vlaams parlement

schriftelijke vragen

Vraag nr. 88

van 23 maart 2007

aan dirk van mechelen
van stern demeulenaere

Bedrijventerreinen   -   Vraag en aanbod

Naar aanleiding van de hoorzitting van donderdag 22 maart werd gesteld door de deelnemer van de Bond Beter Leefmilieu dat er, wat betreft de nood aan bedrijventerreinen, in de VOKA-studie “Ruimte om te Ondernemen” een onderschatting zou zijn van het aanbod tegenover een overschatting van de gevraagde ruimte om te ondernemen.

1. Heeft de minister effectief cijfermateriaal in dit verband?

2. Kan hij een overzicht geven van de totaliteit aan bestaande bedrijventerreinen met daarbij de nog beschikbare (niet ingenomen ruimte) gronden?

3. Kan daartegenover ook een overzicht gegeven worden van de specifiek gevraagde ruimte voor ondernemen, die weliswaar gestaafd werd door een vraag?

4. Staan vraag en aanbod evenredig tegenover elkaar wat de noden betreft?
Op 22 maart 2007 vond een hoorzitting plaats in het Vlaams Parlement met o.a. een reactie van de Bond Beter Leefmilieu op de VOKA studie “Ruimte om te ondernemen”. 

Op de specifieke deelvragen luidt het antwoord als volgt.

1. In het kader van het korte termijn spoor in de herziening van het RSV werd de voorbije jaren sterk ingezet op het verzamelen van aangepast en actueel cijfermateriaal inzake vraag en aanbod voor ruimte om te ondernemen.  Vermits in het korte termijn spoor wordt voorgesteld om de plannings-horizon van het RSV te verlengen met 5 jaar (van 2007 tot 2012), was het bovendien nodig de nodige kennis te verwerven over vraag een aanbod tot 2012. 
In dit antwoord wordt vooral ingegaan op de werkwijze die mijn administratie gevolgd heeft om tot geactualiseerd cijfermateriaal te komen inzake vraag en aanbod voor bedrijventerreinen. Uit dit cijfermateriaal blijkt dat er andere vormen van aanbod bestaan die in de VOKA-studie niet werden belicht.
2. Om de aanbodcijfers te actualiseren, heeft mijn administratie beroep gedaan op de GIS inventaris van VLAO. Deze bevat een gedetailleerde inventaris voor gans Vlaanderen van alle percelen op bestaande bedrijventerreinen en wordt jaarlijks geactualiseerd. De kartering en codering zijn opgesteld in functie van de doelstelling van VLAO. Dit betekent dat in eerste instantie gemikt wordt op het verstrekken van informatie aan bedrijven over bouwrijpe percelen of bouwrijp te maken percelen. Om het totale ruimtelijk beschikbaar aanbod in beeld te brengen, zijn bijgevolg een aantal bewerkingen noodzakelijk: 

· Bedrijventerreinen gelegen in BPA’s, sectorale BPA’s, recente RUP’s en gebieden kleiner dan 5 ha worden in de GIS inventaris van VLAO niet gekarteerd (in totaal ongeveer 3000 gebieden). Een aanvulling met deze informatie is noodzakelijk.

· In de GIS inventaris van VLAO worden een aantal gebieden gekarteerd die gelegen zijn in de poorten. Vermits de inname van aanbod in de zeehavens op een aparte wijze wordt verrekend, worden deze gebieden uit de inventaris gelicht. 

· In de GIS inventaris van VLAO zijn vrij veel gebieden opgenomen die gelegen zijn buiten de bestemde bedrijventerreinen. Aangezien VLAO deze percelen als aanbod rekent, werden deze behouden.

· In de GIS-inventaris van VLAO worden percelen in geval van twijfel (vb. niet realiseerbaar omwille van zonevreemd gebruik) meestal buiten het ‘beschikbaar’ aanbod geplaatst, hoewel deze duidelijk wel beschikbaar zouden kunnen gemaakt worden als bestemd aanbod.

In onderstaande tabel wordt op basis van deze bewerkingen een beeld gegeven van de differentiatie van invulling van bedrijventerreinen. 

	Provincie
	aanbod
	bruto-aanbod
	traag aanbod
	in gebruik (inclusief infrastructuur)
	gedeeltelijk in gebruik
	Zone-vreemd gebruik
	onbruik-baar
	totaal

	Antwerpen
	675,24
	325,61
	1537,60
	7918,19
	609,78
	460,97
	142,55
	11669,94

	Vlaams Brabant
	253,14
	93,63
	472,13
	3719,85
	557,29
	168,44
	71,40
	5335,88

	West-Vlaanderen
	273,30
	292,45
	736,43
	7229,89
	658,36
	255,64
	65,24
	9511,31

	Oost-Vlaanderen
	465,45
	354,61
	660,24
	6015,71
	437,36
	293,36
	310,24
	8536,97

