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' Advies

1. Instemmen met het (in dit collegevoorstel opgenomen) afwegingskader om medewerking te verlenen aan
initiatieven/ functies op het bedrijventerrein 't Plaveen, buiten de mogelijkheden die het bestemmingsplan
biedt, met als doel leegstand te voorkomen en een aantrekkelijker bedrijventerrein.

2. Dit afwegingskader na twee jaar evalueren waarbij bezien wordt:

- welke ontwikkelingen zich hebben voorgedaan
- of aanpassingen van het afwegingskader wenselijk zijn.
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Toelichting:

Aanleiding

Op 19 november 2018 hebben wij een brief ontvangen van Verwelius Bouwen (bijlage 1). Daarin
geeft men aan te beschikken over 11.500 m2 bedrijfsruimtes in Huizen. Deze bedrijffsruimte verhuurt
Verwelius Bouwen middels de eigen beleggingsportefeuille.

In de brief geeft men aan vanaf medio 2012 (bijna 7 jaar) 4.200m2 bedrijffsruimte leeg te hebben
staan. Gevraagd wordt om in overleg te treden om mee te denken bij nieuwe bedrijffsconcepten en ook
nieuwe soorten van dienstverlening waardoor de bestaande leegstand kan worden ingevuld.

In dit voorstel wordt u geadviseerd over de oproep om flexibeler om te gaan met initiatieven, functies
op het bedrijventerrein 't Plaveen. Daarin is ook een recent verzoek van Crossfit Huizen voor een
locatie op het bedrijventerrein meegenomen.

Kaders
e collegeprogramma 2018 — 2022 'vitaal en verbindend’ punt 3.9.6
“De bestemming bedrijven en kantoren blijft gehandhaafd gelet op de schaarste op dit gebied”
* bestemmingsplan haven- en bedrijventerreinen
e beleid werklocaties 2014
e regionaal werkplan werklocaties 2018

Argumentatie
1. Met dit afwegingskader wordt bepaald wanneer medewerking kan worden overwogen om
flexibeler om te gaan met initiatieven/ functies buiten de mogelijkheden die het
bestemmingsplan biedt, op het bedrijventerrein 't Plaveen.

Het volgende kader wordt daarbij voorgesteld:

1. sprake moet zijn van langdurige leegstand, langer dan zes maanden waarbij het pand voor
een door initiatiefnemer aantoonbaar gangbare (marktconforme) huurprijs of verkoopprijs
actief (via reguliere kanalen — bijv. Funda In Business) in de markt is gezet;

2 initiatiefnemer dient aan te tonen, te onderbouwen dat gepoogd is het pand aantrekkelijker,
courant(er) te maken waarmee beter wordt aangesloten op de behoeften van de markt;

3. het bieden van meer flexibiliteit in ieder geval geen betrekking heeft op reguliere detailhandel
en/of wonen;

4, panden aan de rand van het bedrijventerrein zich eerder lenen voor een “zachtere” functie
zoals bijvoorbeeld (sport)fitness of een mengvorm;

5. initiatieven/ functies moeten wat betreft de milieuwetgeving en overige eisen geen nadelige

gevolgen hebben voor zittende en toekomstige bedrijven (die wel qua gebruiksvorm voldoen
aan het bestemmingsplan);

6. initiatieven/ functies moeten het best passend zijn op het bedrijventerrein ‘t Plaveen. Daarmee
moet voorkomen worden dat door medewerking andere locaties in Huizen langer leeg staan
aangezien het initiatief ook daar passend zou zijn,

7. initiatieven/ functies moeten voor de overige wettelijke eisen voldoen aan de desbetreffende
regelgeving (externe veiligheid, brandveiligheid, Bouwbesluit etc);

8. initiatieven/ functies moeten niet leiden tot een onevenredig grote parkeerdruk. Dubbelgebruik
kan gezien gebruik buiten de reguliere werktijden een optie zijn;

9. eventuele medewerking is alleen gekoppeld aan het voorliggende initiatief.

