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Management-
samenvatting

Voor u ligt het resultaat van het onderzoek naar de invloed van COVID-19 op de kantorenmarkt. Dit
onderzoek bestond uit literatuuronderzoek, een enquéte onder 5.000 gebruikers met 470 respondenten, een
expertpanel en een scenariostudie. De verkenning is opgebouwd aan de hand van drie hoofdvragen waarin
het effect van COVID-19 op de kantorenmarkt centraal staat:

1. Hoe kan de kwantitatieve en kwalitatieve vraag naar en het gebruik van kantoorruimte zich op de
middellange termijn (de komende tien tot vijftien jaar) ontwikkelen en welke typen aanbod op welke
plaatsen kunnen aan de vraag tegemoet komen?

2. Wat kunnen de ruimtelijke gevolgen van deze ontwikkelingen in de kantorenmarkt zijn en in hoeverre
dragen de verwachte ontwikkelingen bij aan de in de NOVI beoogde ontwikkeling van Stedelijk
Netwerk Nederland (SNN) en meer specifiek binnenstedelijk bouwen, de ontwikkeling van OV-
knooppunten en de zoekgebieden voor grootschalige verstedelijking?

3. Welke beleidsopties heeft het Rijk om de bijdrage van kantoorontwikkeling aan de genoemde
gebiedsontwikkelingsprocessen te vergroten? En welke instrumenten kan het Rijk hierbij inzetten?

In deze samenvatting worden deze vragen bondig beantwoord.

TRENDS EN ONTWIKKELINGEN OP DE KANTORENMARKT

De trends en ontwikkelingen waarmee de (inter)nationale kantorenmarkt te maken heeft waren al volop in
het nieuws. Denk aan de groeiende kantorenleegstand, de verduurzamingsopgave en de tweekoppigheid
op de kantorenmarkt. COVID-19 heeft de belangstelling voor deze ontwikkelingen verder vergroot. Dat
komt met name door de toename van thuis- en hybride werken, wat op zijn beurt weer tot vragen leidde
als: willen mensen nog in hoogstedelijke gebieden blijven wonen als thuiswerken het nieuwe normaal
wordt? Wat doet thuiswerken met de productiviteit en creativiteit van werknemers? En vooral: wat is de
invioed op hun welzijn en kwaliteit van leven? In de figuur hieronder zijn de bestaande trends en
ontwikkelingen op de kantorenmarkt gevat in een achttal overkoepelende kernbegrippen.

Figuur 1: Bestaande trends en ontwildelingen op de kantorenmarkt
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1. COVID-19 vooral een katalysator van bestaande trends en ontwikdkelingen

Wat is het effect van COVID-19 op (bestaande) trends en ontwikkelingen?

Om te beginnen: de genoemde trends en ontwikkelingen zijn al langer van invlioed op de kantorenmarkt.
Zo leidde digitalisering al langer tot meer thuiswerken. Wel zien we onder invloed van COVID-19 een
versnelling in sectoren waar digitalisering en thuiswerken eerder nog niet vanzelfsprekend waren. We
concluderen daarom dat COVID-19 vooral een katalysator is, een versterkende kracht die bestaande trends
en ontwikkelingen op de kantorenmarkt en daarbuiten versnelt.

De kwantitatieve vraag naar kantoorruimte daalt

Verwacht wordt dat een aantal ontwikkelingen (toename thuiswerken, meer digitalisering, geconcentreerde
verstedelijking) versneld tot een vermindering van het aantal kantoormeters kan leiden. Er is bijvoorbeeld
minder ruimte nodig om te werken en kantoorgebruikers kunnen overwegen pieken op te vangen in
flexkantoren.

De kwalitatieve vraag naar kantoren verandert ook

De inrichting van het kantoorgebouw zal naar verwachting veranderen. Kantoren worden meer en meer
een plek om elkaar te ontmoeten. Mede dankzij het vele thuiswerken is deze functie sinds COVID-19
urgenter dan ooit. Het is een oproep naar sociale verbinding in een tijdperk van individualiteit. Smart
buildings en stijgende huurprijzen zijn prikkels voor meer efficiént gebruik van kantoormeters. Gebouwen
met grotere vloervelden (van 2.000 m? per verdieping en groter) sluiten beter aan bij de veranderende
eisen aan kantoren: minder inefficiénte kantoortuinen en meer ruimte voor (toevallig) ontmoeten.

Locatievoorkeuren blijven gelijk

COVID-19 blijkt geen veranderingen teweeg te brengen in de ruimtelijke patronen die al bestonden. In de
enquéte onder circa 470 respondenten gaven kantoorgebruikers aan zich niet op een ander soort locatie te
willen vestigen als gevolg van COVID-19. Locaties die voor COVID-19 al interessant waren, blijven dat naar
de toekomst toe nog steeds. De voorkeur blijft uitgaan naar hoogstedelijke OV-
knooppunten/centrummilieus wanneer verhuizing wel overwogen wordt. Voorbeelden van dit milieu zijn
CID Den Haag, Zuidas Amsterdam, Rotterdam RCD en Utrecht Centraal.

De ontwikkelingen zijn samengevat in onderstaande tabel.

Tabel 1: Samenvatting impact COVID-19 op ontwildelingen

NB: leiden ontwilkdelingen tot andere ruimtelijke patronen en andere inrichting van gebouwen dan
voor COVID-19 al zichtbhaar?

Leidt deze ontwikkeling tot... > ...meer of minder ... andere ruimtelijke  ...andere inrichting van
kantoormeters? patronen dan voor het gebouw dan voor
# Ontwikkeling COVID-19? COoVvID-19?

1  Thuiswerken en hybride model
2 Digitalisering

3 Flexconcepten

Tweekoppigheid kantorenmarkt:
locatiepatronen

5 Geconcentreerde verstedelijking
6 Energie en klimaat

7 Veranderende Daily Urban Systems

000000 OG
00000000

8 Welzijn en Quality of Living
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Betekenis van de symbolen
@ Minder kantoormeters Ja, COVID leidt tot ander effect
a Netto blijft aantal kantoormeters gelijk of geen effect a Effect neutraal

@ Meer kantoormeters e Nee, COVID leidt niet tot ander effect

Bron: Stec Groep, 2021. Zie hoofdstuk 2 paragraaf 3 voor een toelichting op de trends en ontwikkelingen, de enqueteresultaten en de
uitkomsten van het expertpanel die ten grondslag liggen aan de conclusies die getrokken zijn.

2. COVID-19-effect op kantorenbehoefte, geografische spreiding en kantoormilieus

Er is nog steeds een grote mate van onzekerheid over hoe kantoorgebruikers op lange termijn op COVID-19
reageren. We hebben daarom een scenariostudie gedaan op basis van bestaande onderzoeken en
prognoses, onze enquéte en bureauexpertise. De scenario’s verkennen de hoekpunten van het speelveld
waarbinnen de ontwikkeling van de kantorenmarkt zich kan begeven. Daarmee geven zij inzicht in
consequenties van gehanteerde uitgangspunten. Deze uitgangspunten zijn gebaseerd op drie parameters:
werkgelegenheidsontwikkeling, kantoorhoudende werkgelegenheid en de kantoorquotiént. We verwachten
dat COVID-19 mogelijk het grootste effect heeft op de kantoorquotiént.

Aanname werkgelegenheid Aanname kantoorhoudende Aanname kantoorquotient’

(jaarlijkse groei) werkgelegenheid
1. Business as usual 0,0 tot 0,5% (WLO laag-hoog) Aandeel blijft gelijk Blijft gelijk
2. Basisscenario 0,0 tot 0,5% (WLO laag-hoog) Aandeel blijft gelijk -10% t.0.v. 2015
3. COVID-19 als katalysator 0,0 tot 0,5% (WLO laag-hoog) Aandeel blijft gelijk -20% t.0.v. 2015

In de volgende figuur geven we weer wat de drie scenario’s betekenen voor de ontwikkeling van de
kantorenvoorraad op landelijk niveau. De ruimtebehoefte drukken we uit in het verschil (in %) van de
kantorenvoorraad in gebruik in 2030 ten opzichte van de totale kantorenvoorraad in het basisjaar (2020).
We concluderen dat op landelijk niveau in alle drie de scenario’s de huidige totale kantorenvoorraad
kwantitatief gezien van voldoende omvang is om in de toekomstige behoefte te voorzien. In twee van de
scenario’s verwachten we een (forse) afname van het aantal kantoormeters in gebruik.

¢ Business as usual: ruimtebehoefte van circa -6% tot 0%.

¢ Basisscenario: ruimtebehoefte van circa -12% tot -7%.

¢ COVID-19 als katalysator: ruimtebehoefte van -19% tot -14%.

'Wanneer we de meest recent beschikbare cijfers over voorraad in gebruik hanteren en uitgaan van een gelijkblijvend aandeel
kantoorhoudende werkgelegenheid (t.o.v. PBL en EIB/BCI, namelijk 24%), dan betekent dit dat de kantoorquotiént in 2020 op circa 19,5
m2 ligt. PBL ging in 2017 (met cijfers van 2015) uit van een kantoorquotiént van 22 m2. Dat betekent dat de kantoorquotiént in de periode
2015-2020 al met zo'n 10% afgenomen is. We schatten echter in dat dit voornamelijk een conjunctureel effect is, omdat de
werkgelegenheid in die periode bovengemiddeld is toegenomen (ten opzichte van de langjarige prognoses). De aanname voor de
ontwikkeling van de kantoorquotiént moet ook gezien worden als een langjarig gemiddelde, waar de daadwerkelijke ontwikkeling
tijdens hoog- en laagconjunctuur omheen schommelt. In de prognose rekenen we de gemiddelde groeivoet uit de aannames van -10%
en -20% voor de periode 2015-2030 door op het basisjaar van 2020. Dit betekent voor de periode 2020-2030 in het bassiscenario een
afname van de kantoorquotiént van -7% en in het COVID-19 als katalysator-scenario een afname van -14%.
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Figuur 2: Ontwildeeling kantorenvoorraad in gebruik? in Nederland in drie scenario’s
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Bron: Stec Groep, 2021.

Concentratiepatroon verandert niet wezenlijk, focus op beste pleldeen binnen eigen regio
We zien geen aanleiding om aan te nemen dat
COVID-19 effect heeft op de trends en
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Figuur 3: Indeling gemeenten naar deelgebieden
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hoogstedelijke OV-knooppunten/centrummilieus

Het gros van de bedrijven kiest bij een verplaatsing
voor een vergelijkbaar locatietype als waar het nu
gevestigd is en COVID-19 verandert dat beeld niet. Dit
volgt uit de resultaten van de enquéte en het beeld
uit onze langjarige monitoring van locatiedynamiek?3.
Onder kantoorgebruikers die wel verwachten te
verhuizen naar een ander soort locatie zien we een
verdergaande concentratie naar de toplocaties
(hoogstedelijk, stationsomgeving, binnensteden en Bron: Stec Groep, 2021.
campuslocaties) voor kantoren. Deze voorkeur voor

multifunctionele gebieden ten koste van snelweg- en traditionele werkmilieus is niet nieuw; we zien deze
verandering al een aantal jaar.

3. Consequenties voor beleid rondom kantoorontwildeeling in het SNN

Specifiek voor het Rijk en andere overheden en betrokkenen zijn er vier kernprincipes uitgewerkt als
aanbevelingen voor vervolg. Deze kernprincipes zijn:
1. Programmeer adaptief om rekening te kunnen houden met onzekerheid.

ZInclusief 5% frictieleegstand
3 Stec Groep, Database Locatiebeslissingen Nederland, 2000 tot heden
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2. Creéer de juiste marktspanning binnen de lokale en regionale markt door planvoorraad op de beste

plekken te borgen.

3. Zetin op transformatie en herontwikkeling buiten hoogstedelijke OV-knooppunten/centrumgebieden
en bied op deze manier mogelijkheden voor andere ruimteclaims.
4. Faciliteer de overgang naar huisvesting ‘nieuwe stijl’ waarbij ontmoeting steeds meer centraal staat.

Bij de kernprincipes horen verschillende instrumenten die kunnen worden toegepast, zowel door
overheden als marktpartijen. Daarbij ontstaan verschillende rollen die deze partijen aan kunnen nemen.
We vatten hieronder de kernprincipes en belangrijkste instrumenten samen en maken een verbinding met
de beleidskeuzes 3.1, 3.2 en 3.3 uit de NOVI. Zie de tabel hieronder voor de omschrijving van deze

beleidskeuzes.

Beleidskeuze Omschrijving

3.1 Koppelen verstedelijking en OV
3.2 Integrale verstedelijkingstrategieén, ontwikkeling, kwaliteitsverbetering
3.3 Voorkeursvolgorde voor locatie-ontwikkeling

Let wel, hieronder benaderen we de instrumenten zoals deze al dan niet zijn ingebed in huidig beleid.
Overheden kunnen bij de toepassing of invoering van instrumenten een rol als facilitator, regisseur,
marktmeester, financier of marktspeler innemen. In deel drie van dit rapport gaan we verder in op de
potentiéle vervolgstappen voor het Rijk, de provincie, de (sub)regio, gemeenten en ontwikkelaars/bouwers,
wanneer relevant. Verder zijn ook de bestaande voorbeelden verder uitgewerkt in het derde deel van het

rapport.

1. Programmeer adaptief om rekening te kunnen houden met onzekerheid.
Hierbij passen de volgende instrumenten die aangrijpen op relevante beleidskeuzes in de NOVI:

Instrumenten vanuit verschillende rollen
Regisseur/marktmeester

Monitoren van kantorenmarkt op locatieniveau en
binnen lokale en regionale kantorenmarkt
Formuleren van kantelpunten voor adaptieve
programmering

Marktspeler
Opgavegericht werken samen met andere (publieke
en/of private) marktspelers

Status in huidig beleid 3.1 3.2 3%

Al bestaand maar kan beter benut worden,

kerngegevens ontbreken op landelijk niveau.

Al bestaand maar kan beter benut worden.

Gemeenten, regio’s en provincies werken zelden X
met kantelpunten.

Al bestaand maar kan beter benut worden. X X X

2. Creéer de juiste marktspanning binnen de lokale en regionale markt door planvoorraad op de beste

plelden te borgen.

Hierbij passen de volgende instrumenten die aangrijpen op relevante beleidskeuzes in de NOVI:

Instrumenten vanuit verschillende rollen
Regisseur/marktmeester

Versterken en uithreiden van instrumentarium voor
binnenstedelijke gebiedsontwikkeling, bijvoorbeeld
uitbreiden van de mogelijkheden voor stedelijke
herverkaveling, ondersteunen van vrijwillige
privaatrechtelijke arrangementen voor
verhandelbare rechten passend in de filosofie van
de Omgevingswet

Sterkere bottom-up sturing, samen met andere
overheidslagen, ieder vanuit eigen rol en
verantwoordelijkheid: zorgen voor ruimte voor
double digit groeiers en voldoende marktspanning
daarbuiten, bijvoorbeeld met een uitgifteprotocol en
voorkantsamenwerking

Status in huidig beleid 3.1 3.2 8

Deels bestaand deels niet bestaand maar

passend in huidig beleid. Denk bij versterken van

de doorzettingsmacht aan stedelijke

herverkaveling. Overweeg bij aanvullende, X
vrijwillige arrangementen bij verhandelbare

rechten een wettelijke regeling te introduceren.

Al bestaand maar kan beter benut worden. Vaker
werken met regionale uitgifteprotocollen en
voorkantsamenwerking dan op dit moment
gebeurt.
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Sterkere top-down sturing, samen met andere
overheidslagen, ieder vanuit eigen rol en
verantwoordelijkheid: zorgen voor voldoende
marktspanning buiten OV-knooppunten.
Bijvoorbeeld: planologisch schrappen van
ongewenste locaties met een provinciaal
inpassingsplan (projectbesluit onder
Omgevingswet)
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Bestaand instrumentarium onder de Wro door
provincies (inpassingsplan provincie Gelderland,
provincie Utrecht).

3. Zet in op transformatie en herontwildeeling buiten hoogstedelijlke OV-lnooppunten/centrumgebieden
en bied op deze manier mogelijkheden voor andere ruimteclaims.
Hierbij passen de volgende instrumenten die aangrijpen op relevante beleidskeuzes in de NOVI:

Instrumenten vanuit verschillende rollen
Regisseur/marktmeester

Uitbreiden van vereveningsarrangementen tussen
gebieden. Bijvoorbeeld ondersteunen van
arrangementen voor verhandelbare rechten
Aanscherpen van landelijke wet- en regelgeving om
Paris-proof te worden. Denk aan labelsprongen
voor verduurzaming kantoren, et cetera

Facilitator /financier

Fonds binnenstedelijk bouwen

Innovatie- en transformatiefonds voor herinrichting
van kantoorlocaties en bedrijventerreinen tot
gemengde milieus

Tax increment financing

Bedrijven Investeringszone (BIZ) en gebieds VVE's
Opgavegericht en ontkokerd werken samen met
andere (publieke en/of private) marktspelers
Fonds binnenstedelijk transformeren van
meervoudige opgaven

Innovatie- en transformatiefonds of subsidie voor
herinrichting van centra en OV-knooppunten

Tijdelijk anders bestemmen (bijvoorbeeld
flexwonen, ruimte voor energietransitie)
Transitie-exploitaties voeren als tijdelijk
verdienmodel om zo bij te dragen aan de
herontwikkeling tot een nieuwe vorm van
gebiedsontwikkeling

Status in huidig beleid 3.1 3.2 3%

Passend in de sturingsfilosofie van de
Omgevingswet maar nog niet bestaand. X

Al bestaand maar verdient aanscherping onder
invlioed van nieuwe Europese en wereldwijde X X
afspraken (Glasgow).

Passend in huidig beleid, denk aan de
Transformatiefaciliteit en de voorgenomen X X
investeringen in nieuwbouwwoningen (2021).

Niet bestaand maar passend in huidig beleid,

aansluitend op provinciale regelingen. Past bij de X X
filosofie van het Groeifonds.

Bestaat in Nijmegen, maar verdienvermogen is

beperkt. X i i
Al bestaand maar kan beter benut worden. X X X
Al bestaand maar kan beter benut worden. X X X

Passend in huidig beleid, denk aan de

Transformatiefaciliteit en de voorgenomen

investeringen in nieuwbouwwoningen (2021). X X
Fondsen zoals dat van OMU en FRED zijn hiervan

voorbeelden op bedrijventerreinen.

Sluit aan bij bestaande subsidieinitiatieven van

ministerie van EZK, zoals de Impulsaanpak X X
Winkelgebieden.

Al bestaand maar kan beter benut worden. X X
Bestaat beperkt, overwegend in de woningbhouw.

Kan vaker toegepast worden. X X

4. Faciliteer de overgang naar huisvesting ‘nieuwe stijl’ waarbij ontmoeting steeds meer centraal staat.
Hierbij passen de volgende instrumenten die aangrijpen op relevante beleidskeuzes in de NOVI:

Instrumenten vanuit verschillende rollen
Facilitator/ stimulator

Regelingen om gespreid naar kantoor te gaan met
het OV

Status in huidig beleid 3.1 3.2 8

Deels bestaand, deels niet bestaand. Aanpak

‘mijden en spreiden’ (lenW) geeft set voorbeelden

van instrumenten en maatregelen die X X
verschillende partners en het Rijk als werkgever

toepast om OV in de spits te ontlasten
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Expertteam Kantoortransitie: kennisontwikkeling
verbeteren over hybride werkvormen (deels op
kantoor, deels thuis)

Monitoren omgevingseffecten herinrichting
kantoren

Het bestaande expertteam kan dit aspect
meenemen in haar werkzaamheden

Niet bestaand, past in filosofie van Omgevingswet
om omgevingseffecten te monitoren. Dit aspect
van de Omgevingswet komt nog moeizaam op

gang.
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1 Inleiding

1.1 Uw vragen voor dit onderzoek

In dit rapport leest u de resultaten van het onderzoek naar de invloed van COVID op de kantorenmarkt. We
beantwoorden de onderzoeksvragen in de vorm van een integrale visie op kantoren en kantoormilieus
voor het Stedelijk Netwerk Nederland tot en met 2030 en verder.

We gaan in op de drie hoofdvragen die het ministerie van BZK stelt.

1. Hoe kan de kwantitatieve en kwalitatieve vraag naar en het gebruik van kantoorruimte zich op de
middellange termijn (de komende tien tot vijftien jaar) ontwikkelen en welke typen aanbod op welke
plaatsen lunnen aan de vraag tegemoet komen?

Bij het beantwoorden van deze vraag staan we stil bij:

¢ Ruimtelijke en economische trends/ontwikkelingen richting 2030 in de kantorenmarkt en de verwachte
impact daarvan op geografische spreiding, ontwikkeling van kantoormilieus en gebouwvoorkeuren.

e De kwaliteiten en toekomstpotentie van bestaande kantoormilieus en kantoorgebouwen, inclusief
eerste inzicht in maatregelen (per type milieu en type panden) om de kantoorlocaties
toekomstbestendig te houden en/of te krijgen richting 2040.

e De actuele en heldere kwantitatieve en kwalitatieve behoefte aan kantoren in Nederland, naar de
belangrijkste ruimtelijke schaalniveaus (steden, stedelijke regio’s en Stedelijk Netwerk Nederland) tot
en met 2025-2030 en daarna.

De resultaten van deze verkenning komen naar voren in deel 1 van dit rapport.

2. Wat lunnen de ruimtelijke gevolgen van deze ontwildeelingen in de kantorenmarkt zijn en in
hoeverre dragen de verwachte ontwildeelingen bij aan de in de NOVI beoogde ontwikkeling van
Stedelijk Netwerk Nederland en meer specifiek binnenstedelijk bouwen, de ontwikkeling van
OV-Imooppunten en de zoekgebieden voor grootschalige verstedelijking?

Om deze vraag te beantwoorden gaan we onder meer in op:

¢ De toekomstige (ruimtelijk-economische) structuur van de kantorenmarkt en wat dit concreet betekent
voor bestaande kantoorlocaties in Nederland in verschillende kantorenmilieus.

e Kansen en draagvlak voor herontwikkeling (herstructurering) of transformatie, leegstandsaanpak en
zorgvuldig ruimtegebruik: hoe bestaande kantoormilieus en -gebouwen kwalitatief sterk en
toekomstbestendig te houden?

¢ De potentie van kantoren als drager in de toekomstige gebiedsontwikkeling en (grootschalige)
verstedelijking en binnenstedelijk bouwen en wat dit betekent voor de toekomstbestendigheid van
bestaande kantoorgebieden en gebouwen.

e Match van de vraag (kwantitatief en kwalitatief) met het (plan)aanbod. In hoeverre kan het bestaande
aanbod en de beoogde plancapaciteit op OV-knooppunten en centra in deze vraag voorzien?

e Samenstelling van de vraag naar doelgroepen en (sectoren binnen) de kantorenmarkt, inclusief
huisvestingswensen die bedrijven stellen (in een overzichtelijk format).

De resultaten van deze verkenning komen naar voren in deel 2 van dit rapport.

3. Welke beleidsopties (en op welke manier) kan het Rijk inzetten om de bijdrage van
kantoorontwikkeling aan de genoemde gebiedsontwildelingsprocessen te vergroten?

Hiervoor gaan we onder andere in op onderstaande thema’'s:

¢ Hoe om te gaan met bestaande en nieuwe kantoorconcentraties op OV-knooppunten en
binnenstedelijke gebieden en snelwegen.

o Welke beleidsopties er zijn om kantoorlocaties ook toekomstbestendig te krijgen en/of te houden

richting 2030 en 2035.

e De samenhang met de uitvoeringsagenda van de NOVI en de Omgevingswet en hoe invulling te geven

aan de wijze van sturing/structurering van de fysieke leefomgeving: uitwerking van de belangrijkste
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kernprincipes passend bij de resultaten van de analyse. Hoe gaat dit principe werken? Wat is daarvoor
nodig (randvoorwaarden)? Wie is daarvoor nodig (samenwerking met andere overheidslagen, private
marktspelers et cetera) en hoe hangt dit samen met andere instrumenten van het Rijk.

De resultaten van deze verkenning komen naar voren in deel 3 van dit rapport.

1.2 Onderzoeksmethoden

Dit totale onderzoek bestaat uit drie deelonderzoeken. De figuur somt kort op wat het onderwerp per
deelonderzoek is. In het rapport dat nu voor u ligt zijn de drie deelonderzoeken samengevoegd.

Figuur 4: Opbouw onderzoek COVID-19 en kantorenmarkt in drie fasen

~
* Rol kantoren in gebiedsontwikkeling, ontwikkelingen vraag en aanbod
e [iteratuurstudie, enquéte kantoorgebruikers, eerste expertpanel
J
~\
¢ Raming kantorenbehoefte
* Behoefteprognose, tweede expertpanel
J
¢ Conclusies: vertaling naar effecten Stedelijk Netwerk Nederland en bijdrage aan h
NOVI/Verstedelijkingsstrategie
¢ literatuurstudie, tweede expertpanel J

Om hiertoe te komen zijn verschillende processtappen doorlopen. Zo is er een literatuurstudie gedaan en
een enquéte onder kantoorgebruikers in heel Nederland uitgezet. Tussentijds is er gereflecteerd op de
bevindingen door de begeleidingsgroep. Verder zijn twee expertpanels opgezet waarbij verschillende
partijen met kennis over de kantorenmarkt aangeschoven zijn. Zoals gemeenten, ministerie,
wetenschappers en marktpartijen zoals projectontwikkelaars. Het eerste expertpanel betrof een reflectie op
de bestaande trends en ontwikkelingen en het effect van COVID-19 op ruimtelijke patronen op de
kantorenmarkt, het kantoorgebruik en locatietypevoorkeuren. In het tweede expertpanel is er gereflecteerd
op de scenariostudie en is er input ontvangen van de experts op de raming.

1.3 Leeswijzer

De drie bovengenoemde deelonderzoeken bepalen de structuur van dit rapport. In deel 1 wordt ingegaan
op de rol van kantoren in gebiedsontwikkeling en het belang van kantoren voor Stedelijk Netwerk
Nederland. Daarop volgt een verkenning naar de belangrijkste ontwikkelingen, transities en trends die
invioed hebben op de kantorenmarkt op dit moment en op de langere termijn. We trekken conclusies over
de invlioed die COVID-19 heeft op deze trends en ontwikkelingen. In deel 2 van dit rapport wordt de
scenariostudie toegelicht waarin de toekomstige behoefte naar kantoren is geraamd. Kort wordt de
gehanteerde methodiek toegelicht met een verdieping op het geografisch schaalniveau en de parameters.
Tot slot worden de uitkomsten uiteengezet en wordt een verdieping gegeven op het effect van COVID-19
op de kantorenbehoefte, de geografische spreiding en de typen kantoormilieus*. Tot slot, in het derde deel,
worden vier kernprincipes geschetst met consequenties voor het beleid.

In een separaat document zijn de bijlagen die dit hoofddocument ondersteunen te lezen.

*In een apart bijlagerapport gaan we dieper in op de prognosemethodiek.
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2 Inschatting impact
ontwikkelingen
kantorenmarkt

2.1 Inleiding

De NOVI geeft prioriteit aan sterke en gezonde steden en regio’s. De kantorenmarkt als deel van het geheel
van wonen, werken en verblijven speelt hierin een belangrijke rol. Het is de vraag of door COVID-19 deze
rol van kantoren in gebiedsontwikkelingen opnieuw moet worden bezien. Net als de bestaande trends op
de kantorenmarkt en het effect van COVID-19 hierop.

2.2 De rol van kantoren in gebiedsontwildceling

Focus op het Stedelijk Netwerk Nederland bij de ontwildc«eling van woon-werldocaties

Voor de ontwikkeling en groei van woon-werklocaties (inclusief kantoren) ligt een focus op gebieden in het
Stedelijk Netwerk Nederland (hierna: SNN). Het SNN is een geografisch concept gebaseerd op
stedelijkheid en economie en vormt en goed bereikbaar netwerk van steden en regio’s. In de NOVI is het
SNN beschreven als: “In omvang en dichtheid concentreert de verstedelijking zich nu vooral in de
stedelijke regio’s in het brede midden van Nederland (het gebied de zeshoek Amsterdam, Utrecht, Zwolle,
Arnhem/Nijmegen, Eindhoven, Breda, Rotterdam/Den Haag). De stedelijke regio’s van dit gebied vormen
de huidige kern van het Stedelijk Netwerk Nederland. Door hun nabijheid en goede verbindingen toont zich
vooral in dit gebied de agglomeratiekracht in Nederland. Daarbij groeit het aantal huishoudens en de
woningbehoefte en neemt dit gebied geleidelijk in omvang toe. De uitlopers naar Groningen,
Hengelo/Enschede en Maastricht, Leeuwarden en Middelburg versterken de structuur van Nederland als
één geheel.” (Bron: NOVI, 2020 p. 108). Uit deze omschrijving zijn drie gebiedstypen afgeleid ten behoeve
van dit onderzoek: ®

e Kerngebieden

e Stedelijke gebieden in het brede midden (ook wel ‘brede midden’ genoemd)

e Stedelijke gebieden buiten het brede midden (ook wel ‘uitlopers’ genoemd)

5 De uitwerking van de trends, ontwikkelingen en COVID-19, zoals beschreven in de volgende hoofdstukken, kunnen verschillen per
stad of regio. 0ok wanneer ze binnen dezelfde gebiedstypering vallen. Raadpleeg het tweede rapport voor een verdere toelichting op
de gebiedstypering.
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Figuur 5: Stedelijk Netwerk Nederland in beeld

Nationale keuzes gezonde steden en regio’s
§ Stedelijk netwerk Nederland (Bk 31)
~ R — 1o

‘ Stedelijke regio’s (Bk 3.2)

P Gezonde leefomgeving (Bk 3.5)
-

oo s e N in
+ de steden (Bk 3.8)

Gebieden i
2039 (Bk3.9)

Bron: Uitvoeringsagenda Nationale Omgevingsvisie 2021-2024, pagina 16.

Verstedelijking binnenstedelijk organiseren nabij infrastructurele knooppunten

Voor de groei en (nieuwe) ontwikkeling van woon- en werklocaties verdienen locaties binnen bestaand
stedelijk gebied de voorkeur. Plekken rond bestaande OV-knooppunten worden maximaal benut en waar
nodig wordt er ingezet op schaalsprongen in de (OV-)infrastructuur. Dit stimuleert de ontwikkeling van
woon- en werklocaties buiten de Randstad (Bron: Ontwikkelagenda Toekomstbeeld OV, 2021). Het Rijk
heeft een voorkeursvolgorde voor verstedelijking aangegeven in de Uitvoeringsagenda®.
Achtereenvolgens:

e Binnen bestaand stedelijk gebied.

e Grenzend aan bestaand stedelijk gebied.

e Buiten bestaand stedelijk gebied gekoppeld aan bestaande infrastructuur.

¢ In nieuwe gebieden met te ontwikkelen nieuwe infrastructuur.

Figuur 6: Voorkeursvolgorde voor verstedelijking

- ST e
T

W
Binnen stedelijk gebied Aansluitend op bestaand  Buiten bestaand stedelijk  In nieuwe gebieden met
stedelijk gebied gebied gekoppeld aan te ontwikkelen nieuwe

bestaande infrastructuur  infrastructuur, inclusief OV
Bron: Uitvoeringsagenda Nationale Omgevingsvisie 2021-2024, pagina 19.

In het SNN zijn veertien gebieden aangewezen voor grootschalige woningbouw (hierna: grootschalige
verstedelijkingsgebieden). In totaal worden hier circa 436.000 woningen gebouwd aankomende decennia
als onderdeel van grootschalige integrale gebiedsontwikkeling (Bron: Rebel, 2021). Behalve Zwolle en de

8 Uitvoeringsagenda Nationale Omgevingsvisie licht de rol van het Rijk toe binnen de beleidskeuzes van de NOVI en geeft richting aan
decentrale keuzes die, in samenwerking met medeoverheden en maatschappelijke partijen, gemaakt moeten worden.
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Brabantse Stedenrij zijn alle grootschalige woningbouwgebieden tevens (gedeeltelijk) woondealregio’s. De
veertien grootschalige verstedelijkingsgebieden zijn:

e Metropoolregio Amsterdam (Havenstad, MRA West, MRA Oost);

e Zuidelijke Randstad (Rotterdam QOostflank, Den Haag CID, Oude Lijn Leiden-Dordrecht);

e Regio Utrecht (Utrecht Zuidwest);

e Stedelijk Gebied Eindhoven (Eindhoven Knoop XL);

e Brabantse Stedenrij (Spoorzones Breda, Tilburg, ‘'s-Hertogenbosch);

¢ Gemeente Groningen (Suikerunieterrein en Eemskanaalzone);

e Regio Arnhem/Nijmegen (Nijmegen Kanaalzone en Stationsgebied);

e Zwolle (Spoorzone).

In de ontwikkeling van bovengenoemde grootschalige verstedelijkingsgebieden is ook ruimte voor andere
functies naast wonen. Denk hierbij aan de functies kantoor, maatschappelijk, zorg, sport, water- en
groenvoorziening. In totaal wordt binnen de grootschalige verstedelijkingsgebieden circa 8,4 miljoen
vierkante meter bvo kantoren en bedrijfsruimte (circa 56%), commerciéle voorzieningen (circa 7%) en
maatschappelijke voorzieningen (circa 37%) voorzien. Dit is goed voor zo’'n 20 tot 25% van het totale
geraamde vastgoedvolume (bron: Rebel, 2021).

Onderstaande tabel geeft, waar bekend, het programma kantoren en wonen per grootschalig
verstedelijkingsgebied weer.

Tabel 3: Programma kantoren en woningen per NOVI verstedelijkingsgebied

NOVI gebied Programma kantoren en woningen Bron

Metropoolregio Amsterdam’

Havenstad Havenstad bestaat uit twaalf deelgebieden waar de realisatie van 70.000 ¢ Investeringsnota
woningen en 58.000 arbeidsplaatsen is beoogd tot 2040. Voor de Sloterdijk | Zuid en
deelgebieden Sloterdijk | Zuid en Sloterdijk Centrum is de omvang van bijlagen, Gemeente
kantoormeters in het programma bekend. Amsterdam 2019

¢ Investeringsnota
Sloterdijk | Zuid (programma: 80% wonen en 20% werken/voorzieningen): Sloterdijk Centrum,
e Wonen: circa 389.000 m? bvo Gemeente Amsterdam
e Werken: circa 84.000 m? bvo (waarvan 61.300 m? bvo voor bedrijven en 2021.
22.700 m? bvo voor kantoren) o Visie Sloterdijk Centrum
o Voorzieningen: circa 22.800 m? bvo 2040, Gemeente
Amsterdam 2021

Sloterdijk Centrum (programma: 50% wonen en 50% werken):

o Wonen: 3.500 tot 7.500 woningen (afhankelijk van het tot stand komen van
transformaties. Huidig programma is vooral kantoren)

o Werken: 500.000 m2 bvo, waarvan 330.000 m? bvo kantoorruimte
(voornamelijk focus op kwaliteitsverbetering bestaande voorraad).

MRA West Zuidwestkant van Amsterdam, Schiphol en Hoofddorp (ZWASH): o Netwerkstrategie
Arbeidsplaatsen: groei naar 50-75.000 arbeidsplaatsen Samen Bouwen aan
Wonen: circa 20.000 extra woningen. Met daarbovenop circa 20.000 Bereikbaarheid, mei
woningen in Haarlemmermeer aangrenzend aan ZWASH-gebied. 2020.

o MRA Sleutelgebieden,
Strategische Notitie,
februari 2020.

MRA Qostflank Oostflank zal in ongeveer een derde van de extra woningen in de MRA e Naareen
voorzien. ontwikkelstrategie voor
Amsterdam Bay Area,
Programma Amsterdam Bay Area, ambitie extra te realiseren in 2050 zijn oktober 2020.
circa 100.000 woningen en 40.000 extra banen. Verdeling naar deelgebied: o Uitvoeringsprogramma
o Almere Centraal: 10.000 woningen en 13.400 arbeidsplaatsen. Lelystad Next Level,
2021-2022

7 De definitieve Verstedelijkingsstrategie (Verstedelijkingsconcept, fasering en investeringsstratebie) wordt bij het BO MIRT in
november 2021 vastgesteld. Eerste ambitie is de bouw van 175.000 woningen tot 2030 (Bron: MRA Verstedelijkingsconcept 2030/2050,
tweede versie april 2021).
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o Almere Pampus: 25-30.000 woningen en 16.600 arbeidsplaatsen (maar
afhankelijk van ontwikkeling IJmeerlijn).

Langs knooppunten in Almere: 4.500 woningen en 2.500 arbeidsplaatsen.
Amsterdam (IJburg): 20.350 woningen en 5.200 arbeidsplaatsen.
Middengebied (Muiden, Weesp, Diemen): 4.250 woningen en 225
arbeidsplaatsen.

Lelystad Next Level, ambitie 40.000 woningen tot 2040. In het stationsgebied
van Lelystad, een van de sleutelprojecten in de verstedelijkingsstrategie
van de MRA, is de ambitie een realisatie van 1.500 woningen. Voor de
nieuwe bebouwing wordt uitgegaan van 100.000 m% Daar bovenop wordt
rekening gehouden met zo'n 25-30.000 m? kantoren.

Schaalsprong Oostflank: gebied van Stadionpark tot Alexanderknoop.
Potentiéle woningen Stadionpark: 1.500 tot 10.000

Potentiéle woningen A16 zone: 5.000 tot 12.000

Potentiéle woningen Alexander: 1.500 tot 3.500

Totaal te realiseren kantoormeters in gemeente Den Haag op geschikte
locaties is 187.000 m2bvo tot 2025 en 259.500 m? bvo tot 2030, waarvan
grotendeels geprogrammeerd op CID en Binckhorst:

o Binckhorst: tenminste 42.000 m? bvo kantoren tot 2030.

o CID: tenminste en 171.500 m? bvo kantoren tot 2030.

Deze ontwikkeling van kantoren past binnen de verstedelijkingsstrategie
van het gebied. In het gebied CID-Binckhorst is de realisatie van 25.500
nieuwe woningen en 30.000 arbeidsplaatsen beoogd.

Minimaal twee derde van de woninghouwopgave in de provincie Zuid-
Holland komt wordt gerealiseerd in de zone Oude Lijn. Dit is een
binnenstedelijke realisatie van 170.000 woningen en 85.000 arbeidsplaatsen
met minimaal 70.000 woningen en 70.000 arbeidsplaatsen bij de 13 stations
gerelateerde ontwikkellocaties. Deze 13 ontwikkellocaties zijn: Leiden
Bioscience Park, Scheveningen-Internationale Zone, CID-Binckhorst,
Knoop Moerwijk, Rijswijk Plaspoelpolder, Delft Schieoevers, Schiedam
A20-zone, Stadhavens XL, Rotterdam Binnenstad, Willemsas, Feyenoord
City, Zoetermeer Entreegebied en Zwijndrecht/Dordrecht Spoorzone.

Opgaven tot 2040 in de Metropool Regio Utrecht zijn 125.000 woningen
(ambitie: realiseren 75.000 woningen tot 2030) en 80.000 arbeidsplaatsen.

