 2 1 2

bedrijventerreinen en stedelijk gebied.

9. De locatie moet direct worden ontsloten door een 2 2 2 2

autoweg of indirect op een daarop aansluitend

hoofdwegenstelsel,

10. Max. 500 meter tot stedelijke hoofdverbinding. 2 2 2 2

11. Max. 1000 meter tot snelweg. 2 2 0 2

12. Spoorverbinding aanwezig. 2 2 2 0

13. Waterverbinding aanwezig, 2 2 0 2

14. Luchtverbinding aanwezig. 2 1 0 0

15. Nabij (tockomstige) terminal. 2 2 0 0

16. Nabij (tockomstig) NS-station. 1 1 1 0

17 Maximaal 1500 meter tot woningen, 1 0 0 1

18. Nabij scholings- onderwijsinstituten. i i 0 0

19. Nabnj logistieke dienstverlening en overige 1 0 0 0

kenniscentra.

20. Nabij hoogwaardige recreaticvoorzicningen, 1 1 1 0

Totaalscore 38 26 20 22

Uit de bovenstaande gegevens blijkt dat de locatie Almelo Zuid (bij Bornerbroek) en de locatie Borne
Noord het hoogst scoren op het programma van eisen t.a.v. de locatie (uit hoofdstuk 5), met
respectievelijk 28 punten en 27 punten ** Deze hoge score van beide locaties is onder meer te

verklaren door een goede infrastructuur, centrale ligging binnen de corridor Almelo-Enschede en een

nict waardevolle omgeving.

Opvallend is verder de hoge score van de alternatieve locatic Hengelo-Enschede (26 punten).
Deze hoge score 1s vooral te verklaren door de uitstekende infrastructuur en centrale higging binnen de
corndor. De score van deze locatie 1s vooral verlaagd door de beperkte ruimte en het waardevol

landschap in dec omgeving

3 - .
De arpumentatic voor scores per cis worden weergegeven in bijlage 4
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6.3 Conclusie

Tabel 6.3 Totaalscore verschillende locaties op P.V.E.

Locatie v Totaalscore op
P.V.E.
1. Almelo Noord 25
2. Almelo Zuid 28
3. Bome Noord 27
4. Hengelo Noordoost 23
5. Hengelo-Enschede 26
6. Almelo Zuidoost 20
7. Wierden Zuid 22

In de bovenstaande tabel wordt een overzicht gegeven van de totaalscores van de verschillende
locaties op het programma van eisen uit hoofdstuk 5.1

Te zien 1s dat de locaties Almelo Zuid en Bone Noord in eerste instantic het meest geschikt lijken
voor de ontwikkeling van een regionaal bedrijventerrein. Deze beide locaties scoren in vergelijking tot
andere locaties vooral goed op aanwezige infrastructuur, voldoende ontwikkelingsmogelijkheden en
cen centrale ligging binnen de corridor Almelo-Enschede. Ook de locaties Almelo Noord en Hengelo-
Enschede scoren vrij hoog op het programma van eisen. Aangezien de scores van de locaties vrij dicht
bi) elkaar liggen, zal een nadere afweging moeten worden gemaakt. Dit wordt gedaan aan de hand van
de verschillende voordelen en nadelen van de vier ‘beste’ locaties.

Tabel 6 4 Belangnjkste voor- en nadelen van de beste vier locaties

Locatie: Belangrijkste voordelen: Belangrijkste nadelen:
Almelo Noord (25) - Aansluiting op voorzieningen en - Geen ontsluiting door
infrastructuur van het bedrijvenpark snelweg
Twente - Voor verdere uitbreiding
. ) |- Weinig waardevolle omgeving ~ grenscorrectic nodig
Almelo Zwud (28) - Gocede infrastructuur - geen spoorverbinding
- Voldoende ruimte - ligging t.o.v. Bornerbrock
- Centrale hgging

- Weinig waardevolle omgeving
- Aansluiting op bedrijventerrein

Twentepoort
Borne Noord (27) - goede infrastructuur - geen waterverbinding
- zichtlocatie langs de Al - geen aansluiting op
- voldoende ruimte (grootschalig)
- centrale ligging bedrijventerrein
! r'm_r‘w.-*r}-_!i‘nxchéfﬁ _ - uitstckende infrastructuur 2 \vcinig ruimte/
(26) - centrale higging uitbreidingsmogelyjkheden

- waardcvol landschap
- pebied reeds gereserveerd
voor andere functics

Een nadeel van de locatic Almelo Noord 1s het ontbreken van cen snclweg verbinding en de munder
centrale hgging ten opzichte van de andere Twentse steden. Dit omdat het terremn immers cen
‘regionale” witstraling moct hebben, en centrale ligging dus gewenst 1s. Een ander nadecl van de
minder centrale ligging van de locatic Almelo Noord 1s dat de genuddelde afstand van het woon-
werkverkeer hierdoor wordt vergroot. Een zwaarwegend nadeel van de locatic Hengelo-Enschede 1s de
beperkte ruimte. Bovendien is het gebied deels voor andere functies gereserveerd (zie § 6.1). De
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uitstekende infrastructuur van deze locatie kan wellicht beter worden benut voor meer hoogwaardige
(en vooral minder ruimtevragende) bedrijven of andere hoogwaardige functies.

Er zal dus een afweging moeten worden gemaakt tussen de locaties Almelo Zuid en Borne Noord.
Deze beide locatie hebben relatief de minste nadelen. Een verschil tussen deze locaties is de
aanwezigheid van een waterverbinding in Almelo Zuid en de aanwezigheid van een spoorverbinding
in Borne Noord.

De aanwezigheid van een spoorlijn wil echter nog niet zeggen dat er meteen gebruik van kan worden
gemaakt. Er zal een speciale aftak voor rangeer/goederentreinen moeten worden aangelegd, zoals dit
op het bestaande bedrijvenpark Twente ook is gebeurd. Een ander verschil is de aansluiting van de
locatiec Almelo Zuid op het relatief grootschalige bedrijventerrein Twentepoort Zuid en de T&D
terreinen Wendelgoor en Westelijke buitenhaven. De locatie Borne Noord sluit aan op het locale
bedrijventerrein van de gemeente Borne™.

Ook het landelijk gebied op beide locaties verschilt. Het gebied bij Almelo Zuid wordt in het
streekplan aangemerkt als “basiskwaliteit’, terwijl het gebied bij Bome Noord als ‘hoger dan
basiskwaliteit wordt aangegeven.

Afbeelding 6.1 Landelijk gebied ‘Borne Noord'

g
s & 4

¥ De gemeente Hengelo heeft echter wel zachte plannen voor een bedrijventerrein op grondgebied van de
gemeente Borne (locatic Borne Noordwest).
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Een keuze voor één van deze locaties is in principe moeilijk, gezien de voor en nadelen van beide
locaties. Hierbij kan het gegeven dat de locatie moet worden ontwikkeld voor een bedrijventerrein
voor grootschalige productievestigingen mogelijk de doorslag geven: Een grootschalig
bedrijventerrein in een zware milieucategorie past gevoelsmatig beter bij de stad Almelo (hier is al een
bestaand grootschalig bedrijventerrein aanwezig, namelijk het Bedrijvenpark Twente) dan bij de
kleinere kern Borne.

Afbeelding 6.2 aansluiting locatie Almelo Zuid op bedrijventerrein ‘Twentepoort'

De stand van zaken op het bedrijventerrein Twentepoort anno 1999

Gezien het feit dat een waterweg in praktijk minder eenvoudig is aan te leggen (zie § 4.4), en dat de
locatie Almelo Zuid aansluit op bestaande meer grootschalige bedrijventerreinen, lijkt de keuze voor
de locatie Almelo Zuid* dan ook meer voor de hand te liggen. Het grootste voordeel van deze locatie
is echter de relatieve beperkte aantasting van landschappelijke waarden ten opzichte van de locatie
Borne Noord.

* Voor het besluitvormingsproces over een locatie voor het regionaal bedrijventerrein: zie kader achterin dit
hoofdstuk.
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Besluitvormingsproces regionaal bedrijventerrein:
Locatie(s)

Verschillende locaties zijn in beeld voor de ontwikkeling van een regionaal bedrijventerrein. Het gaat
hier alleen om locaties voor grootschalige productie en assemblage bedrijven (de regio-locatie).

De volgende locaties zijn al genoemd voor de ontwikkeling van een regionaal bedrijventerrein:
- Almelo Zuid;

- Borne Noord,

- Hengelo-Oldenzaal;

- Almelo Noord,

Almelo Zuid wordt met name genoemd voor de ontwikkeling van een regionaal bedrijventerrein voor
grootschalige productie en assemblagebedrijven, evenals Borne Noord. De locatie Borne Noord heefi
echter minder draagvlak bij de gemeente Hengelo. Hengelo wil deze locatie reserveren voor meer
kleinschalige bedrijven en ‘eigen’ vraag.

In het advies van het Lansink-beraad over het regionaal bedrijventerrein (opgesteld op 22 april)
wordt dan ook de voorkeur uitgesproken over een locatie in Almelo (Almelo Noord of Almelo Zuid).

De locatie Hengelo-Oldenzaal (langs de A1) werd in eerste instantie door de OOM genoemd, voor de
ontwikkeling van een bedrijventerrein van circa 400 hectare. Uit een meer recent artikel uit
‘Tubantia' blijkt dat de OOM nu voorstander is van een regionaal bedrijventerrein in de buurt van
Bornerbroek of Azelo (Almelo Zuid/Borne Noord).

In het Programmeringsoverleg is de visie opgesteld in het Lansinkberaad in het overleg van 28 april
in grote lijnen overgenomen.

In het Lansinkberaad van 10 mei is voorts een overleg gehouden tussen medewerkers op het gebied
van economische zaken en ruimtelijke ordening van de gemeenten Almelo, Hengelo, Enschede
alsmede de gemeente Borne. In dit overleg is mede aan hand van onderzoeksresultaten uit deze
rapportage de voorkeur uitgesproken over een locatie binnen het gebied Almelo Ziud en Borne Noord.
Dit is gedaan door het vergelijken van de selectie van 7 locaties (zie hoofdstuk 6) op voor- en nadelen.
Lien nader (MER-) onderzoek moet de meest geschikte locatie binnen dit gebied aanwijzen.

