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Samen sterk in de stadsregio

Arnhem en Nijmegen trekken óók economisch met elkaar

op. Bijvoorbeeld waar het gaat om bedrijventerreinen:

de ontwikkeling en revitalisering stemmen we goed op

elkaar af. Samen werken we aan de versterking van onze

economische clusters: zakelijke dienstverlening, milieu-

en energietechnologie, zorg en welzijn, mode en vormgeving,

toerisme en vrije tijd. Dit zijn bijzondere en kansrijke

economische sectoren in onze stadsregio.

Er zijn de afgelopen jaren in de stadsregio veel woningen

bijgekomen. Arnhem en Nijmegen groeien letterlijk en

figuurlijk naar elkaar toe. Maar de stadsregio blijft ‘groen’.

We koesteren onze natuurgebieden, maar investeren ook in

nieuw groen. Straks biedt Park Lingezegen de inwoners van

de stadsregio natuurrecreatie van uitzonderlijk niveau.

‘Groen’ is ook in de stad te vinden. Arnhem is verkozen

tot ‘groenste stad van Nederland’. Nijmegen is heel ver

met ‘groene’ woningbouw, investeert in het groen in de

binnenstad, en bouwt in Lent na Visveld weer een duurzame

wijk (Laauwik).

Arnhem en Nijmegen hebben samen de beste binnensteden

van Nederland: het centrum van Nijmegen biedt het meest

gevarieerde winkelaanbod, Arnhem is als binnenstad de

beste. Ook het detailhandelsbeleid wordt in de stadsregio

afgestemd. De gemeenten spreken samen af waar nieuwe

ontwikkelingen plaats mogen vinden. Zo zorgen we er voor

dat die sterke binnensteden, maar ook de detailhandelscentra

daarbuiten en de winkelvoorziening op dorps- en wijkniveau

in de toekomst aantrekkelijk blijven.

Natuurlijk zijn er verschillen tussen de twee grootste steden

van de stadsregio. Arnhem is sterk in kantoren, terwijl

Nijmegen samen met Wijchen het grootste bedrijventerrein

van de stadsregio heeft. Maar juist vanuit een verschillende

positie kun je elkaar aanvullen en er samen, als stadsregio,

beter van worden. Zo voeren we de imagocampagne

Arnhem Nijmegen Cool Region, en werken we aan betere

bereikbaarheid.

Deze rapportage laat een sterke stadsregio zien. Het is juist

nu tijd om duurzaam te investeren in de toekomst, in een

onbeperkt houdbare stadsregio!

Hannie Kunst,

Wethouder Economische Zaken

Nijmegen

Rita Weeda,

Wethouder Economische Zaken

Arnhem
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Samenvatting
Sociaal-economische ontwikkelingen

De werkgelegenheid en de bedrijvigheid in de Stadsregio

Arnhem Nijmegen zijn in 2008 sterk toegenomen, waarbij

de stadsregio ook nog eens gunstig afstak ten opzichte

van het Nederlands gemiddelde. Arnhem is nog altijd

een kantorenstad, maar de afgelopen tien jaar heb-

ben de financiële instellingen aan belang ingeboet ten

opzichte van de zakelijke dienstverleners. De relatief grote

Nijmeegse industrie is het afgelopen decennium kleiner

geworden. Nijmegen is nog meer ‘stad van gezondheids-

zorg’ geworden. Op de korte termijn zijn de vooruitzichten

voor met name de sectoren bankwezen, bouw en de

metaal- en elektrotechnische industrie somber te noemen.

De gezondheidssector is de enige die de komende tijd

nog groeit. Op lange termijn blijft de stadsregio - en dan

met name de verstedelijkingsas Arnhem Nijmegen - een

groeiregio in ‘krimpend Nederland’.

Mobiliteit

Dit jaar en komend jaar staat in de stadsregio een groot

aantal mobiliteitsprojecten op stapel. Zo wordt bijvoor-

beeld de A325 bij Lent omgebouwd tot stadsboulevard en

wordt de snelfietsroute Arnhem-Nijmegen aangelegd. Ook

wordt gestart met de tweede stadsbrug en de verbreding

van de A50 bij Ewijk. De stadsregio is gestart met een

marktconsultatie voor de aanbesteding van het openbaar

vervoer vanaf 2013, waarbij vastgoedontwikkeling wordt

gekoppeld aan OV-rechten. Dit is nieuw en uniek voor

Nederland. Trends op mobiliteitsgebied zijn multimodaal

vervoer (dat kansen biedt voor vastgoedontwikkeling op

knooppunten) en een verdere toename van het vracht-

vervoer. In Nijmegen en binnenkort ook Arnhem biedt

Binnenstadservice.nl een duurzaam alternatief voor de

bevoorrading van de binnenstad, dat ook diverse andere

voordelen met zich meebrengt. In de stadsregio wordt een

begin gemaakt met duurzaam rijden met waterstofauto’s.

Woningmarkt

De stadsregionale woningmarkt is eind 2008 net als

elders in Nederland ver ingezakt en omgeslagen in een

echte vragersmarkt. Kopers konden aan het eind van het

jaar uit gemiddeld 11 huizen kiezen. Huizen werden over

het hele jaar gezien nog wel duurder. Op de huurwoning-

markt valt op dat steeds minder mensen actief op zoek

zijn naar een huurwoning. Woningcorporaties zagen de

mogelijkheden om hun woningvoorraad te verversen

afnemen. In de stadsregio zijn afgelopen jaar wederom

meer huizen gebouwd, maar de vooruitzichten voor de

komende jaren zijn sterk verslechterd. Trends die nu of in

de nabije toekomst op de woningmarkt spelen zijn wonen

onder gelijkgestemden, transnationaal wonen, en een

toenemende vraag naar luxe. Duurzaamheid wordt ook

in de woningbouw steeds belangrijker, zeker als energie-

kosten blijven stijgen. In de stadsregio bouwt Nijmegen

een nieuwe energiezuinige wijk: Laauwik.

Kantorenmarkt

In de loop van 2008 werden in Nederland steeds minder

huurcontracten voor kantoren getekend. De vraag daalde

als gevolg van de kredietcrisis. De opnamecijfers in de

Stadsregio Arnhem Nijmegen daarentegen lieten een zeer

gunstig beeld zien. Dit komt door een aantal zeer grote

transacties in Arnhem. Doordat vooral nieuwe kantoren

werden opgenomen, steeg de leegstand van oude pan-

den. Deze zullen voorlopig ook niet worden verhuurd.

Transformatie is maatschappelijk gewenst. Trends die

spelen zijn ‘van groot terug naar klein’, actief beheer,

‘sociale’ kantoren en ‘de flexplek voorbij’. Verder vraagt

inmiddels de helft van alle kantoorhuurders om duurzame

panden en dit zal nog slechts toenemen. In Arnhem staat

het House of Energy. Dit is één van de meest duurzame

kantoren van Nederland, waar tevens experimentele

technieken worden toegepast die mogelijk in de toekomst

in elk kantoor standaard worden.
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Winkelmarkt

Eén op de tien banen in de stadsregio is te vinden in de

detailhandel. Na een aantal uitzonderlijk goede jaren is

eind 2008 ook in de detailhandel de neergang ingezet.

Dit was echter nog niet terug te zien in de huurprijzen

en de leegstand in de stadsregio. De A1-locaties blijven

onverminderd populair. De vaak gehoorde vrees voor een

verdringing van zelfstandige winkeliers uit de B-straten

(belangrijke trekkers voor die locaties) wordt in de

stadsregio niet door de feiten ondersteund. Binnensteden

die vernieuwen realiseren trekken over het algemeen

meer bezoekers en worden beter beoordeeld. Dit beeld is

terug te zien in Nijmegen (Mariken- en Moenenstraat) en

Arnhem (Musiskwartier). De detailhandel is een zeer dyna-

mische sector. Er speelt een groot aantal trends tegelijk,

waaronder een toenemende vraag op knooppunten (biedt

mogelijkheden voor vastgoedontwikkeling), toenemende

internetaankopen en (in samenhang daarmee) winkelen

wanneer het uitkomt. De winkelmarkt is van de vier in dit

rapport opgenomen markten de markt waar wat betreft

duurzaamheid naar verhouding nog de meeste winst

valt te behalen. De Jan Linders in Arnhem-Zuid is wat dat

betreft een lichtend voorbeeld voor de sector.

Bedrijfsruimten en bedrijventerreinen

Op de bedrijfsruimtemarkt in de stadsregio is na het

recordjaar 2007 sprake van een opnamebeeld dat overeen-

komt met het langjarig gemiddelde. Er zijn per deelgebied

wel grote verschillen. De recessie zal in 2009 echter

duidelijk invloed hebben. Het aanbod van bedrijfsruimte

in de stadsregio is inmiddels bijna vier keer zo groot als

een decennium geleden. Er is in 2008 veel nieuw terrein

uitgegeven in de Liemers, en minder in de andere regio’s.

Dit beeld zal zich de komende jaren juist omdraaien. In

de stadsregio wordt een groot aantal verouderde ter-

reinen gerevitaliseerd. Echter, soms wordt op een verkeerd

moment ingegrepen, wat in hoge kosten resulteert. Met

betrekking tot bedrijventerreinen speelt een aantal trends,

waaronder: groei van de werkgelegenheid op deze terrei-

nen, terwijl die werkgelegenheid een ander karakter krijgt

en een toename van het aantal micro-ondernemingen

(vooral in de industrie). Bij uitleg van nieuwe terreinen

zijn er uitgelezen mogelijkheden voor economische

en ecologische winst op bedrijfs- en terreinniveau.