De locaties Leidsche Rijn en Lunetten Koningsweg worden benoemd als
kansrijke kantoorlocaties gezien de goede bereikbaarheid per trein en
nabijheid tot Utrecht Centraal (grootste kantorencluster) en de binnenstad.
In Utrecht Zuidwest wordt de Merwedekanaalzone ontwikkeld wat zo'n
10.000 woningen oplevert. Maximaal 6.000 woningen hiervan komen in
Merwede, een te ontwikkelen binnenstedelijke autovrije stadswijk.
Tenminste 15% van het bvo is bestemd voor maatschappelijke en
commerciéle ruimtes (totaal aantal vierkante meters mag niet dalen onder
basisniveau van 90.000 m?).

Stedelijk Gebied Eindhoven

Eindhoven Knoop XL

Brabantse Stedenrij
Spoorzone Breda

Spoorzone Tilburg

Tot 2040 is de bouw van 6.000 tot 7.000 woningen beoogd. Maar ook
werkplekken, horeca, winkels en maatschappelijke voorzieningen. Aantal
vierkante meters van overige functies is vooralsnog onbekend.

Er zijn nu 1.300 tot 1.500 woningen ingetekend in dit gebied. Er is
gepubliceerd over het 5TRACKS project in het gebied. Dit zijn drie
gebouwen rondom het spoor met een mix van functies (hotel, kantoren,
wonen, park en voorzieningen). De ontwikkeling is een hoog stedelijke
functiemix van circa 40.000 m2 Hiervan is 15.000 m?gereserveerd voor
kantoren en worden 150 nieuwe woningen gebouwd.

Indicatief ontwikkelprogramma Spoorzone vanaf 2019, totaal 285.000 m?
bvo:

e Wonen: 195.000 m? bvo

o Werken, zakelijke en commerciéle dienstverlening: 50.000 m? bvo

20

Gebiedsvisie en
strategisch agenda
stationsgebied
Lelystad. Gemeente
Lelystad, april 2020.

Verkenning
woningbouw
Verdichting Rotterdam,
2019

Gemeente Den Haag.
Update
Urgentieprogramma
kantoren, mei 2021;
BO MIRT regio
Zuidwest Nederland,
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november 2020
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e Kennis, cultuur: 25.000 m? bvo

o Vrije tijd, horeca, hotel: 15.000 m? bvo

Stedelijk programma van de spoorzone in 's-Hertogenbosch beoogd een
verdubbeling van het aantal woningen tot 2035: van 5.000 naar 10.000
woningen. In het gebied is verder 150.000 m?bestemd voor economie en
andere functies, waaronder kantoren.

Programma voor het Suikerunieterrein is de bouw van 2.500 tot 5.000
woningen. De vervulling van arbeidsplaatsen is vertaald naar een
ruimtebehoefte van circa 50.000 — 70.000 m2 in het gebied. Dit is een
toevoeging van circa 2.000 tot 3.000 arbeidsplaatsen.

Beoogd is de bouw van 2.100 woningen. Werklocaties in Eemskanaalzone
worden multifunctioneel. Planning is in de zomer van 2021 een plan op
hoofdlijnen en in de zomer van 2022 een omgevingsplan.

Regio Arnhem — Nijmegen

Stationsgebied
Nijmegen

Nijmegen Kanaalzone

Zwolle
Spoorzone Zwolle

Stationsgebied Nijmegen wordt heringericht vanuit een integrale aanpak. In
2023 beginnen de werkzaamheden voor het Programma Hoogfrequent
Spoorvervoer (PHS). Tegelijkertijd wordt ook het station en omgeving
aangepakt. Binnen een straal van 1 kilometer rondom het station worden
2.000 nieuwe woningen gerealiseerd en 15.000 tot 20.000 m? aan kantoren,
hotels, winkels, maatschappelijke voorzieningen en een congrescentrum.
Ambitie in Nijmegen voor de groei van banen met 1.000 per jaar en de bouw
van 10.000 woningen tot 2030. Tussen 2030 en 2040 is de bouw van 5.000
extra woningen beoogd. Kanaalzone is één van de focusgebieden. Er
komen de aankomende jaren ongeveer 1.500 tot 1.800 woningen bij in
Dukenburg, ongeveer 500 tijdelijke woningen in NDW21 en bijna 1.000
woningen rondom het station Goffert. Het ambitiedocument voor
gebiedsontwikkeling van de Kanaalzone lag op het moment van onderzoek
ter bespreking bij de gemeenteraad.

Programma 2019: 325.000 m?, Programma 2035: 650.000 m?,

waarvan: waarvan:

e Wonen: circa 800 m? (5%) e Wonen: circa 3.000-4.000 m?

e Werken: circa 240.000 m? (90%) (45%)

e Voorzieningen: circa 16.000 m? e Werken: circa 260.000 m? (40%)
(5%) ¢ Voorzieningen: circa 80.000 m?

(werken bestaat uit kantoor- en (15%)

(werken bestaat uit kantoor- en
bedrijfsruimte)

bedrijfsruimte)
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2019 door de
gemeenteraad.

Stand van de
spoorzone. Gemeente
‘s-Hertogenbosch, juni
2020.

Webinar: Woningbouw
in spoorzones,
Gemeente
's-Hertogenbosch, 2021

Ontwerp Structuurvisie
De Suikerzijde, juni 2021
(stukken liggen ter
besluitvorming bij de
gemeenteraad)
Stedenbouwkundig
Programma van Eisen
Eemskanaalzone, 2021.

Gemeente Nijmegen.
Thuis in de hub. De
nieuwe
stationsomgeving, 2020.

Gemeente Nijmegen.
Ontwerp
omgevingsvisie
2020-2040.

Gemeente Nijmegen.
Nieuws. Kanaal Zone
Zuid: een vitaal
stadsdeel, 2021

Gemeente Zwolle &
SITE urban
development.
Ontwikkelkader
Spoorzone Zwolle, juni
2020.

We concluderen op basis van bovenstaande programmamix dat in vrijwel alle grootschalige
verstedelijkingsgebieden kantoren een aanzienlijk deel van de gebiedsontwikkeling dragen. We zien wel
verschillen. In bepaalde gebieden is behoefte aan nieuwe kantoren, maar in andere gebieden wordt ook
een ander programma ingezet met nadruk op wonen. Reden kan zijn ongewenst om overaanbod in
kantoorruimte te voorkomen (of zelfs de ongewenste leegstand verder te vergroten). Zo zijn kantoren niet
meer een vanzelfsprekend onderdeel van de functiemix in stationsgebieden, in tegenstelling tot tien jaar
geleden (zie kader hierna).
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KANTOREN ALS (FINANCIELE) DRAGER VAN GEBIEDSONTWIKKELINGEN

Commerciéle functies zijn jarenlang de financiéle drager geweest van
gebiedsontwikkeling. Zo zijn veel onrendabele functies, zoals
spoorinfrastructuur, bekostigd uit de opbrengst van (geplande) inkomsten
uit ontwikkeling van kantoren. Dit heeft mede gezorgd voor een fors
overaanbod van kantoren.® Huurders van kantoren zijn namelijk bereid om
hogere huurprijzen te betalen voor kantoren die goed bereikbaar zijn met het
OV of per auto en/of gelegen zijn in gebieden met een verscheidenheid aan
voorzieningen en activiteiten.® Een gemengd programma in
gebiedsontwikkelingen is nog steeds van belang voor de financiéle
haalbaarheid ervan, maar de tijden dat kantoren als financiéle drager
dienden zijn voor een groot deel van Nederland inmiddels niet meer aan de orde.
Zie bijlage B voor een verkenning van financiéle effecten op gebietsontwikkeling.

2.3 Literatuurstudie: ontwildcelingen die invioed hebben op de kantorenmarkt

In deze paragraaf presenteren we trends, ontwikkelingen en transities (hierna: ontwikkelingen) die vraag

en aanbod naar kantoren in het SNN beinvloeden. Deze ordenen we vanuit de kernvragen die u stelt over

de kwantitatieve en kwalitatieve vraag naar en het gebruik van kantoorruimte, de ruimtelijke gevolgen van

deze ontwikkelingen in de kantorenmarkt en de effecten op de beoogde ontwikkeling van het SNN.

Per ontwikkeling geven we aan:

a. Wat de ontwikkeling inhoudt, in hoeverre sprake is van versnelling van een al aanwezige trend, een
trendbreuk en wat de mogelijke impact hiervan kan zijn.
De kans dat de ontwikkeling invloed heeft op middellange en lange termijn.

c. Het effect van de ontwikkeling in termen van (invloed op) kantoorquotiént, locatiegedrag,
huisvestingswensen en -eisen.

d. Het effect van de ontwikkelingen op de verstedelijking in het Stedelijk Netwerk Nederland ruimte,
economie, verstedelijking en gebiedsontwikkeling.

e. Om welke deelgebieden binnen het Stedelijk Netwerk Nederland het gaat (bijvoorbeeld de
kerngebieden, het brede midden en de uitlopers).

f. De omvang van de effecten.

De beschrijvingen van de belangrijkste ontwikkelingen zijn gebaseerd op verschillende onderzoeken,
ontwikkelingen benoemd in de NOVI en onze bureauexpertise. Veel van deze trends waren al zichtbaar,
maar kunnen door de COVID-19-pandemie zijn beinvioed. We staan daarom ook stil bij het (eventuele)
effect van de pandemie op deze trend.

Onderstaand overzicht is voorspellend. Maar er is nog veel onzeker over de toekomst. Denk bijvoorbeeld
aan het vooralsnog onbekende verdere verloop van de COVID-19-pandemie en het gedrag van de mens na
de pandemie (hoe sterk is de reflex om snel weer terug te gaan naar het ‘oude’ normaal?). Menselijk
gedrag heeft een sterke invioed op de daadwerkelijke uitwerking van transities op de kantorenmarkt en
moeten daarom steeds opnieuw in de tijd bezien worden. Door de conclusies uit de literatuurstudie en de
enquéteresultaten te bespreken in expertpanels zorgen we voor een zo sterk mogelijke intersubjectiviteit.
Daarmee beogen we de mate van onzekerheid te verkleinen. Blijft overeind dat ontwikkelingen die op korte
termijn weinig effect lijken te hebben dat op langere termijn natuurlijk toch kunnen hebben. En dat een
ontwikkeling die op korte termijn zichtbaar is niet automatisch ook op langere termijn een groot effect zal
hebben. In de kantorenprognose die we opstellen spelen we daarop in door verschillende scenario’s te
hanteren. Voor de beleidsopties die u heeft om de beleidskeuzes zoals deze in de NOVI worden gemaakt tot
uitvoering te brengen (zie ook deel 3 over de beleidsopties) is deze mate van zekerheid ook wezenlijk.

8 Bron: PBL, 2013: Gebiedsontwikkeling en Commerciéle Vastgoedmarkten. Een institutionele analyse van het (over)aanbod van
winkels en kantoren,; PBL, 2011. Financiering van gebiedsontwikkeling. Een empirische analyse van grondexploitaties.
% Bron: PBL, 2009. De waarde van de kantooromgeving. Effecten van omgevingskenmerken op de huurprijizen van kantoorpanden.
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TRENDS, TRANSITIES EN CRISES IN RUIMTELIJKE DYNAMIEKEN

Voor de benadering van de trends gaan we uit van de definities van een transitie, trend en crisis zoals
uiteengezet is in het VerDuS rapport. Hierin duiden Buitelaar, Pen en Van den Hurk veranderingen in de
ruimtelijke dynamieken binnen wonen en werken tijdens de COVID-19-pandemie. Trends, transities en

crises definiéren zij als volgt (geciteerd):

¢ Transities zijn processen van structurele veranderingen die actief worden gestimuleerd door de
overheid en de samenleving (bedrijven, kennisinstellingen, burgers, enzovoort). Die veranderingen
vereisen nieuwe technologieén, regels en organisatievormen en zijn inspanningen van de lange
adem. Net als in veel andere landen geldt de duurzaamheidstransitie in Nederland als de meest
prominente transitie, met vertakkingen als de energietransitie en de transitie naar een circulaire

economie.

e Een trend markeert de richting van een bepaalde ontwikkeling gedurende een langere periode.
Voorbeelden hiervan zijn de prijsontwikkeling op de Nederlandse woningmarkt, demografische trends
als de afvlakkende Nederlandse bevolkingsgroei, en economische trends. Trends buigen niet zomaar
af, want menselijk gedrag verandert niet snel. Ze kunnen deel uitmaken van transities — de groeiende
verkoopcijfers van elektrische auto’s vormen een trend die de duurzaamheidstransitie illustreert —
maar dat hoeft [niet], ze kunnen ook duiden op minder doelbewuste en gecodrdineerde
veranderingen.

¢ Van natuurrampen, epidemieén en financiéle crises tot het vertrek van een grote onderneming uit een
stad: crises kunnen significante ruimtelijke effecten sorteren — op de korte, middellange en lange
termijn. Sommige crises zijn allesomvattend en daarmee maatschappij ontwrichtend, andere
beperken zich tot een sector, en soms kunnen ze een rol spelen in het initiéren of versnellen van

transities.

Tabel 4: Ontwildelingen op de lantorenmarkt

Ontwikkeling

)

Thuiswerken &
het hybride model

Omschrijving

Het kantoor van de toekomst moet ruimte bieden om thuis en hybride te kunnen
werken. Dit is een verschuiving van werken op kantoor naar fulltime of
gedeeltelijk thuiswerken. De lockdown maatregelen als reactie op het
COVID-19-virus hebben deze trend versneld. Zo laten resultaten uit het NEA-
COVID-19 onderzoek van TNQ bijvoorbeeld zien dat in maart 2021 ongeveer de
helft van de bevraagde werkenden thuiswerkt als gevolg van COVID-19.
Hiervan werkt 35% volledig thuis en 14% in een hybride werkvorm." De andere
helft kan door het type werk of andere redenen niet thuiswerken en werkt
daarom volledig op locatie. Een op de vier werkenden die (gedeeltelijk)
thuiswerkt wil dit post-COVID-19 voortzetten, al dan nietin een hybride vorm.
Samenwerken en ontmoetingen met collega’s zijn redenen om naar kantoor te
gaan volgens de respondenten. Daarmee verandert het kantoor van een plek
om te schrijven naar een plek om te ontmoeten. Deze voorkeur voor hybride
werkvormen na COVID-19 blijkt ook uit andere onderzoeken, zoals onderzoek
van McKinsey Global Institute (MGI), onderzoek van de Universiteit van
Amsterdam en van het Kennisinstituut voor Mobiliteit.'> Respondenten geven in
de onderzoeken aan na COVID-19 deels thuis te willen werken. Hoeveel dagen
thuisgewerkt wordt na de COVID-19-pandemie is onzeker. Onderzoek van
McKinsey Global Institute (MGI) laat een waardering voor thuiswerken zien
onder 72% van de kenniswerkers.' 0ok komen ze tot de conclusie dat mensen
met een kantoorbaan zo'n drie tot vijf dagen thuis kunnen werken. Wel
verwacht MGl dat dit gepaard gaat met veranderingen in stedelijke centra’s

Duiding
Transitie:

Trend:

Mensen werken meer en
meer thuis, al dan niet in
een hybride werkvorm.
Mogelijk gemaakt door de
digitaliseringstransitie.

COVID als katalysator?
Pre-COVID-19 was deze
trend al aanwezig. De
komst van COVID-19 heeft
deze trend versneld. We
verwachten dat mensen
(deels) thuis blijven
werken wanneer kantoren
weer opengesteld
worden.

10 Bron: VerDusS, 2021. Ruimteljjke dynamiek in wonen en werken. Een synthese van onderzoek naar continuiteit en verandering.

" Bron: MGI, mei 2021. What executives are saying about the future of hybrid work, TNO, april 2021. NEA-COVID Onderzoek. Kantoor
wordt ontmoetingsplaats, geconcentreerd werken doen we thuis.

12 Bron: Universiteit van Amsterdam, april 2021. Werken en leidinggeven in tijden van Corona, KiM, 2021. Update ontwikkelingen
thuiswerken t/m januari 2021.

3 Bron: MG, april 2021. 7he workplace will never be the same: Imperatives for real-estate owners and operators.
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(afname mobiliteit en minder gebruik van horeca en retail). " Vijf dagen
thuiswerken vinden veel Nederlandse werkenden niet wenselijk. De NS en TU
Delft bevroegen hierover 23.000 reizigers waaronder forensen. Zij gaven aan
dat ze gemiddeld drie dagen naar werk verwachten te gaan na de COVID-19-
pandemie."” Vooral de dagen dinsdag en donderdag worden genoemd om naar
het werk te reizen en daaropvolgend de maandag. In onderzoek van de
Rabobank geven werkenden aan twee tot drie dagen thuis te willen werken in
post-COVID-19-tijden.'® Voorspellingen liggen dus rond de twee tot drie dagen
thuiswerken per week. Het uiteindelijke aantal dagen dat mensen thuis gaan
werken en de dagen waarop is onzeker. Wel proberen bedrijven hierop in te
spelen. Zo gaven sommige bedrijven aan kantoormeters te willen schrappen.
KPMG benaderde 500 CEQ’s van bedrijven wereldwijd in augustus 2020 en circa
70% gaf aan kantoormeters te willen schrappen. Dit percentage was in maart
2021 gedaald naar 17%." Een oorzaak kan zijn dat bedrijven al kantoormeters
hebben afgestoten in de tussentijd, maar een belangrijke verklaring is volgens
de onderzoekers dat het thuiswerken zijn tol eist van personeel. Fysieke
ontmoetingen blijven dus belangrijk. Opvallend is dat bedrijven die aangeven
thuis- en hybride werkvormen te faciliteren, tegelijkertijd grote huurcontracten
ondertekenen en nieuwe hoofdkantoren bouwen. Transacties op de
kantorenmarkt zetten (dus) ‘gewoon’ door wat het belang van fysieke kantoren
benadrukt. '@

Digitale verbindingen zijn van toenemend belang voor bedrijven. Naast de
noodzaak om data en informatie op te slaan en (online) te gebruiken, is het
digitaal organiseren van interne en externe communicatie steeds belangrijker.
Software wordt gebruiksvriendelijker en kan over afstand fysieke nabijheid
onder werknemers steeds beter nagebootst worden met nieuwe
communicatiekanalen. Door COVID-19 is het verbeteren van de digitale
infrastructuur bij bedrijven in een stroomversnelling geraakt om thuiswerken en
hybride werken te faciliteren. Vooral het verbeteren van AV (audiovisuele)
kwaliteit en datamanagement. Ook gebouwen worden steeds slimmer (Smart
Buildings). Samenhangende ontwikkelingen met digitalisering zijn robotisering
en automatisering. Deze zijn voor specifieke bedrijfstakken van invloed op de
kantoorhoudende werkgelegenheid. Verschillende studies tonen een
afnemende werkgelegenheid aan. Vooral bij administratieve banen.
Tegelijkertijd komen er ook nieuwe banen op zoals banen in Al (artificial
intelligence), dataonderzoek. En banen als appontwikkelaars en
dronebestuurders.

Voor steeds meer diensten en producten is een verschuiving zichtbaar van
bezit naar gebruik. De deeleconomie en Mobility as a Service zijn hiervan
voorbeelden. Neem hijvoorbeeld de toename in het aantal deelauto’s in
Nederland.? Op de kantorenmarkt zien we dit terug in de toenemende
populariteit van flexkantoren. De toenemende behoefte aan flexibiliteit en
servicegerichtheid zijn drijvende krachten. Ook de verregaande flexibilisering
van de arbeidsmarkt zou hieraan bij kunnen dragen. Flexkantoren zijn al lang
niet meer alleen bedoeld voor zzp'ers die een werkplek huren, maar ook voor
grotere partijen die snel over honderden of duizenden meters extra willen
kunnen beschikken om ze net zo snel weer af te kunnen stoten. Bij het grote
aandeel flexibele arbeidskrachten past ook een flexibele kantorenvoorraad. Als
gevolg van het SER-akkoord kan het flexwerken naar de toekomst toe afnemen
door nieuwe regels voor onder andere tijdelijke contracten en uitzendarbeid.?
Flexconcepten bieden een goede invulling van bestaande kantoorgebouwen in

" Bron: MG, februari 2021. The future of work after COVID.
15 Bron: NS en TU Delft, januari 2021. Nieuwsartikel. £en op de zes reizigers verwacht na corona minder met de trein te reizen.
16 Bron: Rabobank, april 2021. Anders werken en lunchen na corona. Thuiswerken biedt uitdagingen en kansen.

7 Bron: KPMG CEO outlook 2020 en 2021.
18 Bron: MG, april 2021. 7he workplace will never be the same: Imperatives for real-estate owners and operators.

9 Bron: World Economic Forum, 2018. 7he Future of Jobs, SER, 2019. Effecten van technologisering op de arbeidsmarkt, Rathenau
Instituut, 2018. Robotisering en automatisering op de werkvioer — bedrijfskeuzes bif technologische innovaties.

2 Bron: Nationaal Verkeerskundig Congres 2020. Presentatie autodeelcijfers NVC. https://advier.nl/wp-
content/uploads/2020/10/Presentatie-autodeelcijfers-NVC-definitief.pdf
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Transitie:
Digitalisering

Trend:

Toenemend belang van
online communicatie,
dataopslag en online
datagebruik.

COVID-19 als
katalysator?
Pre-COVID-19 was deze
trend al aanweazig.
COVID-19 versnelt deze
trend.

Transitie:
Verschuiving in de
samenleving van bezit
naar gebruik
(deeleconomie)

Trend:

Toenemend gebruik van
eninteresse in
flexconcepten & mixed-
use gebouwen bij
kantoorhuurders en -
gebruikers.

2 Bron: SER, juni 2021. Sociaal-Economisch beleid 2021-2025. Zekerheid voor mensen, een wendbare economie en herstel van de

samenleving.
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de centrale zakendistricten (CBD’s) van grote steden, maar ook als (tijdelijke)
‘satellietlocatie’ in kleinere steden in de regio. Pre-COVID-19 waren
flexkantoren al een relatief stabiele markt met toenemende vraag.? Het
flexibele karakter maakt dat er inkomsten zijn misgelopen door de COVID-19-
pandemie (kwetshaarheid van zzp'ers, tijdelijke huurcontracten en daling van
het aantal boekingen van vergaderruimtes). Het beeld aan het begin van de
COVID-19-pandemie werd verwoord door Colliers. Zij gaven de verwachting af
dat het kaf van het koren onder flexaanbieders wordt gescheiden, overigens
zonder daarbij ook cijfers te geven® Aanbieders die net tot de markt zijn
toegetreden, snel zijn uitgebreid en/of voor een groot deel gefinancieerd zijn
met extern vermogen zijn kwetshaarder voor verliezen of zelfs faillissement. De
factoren huurcontract, product, klant en financiering bepalen de veerkracht
van flexkantoren tijdens een crisis. Ondanks dat Colliers verwacht dat bepaalde
aanbieders daardoor zullen wegvallen, verwacht men dat de groeiende vraag
die pre-COVID is ingezet verder doorzet. De flexibiliteit, vooral in
huurcontracten, spreekt veel kleine en grote bedrijven aan. Daarnaast kunnen
flexkantoren als buffer fungeren voor traditionele kantoren bij pieken in de
bezetting (bijvoorbeeld door de anderhalvemetersamenleving of veranderende
inrichting met een focus op ontmoeten). Bedrijven hebben vooral vraag naar
mixed-use gebouwen waar werken en andere kwalitatief hoge voorzieningen,
zoals horeca, in één gebouw samenkomen. In 2021 zien we dat maar weinig
flexaanbieders daadwerkelijk failliet zijn gegaan, steunpakketten van de
overheid hebben hier mogelijk aan bijgedragen.

De tweekoppigheid op de kantorenmarkt neemt toe. Kantoorlocaties hewegen
zich meer en meer naar twee uitersten op het spectrum. Aan de ene kant zijn er
de toplocaties: centraal gelegen, goed bereikbaar met het OV en met de juiste
mix van kantoren, voorzieningen en wonen. Denk hierbij aan de
intercitylocaties van de G4 en enkele regionale kantorensteden, zoals Zwolle,
Den Bosch, Arnhem en Groningen. We verwachten dat deze locaties in trek
zullen blijven. Met name partijen die de tophuren willen en kunnen betalen
verlangen daarvoor een excellente kantooromgeving. Aan de andere kant van
het spectrum zien we de minder toekomsthestendige kantoorlocaties.
Kenmerkend aan deze secundaire kantoorlocaties is het monofunctionele
karakter, de ligging aan de snelweg en veel leegstand in incourante panden die
onttrokken moeten worden aan de voorraad.

Tweekoppigheid
op de
kantorenmarkt:
locatiepatronen

De Nederlandse bevolking groeit de aankomende jaren, vooral in de
Randstad.? Ook in andere steden uit het SNN groeit het inwonertal flink. Denk
aan Groningen, Arnhem/Nijmegen, Zwolle en de Brabantse stedenrij. Buiten het
SNN, vooral in grens- en krimpregio's, kan er sprake zijn van krimp. In heel
Nederland is er sprake van dubbele vergrijzing: het aandeel ouderen neemt toe
H en de oudste ouderen worden steeds ouder. Deze structurele veranderingen
HHE hebben invioed op de dienstensector en de spreiding van het BBP. In
kerngebieden wordt het steeds aantrekkelijker om te wonen en werken (de G4).
Geconcentreerde ~ Hier concentreert zich het BBP. Redenen zijn de magneet — en roltrapwerking
verstedelijking van wonen en werken binnen metropolitane regio’s en de
agglomeratievoordelen die hier te behalen zijn. Tegelijkertijd nemen de kosten
van grond of ruimte als productiefactor toe. Geconcentreerde verstedelijking is
belangrijk om de ruimte zo efficiént mogelijk te gebruiken?. Gebouwen worden
groter en hoger en (nieuwe) ontwikkelingen voor wonen en werken worden
gestimuleerd op binnenstedelijke locaties rondom OV-knooppunten. Tegelijk

2 Bron: Rabobank, juli 2020. Kantorenmarkt in gevaar door opkomst thuiswerken?
Z Bron: Colliers, juli 2020. De toekomst van flexkantoren.

% Bron: PBL/CBS, 2019. Regionale bevolkings- en huishoudensprognose.

% Bron: NOVI. Achtergronddocument.
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COVID als katalysator?
Pre-COVID-19 was deze
trend al in gang gezet. De
komst van COVID-19
zorgde voor negatieve
effecten bij kwetsbare
flexaanbieders. Onze
verwachting is dat deze
negatieve effecten vooral
tijdelijk zijn en het belang
van flexconcepten en
mixed-use na de
pandemie weer aantrekt.
Dit zowel bij zzp'ers als hij
grote kantoorgebruikers
die flexibeler willen zijn.

Transitie:

Trend:

Locatiepatronen van
kantoren bewegen zich
naar twee uitersten:
goede en slechte locaties.

COVID-19 als
katalysator?

COVID-19 heeft geen
versterkend effect op
deze trend binnen de G4
en het brede midden.
Daarbuiten mogelijk wel
een licht versterkend
effect op middellange
termijn.

Transitie:

Sturing op
binnenstedelijke
ontwikkelingen van woon-
en werkgebieden nabij
0V-knooppunten. Strijd
om de beschikbare
schaarse ruimte.

Trend:
Woon-werkgebieden
concentreren zich in
verstedelijkte gebieden.
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zien we in met name de stedelijke gebieden steeds meer strijd om ruimte
ontstaan. Wonen is daarhij in het maatschappelijk debat het meest dominant.
Op verschillende plekken concurreren wonen en kantoren met elkaar. Deze
conflicterende ruimteclaims zien we onder andere op OV-knopen in de veertien
grootschalige verstedelijkingsgebieden. OV-locaties zijn aantrekkelijk voor
zowel wonen als werken.Traditioneel zagen we dat kantoren de financiéle
drager van gehiedsontwikkeling waren. Op veel plaatsen is een omslagpunt
ontstaan waarbij wonen een hogere opbrengst kent per vierkante meter dan
kantoren. In de G4 is daar nog geen sprake van. Daarnaast hebben stedelijke
gebieden vaak ook te maken met een ruimtevraag vanuit bedrijventerreinen.
Arnhem-Nijmegen is zo'n verstedelijkingsgebied waar vooral aandacht is
geschonken aan wonen in de verstedelijkingsstrategie.

Een Daily Urban System is het gebied waarbinnen de meeste dagelijkse
verplaatsingen zich afspelen. Woon-werkverkeer is hierin uiteraard een
belangrijke factor. Binnen de G4 is het aandeel verplaatsingen met OV het
hoogst (en zijn OV-knooppunten dus belangrijk als vestigingslocatie voor
kantoren), daarbuiten neemt dit snel af en winnen locaties met een uitstekende
autobereikbaarheid en nabij OV-knooppunten aan belang. Tussen 2010 en 2018
is het aantal reiskilometers met het OV significant gegroeid.? Tegelijkertijd zien
we dat de de grenzen vervagen tussen werken en wonen. Deze trend werkt
twee kanten op. Enerzijds moeten kantoorgebieden aantrekkelijk zijn voor
verschillende functies: multifunctioneel met een mix van wonen, werken/leren
en verblijven. Anderzijds hebben werknemers door tijdens de COVID-19-
pandemie structureel thuis te werken een groeiende behoefte aan afstand
tussen het wonen en werken. Door de verminderde mogelijkheden voor
bijvoorbeeld winkelen en uitgaan als gevolg van de COVID-19-maatregelen
zouden voor een verschuiving van de woonwensen kunnen zorgen.
Wooncomfort (huis en omgeving) en lagere huizenprijzen zijn redenen om
buiten verstedelijkte regio’s te wonen. Vooral gebieden rondom het brede
midden van het SNN krijgen hierdoor meer aandacht. Deze trend is al in gang
gezet door het woningtekort en zet zich door tijdens COVID-19. Thuiswerken
vergroot namelijk voor ongeveer 40 tot 50% van de werknemers de elasticiteit
in de geografische zoekregio. In potentie kunnen deze mensen verder van hun
werk wonen. Vooral het buitengebied met goede (OV-)bereikbaarheid in
nabijheid van stedelijke kernen worden hierdoor populairder. Het landelijk
gebied gekenmerkt door rust en ruimte en lijkt zich voor een verhoogd
wooncomfort te lenen. Toch blijkt uit onderzoek dat deze trek naar het
buitengebied geen grote verschuivingen op de woningmarkt teweeg brengt.
Het aandeel huishoudens met een voorkeur voor landelijk wonen is circa 10%.
Hieruit volgt dat circa 2 tot 3% van alle stedelijke huishoudens in potentie
landelijk kan wonen?. Deze percentages voor landelijk wonen zullen een
beperkt effect op de woningmarkt hebben. Zo schrijft ook Carola de Groot,
senior-econoom huizenmarkt, in haar publicatie waarin ze onderscheid maakt
tussen de wens voor verhuizen naar het platteland en de daadwerkelijke
verhuisbeweging.” Een compleet beeld over hoe de trek van en naar de stad
zich heeft ontwikkeld en gaat ontwikkelen is vooralsnog onbekend.? Wel
blijven steden hun aantrekkingskracht behouden, voornamelijk onder jongeren
en expats.® Structureel enige dagen in de week thuiswerken kan er wel voor
zorgen dat er minder verplaatsingen zijn binnen een gelijkblijvend Daily Urban
System. Sommige stromen worden minder ‘dik’, waardoor knooppunten aan
belang kunnen inboeten. 3

Duurzaamheid is een meervoudig vraagstuk (het gaat voor de gebouwde
omgeving bijvoorbeeld, maar niet uitputtend, om zaken als energie,
biodiversiteit, circulariteit, klimaatadaptatie, et cetera). Bij kantoorgebouwen
speelt vooral de energietransitie en ‘Paris Proof 2050" komt steeds dichterhij. In

% Bron
7 Bron
% Bron
2 Bron
% Bron
8 Bron
2020,

: CLO, 2020. Vervoersprestatie openbaar vervoer, 2000-2018.

: Stec Groep, 2021. Woningmarktkrapte onverminderd groot tijdens coronacrisis.

: De Groot, 2020. Rabobank. Massale toestroom stedelingen naar platteland is een illusie.

: PBL, 2021. 7rek van en naar de stad.

: De Groot en Smit, 2021. Rabobank. De stad /jjkt ondanks de coronacrisis nog niet op zijn retour.
: Zie bijvoorbeeld het onderzoek van KiM, 2020. Kerncijfers Mobiliteit 2020 ‘Bijlagen Toekomstbeeld — Kerncijfers Mobiliteit
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COVID-19 als
katalysator?

Transitie vastgesteld in de
NOVI. COVID-19 heeft hier
beperkt invioed op.

Transitie:

Trend:

Veranderende woon-werk
stromen: mensen willen
dicht bij hun werk wonen.
Vooral verstedelijkte
regio’s zijn in trek door de
goede bereikbaarheid en
mix van wonen, werken
en verblijven.

COVID-19 als
katalysator?

COVID-19 heeft beperkt
effect op deze trend. De
populariteit van wonen en
werken in verstedelijkte
regio’s houdt aan. Wel
zien we dat 50% van de
werkenden in potentie
verder van hun werk kan
wonen. De G4 en regio’s
rondom de Randstad
waren hiervoor al
populair. COVID-19
versterkt deze trend door
het toenemend belang van
wooncomfort. Hiervan
verwachten we dat een
klein deel echt landelijk
gaat wonen (maar 2 tot
3%).

Transitie:
Duurzaamheidstransitie
(energietransitie).
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het Bouwbesluit 2012 is verplicht gesteld dat elk kantoorgebouw energielabel C
moet hebben per 1januari 2023. Is dit niet het geval, dan mag het gebouw niet
meer gebruikt worden als kantoor. De energielabels van kantoren op
toplocaties zijn vaak al goed (energielabel C of hoger). Een opgave ligt vooral
" op de secundaire, slechtere locaties. Dit zijn veelal de monofunctionele

Energie en klimaat = snelweglocaties buiten de centra van stedelijke regio’s. Juist op deze plekken
met incourante panden en leegstand was het al lastig om te investeren in
nieuwe duurzaamheidseisen. Door COVID-19 kan de leegstand oplopen en dit
zet investeringen door gebouweigenaren verder onder druk. Hiermee
beinvloedt COVID-19 de trend negatief op secundaire kantorenlocaties.

Denken over een gezonde leefomgeving en kwaliteit van leven is voor
werknemers en werkgevers van toenemend belang. Dit beinvloedt de inrichting
van het kantoor, de manier waarop het kantoor gebruikt wordt en de omgeving
waarin het kantoor staat. Een gezonde leefomgeving wordt gedefinieerd als
“een leefomgeving die als prettig wordt ervaren, die uitnodigt tot gezond
gedrag en waar de druk op de gezondheid zo laag mogelijk is.” % Dit betekent
een schone en veilige omgeving die uitnodigt tot bewegen en die te voet of per
fiets en OV goed bereikbaar is. Het betekent ook een aantrekkelijke en
gevarieerde openbare ruimte waar je anderen kunt ontmoeten met voldoende
en goed bereikbare voorzieningen en ruimte voor groen en recreatie. Deze
ruimtelijke, fysieke en sociale omgevingsfactoren zijn ook van toepassing op de
werkomgeving. Werknemers zoeken vaker naar een goede balans tussen
wonen en werken vanuit persoonlijke overwegingen. Dit wordt steeds vaker
gestimuleerd door werkgevers, bijvoorbeeld door het geven van korting op een
sportschoolabbonement of door gezonde voeding aan te bieden in de
bedrijfskantine. Toch blijkt dat het merendeel van de werkgevers gezond en
veilig werken nog niet stimuleert.® Terwijl dit voor werknemers juist
aantrekkelijk is om te doen, zo toont onderzoek van TNO uit 2006 aan. **
Werknemers die sporten met in-company fitnessprogramma’s en advies-op-
maat verzuimen minder vaak (en vooral korter), zitten beter in hun vel en zijn
productiever en creatiever. Ook de verschuiving naar hybride werkmodellen
Welzijn en Quality = moet aandacht krijgen vanuit deze trend. Thuiswerken is namelijk van invioed

of Living op het welbevinden, de creativiteit en de productiviteit van werknemers. Deze
effecten zijn door de COVID-19-pandemie duidelijk in beeld en door

PricewaterhouseCoopers (PwC) gekwantificeerd. Wanneer werknemers meer

thuiswerken:

o Vermindert het welzijnsniveau van werknemers door een toename in
isolatie, stress en burn-out

o Neemt de betrokkenheid bij werknemers onder elkaar en met het bedrijf af
waardoor werknemers minder productief zijn, vaker verzuimen en is er een
hoog personeelsverloop.

e Er minder contact onder collega’s is wat van invloed is op de samenwerking
en spontane contacten die normaliter zorgen voor innovatie en een
verbreding van perspectieven. ®

PwC raadt daarom aan om werknemers maximaal drie dagen per week thuis te

laten werken om de nadelen niet op te laten wegen tegen de voordelen ervan

(zoals verminderde (reis)kosten en toenemende flexibiliteit).

Verder benadrukt sociologe Tanja van der Lippe dat specifiek twintigers en

dertigers (starters) op de arbeidsmarkt zwaarder lijden onder het langdurig

thuiswerken dan ervaren werknemers. Zo vertelt ze in de Volkskrant: “Zjj /de

32 Bron: RIVM, 2011. Wat verstaan we onder een gezonde leefomgeving?

% Bron: Nationale Vacaturebank. Persbericht: 79 procent werknemers productiever door sporten.
% Bron: TNO, 2006. Meer bewegen op het werk. Preventie en Zorg.

% Bron: PwC, 2020. 7he Costs and Benefits of Working from Home.
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Trend:

Rekening houden met
duurzaamheidseisen bij
nieuwbouw en
herstructureren van
panden die niet aan de
eisen voldoen.

COVID-19 als
katalysator?
Pre-COVID-19 was deze
trend al aanwezig.
COVID-19 versterkt het
achterop raken van
kantoorpanden op
secundaire locaties in de
energietransitie.
Transitie:

Trend:

Stimuleren gezond en
veilig werken door
werkgevers en bij
werknemers zelf.

COVID als katalysator?
Pre-COVID-19 was deze
trend al ingezet maar nog
niet alom-
vertegenwoordigd bij
werkgevers. Door COVID-
19is deze trend
belangrijker geworden als
gevolg van de negatieve
mentale/fysieke effecten
van COVID-19 zoals die
ervaren worden bij
werknemers. En het
belang van ventilatie van
gebouwen. We
verwachten daarom dat
welzijnsmaatregelen
zwaarder mee gaan
wegen in de inrichting en
het gebruik van
kantoorruimtes.
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twintigers en dertigers] moeten nog carriére maken, en dat is veel moeiljjker als
Je niet zichtbaar bent voor leidinggevenden en collega’s. Ze zijn professioneel
geisoleerd”. Naast welzijnaspecten kan het ook gevolgen hebben voor de
carriere: deze groep kan mogelijk minder snel de carriéreladder beklimmen of
een vast contract krijgen. Tot slot: zie voor alle plus- en minpunten van
thuiswerken voor het welbevinden van werknemers het rapport van het Sociaal
Cultureel Planbureau.®

2.4 Enquéteresultaten onderschrijven bestaande en verwachte tendensen

De resultaten uit de enquéte ondersteunen bovenstaande ontwikkelingen en verwachte tendensen zoals
deze geschetst zijn in de paragraaf hiervoor. Een uitgebreide beschrijving van de enquéteresultaten, een
toelichting op de methode en de beschrijving van de populatie staan beschreven in bijlage A.