27 mei is er evencens in het kader van het Lansinkberaad bestuurlik overleg gepleegd. Hierbij werd
eveneens de voorkeur uitgespoken over de locatie Almelo Zuid in combinatie met een deel van de
locatie Borne Noord. De gemeente Borne gaf echter te kennen de voordelen en nadelen van alle
mogelijke locaties nog eens op een rij te willen zetten. Aan de locatie Almelo Zuid stelde Borne o.m.
de voorwaarde dat bij de ontwikkeling van het RBT rekening moet worden gehouden met de
recreatieve ontwikkeling van 't Grasbroek en de “natte doorbraak’ die als EHS ontwikkeld moet
worden.

Lr zal door de Provincie Overijssel moeten worden besloten over het al dan niet maken van verdere
plannen m b 1. cen regionaal bedrijventerrein.
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7 Inrichting regionaal bedrijventerrein

Binnen de in hoofdstuk 6 gekozen locatic Almelo Zuid zijn er nog veel verschillende mogelijkheden
voor de inrichting van het regionaal bedrijventerrein. Net als het bepalen van de locatie is de inrichting
mede afhankelijk van de eisen die er vanuit het ruimtelijk en economisch beleid en door de bedrijven
worden gesteld.

In dit hoofdstuk zal een (aanzet tot) een inrichtingsschets worden weergegeven die zo goed mogelijk
aan het programma van eisen (hoofdstuk 5) voldoet. Het gaat om zowel om de inrichting van het
bedrijventerrein als de (directe) omgeving. Om een beeld te geven van de verschillende
mogelijkheden, wordt in § 7.2 een drietal inrichtingsschetsen weergegeven.

7.1 Beschrijving plangebied

De locatic Almelo Zuid wordt aan de oostzijde begrensd door het Twentekanaal, aan de noordzijde
door de A35 en het bedrijventerrein Twentepoort en aan de zuidzijde door de Al.

Afbeelding 7.1 Ligging locatie Almelo Zuid aan het Twentekanaal

In het streckplan wordt het landschap grotendeels aangeduid als ‘basiskwaliteit’”. Dit wil zeggen dat
het gaat om cultuurgrond in grootschalig landschap, met veel open ruimten. Aangezien dit landschap
geschikt is bevonden voor agrarische doeleinden, heeft het gebied relatief weinig natuurwaarde (zie
kaart 2: streekplan Twente).

Een strook langs de A1 wordt echter als “hoger dan basiskwaliteit’ aangeduid (zie kaart 3: plangebied
Almelo Zuid). Ook dit gebied is geschikt voor agrarische doeleinden, zij het meer kleinschalig [25].
Ten zuiden van de locatie ligt het recreatiegebied “’t Grasbroek’ met onder meer een camping en een
surfvijver. Ten Noordoosten van de locatie ligt het “Nijreesbos’, waar eveneens recreatie- en
kampeermogelijkheden aanwezig zijn. Het gebied valt voor een groot deel onder de
verantwoordelijkheid van de gemeente Borne. De aanwezige kleine kern Bornerbroek behoort dan ook
tot de gemeente Borne.

" Er wordt in het vigerende streekplan Twente onderscheid gemaakt in vier verschillende categorieén landschap:
I: basiskwaliteit;

I1: hoger dan de basiskwaliteit,

[11: hoge kwaliteitseisen;

IV: strenge kwaliteitseisen;
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Na de geplande grenscorrectie zal het grootste deel echter toebehoren aan de gemeente Almelo™.
Een andere relevante tockomstige ontwikkeling is de mogelijke aanleg van het Twente-
Mittellandkanaal. Op de structuurplankaart van de gemeente Almelo is het tracé van het kanaal
aangegeven (zie kaart 4: structuurplan Almelo). Het Twente-Mittelland kanaal moet volgens deze
kaart ten noorden van Bornerbroek en ten zuiden van het Nijreesbos lopen, aansluitend op het
bestaande Twentekanaal™. Op de structuurplankaart is eveneens een ‘natte doorbraak’ weergegeven.
Deze natte doorbraak moet gaan functioneren als een ecologische verbindingszone,

7.2 Nadere inrichtingseisen

Het algemene programma van eisen voor de inrichting is van toepassing op elke mogelijke locatie.
Aangezien elke locatie eigen kenmerken heeft, moeten voor de locatie Almelo Zuid nadere (harde)
eisen worden opgesteld om tot cen optimale inrichting te kunnen komen. Dit wordt gedaan aan de
hand van de specificke kenmerken van de locatic Almelo Zuid (zie § 7.1).

- De ke Bomerbrock d.m.v. milicuzonering (VNG-methode) worden opgenomen in het plan,
zodat zo min mogelijk hinder wordt ondervonden van het bedrijventerrein;

- De ‘natte doorbraak’ (zie kaart 4: structuurplan Almelo) dient te worden gehandhaafd in het plan;

- Het grasbrock dient te worden gehandhaafd in het plan;

- Het gedeclte binnen het plangebied dat in het streckplan met “hoger dan basiskwaliteit” (strook
langs de A1) wordt in het plan gehandhaafd.

7.3 Inrichting

Aangezien binnen het in § 7.1 omschreven plangebied nog verschillende inrichtingen mogelijk ziyn,
wordt in deze paragraaf cen tweetal innchtingsvanianten weergegeven. Dit wordt gedaan aan de hand
van het programma van cisen uit hoofdstuk 5 en de in de vorige paragraaf gestelde nadere eisen aan de
irichting,

7.3.1 lnrichtingsvariant A (zie kaart 5)

Ligging RBT:

In deze variant wordt gekozen voor de aansluiting van het regionaal bedrijventerrein op het te
ontwikkelen Twentepoort Zuid Het regionaal bedrijventerrein higt dan ten zuiden van Twentepoort
Zwd en ten westen van Bomerbroek Aan de westzijde wordt het terrein begrensd door het
Twentekanaal, aan de zuidzyde door het Grasbroek. In de tockomst zou het RBT in deze variant
cventueel kunnen worden uitgebreid in de nichting van de Al (zuidwaarts).

Milieuzonering:

Door interne milicuzonering wordt ervoor gezorgd dat de minst hinderlijke bednjven zoveel mogelijk
aan de buitenkant van het regionaal bedrijventerrein worden gesitucerd Rondom de kern Bornerbrock
bevinden zich bedrijven in de nilicucategorie 3: dit wil zeggen dat een minimale afstand tot
Bornerbrock van 100 meter moet worden aangehouden In deze innichting wordt cen afstand van 150
gehanteerd. Deze bufferzone wordt opgevuld met bomen en overig groen, zodat het bedrijventerrein
aan het zicht van bewoners van Bornerbrock wordt onttrokken

Ook aan de zuidkant wordt cen bufferzone van tenminste 150 tussen het RBT en het Grasbrock
aangelegd. Aan deze kant bevinden zich dus ook bedryven een de milicucategonic 3 Aan de noordkant
zal tussen de natte doorbraak en het RBT evencens een bufferzone van ten minste 150 meter worden
gchanteerd

" Aangezien het wetsvoorstel tot gemeentelijke herindeling nog nict officicel 1s aangenomen, is de realisatic van
de grenscorrectic nog niet zcker.

 In het Streckplan Twente wordt het trace van het Twente-Mittelland kanaal overigens ten noorden van Almelo
weergepeven. Hierover is dus nog geen zekerheid.
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Aan de westkant (Twentekanaal) en de noordkant (Twentepoort Zuid) worden bedrijven in de
zwaarste milieucategorieén (4 en 5) gesitueerd. De bedrijven in de milieucategorie 5 liggen ten minste
1000 meter van Bornerbroek en het Grasbroek, de bedrijven in de milicucategorie 4 op ten minste 300
meter™

Infrastructuur:

Het regionaal bedrijventerrein ligt in deze inrichtingsvariant niet direct aan de snelweg. De minimale
afstand tot de A35 is circa 750 meter. Aansluiting van het regionaal bedrijventerrein op de A35 vindt
plaats via de bestaande N741. Deze route loopt thans door de kern Bornerbrock. Om een snelle
doorstroom van met name vrachtverkeer de bevorderen, moet deze ontsluitingsweg deels verlegd
worden zodat het verkeer om Bornerbroek wordt heen geleidt. Het locale verkeer kan nog gebruik
maken van het oude gedeelte door Bornerbrocek.

Het regionaal bedrijventerrein wordt tevens indirect ontsloten door de A1, via de bestaande Bornse
straat richting knooppunt Azelo. Ook deze route wordt om Bornerbrock geleidt, om snelle doorstroom
van vrachtverkeer mogelijk te maken.

De N741 en de Bornse straat maken tevens deel uit van een hoofdontsluitingsweg die rondom het
bedrijventerrein zal worden aangelegd.

Aan het kanaal wordt een haven aangelegd, waar op en overslag van goederen mogelijk 1s.
Vanaf het kanaal kunnen goederen per vrachtwagen worden getransporteerd over de bovengenoemde
rondweg.

In deze innichtingsvariant is de aanleg van een airstrip voor klein zakelijk en beperkt vrachtverkeer
mogelyk. Deze airstrip kan namelijk parallel aan de A35, met cen lengte van circa 2 km worden
aangclegd De nichting van Zuidoost tot Noordwest 1s ideaal voor het opstijgen en landen van
vliegtuigen, gezien de meest voorkomende windrichting, Een nadere studie hierover is gewenst.

Overige voorzicningen:

Het bedryventerrein kan door een busverbinding over de N741 richting Almelo worden ontsloten, ¢n
over de Bornsestraat richting Borne en Hengelo/Enschede. Van belang is dat de busverbinding loopt in
de nichting van cen NS station, zodat openbaar vervoer over langere afstanden ook mogelyk is,

Centraal op het bedryventerrein higt het bedrijvenparkcentrum, waar cen accountmanager,
voorzieningen als een restaurant, cte. aanwezig zijn. Dit bedrijvenparkcentrum is gelegen aan de
Bornsestraat. Parkeermogelijkheid vindt vooral op de eigen kavels van bedrijven plaats

Uit de Belemmeringenkaart van het Streckplan Twente blijkt dat er een hoofdtransportleiding voor gas
(187 en groter) en cen hoogspanningsleiding (380/110 kV) ongeveer parallel lopen aan de A35 (de
gasleiding ten zuiden en de hoogspanningsleiding ten noorden van de A35, zie kaart 5).