Langetermijnsamenwerking is van groot belang om een

nieuwe generatie bedrijventerreinen te realiseren, die hun

waarde ook op de lange termijn behouden. In de stadsregio

worden de huidige inzichten toegepast op het nieuw te

realiseren duurzame Betuws Bedrijvenpark.



| DE VASTGOEDRAPPORTAGE STADSREGIO ARNHEM NIJMEGEN 20094

Inhoud

Voorwoord

Samenvatting

Inleiding

1 Sociaal-economische ontwikkelingen
Inleiding

1.1 Sociaal-economische ontwikkelingen

1.2 Toekomstverwachtingen

2 Mobiliteit
Inleiding

2.1 Maatregelen

2.2 Mobiliteitsprojecten

2.3 Visie

2.4 Trends

Mobiliteit en duurzaamheid

Interview

3 Woningmarkt
Inleiding

3.1 Marktontwikkelingen koopsector

3.2 Marktontwikkelingen huursector

3.3 Nieuwbouwontwikkelingen

3.4 Herontwikkelingen

3.5 Woningbeleid

3.6 Trends

Woningmarkt en duurzaamheid

4 Kantorenmarkt
Inleiding

4.1 Marktontwikkelingen

4.2 Lopende projecten

4.3 Toekomstige ontwikkelingen (tot 2015)

4.4 Kantorenbeleid Arnhem en Nijmegen

4.5 Trends

Kantorenmarkt en duurzaamheid

5 Winkelmarkt
Inleiding

5.1 Marktontwikkelingen

5.2 Analyse

5.3 Lopende projecten

5.4 Toekomstige ontwikkelingen

5.5 Detailhandelsbeleid

5.6 Trends

Winkelmarkt en duurzaamheid

6 Bedrijfsruimten en bedrijventerreinen
Inleiding

6.1 Marktontwikkelingen

6.2 Lopende projecten

6.3 Herontwikkelingen

6.4 Toekomstige ontwikkelingen

6.5 Bedrijventerreinenbeleid

6.6 Trends

Bedrijfsruimten, bedrijventerreinen en duurzaamheid

Bijlage 1 Bronnen, Begrippenlijst &

Onderzoeksverantwoording

Bijlage 2 Totstandkoming &

Begeleidingscommissie

Bijlage 3 Presentatie Participanten 2009

Colofon

Sponsors

1

2

5

6

7

9

10

11

12

14

14

15

17

18

19

22

24

26

28

29

30

32

33

39

40

40

41

42

44

45

46

48

49

50

51

52

54

55

58

59

59

60

61

61

63

64

65

68

68



5INLEIDING |

De Vastgoedrapportage biedt inmiddels al dertien jaar

een betrouwbaar handvat bij het op waarde schatten

van (toekomstige) vastgoedontwikkelingen.

De jaarlijkse presentatie is een onmisbare gelegenheid

voor vastgoedprofessionals uit de Stadsregio Arnhem

Nijmegen om op de hoogte te blijven van ontwikkelingen

en om relaties te ontmoeten.

Deze Vastgoedrapportage geeft een geactualiseerd

overzicht van ontwikkelingen in 2008 op de woning-,

kantoren- en winkelmarkten, alsook op het gebied

van bedrijfsruimten en bedrijventerreinen. We ver-

keren in economisch roerige tijden en het is dus des

te interessanter om de sociaal-economische ontwik-

kelingen in kaart te brengen in een apart hoofdstuk.

Ook het hoofdstuk mobiliteit ontbreekt niet.

Dit jaar heeft de rapportage als thema: onbeperkt

houdbaar. Het onderwerp duurzaamheid loopt als een

‘groene draad’ door de hoofdstukken. Ook in vastgoed-

ontwikkelingen is duurzaamheid steeds vaker het

toverwoord. We laten hiervan een aantal aansprekende

voorbeelden uit onze eigen regio zien. Verder hebben

we hebben meer duiding en verdieping aangebracht:

het ‘waarom’ achter de cijfers en de belangrijkste

trends en ontwikkelingen. Wij hopen dan ook dat deze

Vastgoedrapportage voor u wederom een waardevolle

bron van informatie en van inspiratie zal zijn.

Inleiding

De Stadsregio Arnhem Nijmegen omvat de vier onder-

staande deelgebieden, die in deze rapportage uitgebreid

worden bekeken en vergeleken:

Liemers (gemeenten Doesburg, Duiven, Montferland,

Rijnwaarden, Westervoort en Zevenaar)

Overbetuwe (gemeenten Lingewaard en Overbetuwe)

Veluwezoom (gemeenten Arnhem, Renkum, Rheden en

Rozendaal)

Zuidwaal (gemeenten Beuningen, Groesbeek, Heumen,

Millingen aan de Rijn, Mook en Middelaar, Nijmegen,

Ubbergen en Wijchen).

Maar ook de twee grootste steden van deze regio, Arnhem

en Nijmegen, komen bij een aantal onderwerpen specifiek

aan bod.

De totstandkoming van deze rapportage is het resultaat

van een zorgvuldige en constructieve samenwerking van

zes partners: de gemeente Arnhem, het Kadaster, Meeùs

Bedrijfshuisvesting, de gemeente Nijmegen, de Stadsregio

Arnhem Nijmegen en Strijbosch Thunnissen Makelaars.
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1
Sociaal-economische
ontwikkelingen

BRON: PROVINCIE GELDERLAND/LISA 2009, CBS, KAMER VAN KOOPHANDEL

STIJGINGEN/DALINGEN INDICATOREN

INWONERS WERKGELEGENHEID WERKLOOSHEID NIEUWE ONDERNEMINGEN

STADSREGIO

ARNHEM NIJMEGEN
+0,49% +3,3% -13% +18,9%

+0,49% +2,4% -12%
Niet

beschikbaar
LANDELIJK

728.443 353.000* 14.000** 4.187

16.487.000 7.976.000 304.000

* Vorig jaar werd het COROP-gebied Arnhem Nijmegen (behalve Druten) weergegeven | ** Betreft het COROP-gebied Arnhem Nijmegen (stadsregio plus Druten,

maar zonder Mook en Middelaar & Montferland)
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Inleiding

De Nederlandse economie is eind 2008 in zwaar

weer terecht gekomen. Dit hoofdstuk beschrijft de

sociaal-economische ontwikkelingen in 2008 in de

Stadsregio Arnhem Nijmegen en vergelijkt die met de

ontwikkelingen in de rest van Nederland. De stadsregio

kende over het hele jaar gezien een sterk positieve

economische dynamiek. Er waren weer meer startende

bedrijven dan vorig jaar, de werkloosheid is verder

gedaald en de stadsregio week wat beide kengetallen

betreft ook nog eens in positieve zin af van het landelijke

beeld.

We kijken in dit hoofdstuk dit jaar eens extra naar

de economische structuur van de grootste steden in

onze regio. Arnhem wordt traditioneel gekenmerkt als

‘dienstenstad’ of ‘kantorenstad’, Nijmegen als stad van

gezondheidszorg en als ‘industriestad’. Deze paragraaf

laat zien hoe de vanouds sterke sectoren in de beide

steden zich de afgelopen tien jaar hebben ontwikkeld.

We beantwoorden daarna de vraag of genoemde

typeringen nog terecht zijn.

Aan het eind van dit hoofdstuk geven we een

toekomstverwachting voor wat betreft werkgelegenheid

en de omvang van de beroepsbevolking in de Stadsregio

Arnhem Nijmegen.

1.1 Sociaal-economische ontwikkelingen

Inwoners
De twintig stadsregiogemeenten hebben op 1 januari

2009 728.443 inwoners (CBS). Hiermee realiseert het

stadsregiogebied sinds 1 januari 2005 een iets hogere

bevolkingsgroei dan landelijk (+ 1,4% in vier jaar tegen

1,1% landelijk). Binnen het gebied van de stadsregio is de

verstedelijkingsas tussen Arnhem en Nijmegen het groei-

gebied. In dit gebied (Arnhem, Lingewaard, Overbetuwe

en Nijmegen) woont ruim de helft van de inwoners van

de stadsregio. Dit inwonertal neemt in vier jaar tijd toe

met 3,2%, fors boven het normale beeld van de regio.

In Arnhem is de bevolkingsgroei het hoogst (+ 4.000),

Nijmegen volgt daar direct op met + 3.500. Overbetuwe en

Lingewaard telden begin 2009 2.800 respectievelijk 1.900

meer inwoners dan begin 2005. De vier groeigemeenten

samen zien het inwonertal groeien met ruim 12.000

mensen. De overige gemeenten dalen met bijna 2.000

mensen. In totaal dus een groei met ruim 10.000 mensen

in vier jaar tijd in de hele stadsregio.

Over tien jaar bezien stijgt het inwonertal van de stads-

regio binnen de huidige begrenzing met 4,3%. Het aantal

particuliere huishoudens (van belang voor de woning-

behoefte) stijgt met 9,4% aanzienlijk sneller.

Beroepsbevolking
De beroepsbevolkingsgroei ligt in de laatste tien jaar met

10% groei (vergelijkbaar met Nederland) nog weer wat

hoger dan de groei van het aantal huishoudens. Ondanks

de redelijk uitbundige groei van het aantal mensen dat

actief is op de arbeidsmarkt, neemt de werkloosheid met

enkele conjunctuurhobbels af tot een historisch lage 4,2%

eind 2008. Wat langer terugkijkend, is te zien dat het ver-

schil tussen de stadsregio en het landelijke beeld steeds

kleiner is geworden.

Werkgelegenheid
In de stadsregio treffen we ruim 353.000 banen aan.

Tussen 2004 en 2008 is dit aantal met 6,1% (20.500 banen)

gegroeid. Een groot deel van de banen (56%) vinden we

in Arnhem (98.000) en Nijmegen (99.500). Beide steden

kennen economische specialisaties waarmee ze in die

specialismen landelijk spelers van formaat zijn. Zo kent

14%

12%

10%

8%

6%

4%

2%

0%

88 90 92 94 96 98 00 02 04 06 08

Nederland

Stadsregio

BRON: SCHATTING VAN BUREAU ECONOMISCH ONDERZOEK, PROVINCIE GELDERLAND

ONTWIKKELING WERKLOZE BEROEPSBEVOLKING

STADSREGIO EN NEDERLAND

Hannie Kunst

Wethouder Economische Zaken Gemeente Nijmegen

“Positief aan de crisis is dat we de tijd nemen stil te staan bij duurzame investeringen

voor de lange termijn. Daar hebben we goede argumenten voor: besparing op energie-

kosten, langere levensduur van gebouwen en een beter imago voor het bedrijf.”
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kenmerkend) geworden. In Arnhem is de werkgelegenheid

bij financiële instellingen (een belangrijke kantoorhou-

dende sector) sterk gedaald. In Nijmegen is de industrie

minder belangrijk geworden.