Enquéte laat geen voorkeur voor ander locatietype zien als gevolg van COVID-19

Het overgrote deel van de bedrijven (88%) in onze enquéte heeft geen wens te verhuizen naar een ander
locatietype als gevolg van COVID-19. Van de respondenten die overwegen te verhuizen is de voorkeur voor
locatietype verschillend. Bij een verhuiswens is een lichte voorkeur te herkennen voor kantoorlocaties op
en nabij een intercity- of (ander) OV-station.

Figuur 7: Gaat u zich op een ander soort locatie vestigen als gevolg van de COVID-19-pandemie?

1% 1% 3% 4% ., m Ja, naar innovatiemilieu/campus
% 19

0,
\2 o m Ja, naar kantoorlocatie op/nabij intercitystation

Ja, naar kantoor op een bedrijventerrein

Ja, naar kantoorlocatie, ander QV-station
M Ja, naar kantoorlocatie, geen QV-station
M Ja, naar snelweglocatie

Ja, naar solitair kantoor

88% Nee, we blijven op dezelfde of vergelijkbare locatie

Bron: Enquéte Stec Groep, 2021.

Ontmoeten neemt toe in belang voor kantoormilieus

Driekwart van de respondenten in onze enquéte overweegt geen ander type kantoorpand, zie figuur 8.
Wanneer een ander kantoorpand wordt overwogen, varieert de interesse naar type: single tenant (4%),
multi tenant (6%) en flexconcepten (6%). Het overgrote deel van de respondenten die een flexkantoor
overweegt, ongeveer 90%, heeft een omvang van 0 tot 500 m?2.

Wel gaat meer dan de helft van alle respondenten het kantoor anders gebruiken als gevolg van COVID-19
(56%), zie figuur 9. Dit gaat dan om veranderingen als: minder werkplekken en meer overlegplekken (6%),
werkplekken op ruimere afstand van elkaar (4%), inrichting naar hybride werken (7%), medewerkers meer
spreiden over de werkdagen (6%) en combinatie(s) van deze veranderingen (33%). We zien vrijwel geen
verschillen tussen sectoren op deze vraag.

% Bron: Narinx e.a., 2020. De Volkskrant. Wat betekent langdurig thuiswerken voor de BV Nederland?
% Josten & Merens (2021). Sociaal en Cultureel Planbureau. 7huis ofterug naar kantoor. Plus- en minpunten van thuiswerken voor het
welbevinden van werknemers.
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Figuur 8: Overweegt u door COVID-19 een ander type pand?

® Ja, naar één solitair pand (single tenant)

Ja, naar een kantoor met meerdere kantoorgebruikers
(multi tenant)

m Ja, naar een flexkantoor

= Nee, alles blijft min of meer gelijk

17%

m Anders

Bron: Enquéte Stec Groep, 2021.

Figuur 9: Gaat u uw kantoormeters in de toekomst anders gebruiken als gevolg van de COVID-19-
crisis?

3% m Ja, minder werkplekken en meer overlegplekken

Ja, werkplekken op ruimere afstand van elkaar

m Ja, kantoor inrichten op 'hybride werken' (meer ruimte

voor digitale overleggen)
m Ja, we gaan medewerkers meer spreiden over de

werkdagen
H Ja, combinatie

m Nee, alles blijft min of meer gelijk

Bron: Enquéte Stec Groep, 2021.

2.5 Expertpanel: ontwildeelingen die invioed hebben op de kantorenmarkt

Onze eerste beelden vanuit literatuur en enquéte legden we voor aan een aantal experts (kenners van de
kantorenmarkt vanuit de beleggersmarkt, overheid en wetenschap). We geven hier een aantal van de
belangrijkste conclusies en uitkomsten van het gesprek weer. Een uitgebreid verslag van het expertpanel
staat in bijlage F.

Algemeen

Waak ervoor dat verschillende ontwikkelingen, trends en transities die op de kantorenmarkt zichtbaar
zijn, niet alleen gevolg van COVID-19 zijn maar veel samenhang vertonen met andere maatschappelijke
ontwikkelingen. PBL heeft in het kader van onderzoek naar thuiswerken een trendanalyse van
binnenlandse migratie gedaan. Vanuit de gedachte: is het zichtbaar dat mensen in de stad werken,
maar elders wonen? Deze analyse laat zien dat de verhuisbewegingen van mensen woonachtig in
grootstedelijke gebieden zich al jaren kenmerken door een vertrekoverschot. Kritisch moet daarom
gekeken worden naar statements over een direct verband tussen het toegenomen thuiswerken en ‘de
trek uit de stad’: de trend dat mensen op een bepaald moment in hun leven (door gezinsvorming
bijvoorbeeld) de stad verlaten is al lang zichtbaar. Een ‘trek uit de stad’ van mensen is dus niet
simpelweg toe te schrijven aan het feit dat door COVID-19 en hybride werken men niet meer in de stad
‘hoeft’ te wonen vanwege de nabijheid van kantoor.

Wat betekent de toenemende vraag naar ontmoetingsruimte in kantoren (kantoren als
ontmoetingsplek) voor de netwerkeconomie? Werkt deze ontmoetingsfunctie nadelig voor het
economisch netwerk van bedrijven? In bepaalde grootstedelijke gebieden is er bijvoorbeeld sprake van
gentrificatie: alleen gebruikers die hoge huren kunnen betalen kunnen op de beste plekken landen. Dit
zijn veelal kantoren waar veel belang gehecht wordt aan de ontmoetingsfunctie.
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e Menis het er wel over eens dat kantoren op de best bereikbare plekken moeten blijven, juist vanwege
het veranderende karakter van kantoorwerk (meer ontmoeten).

e De programma’s van de veertien grootschalige verstedelijkingsgebieden kennen nog steeds een fors
aandeel kantoren. Voor de kerngebieden vinden de experts dit nog steeds logisch. Het patroon zoals
we dat tot nu toe kennen van concentratie op de best bereikbare plekken zal zichtbaar blijven.

¢ In veel gebieden zien we conflicterende ruimteclaims. Een flexibel programma waar geschoven kan
worden tussen functies lijkt ook een goed idee voor het programma in de grootschalige
verstedelijkingsgebieden om tijdig in te kunnen spelen op marktontwikkelingen. Denk naast kantoren
ook aan woningen, maar mogelijk ook bedrijfsruimte voor andere vormen van werken. In de G4
kunnen kantorenprogramma'’s, zeker op de centrale locaties in de stad, nog prima uit.

e De overheid moet voldoende instrumenten hebben om op gentrificatie in te spelen. Een ‘minder
gelikte’ locatie met creatieve bedrijvigheid kan na verloop van tijd zo interessant worden dat ook
corporates op die locatie willen zitten. Daardoor zullen huurniveaus stijgen die de ‘oorspronkelijke
gebruikers’ niet kunnen betalen. Op (binnenstedelijke) bedrijventerreinen is een enigszins vergelijkbaar
patroon zichtbaar: door de groeiende vraag naar (stads)logistiek (en de ruime beschikbaarheid van
geld en beleggers voor dit segment) worden regelmatig binnenstedelijke terreinen herontwikkeld voor
(stads)logistiek. Dit gaat ten koste van allerhande kleinschalige, stadsverzorgende bedrijvigheid
(loodgieters, bouwbedrijven, cv-monteurs, metaalbewerking, timmerfabrieken, et cetera). Zo kan
wonen bijvoorbeeld in een adaptief programma functies als werken en voorzieningen wegconcurreren.
Voldoende instrumenten bij overheden kunnen er dus voor zorgen dat andere functies bij
gebiedsontwikkeling toch onderdeel van het programma zijn.

Effect van COVID-19 op kantoormeters, locatiepatronen en kantoorgebruik

De volgende conclusies worden door het expertpanel onderschreven:

e Weinig verandering in omvang van kantoorgebruik en in ruimtelijk patroon.

e COVID-19 lijkt geen katalysator voor verandering ruimtelijk patroon.

e Verhuisbewegingen uit de stad omdat werken op afstand kan zullen minimaal zijn voor de stedelijke
gebieden.

e Betekenis voor kerngebied: Bij G4 houdt geconcentreerde verstedelijking aan. Voor nieuwe
knooppuntlocaties kan dit ook het geval zijn, maar dan is een multifunctioneel programma cruciaal. Net
als een goede directe verbinding.

e Betekenis voor gebieden buiten het brede midden: Geen andere patronen dan die we al kennen.

e Locatievoorkeuren lijken niet te wijzigen. Maar er is meer tijd nodig om de daadwerkelijke uitwerking
van COVID te kunnen inschatten.

2.6 Conclusies: ontwildcelingen die invioed hebben op de kantorenmarkt

Met de kennis van nu op basis van bestaand onderzoek en onze bureauexpertise, duiden we de impact van
bovenstaande ontwikkelingen met meer nauwkeurigheid. We stellen per trend steeds de volgende drie
vragen: Leidt deze ontwikkeling tot...

1. ...meer of minder kantoormeters?
2. ...een ander ruimtelijk patroon?
3. ...een andere inrichting van het kantoorgebouw?

Per ontwikkeling geven we aan of de COVID-19-pandemie een effect heeft en daarmee een versterkend
effect heeft gehad op deze drie vragen.
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Tabel 5: Leiden de ontwildelingen tot meer of minder kantoormeters?

#

~

Ontwikkeling

Thuiswerken en
hybride model

Digitalisering

Flexconcepten

Tweekoppigheid
kantorenmarkt:
locatiepatronen

Geconcentreerde
verstedelijking

Veranderende
Daily Urban
Systems

Energie en
klimaat

Welzijn en
Quality of Living

Impact
kantoormeters

Tegelijkertijd
meer en minder
kantoormeters,

per saldo minder.

Minder
kantoormeters

Minder
kantoormeters

Netto blijft aantal
kantoormeters
gelijk

Minder
kantoormeters

Minder

kantoormeters

Geen effect

Geen effect

Uitleg

Minder werkruimte per werknemer nodig
door toenemende hybride werkvormen.
Tegelijkertijd is er meer ruimte nodig om
ontmoeten en samenwerken te faciliteren.

Digitalisering maakt thuiswerken
makkelijker. 0ok werknemers geven aan
na COVID-19 (deels) thuis te blijven
werken waardoor er minder
kantoormeters nodig zijn. Wel zijn er meer
kantoormeters nodig voor ICT.

Bestaande bedrijven (zzp'ers alsook grote
concerns) stoten kantoormeters af om
(gedeelten van) flexkantoren tijdelijk te
huren. Daarmee zorgt deze trend voor
minder kantoormeters.

Locatiepatronen van kantoren hewegen
zich naar twee uitersten: goede en
slechte locaties. Deze trend zegt daarmee
niets over kantoormeters, alleen over
veranderende ruimtelijke patronen.
Woon-werkgebieden concentreren zich in
verstedelijkte gebieden. Ruimtegebrek en
hoge kosten voor grond maken efficient
ruimtegebruik noodzakelijk in
verstedelijkte gebieden.
Kantoorgebouwen worden daarom hoger
en kantooruimtes kleiner.

Vooral verstedelijkte regio’s zijn in trek
door de goede bereikbaarheid en een mix
van wonen, werken en verblijven.
Ruimtegebrek en hoge kosten voor grond
maken efficient ruimtegebruik
noodzakelijk in verstedelijkte gebieden.
Kantoorgebouwen worden daarom hoger
en kantooruimtes kleiner.

Rekening houden met
duurzaamheidseisen bij nieuwbouw heeft
weinig invioed op de omvang van het
aantal kantoormeters. Dit geldt ook voor
bestaande bouw waarbij veelal alleen de
schil van een gebouw wordt aangepast.
Dit maakt dat deze ontwikkeling geen
directe invioed heeft op kantoormeters.
Stimuleren gezond en veilig werken door
werkgevers en werknemers zelf.
Kantoorinrichtingen worden mogelijk
prettiger en groener, net als de omgeving
van kantoren. Op het aantal vierkante
meters zal dit geen direct effect hebben
omdat alleen de indeling van het gebouw
wordt aangepast.

31

Effect COVID

e Omvang: +++

o Termijn: kort, middellang,
lang

o Effect: Versnellend, als
katalysator.

e Omvang: +++

o Termijn: kort, middellang,
lang

o Effect: Versnellend, als
katalysator.

e Omvang: -
o Termijn: kort
o Effect: Tijdelijk negatief effect

e Omvang: +++

o Termijn: kort, middellang,
lang

o Effect: Versnellend, als
katalysator.

e Omvang: 0

o Termijn: kort, middellang,
lang

o Effect: Beperkt effect

e Omvang: 0
Termijn: niet van toepassing
o Effect: Beperkt effect

e Omvang: -

e Termijn: niet van toepassing

o Effect: Tijdelijk negatief effect
voor secundaire, slechte
locaties.

e Omvang: +

o Termijn: kort, middellang,
lang

o Effect: Toenemend belang
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Tabel 6: Leiden de ontwildelingen tot een ander ruimtelijk patroon?

#

» -

B

=g
=0

o

Ontwikkeling

Thuiswerken en
hybride model

Digitalisering

Flexconcepten

Tweekoppigheid
kantorenmarkt:
locatiepatronen

Geconcentreerde
verstedelijking

Veranderende
Daily Urban
Systems

Energie en
klimaat

Welzijn en
Quality of Living

Verwachte impact van de ontwikkeling op de
ruimtelijke patronen van kantoren

Mogelijkheid voor (kleinschalige) kantoorontwikkeling
op sattelietlocaties met lagere foodprint.

Concentratie op toplocaties en spreiding van kantoren
naar satellietlocaties.

Spreiding naar (OV) bereikbare plekken.

Toenemend gat tussen toplocaties en
monofunctionelere locaties. Bereidheid meer te betalen
voor toplocaties.

Concentratie op toplocaties.

Concentratie op toplocaties en spreiding van kantoren
naar satellietlocaties.

Mogelijk leiden hogere duurzaamheidseisen tot enige
concentratie, omdat verduurzaming op centrale
locaties eenvoudiger is en er schaalvoordelen zijn te
behalen.

N.v.t. / Onbekend

32

Effect COVID-19 (inclusief omvang van

het effect-/0/ +)

e Kerngebieden, brede midden en
uitlopers: nee (0). COVID-19 kan dit
effect wel versnellen.

e Kerngebieden, brede midden en
uitlopers: nee (0). COVID-19 kan dit
effect wel versnellen.

e Kerngebieden, brede midden en
uitlopers: nee (0). COVID-19 kan dit
effect wel versnellen.

o Kerngebieden, brede midden en
uitlopers: nee (0). COVID-19 kan dit
effect wel versnellen.

e Kerngebieden, brede midden en
uitlopers: nee (0). COVID-19 kan dit
effect wel versnellen.

o Kerngebieden, brede midden en
uitlopers: nee (0). COVID-19 kan dit
effect wel versnellen.

o Kerngebieden, brede midden en
uitlopers: nee (0). COVID-19 kan dit
effect wel versnellen.

o Kerngebieden, brede midden en
uitlopers: nee (0). COVID-19 kan dit
effect wel versnellen.

Tabel 7: Leiden de ontwikdelingen tot een andere inrichting van het kantoorgebouw?

#

Ontwikkeling

Thuiswerken en
hybride model

Digitalisering

Flexconcepten

Tweekoppigheid
kantorenmarkt:
locatiepatronen

Geconcentreerde
verstedelijking

Veranderende
Daily Urban
Systems

Verwachtte impact van de ontwikkeling op de
inrichting van kantoren

Minder ruimte om te schrijven, meer ruimte om te
ontmoeten. Ook meer geluidsdichte ruimtes om
videobellen te faciliteren.

Meer ruimte voor ICT en automatisering.

Gedeelde voorzieningen, open toegankelijke uitstraling
met ruimte voor ontmoeting.

N.v.t. / Onbeklend

Hoogbouw en variatie aan functies zorgen voor een
andere indeling van de ruimte.

Meer ruimte voor andere functies in kantoorgebouwen.

Effect COVID (incl. omvang van het
effect-/0/+)

e Kerngebieden: ja (++)
e Brede midden: ja (++)
o Uitlopers: ja (++)

e Kerngebieden: ja (+)
e Brede midden: ja (+)
o Uitlopers: ja (+)

e Kerngebieden: ja (++)
e Brede midden: ja (++)
o Uitlopers: ja (++)

e Kerngebieden: nee (0)

e Brede midden: nee (0)

o Uitlopers: nee (0).

e Kerngebieden: ja (+++)

e Brede midden: ja (+++)

o Uitlopers: nee (0). Ook (meer
monofunctionele) autobereikbare
locaties blijven hier belangrijk.

e Kerngebieden: ja (++)

e Brede midden: ja (++)

o Uitlopers (+). Ook (meer
monofunctionele) autobereikbare
locaties blijven hier belangrijk.
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Energie en
klimaat

Welzijn en
Quality of Living

Voorrang aan energiebesparende maatregelen in
inrichtingskeuzes.

Ruimte voor gezondheid (onder andere luchtkwaliteit)
en productiviteit.

Kerngebieden: ja (+)
Brede midden: ja (+)
Uitlopers: ja (+)

Kerngebieden: ja (+)
Brede midden: ja (+)
Uitlopers: ja (+)
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3 COVID-19 vooral een
katalysator voor
bestaande trends

COVID-19 vooral een katalysator voor bestaande ontwildelingen

Op basis van literatuurstudie, het expertpanel en de resultaten van de enquéte verwachten we niet dat
COVID-19 trendbreuken teweeg brengt. COVID-19 lijkt er tot nu toe voor te zorgen dat al bestaande
ontwikkelingen verder (soms versneld) doorzetten. De trends die zichtbaar zijn op thuis- en hybride werken,
de tweekoppigheid op de kantorenmarkt en geconcentreerde verstedelijking leiden tot een afname van het
netto aantal kantoormeters. COVID-19 bevestigt deze ontwikkelingen en versnelt ze mogelijk enigszins.

Invioed op de drie vragen: kantoormeters, ruimtelijke patronen en inrichting van gebouw

Drie vragen staan in deze verkenning centraal: heeft COVID-19 invlioed op het aantal kantoormeters in
gebruik, op ruimtelijke patronen en op het gebruik van kantoorgebouwen? Voor al deze vragen is het beeld
vrij robuust. We verwachten dat de al zichtbare trends op de hoeveelheid kantoormeters en ruimtelijke
patronen niet structureel wijzigen. Het gebruik en de inrichting van kantoren zal door COVID-19 naar
verwachting wel sterk veranderen. Implicaties voor ruimtelijk beleid hoeft dit laatste niet te hebben. We
gaan ervan uit dat de markt dit oppakt in het product dat ontwikkeld wordt.

We zien op dit moment nog geen aanwijzingen voor veranderende locatiepatronen. Op langere termijn
zouden die kunnen ontstaan, maar er is nu nog geen aanleiding voor dat te veronderstellen. Ongewenste
effecten van een nog verdere samentrekking op de echt goede kantorenlocaties (OV-stations met
intercityverbinding in de stedelijke gebieden in de kern en in het brede midden als daar een goede mix met
overige functies is) kunnen ook negatieve externe effecten hebben. Zoals het wegdrukken van
kantoorgebruikers die de tophuren niet kunnen betalen.

Toevoegen van kantoren op beste plekien doorzetten: minder goede plekken transformeren

De afname van netto kantoormeters die al voor 2015 lichtelijk in gang is gezet, zet door zo taxeren we
(Bron: Bak, jaarrapportages ‘Kantoren in cijfers’). We zien hierin geen reden om minder kantorenmeters te
realiseren op de stationslocaties binnen de kern van het SNN, omdat zich daar nauwelijks afnames
voordoen. Deze gebieden blijven in trek en vastgoed krijgt hier nauwelijks de kans om te verouderen. Dit
kan echter wel leiden tot neveneffecten op andere locaties binnen die steden. Netto verwachten we
namelijk wel een afname van het totaal aantal benodigde meters. De neveneffecten zorgen dus voor een
(vergroting van de) transformatieopgave op de minder goede locaties in de steden. De effecten op
gebiedsontwikkeling vallen daar mogelijk mee, omdat versnelde veroudering van kantoren past binnen de
levenscyclus en omdat de ruimtedruk in het kerngebied en het brede midden kansen biedt om
andersoortig programma binnenstedelijk te realiseren. Voeg nieuwe kantorenvoorraad dus alleen toe op
de beste locaties.

Bovendien liggen er voldoende transformatiekansen naar wonen. De woningmarkt is in alle stedelijke
gebieden in het brede midden krap (en soms ook in de uitlopers). Vanuit marktperspectief en financieel
gezien is deze transformatie interessant. Ook voor bedrijfsruimte is in veel stedelijke gebieden in het brede
midden krapte. Financieel gezien is een transformatie van bedrijfsruimte naar kantoren echter vaak een
brug te ver. De opgave is dus groot, ook financieel. Als kansen zich voordoen stellen we ons voor dat het
Rijk een functie heeft bij het begeleiden van deze transformaties. Grote stedelijke opgaven in
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energietransitie, klimaatadaptatie en gezonde stedelijkheid kunnen hier worden gecombineerd. Vaak moet
echter wel door een partij ‘de pijn genomen worden’ van een waardedaling. Dit is uiteraard lastig af te
dwingen in de praktijk. Transformatie naar andere functies levert veel voordelen op, maar die bevinden
zich vooral in het publieke belang. Het zo intensief mogelijk benutten van de bestaande voorraad (en dus
geen uitleglocaties) en infrastructuur springt daarbij het meest in het oog.

In onderstaande tabel vatten we bovenstaande conclusies samen in een compact overzicht.
Tabel 8: Samenvatting impact COVID-19 op ontwildelingen

NB: leiden ontwildeelingen tot andere ruimtelijlke patronen en andere inrichting van gebouwen dan
voor COVID-19 al zichtbaar?
Leidt deze ontwikkeling tot... > ...meer of minder ... andere ruimtelijke ...andere inrichting
kantoormeters? patronen? van het gebouw?
# Ontwikkeling

1 Thuiswerken en hybride model

2 Digitalisering

3 Flexconcepten

Tweekoppigheid kantorenmarkt:
locatiepatronen

5 Geconcentreerde verstedelijking

6 Energie en klimaat

7 Veranderende Daily Urban Systems

8 Welzijn en Quality of Living

000 6©0©LOOOG
00000000

Tabel 9: Betekenis van de symbolen

@ Minder kantoormeters Ja, COVID-19 leidt tot ander effect
g Netto blijft aantal kantoormeters gelijk of geen effect a Effect neutraal

@ Meer kantoormeters e Nee, COVID-19 leidt niet tot ander effect
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4 Uitgangssituatie
behoefteraming

In dit tweede deel van het rapport staat de toekomstige behoefte naar kantoorruimte centraal. We
bespreken welke methodiek en welk geografisch schaalniveau we hanteren in dit hoofdstuk. In hoofdstuk 5
gaan we vervolgens in op het effect van COVID-19 op de kantorenmarkt, waarbij we drie verdiepingen
maken: (1) het effect op de kantorenbehoefte, (2) het effect op de geografische spreiding en (3) het effect
op het type kantoormilieus. In bijlage C is de beschrijving van de uitgangssituatie van de
prognoseparameters opgenomen en een beschrijving van de bestaande landelijke behoefteramingen voor
kantoren in het separate bijlagenrapport. In bijlage E vindt u de toelichting op de kantoormilieus.

4.1 Methodiek behoefteraming

In dit onderzoek richten we ons op de uitbreidingsvraag naar kantoorruimte. Dit is de vraag naar extra of
juist minder kantoormeters ten opzichte van de huidige totale voorraad, door natuurlijk verloop en
dynamiek van bedrijven (uitbreiding/inkrimping van activiteiten van bestaande bedrijven,
oprichting/opheffing van bedrijven en vestiging/vertrek van bedrijven).

We berekenen dus feitelijk wat de benodigde omvang van de kantorenvoorraad in de toekomst is. Door

deze af te zetten tegen de huidige totale kantorenvoorraad, berekenen we hoeveel extra of juist minder

meters er in de toekomst nodig zijn. Voor het berekenen van de uitbreidingsvraag naar kantoorruimte

gebruiken we de systematiek die oorspronkelijk is gehanteerd in de Bedrijfslocatiemonitor (BLM) van het

Centraal Planbureau, die later is overgenomen door het PBL. Deze methodiek is ook toegepast in de meest

recente toekomstscenario’s voor de kantorenmarkt van het PBL/CPB (2017) *®. Het model bestaat uit drie

parameters:

1. De ontwikkeling van de totale werkgelegenheid (in totaal werkzame personen).

2. Het aandeel van werkzame personen dat in een kantoor werkt ten opzichte van de totale
werkgelegenheid (kantoorhoudende werkgelegenheid).

3. Het gemiddelde ruimtegebruik in vierkante meter kantoor per werkzaam persoon (kantoorquotiént) *.

Figuur 10: Toelichting methodiek uitbreidingsvraag

1. Totale werkgelegenheid

Huidige kantorenvoorraad /\ Kantorenvoorraad
in gebruik Hoeveel banenkomen er in gebruikin 2030

intotaal bij?

2. Kantoorhoudende werkgelegenheid

—_—
Welk deel daarvanisin een + —
kantoorpandgevestigd?

=,
-
=
NN
=
SIS

3. Kantoorquotiént

~__—

Hoeveel vierkante meter
kantoor neemtelke baanin?

voorraad 2030 — huidige voorraad = ruimtehehoefte

Bron: Stec Groep, 2021.

% Buitelaar, E., M. van den Berge, F. van Dongen, A. Weterings & R. van Maarseveen (2017), De toekomst van kantoren. Een
scenariostudie naar de ruimtebehoefte. Den Haag: PBL en CPB

S EIB/BCI (2019) hanteert het aantal vierkante meter kantoor per arbeidsjaar (fte) als kantoorquotiént. Cijfers zijn daardoor niet een-
op-een vergelijkbaar.
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OPNAME VERSUS RUIMTEBEHOEFTE

In marktrapportages over de kantorenmarkt wordt de vraag naar kantoorruimte vaak weergegeven in
opnamecijfers ofwel de ingebruikname van kantoormeters. Dit is de som van het aantal vierkante meters
dat in nieuwe huur- en/of koopcontracten is vastgelegd. Dit is wat anders dan de ruimtebehoefte zoals
deze in dit onderzoek wordt benaderd. Als een bedrijf ergens 5.000 m2 kantoorruimte huurt (opname)
maar ook ergens 5.000 m2 kantoorruimte achterlaat, dan betekent dit per saldo een ruimtebehoefte van 0.
De kantorenvoorraad in gebruik blijft immers gelijk.

4.2 Uitgangssituatie geografisch schaalniveau

Afbakening Stedelijk Netwerk Nederland (SNN)

Om een concrete inschatting te maken van het effect van COVID-
19 in relatie tot de kantorenmarkt in de NOVI-gebieden is het
allereerst van belang om een heldere afbakening te maken van
het Stedelijk Netwerk Nederland (hierna: SNN). De omschrijving
van het SNN in de NOVI luidt als volgt: “In omvang en dichtheid
concentreert de verstedelijking zich nu vooral in de stedelijke
regio’s in het brede midden van Nederland (het gebied de
zeshoek Amsterdam, Utrecht, Zwolle, Arnhem/Nijmegen,
Eindhoven, Breda, Rotterdam/Den Haag). De stedelijke regio’s van
dit gebied vormen de huidige kern van het Stedelijk Netwerk
Nederland. Door hun nabijheid en goede verbindingen toont zich
vooral in dit gebied de agglomeratiekracht in Nederland. Daarbij
groeit het aantal huishoudens en de woningbehoefte en neemt dit
gebied geleidelijk in omvang toe. De uitlopers naar Groningen,
Hengelo/Enschede en Maastricht, Leeuwarden en Middelburg
versterken de structuur van Nederland als één geheel.” (Bron:
NOVI, 2020 p. 108).

Bron: Uitvoeringsagenda NOVI 2021-2024, p. 16

We maakten een prognose van de behoefte aan kantoren voor Nederland en op verschillende landsdelige

niveaus. In deze paragraaf staan we stil bij de gebiedsindeling die we hanteren. De NOVI onderscheidt het

SNN als belangrijk concentratiegebied van economische activiteiten. Het belang van de kantorenmarkt

verschilt tussen steden binnen het SNN. Daarom hebben we op basis van de NOVI een onderscheid

gemaakt in drie deelgebieden in Nederland: kerngebied, brede midden en uitlopers van het brede midden

(zie figuren hieronder voor een gemeentekaart met een indeling naar deze drie deelgebieden). Binnen een

deelgebied onderscheiden we drie soorten gemeenten op basis van het belang dat die gemeenten hebben

binnen de regionale kantorenmarkt:

¢ ‘A-gemeenten’ hebben een grote kantorenvoorraad en zijn daarmee de belangrijkste
kantorengemeenten binnen een deelgebied. Het zijn de G4 in de kern en de belangrijkste regionale
kantorensteden in het brede midden (bijvoorbeeld Amersfoort, Eindhoven, Den Bosch, Arnhem,
Zwolle) en de uitlopers (Groningen, Maastricht, Enschede).

¢ ‘B-gemeenten’ hebben ook nog een aanzienlijke kantorenvoorraad, maar hebben een secundaire rol in
de (regionale) kantorenmarkt. In de kern gaat het om bijvoorbeeld Nieuwegein, Zoetermeer, Delft en
Capelle aan den IJssel. In het brede midden gaat het om bijvoorbeeld Tilburg, Nijmegen, Apeldoorn en
Alkmaar. In de uitlopers om bijvoorbeeld Assen, Leeuwarden, Almelo, Roermond en Middelburg.

¢ ’‘C-gemeenten’ zijn alle overige gemeenten. De kantorenvoorraad in al deze gemeenten is bij elkaar
nog vrij fors, maar individueel gaat het per gemeente zelden om een grote voorraad®

% Fusiegemeenten zoals Meierijstad daargelaten, maar we laten die buiten beschouwing.
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Figuur 11: Indeling gemeenten naar deelgebieden
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Bron: Ministerie van BZK, 2021.
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Kerncijfers kantorenmarkt Nederland en Stedelijk Netwerk Nederland

Nederland telde eind 2020 volgens de meest recente NVM-cijfers* ruim 47,3 miljoen m?aan kantoorruimte.
Daarvan werd bijna 5,5 miljoen m?aangeboden, zo’'n 11,56% van de voorraad. De kantorenvoorraad in
gebruik was dus circa 41,8 miljoen m? %,

Figuur 13: Ontwildeeling totale kantorenvoorraad en voorraad in gebruikin Nederland

52.000.000 -

50.000.000 -

48.000.000 - T Totale kantorenvoorraad
46.000.000 - Voorraad in gebruik
44.000.000 1 Vporraad in gebruik +
42.000.000 - \\‘ frictieleegstand
40.000.000 : : S —— : : .

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Bron: R.L. Bak / NVM (diverse jaargangen), Kantoren in cijfers; Statistiek van de Nederlandse kantorenmarkt. Bewerking: Stec Groep.

We zien dat de G4 en hun directe invloedssfeer, namelijk het kerngebied, meer dan de helft van de hele
Nederlandse kantorenmarkt uitmaakt. We kunnen daarmee stellen dat de concentratie op de kantorenmarkt
in Nederland erg sterk is. Figuur 14 maakt dit visueel zichtbaar. De figuur laat zien dat A-gemeenten in het
kerngebied de grootste voorraad in vierkante meters bevatten (blauwe balk, ruim 35% van de totale
kantorenvoorraad van Nederland), maar dat dit in vergelijking tot de andere gebieden verdeeld is over een
relatief klein aantal gemeenten (groene balk, vier gemeenten). Het kerngebied is goed voor circa 60% van
de kantorenvoorraad in Nederland.

Tabel 10: Kerncijfers kantorenmarkt deelgebieden Stedelijk Netwerk Nederland

Deelgebied Kantorenvoorraad (in m? vvo) Aandeel t.0.v. landelijke voorraad Aantal gemeenten

Kerngebieden— A 15.846.500 34% 4
Kerngebieden — B 8.203.500 17% 18
Kerngebieden - C 3.675.500 8% 75
Totaal kerngebieden 27.725.500 59% 97
Brede midden—A 5.592.000 12% 6
Brede midden—B 2.224.000 5% 5
Brede midden—C 4.016.500 9% 92
Totaal brede midden 11.832.500 25% 103
Uitlopers — A 1.838.500 4% 3
Uitlopers — B 2.636.000 6% 9
Uitlopers — C 2.859.000 6% 140
Totaal uitlopers 7.333.500 16% 152
Totaal Nederland 47.300.000 100% 352

Bron: R.L. Bak (2021), Kantoren in cijfers 2021; Statistiek van de Nederlandse kantorenmarkt. NVM Business. Bewerking: Stec Groep.

4 R.L. Bak (2021), Kantoren in cijfers 2021; Statistiek van de Nederlandse kantorenmarkt. NVM Business.
“ Aanbod is hier niet identiek aan leegstand, dat wil zeggen dat de aangeboden kantoorruimte niet leeg hoeft te staan.
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Figuur 14: Kerncijfers kantorenmarkt naar deelgebieden in beeld
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Bron: R.L. Bak (2021), Kantoren in cijfers 2021; Statistiek van de Nederlandse kantorenmarkt. NVM Business. Bewerking: Stec Groep.

4.3 Uitgangssituatie prognoseparameters

De ontwikkelingen op de kantorenmarkt en daarmee ook de prognose van de vraag, verschillen tussen
steden en delen van Nederland. We sluiten in onze prognose aan bij de geografische indeling uit de NOVI.
Daarin wordt het concept van het Stedelijk Netwerk Nederland (SNN) gehanteerd met een kern, brede
midden en uitlopers van het brede midden met daarbinnen de A-, B- en C-gemeenten (zie figuur 12). De
prognose is opgebouwd aan de hand van drie parameters: 1) werkgelegenheid, 2) kantoorhoudende
werkgelegenheid en 3) kantoorquotiént. Een uitgebreide omschrijving van deze parameters vindt u in
bijlage C. Hier staat ook meer informatie over de bestaande situatie opgenomen alsook een reflectie op
bestaande prognoses.

Werkgelegenheid

De eerste parameter is de ontwikkeling van de totale werkgelegenheid. Hoeveel banen komen er in de
komende tien jaar in totaal bij? We maken hiervoor gebruik van de Toekomstverkenning Welvaart en
Leefomgeving (WLO) uit 2015 van het CPB/PBL*. Onderzoekers van beide planbureaus hebben trends en
toekomstige onzekerheden verkend die van belang zijn voor de fysieke leefomgeving. Ze schetsen op basis
daarvan twee mogelijke scenario’s: Hoog en Laag. Scenario Hoog combineert een relatief hoge
bevolkingsgroei met hoge economische groei. Scenario Laag kent een meer gematigde demografische
ontwikkeling en een meer bescheiden economische groei.

De WLO-scenario’s geven de toekomstige werkgelegenheidsgroei weer op het niveau van COROP-regio’s.
Daarmee kan de toekomstige werkgelegenheidsgroei niet exact geprojecteerd worden op de deelgebieden
uit het SNN. We hebben daarom de COROP-regio’s indicatief toebedeeld naar de deelgebieden van het
SNN en op die manier een groeivoet per deelgebied bepaald. Daarbij hebben we rekening gehouden met
de historische ontwikkeling van het aantal banen in de deelgebieden en ook met verdere
concentratiebeweging op basis van de meest recente Primos-prognose. Per saldo komen de groeicijfers
per deelgebied overeen met de WLO groeicijfers op landelijk niveau. We merken op dat ook binnen de

A-, B- en C-gemeenten in het kerngebied, brede midden en uitlopers verschillen kunnen bestaan in
werkgelegenheidsontwikkeling.

% CPB/PBL (2015), Nederland in 2030-2050: twee referentiescenario’s — Toekomstverkenning Welvaart en Leefomgeving. Dit is de
meest actuele werkgelegenheidsprognose voor Nederland. Wel merken we daarbij op dat de cijfers uit 2015 komen, gebaseerd op
analyses van data tot en met 2012.
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We hebben uit bestaande onderzoeken en bandbreedtes van het aandeel kantoorhoudende
werkgelegenheid voor de verschillende deelgebieden van het SNN gedestilleerd (zie bijlage C). In de
behoefteramingen rekenen we met een puntschatting.

Tabel 11: Uitgangspunten werkgelegenheidsontwildeling per deelgebied SNN (in bandbreedte)

Deelgebied SNN Jaarlijkse groei werkgelegenheid t/m 2030
Bandbreedte = scenario Laag en Hoog

Kerngebieden— A 0,45% tot 1,00%
Kerngebieden — B 0,10% tot 0,65%
Kerngebieden—C 0,00% tot 0,55%
Brede midden—A 0,35% tot 0,90%
Brede midden - B - 0,05% tot 0,50%
Brede midden—C -0,10% tot 0,45%
Uitlopers — A -0,15% tot 0,40%
Uitlopers — B -0,35%tot 0,20%
Uitlopers — C -0,40% tot 0,15%

Bron: Stec Groep, 2021.

Kantoorhoudende werkgelegenheid

Er worden veel statistieken over de kantorenmarkt geregistreerd, maar werkgelegenheid is er daar niet één
van. Dit heeft onder meer te maken met de complexiteit van de ruimtelijke koppeling tussen
bedrijfsvestigingen en kantoorpanden. Dit is wel mogelijk, maar wordt niet structureel op een eenduidige
manier gemonitord. Onderzoek uit het verleden geeft echter wel inzicht in de ontwikkeling van
kantoorhoudende werkgelegenheid.

Uit onderzoek van het PBL en CPB blijkt dat tussen 2000 en 2015 het aandeel kantoorbanen relatief
constant is gebleven. Tussen 2000 en 2008 bleef het aandeel nagenoeg gelijk; daarna daalt het aandeel van
25 naar 24% in 2015. Het PBL/CPB concludeert dat de regionale en provinciale ontwikkelingen redelijk
vergelijkbaar zijn met de nationale ontwikkeling. In geen enkele regio of provincie stijgt het aandeel
kantoorbanen.

Tabel 12: Uitgangspunten kantoorhoudende werkgelegenheid per deelgebied SNN

Deelgebied SNN Puntschatting

Kerngebieden— A 45%
Kerngebieden — B 35%
Kerngebieden - C 15%
Brede midden—A 35%
Brede midden — B 25%
Brede midden—C 13%
Uitlopers — A 28%
Uitlopers — B 25%
Uitlopers — C 9%
Totaal Nederland 24%

Bron: Stec Groep, 2021.

We gaan vanwege de historische langjarige stabiele ontwikkeling vooralsnog uit van een gelijkblijvend
aandeel kantoorhoudende werkgelegenheid per deelgebied van het SNN en de typen gemeenten.