Nadere studie moet uitwijzen in hoeverre het voor bedrijven mogelijk 1s een directe aansluiting hicrop
(zonder afhankelijk te zijn van locale nutsbedrijven) te krijgen

7.3.2 Inrichtingsvariant B (zie kaart 6)

Ligging RBT:
In vanant A liggen de bedrijven niet direct langs de snelweg Om voor cen optimale zichtlocatic te
zorgen wordt in varant B het regionaal bedrijventerrein in een “corndor’ langs de A35 gesitucerd”

" Dit zijn de maximale afstanden gehanteerd in de VNG-methode, verklemimng van deze afstand 1s 10 principe
mogehijke (afhankelyk per bedryf) tot respectievelyk 200 meter (nulicucategoric 4) en 500 meter
(mihcucateporie 5),

“ Een zichtlocatic langs de Al 1s ook mogelyk, maar nunder wenselijk aangezien deze strook landschappelik
meer waardevol is (zic § 7.1)
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Het gebied wordt ten noorden begrensd door de A35, ten westen door het (nog te ontwikkelen)
bedrijventerrein Twentepoort Zuid en ten oosten door het knooppunt Azelo (A1-A35). De
landschappelijk waardevolle strook langs de Al wordt op deze manier gehandhaafd In deze variant is
het mogelyk om in de tockomst het RBT uit te breiden in de richting van knooppunt Azelo
(oostwaarts).

Milieuzonering:

Gezien de gunstige igging langs de A35 ligging alle bedrijven in variant B ten minste 450 meter van
de gevoelige functies Bornerbroek en het Grasbroek. Dit maakt het mogelijk bedrijven zowel in de
milicucategorie 3 als 4 aan de rand van het bedrijventerrein te situeren. Bedrijven in de
milieucategorie 5 worden het dichtst bij de A35 gesitueerd. Rondom het dorp Bornerbroek wordt een
bufferzone van ten minste 150 meter aangelegd.

Infrastructuur:

Het bedrijventerrein wordt direct ontsloten door de A35 via de bestaande afslag bij het
bedrijventerrein Twentepoort en door de Al via een verbinding met knooppunt Azelo. De bestaande
Bornsestraat moet zorgen voor ¢en verbinding met het Twentekanaal en een mogelijk aan te leggen
haven voor goederen per schip. Het terrein kan eventueel worden ontsloten door een (goederen)
spoorverbinding. Hiertoe kan een aftak worden gemaakt vanaf de spoorlijn tussen Almelo en
Enschede. Binnen het terrein zelf zal ontsluiting plaatsvinden via de bestaande Bornsestraat en via een
aan te leggen weg parallel aan de A35.

Overige voorzieningen:

Evenals byj inrichtingsvariant A wordt het terrein onsloten via een busverbinding over de N741 en de
Bornsestraat

Het bedrijvenparkcentrum wordt in deze vanant gesitueerd langs de A35

Parkeermogelijkheid vindt vooral op de eigen kavel van bedrijven plaats.

7.4 Conclusie

Er zyn binnen het plangebied Almelo Zuid qua hgging in feite twee inrichtingsvananten mogelyjk,
zodat wordt voldaan aan het programma van eisen uit hoofdstuk 5 en de in dit hoofdstuk gestelde
nadere eisen Het dorp Bornerbroek, recreatieplas ‘t grasbrock en de landschappelijk waardevolle
strook langs de A1 worden in beide innchtingsvananten gehandhaafd. Ook ondervinden de
milicugevochge functics in beide varianten zo min mogeliyk (binnen de wettelijke norm) hinder van de
bedrijven door interne en externe milieuzonering. Hierbij moet worden opgemerkt dat, aangezien de
windrichting in Nederland hoofdzakelijk west/ zuidwest is, het dorp Bornerbroek in inrichtingsvariant
A mogelykerwijs meer overlast van bijvoorbeeld geur zal ondervinden,

Verschil tussen beide innichtingsvarianten zit vooral in de bereikbaarheid en de ligging to.v
infrastructuur. Zo 1s vanant A gelegen aan het Twentckanaal, waardoor vervoer van goederen over
water en de aanleg van cen haven (beter) mogeligk is.

Dec bedrijven ziyn in inrichtingsvariant A cchter niet dircet gelegen aan cen snelweg™ Dit 1s in variant
B wel het geval Een ander voordeel van vanant B de nabijheid van de spoorverbinding tussen Almelo
cn Enschede Dit maakt een aftak voor goederentransport over rail mogelyk. In beide
mnchtingsvarianten zijn voldoende tockomstige uitbreidingsmogelijkheden aanwezig, gezien de
grootte van het plangebied Almelo Zud

* Het gaat hier met name om het aspect ‘zichtlocatie, de bereikbaarheid van beide inrichtingsvarianten over de
snelweg verschilt miet veel, aangezien de gemiddelde afstand van de bedrijven tot cen afslag ongeveer gelijk 1s
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8 Fasering en samenwerkingsvorm

Het doel van dit hoofdstuk is het dutdelijk in beeld brengen van de verschillende stappen die mocten
worden genomen bij de ontwikkeling van het RBT. Er wordt ingegaan op de fasering van de
ontwikkeling van het RBT en de mogelijke samenwerkingsvorm. In § 8.1 wordt de fascring
beschreven, en in § 8.2 wordt gekeken welke samenwerkingsvormen mogelijk zijn voor een
gezamenlijke exploitatic van het regionaal bedrijventerrein.

8.1 Fasering

Bij de ontwikkeling van het regionaal bedrjventerrein moet rekening worden gehouden met een
voorbereidende fase van 4 a 5 jaar voor dat kan worden begonnen met de exploitatie. De exploitatie
zelf zal paar verwachting in eerste instantie circa 10 jaar gaan duren. Het is hierdoor van groot belang
de ontwikkeling (ook planvorming) en de exploitatic van het RBT in verschillende fasen in te delen,
en hierby te bepalen welke stappen er moeten worden genomen in elke fase. De ontwikkeling van het
RBT kan in de volgende fasen worden opgedeeld:

Voorbereidende fase:

I ideefase

In deze fase is het van belang dat er een duidelijke doelstelling van het bedrijventerrein wordt
omschreven. Mogelijke doelstellingen zijn (zie ook hoofdstuk 1):

- het creéren van werkgelegenheid,

- betere afstemming tussen vraag en aanbod bedrijventerreinen,

- versterken van concurrentiepositic regio Twente,

2 nadere planvorming

Vervolgens moet nader worden bepaald wat de (regionale) behoefte aan bedrijventerreinen is, en
welke eisen er vanuit het beleid en de bedrnjven aan de locatie voor een RBT mocten worden gesteld.
Aan de hand hiervan wordt ecn geschikte locatie gezocht (zie de hoofdstukken 2 t/m 6 in deze
rapportage). Gu:ric_n het grootschalige karakter moet rekening worden gehouden met het MER-plichtig
zijn van het terrein®. Ook is het in deze fase van groot belang dat er duidelijke afspraken worden
gemaakt aver welke bedriyven op het RBT gevestigd zullen worden, wat de onderlinge taken van de
betrokken partijen zijn en hoe vorm zal worden gegeven aan de gezamenlijke exploitatic en beheer

3 concretiseren plannen (harde plannen)

Wanneer de locatie bekend is, kan een meer gedetailleerde invulling van het RBT mocten worden
ontworpen (zie hoofdstuk 7 in deze rapportage). In deze fase zal cen locatie definitief worden
vastgesteld en moet het gebied worden aangemerkt met de bestemming bedrijventerrein. Vervolgens
zal de grond (voorzover niet in cigen bezit) moeten worden aangekocht. Dit kan, samenhangend met
de fasering van de uitgifte (zic onder) per deelgebied worden gedaan. Hierdoor hoeft er in eerste
instantic slechts een deel van de grond te worden aangekocht, waardoor de kosten zo l'nl mogclyk
worden gemaakt™

Bouwrijp maken en uitgifte bedrijventerrein (exploitatiefase):

In deze fase wordt de locatie geschikt gemaakt als bedrijventerrein Hierbyy valt te denken aan de
aanleg van infrastructuur, ophogen van grond, nolering, waterleidingen, cte Aangezien het hier ecn
grote locatic betreft (bruto 125 ha). zal het terrein in verschillende deelfasen bouwriyp kunnen worden
gemaakt™. Hicrdoor worden de kosten van het bouwrijp maken zo laat mogclyk gemaakt, zodat kosten

" Dit wil zeggen dat er cen mihicuctlectrapportage zal mocten worden opgesteld, waann de gevolgen van de
ontwikkeling van het RBT voor het mulicu in kaart worden gebracht.

" Gezien de lange exploitatic periode van circa 10 jaar, kan het zo laat mogelijk plannen van de kosten veel geld
besparen

** Nader onderzock zal moeten uitwijzen in hoeveel deelfasen de exploitatic het beste kan worden opgedceeld
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door renteverlies beperkt blijven. Telkens kan worden gewacht met het bouwrijp maken van een
deelgebied tot het vorig deelgebied volledig is uitgegeven.

De locatic 1s binnen 10 jaar volledig uitgegeven wanneer de jaarlijks gemiddelde uitgifte van 7,5 ha
haalbaar blijkt. Wanneer dit niet het geval is, en er minder dan 7,5 ha per jaar wordt uitgegeven, moet
hiermee rekening worden gehouden met het bouwrijp maken van de grond. Wanneer er meer dan 7,5
ha per jaar wordt uitgegeven, moet er meer grond gereserveerd worden voor tockomstige
uitbreidingsmogelijkheden (het reserveren van een “strategische voorraad). Te denken valt aan een
strategische voorraad van circa 25 ha. (1/3 deel van totaal opperviak) Wanneer er minder dan 25 ha

netto uitgeefbaar terrein over is, moet nieuw terrein worden gereserveerd en bouwrijp worden gemaakt
[23].

Beheerfase:

Wanneer het terrein volledig is uitgegeven houdt de taak van het samenwerkingsverband uiteraard niet
op. Voortgaande economische ontwikkelingen en hieruit voorkomende verandering in ruimtelijke
cisen maken het noodzakelijk hierop in te spelen. Hierbij valt te denken aan het aanpassen van de
infrastructuur, het onderhouden van openbaar groen, etc.