Nieuwe ondernemingen
Het gunstige economische tij van de afgelopen jaren is

ook goed terug te vinden in de groei van het aantal

startende ondernemingen. In 2008 bereikt het aantal

starters in de stadsregio (deels door wijzigingen in regel-

geving) een recordhoogte van 4.187 bedrijven. Dat is een

plus van bijna 20% t.o.v. 2007 (landelijk + 7,5%). Ook

wat betreft nieuwe nevenvestigingen en dochteronder-

nemingen scoort de stadsregio beter dan landelijk

(+ 1,3% versus - 5,1%). Tegenover deze positieve cijfers

staan binnen de stadsregio wel meer opheffingen. In 2008

is het aantal opheffingen met 13% gestegen, tegen + 7%

landelijk. ‘Onder de streep’ is het beeld van de stadsregio

in 2008 zonder meer positief. De aanwas van ondernemin-

gen (saldo van oprichtingen en opheffingen) nam toe met

14%, tegen slechts 1% landelijk.

Sectoraal zien we (wat langer terugkijkend) sterke groei in

de bouw en de zakelijke dienstverlening. Het laatste jaar is

de groei sterk in overig/algemene dienstverlening.

Dit komt door uitbreiding van de inschrijvingsplicht in

het nieuwe handelregister en de toename van het aantal

ZZP-ers in de zorg.

ONTWIKKELING VAN HET AANTAL BANEN NAAR ECONOMISCHE ACTIVITEIT 1999-

2008, NIJMEGEN EN ARNHEM VERGELEKEN

BRON: PWE-GELDERLAND

Industrie

Financiële instellingen

Zakelijke dienstverlening/verhuur,
handel onroerend goed

Openbaar bestuur, overheid

Onderwijs

Gezondheids- en welzijnszorg

-4000 -2000 0 2000 4000 6000 8000

Arnhem
Nijmegen

BANEN NAAR ECONOMISCHE ACTIVITEIT, NIJMEGEN EN ARNHEM VERGELEKEN,

2008

BRON: PWE-GELDERLAND

Industrie

Financiële instellingen

Zakelijke dienstverlening/verhuur,
handel onroerend goed

Openbaar bestuur, overheid

Onderwijs

Gezondheids- en welzijnszorg

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Arnhem
Nijmegen

Arnhem een veel sterkere aanwezigheid van financiële

instellingen, zakelijke dienstverlening en overheid. Deze

belangrijke dragers van de kantorensector omvatten 37%

van de banen in Arnhem en 19% in Nijmegen. In Nijmegen

zijn het de clusters onderwijs en gezondheidszorg en de

naar verhouding grotere industrie de dragers. Ter vergelij-

king; in Arnhem zit 31% van de banen in deze sectoren,

in Nijmegen meer dan de helft (51%).

In veel steden kan niet elk bedrijf binnen de gemeente-

grenzen worden gehuisvest. In Arnhem spelen bedrijven-

terreinen in de regio al wat langer een rol (bijvoorbeeld

Duiven) dan in Nijmegen (Bijsterhuizen, deels op Wijchens

grondgebied). Banengroei in een stad brengt daarom maar

deels de economische werkelijkheid in beeld. Als we beide

steden desondanks vergelijken, dan valt op dat Nijmegen

er in de laatste tien jaar 10.750 banen (12%) heeft bij

gekregen en Arnhem 7.100 (8%). Over het algemeen is te

zien dat wat groeit in de ene stad, ook groeit in de andere.

Wel zijn er flinke verschillen in de absolute bijdrage van de

sectoren per stad. Zo is te zien dat driekwart van de banen

die er in Nijmegen zijn bijgekomen, in de clusters onder-

wijs en gezondheidszorg te vinden zijn. Andersom is de

zakelijke dienstverlening in Arnhem goed voor tweederde

van de banengroei in die stad. Deze kenmerkende sectoren

zijn dus nog typerender voor de beide steden geworden.

Maar er zijn ook - in de beide steden traditioneel sterke

- sectoren de afgelopen tien jaar kleiner (en dus minder
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BEVOLKINGSGROEI 2005-2009
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1.2 Toekomstverwachtingen

Korte termijn: forse dip
Inmiddels ligt de hoogconjunctuur duidelijk achter

ons. Voor het lopende jaar 2009 verwacht het Bureau

Economisch Onderzoek van de Provincie Gelderland een

daling van het aantal banen met iets meer dan 1% en

een min van 3,5% in 2010. Ondanks de matiging van de

beroepsbevolkingsgroei, stijgt de werkloosheid sterk.

In 2008 telde de stadsregio circa 13.000 werklozen.

In 2009 loopt dit op tot 18.000 om vervolgens door te

groeien in 2010 tot tegen de 29.000. Daarmee verdubbelt

het werkloosheidspercentage van 4% in 2008, via 5,5% in

2009 tot bijna 9% in 2010. Dit is een niveau dat dit gebied

sinds 1995 niet meer gekend heeft. De grootste klappen

zijn te verwachten in het bank- en verzekeringswezen en

in de bouw. Ook in de transportsector en de metaal- en

elektrotechnische industrie zijn forse dalingen in de

werkgelegenheid ophanden. De gezondheidszorg is naar

verwachting de enige sector die zich (net) onttrekt aan

een werkgelegenheidsdaling.

Lange termijn: groeigebied binnen ‘krimpend
Nederland’
Op lange termijn (tot 2040) neemt landelijk en regionaal

de beroepsbevolkingsgroei af. Door de concentratie van

verstedelijking in het gebied Arnhem-Nijmegen, blijft

de groei van de beroepsbevolking in dit gebied in de

komende decennia op een iets hoger peil dan landelijk.

Hierdoor steekt de stadsregio qua groeimogelijkheden

in de toekomst enigszins gunstig af tegen Nederland als

geheel.

Bínnen de stadsregio zijn de verschillen in groeitempo

groot. Als we het ‘middenscenario’ Strong Europe uit de

publicatie ‘Hedenmorgen’ van de Provincie Gelderland

nemen, dan blijkt dat de vier gemeenten op de verstedelij-

kingsas binnen de regio (Arnhem, Nijmegen, Overbetuwe

en Lingewaard) een zeer hoge groei kennen, zelfs voorbij

2040. De groei in dit kerngebied ligt ook ver boven de lan-

delijke verwachting (2020: + 14% versus + 5%; 2040: +18%

versus + 3%). In de overige gemeenten in de stadsregio is

het beeld totaal anders. Daar is de beroepsbevolking nu

al aan het dalen. Tot 2020 blijft die beroepsbevolking nog

redelijk op niveau, maar daarna zet de daling flink in naar

een niveau in 2040 dat 15% lager is dan nu.
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• Start bouw Arnhem Centraal (inclusief vierde perron)

• Projectbesluit tweede stadsbrug Nijmegen

• Tracébesluit verbreding A50 Valburg - Grijsoord

• Tracébesluit A12 Waterberg - Velperbroek

• Verkenning A73 Boxmeer - Nijmegen

• Start verbreding en ombouw Prins Mauritssingel (A325)

• Start aanleg snelfietsroute Arnhem - Nijmegen

• Tracébesluit verbreding A50 Ewijk - Valburg

• Aanpassingen Centrumring Oost Arnhem

• Start verbreding A50 Grijsoord - Valburg

• Start bouw vrije spoorkruising Arnhem-West

• Start bouw vierde perron Arnhem

• Start bouw tweede stadsbrug Nijmegen en aansluiting

op Prins Mauritssingel

• Start verbreding A50 Ewijk - Valburg

• Start bouw tweede brug A50 Ewijk

• Verbreding en ombouw A325 gereed

• Tracébesluit doortrekking A15

• Tracébesluit A12 Ede – Grijsoord

• Start verbreding A12 Waterberg – Velperbroek

• Vierde perron Arnhem gereed

• Perrontunnel Arnhem Centraal gereed

• Vrije spoorkruising Arnhem - West gereed

• Snelfietsroute Arnhem - Nijmegen gereed

• Start verbreding A12 Ede – Grijsoord

• Tweede stadsbrug Nijmegen gereed

• Start bouw doortrekking A15

• Start groot onderhoud (eerste) Waalbrug Nijmegen

• Verbreding A50 Grijsoord – Valburg gereed

• Verbreding A12 Ede – Grijsoord gereed

• Start dijkverlegging Waal bij Lent

• Verbreding A50 Ewijk – Valburg gereed

• Verbreding A12 Waterberg – Velperbroek gereed

• Dijkverlegging bij Lent gereed

Mobiliteit
’06

’07

’08

’09

’10

’11

’12

’13

’14

’15

OVERZICHT INFRASTRUCTURELE ONTWIKKELINGEN
(PLANNINGEN ONDER VOORBEHOUD)
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Inleiding

Terugkijkend op de afgelopen jaren mag worden

geconcludeerd dat er in de stadsregio veel is bereikt.

Zo zijn inmiddels 110 van de geplande 130 BBKAN!-

projecten gerealiseerd op het regionaal wegennet.

De effecten zijn elke dag weer zichtbaar op de weg.