Kantoorquotiént

De derde prognoseparameter is het gemiddelde ruimtegebruik per werknemer in vierkante meter
kantoorruimte; de kantoorquotiént. De ontwikkeling van deze parameter is enigszins gevoelig voor
conjunctuurgolven. Het aantal vierkante meter dat een bedrijf tot zijn beschikking heeft ligt namelijk veelal
langdurig vast, 6f in een langjarig huurcontract 6f in eigendom. Bij bijvoorbeeld een afname van
werkgelegenheid zal een bedrijf niet altijd gelijk het aantal meters daarop (kunnen) aanpassen.
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De verwachtingen voor de ontwikkeling van de gemiddelde kantoorquotiént lopen uiteen. Enerzijds zijn er
instituten die een daling van de kantoorquotiént verwachten, met name als gevolg van Het Nieuwe Werken
(onder andere flexibele werkplekken, hogere bezettingsgraad). Zo veronderstelde het CPB in 2012 een
daling naar 19,56 m2verhuurbaar vloeroppervlak per baan in 2040. De Nederlandsche Bank veronderstelde
in 2015 een daling naar 16 m?2 per baan in 2040 en in meer radicale scenario’s maar liefst een daling naar
12-14 m? per werknemer (DNB, 2015%). Het PBL/CPB gaat in hun scenariostudie uit 2017 in het
basisscenario uit van een daling van het gemiddelde ruimtegebruik naar 95% in 2030 en 90% in 2050 (ten
opzichte van 2015). Anderzijds zijn er ook verwachtingen voor een gelijkblijvende kantoorquotiént. Dit is
bijvoorbeeld de aanname van het Economisch Instituut voor de Bouw (EIB) en Buck Consultants
International (BCI) in hun behoefteraming van kantoren voor de NOVI%. De argumentatie hierachter is dat
de ruimte per werknemer weliswaar afneemt door een efficiéntere indeling van het kantoor en door meer
thuiswerken, maar dat daar een toename van het ruimtegebruik tegenover staat doordat het opleidingspeil
toeneemt. Door een toename in het opleidingspeil neemt volgens EIB/BCI ook het ruimtegebruik toe door
faciliteiten als vergaderruimtes, ICT- en andersoortige facilitaire voorzieningen.

We hebben uit bestaande onderzoeken en behoefteramingen bandbreedtes van de kantoorquotiénten voor
de verschillende deelgebieden van het SNN gedestilleerd (zie bijlage C). In de behoefteraming rekenen we
met een puntschatting.

Tabel 13: Uitgangspunten kantoorquotiént per deelgebied SNN, in vierkante meter vvo

Deelgebied SNN Puntschatting

Kerngebieden — A 19 m?
Kerngebieden — B 19 m?
Kerngebieden — C 20 m?
Brede midden— A 21 m?
Brede midden—B 18 m?
Brede midden—C 20 m?
Uitlopers — A 19 m?
Uitlopers — B 21 m?
Uitlopers—C 19 m?
Totaal Nederland 19 m?

Bron: Stec Groep, 2021.

We verwachten dat COVID-19 het meest effect zal hebben op de derde prognoseparameter, de
kantoorquotiént. Dit baseren we onder meer op onze enquéte onder eindgebruikers (bedrijven) op de
kantorenmarkt. Uit de verwachtingen van de bedrijven in onze enquéte blijkt een (gewogen) gemiddelde
afname van circa 22% van de kantoorquotiént. Ook uit andere bronnen komen signalen dat bedrijven
overwegend minder meters nodig verwachten te hebben. Zie het volgende hoofdstuk voor een verdieping
hierop.

Tegelijkertijd constateren we dat er een hoge mate van onzekerheid bestaat over de toekomstige
ontwikkeling van deze parameter. We werken de behoefteraming daarom uit in drie scenario’s*®. We lichten
ze hieronder kort toe. We houden in alle scenario’s rekening met een frictieleegstand van 5%. Dit is een
gezonde leegstand in de kantorenmarkt, waarbij bedrijven voldoende keuzemogelijkheden hebben om een
kantoor te vinden dat aan hun huisvestingswensen en -eisen voldoet.

1. Business as usual: de kantorenmarkt herstelt zich naar het ‘oude normaal’. Bedrijven blijven evenveel
meters per werkzame persoon hanteren. Dit scenario sluit aan bij de uitgangspunten van EIB/BCI
(2019).

2. Basisscenario: In het basisscenario houden we rekening met een daling van de kantoorquotiént. We
gaan uit van een daling naar 90% in 2030 ten opzichte van 2015. Dit is een iets snellere daling dan het

“ DNB (2015), Overzicht financiéle stabiliteit - najaar. Amsterdam: DNB.

% EIB & BCI (2019), Ruimte voor economische activiteit tot 2030. Verkenning van de ruimtevraag naar bedrijventerreinen en kantoren.
% Een scenario is geen prognose, maar een verkenning van de hoekpunten van het speelveld. We gebruiken de scenario’s om in beeld
te brengen wat de consequenties zijn van de gehanteerde uitgangspunten.
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uitgangspunt van het PBL in 2017 (95% in 2030 ten opzichte van 2015), vanwege de versnelde transitie
naar thuiswerken tijdens COVID-19.

3. COVID-19 als katalysator: De COVID-19-pandemie heeft in dit scenario echt gewerkt als katalysator van
hybride werken en bedrijven gaan deze transitie versneld inzetten. We gaan hierbij uit van een daling
van de kantoorquotiént naar 80% in 2030 ten opzichte van 2015.

Tabel 14: Aannames kantoorquotiént per scenario

Aanname kantoorquotient

1. Business as usual Blijft gelijk
2. Basisscenario 90% t.0.v. 2015
3. COVID-19 als katalysator 80% t.0.v. 2015

Bron: Stec Groep, 2021.
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b Verdiepingen

In dit hoofdstuk gaan we in op de structurele gevolgen de COVID-19-pandemie voor de kantorenmarkt. We
maken drie verdiepingen: (1) Welk effect heeft COVID-19 op de (kwantitatieve) behoefte op de
kantorenmarkt? (2) Welk effect heeft COVID-19 op de geografische spreiding in de kantorenmarkt,
gerelateerd aan de deelgebieden in het Stedelijk Netwerk Nederland? (3) Welk effect heeft COVID-19 op de
verschillende typen kantoormilieus?

5.1 COVID-19-effect op kantorenbehoefte

COVID-19-effect op economie: harde dip, maar snel herstel

De coronacrisis heeft in 2020 een forse impact gehad op de Nederlandse economie. De economie kromp in
2020 met 3,7% (bron: CBS, 2021; voorlopig cijfer). Dat was de grootste krimp sinds 2009. Hoewel de
(langetermijn)effecten nog niet duidelijk zijn, zien we inmiddels echter dat de economie zich sneller herstelt
dan verwacht. Voor 2021 wordt volgens de juniraming van het CPB uitgegaan van een economische groei
van 3,2% en voor 2022 zelfs van 3,3%. Het bbp ligt naar verwachting in het derde kwartaal van dit jaar
alweer op het niveau van voor de coronacrisis. Het CPB verwacht dat ook de werkgelegenheid snel
terugkeert op het oude niveau. Hoe het herstel er uit ziet verschilt per sector. Rabobank ¥ verwacht dat
belangrijke sectoren voor de kantorenmarkt als ICT en zakelijke diensten in 2021 groeien. We zien dat de
coronacrisis vooral een katalysator is geweest van trends op de kantorenmarkt die al zichtbaar waren.
Voorbeelden zijn de groei van thuiswerken en meer aandacht voor een groene, gezonde en prettige
werkomgeving (zie ook het rapport behorende bij fase 1 van dit traject, voor een nadere duiding van deze
trends).

Al met al verwachten we dat de bandbreedte van de WLO-scenario’s op de lange termijn overeind blijft als
realistisch toekomstbeeld. Voor heel Nederland gaat WLO laag uit van een jaarlijkse economische groei
van 1,1% tot 2030. Hoewel de economie in 2020 sterk kromp, zien we dat de economie zich snel herstelt en
verwachten we dat de economische groei op lange termijn niet op de niveaus van WLO laag uit komt.

Figuur 15: Economische groei in Nederland in perspectief; corona-effect lijkt kortstondig
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Bron: CPB (juni 2021) Actualisatie Verkenning middellange termijn 2022-2025; CBS Statline, 2021; CPB/PBL (2015), Nederland in 2030-
2050: twee referentiescenario’s — Toekomstverkenning Welvaart en Leefomgeving.

47 https://www.rabobank.nl/kennis/s011153233-grote-regionale-verschillen-in-economisch-herstel
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Geen grote wijzigingen verwacht in kantoorhoudende werkgelegenheid

In bijlage C laten we zien dat het aandeel kantoorhoudende werkgelegenheid in historisch perspectief al
jarenlang stabiel is. We verwachten hier naar de toekomst toe geen structurele wijzigingen in, ook niet als
gevolg van de COVID-19-pandemie. De verwachting is dat COVID-19 tot gevolg heeft dat hybride werken
steeds meer de norm gaat zijn. De verhouding tussen op kantoor en thuiswerken heeft echter geen effect
op het aantal banen bij kantoorhoudende bedrijven. Er zijn wel structurele en/of macro-economische
trends en ontwikkelingen zichtbaar die mogelijk een effect hebben op het aandeel kantoorhoudende banen.
Zo kan een trend als automatisering leiden tot een daling van het aantal kantoorbanen en de groei van big
tech juist tot een stijging. Beide ontwikkelingen werken op elkaar in. We zien nu geen signalen dat er
sprake is van een verandering van de ontwikkelrichting.

In de enquéte is aan bedrijven ook gevraagd naar de verwachtingen over het aantal werkzame personen in
de komende vijf jaar (zie bijlage A voor meer informatie over de enquéte en de resultaten). Hierbij is
gebruik gemaakt van een meerkeuzevraag waarin de groei of krimp in een bandbreedte is weergegeven.
Wanneer we het gemiddelde van de bandbreedte aanhouden en de verwachting doorrekenen op het
huidige aantal werkzame personen, zien we overall een gemiddelde verwachte toename van circa 7%. Dat
zou ten opzichte van de groeicijfers vanuit de WLO-scenario’s voor de totale werkgelegenheid een
toename van kantoorhoudende werkgelegenheid betekenen. De ervaring leert dat bedrijven hun
groeiverwachtingen optimistisch inschatten. We vinden het aannemelijk dat bedrijven tijdens
hoogconjunctuur een hogere inschatting geven dan het langjarige gemiddelde. We gaan vanwege de
historische langjarige stabiele ontwikkeling vooralsnog uit van een gelijkblijvend aandeel
kantoorhoudende werkgelegenheid.

Enquéte laat mogelijlke afname kantoorquotiént van circa 20% zien

We verwachten dat COVID-19 het meeste effect zal hebben op de derde prognoseparameter, de
kantoorquotiént. Dit baseren we onder meer op de eerder genoemde enquéte onder eindgebruikers
(bedrijven) op de kantorenmarkt.

Circa 50% van de respondenten in de enquéte geeft aan kantoormeters te willen afstoten als gevolg van
COVID-19. Wanneer we de verwachtingen van de bedrijven op het gebied van kantoormeters combineren
met de verwachtingen over het aantal werknemers en dit doorrekenen op de huidige situatie, geeft dit een
inschatting van de ontwikkeling van de kantoorquotiént. Uit de verwachtingen van de bedrijven in onze
enquéte blijkt een (gewogen) gemiddelde afname van circa 22% van de kantoorquotiént.

Wanneer we specifiek kijken naar verschillende sectoren in tabel 15 is de grootste verandering te zien in de
kantoorquotiént van de sector technologie, media en telecom (ICT) (- 40%). Wanneer we de respondenten
geografisch indelen aan de hand van het geografisch concept blijkt dat de afname in kerngebieden, het
brede midden en de uitlopers van het brede midden overeenkomt met de gemiddelde verwachte afname
van circa -20% (zie tabel 16). Respondenten met organisaties in gemeenten in het brede midden
verwachten de grootste verandering in de kantoorquotiént (-26%) ten opzichte van de andere
deelgebieden.

% We doen geen uitspraken over de veranderende kantoorquotiént naar typering A, B en C hinnen het kerngebied, brede midden en
uitlopers. Reden is dat een lager schaalniveau de onzekerheidsmarge vergroot om zuivere uitspraken te doen over de veranderende
kantoorquotiént.
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Tabel 15: Verandering in de kantoorquotiént als gevolg van COVID-19 in grootste sectoren
kantorenmarkt
Verwachte ontwikkeling KQ
Financiéle diensten -14%
Overheid en non-profit (inclusief zorg en onderwijs) -17%
Overige zakelijke diensten (zoals makelaardij/vastgoed, uitzendbureaus, reishureaus, -23%
beveiliging, facility management en call centers)
Specialistische zakelijke diensten (zoals architecten, adviesbureaus, R&D, reclame en -25%
marktonderzoek, industrieel ontwerp en vormgeving)
Technologie, media en telecom (ICT) -40%
Totaal -22%
Bron: Enquéte Stec Groep, 2021.
Tabel 16: Verandering in de kantoorquotiént als gevolg van COVID-19 naar deelgebied SNN
Deelgebied SNN Verwachte ontwikkeling KQ
Kerngehieden -22%
Brede midden -26%
Uitlopers -16%
Totaal -21%

Bron: Enquéte Stec Groep, 2021.

Ook uit andere bronnen komen signalen dat bedrijven overwegend minder meters nodig verwachten te
hebben. Nieuwsuur maakte eind januari 2021 bijvoorbeeld een rondgang langs 25 grote bedrijven en vroeg
hen onder andere naar de verwachting over het aantal vierkante meters kantoorruimte na COVID-19. Voor
een deel van de bedrijven was het nog te vroeg om daar iets over te zeggen. Voor de bedrijven die wel een
concrete inschatting gaven, komt naar voren dat 9 van de 14 bedrijven een afname verwachten. De afname
loopt op tot 40 tot 50%. Gemiddeld genomen gaat het om een afname van -15 tot -20%. Let op: dit gaat
over verwachtingen. Daarvan is het uiteraard altijd onzeker of die ook worden waargemaakt. Bovendien
kunnen deze verwachtingen beinvloedt zijn door de huidige omstandigheden.

Tabel 17: Verwachtingen grote bedrijven over kantoormeters na corona

Bedrijf Verwachting kantoormeters na corona

ABN Amro -40%
Accenture -20 tot -30%
Adyen Breidt uit met 1.100 werkplekken
AEGON -30 tot -40%
Arcadis -30%
ASML geen afname
ASR -10%
Capgemini Group -25 tot -50%
Eneco beperkt verschil
Essent -15%
HP geen afname
NN Group beperkte afname
PostNL -10 tot -20%
Triodos -30%

Bron: Nieuwsuur, januari 2021. https://nos.nl/nieuwsuur/artikel/2366750-wat-doen-deze-bedrijven-met-hun-kantoorruimte

Eerste tekenen van efficiénter gebruik lkantoormeters zichtbaar

Echter, we zien in de praktijk dat het niet alleen bij verwachtingen blijft. Dit blijkt bijvoorbeeld uit enkele
recente transacties. Grote bedrijven als Wehkamp in Zwolle (-40%, van 10.000 naar 6.000 m2), Triodos in
Driebergen-Rijsenburg (-32%, van 19.000 naar 13.000 m2) en Graydon in Amsterdam (-59%, van 4.100 naar
1.700 m?) stootten recent meters af, waarbij de toename van thuiswerken als gevolg van COVID-19 als
concrete aanleiding wordt benoemd. Juist deze grote bedrijven maken een rationele keuze over voor hun
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kantoorbehoefte. Vaker dan kleine(re) bedrijven die minder eenvoudig een deel of verdieping kunnen
afstoten. Dat voornamelijk grote bedrijven de komende tijd hun huisvestingsbehoefte gaan (her)overwegen
kan een forse impact hebben.

Ook andere grote bedrijven gaan of gingen naar fors minder meters, maar niet duidelijk is of COVID-19 hier
de voornaamste oorzaak is of dat dit bijvoorbeeld een conjuncturele oorzaak heeft. Maersk verlengde
bijvoorbeeld recent de huurovereenkomst in Rotterdam voor circa 6.200 m?, maar had hiervoor meer dan
13.000 m2 in gebruik (-562%). L'Oreal verhuist dit jaar naar een nieuw hoofdkantoor van 6.200 m2in
Hoofddorp, terwijl ze nu circa 7.700 m2 aan kantoorruimte hebben (-19%). Waterbedrijf Vitens verplaatst het
kantoor in Arnhem en gaat van 7.000 m2 naar 4.300 m2 (-39%). Er zijn kortom al eerste tekenen zichtbaar
dat bedrijven ook daadwerkelijk de omslag maken naar een efficiéntere indeling van het kantoor met
(ongeveer) hetzelfde aantal mensen op minder meters. Als deze trend zich op grotere schaal doorzet
betekent dit een afname van de kantoorquotiént.

Naast de grote eindgebruikers die krimpen in meters bestaan uiteraard ook bedrijven die groeien en
uitbreiden. Wanneer we bijvoorbeeld kijken naar grootschalige huurtransacties vanaf 10.000 m2 sinds
2020%, dan zitten daar ook groeiende bedrijven tussen. Dit zijn vooral de big tech bedrijven: Uber (30.000
m?2), Adyen (16.000 m?), Just Eat Takeaway.com (14.500 m?), IKEA Digital Hub (12.600 m2) en ABN Amro
(10.700 m?); allen te Amsterdam. Dit zijn juist weer bedrijven die een relatief lage kantoorquotiént kennen.
Zo heeft Just Eat Takeaway.com circa 1.000 werknemers en dus een kantoorquotiént van 14,5 m2. Het
gewogen gemiddelde kantoorquotiént van de genoemde bedrijven is circa 17 m2. In dit rijtje past ook het in
aanbouw zijnde hoofdkantoor van Booking.com van 63.500 m2 waar circa 5.000 mensen komen te werken;
een kantoorquotiént van 12,7 m2. Kortom, de grootste groeiers op de kantorenmarkt lijken juist bij te
dragen aan een daling van het gemiddelde ruimtegebruik.

Figuur 16: Triodos van drie naar één toren (links), Graydon van vijf naar twee verdiepingen (rechts)

In bijlage D geven we een overzicht van recente huurtransacties van grotere bedrijven waarbij we hebben
kunnen achterhalen hoeveel zij in de oude situatie huurden. We merken nogmaals op dat de toe- of afname
in meters niet per se gerelateerd hoeft te zijn aan COVID-19 en dat niet altijd duidelijk is of het aantal
werknemers gelijk is gebleven of juist af- of toegenomen is. Wel kan de komst van COVID-19 een
versterkend effect (gehad) hebben op deze keuze voor een toe- of afname aan kantoormeters bij bedrijven
en organisaties. Daarnaast merken we op dat een aflopend huurcontract een momentum creéert voor
heroverweging van het aantal meters. Voor grotere eindgebruikers doet die mogelijkheid zich gemiddeld
elke 5 tot 10 & 15 jaar voor®. Dat betekent dus dat een groot deel van de markt niet op elk moment zomaar
de mogelijkheid heeft om voor minder meters te kiezen.

“ Bron: Vastgoeddata.nl
%0 Daarnaast zien we wel dat bedrijven soms tussentijds een deel van hun meters onderverhuren aan andere bedrijven.
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WE WILLEN MEER THUISWERKEN, MAAR GAAN WE DAT OOK ECHT DOEN?

Veel recente onderzoeken laten zien: werknemers geven aan meer thuis te willen werken na COVID-19.
Hybride werken, met één of enkele dagen thuiswerken en de rest op kantoor, wordt steeds meer de norm.
Uit onderzoek van het Ministerie van Infrastructuur en Waterstaat® onder 1.100 bedrijven met meer dan
honderd werknemers blijkt dat bedrijven bereid zijn om hierin te investeren. Zo blijkt bijvoorbeeld dat
45% van de bedrijven komend jaar met voorrang wil investeren in online vergaderen, 41% wil investeren
in thuiswerken en 40% wil medewerkers thuis betere ARBO-voorzieningen bieden (zoals een goede stoel).
Het Sociaal Cultureel Planbureau (SCP) % waarschuwt echter dat werknemers mogelijk minder gaan
thuiswerken dan dat ze nu aangeven te willen, zelfs bij voldoende keuzemogelijkheden. Zij stellen:
“Misschien wilde een deel van de werknemers al langer meer vanuit huis werken maar mochten ze dat
niet van hun werkgever of durfden ze dat niet. Als de overheersende norm in een organisatie is dat
mensen veel uren moeten werken en ze hun privéleven rondom hun werk moeten regelen, dan kunnen
werknemers bang zijn dat thuiswerken overkomt als een signaal van weinig betrokkenheid bij het werk.
Deze norm is misschien een van de redenen waarom werknemers kleinere loopbaanperspectieven krijgen
als ze regelmatig gaan thuiswerken.” Het is te verwachten dat dit negatieve signaal van thuiswerken na
afloop van de coronamaatregelen weer terugkomt als mensen uit eigen keuze thuiswerken, zo stelt het
SCP. Dat kan ertoe leiden dat werknemers uiteindelijk minder gaan thuiswerken dan dat zij nu verwachten
te doen.

Hoge mate van onzekerheid: drie scenario’s

In voorgaande paragrafen zijn de drie prognoseparameters besproken. We concluderen dat de potentiéle

impact van COVID-19 het grootst is op de kantoorquotiént. Tegelijkertijd constateren we dat er een hoge

mate van onzekerheid bestaat over de toekomstige ontwikkeling van deze parameter. We werken de
behoefteraming daarom uit in drie scenario’s ®. We lichten ze hieronder kort toe. In tabel 18 geven we de
uitgangspunten van de drie scenario’s voor de prognoseparameters weer. We houden in alle scenario’s
rekening met een frictieleegstand van 5%. Dit is een gezonde leegstand in de kantorenmarkt, waarbij
bedrijven voldoende keuzemogelijkheden hebben om een kantoor te vinden dat aan hun
huisvestingswensen en -eisen voldoet.

1. Business as usual: de kantorenmarkt herstelt zich naar het ‘oude normaal’. Bedrijven blijven evenveel
meters per werkzame persoon hanteren. Dit scenario sluit aan bij de uitgangspunten van EIB/BCI
(2019).

2. Basisscenario: in het basisscenario houden we rekening met een daling van de kantoorquotiént, in lijn
met de historische ontwikkeling die we tussen 2015 en nu al waarnemen. We gaan uit van een daling
naar 90% in 2030 ten opzichte van 2015. Dit is een iets snellere daling dan het uitgangspunt van het
PBL in 2017 (95% in 2030 t.0.v. 2015), vanwege de versnelde transitie naar thuiswerken tijdens COVID-
19.

3. COVID-19 als katalysator: De COVID-19-pandemie heeft in dit scenario echt gewerkt als katalysator van
hybride werken en bedrijven gaan deze transitie versneld inzetten. We gaan hierbij uit van een daling
van de kantoorquotiént naar 80% in 2030 ten opzichte van 2015.

51 https://www.rijksoverheid.nl/ministeries/ministerie-van-infrastructuur-en-waterstaat/nieuws/2021/07/14/onderzoek-wijst-uit-
thuiswerken-is-een-blijvertje

52 https://www.scp.nl/publicaties/publicaties/2021/07/14/thuis-of-terug-naar-kantoor

% Een scenario is geen prognose, maar een verkenning van de hoekpunten van het speelveld. We gebruiken de scenario’s om in beeld
te brengen wat de consequenties zijn van de gehanteerde uitgangspunten.


https://www.rijksoverheid.nl/ministeries/ministerie-van-infrastructuur-en-waterstaat/nieuws/2021/07/14/onderzoek-wijst-uit-thuiswerken-is-een-blijvertje
https://www.rijksoverheid.nl/ministeries/ministerie-van-infrastructuur-en-waterstaat/nieuws/2021/07/14/onderzoek-wijst-uit-thuiswerken-is-een-blijvertje
https://www.scp.nl/publicaties/publicaties/2021/07/14/thuis-of-terug-naar-kantoor
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Tabel 18: Aannames ontwildceling prognoseparameters tot 2030 in drie scenario’s

Aanname werkgelegenheid Aanname kantoorhoudende ~ Aanname kantoorquotient 3

(jaarlijkse groei) werkgelegenheid
1. Business as usual 0,0 tot 0,5% (WLO laag-hoog) Aandeel blijft gelijk Blijft gelijk
2. Basisscenario 0,0 tot 0,5% (WLO laag-hoog) Aandeel blijft gelijk -10% t.0.v. 2015
3. COVID als katalysator 0,0 tot 0,5% (WLO laag-hoog) Aandeel blijft gelijk -20% t.0.v. 2015

In onderstaand figuur geven we weer wat de drie scenario’s betekenen voor de ontwikkeling van de
kantorenvoorraad op landelijk niveau. De ruimtebehoefte drukken we uit in het verschil (in %) van de
kantorenvoorraad in gebruik in 2030 ten opzichte van de totale kantorenvoorraad in het basisjaar. We
concluderen dat in alle scenario’s de huidige totale kantorenvoorraad op landelijk niveau kwantitatief
gezien van voldoende omvang is om in de toekomstige behoefte te voorzien.

¢ Business as usual: ruimtebehoefte van circa -6% tot 0%.

¢ Basisscenario: ruimtebehoefte van circa -12% tot -7%.

¢ COVID-19 als katalysator: ruimtebehoefte van -19% tot -14%.

Figuur 17: Ontwildeeling lantorenvoorraad in gebruik® in Nederland in drie scenario’s

48.000.000 -
47000000 - .................................................‘.‘.:.—.‘.;._.
46.000.000 =T Business as usual - laag
L e —— Business as usual - hoog
44.000.000 Basis - laag
43.000.000

————— Basis - hoog
42.000.000

COVID als katalysator - laag

41.000.000 -
40.000.000 - COVID als katalysator - hoog
39.000.000 - eeeee. Totale voorraad
38-000-000 T T T T T T T T T 1

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Bron: Stec Groep, 2021.

5.2 COVID-19-effect op geografische spreiding

Interregionale verplaatsingen vormen beperkt deel van de kantorenmarkt

Om een inschatting te kunnen maken van het effect van COVID-19 op de geografische spreiding van de
kantorenmarkt, vormen we eerst een beeld van de huidige interregionale dynamiek. Bedrijven zijn veelal
lokaal verankerd en sterk gebonden aan hun huidige vestigingsplaats, zo blijkt uit onze langjarige
monitoring van locatiekeuzes ®. Het grootste deel van de bedrijven kiest bij verplaatsing of uitbreiding voor
vestiging binnen de eigen gemeente. Gemiddeld genomen gaat dit om circa 75% van de bedrijven. Dit
varieert per gemeente/regio, afhankelijk van de ruimtelijk-economische structuur. Van de bedrijven die
voor een andere gemeente kiezen blijft alsnog een groot deel binnen de regio. Gemiddeld vindt zo’'n 90%
van de locatiedynamiek van bedrijven binnen de regiogrenzen plaats. Deze cijfers worden onderstreept

% Wanneer we de meest recent beschikbare cijfers over voorraad in gebruik hanteren en uitgaan van een gelijkblijvend aandeel
kantoorhoudende werkgelegenheid (t.0.v. PBL en EIB/BCI, namelijk 24%), dan betekent dat dat de kantoorquotiént in 2020 op circa
19,5 m2 ligt. PBL ging in 2017 (met cijfers van 2015) uit van een kantoorquotiént van 22 m2. Dat betekent dat de kantoorquotiéntin de
periode 2015-2020 al met zo’'n 10% afgenomen is. We schatten echter in dat dit voornamelijk een conjunctureel effect is, omdat de
werkgelegenheid in die periode bovengemiddeld is toegenomen (ten opzichte van de langjarige prognoses). De aanname voor de
ontwikkeling van de kantoorquotiént moet ook gezien worden als een langjarig gemiddelde, waar de daadwerkelijke ontwikkeling
tijdens hoog- en laagconjunctuur omheen schommelt. In de prognose rekenen we de gemiddelde groeivoet uit de aannames van -10%
en -20% voor de periode 2015-2030 door op het basisjaar van 2020. Dit betekent voor de periode 2020-2030 in het bassiscenario een
afname van de kantoorquotiént van -7% en in het COVID-19 als katalysator-scenario een afname van -14%.

% Inclusief 5% frictieleegstand

% Stec Groep, Database Locatiebeslissingen Nederland, 2000 - heden
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door eerder onderzoek van het CBS (2013%) en PBL (2008 %). De lokale gebondenheid van bedrijven blijkt
ook uit de gemiddelde verhuisafstand. Uit onze monitoring locatiedynamiek blijkt dat de gemiddelde
verhuisafstand van bedrijven zo’'n zeven kilometer is. Circa 75% van alle bedrijven verhuist binnen deze

straal.
Figuur 18: Bovenregionale locatiekeuzes

Er is een kleine groep bedrijven die niet per se eindgebruikers kantorenmaridt, 2000 m 2019

gebonden is aan de huidige vestigingsplaats en/of - Aantal banen per plaats — ="
. 50 - 500 =

gemeente. Het gaat vaak om bedrijven waarvoor de T~ P :

vestigingslocatie moet voldoen aan specifieke eisen. @ 2500 of meer ’

Denk daarbij aan aspecten als bereikbaarheid, ruimte @

en/of personeel. Voor dit soort bedrijven is de
specifieke propositie van de locatie van primair belang
voor hun (bedrijfseconomisch) functioneren. De
binding aan de huidige locatie speelt daardoor een
minder prominente rol bij de locatiebeslissing.
Jaarlijks registreren we in onze Database
Locatiebeslissingen Nederland zo’n 25 tot 50 grote
bovenregionale ® locatiebeslissingen. Gemiddeld
genomen gaat het daarbij om zo’n 10 tot 25
kantoorgebruikers. Regio’s Groot-Amsterdam, de 2
Zuidvleugel en Utrecht zijn daarbij de absolute . N
koplopers in het aantrekken van deze bovenregionale @
vestigers. Maar het gaat dus om een beperkt deel van
de totale kantorenmarkt. Kortom: in de huidige
dynamiek is er geen sprake van enorme geografische
verschuivingen. Wel is er sprake van concentratie in de  Bron: Stec Groep, Database Locatiebeslissingen
topsteden en met name concentratie binnen regio’s.

Belangrijke spelers bij deze concentratiebeweging zijn de zogenaamde double digits: snelgroeiende
bedrijven met dubbele groeicijfers. Bedrijven als Booking.com, Coolblue en Uber strijden om het talent en
kiezen daardoor voor de grote (studenten)steden met een groot aanbod aan jong personeel. Recent huurde
bijvoorbeeld het snelgroeiende Sendcloud (103% groei in 2020) in het centrum van Eindhoven 5.000 m?2
kantoorruimte om het groeiende personeelsbestand te kunnen huisvesten.

Concentratiepatroon verandert niet wezenlijk, focus op beste plekien binnen eigen regio

We zien geen aanleiding om aan te nemen dat COVID-19 effect heeft op de geografische spreiding en
daarmee op de verhouding tussen de verschillende deelgebieden van het SNN. We verwachten dat het al
bestaande concentratiepatroon naar de kerngebieden (zie ook bijlage C) verder doorzet en dat er verdere
concentratie zichtbaar gaat worden binnen de eigen regio. Dit komt ook naar voren uit de enquéte.

Ruimtebehoefte het grootst binnen kerngebieden

In hoofdstuk 4 en bijlage C beschrijven we de uitgangspunten voor de drie prognoseparameters voor de
verschillende deelgebieden binnen het SNN en de drie scenario’s voor de behoefteraming. Dat resulteert in
onderstaande uitkomsten voor de ruimtebehoefte per deelgebied en scenario. De ruimtebehoefte drukken
we uit in het verschil (in %) van de kantorenvoorraad in gebruik in 2030 ten opzichte van de totale
kantorenvoorraad in het basisjaar. We houden telkens rekening met een frictieleegstand van 5%, en
houden mede op basis van de Primos-prognose rekening met een verdere concentratie in de
kerngebieden.

57 https://www.chs.nl/nl-nl/achtergrond/2013/33/bedrijven-verhuizen-vooral-binnen-eigen-gemeente

% Qort, Fvan; Ponds, R.; Vliet, J. van; Amsterdam, H. van; Declerck, S.; Knoben, J. ; Pellenbarg, P.; Weltevreden, J. (2008) Verhuizingen
van Bedrijven en Groei van Werkgelegenheid.

% We hanteren daarbij een minimale verplaatsingsafstand van 25 kilometer en een minimum van 50 arbeidsplaatsen. Het gaat om
zowel bedrijven die verplaatsen en/of uithreiden in Nederland, als bedrijven die een eerste vestiging openen in Nederland.


https://www.cbs.nl/nl-nl/achtergrond/2013/33/bedrijven-verhuizen-vooral-binnen-eigen-gemeente
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Tabel 19: Ruimtebehoefte in 2030 per deelgebied SNN, in drie scenario’s

Deelgebied SNN

1. Business as usual

2. Basisscenario

54

3. COVID-19 als katalysator

Laag Hoog Laag Hoog Laag Hoog
Kerngebied — A -2% 4% -8% -3% -15% -11%
Kerngebied — B -12% -1% -18% -14% -24% -20%
Kerngebied — C -1% -2% -13% -9% -20% -15%
Totaal kerngebied -6% 0% -12% -1% -19% -14%
Brede midden — A -4% 2% -10% -5% -17% -12%
Brede midden-B -6% -1% -12% 1% -19% -14%
Brede midden—C -5% 0% -12% 1% -18% -14%
Totaal brede midden -5% 1% -11% -6% -18% -13%
Uitlopers — A -6% -1% -13% -8% -19% -15%
Uitlopers — B 1% -6% -17% -12% -23% -19%
Uitlopers — C -6% -1% -13% -8% -19% -15%
Totaal uitlopers -8% -3% -14% -9% -21% -16%
Kerngebied A Kerngebied B Kerngebied C
_ AEEEEE o
-15% tot +4% -240% tot - -20% tot -
Brede midden A Brede midden B Brede midden C
-17% tot + -19% tot 18% tot 0%
Uitlopers A Uitlopers B Uitlopers C
e//; ;'%‘\; . .
R - = ]
R 1
&) [ ] I
- ‘“‘,‘/W__'_ . .m ..
= -19% tot -1 -23% tot - -19% tot -1

. 500.000 m2 voorraad

Bron: Stec Groep, 2021.

\/% toe-/afname maximale scenario . afname minimale scenario

We zien dat er alleen in de A-gemeenten van het kerngebied en het brede midden, en alleen in het hoge
scenario van business as usual, sprake is van een lichte uitbreidingsbehoefte ten opzichte van de huidige
totale kantorenvoorraad. In alle andere scenario’s en deelgebieden is sprake van kwantitatief voldoende
meters om in de behoefte te voorzien. In het scenario COVID-19 als katalysator loopt de ruimtebehoefte
uiteen van circa -13% tot -21%. Ook in het basisscenario is over de hele linie sprake van krimp (op

gemeenteniveau).
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EFFECTEN OP GEMEENTENIVEAU; DAARBINNEN ZIJN UITERAARD GROTE VERSCHILLEN MOGELIJK

De tabel hierboven geeft de gemiddelde toe- of afname binnen een gemeente aan. Dat betekent uiteraard
niet dat deze percentages op alle locaties binnen de gemeente van toepassing zijn. We verwachten dat
topmilieus (vrijwel altijd de hoogstedelijke centrummilieus/OV-knopen en kennis- en campusmilieus) in
steden zullen blijven groeien. De deelnemers aan ons expertpanel onderschrijven deze verwachting,
hoewel in de G4 soms nog wel uit wordt gegaan van grotere toenames van de huidige kantorenvoorraad.
We zien de verwachtingen ten aanzien van verschillen tussen milieus binnen de stad ook terug in onze
enquéteresultaten. Dit betekent dan ook dat er binnen veel steden ook kantoormilieus zijn waar we een
afname verwachten. Met name monofunctionele (snelweg)locaties en kantoren op bedrijventerreinen
laten een afname zien. In de paragraaf hierna gaan we nog verder in op de verschillende kantoormilieus.
Hoe een en ander op lager schaalniveau uitpakt is in hoge mate afhankelijk van de structuur van de lokale
kantorenmarkt: het type gebruikers, de bestaande verdeling van kantoormeters over locaties en uiteraard
wat voor milieus in de stad aanwezig zijn en waar die liggen.

5.3 COVID-19-effect op kantoormilieus

Onderscheid in zes kantoormilieus

In de derde verdieping kijken we naar het effect van COVID-19 op de verschillende typen kantoormilieus.
We onderscheiden daarbij zes typen, zie onderstaande tabel. Een uitgebreide toelichting op deze
kantoormilieus vindt u in bijlage D.

Tabel 20: Toelichting lantoormilieus

Kantoormilieu Omschrijving Voorbeelden Impressie

CID Den Haag; Zuidas,

Hoogstedelijk Kantoorlocatie op en nabij hoofd-0V knooppunten

o . Amsterdam;
centrummilieu/ (zoals hoofd- en centraal stations) vaak met
0V-knoo hoogstedelijke centrumfunctie Rotterdam RCD;
P g I ' Utrecht Centraal
Onder overige centrummilieus verstaan we Amsterdamse
Overige kantoorlocaties die in of rondom de binnenstad van grachtengordel;
centrummilieus steden liggen. Hierbij doelen we specifiek op gebieden binnenstad Den Haag
met een grote mate aan voorzieningen. of Amersfoort
Kantorenlocaties met een innovatie/campusmilieu
staan in het teken van leren, experimenteren, maken en Striip-S & -Tin

Innovatie/
campusmilieu

Overige OV-
knooppunten

Snelweglocaties

Solitaire kantoren
in woonmilieu

ontwikkelen. Deze kantorenlocaties kunnen campussen
zijn rondom hogescholen of universiteiten maar ook
gebieden met clusters van innovatieve of creatieve
bedrijvigheid.

Kantoorlocatie op en nabij OV-knooppunten (welke
geen hoofd OV-knooppunt zijn).

Kantoorlocaties zijn gelegen aan de snelweg (en soms
provinciale weg) en daarmee kenmerkend zichtlocaties.

Kantoren gelegen in woonomgeving, zoals kleinschalige
solitaire kantoren, kantoorvilla's, kantoren aan huis of in
een plint

Eindhoven; Kennispark
Twente in Enschede

Rotterdam Alexander,
De Hoef West,
Amersfoort,
Amsterdam Sloterdijk

Papendorp Utrecht;
Pettelaarpark, Den
Bosch; Gelderse
Poort, Arnhem

Maliebaan Utrecht;
Zijpendaalseweg,
Arnhem.
veelal geen formele
kantoorlocaties
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Bron: Stec Groep, 2021.

Enquéte laat geen voorkeur voor ander locatietype zien als gevolg van COVID-19

Het overgrote deel van de bedrijven (88%) in onze enquéte heeft geen wens te verhuizen naar een ander
locatietype als gevolg van COVID-19. Van de respondenten die overwegen te verhuizen, is de voorkeur
voor locatietype verschillend. Bij een verhuiswens is een lichte voorkeur te herkennen voor kantoorlocaties
op en nabij een intercity- of (ander) OV- station.

Figuur 19: Gaat u zich op een ander soort locatie vestigen als gevolg van de COVID-19-pandemie?
3% 4%

m Ja, naar innovatiemilieu/campus

1% 1%

1%

1%

Ja, naar kantoor op een bedrijventerrein

2% m Ja, naar kantoorlocatie op/nabij intercitystation
m Ja, naar kantoorlocatie, ander OV-station
M Ja, naar kantoorlocatie, geen OV-station
M Ja, naar snelweglocatie
m Ja, naar solitair kantoor

88% Nee, we blijven op dezelfde of vergelijkbare locatie

Bron: Enquéte Stec Groep, 2021.