Daarbij worden initiatieven/ functies waarbij het gaat om:
intensivering van bestaand ruimtegebruik binnen de hiervoor genoemde kaders en/ of de
ontwikkeling meer arbeidsplaatsen te weeg brengt;
initiatieven, functies die zorgen voor een aantrekkelijke werklocatie;
een maatschappelijk invalshoek hebben
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positiever beoordeeld.

Voor deze afweging is de volgende informatie relevant:

MIRT onderzoek 2017

In het kader van het MIRT onderzoek oostkant Amsterdam is geconstateerd dat de werkgelegenheid
in de regio Gooi en Vechtstreek achterblijft en zelfs krimpt. Een toenemende ruimtelijke spreiding van
wonen en werken leidt tot een toenemende druk op het gehele mobiliteitssysteem met negatieve
gevolgen voor de bereikbaarheid. Om de bereikbaarheid van Amsterdam niet verder onder druk te
zetten moet behoud van werkgelegenheid gestimuleerd worden of waar mogelijk nieuwe ruimte
gezocht worden voor werkgelegenheid.

Beeld werklandschappen

Eind 2017 is door bureau Stec voor de Regio Gooi en Vechtstreek een rapport uitgebracht voor de
werklocaties in de regio waaruit blijkt dat er in de regio onvoldoende schuifruimte en nieuwe
bedrijfsruimte aanwezig is. Door dit tekort aan ruimte voor bedrijven is er geen gezonde
bedrijvendynamiek.

Daarbij blijkt uit dit rapport dat er sprake is van een toenemende behoefte aan werken op informele
werklocaties. Het gaat daarbij om locaties voor broedplaatsen, hotspots, centrumlocaties, OV-
knooppunten voor concentraties van bedrijven op uitvalswegen of werklocaties die een eigen specifiek
milieu kennen. Hier is nog weinig tot geen kennis over en beleid op om de kracht van deze
clusters/locaties verder te versterken en een gezonde bedrijvendynamiek te bewerkstelligen. Dit
vraagt om een goede balans tussen werken, wonen en voorzieningen en het verbinden en stimuleren
van talentontwikkeling en innovatie.

Ook is de groep zelfstandigen en midden- en kleinbedrijf ruim in de regio vertegenwoordigd. De
informele locaties en de aanwezige zelfstandigen (zzp'ers) zijn dan ook de kracht/ motor van de regio.

Verandering werklandschappen

Het bedrijvenlandschap is veranderd en onze economie wordt gekenmerkt door een groot aantal
zelfstandigen en kleinbedrijven die op zoek zijn naar kleinere metrages, ontmoetings- en flexplekken
op goed bereikbare locaties met aantrekkelijke voorzieningen. Oog houden voor de behoeften en
wensen vanuit deze doelgroep is belangrijk, van goede voorzieningen van werken aan huis tot het
bieden van voldoende passende werk- en ontmoetingsplekken op de juiste plek.

Beperkte leegstand

Momenteel is er op het bedrijventerrein sprake van beperkte leegstand. De huidige economie zal daar
vooral ook debet aan zijn. Gezien deze beperkte leegstand is er niet of nauwelijks schuifruimte.
Daarmee is het belang van de huidige bedrijffsruimte gegeven en moet een eventuele afweging om
meer mogelijk te maken zeer zorgvuldig worden gemaakt.

Functie menging - verkleuring

Bij functiemenging worden functies die voorheen strikt gescheiden plaatsvonden vermengd. Binnen de
retail zien we dit vaker voorkomen. De bekendste voorbeelden zijn concepten waarbij horeca en retail
worden gecombineerd: de boekwinkel met een lunchcorner, hippe fietsenwinkels waar ook koffie
wordt geschonken of woonwinkels waar ook geluncht kan worden.