Het openbaar vervoer is verbeterd. Mensen die in het

centrum en op de campus van Nijmegen werken kunnen

sinds de zomer van 2007 snel met de Waalsprinter hun

bestemming bereiken. Ook is in december 2008 de

nieuwe dienstregeling ingegaan op het spoor. De eerste

slag in de realisatie van het programma Stadsregiorail

is daarmee gemaakt. Tussen Arnhem en Nijmegen en in

de Liemers rijdt nu ieder kwartier een stoptrein. Op de

Maaslijn (Nijmegen - Venlo) is de spitsperiode verruimd

en ook daar rijdt nu gedurende het grootste gedeelte van

de dag elk kwartier een trein. Ten slotte heeft Nijmegen

sinds december 2008 vier keer per uur een directe

intercityverbinding met de Randstad. De eerste stappen

naar een duurzaam OV-systeem zijn in 2008 met de

invoering van de nieuwe dienstregeling gezet.

Dit hoofdstuk geeft een overzicht van mobiliteits-

maatregelen die door onder andere de stadsregio worden

uitgevoerd, gevolgd door de visie van de stadsregio op

mobiliteit. Vanaf dit hoofdstuk vindt u aan het eind van

elk hoofdstuk een paragraaf over het thema van deze

rapportage: duurzaamheid. Deze paragraaf is telkens

inclusief voorbeelden van duurzame initiatieven in

onze stadsregio. Ook leggen we duurzame technieken

uit, want hoe werkt zoiets als betonkernactivering of

– in dit hoofdstuk – waterstof nu precies?

2.1 Maatregelen

Op dit moment bestaat er een pakket van maatregelen

gericht op het verminderen of het oplossen van de ver-

keersproblematiek in de Stadsregio Arnhem Nijmegen.

Maatregelen die hieronder vallen zijn:

• Bewustwording;

• Benutten van bestaande mogelijkheden;

• OV- en fietsmaatregelen;

• Bouwen van (nieuwe) infrastructuur (de asfaltagenda).

Bewustwording
Om meer bewustwording te bewerkstelligen onder weg-

gebruikers, wegbeheerders en bedrijfsleven hebben VNO-

NCW Midden, MKB Midden, Stadsregio Arnhem Nijmegen

en de Kamer van Koophandel Centraal Gelderland de

handen ineen geslagen en het ‘Offensief Bereikbaarheid’

opgestart. Het doel is gezamenlijk onorthodoxe en

creatieve ideeën te lanceren om de files in de stadsregio

tijdens de spits te verminderen. De ideeën worden verder

uitgewerkt en vastgelegd in convenanten tussen regio-

nale overheid en bedrijfsleven. Verder hebben regionale

overheden en 25 werkgevers(organisaties) het Regionaal

Convenant Mobiliteitsmanagement ondertekend. Dit

convenant is op 8 september 2008 aangeboden aan de

ministers van VROM en Verkeer en Waterstaat. Partijen

uit de stadsregio gaan een blijvende lobby opzetten om

geplande uitbreidingen en verbeteringen van de infra-

structuur volgens planning op te leveren.

De partijen ondersteunen ook landelijke en regionale

initiatieven zoals ‘Fietsen Scoort’, ‘Slim Reizen’ en

‘Spitsmenu’

Benutten van bestaande mogelijkheden
Om de mogelijkheden die het bestaande wegennet biedt

zo effectief mogelijk te gebruiken is een samenwerkings-

verband genaamd BBKAN! in het leven geroepen. ‘BBKAN!’

staat voor Beter Bereikbaar KAN! en is opgezet door de

provincie Gelderland, Rijkswaterstaat, de stadsregioge-

meenten en de Stadsregio Arnhem Nijmegen. Het initiatief

BBKAN! streeft ernaar het verkeer in beweging te houden

zodat de regio bereikbaar blijft. Dit wordt gedaan door de

inzet van regionaal verkeersmanagement, communicatie
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en afstemming van werkzaamheden. De volgende stap

die het samenwerkingsverband BBKAN! op dit moment

neemt, is ‘SLIM’ (zie 2.2).

OV- en fietsmaatregelen
De derde maatregel uit het pakket is het optimaliseren

van het regionale openbaar vervoer. De Stadsregio

Arnhem Nijmegen onderscheidt hierbij drie uitgangs-

punten:

• Er moet sprake zijn van een integraal netwerk, waarin

openbaar vervoer en het verkeer over de weg op elkaar

zijn aangesloten;

• Openbaar vervoer (met name stations) moet ruimtelijke

en economische ontwikkelingen aanjagen;

• De reiziger moet meer dan tevreden zijn over het

regionale openbaarvervoersproduct.

Gelijkopgaand met de verbeteringen in het openbaar

vervoer gaat de ambitie van de Stadsregio Arnhem

Nijmegen om het gebruik van de fiets te stimuleren.

De stadsregio zet in op kwalitatief goede fietstrajecten,

goede aanvullende voorzieningen (bijvoorbeeld stallingen

of fietsverhuur) en de aanleg van een snelfietsroute

tussen Arnhem en Nijmegen (zie 2.2).

Het bouwen van (nieuwe) infrastructuur
Binnen de stadsregio zijn met verschillende betrokken

partijen afspraken gemaakt over waar het beste kan

worden geïnvesteerd in nieuwe infrastructuur. Hiertoe

is een infrastuctuuragenda opgesteld. De projecten van

deze agenda zijn in de Vastgoedrapportage 2008 al uit-

gebreid aan bod geweest. Onderstaand geven we daarom

een overzicht van diverse projecten in de stadsregio die

nog niet eerder belicht zijn en/of met het thema ‘duur-

zame mobiliteit’ te maken hebben. Hiervan is met name

de OV-aanbesteding 2013 interessant, omdat aan deze

concessie vastgoedontwikkeling gekoppeld wordt.

2.2 Mobiliteitsprojecten

In de stadsregio vindt een groot aantal mobiliteitsprojecten

plaats, of deze worden in de nabije toekomst gestart. Hier

volgt een (niet-volledig) overzicht.

1. OV-aanbesteding 2010
Eén van de belangrijkste taken van de stadsregio is het

vergeven, beheren en integraal verknopen van de verschil-

lende openbaarvervoerconcessies binnen de stadsregio.

Het gaat daarbij om de concessies voor bus, stadsregiotaxi

en de regionale spoorlijnen. De openbaar vervoerconcessies

KAN-noord en KAN-zuid eindigen op 13 december 2009.

De concessieverlening na deze datum verloopt via een aan-

bestedingproces. Om dit proces te vereenvoudigen voor zowel

vervoersaanbieders als de Stadsregio Arnhem Nijmegen,

worden beide concessies samengevoegd. Bijkomend voordeel

is dat hiermee voorgesorteerd wordt op de gewenste integrale

aanbesteding van 2013 (zie 2). Om rust te creëren voor de rei-

ziger – die niet geconfronteerd wil worden met twee majeure

wijzigingsmomenten in het aanbod (per 2010 en per 2013) –

is het de bedoeling om zo veel mogelijk de huidige dienst-

verlening door te zetten. Wel is een aantal verbeteringen

uitgevraagd. Zoals aardgasexploitatie op het agglomera-

tienetwerk Nijmegen (zie 8), een plan voor de verdere door-

ontwikkeling van de Waalsprinter naar de Rijn/Waalsprinter

op de lijn Arnhem-Huissen-Bemmel-Nijmegen (zie 9), een

concept voor parkeren op afstand, een betere ontsluiting van

de stadsregionale bedrijventerreinen met openbaar vervoer

en een optimalisering van de bus- treinaansluitingen. Vanaf

december 2009 gaat de nieuwe concessie in. Eén (nieuwe)

vervoerder, die dus de aanbesteding heeft gewonnen, zal dan

het openbaar vervoer in de stadsregio verzorgen.

2. Integrale aanbesteding 2013 met koppeling aan
vastgoedontwikkelingen
De Stadsregio Arnhem Nijmegen wil het stadsgewestelijke

openbaar vervoer vanaf 2013 in één langlopende publiek-

rechterlijke, concessie tot 2028 onderbrengen. De stads-

gewestelijke aanbesteding wordt bovendien gekoppeld aan

de privaatrechterlijke ontwikkeling van gemeentelijke vast-

goedprojecten. De koppeling van ruimtelijke ontwikkeling aan

een OV-concessie is nieuw en uniek voor Nederland. Zo hoopt

de stadsregio de markt voor regionaal openbaar vervoer open

te breken, de kosten beter te beheersen en meer samenhang

| DE VASTGOEDRAPPORTAGE STADSREGIO ARNHEM NIJMEGEN 2009
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te bereiken tussen openbaar vervoer en ruimtelijke plannen.

In maart 2009 is gestart met de marktconsultatie. Door met

marktpartijen in gesprek te gaan hoopt de stadsregio nieuwe

inzichten te krijgen vanuit verschillende invalshoeken. Deze

inzichten worden gebruikt in het voorbereiden van de aanbe-

steding. De stadsregio wil bij de marktconsultatie niet alleen

in gesprek gaan met vervoerders, maar ook met specialisten

op het gebied van bijvoorbeeld projectontwikkeling, bouw,

financiën en marketing. Zo hoopt de stadsregio tot een nieuwe

krachtenverdeling te komen, waarin door marktpartijen sterker

wordt ingezet op innovatiekracht en kwaliteit. De gunning van

de concessie is voorzien voor eind 2010. Mogelijk kan de ont-

wikkeling van vastgoedlocaties al direct na de gunning starten.

3. Voortzetting BBKAN! in SLIM
Om de doorstroming van het verkeer op het huidige regionale

hoofdwegennet te verbeteren, zijn samen met de 22 weg-

beheerders onder de noemer BBKAN! ruim 130 maatregelen

uitgewerkt, waarvan er 110 reeds zijn gerealiseerd. Doel is de

resterende 20 voor 2010 te realiseren. BBKAN! wordt in 2010

voortgezet en verbreed met het programma ‘SLIM’. SLIM

staat voor Samen Leidend in Mobiliteit en is gericht op het

moderniseren, updaten en uitbouwen van dynamisch verkeers-

management voor de periode 2010-2015. Tevens ligt de nadruk

op afstemming en uitvoering van onderhoudswerkzaamheden

in de stadsregio. SLIM heeft tot doel om reizigers met slimme

maatregelen en innovatieve projecten te verleiden tot de juiste

keuze.