Concentratietendens zet door, geen trendbreuk

De resultaten uit de enquéte komen overeen met het beeld uit onze langjarige monitoring van
locatiedynamiek ®: Het gros van de bedrijven kiest bij een verplaatsing voor een vergelijkbaar locatietype.
We verwachten dan ook geen trendbreuk in de voorkeur naar kantoormilieus, maar een verdergaande
concentratie naar de toplocaties (hoogstedelijk, stationsomgeving, binnensteden) voor kantoren. Deze
voorkeur voor multifunctionele gebieden ten koste van snelwegmilieus en traditionele werkmilieus is al
langjarig aan de gang.

BDO KIEST IN BRABANT VOOR MULTIFUNCTIONELE EN/OF OV-LOCATIES

Accountants- en adviesorganisatie BDO kondigde in oktober 2020 aan om drie Brabantse vestigingen te
verhuizen®. In Tilburg verhuist BDO vanaf kantorenpark Reitse Poort naar de Spoorzone. In Eindhoven
verplaatsten ze de vestiging vanaf kantorenpark Poort van Metz langs de A2 naar het gemengde woon-
werkgebied Strijp-S tegen de binnenstad. De vestiging in Den Bosch op snelweglocatie Pettelaarpark
wordt verhuisd naar het Paleiskwartier. BDO kiest daarmee duidelijk voor multifunctionele gebieden en/of
OV-locaties, in plaats van een traditionele zakelijke omgeving met goede autobereikbaarheid.

In de paragraaf hiervoor concluderen we dat er in vrijwel alle scenario’s en alle deelgebieden van het SNN
minder kantoormeters nodig zijn dan de huidige kantorenvoorraad. Dat betekent dus dat er, ook in de
aantrekkelijkere milieus, ruimte gaat ontstaan. Anders gezegd: op de toplocaties kunnen in de toekomst
meer bedrijven gefaciliteerd worden binnen dezelfde meters. We verwachten daardoor dat er, binnen het
relevante geografische schaalniveau, meer bedrijven zullen vertrekken van minder aantrekkelijke milieus

8 Stec Groep, Database Locatiebeslissingen Nederland, 2000 tot heden
8 https://www.bdo.nl/nl-nl/nieuws/2020/nieuwe-huisvesting-voor-bdo-in-tilburg,-eindhoven-en-%E2%80%99s-hertogenbosch


https://www.bdo.nl/nl-nl/nieuws/2020/nieuwe-huisvesting-voor-bdo-in-tilburg,-eindhoven-en-%E2%80%99s-hertogenbosch
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naar aantrekkelijke milieus. Daarmee worden minder aantrekkelijke milieus meer kansarm voor
toekomstige kantoorgebruikers. De leegstand op de kansarme locaties zal daarmee oplopen. Kortom, een
afnemende ruimtebehoefte heeft een versterkend effect op de al langjarig manifeste concentratietendens.

In onderstaande tabel geven we de marktaandelen van de verschillende kantoormilieus in de

kantoorbehoefte weer. De marktaandelen zijn uitgesplitst naar de deelgebieden van het SNN en zijn

gebaseerd op een combinatie van bronnen:

e Het aandeel van de kantoormilieus in de voorraad, op basis van een selectie/steekproef van steden
binnen elk deelgebied ® en diverse marktrapportages van Savills (City Specials).

e Het aandeel van de kantoormilieus in de opname van kantoorruimte, op basis van onze eigen Database
Locatiebeslissingen Nederland &.

e Het aandeel van de kantoormilieus in de vraag op basis van eerdere behoefteramingen (zoals provincie
Zuid-Holland, provincie Utrecht en provincie Noord-Brabant).

e Het aandeel van kantoormilieus in de vraag op basis van Kantoren in Cijfers 2021 (Bak/NVM, 2021).

Daarnaast geven we ook weer wat we naar de toekomst toe verwachten voor het marktaandeel per
kantoormilieu binnen het totaal van een stad. We merken daarbij op dat niet alle milieus in alle steden
voorkomen, of in even sterke mate. We lichten de toekomstverwachtingen op hoofdlijnen toe:

e We verwachten een verdere concentratie naar de toplocaties en daarmee een toenemend aandeel van
de hoogstedelijke centrummilieus/OV-knopen in alle deelgebieden. In ‘Overig Nederland’ is dit
kantoormilieu niet of nauwelijks aanwezig.

¢ In‘Overig Nederland’ hebben de snelweglocaties het grootste marktaandeel, ook relatief ten opzichte
van de andere deelgebieden. Dit type locaties zijn in deze regio’s vaak de best bereikbare plekken. We
verwachten daardoor geen daling van het marktaandeel.

e Hetinnovatie/campus is niet in alle steden aanwezig, of in even sterke mate. Wel constateren we: als
het milieu aanwezig is en het heeft een goed gefundeerde basis, dan heeft het overal een goede
groeiverwachting.

e Tussen de steden in het ‘Brede midden’ zien we soms best grote verschillen qua marktstructuur en
toekomstperspectief. Het geschetste profiel qua toekomstverwachting past met name goed op steden
als Arnhem, Alkmaar, Den Bosch, Deventer, Tilburg, Zaanstad en Zwolle (veelal met goede OV-
bereikbaarheid, en aanzienlijke omvang kantorenvoorraad rondom de stationslocatie). We zien echter
ook dat dit profiel minder goed past op steden als Breda en Nijmegen. Breda is een stad die qua
kantoren bijvoorbeeld in trek is bij grote industriéle en logistieke bedrijven die hier het hoofdkantoor
voor de Benelux vestigen, met name op de snelweglocaties. Nijmegen is onderdeel van de stedelijke
regio Arnhem-Nijmegen, waarbij de zakelijke kantorenmarkt geconcentreerd is in Arnhem en
Nijmegen meer leunt op de Universiteit, gezondheid en innovatie.

¢ We verwachten dat de concentratietendens naar de hoogstedelijke centrummilieus en OV-knopen
vooral ten koste gaat van de snelweglocaties en kantoren op bedrijventerreinen. We verwachten dan
ook dat het marktaandeel van deze kantoormilieus in alle deelgebieden van het SNN gaat afnemen.

62\oorraad op basis van BAG, waarbij enkel kantoorfunctie is meegenomen als kantoorpand.

8 Sinds 2018 houden we voor de kantorenmarkt alle transacties > 500 m?2 bij, op basis van bronnen als PropertyNL,
Vastgoedjournaal.nl, Vastgoedmarkt.nl en makelaarswebsites. Daar voegen we zelf kwalitatieve data aan toe, waaronder het
locatietype. Inmiddels bevat de database circa 1.500 kantorentransacties.
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Tabel 21: Huidige indicatieve marktaandelen kantoormilieus en toekomstverwachting

Kantoormilieu

Kerngebieden

—AenB
gemeenten
Nu Toekomst

Hoogstedelijk centrummilieu/0V-knoop 30% al
Overige centrummilieus 10% —
Innovatie/campusmilieu 10% il
Overige OV-knooppunten 25% —
Snelweglocaties 20%

Solitaire kantoren in woonmilieu 5% —

Brede midden

—AenB

gemeenten
Nu Toekomst
20% adl
10% —]
10% dl
20% —]
35%
5% —]

Bron: Stec Groep, op basis van combinatie van bronnen (zie hoofdtekst).

Ontmoeten neemt toe in belang voor kantoormilieus
Driekwart van de respondenten in onze enquéte overweegt geen ander type kantoorpand, zie figuur 20.
Wanneer een ander kantoorpand wordt overwogen, varieert de interesse naar type: single tenant (4%),
multi tenant (6%) en flexconcepten (6%). Het overgrote deel van de respondenten die een flexkantoor

overweegt, ongeveer 90%, heeft een omvang van 0 tot 500 m?.

Uitlopers
—AenB
gemeenten
Nu Toekomst
25% al
10% —
15% al
10% —
35%
5% —
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Overig Nederland

—Alle C

gemeenten
Nu Toekomst
10% —
10% dl
15% —
55% —
10%

Wel gaat meer dan de helft van alle respondenten het kantoor anders gebruiken als gevolg van COVID-19
(56%), zie figuur 21. Dit gaat om veranderingen als: minder werkplekken en meer overlegplekken (6%),
werkplekken op ruimere afstand van elkaar (4%), inrichting naar hybride werken (7%), medewerkers meer

spreiden over de werkdagen (6%) en combinatie(s) van deze veranderingen (33%). We zien vrijwel geen
verschillen tussen sectoren op deze vraag.

Figuur 20: Overweegt u door COVID-19 een ander type pand?

7%

Bron: Enquéte Stec Groep, 2021.

m Ja, naar één solitair pand (single tenant)

Ja, naar een kantoor met meerdere kantoorgebruikers (multi tenant)

m Ja, naar een flexkantoor

Nee, alles blijft min of meer gelijk

m Anders
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Figuur 21: Gaat u uw kantoormeters in de toekomst anders gebruiken als gevolg van de COVID-19-
crisis?

3% m Ja, minder werkplekken en meer overlegplekken

Ja, werkplekken op ruimere afstand van elkaar

m Ja, kantoor inrichten op 'hybride werken' (meer ruimte
voor digitale overleggen)

= Ja, we gaan medewerkers meer spreiden over de
werkdagen

H Ja, combinatie

m Nee, alles blijft min of meer gelijk

Bron: Enquéte Stec Groep, 2021.

Het kantoor en zijn omgeving moeten iets extra’s kunnen bieden wat de eigen woonomgeving van de
werknemer niet heeft. Ontmoetingsplekken, een mix aan functies, een aantrekkelijke en prettige
werkomgeving en een hoog voorzieningenniveau zijn daardoor cruciaal en nemen in belang toe bij een
transitie naar meer hybride werken. Deze aspecten kunnen terugkomen binnen het kantoorgebouw én in
de omgeving. Juist de goed bereikbare (OV-)locaties kunnen in die ontmoetingsfunctie voorzien. Dat heeft
ook gevolgen voor het toekomstperspectief van kansarme locaties. Investeren in ontmoeten en
bijvoorbeeld verduurzaming loont hier minder. Dat betekent naar verwachting een extra katalysator voor
de concentratietendens.
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6 Verkenning van

kernprincipes voor
beleid

6.1 Inleiding

In dit derde deel leest u over de beleidsopties die het Rijk (en andere overheden) hebben om in te spelen
op de veranderingen die (door COVID-19) op de kantorenmarkt afkomen. In het eerste hoofdstuk schetsen
we de beleidskeuzes uit de NOVI die samenhangen met de ontwikkelingen op de kantorenmarkt (paragraaf
2), de rol die het Rijk nu heeft op de kantorenmarkt (paragraaf 3) en wat die zou kunnen zijn gezien de
conclusies die we in dit onderzoek trekken (paragraaf 4 en 5). Paragraaf 6 introduceert vier kernprincipes
die aan de basis zouden moeten staan voor kantorenbeleid op Rijksniveau. In de hoofdstukken 7 tot en met
10 wordt telkens één kernprincipe uitgewerkt: wat betekent het? Welke instrumenten passen daarbij? Wie
moeten die instrumenten hanteren en in welke rol? Welke randvoorwaarden en gelden daarbij? Et cetera.

6.2 Betekenis voor beleid

In de NOVI worden drie beleidskeuzes gemaakt die mogelijk beinvioed worden door COVID-19.

Wanneer we kijken naar de verwachtingen over de ontwikkeling van de kantoorbehoefte, het

locatiepatroon en de huisvestingswensen en -eisen van kantoorgebruikers, dan valt op dat de impact van

COVID-19 op de ontwikkeling van de kantoormeters het grootst is. We verwachten ook invloed op de

inrichting van de kantoren en het gebruik van de kantoren, maar de impact daarvan in ruimtelijke zin (de

ruimtelijke patronen) is uiteraard beperkt. In dit hoofdstuk richten we ons op de invlioed van de
ontwikkelingen op de drie belangrijke beleidskeuzes in de NOVI:

e Beleidskeuze 3.1: het koppelen van de ontwikkeling van verstedelijking (inclusief kantoren) en de
ontwikkeling van (OV)infrastructuur.

o Beleidskeuze 3.2: de integrale verstedelijkingsstrategieén op regionaal niveau, gericht op ontwikkeling
en kwaliteitsverbetering (inclusief kwaliteit, behoefte en aanbod).

e Beleidskeuze 3.3: de voorkeursvolgorde voor locatie-ontwikkeling, ten faveure van 1) binnenstedelijke
locaties, 2) locaties aan de randen van stedelijk gebied en 3) elders in de stedelijke regio, steeds
gekoppeld aan OV-ontwikkeling of -ontsluiting.

Daarnaast zijn relaties met de zoekgebieden voor grootschalige ontwikkellocaties voor woningbouw

relevant, maar ook bijvoorbeeld mogelijke kansen voor krimp- en grensregio’s, wanneer

bevolkingsconcentraties binnen Nederland een grotere spreiding aannemen dan tot nu toe.

COVID-19 leidt naar verwachting niet tot fundamentele veranderingen in de vestigingsplaats-
voorkeuren van kantoorgebruikers: zij blijven zich nog steeds vaker vestigen op hoogstedelijke
OV-knooppunten (NOVI beleidskeuze 3.1)

Uit de analyses en de expertsessies komt de verwachting naar voren dat het verstedelijkingspatroon,
waarbij kantoorgebruikers zich steeds vaker vestigen op hoogstedelijke OV-knooppunten/centrummilieus
niet fundamenteel beinvioed lijkt te worden door COVID-19. We zien dan ook geen aanleiding om de
beleidskeuze 3.1 waarbij de ontwikkeling van verstedelijking gekoppeld wordt aan de ontwikkeling van
(OV-)infrastructuur te heroverwegen.

Wel signaleren we de verwachting dat de behoefte aan kantoormeters afneemt als gevolg van COVID-19.
Vanuit een model van kantoorgebruik waarin meer ruimte en waardering is voor thuiswerken zijn veel



stec 64
groep Invioed van COVID-19 op de kantorenmarkt (21.023)

typen kantoorgebruikers van plan om het aantal kantoormeters te verminderen. Deze vermindering brengt
waarschijnlijk niet zozeer een dalende behoefte aan kantoormeters in de nabijheid van de hoogstedelijke
OV-knooppunten/centrummilieus met zich mee, maar zet wel het ruimtelijk patroon van kantoorgebruik
binnen een stad en binnen de regio verder onder druk. Met andere woorden: de druk op de hoogstedelijke
OV-knooppunten/centrummilieus in de verstedelijkingsgebieden blijft in grote lijn in tact. Met een ruime
vraag-aanbodverhouding kiezen kantoorgebruikers voor die locaties die het best aansluiten bij hun
huisvestingswensen en -eisen.

Wanneer we inzoomen op investeringen in hoogstedelijke OV-knooppunten/centrummilieus binnen het
Stedelijk Netwerk dan lijken de investeringen in dit kantoormilieu binnen de G4, op grond van deze eerste
verkenningen, niet onder druk te staan. In een deel van het brede midden kunnen we ons voorstellen dat
investeringen in de hoogstedelijke OV-knooppunten/centrummilieus niet in de mate waarin dit in de
verstedelijkingstrategieén is beoogd kunnen worden gefinancierd met kantoorontwikkelingen. De
uitwisselbaarheid van een kantoorprogramma met een woonprogramma en een gemengd programma ligt
dan voor de hand. Financieel kan dit vaak ook goed uit, zoals de berekeningen voor een aantal
verstedelijkingsgebieden laten zien. Ditzelfde geldt ook voor de gebieden buiten het brede midden.

COVID-19 heeft grote invioed op het programma in verstedelijkingsgebieden op afstand van
hoogstedelijke OV-knooppunten/centrummilieus (NOVI beleidskeuze 3.2)

In het verlengde van het voorgaande verwachten we dat de leegstand van kantoorgebouwen op
bedrijventerreinen, op snelweglocaties en mogelijk ook op secundaire OV-knooppunten verder zal
toenemen.

Dit heeft verschillende effecten:

e In de eerste plaats zal door de ruimere vraag-aanbodverhouding van kantoren op bedrijventerreinen,
op snelweglocaties en mogelijk ook op minder sterke secundaire OV-knooppunten sprake zijn van een
verlaging van de commerciéle waarde van kantoorlocaties. We verwachten dat investeringen in
kantorenvastgoed hier versneld zullen moeten worden afgeschreven en dat het kantorenvastgoed in
dit type milieu minder toekomstbestendig is voor zuiver kantoorgebruik.

¢ In deze milieus ontstaat aanvullende ruimte voor het ontwikkelen van gemengde milieus en/of
transformatie. Wanneer overheden hier niet expliciet op sturen, ligt het voor de hand dat de functies
met het hoogste opbrengstgenererend vermogen op dit type locaties extra ruimte kunnen krijgen. In
de praktijk is dit vrijwel in alle gevallen de woningmarkt. Op deze locaties zijn er dus kansen voor
verandering van het programma van kantoren naar woningbouw.

e We signaleren met name in de A-steden in de G4 en in het brede midden behoefte aan extra ruimte
voor bedrijfsruimtegebruik met een laag kantooroppervlak en kantoorachtige, soms meer creatieve
bedrijvigheid. Deze functies staan vrijwel overal onder druk. Gezien de opbrengstpotentie van
bedrijfsruimte met een laag kantoorvloeroppervlak (fundamenteel lager dan transformatie naar een
woonbestemming) raden we aan hier beleidsmatig meer op te sturen, zodat in de G4 en het brede
midden voldoende ruimte voor allerlei vormen van werkgelegenheid blijft.

e Hoe meer deze kantoorgebieden ingezet kunnen worden voor bedrijfsruimte, hoe gunstiger het is voor
het voorkomen van uitleg voor nieuwe bedrijventerreinen buiten bestaand ruimtebeslag. We
signaleren dat op veel plekken in Nederland uitbreidingen van nieuwe bedrijventerreinen gepland
worden op uitleglocaties. Dit gaat in beginsel ten koste van ruimte voor de energietransitie, natuur en
landbouw.

COVID-19 heeft geen invioed op de voorkeursvolgorde van locatie-ontwildeeling (NOVI beleidskeuze
3.3)

De NOVI zet in op een voorkeursvolgorde van locatieontwikkeling van 1) binnenstedelijke locaties, 2)
locaties aan de randen van stedelijk gebied en 3) elders in de stedelijke regio, steeds gekoppeld aan
OV-ontwikkeling of -ontsluiting. COVID-19 lijkt dit locatiepatroon verder te bestendigen. Vanuit de enquéte
onder kantoorgebruikers, de verwachtingen van kantoorexperts en analyse van de trends en
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ontwikkelingen hebben we geen signalen dat deze ruimtelijke prioritering op korte of middellange termijn
onder druk lijkt te staan.

Conclusie: op hoofdlijn beperkte risico’s bij de uitvoering van de drie beleidskeuzes in de NOVI, maar
rekening houden met minder meters buiten de knooppunten

We signaleren dat de drie beleidskeuzes zoals deze in de NOVI gemaakt zijn onder de huidige
omstandigheden op korte en middellange termijn nog steeds houdbaar lijken te zijn. We verwachten dat dit
ook op lange termijn het geval gaat zijn, maar er is ook nog veel onzeker. COVID-19 is een ongekende
crisis, met een ongekende staatsteun en onbekende lange termijn effecten.

In eerste aanleg zien we veel meerwaarde om in de verstedelijkingstrategieén meer aandacht te hebben
voor adaptief programmeren en daardoor aan de voorkant rekening te houden met een grotere
onzekerheidsmarge. Daarnaast signaleren we vooral dat aandacht nodig is voor de verwachte verdere
daling van de omvang van de kantorenmarkten in Nederland en de verschuivingseffecten die dit binnen
een lokale en regionale kantorenmarkt met zich mee kan brengen. Tegelijkertijd bestaat er een unieke
binnenstedelijk kans voor transformatie en herontwikkeling.

6.3 De rol van het Rijk op de kantorenmarkt

Werken als één overheid samen met de alle samenwerkingspartners, met het Rijk als
systeemverantwoordelijke en resultaatverantwoordelijke

Werken als één overheid samen en met alle samenwerkingspartners is het uitgangspunt om de nationale
visie en beleidskeuzes uit de NOVI tot uitvoering te brengen. De samenwerking is erop gebaseerd dat de
verschillende overheden en betrokkenen een bijdrage leveren door hun eigen verantwoordelijkheid te
nemen en mogelijkheden te onderzoeken. Dit geldt ook voor de nationale prioriteiten 2 en 3 in de NOVI
voor een duurzaam economisch groeipotentieel en het creéren en behouden van sterke en gezonde steden
en regio’s in Nederland. Beleidskeuze 2.7 gaat specifiek over het versterken van onder andere
kantoorlocaties: “Locaties van nieuwe kantoren, bedrijventerreinen en (grote) winkelbedrijven moeten
passen bij het verkeers- en vervoersnetwerk, goed afgestemd zijn op de vraag van bedrijven én de
economische vitaliteit en de kwaliteit en aantrekkelijkheid van stad en land versterken”. Uit deel 1 en 2 van
dit rapport blijkt — net zoals is opgenomen de NOVI - dat er in toenemende mate steeds sprake is van
tweekoppigheid op de kantorenmarkt waardoor er grofweg gekampt wordt met leegstand op de ene plek
en tekorten op de andere plek. Tegelijkertijd voldoet het aanbod ook niet altijd aan de gewenste kwaliteit.

In deze opgave en de daaraan gekoppelde beleidskeuzes heeft het Rijk een juridische en organisatorische
rol door het opzetten van de wet- en regelgeving op relevante beleidsterreinen en de invloed in het
bekostigingssysteem. Het Rijk is hiermee systeemverantwoordelijke. Echter, de uitvoering vraagt om een
uitwerking bij andere overheden en betrokkenen. Regio’s en provincies ontvangen hiervoor een bijdrage
vanuit het Rijk om het afgesproken programma en de activiteiten uit te voeren. Financiéle ondersteuning
bij onrendabele projecten, welke een breder belang dienen en waarbij (markt)partijen er aantoonbaar niet
uit komen, zijn belangrijk in de versterking van de economische hoofdstructuur van het SNN. We denken
daarbij in eerste aanleg aan investeringen in infrastructuur en andere randvoorwaardelijke zaken (zoals
groen, water en andere klimaatadaptieve maatregelen).

De beleidskeuze 2.7 gaat in op de situatie op de kantorenmarkt. Net als de koppeling die gelegd kan

worden met de kantorenmarkt en beleidskeuzes 3.1, 3.2 en 3.3. Deze beleidskeuzes dienen meerdere

doelen:

¢ Komen tot verbetering van het werk- en vestigingsklimaat van Nederland, zowel in kwantitatief als
kwalitatief opzicht. Achterliggend gaat het om versterking van de economische kracht van Nederland.
In de praktijk betekent dit dat het Rijk randvoorwaarden in de leefomgeving creéert zodat het ruimtelijk-
economisch vestigingsklimaat aantrekkelijk is en blijft. Dit vraagt tijdige overwegingen in de mogelijke
uitbreidingen van infrastructuur, overwegend in hoogstedelijke OV-knooppunten/centrummilieus.

o Daarnaast gaat het erom dat passende kantoorontwikkeling deel uit maakt van de regionale
verstedelijkingsstrategieén die het Rijk en regionale overheden en gemeenten gezamenlijk opstellen. In
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de verstedelijkingsstrategieén van zeven regio’s en veertien gebieden heeft het Rijk specifiek een
resultaatverantwoordelijkheid als partij aan tafel in de totstandkoming en realisatie van deze
verstedelijkingstrategieén.

¢ In het verlengde daarvan wordt een substantiéle transformatieopgave van bestaande locaties voorzien
die niet langer aantrekkelijk is voor de kantorenmarkt van Nederland. Juist omdat deze locaties van
strategisch belang zijn voor het oplossen van integrale verstedelijkingsproblemen in relatie tot
uitbreiding van de woningvraag, ruimte vinden voor werkfuncties met een laag aandeel kantoorvloer
binnen bestaand ruimtebeslag. Dit alles in combinatie met de opgaven in klimaatadaptatie,
energietransitie en een grotere natuurinclusiviteit.

Ontwildcelen van een narratief als stip op de horizon voor de kantorenmarkt

De kantorenmarkt van Nederland vraagt mogelijk om een ontwikkeling en het scherp maken van het
nationale narratief (ofwel een samenhangend verhaal) op de kantorenmarkt. Het narratief is van belang
omdat een kantorenprogramma geen vanzelfsprekendheid meer is.

Het narratief hoeft niet meer of niet minder te zijn dan een betrekkelijk bescheiden verhaal waarin duidelijk
wordt hoe tegen ontwikkelingen op de kantorenmarkt aangekeken wordt. Het kan vorm krijgen in een visie
maar vereist niet zonder meer een optuiging van een zwaar instrumentarium. Van belang is om hier als
één overheid op te treden samen met de verschillende samenwerkingspartners (andere overheden,
marktpartijen en belanghebbenden), zoals gesteld is in de NOVI als basis voor de samenwerking binnen
ontwikkelingen in de ruimte en leefomgeving. Het is belangrijk de verschillende rollen van het Rijk in
samenhang met de andere samenwerkingspartners te definiéren en hierop te agenderen (zie uitwerking
van de kernprincipes in de volgende hoofdstukken).

We raden als een onderdeel van het narratief aan om als Rijk te sturen op het verankeren van de
kantorenhoofdstructuur in de verstedelijkingstrategieén en het kantorenbeleid van de regio’s, met specifiek
aandacht voor de indeling van de A, B en C-gemeenten onderverdeeld naar kantoormilieu in het
kerngebied, het brede midden en de uitlopers van het brede midden. Belangrijk is op de beste plekken in
gebieden met hoge marktspanning te borgen dat het kantorenprogramma intact blijft en daarbuiten
gemeenten te stimuleren om te komen tot reductie van plancapaciteit op locaties waar de vraag kleiner is
dan het (plan)aanbod.

Op basis van dit onderzoek kunnen we de kernelementen van het narratief nog wat specifieker uitwerken
naar gebieden binnen het SNN We refereren hierbij aan de indeling van gemeenten zoals gehanteerd in
dit onderzoek. De benoeming van gemeenten als A, B of C-gemeente heeft betrekking op hun positie in de
kantorenmarkt en omvat geen waardeoordeel. Zie voor een toelichting op de verschillende
kantorenmilieus paragraaf 5.3 in tabel 20 en in bijlage D.

In het kerngebied
¢ Op hoogstedelijke OV-knooppunten/centrummilieus in de G4 (A-steden)
ruimte voor uitbreiding en vervangingsnieuwbouw van kantoorruimte

borgen/bieden. ' >

e Op overige locatietypen (snelweg, bedrijventerrein, overige OV-locaties) "*’73
binnen het kerngebied (zowel in A als B-gemeenten) is het belangrijk ps '
rekening te houden met een overaanbod aan bestaand aanbod en { ; f/
plancapaciteit én een relatief afnemende vraag. Juist op dit type locaties is er <X S
landelijk in de afgelopen vijftien jaar veel plancapaciteit én bestaand aanbod Spy i

(leegstand) bijgekomen. Deze capaciteit voorziet voor een groot deel niet in
de kwalitatieve behoefte.

e Rekening houden met een verdere concentratietendens in de G4 (A-steden), ten koste van de B-steden.
Een deel van de B-steden (zoals Capelle aan den IJssel, Nieuwegein, Zoetermeer) kampt nu al met een
overmatige leegstand.
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In het brede midden

Op hoogstedelijke OV-knooppunten/centrummilieus in de A-gemeenten
(onder andere Eindhoven, Zwolle) ruimte voor uitbreiding en N

-~

vervangingsnieuwbouw van kantoorruimte borgen/bieden. -/ S }
Op overige locatietypen (snelweg, bedrijventerrein, overige OV-locaties) is / rf
het belangrijk rekening te houden met een overaanbod aan bestaand = 4
aanbod en plancapaciteit én een relatief afnemende vraag. Juist op dit type = f”
locaties is er landelijk in de afgelopen vijftien jaar veel plancapaciteit én _» e S

bestaand aanbod (leegstand) bijgekomen. Deze capaciteit voorziet voor een :

groot deel niet in de kwalitatieve behoefte.

Rekening houden met een verdere concentratietendens binnen de verstedelijkingsgebieden naar de A-
gemeenten, ten koste van de B- en C-gemeenten

In de uitlopers T

e Rekening houden met verdere concentratie in de belangrijkste regionale )/ L3 }' >
kantorensteden (A-gemeenten: Groningen, Maastricht, Enschede) ten koste ,)jv‘) J’j
van B-gemeenten in de kantorenmarkt zoals Assen, Sittard-Geleen en 4
Hengelo. i ’3

e Inzetten op vervangende nieuwbouw op de hoogstedelijke OV- wgr >
knooppunten/centrummilieus in A-gemeenten en verdunning van ,sj-"" ™ )
kantoormeters op andere locaties. B

Daarbuiten (alle C-gemeenten) initiatieven remmen, geen aanvullend rijksbeleid nodig

In alle C-gemeenten is weinig toekomst voor nieuwe kantoorontwikkeling. Terughoudendheid en
planologische beperking en reductie van bestaande (soms verborgen) plancapaciteit zijn nodig.
Nieuwbouw van kantoren vindt zeer incidenteel plaats en is alleen aan de orde in geval van sterk lokaal
gebonden kleinschalige vraag. Het is daarbij van belang dat lokale en regionale overheden deze vraag
goed onderbouwen. Bijvoorbeeld wanneer een lokaal gebonden eindgebruiker in beeld is.

Bovenstaande laat zich op kaart samenvatten zoals in figuur 22 (zie volgende pagina).
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Figuur 22: Strategie naar deelgebieden en typen gemeenten SNN

Kerngebied: saldo nul

I A: ruimte voor uitbreiding en vernieuwing (op hoogstedelijk OV-knoop/centrum) i
B: programma heroverwegen, beperkte groei op hoogstedelijk 0V-knoop/centrum, verdunnen en/of _oadll -
transformeren op overige locatietypen (snelweg, bedrijventerrein, secundair OV) ) {
C: beperking en reductie bestaande plancapaciteit,
transformatie bestaande voorraad, lokaal maatwerk

Brede midden: afname plancapaciteit ' .
A: beperkte ruimte voor uitbreiding en vernieuwing (op hoogstedelijk O0V-knoop/centrum) g
B: programma heroverwegen, balans op hoogstedelijk 0V-knoop/centrum, verdunnen en/of

transformeren op overige locatietypen (snelweg, bedrijventerrein, secundair QV)

C: beperking en reductie bestaande plancapaciteit,

=

transformatie bestaande voorraad, lokaal maatwerk

Uitlopers: afname plancapaciteit én bestaand aanbod
I A:balans/verdunnen op hoogstedelijk OV-knoop/centrum,
fors verdunnen op overige locatietypen (snelweg, bedrijventerrein, secundair OV)
I B:fors verdunnen en/of transformeren, programma heroverwegen
met ruimte voor lokaal maatwerk
C: beperking en reductie bestaande plancapaciteit,
transformatie bestaande voorraad, lokaal maatwerk

Bron: Stec Groep, 2021.

Zoals tabel 19 (paragraaf 5.2) laat zien, is in delen van Nederland een fors overaanbod aan kantoormeters,
met een afnemende vraag. In tabel 22 zijn de uitkomsten van de prognose samengevat in de kolom
‘ruimtebehoefte’. Tegenover deze afnemende vraag op het niveau van landsdelen staat een mogelijke
concentratie en daarmee toenemende vraag op hoogstedelijke OV-knooppunten/centrummilieus in de
Randstad en in het brede midden. Daar kunnen soms zelfs tekorten zijn aan courante voorraad. Belangrijk
om op te merken is dat lokale omstandigheden in steden en regio’s grote invioed kunnen hebben op de
specifieke uitwerking van de kantorenmarkt. Zo zijn kantoorgebruikers buiten het kerngebied tot nu toe
soms wat minder op hoogstedelijke OV-knooppunten en centrumgebieden georiénteerd en bijvoorbeeld
meer gericht op specifieke milieus zoals campussen. Deze verschillen hangen samen met geografische en
specifieke gegroeide omstandigheden. De ruimtebehoefte op een ruimtelijk schaalniveau (bijvoorbeeld
landsdeelniveau) is dus niet generiek voor lagere ruimtelijke schaalniveaus daarbinnen (zoals gemeenten
of kantorenlocaties).

Wanneer we kijken naar de procentuele ontwikkeling van de ruimtebehoefte gaat het telkens om een
vermindering van 0 tot circa 20%. Onderliggend gaat het echter om grote verschillen in meters, waarbij
duidelijk naar voren komt hoe sterk de concentratie van kantoorgebruikers in met name het kerngebied de
afgelopen jaren al is geweest. COVID-19 vormt in die zin een bestendiging van de bestaande trends op de
kantorenmarkt.
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Tabel 22: Voorstel hoofdstructuur kantoren binnen Nederland
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Strategie

Saldo 0, focus op
uitbreiding
planaanbod in A-
steden (G4),
programma
heroverwegen in
B-steden en
transformeren
bestaande voorraad
Afname planaanbod
én zeer beperkte groei
in A-steden,
programma
heroverwegen in B-
steden en
transformeren
bestaande voorraad

Fors verdunnen
(afname planaanbod
én bestaand aanbod),
ruimte voor lokaal
maatwerk

Locaties
o (Beperkte) groei focus op hoogstedelijke
0V-knooppunten/centrummilieus

o Ruimte bieden voor double digits op hoogstedelijke

0V-knooppunten/centrummilieus

e Verdunnen op overige locatietypen (snelweg,
bedrijventerrein, secundaire OV-locaties)

e Speciale aandacht voor snelweglocaties: deze
hebben grote omvang en kennen grote risico’s.

o (Beperkte) groei op hoogstedelijke OV-
knooppunten/centrummilieus in de A-steden

e Balans op hoogstedelijke
0V-knooppunten/centrummilieus in B-steden

e Verdunnen op overige locatietypen (snelweg,
bedrijventerrein, secundaire OV-locaties)

o Status voor uitzonderingskantoren (campussen)

o Ruimte voor bedrijfskantoren (dus kantoren
gekoppeld aan bedrijfsruimtespeler): specifieke
ruimtevraag flexibel regionaal accommoderen.

e Kleinschalige kantoorruimte (in

bestemmingsplannen) in kleinere kantoorgemeenten

en/of op bedrijventerreinen bij onderbouwde
behoefte

o Balans/verdunnen op hoogstedelijke
0V-knooppunten/centrummilieus

e Fors verdunnen op overige locatietypen (snelweg,

bedrijventerrein, secundaire OV-locaties)
o Status voor uitzonderingskantoren (campussen)
o Ruimte voor bedrijfskantoren (dus kantoren
gekoppeld aan bedrijfsruimtespeler): specifieke
ruimtevraag flexibel regionaal accommoderen.
e Kleinschalige kantoorruimte (in

bestemmingsplannen) in kleinere kantoorgemeenten

en/of op bedrijventerreinen bij onderbouwde
behoefte

69

Ruimtebehoefte %
Circa -5,15 mIn m? vvo
tot -61.000 m2 vwo
(-19% tot 0%)

Circa -2,12 mIn m? vwo
tot +74.000 m2 vvo
(-18% tot +1%) 5

Circa -1,60 min m? vwo
tot -204.000 m? vvo
(-21% tot -3%)

We vragen specifiek aandacht voor het belang van het faciliteren van snel groeiende bedrijven (met
zogenaamde ‘double-digit growth’) op hoogstedelijke OV-knooppunten/centrummilieus, overwegend in het
kerngebied. In beleid moet voor dit type bedrijven meer dan voldoende ruimte zijn voor uitbreiding (zowel
kwantitatief als kwalitatief). Nu zien we bijvoorbeeld dat in hoogstedelijke OV-knooppunten/
centrummilieus van Amsterdam, Utrecht, Den Haag en Rotterdam zowel kwantitatief als soms ook
kwalitatief veelal onvoldoende ruimte is om snelle groeiers te kunnen faciliteren. Dit is een risico: juist deze
groep snelgroeiende, veelal innovatieve bedrijven, willen flexibel inspelen op hun ruimtebehoefte om zo
groei te kunnen faciliteren. Wanneer dit (op termijn) niet meer kan en er onvoldoende (kwalitatieve)
kantoorruimte beschikbaar is, is er een risico dat deze bedrijven zeer moeilijk kunnen landen op goede en
voor hen passende kantoorlocaties binnen Nederland.

% De ruimtebehoefte drukken we uit in het verschil van de kantorenvoorraad in gebruik in 2030 ten opzichte van de totale
kantorenvoorraad in het basisjaar. Plancapaciteit is hierin dus nog niet meegenomen. Het minimum is het ‘COVID-19 als katalysator —
WLO laag-scenario’, het maximum is het ‘Business as usual — WLO hoog-scenario’.
% Groei in het brede midden bevindt zich voor een belangrijk deel in aanvullende behoefte op campussen en specialistische locaties,
bijvoorbeeld in Eindhoven. Dit is echter geen generiek principe en geldt dus zeker niet voor alle steden in het brede midden.
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6.4 Aandacht voor de kwaliteit van de bestaande kantorenvoorraad op goede locaties
nodig

We raden u als Rijk aan te overwegen om in het kantorenbeleid op de hoogstedelijke OV-
knooppunten/centrummilieus niet alleen aandacht te hebben voor de toevoeging van nieuwe meters op
passende plekken binnen het SNN. Maar ook met gemeenten en regio’s de samenhang te zien met de
bestaande voorraad en kwalitatieve verbetering daarvan. Binnen deze context is vernieuwing van
incourant vastgoed op courante locaties een belangrijke opgave. We verwachten dat de verbouwing naar
ontmoetingskantoren die een belangrijk deel van de kantoorgebruikers voor ogen heeft een goede impuls
kan betekenen voor een kwaliteitsslag, waarin meerdere kwalitatieve opgaven gecombineerd kunnen
worden. Zoals:

¢ Kwalitatieve versterking en verduurzaming van kantoren.

e Transitie van kantoorbestemmingen naar andere bestemmingen, bijvoorbeeld in het licht van de
verstedelijkingsstrategieén. Transitie naar woningbouw biedt vrijwel overal in Nederland de meeste
kansen. Maar er is ook behoefte aan bedrijfsruimte en leisure. Met name bedrijfsruimte (voor
stadsverzorgende bedrijvigheid en bedrijventerrein voor andere lichte bedrijfsfuncties toevoegen
binnen bestaand ruimtebeslag is een uitdaging en een nieuwe tak in de gebiedsontwikkeling.

Om dit binnen de verstedelijkingsstrategieén uit te werken moeten vanuit het perspectief van versterking

van het SNN op het juiste regionale schaalniveau keuzes gemaakt te worden over:

e Waar op de hoogstedelijke OV-knooppunten/centrummilieus nieuwe ontwikkelingen zich concentreren
(afhankelijk van de regionale reikwijdte van het initiatief).

e Waar op de hoogstedelijke OV-knooppunten/centrummilieus deze in een compactere vorm
geconsolideerd worden (op locaties met een regionale reikwijdte met een te grote plancapaciteit voor
kantoren).

e Waar kansen voor kwalitatieve versterking liggen. Over de hele linie, in de aanpassing van
kantoorpanden naar ontmoeten en hybride werken en de verduurzaming van bestaande kantoren, op
de hoogstedelijke OV-knooppunten/centrummilieus met soms tekorten aan plancapaciteit voor
kantoren en andere gebouwde functies.

e Op welke hoogstedelijke OV-knooppunten/centrummilieus binnen het SNN ruimte of noodzaak is voor
extra toevoeging van meters.

e Op welke locaties gelegen langs snelwegen, op bedrijventerreinen en op secundaire OV-knooppunten -
overal in het SNN - nieuwe ontwikkelingen van kantoren op termijn mogelijk niet meer plaatsvinden
(transformatielocaties). We signaleren bovengemiddelde risico’s op bedrijventerreinen,
snelweglocaties en secundaire OV-knooppunten (overwegend in de G4 en directe invloedsfeer) omdat
hier een fors aantal meters in de bestaande voorraad zit.