	Limburg
	623,93
	612,45
	1433,64
	8539,57
	30,75
	223,58
	134,64
	11598,56

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	

	Totaal
	2291,06
	1678,75
	4840,04
	33423,21
	2293,54
	1401,99
	724,07
	46652,66


Tabel 1: ruimtegebruik op bedrijventerreinen, gebaseerd op GIS inventaris VLAO 31.12.2005, en bewerkt in functie van ruimtelijk beschikbaar aanbod door RWO

Aanbod = direct uitgeefbare percelen of bedrijfsgebouwen

Bruto-aanbod = nog uit te rusten percelen

Traag aanbod = bestemde terreinen, die omwille van diverse redenen niet op de markt gebracht worden

Op basis van deze cijfergegevens, kunnen volgende opmerkelijke vaststellingen gemaakt worden:

· De provincies Limburg en Antwerpen beschikken over de grootste totale oppervlakte bedrijventerreinen in de inventaris. De kleinste totale oppervlakte situeert zich in de provincie Vlaams-Brabant.

· De categorieën aanbod, bruto aanbod en traag aanbod vertegenwoordigen ongeveer 18% van de totaliteit. 

· Het aanbod onder de vorm van direct uitgeefbare percelen of bedrijfsgebouwen telt 2.291 ha, ongeveer 5% van de totaliteit in de inventaris. De provinciale spreiding (en ook de subregionale spreiding) is ongelijk. 

· Het bruto-aanbod (nog uit te rusten) ligt met 1.678 ha lager dan het direct uitgeefbaar aanbod. De categorieën aanbod en bruto-aanbod kunnen op peil gehouden worden door het traag aanbod in voldoende mate op de markt te brengen. 

· Meer dan 4.800 ha kunnen worden beschouwd als traag aanbod, oftwel meer dan 10% van alle bedrijventerreinen in de inventaris. Het betreft bestemde terreinen die omwille van diverse redenen niet op de markt geraken. De redenen voor tijdelijke niet-ontwikkeling zijn onder meer: privaatrechterlijke reden, milieuproblemen (zoals sanering), publiekrechterlijke reden, het eigendomsstatuut, een uit te doven zonevreemd gebruik, leegstand die niet op de markt wordt aangeboden enz. Ook hier treden aanzienlijk verschillen op tussen provincies (en tussen subregio’s), met uitschieters in traag aanbod in de provincies Antwerpen en Limburg. Deze categorie dient beschouwd als marktklaar te maken terreinen om de voorraad uitgeefbare percelen (aanbod of bruto-aanbod) stelselmatig aan te vullen. 

· 71% van de bestemde zones in de inventaris is in gebruik (door bedrijven of infrastructuur). Het hoogste percentage in gebruik situeert zich in West-Vlaanderen (76%) en het laagste in Vlaams-Brabant en Antwerpen (69%).

· Meer dan 2.293 ha, ongeveer 5% van de gehele voorraad, wordt beschouwd als “gedeeltelijk in gebruik”. Binnen deze categorie kan door een efficiënter ruimtegebruik aanbod gecreëerd worden.

· Ongeveer 1.400 ha bestemd bedrijventerrein wordt zonevreemd gebruikt. Dit betekent dat allerlei niet-bedrijfsgebonden functies (zoals sporthallen, gemeenschapsvoorzieningen, woningen, …) percelen innemen. Dit zonevreemde gebruik zal wellicht niet snel verdwijnen en is dus moeilijk op korte termijn in te schakelen als aanbod. Evenwel dient dit type gebruik in de toekomst beleidsmatig vermeden te worden. 

· Meer dan 700 ha worden beschouwd als onbruikbaar voor bedrijfsactiviteiten. De redenen kunnen verband houden met factoren zoals de bouwfysische kenmerken van het terrein. Er mag worden verwacht dat delen van deze 700 ha in de toekomst een andere bestemming zullen krijgen. 

Voor de inschatting van het beschikbaar ruimtelijk aanbod op bestemde bedrijventerreinen in de periode 2007-2012, worden naast de categorieën “aanbod” en “bruto-aanbod”volgende aannames gehanteerd: 

· 10% van de percelen in de categorie “traag aanbod” komt beschikbaar in de periode 2007-2012;

· 10% van de percelen in de categorie “gedeeltelijk in gebruik” komt beschikbaar in de periode 2007-2012.
Voor de periode tot 2012 resulteert dit globaal in een beschikbaar ruimtelijk aanbod van circa 4.700 ha op de gewone bedrijventerreinen. Daarnaast komt in die periode ook aanbod beschikbaar in de zeehavens, wat niet is opgenomen in de GIS inventaris van VLAO. Op basis van de strategische plannen voor de zeehavens wordt de jaarlijkse uitgifte van dit aanbod geraamd op 110 à 140 ha.  Dit brengt de totaliteit van het beschikbaar ruimtelijk aanbod op circa 5.400 ha. 