4. Slim Prijzen
Het eerste en belangrijkste doel van ‘Slim Prijzen’ is het

bereiken van filereductie in de regio tijdens spitstijden.

Door het gedrag van de weggebruiker met behulp van prijs-

prikkels en mobiliteitsmaatregelen te beïnvloeden, hoopt de

stadsregio dit doel te bereiken. De verwachting is dat daarmee

direct de bereikbaarheid in en van de regio wordt verbeterd.

Het project is één van de zes pilots die het Ministerie van

Verkeer en Waterstaat in Nederland ondersteunt, ter voor-

bereiding op de landelijke kilometerbeprijzing. De geplande

looptijd van Slim Prijzen is 2010-2012.

5. Regionaal fietsnetwerk
In 2008 heeft de Stadsregio Arnhem Nijmegen in samenwer-

king met de gemeenten Lingewaard, Overbetuwe, Arnhem,

Nijmegen, de fietsersbond en de provincie Gelderland gewerkt

aan het vaststellen van het gewenste tracé en de kwaliteits-

eisen waaraan een hoogwaardige snelfietsroute moet vol-

doen. Grootste obstakel is de ongelijkvloerse kruising met de

A15 ter hoogte van Bemmel. De snelfietsroute biedt de (auto)

mobilist een snel en aantrekkelijk alternatief voor de verplaat-

sing in het middengebied van de stadsregio. In 2009 worden

de eerste onderdelen van de snelfietsroute al gerealiseerd, de

gehele route opent volgens planning in 2011/2012. Verder is

subsidie verstrekt voor de realisatie van de fietspaden Wijchen

– Beuningen, Ewijk – Winssen en Winssen – Deest en is het

fietsroutenetwerk Stadsregio Arnhem Nijmegen geopend.

6. Stadsregiorail
Het doel van Stadsregiorail is: meer reizigers, meer treinen

en meer stations. De ambitie daarbij is dat de treinen in de

stadsregio met een frequentie van vier keer per uur gaan

rijden. Dit is voor de trajecten Arnhem – Nijmegen en Arnhem

– Doetinchem inmiddels gerealiseerd. In de stadsregio worden

de komende jaren een aantal nieuwe treinstations geopend.

Zo is op 6 mei 2009 station Mook-Molenhoek geopend.

Dit station wordt in de brede spitsen vier keer per uur per

richting bediend en dat is een flinke impuls voor de bereik-

baarheid van de gemeente Mook en Middelaar en het Rijk van

Nijmegen. Ook stoppen er bussen vanuit Malden, Groesbeek

en Gennep. De gemeente draagt zorg voor de realisatie van de

stationsomgeving en de aanpassing van de infrastructuur, de

stadsregio financiert het station. Verder zijn de verkenningen

van Nijmegen Goffert en Zevenaar Oost gereed en is de plan-

studie voor station Westervoort gestart.

7. Aardgasbussen
Vanaf juni 2010 rijden de 75 Nijmeegse stadsbussen op

aardgas. In de aanbesteding voor de busconcessie 2010-2013

heeft de Stadsregio Arnhem Nijmegen als concessieverlener

aardgasexploitatie op het agglomeratienet Nijmegen namelijk

verplicht. Door het gebruik van aardgas in plaats van diesel

verbetert de luchtkwaliteit in de binnenstad. Tevens past het

voorschrift bij het streven van de stadsregio naar duurzaam-

heid. Aardgas is op dit moment de schoonste praktisch

haalbare brandstof, en het biedt de beste en snelste mogelijk-

heden voor een verdere transitie naar klimaatneutrale brand-

stoffen zoals biogas (CO2-neutraal) en uiteindelijk waterstof.

Door nu te kiezen voor bussen op aardgas en de transitie

naar biogas in te zetten is het mogelijk om op korte termijn

daadwerkelijk klimaatneutraal te gaan rijden.

Jaap Modder

Voorzitter Stadsregio Arnhem Nijmegen

“De urgentie van een systeemsprong (netwerk en prestaties) van het openbaar vervoer

wordt nog onvoldoende gezien. Dit is een van de grootste risico’s voor de economie

van dit gebied op middellange (10 jaar) termijn.”
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8. Rijn/Waalsprinter
Vanaf mei 2009 is de capaciteit van het P&R-terrein van de

Waalsprinter uitgebreid met ruim vijfhonderd parkeerplaat-

sen. Er worden plannen uitgewerkt om de Waalsprinter voort

te zetten van 11 juli 2009 tot 13 december 2009. Gelijktijdig

hiermee worden, in het kader van de grootschalige werkzaam-

heden aan de Prins Mauritssingel (A325), plannen ontwikkeld

voor uitbreiding van de busbediening naar Nijmegen voor

dezelfde periode. Gezien het succes van de Waalsprinter,

vraagt de stadsregio de vervoerders om een plan te maken

voor de invoering van de eerste fase HOV (Hoogwaardig

Openbaar Vervoer) voor de as Nijmegen - Arnhem, via Ressen,

Bemmel en Huissen. Het betreft dan de doorontwikkeling van

het bussysteem en staat in beginsel los van de ontwikkeling

rondom de (her)introductie van de tram in Nijmegen. De HOV-

as wordt gerealiseerd afhankelijk van de groei van het vervoer,

de realisatie van de benodigde infrastructuur, de kwaliteit van

het plan van de vervoerder en de beschikbare financiën.

2.3 Visie

De Stadsregio Arnhem Nijmegen initieert in samenwerking

met private partijen, maatschappelijke organisaties, onderne-

mers en burgers een groot aantal projecten op het gebied van

bereikbaarheid. Alle gezamenlijke initiatieven in de Stadsregio

Arnhem Nijmegen leiden naar verwachting niet alleen tot

een (directe) verbetering van de bereikbaarheid, maar indirect

ook tot een opwaardering van de leefomgeving, de economie

en de gezondheid van de regio. Samengevat A-B-C: een

Aantrekkelijke, Bereikbare en Concurrerende regio.

2.4 Trends

Op het gebied van mobiliteit spelen onder meer de volgende

trends:

• Toename van multimodaal vervoer. Zowel in het personen-

als goederenvervoer gebruikt men steeds meer modalitei-

ten oftewel vervoersmiddelen. Mensen stappen van de auto

op de trein en vervolgens de bus of taxi, goederen worden

vanuit schepen op de trein geladen om het laatste stuk met

vrachtwagens af te leggen. Vervoers- en planningssystemen

worden steeds geavanceerder, waardoor de verschillende

modaliteiten en locaties een complementair logistiek

systeem vormen. Het beleid rond openbaar vervoer gaat

er niet langer vanuit dat de trein of bus de auto moet

vervangen, althans niet voor de gehele reisafstand. Een

voorbeeld is de Waalsprinter: een snel alternatief voor de

auto, maar men legt slechts een deel van de reis met het

OV af. Door de toename van het aantal overstappen van

auto op trein en bus en vice versa, ontstaan op knooppun-

ten en transferia mogelijkheden voor vastgoedontwikkeling

(snelle boodschappen, horeca).

• Groei van het goederenvervoer. Het vrachtverkeer zal door

economische groei en door een verandering van logistieke

systemen en processen nog sterk toenemen. In complexe

logistieke systemen worden goederen vaker vervoerd,

omdat in het productieproces de productie-, handels- en

vervoersactiviteiten over een groot aantal locaties verspreid

zijn. Daar komt bij dat dezelfde hoeveelheid goederen

in kleinere hoeveelheden en met een hogere frequentie

worden vervoerd. Dit betekent dat het aantal voertuigki-

lometers sterker groeit dan het aantal vervoerde tonnen.

De stijging ligt tot 2020 tussen de 60 en 80%. Over de weg

is de toename bij ongewijzigd beleid 80 tot 100%, op het

water met 50 tot 70% en het vervoer per spoor groeit met

dezelfde cijfers als de binnenvaart. De toename zal minder

groot uitvallen indien meer maakindustrie uit Nederland

naar lagelonenlanden wordt verplaatst. De toename van

het vrachtvervoer betekent dat de vraag naar logistiek

vastgoed eveneens nog sterk zal stijgen.

| DE VASTGOEDRAPPORTAGE STADSREGIO ARNHEM NIJMEGEN 2009
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Mobiliteit en duurzaamheid

Al sinds jaar en dag worden voor auto’s en vrachtwagens

de emissienormen (Euronormen) steeds strenger.

Dit is vergelijkbaar met het aanscherpen van de energie-

prestatiecoëfficiënten in de bouw (zie de hoofdstukken

woningmarkt en winkelmarkt). Ook mag geen nieuwe

auto, net als sinds kort voor gebouwen, zonder energie-

label verkocht worden. Via Europese of nationale wet-

geving wordt dus afgedwongen dat fabrikanten zuiniger

en milieuvriendelijker (of eigenlijk: minder onzuinige en

minder schadelijke) auto’s produceren. Mensen worden

gestimuleerd om met het openbaar vervoer te reizen.

En inderdaad, steeds meer mensen nemen de trein. Maar

helaas nemen de automobiliteit en het wegvervoer ook

nog steeds toe. Niet alleen in Nederland, maar wereldwijd.

Resultaat: de uitstoot van schadelijke broeikasgassen door

het wegverkeer is alleen maar gestegen. De opwarming

van de aarde met enkele graden wordt door sommige

wetenschappers al onomkeerbaar genoemd, doordat

kritische grenzen al gepasseerd zijn of zeer waarschijnlijk

binnen korte tijd gepasseerd worden. De vraag is nog hoe

groot de schade wordt, niet alleen de economische maar

(vooral) de ecologische en menselijke.

De genoemde maatregelen hebben de uitstoot van

schadelijke broeikasgassen niet doen dalen. En een wet

die automobiliteit drastisch beperkt zal er niet komen.