Het toewerken naar de gewenste ruimtelijke structuur voor de kantorenmarkt in het SNN betekent in de
praktijk dat Rijk, regio’s en gemeenten in hun ruimtelijk beleid keuzes moeten maken voor de sterkste
locaties voor kantoren (hoogstedelijke OV-knooppunten/centrummilieus) en dat met name buiten de
hoogstedelijke OV-knooppunten/centrummilieus niet alle huidige plancapaciteit in combinatie met de
beoogde plannen voor kantoren kunnen blijven bestaan.
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Figuur 23: Schematische weergave van veranderende locatievoorkeuren van kantoorgebruikers
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Bron: Stec Groep, 2021.

De mate waarin het gebrek aan marktspanning zich voordoet verschilt binnen het SNN, maar speelt vrijwel
in alle gemeenten buiten de G4. Ook verschillen de consequenties van overaanbod en leegstand al naar
gelang de grootte en reikwijdte van de gemeente binnen het SNN en specifieke kenmerken van een kern of
gemeente.

Dit betekent dat er naar de toekomst toe gemeenten zullen bestaan waar bijvoorbeeld (een deel van de)
huidige kantoorvoorraad zal verdwijnen (en deze bestaande kantoorruimte niet meer wordt ingevuld met
nieuwe kantoren), dan wel dat bestaande kantoorconcentraties kleiner worden. Op hoogstedelijke
OV-knooppunten/centrummilieus zal de kantorenvoorraad juist nieuwe kwalitatieve en kwantitatieve
impulsen nodig hebben.

6.5 Rekening houden met groeiende leegstandsontwildceling buiten hoogstedelijke OV-
Imooppunten/centrummilieus

De kantorenleegstand in Nederland bedroeg voor COVID-19 zo'n 5,5 miljoen m? bvo. We houden rekening
met scenario’s waarin deze bijna wordt verdubbeld. Dat betekent dat de leegstand meer in het oog springt
en dat er veel vastgoed in het bestaand stedelijk weefsel staat dat onderbenut is.

In beginsel is leegstand een probleem van de eigenaar van het vastgoed. Leegstand die (fors) hoger is dan
de frictieleegstand kan echter neveneffecten hebben. De effecten hebben betrekking op onder andere het
ondernemersklimaat, het vestigingsklimaat en de vastgoedwaarde en versnelde afschrijving van
investeringen. In de slipstream daarvan kunnen negatieve externe effecten optreden zoals verloedering
van de omgeving. Het ingrijpen in een dergelijke leegstand is vaak iets van de gemeente en de regio,
mogelijk ondersteund door het Rijk.

We zien echter ook belangrijke kansen in het combineren van de aanpak van leegstand en het doorvoeren
van complex- en gebiedstransformaties zodat binnenstedelijk optimaal gebruikt kan worden voor de
verdichtingskansen binnen bestaand stedelijk weefsel vanuit de behoefte aan wonen, stedelijke
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werkmilieus (geen kantoren) in een gemengde omgeving, met benutting van koppelkansen in
klimaatadaptiviteit en energietransitie.

6.6 De volgende vier kernprincipes zijn relevant voor kantorenbeleid op rijksniveau

De opgave op de kantorenmarkt in Nederland bestaat op hoofdlijn uit de volgende kernprincipes:

1. Programmeer adaptief om rekening te kunnen houden met onzekerheid.

2. Creéer de juiste marktspanning binnen de lokale en regionale markt door planvoorraad op de beste
plekken te borgen.

3. Zetin op transformatie en herontwikkeling buiten hoogstedelijke OV-knooppunten/centrumgebieden
en bied op deze manier mogelijkheden voor andere ruimteclaims.

4. Faciliteer de overgang naar huisvesting ‘nieuwe stijl’ waarbij ontmoeting steeds meer centraal staat.

In de volgende hoofdstukken zoomen we per hoofdstuk in op een kernprincipe en werken we uit wat dat
betekent, welke instrumenten hiervoor ingezet kunnen worden door het Rijk, andere overheden en
samenwerkingspartners.
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/ Kernprincipe 1:
Rekening houden
met een grotere
onzekerheid

7.1 Adaptief programmeren om met onzekerheid om te kunnen gaan

Het eerste kernprincipe is omgaan met een grotere mate van onzekerheid in de kantorenbehoefte. COVID-
19 kan uitpakken als een katalysator van veel bestaande trends en ontwikkelingen in de kantorenmarkt.
Naar het zich laat aanzien kan dit leiden tot een forse daling in de kantoorquotiént. De mate waarin dit zich
zal voordoen is echter omgeven met onzekerheden. Een werkwijze om met de geschetste onzekerheden
om te kunnen gaan is adaptief programmeren.

Nut en noodzaak van een adaptieve programmering heeft naar verwachting geen (directe) gevolgen voor
de hoogstedelijke centrummilieus/OV-knooppunten in de verstedelijkingsgebieden, maar veel meer voor
de locaties die als gevolg van verdere concentratie op de sterkste OV-knooppunten te maken hebben met
vraaguitval (snelweglocaties, kantoren op bedrijventerreinen en mogelijk ook secundaire OV-locaties®).
Door adaptief te programmeren en te werken met scenario’s voor mogelijke toekomstbeelden is het
mogelijk flexibel te blijven, mee te bewegen met ontwikkelingen en in te spelen op kansen. In plaats van de
toekomst vast te leggen en te willen beheersen, is adaptief programmeren van deze gebieden meer een
werkwijze om het proces te beheersen. Belangrijk daarbij is om een goed gevoel te krijgen bij de omvang
van het ‘robuuste’ deel van het kantorenprogramma (lokaal, regionaal) vanuit de samenhang tussen
kantoren op hoogstedelijke OV-knooppunten/centrummilieus en daarbuiten.

AANPASSINGSVERMOGEN VERGROTEN DOOR ADAPTIEF TE PROGRAMMEREN

Adaptiviteit is het aanpassingsvermogen aan veranderende omstandigheden
zonder dat het systeem transformeert.?” De kunst van adaptiviteit is om het juiste
evenwicht tussen flexibiliteit en beheersbaarheid te vinden zodat ingespeeld kan

worden op veranderingen die van te voren niet te overzien zijn. Om adaptief te

programmeren is het niet nodig om alle onzekerheden te beheersen, maar om een

werkwijze te hebben die weerbaar is tijdens mogelijke (maar onzekere) Q
gebeurtenissen. Het gaat minder om beheersing van de inhoud, maar juist om de
beheersing van het proces.

Voor adaptief programmeren is een andere procesinrichting en werkwijze nodig waarin scenario’s,
kantelpunten en monitoring binnen een lokale en regionale kantorenmarkt centraal staan. Afspraken over
monitoren (wat), evalueren (wie en hoe) en bijsturen (wanneer) maken daar een belangrijk onderdeel van
uit.

% \We denken aan 0V-knooppunten met een lagere OV-frequentie, of OV-knooppunten met een achterblijvend kwaliteitsniveau, denk
aan Utrecht-Lunetten, Rotterdam-Alexander.
57 Bron: Platform31: Woningprogrammering: kan het ook adaptief?
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Voor de verstedelijkingsgebieden betekent dit het volgende:

¢ Rekening houden met positieve en negatieve toekomstbeelden over de kantorenmarkt.

¢ Kantelpunten signaleren die het meeste effect hebben op de toekomstbestendigheid van de
kantoorlocaties buiten de verstedelijkingsgebieden. Kantelpunten zijn indicatoren die relevant zijn voor
de kwantitatieve en kwalitatieve kantoorbehoefte, zoals de werkgelegenheidsontwikkeling en de
ontwikkeling van het kantoorgebruik binnen de regio en de leegstandsontwikkeling. Wanneer deze
indicatoren over een periode X anders uitpakken dan verwacht is dit een signaal dat ondersteunend
beleid voor de transformatie en herbestemming van bijvoorbeeld de bedrijventerreinen,
snelweglocaties en secundaire OV-knooppunten aan de orde zijn.

o Werken met ‘no-regret’-acties in de programmering: een adaptieve programmering moet robuust zijn
onder veranderde omstandigheden. Wanneer de noodzaak zich voordoet om over te (moeten) stappen
op een ander ontwikkelpad is het essentieel dat er ook een voldoende aantrekkelijk programma op de
locaties blijft waar kantoren verdwijnen. Denk aan het transformeren naar wonen, maar zeker ook aan
het ontwikkelen van gemengde woon-werkmilieus en het toevoegen van bedrijfsruimte met een laag
aandeel kantoorvloer op voormalige kantoorlocaties. Dit laatste is een nieuw vak en vraagt extra
aandacht van beleidsmakers en private marktpartijen en om ondersteunend beleid.

¢ Inlijn met de beleidskeuzes verwachten we dat de programmering in de verstedelijkingsgebieden op
hoogstedelijke OV-knooppunten/centrummilieus(grotendeels) overeind lijkt te kunnen blijven. We
raden aan te kiezen voor zogenaamde ‘no-regret’-acties’ die onder alle mogelijke toekomstige
ontwikkelpaden een goede keuze zijn.

e Consequentie hiervan is dat op snelweglocaties en bedrijventerreinen in en buiten het brede midden
meer ruimte ontstaat voor een flexibele programmering en het toevoegen voor interessante gemengde
vestigingsmilieus voor nieuw en jong ondernemerschap.

ADAPTIEF PROGRAMMEREN: HOE WERKT DAT IN DE PRAKTIJK?

De term adaptief programmeren wordt in Nederland op dit moment

in de praktijk veelal in de woningmarkt toegepast. Interessant is de manier
waarop adaptief programmeren in Maastricht plaatsvindt. Hierbij zijn
verschillende scenario’s geformuleerd (bijvoorbeeld gekoppeld aan een
economische ambitie, aan een hogere of lagere arbeidsmigratie en aan de
ontwikkeling en het beter vasthouden van de studentenpopulatie als basis voor
een grotere economische dynamiek. De scenario’s zijn vertaald in concrete kantelpunten om ex durante in
beeld te brengen of het scenario zich in werkelijkheid laat zien of dat in de programmering van gebieden
kwantitatief of kwalitatief bijgestuurd moet worden. Insteek daarbij is ook kwantitatief en kwalitatief een
robuust deel van de programmering te hebben dat in alle scenario’s gerealiseerd moet worden om in de
kwantitatieve en kwalitatieve behoefte te voorzien.®

Op regionaal niveau vormt de regio De Kop van Noord-Holland een voorbeeld van adaptief
programmeren in de woningmarkt. Hier formuleerden de regiogemeenten spelregels om meer flexibel
met de programmering om te gaan. Dit betekent concreet dat de gemeenten een gezamenlijke
programmering opstelden aan de hand van kwantitatieve en kwalitatieve criteria en dat gemeenten het
principe hebben afgesproken dat bestaande plannen op de programmering kunnen worden ingewisseld
ten faveure van nieuwe plannen die beter scoren op de product-marktcombinatie en locatiekenmerken.®

8 Stec Groep in opdracht van gemeente Maastricht, 2019, zie ook: Adaptieve woninghouwprogrammering, Platform31, 2020.
8 Stec Groep in opdracht van regio Kop van Noord-Holland, 2017, zie ook: Adaptieve woninghouwprogrammering, Platform31, 2020.
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In de kantorenmarkt komt adaptief programmeren nog wat minder voor. Al zijn er wel voorbeelden van
gemeenten met een langetermijnstrategie, aansluitend op hun visie op de stad. Zo heeft de gemeente
Den Bosch een langjarige strategie in haar kantorenbeleid waarin ze een sterke focus heeft op de
programmering van kantoren in het stationsgebied. Dit is onderdeel van de gemengde
kantoorontwikkeling in Paleiskwartier. De gemeente is terughoudend geweest in het faciliteren van
(kantoor-)initiatieven op andere locaties, bijvoorbeeld op bedrijventerreinen of langs de snelweg. Deze
strategie heeft de gemeente een heel duidelijk profiel op de kantorenmarkt gegeven en voorkomt
ontwikkeling van kantoren op minder courante locaties.”

7.2 Instrumenten die hierin llunnen ondersteunen

Bij dit kernprincipe horen verschillende instrumenten die kunnen worden toegepast, zowel door overheden
als marktpartijen. Daarbij ontstaan verschillende rollen die deze partijen aan kunnen nemen. We zetten in
deze paragraaf de belangrijkste instrumenten voor dit eerste kernprincipe uiteen en maken een verbinding
met de beleidskeuzes 3.1, 3.2 en 3.3 uit de NOVI. Zie de tabel hieronder voor de omschrijving van elke
beleidskeuze.

Beleidskeuze Omschrijving

3.1 Koppelen verstedelijking en OV

3.2 Integrale verstedelijkingstrategieén, ontwikkeling, kwaliteitsverbetering
3.3 Voorkeursvolgorde voor locatie-ontwikkeling

Let wel, hieronder benaderen we eerst de instrumenten zoals deze al dan niet zijn ingebed in huidig beleid.
Overheden kunnen bij de toepassing of invoering van instrumenten een rol als facilitator, financier,
regisseur, marktmeester en/of marktspeler innemen. Aan de hand hiervan zijn de verschillende
instrumenten in de tabel hieronder geordend. In de volgende paragraaf gaan we verder in op de
randvoorwaarden en aandachtspunten van het kernprincipe, specifiek voor het Rijk, de provincie, de
(sub)regio, gemeenten en ontwikkelaars/bouwers.

De volgende instrumenten kunnen ondersteunen bij het eerste kernprincipe ‘rekening houden met een
grotere onzekerheid’:

Tabel 23: Instrumenten vanuit verschillende rollen

Instrumenten vanuit verschillende rollen Status in huidig beleid 3.1 3.2 3.3
Regisseur/marktmeester
Monitoren van kantorenmarkt op locatieniveau en Al bestaand maar kan beter benut worden,

binnen lokale en regionale kantorenmarkt kerngegevens ontbreken op landelijk niveau. X
Formuleren van kantelpunten voor adaptieve Al bestaand maar kan beter benut worden.
programmering Gemeenten, regio’s en provincies werken zelden X
met kantelpunten.
Marktspeler
Opgavegericht werken samen met andere (publieke Al bestaand maar kan beter benut worden. X X X

en/of private) marktspelers

Monitoring nodig om werk te maken van adaptief programmeren

Ondersteunend aan adaptief programmeren is de kantorenmarkt, meer dan in het verleden, te monitoren

samen met regionale overheden. In het verleden was er vooral aandacht voor het monitoren van de

nieuwbouwplannen en opnames van nieuw en bestaand vastgoed in de kantorenmarkt. Dit volstaat niet

meer in de situatie dat landelijk sprake is van een grotere onzekerheid over toekomstig ruimtegebruik van

de kantorenmarkt. Idealiter zijn er (landelijk dekkende) gegevens beschikbaar over:

¢ Ontwikkeling van het aandeel kantoren in de werkgelegenheid en de ontwikkeling van de
kantorenquotiént (koppeling met landelijke data van LISA (werkgelegenheidsregister) en BAG).

0 Zie ook: Platform31, Leren van stedelijke transformaties, 2019.
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e Leegstand kwantitatief en kwalitatief in beeld en meenemen als onderdeel van toekomstige
kantorenprognoses om een betrouwbaar beeld van de situatie en verwachte toekomstige
ontwikkelingen te krijgen.

¢ Plancapaciteitstoevoeging en -reductie. Monitoren in welke mate ook ongewenste plancapaciteit wordt
verminderd of onttrokken.

e Herbestemmen. Monitoren in welke mate kantoorbestemmingen worden omgezet naar niet-
kantoorfuncties zoals wonen, bedrijfsruimte en leisure.

Een dergelijke monitor vormt de basis voor het formuleren van kantelpunten in het adaptief

programmeren.

Kantelpunten formuleren, voor een adaptieve programmering

Een belangrijk kantelpunt in het adaptief programmeren is de leegstandsontwikkeling. Het is als het ware
de kanarie in de kolenmijn. Voor de kantorenmarkt is de leegstandsontwikkeling gekoppeld aan de
frictieleegstand van 5% in de kantorenmarkt. Wanneer de leegstand snel terugloopt op bepaalde
kantoorlocaties is het belangrijk meer ruimte te bieden aan uitbreiding van de planologische capaciteit. In
geval van oplopende leegstand moet stringenter gestuurd worden. Om nieuwe toevoeging tegen te gaan
of juist meer ruimte te geven aan transformatie.

Met dit doel is het raadzaam iedere circa drie tot vier jaar het landelijke en regionale beleid te evalueren
om zo mogelijkheden tot aanscherping te bieden. Zo biedt monitoring een goede basis voor landelijk
beleid en kunnen regio’s en gemeenten binnen dat kader flexibel inspelen op verwachte en onverwachte
ontwikkelingen aan de vraagkant. Regio’s en gemeenten monitoren uiteraard wel vaker, minstens jaarlijks,
om op kleinere schaal te kunnen bijsturen.

Opgavegericht werken met andere marktspelers

Ook is een procesarchitectuur nodig die aansluit op de adaptieve programmering. Op dit moment is er
voor de verstedelijkingstrategieén een nauwe samenwerking tussen Rijk, provincies, regio’s en gemeenten.
Het gaat daarbij over afstemming rondom de inzet van de verschillende belanghebbenden, afstemming
over de programmering en de flexibiliteit in deze programmering en monitoring. Binnen deze
samenwerking werken de overheidsniveaus elk vanuit hun eigen rol en verantwoordelijkheden samen. Het
Rijk is in primaire zin systeemverantwoordelijke. De afstemming van de inhoud vindt binnen de
kantorenmarkt vooral op het relevante regionale en provinciale schaalniveau plaats. Het relevante
afstemmingsgremium is vaak stedelijk en regionaal georiénteerd. Buiten het kerngebied hebben provincies
en de kantorensteden veelal een leidende rol in de afstemming en programmering van
kantoorprogramma’s en de locatiekeuzes daarbinnen.

Wanneer de samenwerkende overheden meer inzetten op adaptief programmeren vergt dit binnen de
huidige afbakening van rollen en verantwoordelijkheden een meer consequente wijze van monitoren (op
basis van landelijk gedeelde definities en met landelijk gedeelde parameters).

Door monitoring ontstaat er een gerichte basis voor overleg tussen de provincie met de kantoorgemeenten
en regio’s, maar wellicht ook de belangrijkste marktpartijen in de kantorenmarkt. Denk aan een jaarlijks
overleg tussen provincie, regio’s, gemeenten, ontwikkelaars, beleggers en makelaars, om gezamenlijk te
bespreken om welke aanscherpingen de programmering van een bepaald gebied vraagt. Dit betekent niet
dat er ook jaarlijks van koers gewisseld moet worden. Juist door blijvend te monitoren en de gevolgen
hiervan te bespreken, wordt sturen op incidenten voorkomen.

Binnen de verstedelijkingsstrategieén zit het Rijk niet zozeer als systeemverantwoordelijke aan tafel, maar
meer als resultaatverantwoordelijke vanuit de samenhang met onder andere het MIRT en de doelstellingen
rondom de woningbouw. Binnen dit gremium is belangrijk het te gesprek blijven voeren en met elkaar af te
spreken wanneer ingrijpen zinvol is. Wat goed werkt is een agenderend overleg waarbij aan de hand van
de monitorresultaten consequenties getrokken worden over lopende en nieuwe plannen. Het is belangrijk
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om een verbinding te leggen met een ‘vrij’ deel van de programmering om aan te sluiten op actuele
bouwbehoeften, aanvullend op de ‘no regret’-plannen.

Daarnaast is het Rijk marktspeler voor onder meer de huisvesting van kantooractiviteiten van het Rijk zelf
(deze activiteiten worden op dit moment overwegend door het Rijksvastgoedbedrijf uitgevoerd,
aansluitend op de beleidsdoelen op rijksniveau). Waar het gaat om adaptief programmeren kunnen we ons
voorstellen dat een uitvoeringsinstantie op rijksniveau zoals het Rijksvastgoedbedrijf hier ook een rol in
kan vervullen om in gebieden waar ze actief is samen met andere publieke en private marktspelers
ervaring op te doen met adaptief programmeren.

7.3 Randvoorwaarden en wie kan wat doen?

Instrumenten voor meer flexibiliteit

Als overheden kunnen gemeente, regio en Rijk publiekrechtelijk en privaatrechtelijk zorgen voor meer

flexibiliteit. Dit kan stimulerend/faciliterend maar ook meer juridisch getint zijn. Bijvoorbeeld:

e Publiekrechtelijke flexibiliteit ontstaat door principes rondom adaptief programmeren in de
kantorenmarkt en de transformatie van bestaande kantoorlocaties te verankeren in omgevingsplannen.

e Vastleggen dat het recht op de ontwikkeling van een kantorenprogramma X gebonden is aan een
bepaalde bouwperiode of leegstandspercentage.” Zogenaamde ‘use it or lose it’-uitgangspunten
(limitatieve plantitels): hiermee voorkomen gemeenten dat plannen die maar niet los komen blijven
liggen, maar wel het hard maken van nieuwe plannen blokkeren.

In B- steden en C- steden in heel Nederland en incidenteel ook A-steden in de uitlopers met weinig
marktspanning kan het daarnaast ook over deprogrammeren gaan (en het creéren van voorzienbaarheid)
om de kantoorprogrammering adaptiever te maken.

Tabel 24: Wat betekent dit voor betrolden overheden en marktpartijen?

Partij Wat betekent dit concreet?

Rijk Rijk als systeem- o Wettelijk borgen van mogelijkheden om te komen tot flexibiliteit zit goed
verantwoordelijke (niet verwerkt in de Omgevingswet. De Omgevingswet biedt mogelijkheden voor
direct betrokkene) limitatieve plantitels. In die zin zien we geen aanvullingen. Wel kan het bij een

grotere flexibiliteit van programma’s belangrijk zijn om functies met een laag
verdienvermogen (zoals bedrijfsruimte met een laag aandeel kantoorvloer) in
de programmering te beschermen. Hierin wordt nog niet voorzien.”
Monitoren van marktontwikkelingen (waaronder ook kantorenleegstand) en
uitvoering op het niveau van de Omgevingsagenda en/of naar landsdelig
niveau.

e Aanscherpen uitgangspunten specifiek voor kantoren in het programma van
de verstedelijkingsstrategieén. Formuleer bijvoorbeeld bandbreedtes en
kantelpunten en stuur hierop bij de uitwerking van het programma.

Rijk als o Samen met betrokkenen in de verstedelijkingstrategieén uitwerken wat de
resultaatverantwoordelijke effecten van COVID-19 zijn in het betreffende gebied, zowel op de

(direct betrokkene in de e 0V-knooppunten en centrumgebieden als de andere kantorengebieden.
uitwerking van de o Vertalen wat de consequenties zijn voor de programmering van kantoren in
verstedelijkingsstrategieén) samenhang met andere programma’s zoals wonen en bedrijfsruimten aan de

hand van verschillende scenario’s.

o |n gezamenlijkheid kantelpunten formuleren en in beeld brengen wat de
consequenties zijn voor de overeengekomen resultaten in de
verstedelijkingstrategie.

7 Bijvoorbeeld: wanneer de leegstand X boven frictieniveau is, gelden spelregels volgens het use it or lose it principe. Is de leegstand
lager dan het frictieniveau dan kunnen deze spelregels buiten werking gesteld worden (op basis van een jaarlijkse monitor).

2 Een mogelijkheid zou zijn om vergelijkbaar met de doelgroepenverordening in de nieuwbouwprogrammering ook een
doelgroepenverordening voor bepaalde typen bedrijfsruimte te introduceren. In geval van aantoonbare schaarste aan segment X, kan
de gemeente dan eisen dat dit segment een vast aandeel in het nieuwbouwprogramma van locatie Y wordt. Een
doelgroepenverordening voor bedrijvigheid bestaat nog niet. De mogelijkheden hiervoor moeten verder onderzocht worden.
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Rijk als uitvoeringskracht e Overwegen om proeftuinen voor adaptieve programmering te starten,
van publieke instanties op bijvoorbeeld in gebieden waar de druk op de kantorenmarkt vermindert en in
rijksniveau gebieden waar mogelijk een grote omslag te voorzien is, denk aan

Provincie

(Sub)regio

Gemeenten

Ontwikkelaars
en bouwers

snelweglocaties in B- en C-gemeenten.
Belangrijk om leegstand te blijven monitoren en leegstand in beeld te blijven brengen in de subregionale en
provinciale monitors en hier rekening mee te houden in de provinciale prognoses van de toekomstige
kantoorbehoefte.
Principe van balans tussen vraag en aanbod, zowel kwantitatief als kwalitatief verankeren in provinciaal
beleid, zoals de Verordening en de Omgevingsvisie.
Tijdig (en adaptief) inspelen op tekort aan kantoorruimte op hoogstedelijke OV-knooppunten en
centrumlocaties voor zowel de uitbreidingsvraag als de vervanging tot en met 2040.
Aandacht voor kantoren in de verstedelijkingstrategieén. Als kantorenmarktregio’s afspraken maken rondom
hetin balans houden van vraag en aanbod.
Zorgdragen voor voldoende plancapaciteit op goede kantoorlocaties (hoogstedelijke OV-knooppunten en
centrumlocaties).
In beginsel geen nieuwbouw mogelijk maken zonder passende onttrekkingen wanneer de leegstand hoger is
dan 5%.
Scherp in beeld hebben van mogelijke alternatieven voor te transformeren kantoren/locaties, zowel
kwantitatief als kwalitatief en dit vastleggen in de Omgevingsvisie.
Mogelijk herprogrammeren van bestaande plannen voor nieuwe kantoren die niet aansluiten bij de
kwantitatieve en kwalitatieve behoefte.
Onderzoek naar alternatieve functies voor hovengenoemde plannen/locaties.
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8 Kernprincipe 2: De
juiste marktspanning
binnen de lokale en
regionale markt
houden

8.1 Planologisch aanbod op de beste plekken borgen, aansluitend bij de kwantitatieve
en kwalitatieve behoefte

COVID-19 als katalysator van de bestaande concentratietendens naar grote OV-knooppunten

COVID-19 versterkt naar verwachting het bestaande locatiepatroon van concentratie naar hoogstedelijke
OV-knooppunten/centrummilieus. Als gevolg van alle in rapport 1 geschetste trends en het feit dat het
welzijn van werknemers steeds belangrijker wordt voor werkgevers is het al langjarig aan de gang dat
kantoorhoudende organisaties zich concentreren op hoogstedelijke OV-knooppunten/centrummilieus. De
nabijheid van openbaar vervoer, toegang tot een ruime, hooggekwalificeerde arbeidsmarkt (War on talent)
en een aansprekend onderscheidend leefklimaat voor werknemers worden daardoor steeds belangrijkere
vestigingseisen voor eindgebruikers.

De voorkeur van eindgebruikers voor hoogstedelijke OV-knooppunten/centrummilieus met een mix van
wonen, werken en voorzieningen neemt steeds meer toe. COVID-19 is daarbij hooguit een katalysator van
de trend. Er is daarbij ook een toenemende behoefte aan ‘third places’; betekenisvolle plekken naast de
woning (first place) en het werk (second place). Juist deze ‘third places’ zijn vaak sterk vertegenwoordigd in
een hoogstedelijke omgeving.

Verwacht mag worden dat er op korte termijn in de kantorenmarkt sprake kan zijn van enige vraaguitval:
transacties zijn kleiner of worden nog even vooruitgeschoven tot kantoorgebruikers ervaring hebben
opgedaan met of en hoe ze hybride werken in de eigen organisatie gaan vormgeven. Dit kan er toe leiden
dat kantoororganisaties soms tijdelijk uitwijken naar bestaand vastgoed ter overbrugging naar nieuwbouw.
Dit betekent in grote steden dat het bouwen op risico in de kantorenmarkt op korte termijn risicovoller is
dan in het verleden. De voorverhuureis wordt (naar verwachting tijdelijk) nog niet gehaald. Op de
allerbeste kantoorlocaties met het kantoormilieu hoogstedelijke OV-knooppunten/

centrummilieu in de G4 speelt dit nagenoeg niet. Daarbuiten wel.

Dit betekent dat we er rekening mee houden dat op korte en middellange termijn (2022-2025) sprake kan
zijn van vraaguitval, ook in hoogstedelijke OV-knooppunten/centrummilieus. Omdat de druk op de
woningmarkt hoog is, verwachten we dat ontwikkelaars en beleggers op hoogstedelijke OV-knooppunten/
centrummilieus druk zullen uitoefenen om te komen tot woningbouwontwikkeling in plaats van
kantoorontwikkeling buiten de G4. We raden echter aan kantoorprogramma’s in de
verstedelijkingsgebieden met voldoende marktspanning te behouden en te beschermen, 66k wanneer
tijdelijk sprake is van vraaguitval.
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Borgen van kantoorprogramma’s in de stedelijle lnooppunten

De opgave om te zorgen voor voldoende planologisch aanbod, aansluitend bij de behoefte, ligt primair op
het bord van gemeente en in het verlengde daarvan: de relevante kantorenmarktregio en de provincie. Het
is belangrijk om te komen tot voldoende planologische ruimte op de beoogde ontwikkellocaties binnen het
SNN: de hoogstedelijke OV-knooppunten/centrummilieus in de kerngebieden, het brede midden en de
uitlopers. Dit is een belangrijk aandachtspunt in de verstedelijkingstrategieén die het Rijk in de rol van
resultaatverantwoordelijke samen met provincies, regio’s en steden opstelt voor de veertien
verstedelijkingslocaties.

Daarnaast zitten er waarschijnlijk nog ontwikkelingsmogelijkheden in bestaande bestemmingsplannen
verborgen op plekken waar dit minder wenselijk is gezien de toekomstige behoefte. Denk aan restcapaciteit
op bestaande locaties/objecten, gemengde functies/doeleinden met mogelijkheid voor een bepaalde
functie (in de praktijk speelt dit waarschijnlijk vooral voor winkelruimte en kantoren).

WAT IS MARKTSTRUCTURERING IN DE KANTORENMARKT?

Markstructurering is een centraal begrip bij het selecteren van de juiste arrangementen om de
kantorenmarkt op lokaal en regionaal niveau in balans te houden. Het gaat dan om het beinvlioeden van
de planologisch-juridische, financiéle en organisatorische kaders waarbinnen publieke en private
(markt)partijen opereren. Door die kaders vast te stellen en waar nodig aan te scherpen wanneer de
leegstand op bijvoorbeeld snelweglocaties, bedrijventerreinen en secundaire OV-knooppunten te veel
toeneemt, ontstaat de juiste marktspanning en daarmee een optimale werking van de kantorenmarkt.

Komen tot de gewenste marktspanning en ruimte bieden aan middelgrote en grote groeiers

Dit betekent dat het belangrijk is dat er geen (grote) schaarste in aanbod is, maar ook geen overaanbod
waardoor marktspanning zou ontbreken. Peilstok is telkens de ontwikkeling van de leegstand boven
frictieleegstand naar type locatiemilieu. Een uitzondering op werken aan een gezonde marktspanning
vormt de beschikbaarheid van ruimte voor innovatieve middelgrote en grote kantoorgebruikers op de
hoogstedelijke OV-knooppunten/centrummilieus in de G4 en enkele steden in het brede midden. Voor de
economische structuur van het stedelijk netwerk is wezenlijk dat met name in de kantorenmarkt
grootschalige, innovatieve en snelle groeiers (de zogenaamde ‘double digit’-groeiers’)” die gericht zijn op
de beste locaties in de stad altijd kunnen landen in de passende milieus. Juist deze spelers kunnen de
sleutel zijn in verdere clustervorming en genereren naast de directe werkgelegenheid ook veel indirecte
werkgelegenheid. Ruimte bieden aan deze bedrijvigheid kan bijvoorbeeld met een uitgifteprotocol, zie
hiervoor het voorbeeld in de U16-gemeenten in het volgende kader.

Vanuit dit perspectief moeten overheden (Rijk, provincie en regio/gemeenten) als marktmeester ervoor
zorgen dat er kwantitatief en kwalitatief de juiste hoeveelheid kantoren (objecten) en (planologisch harde)
ontwikkellocaties beschikbaar gemaakt kunnen worden in de verstedelijkingsgebieden. Kantoorlocaties
met voorzieningen die niet nabij een treinstation liggen, maar waarvoor kort aanvullend per
metro/hoogfrequent hoogwaardig OV moet worden gereisd, kunnen in potentie markttechnisch even goed
aantrekkelijk zijn. In de programmering is het goed om hier op in te spelen. Dit betekent dat scherp moet
worden gekeken naar de bestaande en toekomstige plancapaciteit op monofunctionele kantoorlocaties met
een matige OV-bereikbaarheid.

Ontwildeel een narratief op de veranderende kantorenmarkt

We raden aan om naar aanleiding van de mogelijke impact van COVID-19 op de kantorenmarkt op
rijksniveau te komen tot een narratief voor de kantorenmarkt. Belangrijke elementen in een nieuw narratief
over de kantorenmarkt zijn:

¢ De toenemende concentratie van kantoorontwikkeling naar de plekken binnen het Stedelijk Netwerk.

3 Voorbeelden zijn Coolblue in Rotterdam en Booking in Amsterdam.
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¢ Binnen het stedelijk netwerk de verschuiving van kantoorontwikkeling naar hoogstedelijke OV-
knooppunten en centrummilieus.

e Achterblijvende kantoorbehoefte op snelweglocaties en op bedrijventerreinen.

e Erontstaan als gevolg van deze verschuivingen in de kantorenmarkt unieke kansen voor grootschalige
transformatie naar gemengde milieus waarin naast wonen ook ruimte ontstaat voor bedrijfsruimte met
een laag aandeel kantoorvloer en andere stedelijke functies.

e Hetis belangrijk functies met een wat lagere commerciéle waarde (lager dan wonen) die van wezenlijk
belang zijn voor de vitaliteit van de stedelijke economie ook in deze gebieden te faciliteren en
behouden.

¢ De transformatie van deze voormalige kantoorgebieden biedt koppelkansen om binnenstedelijk
sprongen te maken in energietransitie, klimaatadaptiviteit en circulariteit.

Met name in het verlengde van de twee laatste bullets kunnen we ons voorstellen dat deze opgaven groter
zijn dan een individuele gemeente of regio kan dragen. Zowel in termen van complexiteit,
probleemeigenaarschap als financierbaarheid. Het benutten van de kansen in de transformatiegebieden is
echter maatschappelijk gezien dermate belangrijk dat een specifiek programma op rijksniveau passend kan
zijn. We raden aan om te overwegen dit verder te verkennen.

VOORBEELDEN VAN REGIONALE SAMENWERKING EN VOORKANTSAMENWERKING

Provincie Utrecht is in 2020 gestart met een integrale benadering van de programmering van wonen en
werken (in 2020 (nog) exclusief kantoren). Bij het opstellen van het programma is gebruik gemaakt van
een nieuwe werkwijze: het regionaal programmeren. Dit is een jaarlijks terugkerend proces waarbij
gemeenten elk jaar nieuwe woon- en werklocaties kunnen aandragen. Per regio worden die locaties
bekeken, in samenhang met elkaar en rekening houdend met bijvoorbeeld bereikbaarheid en bijzondere
landschappelijke waarden. Daarbij is sprake van een intensivering van de voorkantsamenwerking tussen
gemeenten, regio’s en provincie in vergelijking met de meer top-down werkwijze in de jaren daarvoor.
Daarnaast worden verschillende belangen in de regionale processen besproken waarbij elk van de
partijen handelt conform haar rol en verantwoordelijkheden.

Mocht blijken dat één van de eerder vastgestelde locaties waar gebouwd zou worden door
omstandigheden vertraging oploopt, dan kan een ander plan naar voren worden gehaald in de tijd. Zo
helpt het programmeren ook bij het versnellen van de woningbouw. Daarnaast kunnen gemeenten vaker
nieuwe locaties inbrengen die regionaal worden gewogen. In 2021 is het eerste regionale programma
vastgesteld als startpunt van het meer adaptieve proces om te komen tot regionale programmering.™
Mogelijk worden in de toekomst ook andere ruimtelijke functies zoals kantoren toegevoegd in deze
integrale aanpak.

De U16-gemeenten werken samen aan toekomstbestendige werklocaties
binnen de regio. Met dit doel wil de regio gaan werken met een gezamenlijk
uitgifteprotocol voor economische functies, zodat het juiste bedrijf op de juiste
locatie binnen de regio landt en gemeenten vanuit dezelfde ontwikkelfilosofie
opereren. In het uitgifteprotocol kunnen ook eisen over dichtheid,

circulariteit en toegevoegde waarde van het bedrijf worden meegenomen.”

7 Zie provincie Utrecht, regionaal programmeren, Stec Groep, 2021.
75 Stec Groep in opdracht van U16, 2020 en 2021.
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8.2 Instrumenten die hierin kunnen ondersteunen

Bij dit kernprincipe horen verschillende instrumenten die kunnen worden toegepast, zowel door overheden
als marktpartijen. Daarbij ontstaan verschillende rollen die deze partijen aan kunnen nemen. We zetten in
deze paragraaf de belangrijkste instrumenten voor dit tweede kernprincipe uiteen en maken een
verbinding met de beleidskeuzes 3.1, 3.2 en 3.3 uit de NOVI. Zie de tabel hieronder voor de omschrijving
van elke beleidskeuze.

Beleidskeuze Omschrijving

3.1 Koppelen verstedelijking en OV
3.2 Integrale verstedelijkingstrategieén, ontwikkeling, kwaliteitsverbetering
3.3 Voorkeursvolgorde voor locatie-ontwikkeling

Let wel, hieronder benaderen we eerst de instrumenten zoals deze al dan niet zijn ingebed in huidig beleid.
Overheden kunnen bij de toepassing of invoering van deze instrumenten een rol als facilitator, regisseur,
marktmeester, financier en/of marktspeler innemen. Aan de hand hiervan zijn de verschillende

instrumenten in de tabel hieronder geordend. In de volgende paragraaf gaan we verder in op de
randvoorwaarden en aandachtspunten van het kernprincipe, specifiek voor het Rijk, de provincie,

gemeenten en ontwikkelaars/bouwers.