Deze trend zie je ook terug op bedrijventerreinen. Per bedrijventerrein moet alleen gekeken worden
wat de daarop gewenste dynamiek is. Daarbij moet de structuur van de stad en de regio in

ogenschouw worden genomen (wat zijn de effecten van meer functiemenging). In Huizen is tot dusver
een terughoudend beleid gevoerd qua functiemenging. Detailhandel activiteiten, behoudens
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volumineuze (grootschalige) detailhandel, worden op het bedrijventerrein (evenals wonen) niet
toegestaan.

De VROM raad heeft al eens een rapport geschreven over functiemenging. Daarin was onder ander
aangegeven:

“Door vast te houden aan een ruimtelijke scheiding van functies op bedrijventerreinen worden kansen
gemist op verbetering van de kwaliteit van de leefomgeving. Juist de combinatie met andere functies
biedt kansen voor ontwikkeling en herstructurering van gebieden tot duurzame en levendige
werklandschappen. De raad pleit daarom voor functiemenging, zowel op nieuwe als op bestaande, te
herstructureren terreinen. Vooral binnen het stedelijk gebied biedt functiemenging kansen.”

Analyse verzoek Verwelius

In de brief wordt aangegeven dat diverse verzoeken de afgelopen jaren zijn afgewezen. Het gaat dan
onder andere om een fysiotherapiecentrum (dienstverlening), handel in auto’s (te veel detailhandel) en
een kinderspeelparadijs (parkeeroverlast). Verwezen wordt naar initiatieven van een sportschool aan
de Ambachtsweg, de viskraam aan de Energieweg en de nieuwe winkel van de Lidl, waar wel wordt
meegewerkt. Aan de initiatieven waaraan meegewerkt is liggen voor u bekende specifieke redenen
ten grondslag. Bij de afgewezen initiatieven speelden dergelijke redenen niet. Deze zijn dan ook
afgewezen vanuit het vigerende bestemmingsplan.

Als deze initiatieven langs het voorgestelde afwegingskader worden gelegd zouden er meer
mogelijkheden zijn. Wij zijn van mening dat, dat niet ten koste gaat van het bedrijventerrein.

In de brief van 19 november 2018 noemt Verwelius de volgende panden die iange tijd leeg staan:

Adres Type Leeg sinds afmeting project
Energieweg 45 bedrijfshal/ kantoor jan-12 247 m2 Business Port
Ambachtsweg 53 A bedrijfshal/ kantoor jan-12 247 m2 Business Port
Ambachtsweg 51 A Bedrijfshal jun-12 600 m2 Spilt
Ambachtsweg 51 C Bedrijfshal jun-12 2.600 m2 Split
Ambachtsweg 59 Kantoorunit feb-15 480 m2 Watersport-
centrum
Huizen

Deze locaties staan inderdaad in Funda In Business vermeld als aanbod +6 maanden (Funda hanteert
dit als maximum termijn). Daarbij zijn we nagegaan hoe deze panden vermeld staan in ons
belastingsysteem. Daaruit blijkt het volgende:

Adres Leeg sinds bijzonderheden

Energieweg45  jan-12 eigenaar= gebruiker OZB

Ambachtsweg 53 A jan-12 eigenaar= gebruiker OZB

Ambachtsweg 51 A nov-17 eigenaar= gebruiker OZB

Ambachtsweg 51 C  jan-18 eigenaar= gebruiker OZB

Ambachtsweg 59 - staat niet leeg. Sinds 2015 Watersportcentrum
Huizen

Ambachtsweg 51 a: eigenaar Verwelius sinds 20-6-2012 en is tot 9-11-2017 verhuurd aan Rapotec bv
Ambachtsweg 51 c: eigenaar Verwelius sinds 08-5-2013 en altijd leeg gestaan

Het beeld dat hieruit naar voren komt sluit niet helemaal aan op het geschetste beeld in de brief.
Deels komt dat door de eigendomsoverdracht van Ambachtsweg 51 A en C van Split naar Verwelius.

De leegstand speelt dus wel degelijk al langer. Het pand Ambachtsweg 59 staat bij ons niet als
leegstaand vermeld. Op Funda In Business worden wel units in de loods te huur aangeboden op deze
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locatie. In de tussentijd zijn er door de eigenaar ook initiateven voor de invulling van de panden aan
Ambachtsweg 51a en c.