Dus hoe valt er nog iets te doen aan de bijdrage van onze

mobiliteit aan de opwarming van de aarde? Een daadwer-

kelijke omslag richting duurzame mobiliteit zal slechts

gebeuren wanneer ècht duurzame technieken (de zo

bejubelde Prius heeft gewoon een verbrandingsmotor aan

boord!) concurrerend worden met traditionele brandstof-

fen. Volledig elektrisch rijden heeft de grootste kans om in

de nabije toekomst concurrerend te worden. De techniek

is er grotendeels al. Sterker nog, honderd jaar geleden

reden er meer elektrische auto’s dan brandstofauto’s.

Daarna is de elektromotor wel verder ontwikkeld, maar

onze infrastructuur was ondertussen helemaal ingericht

op het rijden op benzine. Dat is nu ook het probleem:

er is geen netwerk van laad- of accuwisselpunten. Maar

dat gaat veranderen. Verkeersminister Eurlings stopt 10

miljoen euro in een proefproject, waarmee Nederland de

proeftuin van de elektrische auto moet worden.

Het proefproject moet aan de ontwikkeling van een

netwerk van laadstations een impuls geven. Het is de

bedoeling dat elektrisch ‘tanken’ straks vrijwel net zo snel

gaat als bij benzine of diesel. De ontwikkeling van een

volwaardig netwerk en van standaarden kan echter nog

lang duren.

Naar verwachting komen eind 2009 de eerste elektrische

auto’s naar ons land. Het grootschalige elektrische rijden

begint in 2010. Alle grote fabrikanten starten dan de

productie van elektrische auto’s. Vergeleken met tradi-

tionele verbrandingsmotoren is elektrische aandrijving

simpel en onderhoudsarm. En volgens berekeningen van

Essent verbruiken elektroauto’s minder dan vier eurocent

elektrische energie per kilometer. Benzineauto’s komen op

meer dan twaalf cent per kilometer aan brandstofkosten

(dieselauto’s op ruim zeven cent). Wat betreft de produc-

tiekosten van auto’s (de prijs van de accu bepaalt voor een

groot deel de prijs van de elektrische auto) en brandstof-

fen is elektrisch rijden de komende tien jaar duurder dan

rijden in een conventionele auto. Voor de consument ligt

de situatie echter anders. De belasting op motorbrand-

stof is hoger dan op elektriciteit. Bovendien zijn diverse

beleidsinstrumenten van toepassing (geen BPM

en motorrijtuigenbelasting voor elektrische auto’s), zodat

de kosten voor de consument op ongeveer hetzelfde

niveau liggen als voor conventionele auto’s (bij een

benzineprijs van 1,60 euro per liter). Ook het rijden op

waterstof (tevens elektrisch rijden, maar dan zonder accu)

zal binnen enkele jaren rendabel zijn. Het omslagpunt is

bij deze techniek afhankelijk van de ontwikkeling van de

olieprijs (inclusief accijns) en de techniek zelf, maar op dit

moment is het al rendabel om vrachtwagens en bussen

die binnen een bepaalde straal rijden, op waterstof te

laten rijden. En nog dit decennium (tussen 2010 en 2015)

wordt ook voor personenauto’s het omslagpunt bereikt.

De markt voor waterstofauto’s gaat dan van praktisch

niets naar een miljardenmarkt. De infrastructuur is in het

geval van waterstof een groter probleem, maar het eerste

openbare waterstoftankstation van Nederland opent naar

verwachting nog dit jaar in Arnhem.

Pas wanneer deze twee duurzame technieken rendabel en

ruim beschikbaar zijn, verandert er substantieel iets in de

uitstoot van schadelijke gassen. Die kan dan richting nul:
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auto’s hebben geen uitlaat meer, de bronenergie

kan (hoewel forse investeringen dan een voorwaarde

zijn) duurzaam middels zonne-energie of waterkracht

geproduceerd worden. Met andere woorden: onbeperkt

houdbaar.

Voorbeeldproject stadsregio:
Binnenstadservice.nl, Nijmegen
Sinds april 2008 wordt de Nijmeegse binnenstad op

milieuvriendelijke wijze bevoorraad door Binnen-

stadservice.nl. Met dit initiatief moet het aantal (grote)

vervuilende trucks in de winkelstraten verminderen.

Binnenstadservice.nl bundelt de vervoersstromen van

inmiddels 90 winkeliers in het centrum. Alle goederen

voor deze winkels worden afgeleverd bij het overslag- en

distributiepunt aan de rand van het centrum (op het voor-

malige Latenstein-terrein). Van daaruit worden de goe-

deren in één keer afgeleverd, bij de winkel of zelfs direct

bij de klant, waardoor nog een vervoersbeweging wordt

bespaard. Dit alles gebeurt via een vrachtwagen op aard-

gas of elektriciteit en middels fietskoeriers. Resultaten

zijn een lagere uitstoot van broeikasgassen, een schonere

lucht en een beter verblijfsklimaat in de stad. Ook neemt

de bereikbaarheid van het centrum toe. Duurzaamheid en

versterken van het economisch functioneren van betrok-

ken partijen gaan hier hand in hand.

Vooral kleinere detaillisten maken gebruik van de service.

Voorheen werden zij allemaal apart en met verschil-

lende vervoerders per zending beleverd, met tientallen

vrachtwagens en busjes in het centrum tot gevolg. Voor

de transporteurs heeft binnenstadservice.nl ook grote

voordelen: de ‘binnenstad’ is via deze service tien uur per

etmaal bereikbaar, chauffeurs hebben geen hinder meer

van oponthoud in het centrum en de transportritten op

het landelijk wegennet kunnen efficiënter en beter bela-

den uitgevoerd worden.

Binnenstadservice.nl biedt verder voor het winkelvastgoed

nieuwe (verhuur)mogelijkheden. Bij de invulling van leeg-

staande winkelunits kan de dienstverlening extra kansen

bieden aan de toekomstige huurder. Het verkoopvloerop-

pervlak kan vergroot worden door het magazijn te ver-

plaatsen naar een collectief magazijn buiten het centrum.

Aan de fysieke winkel kan een internetwinkel gekoppeld

worden waarvan de afhandeling bij Binnenstadservice.

nl geschiedt. Branches die de afgelopen jaren uit de

binnenstad verdwenen zijn, kunnen daarom wellicht in

‘showroomvorm’ weer terugkomen.

Binnenstadservice.nl Nijmegen is opgezet met een eenma-

lige bijdrage van de gemeente Nijmegen en de Provincie

Gelderland. De basisservice is voor winkeliers kosteloos,

andere services (opslag, webverzendingen, bezorgingen)

worden marktconform gefactureerd. Na drie jaar moet de

onderneming kostendekkend kunnen draaien. Het initi-

atief heeft inmiddels navolging gekregen in onder meer

’s-Hertogenbosch en start na de zomer ook in Arnhem.

Uitleg techniek: waterstof
Waterstof wordt wel gezien als dè brandstof van de

toekomst. Daar zijn twee redenen voor: waterstof kan

worden gewonnen uit water (de reserves zijn dus in

principe ‘onbeperkt’) en het gas levert, wanneer het wordt

verbrand, geen vervuilende stoffen op. Waterstof is een

chemisch element met symbool H (Latijn: Hydrogenium).

Meestal wordt ook diwaterstof (H2), als waterstof

aangeduid. Diwaterstof is een doorzichtig en brandbaar

gas, maar komt niet vrij in de natuur voor. Het is altijd

gebonden. Met zuurstof – O2 – kan diwaterstof bijvoor-

beeld water vormen, H2O. Hierbij komt veel energie vrij.

Deze reactie is de basis voor auto’s op waterstof. Om deze

chemische reactie beheersbaar en bruikbaar te laten verlo-

pen, worden brandstofcellen gebruikt. In een brandstofcel

wordt de anode gevoed met een constante, gasvormige

brandstofstroom (waterstof), terwijl de oxidator (meestal

zuurstof uit de lucht) met een constante gasvormige

stroom aan de kathode toegevoerd wordt. Een enkele

brandstofcel heeft een uitgangsspanning van ongeveer

0,7 volt. Om een hogere spanning te krijgen worden

meerdere brandstofcellen in serie geplaatst. Dit wordt dan

een ‘stack’ genoemd. Een brandstofcelauto is het beste te

beschouwen als een elektromobiel met in plaats van een

accupakket een eigen elektriciteitscentrale aan boord.
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Louis Hiddes, Directeur AM Energy:

De kreet: onbeperkt houdbaar is ‘geleend’ van

AM Vastgoedontwikkeling. AM past duurzaamheid toe in

al haar projecten, zowel op gebouw- als gebiedsniveau.

Een voorbeeld is het nieuwe CBS-kantoor in Heerlen, waarbij

met water uit de mijnen (diepe warmte-/ondiepe koudeopslag)

een duurzame energiehuishouding gerealiseerd is. In de stads-

regio is AM onder andere gegadigde bij de bouw van de nieuwe

energiezuinige wijk Laauwik. Over dit project is in het hoofdstuk

Woningmarkt meer te lezen.

Louis Hiddes is sinds twee jaar in dienst bij AM als directeur

Energy. Dit is het ‘expert center’ van AM. Het onderdeel onder-

steunt de regionale vestigingen met kennis op het vlak van

de duurzaamheid van nieuwe ontwikkelingen. Hiddes is ook

voorzitter van de Projectgroep duurzame energie projectont-

wikkeling woningbouw (DEPW) en is daarnaast betrokken bij

de ontwikkeling van toolkits voor kantoren en winkels (na de

Toolkit Duurzame Woningbouw). Redenen genoeg om hem te

vragen naar zijn visie op duurzaamheid.

Hiddes steekt meteen van wal: “Duurzame oplossingen moeten

vooral praktisch en acceptabel zijn. Kijk naar vliegtuigen.

Niemand wil minder op vakantie, maar als er ter compensatie

drie bomen geplant moeten worden, begrijpt iedereen dat.