De volgende instrumenten kunnen ondersteunen bij het tweede kernprincipe ‘de juiste marktspanning

binnen de lokale en regionale markt houden’:

Tabel 25: Instrumenten vanuit verschillende rollen

Instrumenten vanuit verschillende rollen Status in huidig beleid 3.1 3.2 8
Regisseur/marktmeester

Versterken en uitbreiden van instrumentarium voor = Deels bestaand deels niet bestaand maar

binnenstedelijke gebiedsontwikkeling, bijvoorbeeld = passend in huidig beleid. Denk bij versterken van

uitbreiden van de mogelijkheden voor stedelijke de doorzettingsmacht aan stedelijke

herverkaveling, ondersteunen van vrijwillige herverkaveling. Overweeg bij aanvullende, X
privaatrechtelijke arrangementen voor vrijwillige arrangementen bij verhandelbare

verhandelbare rechten passend in de filosofie van rechten een wettelijke regeling te introduceren.

de Omgevingswet

Sterkere bottom-up sturing, samen met andere Al bestaand maar kan beter benut worden. Vaker
overheidslagen, ieder vanuit eigen rol en werken met regionale uitgifteprotocollen en
verantwoordelijkheid: zorgen voor ruimte voor voorkantsamenwerking dan op dit moment X X
double digit groeiers en voldoende marktspanning gebeurt.

daarbuiten, bijvoorbeeld met een uitgifteprotocol en

voorkantsamenwerking

Sterkere top-down sturing, samen met andere Bestaand instrumentarium onder de Wro door

overheidslagen, ieder vanuit eigen rol en provincies (inpassingsplan provincie Gelderland,
verantwoordelijkheid: zorgen voor voldoende provincie Utrecht).

marktspanning buiten OV-knooppunten. X X

Bijvoorbeeld: planologisch schrappen van
ongewenste locaties met een provinciaal
inpassingsplan (projectbesluit onder
Omgevingswet)

Versterken van instrumentarium voor binnenstedelijke gebiedsontwildeling

Mogelijke instrumenten om te komen tot binnenstedelijke gebiedsontwikkeling gaan over het

vereenvoudigen van gebiedsontwikkeling in situaties van versnipperd eigendom of het mogelijk maken
van het verplaatsen van ongewenste plancapaciteit naar locaties waar uitbreiding gewenst is. We lichten

het instrument stedelijke kavelruil eruit.
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WAT IS STEDELIJKE KAVELRUIL EN WAT KAN HET BETEKENEN IN DE KANTORENMARKT?

Bij stedelijke kavelruil (als nieuw instrument onder de Omgevingswet) is geen sprake van verwerving,
maar juist van uitruil van eigendommen in een gebied om een nieuwe gewenste, bijvoorbeeld
intensievere, ontwikkeling mogelijk te maken (bijvoorbeeld versterking van hoogstedelijke
OV-knooppunten/centrummilieus als onderdeel van de verstedelijkingstrategie). Alle eigenaren

in het gebied dragen tijdelijk hun grond- en vastgoedeigendomsrechten over aan een (op te richten)
gebiedsontwikkelingsmaatschappij, tegen de waarde bij het huidige gebruik. De
ontwikkelingsmaatschappij werkt vervolgens aan de herontwikkeling.

Daarna krijgen de oorspronkelijke eigenaren weer eigendomsrechten EEEE
toegewezen, gelijk aan hun oorspronkelijk aandeel in het gebied ==={
of ze worden gecompenseerd voor eventueel verlies van hun rechten.  BEEE
Alle eigenaren profiteren van de waardevermeerdering, maar dragen ==={
ook, naar rato van hun aandeel in de waardestijging, bij aan de ULl

herontwikkelingskosten voor de versterking van het centrumplan.

Stedelijke kavelruil kan als vrijwillig — door gebiedspartijen te kiezen— instrument aantrekkelijk zijn voor de
transitieopgave in hoogstedelijke OV-knooppunten/centrummilieus, omdat de huidige waarde van het
vastgoed vaak lager is dan de toekomstpotentie en omdat sprake is van een versnipperd eigendom met de
diversiteit van eigenaren. Het geeft de mogelijkheid de kosten van transformatie of herontwikkeling te
compenseren met de waarde die wordt gecreéerd. Dit systeem is alleen interessant als sprake is van
positieve waardeontwikkeling, wat bij toevoeging van bebouwbaar vloeroppervlak eerder te garanderen is.
Daarnaast kan een te groot aantal eigenaren (meer dan circa vijftien) de onderhandelingen compliceren.

Het Rijk heeft in de Aanvullingswet Grondeigendom (conceptversie oktober 2021) een wettelijke regeling
voor Stedelijke kavelruil opgenomen. In de wettelijke regeling zit echter geen doorzettingsmacht
opgenomen (dat medewerking verplicht kan worden als meer dan bijvoorbeeld 70% van de eigenaren dat
aantrekkelijk vindt).

WERKEN MET PORTFOLIO’S OM OVERAANBOD OP TE LOSSEN

In dit arrangement is het de bedoeling om overaanbod op te lossen door kansrijke plekken voor kantoren
te versterken en minder kansrijke/onaantrekkelijke plekken langzaam te transformeren, herbestemmen of
af te stoten. Dit arrangement is toegepast op onder andere Brainpark in Rotterdam en in de gemeente
Nieuwegein als basis gebruikt voor arrangementen. De waarde van commercieel vastgoed bestaat uit
huuropbrengst, vastgoedwaarde en afschrijving. Door dit in een gezamenlijk fonds onder te brengen en
hieruit aandelen te vergeven naar rato van inbreng ontstaat een speelveld waarin transformatie,
herbestemming en versterking op gang kan komen. Uit het fonds worden huurders verleid om te
verhuizen naar de meest aantrekkelijke locatie (waar op termijn een hogere huur mogelijk is), worden de
kosten voor het verbeteren van de uitstraling en transformatie bekostigd en is beheer mogelijk.

Een dergelijk arrangement kan goed werken op de kantorenmarkt. In delen van het SNN kan overaanbod
ontstaan met leegstand en daardoor dalende huurprijzen. Naar de toekomst is de verwachting dat de
vraag daalt gezien de veranderde marktomstandigheden. De veranderde marktpositie en
toekomstverwachting heeft een negatief effect op de waardeontwikkeling. De voorraad en het aanbod
moeten op sommige locaties krimpen om de markt beter te laten functioneren, prijzen en rendementen te
laten stijgen en incourante locaties uit de markt te nemen, met inbegrip van de belangen van eigenaren.
Een sterke en toekomstgerichte visie is nodig om binnen de kantorenmarkt transitie- en
concentratiegebieden te identificeren. Bovendien is samenwerking met marktpartijen essentieel om
stappen vooruit te zetten. Er moet een sense of urgency gecreéerd worden waarbij inzichtelijk gemaakt
wordt dat doorgaan op de huidige voet leidt tot kapitaalderving en lagere rendementen op lange termijn.
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Huurders worden gebundeld op de meest kansrijke plekken. Ouder,
minder aantrekkelijk vastgoed of gebieden worden (op termijn) uit de
markt gehaald. Omdat het eigendom niet versnipperd is, maar
ondergebracht in een fonds (inbreng naar rato, onafhankelijk bepaald)
profiteren alle partijen van de ingreep. Hierdoor ontstaat een gezondere
markt voor kantoorgebouwen en plekken met toekomstwaarde (goede
bereikbaarheid OV en auto, voldoende parkeermogelijkheden, flexibiliteit,
looproutes verbeteren, profiel, et cetera).

Een alternatieve strategie is dat verschillende eigenaren een leegstaand
kantoorpand gezamenlijk verwerven om dit vervolgens te slopen en
daarmee de markt voor alle betrokken eigenaren te verbeteren.

Bottom up sturing: ieder vanuit eigen rol en verantwoordelijkheid, bijvoorbeeld met een
uitgifteprotocol of voorkantsturing

Het hanteren van een (regionaal) uitgifteprotocol voor vestiging van het juiste kantoor op de juiste plek kan
helpen de ambities voor de hoogstedelijke OV-knooppunten/centrummilieus te realiseren. Het kan dan
gaan om aspecten als de verbinding met OV (een hoge kantoorquotiént met daardoor dikke OV-stromen),
mogelijke afspraken over spreiding van werktijden, zorgvuldig ruimtegebruik en parkeren, afhankelijk van
het kantoormilieu. Voorkomen moet worden dat wordt verhuisd naar een andere gemeente om mogelijke
eisen te omzeilen. Dit betekent tegelijkertijd dat kritisch moet worden gekeken naar de grondexploitatie van
dit soort gebieden. Het uitgiftetempo is niet per se leidend, maar juist het streven naar het beoogde
kwaliteitsniveau.

Voorkantsamenwerking of sturing gaat over het als gezamenlijke overheden nauw samenwerken bij de
totstandkoming van de programmering van locaties in het kader van de verstedelijkingstrategie.
Gemeente, provincie en Rijk brengen mogelijke aandachtspunten al voor vaststelling in en bespreken deze
elk vanuit de eigen rol en verantwoordelijkheden die past bij de betreffende overheidslaag. Onder de
Omgevingswet is het zo dat gemeenten aan zet zijn in het opstellen van gemeentelijke omgevingsplannen.
De rol van de provincie en van het Rijk beperkt zich in beginsel tot de thema’s die van provinciaal
respectievelijk rijksbelang zijn Provincie en Rijk geven deze aan de voorkant aan in bijvoorbeeld de
verstedelijkingstrategie of een regiodeal. Voorkantsamenwerking leidt hierdoor tot sneller inzicht in
wanneer plannen vanuit provinciaal of rijksperspectief ‘door’ kunnen. Dit is voor zowel marktpartijen als
gemeenten praktisch en leidt tot kortere procedures. Uitgangspunt van deze aanpak is om niet alle
(uitbreidings)locaties vast te leggen in de Omgevingsverordening/Omgevingsplan, maar enkel de
voorwaarden waaronder nieuwe ontwikkelingen doorgezet kunnen worden. Vanuit het oogpunt van
samenwerking tussen overheden is het daarbij van wezenlijk belang gezamenlijk risico’s te signaleren over
een mogelijke strijdigheid met (rijks-)belangen en de programmering van knooppunten.

Top-downsturing: zorgen voor voldoende marktspanning buiten hoogstedelijke OV-knooppunten/
centrummilieus

Een andere belangrijke benadering is ervoor te zorgen dat op locaties met een lage marktdruk en een
oplopende leegstand geen nieuwe plantitels worden toegevoegd en dat bestaande, ongewenste, plantitels
worden geschrapt, vaak op initiatief van een hogere overheid zoals de provincie.” Hiermee kan ook
planologische ruimte worden gecreéerd voor goede, gewenste ontwikkelingen op andere locaties waar
nog wel marktdruk is. Dit kan bijvoorbeeld door voorzienbaarheid te creéren.

8 Omdat de provincie vaak geen privaatrechtelijke belangen heeft in plantitels zijn zij een aangewezen overheidslaag om top-down te
komen tot het intrekken van plantitels, als er sprake is van overschotten.
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PLANOLOGISCHE RUIMTE SCHRAPPEN, DOOR VOORZIENBAARHEID TE CREEREN DOOR EEN HOGERE
OVERHEID. HOE WERKT DAT?

Voorzienbaarheid creéren betekent eenvoudig gezegd: kon een partij (eigenaar van de ontwikkelrechten)
het weghalen van de bestemming zien aankomen en had deze partij voldoende tijd om op basis van het
vigerende plan te handelen? Heeft de partij vervolgens niets gedaan? Dan geldt dit als passieve
risicoaanvaarding door deze partij en is planschade niet aan de orde. Gemeenten moeten het voornemen
tot ‘wegbestemmen’ beleidsmatig en publiekrechtelijk verankeren om zo maximale voorzienigheid te
creéren. Belangrijke randvoorwaarde voor het creéren van voorzienbaarheid is dat er een publiekrechtelijk
door de verantwoordelijke overheid vastgesteld document is, op basis waarvan de partij had kunnen
weten dat er afscheid van de plantitels wordt genomen. Bijvoorbeeld eerst een omgevingsvisie waarin dit
voornemen staat. Het voornemen moet vervolgens geeffectueerd worden in een wijzigingsbesluit op het
bestemmingsplan/omgevingsplan. De Ladder voor duurzame verstedelijking kan helpen om
voorzienbaarheid te creéren en krachtig te kunnen communiceren dat aan het betreffende plan geen
behoefte meer is op de kantorenmarkt.

In de kantorenmarkt heeft de provincie Utrecht plantitels ingetrokken op locaties waar de
uitbreidingsruimte in plannen voor nieuwe kantoorruimte groter was dan wenselijk, gezien de beoogde
ruimtelijke structuur van de kantorenmarkt en de marktbehoefte. Utrecht heeft hiervoor een thematisch
inpassingsplan opgesteld, waarin deze locaties zijn benoemd. Hiermee is publiekrechtelijke
voorzienbaarheid gecreéerd. De provincie Gelderland trof in 2018/2019 voorbereidingen om overaanbod
voor bedrijfskavels, kantoren en perifere detailhandel (op bedrijventerreinen) terug te dringen door een
ruimtelijke uitwerking vast te laten stellen waarop ‘te schrappen’ bestemmingen zijn ingetekend. Dit als
eerste stap op weg naar het creéren van voorzienbaarheid. Mede door het terugdringen van overaanbod
en de aangetrokken economie is van daadwerkelijk te schrappen bestemmingen geen sprake meer.

Gemeenten die mogelijke economische belangen in privaatrechtelijke contracten hadden zitten liepen
geen risico op economische schade, omdat het een hogere overheid was die vanuit het door haar
geformuleerde provinciale belang kwam tot het schrappen van de plantitels.

Daarnaast kunnen overheden vaker inzetten op limitatieve plantitels, om naar de toekomst toe te
voorkomen dat plantitels die ongebruikt zijn te lang blijven bestaan en kansrijke andere plannen blokkeren.
Limitatieve plantitels werken volgens het ‘use it or lose it’-principe, waarbij niet gebruikte plantitels en
omgevingsvergunningen na X jaar verwijderd worden. Dit kan door middel van een omgevingsplan op
gemeentelijk niveau maar ook op provinciaal niveau. Een voordeel van het verankeren van limitatieve
plantitels op provinciaal niveau is dat gemeenten geen risico op economische schade lopen, voortkomend
uit privaatrechtelijke afspraken uit het verleden.

8.3 Randvoorwaarden en wie kan wat doen?

De volgende randvoorwaarden horen bij dit kernprincipe.

Tabel 26: Wat betekent dit voor betroldeen overheden en marktpartijen?

Partij Wat betekent dit concreet?

Rijk Rijk als systeem- o Momentum benutten om instrumentarium te versterken en te verbreden voor
verantwoordelijke (niet binnenstedelijke ontwikkeling. Onder andere door regelgeving te ontwikkelen
direct betrokkene) en nieuwe regelgeving voor de inzet van instrumenten te onderzoeken op

rijksniveau zoals verhandelbare rechten. Maar ook door bestaande
instrumenten te benutten en te versterken zoals kavelruil.
Rijk als resultaat- o Nauwe samenwerking aangaan met andere overheidslagen door
verantwoordelijke (direct voorkantsamenwerking te organiseren, bijvoorbeeld in de

betrokkene in de uitwerking verstedelijkingstrategieén en in de omgevingsagenda’s. Met
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van de verstedelijkings- voorkantsamenwerking kunnen plannen vroeg in het proces beoordeeld
strategieén) worden of deze wegens rijksbelang ‘door’ kunnen.

Provincie

Gemeenten

Ontwikkelaars
en bouwers

o Bovenstaande houdt stand door een duidelijke uitwerking van het narratief.
Een uitwerking van een nationale visie met doelen, ambities, wensen en
eisen met potentie voor een koppeling hiervan in de omgevingsagenda’s en
de verstedelijkingstrategieén.

Rijk als uitvoeringskracht o Toepassing van bestaande (zoals stedelijke kavelruil en portfolio’s maken) en
van publieke instanties op nieuwe instrumenten (verhandelbare rechten) op gebiedsniveau in
rijksniveau samenwerking met betrokken overheden en marktpartijen.

Nauw samenwerken met andere overheidslagen door voorkantsamenwerking te organiseren. Zo kunnen
plannen vroeg in het proces beoordeeld worden of deze wegens provinciaal belang ‘door’ kunnen. Dit
betekent een duidelijke uitwerking van doelen, ambities, wensen en eisen aan de voorkant.
Experimenteren met instrumenten zoals limitatieve plantitels volgens het ‘use it or lose it"-principe door een
omgevingsplan op gemeentelijk of provinciaal niveau.

Experimenteren met instrumenten zoals limitatieve plantitels volgens het ‘use it or lose it"-principe door een
omgevingsplan op gemeentelijk of provinciaal niveau. Alsook toepassen van voorzienbaarheid creéren om
planologische ruimte te schrappen.

Balans tussen top-down en bottom-up sturing, afhankelijk van de ontwikkeling en type milieu.

Eigen rol en verantwoordelijkheid nemen bij ontwikkelingen waarhij kwaliteitseisen nagestreefd worden
(geborgd door bijvoorbeeld een uitgifteprotocol of voorkantsturing door betreffende overheid/overheden).
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9 Kernprincipe 3:
Inzetten op
transformatie en
herontwikkeling
buiten hoogstedelijke
OV-knooppunten/
centrummilieus

9.1 Aandacht voor de samenhang tussen nieuwbouw en de bestaande voorraad

In plaats van overwegend aandacht hebben voor de hoogstedelijke OV-knooppunten/centrummilieus in de
verstedelijkingstrategieén laat de voorliggende analyse het belang zien van aandacht voor de bestaande
kantorenvoorraad en kantoorlocaties die te maken krijgen met vraaguitval.

We signaleren de communicerende vaten tussen de bestaande kantorenvoorraad en de nieuw toe te
voegen kantoren op hoogstedelijke OV-knooppunten/centrummilieus. In de bestaande kantorenvoorraad
op snelweglocaties, bedrijventerreinen en mogelijk secundaire OV-knooppunten is verandering,
herbestemming naar wonen, gemengd gebied en bedrijfsruimte met een laag aandeel kantoorvloer het
leeuwendeel van de opgave, in plaats van ‘nieuwbouw om de nieuwbouw’.

Welke kwalitatieve segmenten en werk- en woonmilieus ontbreken nog in de het bestaande stedelijke
weefsel, waar zijn kwalitatieve mismatches, wat zijn zo bezien de effecten van het toevoegen van het
geplande kantoorprogramma op hoogstedelijke OV-knooppunten/centrummilieus?

Hoe kan de kwalitatieve (niet-kantoren-)behoefte binnen de bestaande voorraad worden ingevuld (vrijwel
altijd is hier aanpassing en/of herontwikkeling van deze kantoren voor nodig)? Nieuwbouw- toevoegingen
op hoogstedelijke OV-knooppunten/centrummilieus moeten hand in hand te gaan met afwegingen over
transformatie, (tijdelijk) hergebruik, adaptieve programmering. Dit telkens in een andere afweging binnen
de G4, het brede midden en de uitlopers.

Vermindering kantoorgebruik biedt kansen voor herontwildeling en transformatie

De ruimtedruk binnen het bestaande ruimtebeslag is op veel plaatsen (zowel binnen de G4, het brede
midden maar ook in uitlopers) dermate groot dat vrijkomend kantorenvastgoed kan voorzien in de
ruimtebehoefte aan andere functies. Herontwikkeling biedt mogelijkheden tot een grotere ruimte-
productiviteit binnen het bestaande ruimtebeslag op deze locaties.
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e Op bedrijventerreinen met kantoorruimtegebruik gaat het om verdichten en meer mengen. Voor
mengbare bedrijven zit deze ruimtewinst bijvoorbeeld in het realiseren van gezamenlijke faciliteiten en
meer stapelen in productieve wijken. Voor niet-mengbare bedrijven zit het vooral in efficiént
verkavelen, een optimalisering van de netto-bruto verhouding.

e Op kantoorlocaties aan de snelweg kunnen nieuwe woon(-werk)gebieden worden ontwikkeld, waarbij
de ontwikkeling van bedrijfsruimte een buffer kan vormen om hinder (ook van verkeer van de snelweg)
voor wonen en gemengde milieus af te vangen.

e Daarnaast biedt de transitie van kantoorruimte naar andersoortige functies (wonen, werken, telkens in
een passende mix passend bij marktbehoefte en locatiekenmerken) mogelijkheden om de
gebiedsidentiteit van secundaire OV-knooppunten, snelweglocaties en bestaande bedrijventerreinen te
verbeteren. Verbetering van de gebiedskwaliteit draagt bij aan de (economische) vitaliteit van deze
gebieden.

Belangrijk struikelblok bij dit soort herontwikkelingen is de onrendabele top. Op dit moment staan kantoren
vaak nog ‘in de boeken’ voor hoge bedragen. Ook leegstaande kantoren op locaties waar naar verwachting
weinig perspectief is op invulling van de meters. Denk aan een zelfstandig kantoor op een bedrijventerrein.
Herontwikkeling naar bedrijfsruimte is voor een eigenaar financieel niet interessant (en niet haalbaar)
ondanks het feit dat er op veel plaatsen in Nederland behoefte is aan bedrijfsruimte of bedrijfskavels. De
waarde waarvoor kantoren in de boeken staan is echter een fictieve waarde die niet correspondeert met de
daadwerkelijke waarde. Door een eigenaar zal ergens een keer pijn moeten worden geleden voordat
herontwikkeling tot stand komt. Voldoende krapte op de markt voor bedrijfsruimte en -kavels werkt
opbrengstverhogend. Een fonds binnenstedelijk transformeren kan ook helpen om projecten op gang te
brengen?. Zie verder ook onder instrumenten.

HERONTWIKKELING VAN BEDRIJVENTERREINEN DOOR EEN REVOLVEREND FONDS

Provinciale Staten van Utrecht stemden in september 2021 in met een regeling op basis waarvan de
Ontwikkelingsmaatschappij Utrecht aan de slag kan met het herontwikkelen van kavels en benutten van
restruimtes op bedrijventerreinen. Daarmee wordt invulling gegeven aan het intensiever gebruiken van
bestaande bedrijventerreinen in plaats van uitleglocaties in ontwikkeling nemen en wordt gewerkt aan
verduurzaming van bedrijventerreinen, onder meer doordat er investeringen in vernieuwing van vastgoed
worden gedaan. Hiervoor is een revolverend fonds is het leven geroepen om projecten van de grond te
krijgen die door commerciéle financiers (vanwege een te hoog risicoprofiel of te hoge aanloopkosten) niet
worden gefinancierd. Na herontwikkeling van het project is er echter vaak wel degelijk opbrengstpotentie
waardoor het fonds niet alleen leegstroomt, maar ook weer gevuld raakt. Ook het Fonds Ruimte en
Economie Den Haag (FRED) is een revolverend fonds dat gebruikt kan worden voor verbouwing van
bestaande ruimtes of nieuwbouw en aankoop van bedrijfspanden. Met aanpassingen zouden dit soort
fondsen ook gebruikt kunnen worden voor het transformeren van kantoren naar bedrijfsruimte.

Kansen voor intensief ruimtegebruik en binnenstedelijke verdichting op transformatielocaties

De (mogelijk versnelde) afschrijving van traditionele kantorenmilieus als gevolg van COVID-19 biedt
daarom kansen om het ruimtegebruik te intensiveren en transformeren. Dit past goed bij de
uitgangspunten van de NOVI. Daarbij komt ook dat voor het faciliteren van de ruimteclaim vanuit een
veelvoud van functies, zoals wonen, energietransitie, economie en natuur scherpe keuzes noodzakelijk zijn.
Het zo zorgvuldig mogelijk omgaan met alle beschikbare ruimte hoort hier vanzelfsprekend bij en is
bovendien ook duurzaam. Hier ligt bij uitstek een rol voor de overheid. Dit vraagt meer en meer om
programmeren voor toekomstige banen (en zo intensief mogelijk benutten van de bestaande voorraad) en
minder om het sec programmeren van vierkante meters en hectaren. Aanvullend kunnen ook
stedenbouwkundige eisen die aan deze gebieden gesteld worden hierbij aansluiten, zoals efficiénte
verkaveling, hoge netto-bruto verhouding, optimalisatie van de bouwhoogte, hoger
bebouwingspercentage, meer stapelen (en parkeren op dak of onder gebouw) en daarmee hogere Floor

77 Den Haag zet bijvoorbeeld EFRO subsidies in voor herontwikkeling van vastgoed naar gemengd wonen/werken.
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Space Index (verhouding kavel en bebouwd oppervlak). Ook het delen van voorzieningen biedt
mogelijkheden voor verdichten (bijvoorbeeld collectief parkeren in een mobiliteitshub) en leidt tot ander
ruimtegebruik dat meer gericht kan zijn op het openbaar vervoer. Verdichten is echter een proces van de
lange adem.

Hierbij is essentieel dat de verhouding tussen wonen, werken en voorzieningen klopt. Voor kantoorlocaties
buiten de hoogstedelijke OV-knooppunten/centrummilieus gaat het dan al gauw om behoud van circa 25
tot 30% voor werken, ook met een laag aandeel kantoorvloer. Zo wordt voorkomen dat een kantoorlocatie
volledig verkleurt tot een woonwijk en blijft economie (en banen) zoveel mogelijk behouden. Doel is te
komen tot een aantrekkelijke mix van wonen, werken en verblijven die ook nog eens klimaatadaptief,
energieneutraal en emissievrij is.

Speciale aandacht is daarbij nodig voor het toevoegen van bedrijfsruimtemilieus die specifiek ingericht zijn
voor bedrijven die niet gemengd kunnen worden (ook om economische verdringing te voorkomen). Zo
worden deze specifiek gesegmenteerde locaties zo optimaal mogelijk benut (voor de circulaire economie
en maakindustrie).

TRANSFORMATIE NAAR VERDICHTE GEMENGDE WOON-WERKGEBIEDEN, WELKE AFWEGINGEN
SPELEN EEN ROL?

Mengen van wonen en werken gaat vaak gepaard met tegenstrijdige belangen. De samenhang tussen de
drie ‘R’en van het mengen (Rust, Reuring en Rumoer) vormen kernwaarden die leidend zijn in de
afweging van de belangen. Bewoners hechten veel aan rust (schone omgeving, vrij van vervuiling). Een
zekere mate van reuring ervaren ze als prettig, maar moet niet in rumoer ontaarden. Functies als wonen,
lichte bedrijvigheid, gezondheid en detailhandel passen vaak prima, maar voor (productie)bedrijven geldt
rust juist als een belemmerende factor in het productieproces. Voor deze groep bedrijven is het recht op
rumoer belangrijk om ongehinderd te produceren.

Met slim zoneren, een goed ontwerp en juiste compositie kunnen veel van deze ogenschijnlijke
tegenstrijdigheden worden weggenomen. Door technologische ontwikkelingen (in zowel de bouw van
woningen als in productieprocessen) wordt mengen steeds beter mogelijk. Wat overigens absoluut niet
betekent dat elk bedrijf kan mengen met wonen, maar wel veel meer dan we nu gewend zijn.

Figuur 24: Afweging maken tussen ‘rust, reuring en rumoer’ bij mengen van functies

NAUWELLIKS RUMOER WWEINIG RUMOER ®EWonen = Werken

Rust
10

Reuring “““Rumoer

MINDER RUMOER _ VEEL RUMOER

Bron: Stec Groep 2019

Niet alleen denken vanuit grondexploitatie in hoogstedelijke OV-knooppunten/centrummilieus
maar vanuit bredere lokale en regionale ruimtelijke economie

Omdat de (deels ongewenste) neveneffecten van de verstedelijkingstrategieén mogelijk in de vorm van
oplopende leegstand, waardedaling en verpaupering vooral op bestaande snelweglocaties,
bedrijventerreinen en secundaire OV-knooppunten kunnen neerslaan, is het belangrijk in de nieuwe
gebiedsontwikkelingen van hoogstedelijke OV-knooppunten/centrummilieus breder te kijken dan
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programmatische weerslag in de grondexploitatie. Het gaat erom te komen tot een integratie van de
kasstromen die ook buiten deze nieuwe gebiedsontwikkelingen voorkomen. Dit wijkt af van een traditioneel
traject van gebiedsontwikkeling in de verstedelijkingsstrategie€én waarin sprake is van een gescheiden
ontwikkeling van het knooppunt zelf en de ontwikkeling, exploitatie en beheer van het ‘grotere’ bestaande
stedelijk gebied. We raden in de verstedelijkingstrategieén aan te overwegen de knooppuntontwikkeling te
ondersteunen met een breder programma voor herstructurering en transformatie van bestaande
kantoorlocaties op bedrijventerreinen, snelweglocaties en secundaire OV-knooppunten.

De kosten en baten in de grondexploitatie op hoogstedelijke OV-knooppunten/centrummilieus doen wat
dat betreft geen recht aan de maatschappelijke kosten en opbrengsten waar steden en regio’s mee te
maken hebben. Het is daarom belangrijk vanuit een breder welvaartsperspectief naar de investeringen in
de hoogstedelijke OV-knooppunten/centrummilieus te kijken. Dit betekent dat daarbij ook de
herontwikkeling en transformatie buiten de knooppuntgebieden in overweging meegenomen moeten
worden, inclusief toekomstige financiéle en maatschappelijke kosten en baten.

Faciliterend beleid om privaat initiatief te verleiden

In de transformatie- en verdichtingsopgave binnen bestaand ruimtebeslag, gaat het echter niet alleen om
actieve vormen van overheidsbeleid. Het faciliteren en verleiden van privaat initiatief om te investeren in
de transformatie en herontwikkeling van kantoorlocaties op de gewenste toekomstbestendige manier is
belangrijk. In de huidige context gaat het daarbij niet alleen om vastgoed gerelateerde transformaties,
maar ook om in een intensief vastgoedprogramma te komen tot energieneutraliteit, natuurinclusiviteit,
klimaatadaptiviteit en circulariteit. We signaleren dat een transformatie van snelweglocaties, secundaire
OV-knooppunten en kantoren op bedrijventerreinen mogelijkheden bieden om tot een dergelijke
binnenstedelijke gebiedsontwikkeling te komen.

KOMEN TOT ‘NEW URBANISM’: NIEUWE INTEGRALE VORMEN VAN GEBIEDSONTWIKKELING
STIMULEREN EN FACILITEREN

Op plekken met voldoende marktspanning in andere vastgoedsegmenten komt transformatie en
verdichting naar gemengde woonwerkmilieus onder huidig beleid overwegend goed van de grond.
Transformeren van kantoren naar woningen en hotels is een vak

dat inmiddels wordt beheerst door veel professionele

ontwikkelaars en wordt door investeerders gezien als geliefde
investeringscategorie en niet in de laatste plaats als een aantrekkelijk
gemengd milieu door eindgebruikers (wonen, werken, ontspannen).

In gebieden met weinig marktspanning komt transformatie minder

goed van de grond door de aanwezige onrendabele top. Ondersteunende
instrumenten zijn dan veelal nodig om transformatie te verwezenlijken.

Wanneer het gaat om een integrale aanpak van de
herontwikkeling van deze gebieden naar klimaatadaptieve,
energieneutrale en emissievrije hoogstedelijke gebieden,

is echter meer nodig in de huidige gebiedsontwikkelingspraktijk.
We zien dit als een hedendaagse invulling van de stroming
‘New Urbanism’. In het vormgeven van deze Nieuwe
Stedelijkheid staat het maken van een betere toekomst,

door het verhogen van de kwaliteit van leven

door betere woon-werkomgevingen te creéren en door het nastreven van sociale cohesie binnen een
gebied. Dit is een unieke kans om meervoudige stedelijke opgaven met elkaar te combineren. Denk ook
aan combinaties met energietransitie en klimaatadaptiviteit, circulariteit en vergroening van de omgeving
in deze gebieden zelf.™

78 Figuur: Bureau Hosper, 2020.
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VOORBEELDEN VAN (DE VOORBEREIDING OP) INTEGRALE GEBIEDSONTWIKKELING

De Metropoolregio Amsterdam (MRA) werkt bij de
ontwikkeling van de sleutelgebieden aan de totstandkoming
van een polycentrische metropool met daarin een tiental
geselecteerde hoogwaardige OV-knooppunten waar
multifunctionele programma’s aan worden toegevoegd.

In de uitwerking van de sleutelgebieden staat de integraliteit
van het programma centraal (identiteit, wonen, werken,
mobiliteit, gezondheid, energietranisitie, klimaatadaptiviteit
et cetera.”

9.2 Instrumenten die hierin kunnen ondersteunen

Bij dit kernprincipe horen verschillende instrumenten die kunnen worden toegepast, zowel door overheden
als marktpartijen. Daarbij ontstaan verschillende rollen die deze partijen aan kunnen nemen. We zetten in
deze paragraaf de belangrijkste instrumenten voor dit derde kernprincipe uiteen en maken een verbinding
met de beleidskeuzes 3.1, 3.2 en 3.3 uit de NOVI. Zie de tabel hieronder voor de omschrijving van elke
beleidskeuze.

Beleidskeuze Omschrijving

3.1 Koppelen verstedelijking en OV

3.2 Integrale verstedelijkingstrategieén, ontwikkeling, kwaliteitsverbetering
3.3 Voorkeursvolgorde voor locatie-ontwikkeling

Let wel, hieronder benaderen we eerst de instrumenten zoals deze al dan niet zijn ingebed in huidig beleid.
Overheden kunnen bij de toepassing of invoering van deze instrumenten een rol als facilitator, regisseur,
marktmeester, financier en/of marktspeler innemen. Aan de hand hiervan zijn de verschillende
instrumenten in de tabel hieronder geordend. In de volgende paragraaf gaan we verder in op de
randvoorwaarden en aandachtspunten van het kernprincipe, specifiek voor het Rijk, de provincie,
gemeenten en ontwikkelaars/bouwers.

De volgende instrumenten kunnen ondersteunen bij het derde kernprincipe ‘inzetten op transformatie en
herontwikkeling buiten hoogstedelijke OV-knooppunten/ centrummilieus’:

Tabel 27: Instrumenten vanuit verschillende rollen

Instrumenten vanuit verschillende rollen Status in huidig beleid 3.1 3.2 8
Regisseur/marktmeester

Uitbreiden van vereveningsarrangementen tussen Passend in de sturingsfilosofie van de

gebieden. Bijvoorbeeld ondersteunen van Omgevingswet, maar nog niet bestaand. X

arrangementen voor verhandelbare rechten
Aanscherpen van landelijke wet- en regelgeving om = Al bestaand maar verdient aanscherping onder

Paris-proof te worden. Denk aan labelsprongen invloed van nieuwe Europese en wereldwijde X X
voor verduurzaming kantoren, et cetera afspraken (Glasgow).
Facilitator /financier
Fonds binnenstedelijk bouwen Passend in huidig beleid, denk aan de
Transformatiefaciliteit en de voorgenomen X X

investeringen in nieuwbouwwoningen (2021).
Innovatie- en transformatiefonds voor herinrichting = Niet bestaand maar passend in huidig beleid,
van kantoorlocaties en bedrijventerreinen tot aansluitend op provinciale regelingen. Past bij de X X
gemengde milieus filosofie van het Groeifonds.

™ Figuur: MRA, 2020.
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Tax increment financing Bestaat in Nijmegen, maar verdienvermogen is
X X X
beperkt.
Bedrijven Investeringszone (BIZ) en gebieds VVE's Al bestaand maar kan beter benut worden.
Opgavegericht en ontkokerd werken samen met Al bestaand maar kan beter benut worden.
. . X X X
andere (publieke en/of private) marktspelers
Fonds binnenstedelijk transformeren van Passend in huidig beleid, denk aan de
meervoudige opgaven Transformatiefaciliteit en de voorgenomen
investeringen in nieuwbouwwoningen (2021). X X
Fondsen zoals dat van OMU en FRED zijn hiervan
voorbeelden op bedrijventerreinen.
Innovatie- en transformatiefonds of subsidie voor Sluit aan bij bestaande subsidieinitiatieven van
herinrichting van centra en 0V-knooppunten ministerie van EZK, zoals de Impulsaanpak X X
Winkelgebieden.
Tijdelijk anders bestemmen (bijvoorbeeld Al bestaand maar kan beter benut worden. X X
flexwonen, ruimte voor energietransitie)
Transitie-exploitaties voeren als tijdelijk Bestaat beperkt, overwegend in de woningbouw.
verdienmodel om zo bij te dragen aan de Kan vaker toegepast worden. X X

herontwikkeling tot een nieuwe vorm van
gebiedsontwikkeling

Uitbreiden van vereveningsarrangementen tussen gebieden, bijvoorbeeld door verhandelbare rechten
en plichten

Het denken in gebiedsgerichte financieringsvormen maakt het makkelijker om binnen één gebied
koppelingen te maken tussen bijvoorbeeld sloop of transformatie en nieuwbouw of herontwikkeling.
Telkens zit de uitdaging erin private partijen te stimuleren om op een zakelijke en consistente manier een
bijdrage te leveren aan het nieuwe marktevenwicht in een bepaald gebied. Gebiedsgerichte businesscases
waar de cash flow van sloop en nieuwbouw in het gebied gekoppeld zijn dragen hieraan bij naast allerlei
vormen om ‘gebiedsfondsen’ te vormen, waar de benodigde investeringen mee gedaan kunnen worden.
Gebiedsfinancieringen zijn bij voorkeur revolverend. Dat betekent dat er niet alleen geld in het project
wordt gestoken, maar dat er ook opbrengsten zijn die terugvloeien naar het gebied.

Verhandelbare rechten en plichten zijn gebaseerd op het uitgangspunt dat rechten uit de markt worden
genomen en dat deze worden verplaatst naar een gewenste ontwikkellocatie. Het bijzondere aan
verhandelbare rechten en plichten is dat deze een bredere toepassing kunnen hebben, bijvoorbeeld tussen
verschillende vastgoedsegmenten. Daarnaast kunnen rechten op ontwikkelingsmeters privaatrechtelijk
verhandeld worden, waardoor dit arrangement neutraal kan zijn voor overheden. De verhandelbare
rechten en plichten geven de mogelijkheid tot kostenverevening van investeringen in bijvoorbeeld de
sloop van vastgoed, door zowel vanuit het nieuwe programma als vanuit een onttrekking van een
bestemming een commerciéle waarde te genereren. Immers zonder onttrekking geen nieuw recht en
zonder dat nieuwe recht geen recht op ontwikkeling.

VERHANDELBARE RECHTEN, HOE WERKT DAT? WAAR GEBEURT DAT AL IN DE PRAKTIJK?

Het arrangement verhandelbare rechten komt in veel landen voor. Heel bekend zijn de verhandelbare
rechten in de Verenigde Staten maar ook in Frankrijk, Groot Brittannié en Italié komen wettelijke
arrangementen voor verhandelbare rechten voor. In Nederland is dit niet het geval, maar we werken er in
Nederland in de praktijk incidenteel wel mee in de vorm van salderingsarrangementen. We verwachten
dat deze arrangementen meer gebruikt gaan worden onder de Omgevingswet, omdat de Omgevingswet
sterk aansluit bij de manier van denken die wordt toegepast in salderingsarrangementen. We spreken
van saldering wanneer sprake kan zijn van een toevoeging en een onttrekking waarbij de aftreksom
ruimtelijk relevant is binnen het afgebakende gebied. Deze verrekening duiden we aan met ‘salderen’.
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De grondslag voor de saldering kan zijn: een toename of afname ten opzichte van een bepaald
vastgesteld leegstandspercentage met een jaarlijkse peildatum of een andere geborgde indicator, zoals
een oppervlakte in vierkante meters binnen een bepaald omgevingsplan of een omgevingsvisie.
Bijvoorbeeld meters bruto vloeroppervlak kantoorruimte.