8.2 Samenwerkingsvorm

B1j de ontwikkeling en exploitatie van het regionaal bedrijventerrein 2ijn de volgende partijen direct
betrokken

- Provincie Overijssel;

- Gemeenten Almelo, Hengelo, Enschede en Borne;

Overige betrokken partijen kunnen ziyn:

- Overige Twentse gemeenten;

- Kamer van Koophandel,

- OOM NV

- Regio Twente,

- Werkgeversvereniging Midden-Nederland,

Aangezien bij het regionaal bedrijventerrein meerdere partijen betrokken ziyn moet een andere
bestuurlyk junidische invulling worden gegeven aan de ontwikkefing, dan bij de ontwikkeling van ecn
bedrijventerrein door één gemeente.

In de rapportage ‘(samen) Werken aan bedrijventerreinen’' (gemaakt 1.0 v. de gemeente Enschede)
worden de volgende mogelijkheden voor bestuurlyke samenwerking aangegeven:

. publicke samenwerking

2. private samenwerking

3. publick-private samenwerking

Hierbiy zyyn verschillende rechtsvormen mogelijk:

Tabel 8.1: rechtsvormen publieke en private samenwerking

Publicke samenwerking Private samenwerking
Overcenkomst Overeenkomst
Gemeenschappelyke regeling Stichting
Bestuurscommissie Vereniging

EESV, Europese samenwerking | Naamloze vennootschap
Besloten vennootschap
Vennootschap onder firma
Commanditaire vennootschap

Bron ‘(samen) Werken aan bednjventerreinen’

Er zyn allerler voor- en nadelen te noemen van de verschillende publickrechtelijke en
privaatrechteliyke vormen In de rapportage “(samen) werken aan bedrijventerreinen wordt op basis
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van interviews de conclusie getrokken dat een gemeentschappelijke regeling de voorkeur heeft als
samenwerkingsvorm, met name omdat het beleid rondom de realisatie van een bedrijventerrein nog
altiyd bij de publicke organen berust [23].

Een gemeenschappelijke regeling vindt zijn basis in de WGR (wet gemeenschappelijke regelingen).
Enkele kenmerken van cen gemeenschappelijke regeling® zijn:

- het betreft een samenwerkingsovereenkomst,
- aan te merken als rechtspersoon;

- algemeen en dagelijks bestuur,

- verplichte taken,

- goedkeuring GS vereist;

- overleg declnemende gemeenten,

- regionale plannen;

- verlengd lokaal bestuur,

- 10 jaar bestaan,

Een gemeenschappelijke regeling is ook de meest toegepaste samenwerkingsvorm bij het ontwikkelen
van cen bedrijventerrein (onder meer toegepast bij het Bedrijvenpark Twente). Andere toegepaste
samenwerkingsvormen zijn o.a. een Commanditaire Vennootschap (Internationaal Bedrjvenpark
Friesland) en een Besloten Venootschap (Midden Limburg).

Enkele kenmerken van een vennootschap®’ zijn:

- de betrokken partijen beschikken over een aandelenkapitaal,

- de betrokken partijen hebben in beginsel gelijke rechten,

- geen beleidsvorm mogelijk (dus bijvoorbeeld geen bestemmingsplan);
- rechtspersoon

8.3 Conclusie

Dc ontwikkeling van het regionaal bedrijventerrein is op te delen in drie hoofdfasen, te weten de
voorbereidende fase, de exploitatiefase en de beheerfase. Momenteel verkeerd de ontwikkeling van het
regionaal bedrijventerrein in de voorbereidende fase (nadere planvorming). In de nabije tockomst
zullen meer concretere plannen mocten worden gemaakt. Een fasering van de exploitatie in een aantal
declfasen kan kosten door o.a. renteverlies beperken

0ok moet er voor dat er concretere plannen worden gemaakt worden gekozen voor een vorm van
gezamenlijke exploitatic. Een mogelijkheid hiervoor is een samenwerkingsverband op basis van de
Wet Gemeenschappeliyjke Regelingen (WGR). Ook is een samenwerkingsverband op basis van ecn
vennootschap mogelijk.

Hierbij moeten van tevoren duidelijke afspraken worden gemaakt over de taken van de verschillende
betrokken partijen

" Bepalingen omtrent cen gemeenschappelijke regeling zijn weergegeven in de Wet gemeentschappelijke
regelingen (Verzameling Nederlandse Wetgeving, deel 1, p.305)
" Bepalingen omtrent het vennootschap zijn geregeld in het Burgerlijk Wetbock (bock 2 rechtspersonen).
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9 Conclusies en aanbevelingen

In dit hoofdstuk wordt er cen terugkoppeling gemaakt naar de centrale probleemstelling die is
gchanteerd bij dit onderzock. Deze was als volgt geformuleerd:

Welke eisen moeten er vanuit de vraag naar bedrijventerreinen, het ruimtelijk en economisch beleid
en het bedrijfsleven aan de inrichting en locatie voor een regionaal bedrijventerrein voor
grootschalige productie- en T&D-bedrijven in de Twentse Stedenband worden gesteld, en welke
locatie en inrichting is hiervoor het meest geschikt?

Zoals is in hoofdstuk 1 is beschreven valt het onderzoek op te delen in drie deelstappen:

stap 1: opstellen programma van eisen (toetsingskader)

stap 2: bepalen locatie

.

stap 3. inrichting, fasering en samenwerkingsvorm

De resultaten van stap | worden weergegeven in § 9.1, de resultaten van stap 2 in §9.2 en tenslotte de
resultaten van stap 3 in § 9.3. Tenslotte worden er in § 9.4 aanbevelingen gedaan over de verdere
ontwikkeling van het regionaal bedrijventerrein,

9.1 Programma van eisen

Het cerste decl van de centrale probleemstelling, namelijk het bepalen van de eisen aan de locatic en
de inrichting, wordt beantwoord in de hoofdstukken twee tot en met vier. afgesloten door het
programma van eisen in hoofdstuk vijf.

¢ In hoofdstuk 2 is de vraag naar bedrijventerreinen in de regio Twente bepaald door enerzijds het
analyseren van historische uigiften en anderzijds het bepalen van trends in de economie. Gebleken
i1s dat circa 5 tot 10 hectare per jaar uitgegeven aan bedrijven die in aanmerking komen voor het
regionaal bedrjventerrein. Uit het onderzoek naar trends in de economie is o.m. gebleken dat
grootschalige productievestigingen en transport en distributicbedrijven in toenemende mate
wegtrekken uit de Randstad, en zich vestigen in regio’s langs belangrijke vervoersassen. Hieruit
valt te concluderen dat de vraag naar bedrijventerreinen in deze sectoren in Twente mogelijk zal
toenemen  Uitgaande van een exploitatictermiyn van 10 jaar, en een gemiddelde ruimtevraag van
circa 7.5 ha per jaar (gemiddelde tussen bandbreedte van 5-10 ha) kan worden geconcludeerd dat
de netto rutmteclaim van het regionaal bedrijventerrein zal liggen op 75 hectare. Biy een
verhouding witgeetbaar-niet uitgectbaar van 60:40 ligt de bruto ruimtectaim op 125 hectare

¢ Het numtelyk en economisch beleid wordt op verschillende schaalniveau’s geformuleerd. In
hoofdstuk 3 1s gekeken naar rummteligk en economisch belerd op Europecs- en Rijksniveau, beleid
van de¢ Provincie Overysscl, beleid van de gemeenten Almelo, Hengelo en Enschede (zowel per
gemeente als gezamenlyk beleid in het Lansinkberaad). Het ruimeelyk en economisch beleid 1s per
schaalniveau onder meer weergegeven in PKBs, het streckplan, structuurplannen en overige
beleidsnota’s. Er worden met name eisen gesteld aan de locatic ten aanzien van bereikbaarheid,
ligging to.v. milicugevoelige functies en ligging to.v overig stedelyk pebied

¢ In hoofstuk 4 1s gekeken naar de cisen die door de bedrijven worden gesteld aan de locatic en

inrichting van het regionaal bedryventerrein. Gebleken is dat eisen die bedrijven stellen aan de
locatie en inrichting onder andere verschillen per bedrjfssector waarin ze werkzaam zijn en het
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geografisch schaalniveau van de markt waarbinnen de bedrijven opereren. Over het algemeen
wordt echter de meeste waarde gehecht aan een goede bereitkbaarheid en ontsluiting van de
locatie, voldoende uitbreidingsmogelijkheden en de aanwezigheid van verschillende
voorzieningen.

¢ Dec uitkomsten van het onderzoek naar de eisen die moeten worden gesteld aan de locatie en de
inrichting van het regionaal bedrijventerrein zijn in hoofdstuk 5 vertaald naar een programma van
eisen. In hoofdstuk 6 1s gekeken welke locatie het best aan dit P.V_E. voldoet, in hoofdstuk 7 is
gekeken naar de meest geschikte inrichting van de locatie.

9.2 locatie

In hoofdstuk 6 wordt antwoord gegeven op de vraag welke locatie het meest geschikt is voor het
regionaal bedrijventerrein

Aan de hand van een kaart met uitsluitingsgebieden 1s gebleken dat de volgende locaties in beginsel
aanmerking komen voor het regionaal bedrijventerrein:

Almelo Noord

Almelo Zuid

Borne Noord

Hengelo Noordoost

Hengelo Enschede

6. Almelo Zuidoost

7 Wierden Zuid

LT S S S R

Uit toetsing van deze locatics aan het programma van eisen (hoofdstuk 5) 1s gebleken dat de locatie
Almelo Zuid het meest geschikt is voor de ontwikkeling van een regionaal bedrijventerrein. Dit met
name door de goede bereikbaarheid, minimale aantasting van landschap en natuur en voldoende
uitbreidings- en ontwikkelingsmogelijkheden

9.3 Inrichting, fasering en samenwerkingsvorm

Op de vraag wat de beste inrichting van de locatic voor het regionaal bedrijventerrein is, 1s antwoord
gegeven in hoofdstuk 7. De fasering en samenwerkingsvorm zijn aan bod gckomen in hoofdstuk 8

Evenals het bepalen van de locaties 1s de inrichting getoetst aan het programma van cisen. Binnen de
locatic Almelo Zuid zijn nog verschillende inrichtingsvarianten mogelijk. Er 1s een tweetal
inrichtingsvarianten weergegeven, variant A en variant B.

Voor beide inrichtingsvarianten zijn voor- en nadelen te noemen. Een belangrijk voordeel van vanant
A 1s de higging dircet aan het Twentekanaal, een voordeel van variant B 1s de directe igging aan de
snclweg Een overeenkomst tussen beide innichtingen 1s dat de milieugevochge functics zo min
mogelyk hinder ondervinden van het bedryventerremn.