Dit aanbod is echter niet op een evenwichtige wijze verdeeld over gans Vlaanderen, waardoor een eenvoudige vraag/aanbod confrontatie op Vlaams of provinciaal niveau niet aanwezen is. Zoals ook gesuggereerd vanuit de economische middens (o.a. ook eindrapport SPRE), zal daarom een afweging van vraag en aanbod gemaakt worden op subregionaal niveau. Op die manier kan in de toekomst vermeden worden dat subregionale tekorten of eigenheden op een hoger aggregatie-niveau zouden uitgevlakt worden.

3. Voor de vraagzijde is er uitgebreid extern onderzoek gebeurd door IBM in de periode 2003-2004, in overleg met de betrokken administratie economie en de opdrachthouders van het SPRE in een panel van wetenschappers. Het opzet hiervan was om geactualiseerde en verbeterde vraagprognoses uit te werken voor niet-verweefbare bedrijvigheid. 
In deze studie werden voor de vraagprognoses een drietal methodieken uitgewerkt en doorgerekend. In dit kader lijkt de vraagprognose met gebruik van terreinquotiënten de meest betrouwbare resultaten op te leveren. Deze prognose is  gebaseerd op een historische trendanalyse  van tewerkstelling per sector, de macro-economische prognoses van het planbureau en werd getoetst aan de totale groei van de beroepsbevolking. Deze methode brengt meerdere variabelen met elkaar in verband: werkgelegenheid, verweefbaarheid en ruimtegebruik per werknemer. De twee andere methodes (m.n. de methode uit de voorbereiding van het huidig RSV en een experi-mentele methode gebaseerd op toegevoegde waarde) leveren momenteel onvoldoende betrouw-bare resultaten. Verder beleidsondersteunend onderzoek hierover is wenselijk.

In 2006 werden deze resultaten op mijn vraag geactualiseerd door How-To en verder doorvertaald naar de periode 2007-2012 (planhorizon voor het korte termijn spoor). Voor de periode 2007-2012 resulteert de vraagprognose met terreinquotiënten in een nettoruimtevraag die varieert van minimaal 1.800 tot maximaal 2.600 ha, afhankelijk van het gehanteerde scenario. 
De vraagprognose uit de VOKA studie hanteert het cijfermateriaal uit de IBM studie als basis, maar hierop werden nadien een aantal verdere verwerkingen uitgevoerd.  De VOKA studie houdt bijgevolg nog geen rekening met de vermelde actualisatie van gegevens. Bovendien verwerkt VOKA vanuit het oogpunt van het bedrijfsleven een aantal parameters die vraagverhogend werken.  Bijvoorbeeld wordt de waarneembare krimp in de industriële tewerkstelling in mindere mate in rekening gebracht dan in de IBM studie. Een ander voorbeeld betreft de ruimtevraag in Brussel, die in de VOKA studie over Vlaanderen wordt gespreid. 
4. In het kader van de lopende voorbereiding van het korte termijn spoor, zullen de geactualiseerde ruimtebehoeftecijfers en het herberekend beschikbaar ruimtelijk aanbod voor de periode 2007-2012 met elkaar geconfronteerd worden en afgewogen worden in het globaal concept van de ruimteboekhouding.  In het antwoord op deze schriftelijke vraag kan ik echter niet vooruitlopen op de uitkomst van het nog aan te vatten besluitvormingsproces over de gedeeltelijke herziening van het RSV in het korte termijn spoor. 

Ik kan wel aangeven dat er in de confrontatie van ruimtevraag en beschikbaar ruimtelijk aanbod zal rekening gehouden worden met het voorzien van een ijzeren voorraad aan bedrijventerreinen, conform de opties in mijn beleidsnota ruimtelijke ordening en de verschillende beleidsbrieven. Het voorzien van een ijzeren voorraad impliceert dat er een aanbod van bouwrijpe terreinen beschik-baar is dat beantwoordt aan de verwachte vraag van de volgende drie jaren.   Omdat het gemiddeld drie jaar duurt om een bestemd bedrijventerrein bouwrijp te maken, dient daarnaast een gelijk-aardige reserve van bestemde (maar nog niet bouwrijp gemaakte) terreinen voorzien te worden. Doordat de afweging van vraag een aanbod op subregionaal niveau dient te gebeuren om subregionale tekorten te vermijden, kan niet worden volstaan in een eenvoudige verschil-berekening tussen de hogervermelde vraag- en aanbodcijfers.  Bovendien dient een omrekening tussen netto-vraagcijfers en bruto-aanbodcijfers te gebeuren. 

Onmiskenbaar kent de studie van VOKA, geschreven vanuit het oogpunt van het bedrijfsleven, een eigen finaliteit. Het valt te verwachten dat VOKA de studie vanuit de eigen visie zal hanteren in het debat.