Uitgangspunt in het kader van ruimtelijke saldering

van bijvoorbeeld kantorenmeters is dat de verrekening i h”k":::::‘:de
van de toevoeging en de onttrekking binnen een oy woningen
bepaald geografisch gebied plaatsvindt. Denk ontwikkelrecht

bijvoorbeeld aan het grondgebied van de gemeente,

het omgevingsplan, de omgevingsvisie of een regionaal

geborgde afbakening. In de kantorenmarkt bijvoorbeeld

het onttrekken van kantoormeters op een snelwegplek en benuttingsgebied herkemstgabisd

sloop /
herinrichting

ontwikkelrecht
OV-knooppunt. Binnen deze geografische afbakening is
sprake van een beschikbare hoeveelheid van een bepaalde
parameter (in dit geval: meters kantoorvloer), die é

gemonitord wordt.

het toevoegen van kantoormeters op een gewenst euwbouw / el

In Nederland laait van tijd tot tijd discussie op over de meerwaarde van de introductie van
salderingsarrangementen in de ruimtelijke ordening. Dit gaat volgens een ‘Voor-wat-hoort-wat’-principe
of volgens het uitgangspunt: ‘Wat er niet aankomt, hoeft er ook niet af’. In ruil voor het recht om een
bepaalde toevoeging te kunnen doen, wordt een bepaalde compensatie gegeven waarbij de aftreksom
een saldo = nul is, of soms een negatief of een positief saldo heeft.

Saldering kan in Nederland op basis van de Wro en kan verankerd worden met het bestemmingsplan.
Eris in Nederland beperkt ervaring met salderingsarrangementen. Salderingsarrangementen komen voor
in verschillende werkvelden en worden met een breed scala aan doelen ingezet.®
Salderingsarrangementen gezekerd in het bestemmingsplan worden echter niet veelvuldig toegepast. Dit
hangt mogelijk samen met de situatie dat in het bestemmingsplan over het algemeen zeer gericht en
sectoraal bestemd wordt, vanuit het uitgangspunt: wat kan waar?

In de kantorenmarkt in de Amsterdamse regio is er van tijd tot tijd aandacht voor de vraag of
verhandelbare ontwikkelingsrechten in regionaal verband kunnen bijdragen aan het verminderen van de
toekomstige ontwikkelingslocaties voor kantoorruimte (Plabeka-overleg). Daarnaast is in de Structuurvisie
Ruimtelijke Economie Zuid-Limburg (2017) een salderingsarrangement voor onder andere kantoren
opgenomen ten faveure van kantoren op OV-knooppunten.

Salderen is echter een alternatieve benadering die aansluit bij een globalere manier van bestemmen zoals
die in het omgevingsplan (Omgevingswet) mogelijk wordt, waarin bijvoorbeeld ontwikkellocaties en
conserveringslocaties worden afgebakend.

% Salderingsarrangementen worden beperkt toegepast in allerlei regionale en lokale vereveningsdiscussies. Bijvoorbeeld in de
herstructurering van bedrijventerreinen (Stec Groep in opdracht van verschillende provincies, 2004-2018), bij woningbouw en
bedrijventerreinen (Regio Groningen-Assen 2012) en als regionale compensatie voor de transformatie van bedrijventerreinen (Gooi en
Vechtstreek). Daarnaast poppen van tijd tot tijd verhandelbare quota’s op: zowel in de bedrijventerreinenmarkt als in de woningmarkt.
Onder andere de provincie Noord-Brabant hanteert een zogenaamd ‘stalderingsbeleid’: binnen de provinciale verordening zijn
‘stalderingsgebieden’ aangeduid, waarbinnen de toename van de oppervlakte dierenverblijf van een hokdierhouderij binnen een
bouwperceel, uitsluitend wordt toegestaan als elders in dat gebied de oppervlakte dierenverblijf van een hokdierhouderij is
afgenomen met tenminste 110%. De Ladder voor duurzame verstedelijking stimuleert het salderen van toe te voegen nieuwbouw met
onttrekkingen op verdunningslocaties. Privaatrechtelijk worden hierover soms afspraken gemaakt in regio’s waar de
uitbreidingsruimte beperkt is. We kennen vooral voorbeelden in de woningmarkt.
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WAT KAN ER JURIDISCH ONDER DE HUIDIGE WETWEGING EN ONDER DE OMGEVINGSWET?

De hiervoor genoemde voorbeelden illustreren de Nederlandse toepassingen van het ‘Voor-wat-hoort-
wat-principe’, maar dit zijn geen wettelijke afdwingbare salderingsarrangementen zoals bijvoorbeeld de
Transferable Development Rights, zoals die in onder andere de Verenigde Staten voorkomen. Wettelijk
bindende ‘verhandelbare rechten’, die verplicht kunnen worden opgelegd lijken niet mogelijk zonder een
nieuw zakelijk recht te creéren. Hierin is ook niet voorzien in de Omgevingswet.

Wel is het zo dat de huidige Wro (artikel 4.1) kan worden gezien als basis voor het eisen van saldering als

voorwaardelijke verplichting in de omgevingsvergunning. Hiervan is sprake:

e Wanneer binnen het salderingsgebied is gesloopt of herbestemd waarbij het te salderen gebruik
juridisch en feitelijk is beéindigd.

e De oppervlakte van de sanering aansluit bij de eisen uit het salderingsbeleid. Dit kan één meter: één
meter zijn maar kan ook een vermindering of vermeerdering bedragen.

e De sanering plaatsvindt in directe samenhang met het oprichten of in gebruik nemen van pand.

Onder de Omgevingswet kunnen salderingsarrangementen gefaciliteerd worden vanuit het publiekrecht,
maar alleen op vrijwillige basis privaatrechtrechtelijk geeffectueerd worden. Dit contract bestaat uit
bijvoorbeeld een erfdienstbaarheid op locatie X, in combinatie met een verbintenisrechtelijk contract voor
het gebruik van het recht in gebied Y. Saldering van het recht is echter alleen aantrekkelijk als de rechten
een zekere commerciéle waarde hebben die het rendabel maakt om te komen tot dergelijke contracten.®

Belangrijk voor het ontstaan van verhandelbare rechten en plichten is dat deze verhandelbare rechten in
het gebied waarbinnen deze rechten benut kunnen worden in publiekrechtelijke zin geen concurrentie
mogen ondervinden met andere reeds vergeven ontwikkelingsrechten. Er is een actieve houding van de
overheid nodig waarin het teveel aan plantitels voor vastgoed uit de markt wordt weggenomen en
randvoorwaardelijk wordt gemaakt aan herontwikkeling. Cruciaal is om allereerst afspraken te maken over
aantrekkelijke en minder aantrekkelijke gebieden in de relevante regio (bijvoorbeeld de gemeente), waarin
kwalitatieve afwegingen plaatsvinden tussen gebieden en dit wordt verankerd in een omgevingsvisie of
omgevingsplan (onder de Omgevingswet). Deze denkwijze van ‘dynamisch voorraadbeheer’ of ‘salderen’
sluit sterk aan bij de denkwijze van de Omgevingswet, waarin binnen de gemeente een keuze gemaakt kan
worden voor een gebiedsgerichte invulling van spelregels. Hierdoor vergroot het speelveld voor dit soort
arrangementen aanzienlijk, zonder dat de wetgeving voor verhandelbare rechten daadwerkelijk verandert.

Wetgeving versneld Paris-proof maken

We signaleren dat om de bebouwde omgeving versneld Paris-proof te maken het belangrijk is dat
wetgeving hierop aansluit. Dan is het niet zozeer een keuze of een ambitie van partijen om duurzaam te
handelen in de gebiedsontwikkeling, maar is het de norm. Het verplichte label C (mits ook gehandhaafd)
heeft een sterk marktstructurerend effect. Aanscherping van dit soort regels of opvoeren van de ambities
zal dat effect versterken.

Fondsvorming voor binnenstedelijk bouwen, transformatie en innovatie in verouderde kantoormilieus
Het denken in gebiedsgerichte financieringsvormen maakt het makkelijker om binnen één gebied
koppelingen te maken tussen bijvoorbeeld sloop of transformatie en nieuwbouw of herontwikkeling en de
meervoudige opgave van klimaatadaptief, circulair, energieneutraal en natuurinclusief.

8 Bron: Regionaal Salderen onder de Omgevingswet, Stec Groep en Hekkelman, in opdracht van 12 provincies (2019)
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RENOVATIE VIA ERFPACHT

Dit is een instrument voor het behoud van panden waarvan de eigenaar niet kan dan wel wil investeren.
Een veel toegepast voorbeeld is wonen en/of werken boven winkels: etages worden in erfpacht genomen
en vervolgens verbouwd tot eenheden met financiering door de overheid. Gedurende de erfpachtperiode
wordt een beperkte canon betaald. De huuropbrengsten dekken beheer, onderhoud en afbetaling van de
investering. Na de erfpachtperiode (bijvoorbeeld 25 jaar) ontvangt de eigenaar de eenheden om niet. In
Belgié bestaat een wettelijke regeling waarbij de overheid een eigenaar een dergelijke regeling kan
opleggen in het kader van stadsvernieuwing. In binnenstedelijke gebieden kunnen deze instrumenten met
name worden toegepast op die behoudenswaardige panden die in verval geraakt zijn, maar mede de
identiteit van het gebied bepalen. Het is niet aan te raden om dit instrument op grote schaal toe te passen
omdat het wettelijke afdwingkader ontbreekt.

TIF en LIF bieden kansen om het verdienvermogen gebieden te vergroten

Bij Tax Increment Financing (TIF) worden publieke gelden (via OZB) lokaal geinvesteerd in
herontwikkelingsprojecten die zonder overheidsingrepen niet kansrijk zijn. Dit arrangement verlangt dus
een zeer actieve houding van de overheid. De investering zorgt voor een verhoogde aantrekkelijkheid, wat
leidt tot meer private ontwikkeling. Dit leidt tot extra belastinginkomsten die gedurende het proces worden
gebruikt als input. Daarmee bedruipt het project zichzelf als het ware. Dit systeem is gangbaar in de VS en
Engeland. In Nederland maakt Nijmegen er gebruik van.

Figuur 25: Weergave werking tax increment financing Wanneer in Nederland zou worden
gekozen voor het hanteren van een TIF,

worden de inkomsten uit de OZB
gekoppeld aan een
herontwikkelingsgebied. De
gebiedsgerichte inzet (en mogelijk
verhoging) is erop gebaseerd dat de
gemeente via de OZB meeprofiteert van
waardevermeerdering van het
particulier eigendom. Alle OZB-
inkomsten aan de start van een

‘bevroren’ OZB-inkomsten

jaar 0 jaar 10 jaar 20 jaar 30

start (her)ontwikkeling

kosten voor publieke middelen stijgen jaarlijks door inflatie, loonkosten,

/ bevelkingzgroaligic. bepaalde (her)ontwikkeling worden
/ inkomsten voor publieke middelen stijgen jaarlijk door verhoging van de hlel’bl] VaStgelegd (en beVrOfen) en
0ZB-inkomsten .. .
blijven ook daarna naar de publieke
bij de start van de (her)ontwikkeling worden inkomsten vanuit de 0ZB dd I I - d h d
bevroren, terwijl kosten voor publieke middelen nog steeds stijgen mi elen toevloeien voor onderhou
van de openbare ruimte. Door de

_____ toenemende OZB-inkomsten worden benut voor het financieren van de

------ {her)onwikkeling investering (als gevolg van de

door de (herlontwikkeling ontstaat waardevermeerdering en stijgt de herOﬂtWikke“ng) ontstaat

0ZB, de inkomsten die boven de vrieslijn uitkomen worden gebruikt om . .

initiéle investeringen terug te verdienen Waal’devermeerdel’lng en Stljgt de OZB
bron: Wikipedia, bewerking Stec Groep De OZB die boven de Vrieslijn

binnenkomt wordt gebruikt om de
initiéle investeringen terug te verdienen. Deze inkomstenstijging kan echter ook vooraf (op basis van een
prognose van de toekomstige waarde) gebruikt worden om gebiedsontwikkeling te financieren.

In Nederland is het aandeel OZB (in vergelijking tot andere landen) vrij laag. In plaats van OZB zou dit
systeem echter ook met erfpacht (Lease Investment Financing) kunnen werken. Het erfpachtstelsel zou
kunnen worden gebruikt voor een vorm van kostenverhaal naar analogie van het TIF-systeem. In dat geval
wordt de waardestijging op basis van functiewijziging, verdichting en intensivering ingezet om
gebiedsontwikkeling te financieren. Door de investeringen in het gebied ontstaat een waardecreatie,
waardoor de inkomsten uit erfpacht stijgen. De inkomsten boven die ‘vrieslijn’ kunnen worden afgevangen
naar een ‘toekomstfonds’, ter bevordering van de ontwikkeling van gebieden op de grondslag van New
Urbanism/ Nieuwe Stedelijkheid.
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Een andere variant is dat obligaties worden uitgegeven in de gebiedsontwikkeling die via waardestijging
worden terugverdiend. Dit kan, indien gewenst, liquide middelen opleveren om de investeringen te kunnen
doen. Een derde mogelijkheid is dit systeem te koppelen aan een systeem waarin partijen uit het gebied
ook zelf investeren in het gebied. In plaats van spaargeld bij een willekeurige bank onder te brengen wordt
met een bank een overeenkomst gesloten om een gebiedsgerichte bank op te richten die rechtstreeks in
het gebied investeert. De gebiedsgebruikers sparen bij die bank, ontvangen rente uit de waardecreatie die
de investeringen opleveren en profiteren ook omdat hun spaargeld wordt aangewend voor de verbetering
van hun eigen omgeving. Het zou kunnen leiden tot een sterkere betrokkenheid bij het gebied. Net als
obligaties zou de toegenomen waarde kunnen worden aangewend om de leningen uit spaargelden af te
betalen.

Het stimuleren van gebiedsontwikkeling in een dergelijke nieuwe stijl kan gestimuleerd worden wanneer
de overheid hierbij een deel van de financiering op zich neemt. Zij kan voor een beperkte periode met een
laagrentende lening de gebiedsontwikkeling een impuls geven.

Bedrijven Investerings Zone (BIZ) en (gebieds-)Vereniging van Eigenaren (VVE)

Een andere categorie gebiedsgerichte financieringsinstrumenten vormen de BIZ en de gebieds-VVE. Een

belangrijk onderscheid tussen deze twee zit in: wie is betrokken in de gebiedsvereniging. Bij de BIZ zijn dat

de gebruikers, terwijl in de gebieds-VVE het de eigenaren zijn.

e Bedrijven Investerings Zone is een instrument (wettelijke regeling is in januari 2015 in werking
getreden) dat toegepast kan worden wanneer er vanuit de ondernemers vraag en draagvlak voor is.
Ondernemers bepalen gezamenlijk wat zij graag in de openbare ruimte willen realiseren, boven op het
huidige voorzieningenniveau. Hiervoor organiseren zij zich en maken een plan voor onderhoud,
kwaliteitsverbetering en sloop van leegstaand vastgoed en overleggen dat met de gemeente.
Ondernemers in de betreffende gebieden betalen een opslag op hun onroerendezaakbelasting door
ondernemers en eigenaars te overtuigen van de waardestijging van panden door sloop en
investeringen in vastgoed en openbaar gebied. Dit bedrag wordt in het betreffende gebied via een
ondernemersfonds ingezet. Het instrument dat hiervoor wordt ingezet is een gebiedsgerichte heffing
die de gemeente op verzoek van de ondernemers kan instellen, indien bij hen aantoonbaar voldoende
draagvlak aanwezig is. Dit instrument is ongeveer hetzelfde als de gebieds-VVE alleen zijn het nu
bedrijven die zich samenpakken.

e Bij een gebieds-VVE organiseren de eigenaren in een gebied zich in een (vrijwillige) vereniging. Daarbij
hoort een regelmatige verplichte afdracht. De VVE spaart hiermee om investeringen in de
‘gemeenschappelijke’ openbare ruimte te kunnen doen. Betrokken overheden kunnen zorgen voor een
startkapitaal en daarna trekt de overheid de handen van het project af. Een verschil met de BIZ is dat
met regelmatige bijdragen een kapitaal wordt opgebouwd, alvorens de uitgaven zijn vastgesteld.
Daarnaast moeten alle eigenaren het eens zijn met een investering voordat die wordt gedaan. Een
dergelijke organisatie is vooral kansrijk als alle eigenaren in een gebied hetzelfde belang hebben. Dat
maakt dit arrangement het meest kansrijk voor winkelgebieden. Bijvoorbeeld in de situatie dat rond
aanloopstraten vastgoed op kleine of grote schaal gesloopt moet worden en er extra geinvesteerd
moet worden in het openbaar gebied, zodat die gebieden niet meegaan in de neerwaartse spiraal.
Betrokkenheid van eigenaren is wel van belang voor het succes. Maar daarin heeft de overheid een
belangrijke voorlichtende en stimulerende rol. Wellicht dat hier ook nog kan worden aangehaakt op het
steeds meer bekende crowdfunding. Een gebied wordt herontwikkeld in afstemming met een groep
toekomstige eigenaren die gezamenlijk de herontwikkeling betalen. Deze vorm is te mengen met
commerciéle private vastgoedinvesteerders.

Tijdelijk anders bestemmen biedt kansen voor transformatielocaties

Eigenaren van leegstaand vastgoed zijn niet altijd genegen om direct in beweging te komen. Dit kan een
ongewenst negatief effect hebben op locaties waar leegstand oploopt. Nog gevulde kantoren in het gebied
kunnen daar de ongewenste effecten van ervaren. Tijdelijk ander gebruik van (leegstaande) ruimte voor
functies die niet concurrerend zijn met reguliere vastgoedmeters, bijvoorbeeld voor particuliere opslag,
kunst, cultuur en buurtvoorzieningen kan een oplossing zijn in de ‘tussenfase’ waarin leegstaand vastgoed
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een definitieve andere functie krijgt. Dit zorgt niet alleen voor reuring en identiteit, maar helpt (soms) ook
voor het op de kaart zetten van de locatie (branding en placemaking). Interessant is om financiers en lokale
beleggers daarbij deelgenoot te maken. De vastgoedleegstand levert immers niemand iets op en leidt tot
verloedering. Een tijdelijke invulling is daarom vaak wenselijk. Dit vraagt om het flexibel hanteren van het
bestemmingsplan en regelgeving.

Figuur 26: Tijdelijk anders bestemmen

tijdelijk anders bestemmen
ruimte voor flexibel gebruik
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Transitie-exploitaties vormen een tijdelijk verdienmodel

Het komt bij de transitie van complexe binnenstedelijke locaties voor dat gebouwen lange tijd leeg staan of
grote kavels in het stedelijk gebied lang braak liggen voordat ze in aanmerking komen voor
(her)ontwikkeling. Dit soort ‘rotte kiezen’ kan leiden tot een neerwaartse spiraal voor een hele locatie. Met
behulp van een tijdelijke exploitatie van de grond (tex) of van opstallen (trex) kunnen toch opbrengsten
worden gegenereerd vooruitlopend op een eventuele definitieve (her)ontwikkeling. Bovendien wordt
verder verval tegengegaan en zijn rentekosten vergoed. De trex stuurt op kasstroom in plaats van op saldo.
Het moet dienen als een vliegwiel, door de meerwaarde van kavels en gebouwen te herinvesteren in het
gebied en daarmee nieuwe investeringen vanuit de markt te stimuleren.

Met behulp van een tijdelijke exploitatie kan worden voorkomen dat voorfinanciering van een
gebiedsontwikkeling te groot wordt en kan de fasering van de gebiedsontwikkeling of het uitstellen van
een geplande gebiedsontwikkeling worden gefinancierd. Bij leegstaande panden kan de aantrekkelijkheid
voor tijdelijke functies worden bepaald. Hierbij geldt dat hoe groter het aantal mogelijke functies, hoe
hoger de alternatieve aanwendbaarheid en des te lager het leegstandsrisico.

Aandachtspunt bij de t(r)ex is een gezonde businesscase. Er moet een reéle inschatting worden gemaakt
van de kosten én de opbrengsten van de tijdelijke exploitatie en de risico’s die erbij horen. Dit kan
vervolgens worden vergeleken met de situatie waarin helemaal niets wordt gedaan (en het pand of kavel
dus niet wordt gebruikt). Vaak blijkt dat een tijdelijke invulling al snel meer oplevert dan niks doen met een
pand. Daarbij geldt ook dat leegstand per definitie leidt tot snellere verloedering van een pand.

Belangrijk is om goed naar de kostenkant te kijken: zo kunnen de energielasten van oudere, slecht
geisoleerde gebouwen bijvoorbeeld behoorlijk oplopen. De label C verplichting scheidt hier gelukkig al
veel kaf van het koren. Veiligheidsvoorschriften kunnen ook een onverwacht grote kostenpost vormen. In
de exploitatie moet dit mee worden genomen. De opbrengstenkant verdient ook aandacht: startende
ondernemers, zzp'ers en/of creatieve bedrijfjes redden het bijvoorbeeld soms niet zonder subsidie.
Belangrijk is om te bezien of de exploitatie de vaste kosten dekt. Hiervoor is het belangrijk om inzicht te
krijgen in de mogelijke investeringen die nodig zijn voor de functiewijziging en welke exploitatiekosten er
verder aan gekoppeld zijn. Ook de koppeling van de exploitatie met het gebiedsniveau is belangrijk: het
saldo van baten en kosten van het tijdelijk vullen van een leegstaand gebouw is waarschijnlijk negatief.
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Maar wat is het totale saldo voor het gebied als een gebouw leeg blijft staan en daardoor negatieve
externe effecten voor het hele gebied oplevert?

Aandachtspunt voor de tijdelijke exploitatie van grond is dat flexibele gebouwen op dit moment onder een
bestemmingsplan slechts een exploitatietermijn van tien jaar hebben. Onder de Omgevingswet kan de

exploitatietermijn verlengd worden naar vijftien jaar of langer.

9.3 Randvoorwaarden en wie kan wat doen?

De volgende randvoorwaarden en aandachtspunten horen bij dit kernprincipe.

Tabel 28: Wat betekent dit voor betrokleen overheden en marktpartijen?

Partij Wat betekent dit concreet?

Rijk Rijk als systeem- o Momentum benutten om de ontwikkeling van leegstand op snelweglocaties
verantwoordelijke (niet en bedrijventerreinen om te zetten naar nieuwe binnenstedelijke
direct betrokkene) multifunctionele gebiedsprojecten. Het gaat daarhij om een nieuwe invulling

van ‘New Urbanism/Nieuwe Stedelijkheid (duurzaam, klimaatadaptief,
energieneutraal, circulair). Deze transitie faciliteren in wet- en regelgeving
(versneld opschakelen naar Paris-proof) en in financiéle instrumenten is zeer
belangrijk hierbij, net als het vasthouden aan het principe van inbreiden voor
uitbreiden, zoals dat in de Ladder voor duurzame verstedelijking is verankerd.
De mogelijkheden om dit te doen verschillen van het periodiek organiseren
van een kantorentop (zachte sturing) tot ook geld hiervoor beschikbaar
stellen (harde sturing).

o Verkennen of een wettelijke regeling om salderingsarrangementen onder de
Omgevingswet meerwaarde biedt ten opzichte van huidige vrijwillige
toepassingen.

Rijk als resultaat- o Inverstedelijkingstrategieén inzetten op verbinden van nieuwbouw op

verantwoordelijke (direct concentratielocaties met transformatie op locaties die minder geschikt zijn

betrokkene in de uitwerking voor toekomstige kantoorlocaties.

van de verstedelijkings- o Ambities voor nieuwe stedelijkheid verzilveren op de OV-knooppunten, maar

strategieén) ook op de transformatielocaties waar ruimte komt voor stedelijke verdichting
en menging en koppelkansen in energie, circulariteit, klimaatadaptiviteit en
dergelijke.

Rijk als uitvoeringskracht o Op gebiedsniveau aan de slag gaan met New Urbanism om de kansen om op

van publieke instanties op de transformatielocaties te komen tot een nieuwprogramma dat tegelijkertijd

rijksniveau klimaatadaptief, circulair en energieneutraal is. Dit kan binnen tenders van

het Rijk al vormgegeven worden.

o Intenders inzetten op New Urbanism bij gebiedstransformaties om zo het vak
een nieuwe invulling te geven en voorbeelden te creéren.

o Bij vastgoedtransacties ook het momentum benutten om de leegstand op
snelweglocaties en bedrijventerreinen om te zetten naar nieuwe
binnenstedelijke multifunctionele gebiedsprojecten.

Provincie ¢ Inzetten op passende regionale kantorenstrategieén aansluitend bij de verschillende profielen van A, B en C-
steden binnen de kantorenmarkt en de verschillende kantorenmilieus daarin.

e Schrappen van planmeters door gemeenten en/of provincies op kantoorlocaties die per openbaar vervoer nu
en in de toekomst onder gemiddeld bereikbaar zijn. Voorkeur en meer ontwikkelruimte geven aan locaties op
loopafstand van het station en (in mindere mate) aan multifunctionele locaties die per hoogwaardig
openbaar vervoer hinnen korte reistijd (circa vijf minuten) en hoge frequentie vanaf een hoogstedelijk
treinstation bereikbaar zijn.

o Elders onttrokken meters vervangen op hoogstedelijke OV-knooppunten/centrummilieus. Op locaties buiten
de knooppunten alleen kleine metrages kantoren toevoegen (bijvoorbeeld tot circa 1.500 meter per
gebruiker), met eindgebruikers in beeld.

Gemeenten e Meer mengen van functies (wonen, werken en voorzieningen) op knooppuntlocaties om te komen tot een
aantrekkelijke, toekomstbestendige mix met behoud van minimaal aandeel voor werken.

8 Voor behoud van stedelijke werkgelegenheid voor mensen met allerlei opleiding- en ervaringsniveaus, is het van wezenlijk belang
om diverse werkgelegenheid in steden te behouden. Het is belangrijk deze bereikbaar te houden in de nahijheid van de woonomgving.
Een vuistregel uit te praktijk hiervoor is dat circa een kwart tot een derde van het ruimtegebruik voor economie behouden zou moeten
blijven. Dit uitgangspunt wordt onder andere in U16 gehanteerd.
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Ontwikkelaars
en bouwers

Meer ruimte reserveren in programma’s voor (betaalbare) bedrijfsruimte buiten de formele
bedrijventerreinen. Aanbod neemt af terwijl er een toenemende behoefte is aan informele bedrijfsruimte in
stedelijke gebieden. Te transformeren kantoorlocaties vormen een goede optie. Dit vraagt ook om juiste
stedenbouwkundige inpassing en gebouwtypologie.

Borgen van formele bedrijventerreinen voor bedrijven die gebonden zijn aan de stad en die niet gemengd
kunnen worden.

Inzetten op (verder) mengen met wonen, maar ook met andere functies zoals recreatie, groen, horeca en
sporten op monofunctionele kantoorlocaties in de stad en regio om te komen tot levendige gebieden waar
het prettig wonen, werken en verblijven is.

Gebiedstransformaties in de geest van New Urbanism tot uitvoering brengen en zo komen tot beter benutten
van het ruimtebeslag binnen de bebouwde omgeving.
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10 Kernprincipe 4:
Overgang naar
huisvesting ‘nieuwe
stijl’ faciliteren

10.1 Minder zwaarwegend is de overgang naar een nieuwe kantoorinrichting

We signaleerden in het voorgaande grote verschuivingen in de manier waarop en wanneer we naar
kantoor gaan, aangewakkerd door COVID-19. Dit heeft betrekking op het gebouw- en gebiedsniveau.

Meer dan de helft van de kantoorgebruikers die deelgenomen hebben aan de enquete verwacht anders te
werken na COVID-19. Een groot deel hiervan verwacht de kantoorinrichting ingrijpend aan te passen. Dit is
een opgave die in eerste aanleg overgelaten kan worden aan de kantooreigenaar en de kantoorgebruikers
zelf. Wel is denkbaar dat in het verlengde van het hybride werkmodel meer sprake kan zijn van gespreide
reistijden van en naar kantoor. Daarmee kan de belasting van het OV-netwerk en het wegennetwerk beter
gespreid worden. COVID-19 biedt een interessante window of opportunity om dergelijke patronen aan te
passen.

Werken aan een goede mix binnen het gebied

Hierbij gaat het niet alleen om nieuwe, moderne (en intensieve) kantoorruimte om in de uitbreidingsvraag
én vervanging te voorzien, maar ook investeren in een aantrekkelijke stedelijke mix met wonen en
voorzieningen. Eindgebruikers vragen de laatste jaren — COVID-19 brengt hier naar verwachting geen
verandering in - om een dynamisch en aantrekkelijk verblijfklimaat in combinatie met modern vastgoed
(vaak in zowel een horizontale als verticale mix van functies). Ook in de G4 wordt gesignaleerd dat
kantoorlocaties niet meer alleen geschikt moeten zijn voor het verrichten van kantoorwerk, maar ook meer
en meer ruimte moeten bieden voor ontmoeten en vergaderen. Dit zijn andere activiteiten waarvoor ook
andere planologische randvoorwaarden zouden moeten gaan gelden.

Hogere kantoorquotiént leidt tot verandering van kantoorgebouwen

Het kantoorquotiént zal onder invioed van COVID-19 in een aantal scenario’s naar verwachting (verder)
omlaag gaan (scenario Business as Usual en het scenario COVID-19 als katalysator). De ruimte rond de
werkplek wordt dan kleiner en er zijn in het gebouw mogelijk minder individuele werkplekken, maar die
inkrimping wordt deels ingeruild voor ruimtes voor overleg (fysiek, online, hybride), ontmoeting of
anderszins. COVID-19 versterkt naar verwachting de voorzichtige trend dat kantoortuinen door
medewerkers over het algemeen als minder geliefd worden ervaren. Meer thuiswerken heeft wat dat
betreft ook de meerwaarde aan geconcentreerd werken laten ervaren.

Door smart buildings (koppeling van gebouwen aan moderne technologie) kan het gemiddelde gebruik van
kantoormeters verder worden geoptimaliseerd en zullen eindgebruikers steeds zorgvuldiger omgaan met
hun meters omdat dit ook kostenbesparend is. Ook zullen stijgende huurprijzen zorgen voor meer efficiént
gebruik van ruimte door gebruikers. Daarnaast kan worden gestuurd op het type objecten dat wordt
gerealiseerd: van ranke kantoortorens naar gebouwen met grotere vloervelden (van 2.000 m? per
verdieping en groter). De netto-bruto-verhouding van deze gebouwen is gunstiger, waardoor de ruimte
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efficiénter kan worden benut zonder dit ten koste van de werkefficiéntie (te intensief benutte kantoortuinen)
gaat.

Op termijn is de verwachting dat het aandeel flexibele kantoorconcepten toeneemt (dit type concepten
wordt vaak intensief benut, met een bovengemiddeld bezettingspercentage). Aan het begin van de COVID-
19-pandemie is de bezettingsgraad van dit type kantoor ingestort, maar we verwachten dat dit zich zal
herstellen. Op langere termijn zullen ook grotere organisaties hun kantoren (al dan niet deels en tijdelijk) in
een flexconcept willen vestigen. Dit maakt ze flexibel: bij grote klussen in een regio of tijdelijk meer
opdrachten flexibel meters bij huren om ze net zo gemakkelijk ook weer af te staan als een project is
afgerond. Dit is een wezenlijk ander model dan de flexkantoren voor zzp‘ers die tot nu toe een groot deel
van de markt uitmaakten.

Tot slot is het belangrijk kennis te nemen van de mogelijke effecten die veranderende kantoorgebouwen
met zich meebrengen. Met specifieke aandacht voor de (directe) omgeving en de bestaande voorzieningen.
Een hogere kantoorquotiént en een mix van functies binnen de kantoren die meer en meer als
ontmoetingsruimte kunnen dienen, kunnen bijvoorbeeld invioed hebben op de lokale horeca.

10.2 Instrumenten die hierbij kunnen ondersteunen

Bij dit kernprincipe horen verschillende instrumenten die kunnen worden toegepast, zowel door overheden
als marktpartijen. Daarbij ontstaan verschillende rollen die deze partijen aan kunnen nemen. We zetten in
deze paragraaf de belangrijkste instrumenten voor dit vierde en laatste kernprincipe uiteen en maken een
verbinding met de beleidskeuzes 3.1, 3.2 en 3.3 uit de NOVI. Zie de tabel hieronder voor de omschrijving
van elke beleidskeuze.

Beleidskeuze Omschrijving

3.1 Koppelen verstedelijking en OV

3.2 Integrale verstedelijkingstrategieén, ontwikkeling, kwaliteitsverbetering
3.3 Voorkeursvolgorde voor locatie-ontwikkeling

Let wel, hieronder benaderen we eerst de instrumenten zoals deze al dan niet zijn ingebed in huidig beleid.
Overheden kunnen bij de toepassing of invoering van deze instrumenten een rol als facilitator, regisseur,
marktmeester, financier en/of marktspeler innemen. Aan de hand hiervan zijn de verschillende
instrumenten in de tabel hieronder geordend. In de volgende paragraaf gaan we verder in op de
randvoorwaarden en aandachtspunten van het kernprincipe, specifiek voor het Rijk, de provincie,
gemeenten en ontwikkelaars/bouwers.

De volgende instrumenten kunnen ondersteunen bij het vierde kernprincipe ‘overgang naar huisvesting
‘nieuwe stijl’ faciliteren’:

Tabel 29: Instrumenten vanuit verschillende rollen

Instrumenten vanuit verschillende rollen Status in huidig beleid 3.1 3.2 3.3
Facilitator/ stimulator
Regelingen om gespreid naar kantoor te gaan met Deels bestaand, deels niet bestaand. Aanpak
het OV ‘mijden en spreiden’ (lenW) geeft set voorbeelden
van instrumenten en maatregelen die X X
verschillende partners en het Rijk als werkgever
toepast om OV in de spits te ontlasten

Expertteam Kantoortransitie: kennisontwikkeling Het bestaande expertteam kan dit aspect

verbeteren over hybride werkvormen (deels op meenemen in haar werkzaamheden X X
kantoor, deels thuis)

Monitoren omgevingseffecten herinrichting Niet bestaand, past in filosofie van Omgevingswet

kantoren om omgevingseffecten te monitoren. Dit aspect

van de Omgevingswet komt nog moeizaam op
gang.
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Regelingen om gespreid naar kantoor te gaan met het OV

Het PBL signaleert in haar studie van september 2021 dat de thuiswerkpotentie voor kantoormedewerkers
ook belangrijke maatschappelijke voordelen kan hebben. We zien die in eerste aanleg vooral in de kansen
om de laadkracht van wegen en OV te vergroten door meer gespreid naar kantoor te gaan. Hierdoor
kunnen mogelijk zelfs aanvullende (extra) investeringen in infrastructuur worden voorkomen doordat
piekbelastingen meer gespreid worden, waardoor reizigers minder in de file staan en het OV in de spits
minder wordt overbelast. Het momentum om COVID aan te grijpen om een dergelijke fundamentele
gedragsverandering te verankeren duurt mogelijk maar even, maar is voor de samenleving als geheel van
fundamenteel belang. Het Rijk kan afspraken maken met werkgevers en werknemers in sectoren met hoge
aandelen kantoorwerkgelegenheid om te komen tot meer spreiding van werknemers die naar kantoor
gaan. Dit geldt ook voor afspraken met opleidingsinstituten. Om het momentum te benutten is haast
geboden. Het ministerie van Infrastructuur en Waterstraat werkt in samenwerking met onder andere
verschillende departementen, regiopartners en onderwijskoepels aan de ‘aanpak spreiden en mijden’.
Daarin staan mogelijkheden voor hybride werken en gespreid reizen centraal om infrastructuur efficiénter
te gebruiken. Het gaat niet om een specifieke regeling vanuit het Rijk, maar vooral om een geheel aan
afspraken, voornemens en genomen maatregelen door partners (zoals onderwijsinstellingen) die ter
inspiratie en motivatie kunnen dienen voor anderen. Communicatie en kennis delen hierover én als Rijk het
goede voorbeeld geven door hybride werken voor ambtenaren te ondersteunen zijn concrete taken die het
Rijk op zich kan nemen.

Expertteam Kantoortransitie

Naar verwachting gaat een groot deel van de kantoorgebouwen de komende jaren op de schop. Daarbij
hebben kantoorgebruikers de wens nieuwe functionaliteiten aan het gebouw en aan de woning van
medewerkers toe te voegen (meer ontmoeten, meer hybride vergaderen, meer focusplekken, individuele
werkplekken bieden of plekken verruimen) en tegelijkertijd bestaande functionaliteiten op de schop te
nemen (aandeel kantoortuinen verminderen, aandeel werkplekken verminderen). Het kantoor verschuift
bovendien deels naar huis. Hoe zorg je ervoor dat mensen thuis rustig en ergonomisch verantwoord
kunnen werken? Dit zijn allemaal nieuwe ontwerpopgaven waar ontwerpers mee aan de slag zijn. Primair
is dit een marktvraag waar ontwerpers en ondernemers antwoorden op vinden en in de markt zetten. Het is
in beginsel geen overheidsvraag. Wat we echter wel zien is dat vrijwel alle organisaties het wiel aan het
uitvinden zijn en dat daar (alleen voor overheidsorganisaties al) veel energie en middelen in gaan zitten.
Denkbaar is om de ervaringen die bijvoorbeeld het Rijk opdoet in de verschillende ministeries te delen met
andere overheidslagen om zo deze lessons learned uit te venten onder het motto ‘delen is
vermenigvuldigen’.

10.3 Randvoorwaarden en wie kan wat doen?

De volgende randvoorwaarden en aandachtspunten horen bij dit kernprincipe.

Tabel 30: Wat betekent dit voor betrokleen overheden en marktpartijen?

Partij Wat betekent dit concreet?

Rijk Rijk als systeem- o Afspraken maken met werkgevers en opleiders over gespreid reisgedrag
verantwoordelijke (niet voor meer gespreide belasting van 0V en wegen. Dit wordt vooralsnog niet
direct betrokkene) gedaan en ligt momenteel buiten de sturingsfilosofie van het Rijk als

systeemverantwoordelijke.
Rijk als resultaat- o HetRijk kan in de verstedelijkingstrategieén op regionaal niveau aandacht
verantwoordelijke (direct vragen voor flankerend beleid dat gespreid reisgedrag stimuleert. Dit wordt
betrokkene in de uitwerking vooralsnog niet gedaan.

van de verstedelijkings-
strategieén)

Rijk als uitvoeringskracht o HetRijk kan vanuit haar eigen diensten bijdragen aan gespreid reisgedrag
van publieke instanties op door in het gebruik van kantoorruimte en het experimenteren met hybride
rijksniveau werken ervaring op te doen met succesvolle aanpakken.

Provincie . -
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Gemeenten ¢ Nieuwbouwkantoren toevoegen die bijdragen aan de kwalitatieve behoefte. Daarbij verwachten we dat de
kwalitatieve behoefte op pandniveau verschuift naar grotere vioeren en ruime liften en een transitie naar
ontmoetingskantoren. Dit heeft mogelijk consequenties voor de laadkracht van gebieden (hoeveel meters
kan je kwijt in een bepaald gebied?) en dus het verdienvermogen dat het gebied in potentie heeft, maar lijkt
in eerste aanleg vooral een ontwerpopgave te zijn.

e Flexibeler zijn in Omgevingsplannen waar het aankomt op bestemming ‘kantoren’. Dat zijn niet altijd meer
gebouwen waar standaard kantooractiviteiten worden verricht. Ontmoeten en vergaderen worden daarin
steeds belangrijkere elementen van het concept kantoorwerk.

Ontwikkelaars o Ontwikkeling van nieuwe kantoorconcepten, aansluitend op de behoefte van hybride werken en

en bouwers mogelijkheden tot interactie.

o Ontwikkeling van landscrapers ten faveure van skyscrapers.
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