De fasering van de ontwikkeling van het bedrijventerreinen 1s weergegeven in hoofstuk 8
Ontwikkehing van het regionale bedryventerremn is op te delen in verschillende fasen, te weten de
voorbereidende fase, de exploitaticfase en de beheerfase. Momenteel verkeerd de ontwikkeling van het
RBT zich in dc voorbereidende fase. In de nabije tockomst zullen concretere plannen en afspraken
mocten worden gemaakt, bijvoorbeeld het kiczen van een samenwerkingsvorm voor de explontatic van
het RBT Er ziyn twee mogelijke samenwerkingsvormen voor de exploitatic en het beheer van het
RBT, tc weten cen samenwerkingsvorm op basis van een gemeenschappelijke regeling en een
samenwerkingsvorm op basis van cen vennootschap Gezien de ervaring met cen samenwerkingsvorm
op basis van een gemeenschappelijke regeling op het Bedriyvenpark Twente Ikt deze
samenwerkingsvorm het meest voor de hand te hggen.
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9.4 Aanbevelingen
9.4.1 Nader onderzoek

Op basis van de verschillende voor- en nadelen per locatie is in deze rapportage geconcludeerd dat een
locatie bij Almelo Zuid het meest geschikt is voor de ontwikkeling van het regionaal bedrijventerrein.
Hierbij moet worden opgemerkt dat, gezien de tijdsduur van dit onderzock, onmogelijk alle aspecten
konden worden onderzocht. Een eventuele nadere vergelijking van een aantal (meest geschikte)
locaties op basis van een milicueffectrapportage moet uitwijzen in hoeverre de locatie Almelo Zuid het
meest geschikt is. Binnen de locatie Almelo Zuid zijn nog verschillende inrichtingsvarianten mogelijk.
Aan de hand van nader gestelde cisen aan de inrichting van de locatie Almelo Zuid 1s een tweetal
mogelijke inrichtingen weergegeven. Beide inrichtingsvormen kennen voor- en nadelen, met name
met betrekking tot de ligging aan infrastructuur. Er is echter een aantal punten te noemen waar nader
onderzock naar dient te worden gedaan:

¢ Het verdient aanbeveling om op mede op basis van een milicueffectrapportage te bepalen welke
specificke inrichting het meest geschikt 1s, zodat natuurlijke en landschappelijke waarden zo min
mogelijk worden aangetast.

¢ Een met name door grotere bedrjven veel gestelde eis 1s de bereikbaarheid per lucht. Een nader
onderzock naar de mogelijkheden en voor- en nadelen van de aanleg van cen landingsplaats voor
helikopters en/of een airstrip voor klein zakelyk verkeer binnen de locatic Almelo Zuid is
gewenst, zeker met het oog op de eventuele opheffing van Twente airport.

¢ Een manier om het regionaal bedrijventerrein landelijke bekendheid en aanzien te geven is een
duurzame inrichting. Een duurzame inrichting kan voor zowel de omgeving als voor de bedrijven
voordelen opleveren. Voor de omgeving betekent dit een minimalisering van de aantasting van het
landschap door compensatic voor het ‘verloren” landschap op het bedrijventerrein zelf. Voor
bedrijven kan een duurzame inrichting voordelen opleveren door o a. besparing van energickosten,
cen meer representatieve bedrijfsomgeving en landelijke bekendheid van het bedryventerremn. Een
onderzoek naar de verschillende mogelijkheden 1s derhalve gewenst

¢ Naast de mogelykheden voor een duurzame inrichting moet worden gekeken hoe cen dusdanige
stedenbouwkundige invulling aan het regionaal bedrijventerrein kan worden gegeven, zodat het
terrein daadwerkeligk een ‘regionale uitstraling” heeft Dit 1s van groot belang met het oog op de
werving en acquisitic van grootschalige, mternationaal opererende bedrijven.

9.4.2 Fasering van uitgifte

In deze rapportage is uitgegaan van een netto ruimteclaim voor het regionaal bedrijventerrein van circa
75 hectare. Uit het kader ‘besluitvormingsproces regionaal bedrijventerrein’ 1s gebleken dat er veel
verschillende rekenmethoden en dus ook veel verschillende uitkomsten mogelijk ziyn biy de
berekening van de ruimteclaim. Voor het uiteindelijke opkopen van de grond en het bouwrijp maken
kunnen de volgende aanbevelingen worden gedaan

¢ By het aanmerken van grond met de bestemming *bedrijventerrein’ mocet in cerste instantic een
hogere ruimteclaim worden aangehouden, zodat rekening wordt gehouden met eventucle
uitbreidingsmogelijkheden van het regronaal bedrijventerrein en de bestemmingsplanprocedure biy
het plannen van deze witbreiding niet nog cens opgestart moct worden

¢ B het bouwryp maken van de grond kan in cerste instantic cen lagere ruimteclaim worden
aangchouden, waardoor nisico’s (bijvoorbeeld leegstand) in zekere mate worden voorkomen

¢ By het uitgeven van het bedrijventerrein dient cen strategische voorraad van biyvoorbecld 25
hectare te worden gehanteerd (1/3 deel van het totale oppervlak). Wanneer er meer dan 2/3 van het
totale terrein 1s uitgegeven kan desgewenst worden begonnen met het bouwrp maken van nicuw
bedrijventerrein, zodat ook in de tockomst aan de behoefte aan bedrjventerrein kan worden
voldaan.
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¢ Bovendien is het eveneens met het oog op nisicobeperking raadzaam om de uitgifte van het
regionaal bedrijventerrein in verschillende deelfasen op te delen. Te denken valt aan cen aantal
declgebieden (bijvoorbeeld 4) die na elkaar worden aangekocht en bouwrijp worden gemaakt. De
deelgebieden aansluitende op het bestaand stedelijk gebied dienen als eerste te worden uitgegeven.
Dit om te voorkomen dat de eerste bedrjven op het regionaal bedrijventerrein midden in ¢en
‘weiland” worden gesitueerd.

¢ Tenslotte kan worden gesteld dat het raadzaam is om 1n eerste instantic meerdere locaties voor het
regionaal bedrijventerrein in het streekplan op te nemen, in verband met positicverwerving.
Hiermee wordt voorkomen dat bedrijven bijvoorbeeld van tevoren grond op de locatie van het
regionaal bedrijventerrein opkopen, zodat de exploitanten deze grond vervolgens voor een hoger
bedrag moeten opkopen.

9.4.3 Toekomstige regionaal beleid bedrijventerreinen

Het regionaal bedrijventerrein is ¢én van de vele mogelijkheden om tot ecn regionale samenwerking
op het gebied van bedrijventerreinen te komen. Er hierover echter nog veel overleg moeten worden
gepeeld tussen de verschillende betrokken partijen®. Het is gezien de toenemende ruimtedruk in de
regio Twente, en met name in de drie grote steden, van toenemend belang dat er sprake 1s van cen
goede onderlinge afstemming tussen vraag en aanbod. Hierbij dient er van te worden uitgegaan dat er
in de regio Twente sprake is van één markt in bedrjventerreinen. De verschillende gemeenten dienen
hun voorraad bedrijventerreinen dusdanig op elkaar af te stemmen dat er zowel in kwalitatief als in
kwantitatief opzicht voldoende ruimte is voor bedrijven. Momenteel wordt er o.m. in het kader van het
Programmeringsoverleg Twente en het Lansinkberaad gewerkt aan onderlinge afstemming. Dit kan
zeer gunstig zijn voor de verdere ruimtelijk en economische ontwikkeling van Twente. Met ‘land in
zicht voor bedrijven’ wordt immers een niet alleen in kwantitatief opzicht, maar ook in kwalitatief
opzicht voldoende aanbod van bedrijventerreinen bedoceld.

® Z1c 00k ‘besluitvormingsproces: epiloog’ op de volgende pagina
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Regionaal bedripventemein Twente

Besiuitvormingsproces regionaal bedrijventerrein:
Epiloog

Het doel van het beschrijven van het besluitvormingsproces was het aangeven van de verschillen in
menmngen tussen de verschillende betrokken partijen over het regionaal bedrijventerrein. Deze
verschillen kwamen o.a. naar varen in de definitie van welke bedrijven op ecn regionaal
bedrijventerrein gevestigd zouden moeten worden, de ruimteciaim en de verschillende locaties waarop
het regionaal bedrijventerrein ontwikkeld moet worden.

Naarmate het proces vorderde kwam er meer overeenstemming tussen de verschillende partijen. Qver
her algemeen is men het erover eens dat het regionaal bedrijventerrein er moet komen, en wel voor
relatief arbeidsextensicve grootschalige productic- en T&D-bedrijven. Het opperviak moet in eerste
instantic zo 'n 110 hectare zijn, met mogelijkheden voor tockomstige uitbreidingen.

De locatie waarop het regionaal bedrifventerrein ontwikkeld moet worden is nog niet zeker. In hel
Lansinkberaad en het programmeringsoverleg wordt ervan uitgegaan dat het RBT op de locatic
Almelo Zuid/ Borne Noord of de locatie Hengelo Zuidoost zal moeten worden ontwikkeld Hierover zif
echier nog geen officiéle bestuiten genomen.

In het kader van de opsielling van een nieuw c.q. herzien streekplan dat medio 2000 in procedure
komt worden er onderzoeken worden verricht naar locaties voor bedrijven. De locatie voor het
regionaal bedrijventerrein zal hlerbij movien worden meegenomen.
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Bylage 1: definities verschillende categorieén bedrijventerreinen

1. Gemengd plus-terrein: alle terreinen waarop bedrijven met milicuhindercategorie 5 zijn
tocgestaan. Hindereategorie 3 t/m 515 tocgestaan (hindercategorie 2 eventueel mogelik via
zonering). Voorhcen werd dit “zware industricterreinen’ genoemd.

2. Modern gemengd terrein: terreinen besternd voor reguliere bedrijvigheid en nict behorend tot de
terreinen dic zyn getypeerd als bednyvenpark (type 3) of transport- ¢n distributicterrein (type 4).
Hindercategorie 2 t/m 4. Voorheen werd dit type ‘gemengd terrein’ genocmd.