Relevant is uiteraard ook om zicht te hebben op de redenen voor de leegstand. Zeker gezien het
hiervoor geschetste beeld van schaarste qua aanbod. Redenen kunnen onder andere zijn dat de huur/
verkoopprijs niet marktconform is. Ook kan een pand onvoldoende aansiuiten bij de huidige
maatstaven. Daarbij kan het werklandschap onvoldoende interessant zijn vanwege slechter openbaar
vervoer of onvoldoende nabij gelegen voorzieningen. Dit lijkt hier echter niet het geval te zijn.

Voorgesteld wordt om over de leegstand een gesprek aan te gaan met de eigenaar.

Crossfit Huizen

Op 5 september jl. is een gesprek gevoerd met het bedrijf Crossfit Huizen. Dit bedrijf zoekt al langere
tijd een locatie in Huizen en lijkt tussen wal en schip te vallen. Er zijn geen locaties met een
“sportbestemming” te vinden en daarbij speelt de gewenste binnen hoogte vanuit ventilatie oogpunt
als ook esthetisch oogpunt een grote rol. Het gaat hier om betrokken ondernemers waarbij vanuit
werkgelegenheid en gezondheid behoudt wenselijk is.

In het recente verleden is over de verzoeken van de Stichting Fight Club Huizen en Heyena gym
vanuit ruimtelijke oogpunt negatief geadviseerd. Bij de Stichting Fight Club Huizen heeft u uiteindelijk
om maatschappelijke redenen boven de ruimtelijke redenen positief besloten. Dit heeft geleid tot
vestiging van dit initiatief op de locatie Ambachtsweg 16b

Vanuit ruimtelijk oogpunt speelden bij zowel de Stichting Fight Club Huizen als ook Heyena gym de
volgende aspecten een grote rol:

het bedrijventerrein is voor bedrijven
het bedrijventerrein is gevuld
afwijzing andere verzoeken
ongewenste precedentwerking
externe veiligheid

Dit zijn nog steeds zeer terechte punten al stelt dit voorstel ze wel in een ander daglicht. Deze
aspecten zijn nu meegenomen in het afwegingskader met dien verstande dat als het afwegingskader
positief wordt doorlopen vestiging van dergelijke sportfuncties met name aan de randen van 't Plaveen
mogelijk is.

Afstemming

Dit afwegingskader is afgestemd met de Zaken Club Huizen en de ambtelijke regionale commissie
Economie en Innovatie.

Verhouding Omgevingsvisie

Bij het proces voor de Omgevingsvisie komt ook het thema Economie (werkgelegenheid) aan bod. Dit
is een proces dat in samenspraak met de raad en bewoners wordt opgepakt en nog enige tijd gaat
duren. Aangezien er op dit moment tegen bepaalde initiatieven wordt aangelopen die wellicht wel
wenselijk en ondersteunend aan de werklocatie zijn wordt geadviseerd dit afwegingskader
vooruitiopend op de Omgevingsvisie te hanteren.

Alternatieven
Geen (extra) ruimte voor initiatieven bieden op 't Plaveen en vasthouden aan het bestemmingsplan.

Financién
Niet van toepassing.
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Communicatie
Niet van toepassing.

Uitvoering en evaluatie

1. Indien uw college instemt met dit advies, Verwelius uitnodigen voor een gesprek over de
leegstaande panden.

2. Het afwegingskader zal gebruikt worden voor de afweging of specifieke initiatieven, die niet
passen in het bestemmingsplan, op bedrijventerrein 't Plaveen wel of niet mogelijk zijn.

3. Medewerking aan een specifiek initiatief krijgt vorm langs de lijn van een kleine
afwijkingsbevoegdheid, na indiening van een complete omgevingsaanvraag. Het betreft een
bevoegdheid van het college.

Bijlagen
1. brief Verwelius 19 november 2018 ontvangen.

Omgeving
Beleid,

R. van Noord
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