3. Bedrijvenpark: terreinen die specifick bestemd zijn voor bedrijven met hoogwaardige activiteiten
cn fof voor bedryven dic cen zeer representatieve (hoogwaardige) uitstraling behoeven.
Hindercategorie 1 m 3. Voorheen waren dit *hoogwaardige bedrijvenparken’.

4. Transport- en distributieterrein: terreinen die specifiek ziyn bedocld voor transport- en
distributicbedrijven. Hindercategoricén 2 t/m 4 ziyn tocgestaan op deze locaties. Hicronder vallen
ook dc zogeheten "natie terreinen’, waarbiy gebruik wordt gemaakt van verbindingen over water
(kanalen ¢.d.)

Definitics aanbod bedrijventerreinen:

Bestaande voorraad:

(delen van tocaties die per 1 januari 1998 direct uitgeefbaar zijn voor bouw of vestiging van bedeijven,
In alle gevallen betreft het watsluitend de capaciteit waarvoor nog geen definiticve cindgebruiker
bekend s, Het gaat om de zogenaamde terstond uitgeefbare voorraad.

Harde plannen:

Hierbiy gaat het om plannen voor de ontwikkeling van bedrijventerreinen, waarvan per 1 januari 1998
vaststaat dat zc doorgang zullen vinden Dit wil zeggen dat de bestemnungsplanprocedure (of
wijzigingen crvan) is opgestait en dat het aanbod binnen enkele jaren (vrijwel zeker) op de markt
ko,

Zachte plannen:

Hicerbay gaat het om plannen voor de ontwikkeling van bedryventerreinen, die nict op korte termijn van
start zullen gaan cn nog in de idee- of studicfase verkeren.



Bijlage 2: overzicht ruimtelijke eisen per locatietype

Gemengd plus

Hoofdaccent marktsegmenten
+ Doeclgroepen

¢ PVD mogelijk?

¢ Milieucategorieén

Ligging

Ontsluiting en bereikbaarheid

Schaalgrootte

Verschijningsvorm en inrichting
¢ Terreinniveau

¢+ Kavelniveau

productie, bouw, logistick
Ja, in zoverre milieuhinderlijk
3-5

nabij stedelyke- of dorpsvoorzieningen niet noodzakelijk
Op relatief ruime afstand van:

Bednfsinstallaties en bedrijfshallen

Woonbebouwing (50-1000m);

+ Natuurwaarden, stiltegebieden;

+ Recreatiegebieden

Situering wanneer mogelijk in aansluiting op reeds
bestaande gemengd-plus (of industrie) terreinen mits dit
niet conflicteerd met (mogelijke) uitbreidingsgebieden of
richtingen voor wonen, natuur, recreatic.

-

nabij of direct ontsloten door autosnelweg

Minimaal aansluiting op hoofdwegenstelsel (provinciaal of
stedelijk)

Nabijheird multimodale overslagmogelijkheden 1s
wenselijk

In geval van aanwezigheid spoor en/of water voor aan- ¢n
afvoer (bulk) goederen hierop aansluiten

Busverbinding op of aan rand terrein 1s wenselijk
grootschalige kavels

25 % van de kavels < 3500 m2

aanwezigheid enkele kavels van minimaal 3-5 ha 1s veraist,
afhankelijk van totale omvang terrein

indicatic minimum omvang terrein 30-40 ha netto

maximaal uitgeefbaar 70 %

Inrichting openbare ruimte functioneel
Infrastructuur afgestemd op vrachtverkeer
Internc zonering

maximaal bebouwingspercentage 70 %
Maximale bebouwingshoogte 30-50 meter
Parkeren op cigen terrein

Inrichting kavels functioncel
Bedryfsistallaties en bedrjfshallen
Opslag itern en extern




Modern gemengd

Hoofdaccent markisepmenten
+ Doclgrocpen

¢ PVD mogeliik?

¢ Milicucategoricén

Ligging

Ontsluiting en bereikbaarheid

Schaalgrootte

Verschijningsvorm en inrichting
+ TTerreinnivcau

¢+ Kkavelniveau

productic, bouw, logistick
Ja, n zoveree nict mulicuhinderlyk
2-4

nabijheid stedelijke- of dorpsvoorzicningen 1s wenselijk
Rand van bebouwd gebicd (30-300 meter afstand van
woonbebouwtng)

Situcring wannecer mogelijk in aansluiting op reeds
bestaand modern gemengd terrein rekening houdend met
uitbreidingsgebicden of —richtingen voor wonen, natuur of
recreeren

nabij of direct ontsloten hoofdwegenstelsel (provinciaal of
stedelijk

Nabijheid autosnelweg is wenselijk (ook voor
zichtlocaties)

Busverbindingen op of rand terrein is zeer wenscelijk

kleine en grotere kavels

Aanwcezigheid van meerderc grotere kavels van minimaal
[ tot 2 ha 1s wenselijk, afhankelyk van totale omvang
terrein

30 % van kavels < 4000 m2

indicatic minimum omvang terecin 235-30 ha netto (in
stedelijk pebicd)

in niet stedelijk gebied geen minimum omvang emdat het
veclal cen lokale uitbreiding betreft

uitgeefbaar 70 %

Inrichting openbare ruimte functioncel, modern opgezet
Infrastructuur afgestemd op zakelyk verkeer

Entrce- en zichtlocatics

Goced verzorgd functioneel groen

maximaal bebouwingspercentage 70 %

Maximale bebouwingshoogte 20 meter

Parkcren op eigen terrein

Inrichting kavels functioneel

Bedrijfsgebouwen/-hallen met kantoordeel (aangebouwd
of fos)

Opslag 1mern, eventucel extern




Transporit- en distributic terrein

iHooldaccent marktsegmenten
+ Doclgrocpen

¢ PVD mogeliyk?

¢ Milicucalcgoricén

Ligging

Oantsluiting en bereikbaarheid

Schaalgrootte

Verschijnitgsvorm en inrichling
¢+ Terrommveau

+ Kavelniveau

logistick
nce
2-4

directe nabijheid stedelijke- of dorpsvoorzieningen nict
van belang

Buiten bebouwd gebied (30 tot 300 meter afstand tot
woonbebouwing

Situcring in aansluiting op centrale ontsluitings- of
rondweg, ¢n nict in potenticle uitbreidingsgebieden of -
richiingen voor wonern, natuur of recreeren.

Direct ontsloten door autosnelweg of indirect door
daarop aansluitend hoofdwegenstelsel (provinciaal of
stedeligk).

kleinc en grotere kavels

Aanwezigheid van meerdere grotere kavels van
minimaal 1 tot 2 ha is wenselik, afhankelijk van totale
omvang terrcin

50 % van kavels < 4000 m2

indicatic minimum omvang terrein 25-30 ha netto (in
stedelijk gebied)

in niet stedetigk gebied geen minimum omvang omdat
het veelal cen lokale witbreiding betreft

uitgeefbaar 70 %

Inrichting openbare rmimte functioneel, modern opgezet
Infrastructuur afgestend op zakelijk verkeer

Entree- en zichtlocatics

Goed verzorgd functionech groen

maximaal bebouwingspercentage 70 %

Maxunale bebouwingshoogte 20 meter

Parkeren op cigen terrein

Inrichting kavels functioneel

Bedrijfspebouwen/-hallen met kantoordeel (aangebouwd
of los)

Opslag mtem. eventuee! extern




Bedrijvenpark

Hoofdaccent marktsegmenten
¢+ Doelgroepen

+  PVD mopchk?

¢ Milicucategoricén

Ligging

Ontsluiting en bereikbaarheid

Schaalgrootte

Verschijningsvorm en inrichting
¢+ Terremniveau

¢ Kavelmveau

diensten
nee
2-3

nabijheid (groot)stedelijke voorzieningen is vereist, In
of aan rand van bebouwd gebied. Vrywel geen
beperking in afstand tot bebouwde kom. Situcring
wanncer mogeligk in aansluiting op reeds bestaande
bedrijvenparken of andere landschappelijke of
stcdebouwkundige hoogwaardige aspecten of
clementen. Visueel en/of ruimteliyk gescheiden van
relatief laagwaardige actitviteiten.

Naby) of direct ontsloten door heofdwegenstelsel
(provinciaal of stedehjk). Nabijheid autosnclweg s
wenselgk. Trein- of busverbinding op of nabiy terrein 1s
wensclijk.

Relaticf kicine kavels. Enkele grotere kavels tussen 0,5
cn | ha s wenselijk, athankchijk van totale omvang
terrein. Circa 35 % kavels < 2.000 m2.

Indicatic nunimum omvang terrein 15-20 ha netto.

uitgeefbaar 60 %

Innchting openbare ruimte representatief

Goed verzorgd functionce! groen onttrekt parkeren aan
zicht. Hoogwaardige uitstraling, landscaping

Zicht- en entreclocanes kwaltatief differenticrend van
overige locaties op terrein

Bebouwwing, onder architeciuur (terrein- ew/of
kavelniveau)

Maximaal bebouwingspercentage 50 %

Maximale bebouwingshoogte 10-20 meter

Parkeren op eigen terrein (uit het zicht)

[nnichting kavels funcuoneel

Kantoorachtige-. paviljoenachtige bebouwing (35-75%
kantooractiviteiten)

Geen buitenopslag,




Bijlage 3: Gegevens interview dhr. v. Boxtel, IKT:

Mening IKT over regionaal bedrijventerrein:

Dc IKT kijkt zeer positief tegen de ontwikkeling van een regionaal bednjventerrein aan, om de
volgende reden:

Binnen Twente is ¢r sprake van ecn regionaal belang in de ontwikkeling van o.a. woningen,
bedrjventerreinen en infrastructuur. Om deze belangen te behartigen is een overstijgend bestuur
nodig, aangezicn de verschillende gemecnten dikwiyls onderling concurrcren, Dit kan ecn regionaal
bestuur zijn. Wanneer cen bedrijventerrein in ecn regionaal samenwerkingsverband wordt ontwikkeld,
ontstaat ¢r dus cen regionaal bestuur op het gebied van bedryventerreinen (een bedrijventerrein),

Mogelijke locaties:

De IKT heeft de volgende basisgedachte t a v. het regionaal terrein:

1. wanncer er genoeg ruimte is, loopt ket terrein vanzelf vol,

2. het RBT moct worden aangelegd binnen de “corridor’, in de nabijheid van water, spoor en de
snclweg.

Ecn terminal op de lacatie is uitcraard wenselijk. Er dient echter rekening te worden gchouden met
ruimte voor ecn rangeerterrein van 2/2,5 km. Hiervoor moet voldoende ruimte zijn.

Ecn goed mogcelijke locatic is Almelo Noord, naby Aadorp.

De volgende voordelen zijn hiervoor te noemen:

- aanslmiting op het BPT;

- goede infrastructuur, A36 + tockomstige aansluiting, doct niet onder voor locatic langs Al
- centrale ligging t.o.v. wonen, tussen Almelo, Wierden en Vriezenveen,

- verbinding (bestaand) via water, spoor en weg;

(nadeel 1s cchter de ligging van Aadorp ¢n de tockomstige ustbreiding hicrvan)

Ock Bomerbrock 1s ¢en goede locatic, de volgende nadelen zin hiervoor echter te noenien:

- Dc ligging naby de ecologische verbindingszone;
- Dit zal zorgen voor langere procedures zodat de ontwikkehing van het RBT op korte termijn nict
mogehjk 1s,

Verder is Bome Noord ook een goede locatic, zeker met het oog op het plannen van een terminal;

Definitie van bedrijven op regionaal bedrijventerrein:

Ecen gocde defimitic van cen “regionaal bedmt” is met mogelipk.

- Wat wel kan Is sclecteren op grotere ruimtevragers

- Absoluut niet selecteren op soorten bedrgven, te moeiligk toetsbaar; vije vestiging,

- Eventueel kan worden gestuurd met het grondprysbeleid, bijvoorbectd typische zichtlocaties
duurder maken, zodat licr niet (e grote bedrjven komen




T.a.v. het oppervlak:

Men moet mikken op een terrein waarover iedereen zich kan vinden. Qua oppervlak moet een
basisrisico schatting van 5-8 jaar worden gehanteerd. Binnen deze termijn moet het terrein kunnen
worden uitgegeven. De locatic moet echter wel dusdanig worden gekozen dat by voorspoedige uitgifte
verdubbeling (van het oppervlak) mogelijk is.

Eisen aan bereikbaarheid:

bereikbaarheid over spoor, weg en met name water; (spoor en weg zijn later aan te leggen, water
minder makkelijk)
bereikbaarheid via OV: bus en trein;

Eisen aan de inrichting:

- een herkenbaar centraal centrum, in combinatie met een bedrnjfsverzamelgebouw;

- een regelrechte aftak van het hoofdelektriciteitsnetwerk: Dit heeft als voordeel dat bedrijven niet
afhankelijk ziyn van de locale nutsbedrijven. Er kan alternatief worden ingekocht (met elektriciteit
1s dit al mogelijk, met gas onbekend). Hierdoor kunnen energickosten bespaard worden. Dit zal
zcker voor bedrijven waarvan energickosten een grote factor in de totale productickosten zijn van
belang ziyn, hierdoor wordt het regionaal bedrijventerrein bekend als goedkope locatie, met alle
voordelen van dien (positief onderscheid t.o.v. andere locaties)

= Duurzame inrichting 1s wenselijk wanneer dit betaalbaar blijft. De grens ligt ongeveer op een
hoger investeringsbedrag door duurzame inrichtingsaspecten van 10 %, afhankelijk van de
regelgeving m.b t. rente/subsidie en de terugverdientiyd

- Een voordeel van een duurzame inrichting kan zijn dat het regionaal bedrijventerrein beter
inpasbaar wordt, ¢n cr een compensatie plaats vindt



Bijlage 4: Score en argumentatie verschillende locaties per eis

A Almelo Noord

Programma van eisen Max. |Score |Argumentatie
score
1. De locatie dient een netto oppervlak van 100 hectare | 3 3 Voldoende ruimte (na geplande
te hebben, met een bruto oppervlak van 140 hectare. gemeentegrenscorrectie met Vriezenveen)
2. De locatie mag niet reeds voor een andere functie zijn |3 2 Decls gereserveerd voor locaal
gereserveerd bedrijventerrein (uitbreiding BPT)
3. De locatie moet liggen binnen de ‘corridor’ tussen 3 3 Ligging binnen corridor
Almelo en Enschede.
4. Binnen de corridor moet de locatie een centrale 1 0 Ligging vrij noordelijk t.o.v. andere
ligging hebben, gemeenten,
5. De locatie dient niet op een grondwater- 3 3 Landelijk gebied I in streckplan:
beschermingsgebied, natuurgebied etc. te liggen. ‘basiskwaliteit’
6. De locatie moet op ruime afstand van woningen en 2 I Ligging nabij Aadorp
andere milicugevoelige functies liggen.
7. De locatie moet geschikt zijn voor verdere 2 1 Nicuwe grenscorrectie hiervoor
uitbreidingen en ontwikkelingsmogelijkheden in de noodzakelijk
tockomst.
8 De locatie moet aansluiten op bestaande 2 2 Aansluiting op het BPT
bedrijventerreinen en stedelijk gebied.
9. De locatie moet direct worden ontsloten door een 2 2 Aansluiting stedelijke hoofdverbinding
autoweg of indirect op een daarop aansluitend
hoofdwegenstelsel.
10. Max. 500 meter tot stedelijke hoofdverbinding 2 2 Zic boven
11. Max. 1000 meter tot snelweg 2 0 Meer dan 2-3 km van snelweg
12. Spoorverbinding aanwezig 2 2 Goederen verbinding van BPT
13. Waterverbinding aanwezig 2 2 Overjsselskanaal/Twentckanaal
14. Luchtverbinding aanwezig, 2 0 Nict aanwezig
15. Nabij tockomstige terminal, 12 0 Nict aanwezig
16. Nabij (tockomstig) NS-station | 0 Geen relevante spoorlijn aanwezig
17. Maximaal 1500 meter tot woningen. 1 1 Nabij woonwijken Almelo
18 Nabyj scholings- onderwijsinstituten 1 0 Geen hoogwaardige instituten aanwezig
19. Nabij logisticke dienstverlening en overige 1 1 Nabijheid bedrijvenpark Twente
kenniscentra.
20. Nabij hoogwaardige recreaticvoorzieningen 1 0 Geen hoogwaardige voorzieningen in
nabijheid
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B: Almelo Zuid

Programma van eisen Max. |Score | Argumentatie
score

1. De locatie dient een netto oppervlak van 100 hectare |3 3 Voldoende ruimte

te hebben, met een bruto oppervlak van 140 hectare,

2. De locatic mag niet reeds voor een andere functie zijn | 3 3 Niet gereserveerd
| gereserveerd

3. De locatie moet liggen binnen de ‘corridor’ tussen 3 3 Ligging binnen corridor

Almelo en Enschede.

4. Binnen de corridor moet de locatie een centrale 1 1 Centrale ligging tussen Almelo en
 ligging hebben. Hengelo/Enschede

5. De locatie dient nict op een grondwater- 3 3 Landelijk gebied I in streckplan:
| beschermingsgebied, natuurgebied etc. te liggen. ‘basiskwaliteit’

6. De locatie moet op ruime afstand van woningen en 2 1 Ligging nabij Bornerbrock

andere milicugevoelige functies liggen.

7. De locatie moet geschikt zijn voor verdere 2 2 Voldoende uitbreidingsmogelijkheden
uitbreidingen en ontwikkelingsmogelijkheden in de tussen Al, A35 en kanaal
tockomst.

8. De locatie moet aansluiten op bestaande 2 2 Aansluiting op het tc onwikkelen
bedrijventerreinen en stedelijk gebied. Twentepoort zuid

9. De locatie moet direct worden ontsloten door een 2 2 Aansluiting op A35/Bornerbrockse str
autoweg of indirect op een daarop aansluitend

hoofdwegenstelsel.

10. Max. 500 meter tot stedelijke hoofdverbinding. 2 2 Bornerbrockse straat

11. Max. 1000 meter tot snelweg. 2 2 A35

12. Spoorverbinding aanwezig, 2 0 Geen in nabijheid

13. Waterverbinding aanwezig 2 2 Twentckanaal

14. Luchtverbinding aanwezig, 2 0 Geen aanwezig

15. Nabij tockomstige terminal. 2 0 Geen aanwezig

16. Nabij (tockomstig) NS-station. 1 0 Geen spoorverbinding

17. Maximaal 1500 meter tot woningen. 1 1 Windmolenbrock/Wierden Zuid
18. Nabij scholings- onderwijsinsttuten. 1 0 Geen relevante instituten aanwezig
19. Nabyj logisticke dienstverlening en overige 1 0 Onbekend

kenniscentra.

20. Nabi) hoogwaardige recreatievoorzieningen. 1 1 Grasbrock/Nijreesbos
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C: Borne Noord

Programma van eisen Max. |Score |Argumentatie
score
1. De locatie dient een netto oppervlak van 100 hectare | 3 3 Voldoende ruimte
te hebben, met een bruto oppervlak van 140 hectare.
2. De locatie mag niet reeds voor een andere functie zijn | 3 3 Niet gereserveerd
pereserveerd
3. De locatie moet liggen binnen de ‘corridor’ tussen 3 3 Ligging binnen corridor
Almelo en Enschede.
4. Binnen de corridor moet de locatie een centrale 1 1 Centrale in midden van corridor
ligging hebben.
5. De locatie dient niet op een grondwater- 3 2 Landelijk gebied II in streekplan: “hoger
beschermingsgebied, natuurgebied etc. te liggen. dan basiskwahteit’
6. De locatie moet op ruime afstand van woningen en 2 2 Ruime afstand van woningen
andere milicugevoelige functies liggen.
7. De locatie moet geschikt zijn voor verdere 2 2 Voldoende ruimte
uitbreidingen en ontwikkelingsmogelijkheden in de
tockomst.
8. De locatie moet aansluiten op bestaande 2 2 Aansluiting bedrijventerrein Borne
bedrijventerreinen en stedelijk gebied.
9. De locatie moet direct worden ontsloten door een 2 2 Aansluiting op Al
autoweg of indirect op een daarop aansluitend
hoofdwegenstelsel.
10. Max. 500 meter tot stedelijke hoofdverbinding. 2 0 Afstand tot Bornsestr. > 500 m
11. Max. 1000 meter tot snelweg, 2 2 Al
12. Spoorverbinding aanwezig. 2 2 Verbinding Randstad-Enschede
13, Waterverbinding aanwezig. 2 0 Geen verbinding aanwezig
14. Luchtverbinding aanwezig, 2 0 Geen verbinding aanwezig
15. Nabij tockomstige terminal. 2 0 Niet aanwezig
16. Nabij (tockomstig) NS-station. 1 1 Mogehjke voorstadhalte
17 Maximaal 1500 meter tot woningen I 1 Borne
18. Nabij scholings- onderwijsinstituten. I 0 Geen relevante instituten aanwezig,
19. Nabij logisticke dienstverlening cn ovenge 1 0 Onbekend
kenniscentra,
20, Nabi) hoogwaardige recreatievoorzieningen. I 1 Twickelse bos
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D: Hengelo-Oldenzaal

Programma van eisen Max. |Score | Argumentatic
score
1. De locatie dient een netto oppervlak van 100 hectare |3 3 Voldoende ruimte
te hebben, met een bruto oppervlak van 140 hectare.
2. De locatie mag niet reeds voor een andere functie zijn | 3 3 Niet gereserveerd
gereserveerd
3. De locatie moet liggen binnen de ‘corridor’ tussen 3 2 Ligging op rand van corridor
Almelo en Enschede.
4. Binnen de corridor moet de locatie een centrale 1 0 Ligging teveel aan Oostzijde
ligging hebben.
5. De locatie dient niet op ecen grondwater- 3 1 Landelijk gebied II in streckplan: “hoger
beschermingsgebied, natuurgebied etc. te liggen. dan basiskwaliteit’
6. De locatie moet op ruime afstand van woningen en 2 1 Nabijheid waterwingebied en
andere milicugevoelige functies liggen. beschermingsgebied/ Ligging vrij dicht bij
hulsbeek
7. De locatie moet geschikt zijn voor verdere 2 1 Weinig ruimte
uitbreidingen en ontwikkelingsmogelijkheden in de
tockomst.
8. De locatie moet aansluiten op bestaande 2 0 Geen aansluiting
bedrijventerreinen en stedelijk gebied.
9. De locatie moet direct worden ontsloten door een 2 2 Aansluiting op Al
autoweg of indirect op een daarop aansluitend
hoofdwegenstelsel.
10. Max. 500 meter tot stedelijke hoofdverbinding 2 1 Hengelose straat
11, Max. 1000 meter tot snelweg. 2 2 Al
12. Spoorverbinding aanwezig, 2 2 Verbinding Hengelo-Oldenzaal
13. Waterverbinding aanwezig, 2 0 Geen verbinding aanwezig
14 Luchtverbinding aanwezig. 2 2 Nabij Twente airport
15. Nabij tockomstige terminal 2 0 nict aanwezig
16. Nabyj (tockomstig) NS-station. 1 1 Mogelijk nicuw station/Hengelo Oost
17. Maximaal 1500 meter tol woningen. 1 1 Hasseler Es
18. Naby) scholings- onderwijsinstituten. 1 0 Geen relevante instituten aanwezig,
19. Nabij logisticke dienstverlening en overige 1 0 Onbekend
kenniscentra
20. Nabi) hoogwaardige recreaticvoorzieningen 1 1 Hulsbeck
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E: Hengelo-Enschede

Programma van eisen Max, |[Score |Argumentatie
score
1. De locatie dient een netto oppervlak van 100 hectare | 3 2 Nauwelijks genoeg ruimte
tc hebben, met een bruto opperviak van 140 hectare.
2. De locatie mag niet reeds voor een andere functie zijn |3 0 Plaatsing terminal, uitbreiding locale
pereserveerd bedrijventerreinen
3. De locatie moet liggen binnen de “corridor” tussen 3 3 Ligging binnen corridor
Almelo en Enschede,
4. Binnen de corridor moet de locatie een centrale | 1 Centrale ligging tussen Hengelo en
ligging hebben, Enschede
5. De locatie dient niet op een grondwater- 3 i tcologische verbindingszone/
beschermingsgebied, natuurgebied etc. te liggen. aanwezigheid landhuizen (landelijk gebied
11/ bos)
6. De locatie moet op ruime afstand van woningen ¢n 2 1 Ecologische verbindingszone
andere milicugevoelige functies liggen.
7. De locatic moet geschikt zijn voor verdere 2 0 Te weinig ruimte
uitbreidingen en ontwikkelingsmogelijkheden in de
tockomst.
8. De locatic moet aansluiten op bestaande 2 2 Aansluiting op B&S park,
bedrijventerreinen en stedelijk gebied. bedrijventerreinen Hengelo
9. De locatie moet direct worden ontsloten door een 2 2 Aansluiting op enschedese straat en A35
autoweg of indirect op een daarop aansluitend
hoofdwegenstelsel.
10. Max. 500 meter tot stedelijke hoofdverbinding. 2 2 Nabijheid Enschedese straat
b1 Max. 1000 meter tot snelwep 2 2 Nabijheid A35
12. Spoorverbinding aanwezig, 2 2 Spoorverbinding Randstad-Enschede
13. Waterverbinding aanwezig. 2 2 Twentekanaal
14, Luchtverbinding aanwezig. 2 I Twente Airport op relatief kleine afstand
15. Nabij (tockomstige) terminal. 2 2 Geplande terminal bij Hengelo
16. Nabij (tockomstig) NS-station. | 1 Station Dricnerlo |
17. Maximaal 1500 meter tot woningen. 1 0 Geen woningen binnen 1500 m
18. Nabi) scholings- onderwijsinstituten. 1 i Universiteit Twente
19. Nabij logisticke dienstverlening en overige 1 0 Onbekend
kenniscentra,
20. Naby) hoogwaardige recreaticvoorzieningen. 1 1 Arkestadion/de Waarbeck
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F: Almelo Zuidoost

Programma van eisen Max. |Score |Argumentatie
score
1. De locatie dient een netto oppervlak van 100 hectare |3 3 Voldoende ruimte
te hebben, met een bruto oppervlak van 140 hectare.
2. De locatie mag niet reeds voor een andere functic zijn |3 1 Eigendom graaf
| pereserveerd
3. De locatie moet liggen binnen de ‘corridor’ tussen 3 3 Ligging binnen corridor
Almelo en Enschede.
4. Binnen de corridor moet de locatic een centrale 1 1 Centrale ligging tussen Almelo en
ligging hebben. Hengelo/Enschede
5. De locatie dient nict op een grondwater- 3 i Ecologische verbindingszone
beschermingsgebied, natuurgebied etc. te liggen.
6. De locatie moet op ruime afstand van woningen ¢n 2 0 Nabijheid Zenderen en waardevol
andere milieugevoelige functies liggen. landschap
7. De locatie moet geschikt zijn voor verdere 2 2 Voldoende ruimte
uitbreidingen en ontwikkelingsmogelijkheden in de
tockomst,
8. De locatie moet aansluiten op bestaande 2 2 Aansluiting op bedrijventerrein
bedrijventerreinen en stedelijk gebied. ‘Bornsestraat’
9. De locatie moet direct worden ontsloten door cen 2 2 Bomsestraat
autoweg of indirect op een daarop aansluitend
hoofdwegenstelsel.
10. Max. 500 meter tot stedelijke hoofdverbinding. 2 2 Bornsestraat
11. Max. 1000 meter tot snelweg, 2 0 Verder dan 1000 meter van Al
[ 12. Spoorverbinding aanwezig 2 2 Verbinding Randstad-Enschede
13. Waterverbinding aanwezig, 2 0 Geen verbinding aanwezig
14. Luchtverbinding aanwezig, 2 0 Geen verbinding aanwezig,
15. Nabij tockomstige termunal, 2 0 Niet aanwezig,
16. Nabiyj (toekomstig) NS-station. 1 1 Mogelijk te ontwikkelen station
17. Maximaal 1500 meter tot woningen. 1 0 Verder dan 1500 m van woningen
18. Nabyj scholings- onderwijsinstituten. 1 0 Geen relevante instituten aanwezig
19. Nabij logisticke dienstverlening en overige 1 0 Onbcekend
| kenniscentra,
20 Nabij hoogwaardige recreatievoorzieningen 1 0 Nict aanwezig
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G Wierden Zuid

Programma van eisen Max. |[Score |Argumentatie
score
1. De locatie dient een netto oppervlak van 100 hectare | 3 3 Voldoende ruimte
te hebben, met een bruto oppervlak van 140 hectare,
2. De locatie mag niet reeds voor een andere functie zijn |3 0 Gereserveerd voor woningbouw
pereserveerd
3. De locatie moet liggen binnen de ‘corridor” tussen 3 3 Ligging binnen corridor
Almelo en Enschede.
4. Binnen de corridor moet de locatie een centrale 1 0 Ligging te noordelijk t.o.v.
ligging hebben, Hengelo/Enschede
5. De locatie dient niet op een grondwater- 3 3 Geen waardevol gebied
beschermingsgebied, natuurgebied etc. te liggen.
6. De locatie moet op ruime afstand van woningen en 2 2 Ruime afstand van natuur en kern Wierden
andere milicugevoelige functics liggen.
7. De locatiec moet geschikt zijn voor verdere 2 2 Voldoende ontwikkelingsmogelijkheden
uitbreidingen en ontwikkelingsmogelijkheden in de
tockomst.
8. De locatie moet aansluiten op bestaande 2 1 Mogelijke aansluiting op westelijke
bedrijventerreinen en stedelijk gebied. buitenhaven en wendelgoor
9. De locatie moet direct worden ontsloten door een 2 2 Ontsluiting door tockomstige A35 en
autoweg of indirect op een daarop aansluitend rondweg
hoofdwegenstelsel.
10. Max. 500 meter tot stedelijke hoofdverbinding. 2 2 Rondweg
11. Max. 1000 meter tot snelweg. 2 1 Toekomstige A35
12. Spoorverbinding aanwezig. 2 0 Niet aanwezig
13, Waterverbinding aanwezig. 2 2 Twentekanaal
14 Luchtverbinding aanwezig, 2 0 Niet aanwezig
15 Nabij tockomstige terminal. 2 0 Niet aanwezig
16. Nabij (tockomstig) NS-station. 1 0 Niet aanwezig
17. Maximaal 1500 meter tot woningen. 1 1 Wierden /Windmolenbroek
18. Nabij scholings- onderwijsinstituten, 1 0 Geen relevante instituten aanwezig
19. Nabij logisticke dienstverlening en overige 1 0 Onbekend
kenniscentra.
20. Nabi) hoogwaardige recreatievoorzieningen. | 0 Niet aanwezig
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