Naast dat vliegtuigen energiezuiniger moeten worden. Zo is

het ook met vastgoedontwikkelingen.” Ook onderstreept Hiddes

nog maar eens de noodzaak van duurzaamheid. “In West-Europa

beschikken we maar over vijf procent van de fossiele energie die

we jaarlijks verbruiken. De olieprijs – waaraan de aardgasprijs

is gekoppeld – is nu laag door minder speculatie, maar over een

paar jaar stijgen de prijzen weer het dak uit door de tekorten. We

moeten in 2040 een bordje bij de oostgrens van de EU kunnen

zetten met: ‘beste Russen, we hebben jullie niet meer nodig voor

onze energie’.”

AM gaat zoals gezegd bij alle ontwikkelingen uit van duurzaam-

heid. Twintig jaar geleden was nog niemand zo expliciet met

duurzaamheid bezig. Bij de onderhandelingen aan het begin

van deze eeuw tussen de bouwwereld en politiek Den Haag

over duurzaam bouwen bestond er ook nog weerstand.

Maar in de afgelopen paar jaar is er volgens Hiddes een sterke

competitiedrang ontstaan. Iederéén wil scoren met duurzaam-

heid. Partijen weten elkaar steeds beter te vinden. Hiddes haalt

er veel voldoening uit. “Al die projecten zijn vooral ook heel erg

leuk om te doen.”

Over de voortgang van de omslag naar een duurzaam Nederland

is Hiddes redelijk positief. “Het is waar dat andere landen als

Duitsland al verder zijn met bijvoorbeeld de opwekking van

duurzame elektriciteit. Aan de andere kant: daar wordt heel

verkokerd gedacht. Wij zijn daarin veel ruimdenkender; we zijn

bezig met een forse inhaalslag.”

Hij vindt wel dat ontwikkelingen altijd aan een duidelijk lange-

termijnplan gekoppeld moeten zijn. Dat ontbreekt er wel eens

aan. “Neem Arnhem, dat dè waterstofstad van Nederland wil

worden. Prima, maar dan moet ook aan de context, de voorwaar-

den worden gedacht. We hebben in Rotterdam genoeg waterstof

om alle auto’s in Nederland erop te laten rijden, maar de infra-

structuur om grootschalig waterstof te gebruiken, ontbreekt.”

Op de vraag hoe hij denkt over de duurzaamheidsambities van

het kabinet voor de bestaande bouw (voor een half miljoen

gebouwen dertig procent energiebesparing in 2012), zegt Hiddes:

“Dat is een enorme opgave. Het probleem is dat het proces niet

goed georganiseerd is. De markt is niet transparant genoeg,

consumenten en bedrijven weten niet wat de beste oplossing

is. Er wordt vaak voor een duur productconcept gekozen dat

lang niet altijd het beste is. Daardoor worden subsidies verkeerd

besteed. De overheid sluit convenanten af en stelt geld beschik-

baar, maar de processen moet ook goed geregeld worden.”

Houdt Hiddes naast al deze projecten nog wel tijd over?

“Ik ga lachend mijn graf in”, grinnikt hij.

Interview

“Iederéén wil scoren met duurzaamheid”
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3 Woningmarkt

BRON: KADASTER, NVM, STADSREGIO ARNHEM NIJMEGEN (TEMPOKAN!), WOONNIEUWS.NL

* Alleen NVM-aanbod | ** De verkooptijd is op een andere wijze berekend dan in 2008. Voor 2007 wijkt volgens deze rekenwijze de verkooptijd af van hetgeen in de

vorige rapportage is vermeld; hier is het verschil op gebaseerd

STADSREGIO

ARNHEM NIJMEGEN*

+30,6% +2,9% -9,6% +2,4% +9,5%

6.284 woningen e 248.582 7.815 83 dagen 4.600 woningen

LANDELIJK

+22,3% +2,7% -9,9% +2,6% -1,6%

188.000 woningen e 254.918 182.392 78 dagen 78.900 woningen

AANBOD KOOPSOM TRANSACTIES MEDIANE VERKOOPTIJD** NIEUWBOUW

STIJGINGEN/DALINGEN INDICATOREN
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Inleiding

De verruiming van de woningmarkt in 2007 heeft zich

in 2008 verder doorgezet. Eind 2008 was er sprake

van een zeer sterke teruggang in het aantal verkopen.

Desondanks vroegen en kregen woningeigenaren meer

geld voor hun woning. Een prijscorrectie deed zich dus

níet voor. Het aantal onverkochte woningen nam wel fors

toe. De verkooptijd steeg nauwelijks. Courante woningen

verkochten het afgelopen jaar nog steeds goed. Echter,

slecht onderhouden en oudere woningen verkopen niet

of nauwelijks. Er is dus sprake van een segmentatie naar

kwaliteit. De stadsregio wijkt daarin niet af van het

landelijke beeld.

Het hoofdstuk woningmarkt is als volgt opgebouwd.

De eerste paragraaf geeft de ontwikkelingen in de

koopsector weer. Nieuw daarin is de prijsindex. Daarna

komen achtereenvolgens de huurwoningmarkt en de

nieuwbouw- en herontwikkelingen in de regio. De laatste

paragraaf geeft het woningmarktbeleid van de twee grote

steden in de stadsregio. We sluiten het hoofdstuk af met

een paragraaf over duurzaamheid in de woningmarkt.

3.1 Marktontwikkelingen koopsector

Aanbod
In oktober 2007 steeg het aantal beschikbare (te koop

staande) woningen tot 7,1 per koper (gemiddeld in

Nederland). Bij 7 is de woningmarkt in evenwicht, daar-

boven ontstaat een vragersmarkt. Sindsdien is ‘de beer

los’ en is het aantal te koop staande woningen gestegen

naar een factor van ruim elf woningen per koper eind

2008. Het aantal woningen waaruit een koper een keuze

kon maken, was sinds het begin van de jaren tachtig niet

meer zo hoog. Opvallend genoeg nam ondanks de moei-

lijke woningmarkt de vraagprijs van woningen sterk toe

(in januari 2009 gemiddeld vier procent hoger dan een jaar

eerder). Ook in de stadsregio is het aantal te koop staande

woningen in 2008 fors gestegen.

Aan het begin van dit jaar hadden maar liefst 30% meer

mensen hun woning te koop aangeboden bij een NVM-

makelaar. De NVM vertegenwoordigt circa 70%

van de markt, dat wil zeggen dat er op 1 januari 2009 in

de stadsregio in totaal plusminus 9.000 woningen te

koop stonden. Alle categorieën woningen werden meer

aangeboden. Vooral het aantal te koop staande twee-

onder-één-kapwoningen is gestegen, zowel absoluut als

in verhouding met het totaal. Alleen al in de regio

Zuidwaal stonden 600 woningen méér te koop dan een

jaar eerder, waarvan de helft in Nijmegen. In Arnhem

hadden 1.270 woningeigenaren hun huis in de verkoop bij

een NVM-makelaar, dat is 200 meer dan een jaar eerder.

Appartementen

Tussenwoning

Hoekwoning

2 onder 1 kapwoning

Vrijstaand

25%

14%

19%

21%

21%

AANDEEL TYPE WONING IN PROCENTEN VAN HET TOTALE

WONINGAANBOD IN STADSREGIO ARNHEM NIJMEGEN

BRON: NVM
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BRON: KADASTER

GEMIDDELDE KOOPSOM LANDELIJK (2004-2008)

Jaar Gemiddeld totaal Appartement Hoekwoning Tussenwoning 2 onder 1 Kap Vrijstaand

2004 212.729 159.842 212.718 199.431 242.987 342.224

2005 222.705 164.914 220.914 208.205 257.004 369.986

2006 235.843 173.973 233.086 220.218 271.937 389.411

2007 248.325 185.747 243.055 228.597 283.259 413.739

2008 254.918 195.121 248.318 235.042 294.737 424.608

+2,7% +5,0% +2,2% +2,8% +4,1% +2,6%

Gemiddelde koopsom en prijsindex
Woningen zijn het afgelopen jaar in de stadsregio in prijs

gestegen (volgens de jaarcijfers van het Kadaster). Alleen

voor appartementen werd vrijwel hetzelfde betaald als

vorig jaar. Reëel zijn alleen twee-onder-éénkapwoningen

duurder geworden, de overige prijzen stegen minder hard

dan de inflatie (2,5% in 2008). Landelijk werd voor appar-

tementen juist een stuk meer betaald.

PRIJSINDEX PROVINCIE GELDERLAND (2005-2009)

+1,1% -0,7% +0,4% +0,0% -0,5% +4,2%

Jaar Alle woningtypen Appartement Hoekwoning Tussenwoning 2 onder 1 Kap Vrijstaand

1-1-2005 98,0 99,4 98,1 98,1 98,9 92,7

1-1-2006 102,9 102,8 101,4 101,4 104,6 104,3

1-1-2007 105,7 104,3 104,6 105,0 105,2 108,1

1-1-2008 109,3 107,5 108,6 108,5 109,5 111,4

1-1-2009 110,5 106,7 109,0 108,5 109,0 116,1

BRON: KADASTER

BRON: KADASTER

GEMIDDELDE KOOPSOM STADSREGIO ARNHEM NIJMEGEN (2004-2008)

+2,9% -0,3% +1,8%

Jaar Gemiddeld totaal Appartement Hoekwoning Tussenwoning 2 onder 1 Kap Vrijstaand

2004 217.374 157.393 206.878 188.986 272.035 403.357

2005 220.595 165.821 209.996 195.344 285.530 426.547

2006 233.181 171.968 223.907 205.668 292.380 448.388

2007 241.542 177.883 231.520 210.272 296.549 466.101

2008 248.582 177.435 235.497 214.180 312.451 474.487

De kaart op pagina 21 (rechts) geeft de gemiddelde

koopsom van woningen per gemeente. Het nadeel van

de gemiddelde koopsom is dat deze (vooral in kleinere

gemeenten) van jaar tot jaar (sterk) kan variëren. Dat komt

door een groter aantal heel dure of juist erg goedkope

verkochte woningen, terwijl de waarde van deze wonin-

gen zich anders ontwikkelt. Daarom biedt de Prijsindex

Bestaande Koopwoningen een betrouwbaarder beeld

van de waarde van woningen. De prijsindex is niet per

+1,7% +1,9% +5,4%
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GEMIDDELDE KOOPSOM VAN GEMEENTEN BINNEN DE

STADSREGIO ARNHEM NIJMEGEN:

< e 225.000

e 225.000 tot e 250.000

e 250.000 tot e 275.000

> e 275.000

BRON: KADASTER

TRANSACTIES STADSREGIO ARNHEM NIJMEGEN (2004-2008)

Jaar Totaal transacties Appartement Hoekwoning Tussenwoning 2 onder 1 Kap Vrijstaand

2004 7.785 1.918 1.152 2.588 1.098 705

2005 8.667 2.191 1.302 2.939 1.071 675

2006 8.794 2.212 1.258 2.881 1.150 708

2007 8.646 2.309 1.268 2.731 1.091 804

2008 7.815 2.120 1.180 2.487 1.041 743

-9,6% -8,2% -6,9% -8,9% -4,6% -7,6%

-9,9% -0,9% -7,4% -7,7% -10,7% -12,7%

TRANSACTIES LANDELIJK (2004-2008)

Jaar Totaal transacties Appartement Hoekwoning Tussenwoning 2 onder 1 Kap Vrijstaand

2004 191.891 54.703 23.389 61.536 20.019 21.559

2005 206.629 54.353 26.844 68.513 21.525 21.839

2006 209.767 52.657 26.136 71.305 22.092 22.258

2007 202.401 54.608 25.862 64.656 21.609 22.861

2008 182.392 54.117 23.949 59.689 19.303 19.968

Rheden

Arnhem

Renkum

Overbetuwe

Beuningen

Wijchen

Nijmegen

Heumen

Mook en Middelaar

Groesbeek

Ubbergen

Rijnwaarden

Lingewaard

Duiven

Zevenaar

Montferland

Millingen aan de Rijn

Doesburg

West ervoort

Rozendaal

e 494.093

e 260.716

e 244.103

e 212.618
e 207.103

e 219.351

e 323.853

e 270.466

e 256.208

e 240.117

e 260.223

e 250.886

e 292.591
e 305.215

e 271.097

e 247.968

e 323.622

e 208.554

e 237.373

e 260.705

gemeente beschikbaar, maar wel voor de provincie

Gelderland. Opvallend is dat de twee-onder-één-

kapwoningen in Gelderland volgens het Kadaster

minder waard werden, terwijl ze in de stadsregio voor

gemiddeld meer geld van eigenaar wisselden. Naar ver-

wachting dalen de prijzen dit jaar (2009) met tussen de drie

en zeven procent. Een zeer sterke prijscorrectie ligt niet voor

de hand, omdat de Nederlandse markt vrij stabiel is.

(Voor de middellange termijn is vooral de ontwikkeling van

de hypotheekrente van belang.) Regionale verschillen wor-

den steeds duidelijker zichtbaar. In echte krimpregio’s, zoals

Noordoost-Groningen en Zuid-Limburg daalt de vraag door

demografische ontwikkelingen structureel. Hiervan is in de

stadsregio echter nog (lang) geen sprake.

Verkooptijd
De mediane verkooptijd van woningen in de stadsregio

is met twee dagen licht gestegen. Vooral in de laatste

maanden nam de dynamiek sterk af. Het waren met

name de tussenwoningen en in iets mindere mate de

hoekwoningen die langer te koop stonden. De andere

categorieën lieten een lichte daling zien. Ook twee-onder-

één-kapwoningen verkochten iets sneller, ondanks de

stijging van de prijzen. Andersom geredeneerd kunnen de

prijzen stijgen omdat dit type woningen blijkbaar (relatief)

gewild is. De totale mediane verkooptijd is ook geste-

gen, omdat tussenwoningen en hoekwoningen samen

eenderde van het aanbod uitmaken. De gemiddelde ver-

kooptijden zijn overigens nog een stuk hoger, omdat het

gemiddelde gevoeliger is voor hoge waarden (zeer lange

verkooptijden). Opvallend is dat landelijk juist de apparte-

menten langer te koop stonden (vooral de duurdere).



| DE VASTGOEDRAPPORTAGE STADSREGIO ARNHEM NIJMEGEN 200922

Transacties
Vooral in de laatste maanden van 2008 daalde het aantal

woningverkopen sterk. Huizenkopers verloren het vertrou-

wen als gevolg van de dagelijkse berichtgeving over de

kredietcrisis. Ook werden banken steeds terughoudender

in het verstrekken van kredieten (en steeg de gemiddelde

hypotheekrente naar 5,5%, een percentage dat voor het

laatst in 2002 werd gerekend). Zowel landelijk als in

onze regio daalden de verkopen, hoewel het (procentueel

gezien) landelijk iets minder slecht ging op de woning-

markt. Deelgebied Liemers, vorig jaar nog de grootste

stijger, is dit jaar de grootste daler met een derde minder

transacties. Opvallend is dat appartementen (zoals alle

woningtypen) in de stadsregio een stuk minder verkocht

werden (- 8%), maar dat landelijk nauwelijks een verkoop-

daling optrad (- 1%). De tussenwoningen verkochten in de

stadsregio het afgelopen jaar relatief het slechtst, met een

daling van bijna 9%. Dit is in lijn met het marktbeeld dat

vooral dure woningen sinds het laatste kwartaal van 2008

moeilijker verkopen. Woningen in het goedkope segment

bleven in trek. Starters kunnen (en willen) nog wel een

woning kopen omdat zij meestal een huurwoning achter-

laten, doorstromers willen eerst hun oude huis verkocht

hebben.

Het aantal verkochte nieuwe woningen in Nederland laat

al sinds 2006 een daling zien; van 4% in dat jaar tot 30%

in 2008. OTB Delft verwacht voor 2009 een ‘stuwmeer’ van

onverkochte nieuwbouwwoningen. De afgenomen vraag

op de (nieuwbouw)woningmarkt komt ook in de stads-

regio tot uiting. Projecten worden heroverwogen en bijge-

steld, bijvoorbeeld in de Citadel in Lent waar de geplande

woningdichtheid verlaagd wordt. Ongunstige marktom-

standigheden nopen tot creativiteit. Onrendabele pro-

jecten kunnen dan toch doorgang vinden. Een voorbeeld

hiervan is de overname door AM Wonen van een project

in Gendt, gemeente Lingewaard. Door een slim ontwikke-

lingsproces, korting op de marktwaarde, groenfinanciering

en een duurzame energievoorziening neemt voor kopers

de betaalbaarheid toe en kan het exploitatietekort weg-

gewerkt worden.

Verhuizingen
In 2008 zijn meer mensen uit de stadsregio weggetrok-

ken dan er zijn bijgekomen. Het verschil is echter slechts

138 huishoudens. De meeste mensen die vertrokken uit

de stadsregio (47%) kwamen uit de regio Zuidwaal. Dit

wordt met name verklaard door de oud-studenten die

uit Nijmegen vertrekken. Andersom ging 44% van de

nieuwkomers in de stadsregio in het gebied Zuidwaal

wonen. Opvallend is dat 85% van de nieuwkomers (5.691

huishoudens) in het gebied Veluwezoom niet uit de stads-

regio kwam, maar uit de rest van Nederland. In de Liemers

kwamen twee op de drie verhuizers (3.189 huishoudens)

uit dit deelgebied zelf.

3.2 Marktontwikkelingen huursector

De huursector is in de stadsregio goed voor rond de 30%

van alle woningen. In deze paragraaf geven we de ontwik-

kelingen in deze sector weer.

Regionale huurwoningmarkt
De gemeenten in de Stadsregio Arnhem Nijmegen

kennen grote verschillen als het gaat om het aandeel van

de woningcorporaties in de totale woningvoorraad. In de

drie van oudsher meest stedelijke gemeenten, Arnhem,

Nijmegen en Doesburg, bezitten de woningcorporaties

meer dan 40% van alle woningen. Binnen de stadsregio

bevinden zich ruim 95.000 huurwoningen in de sociale

huursector. Hiervan valt 90% onder de woningcorporaties

Liemers Overbetuwe Veluwezoom Zuidwaal

Naar 1.603 3.598 6.469 8.149

Uit 1.388 3.433 6.403 8.733

+215 +165 +66 -584

VERHUIZINGEN NAAR EN UIT DE STADSREGIO ARNHEM NIJMEGEN PER DEELGEBIED, 2008

BRON: KADASTER
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die zijn aangesloten bij stichting Enserve, die onder de

naam Entree de woonruimteverdeling in de stadsregio

verzorgt. Het gemiddelde aantal reacties op een sociale

huurwoning is in 2008 voor het tweede achtereenvolgende

jaar gestegen. Het aantal nieuw getekende huurcontracten

ligt een fractie hoger dan in het voorgaande jaar en dus

ligt ook de mutatiegraad ligt iets boven die van vorig jaar.

Het aantal actief woningzoekenden (mensen die gedu-

rende dit jaar minstens 1 keer op een advertentie hebben

gereageerd) is in 2008 opnieuw afgenomen.

Als we de situatie van de Stadsregio Arnhem Nijmegen

vergelijken met de landelijke dan valt op dat de sociale

huurwoningen in de stadsregio gemiddeld nog steeds iets

duurder zijn (4,5%). Wel wordt het verschil elk jaar kleiner.

Landelijke huurwoningmarkt
De Nederlandse corporatiesector beschikte op 31 december

2007 over ruim 2,4 miljoen woningen. In totaal werden er

in 2007 32.354 nieuwe woningen opgeleverd. Dat is 40%

van alle nieuw gebouwde woningen. Daarvan waren er

21.027 bestemd als huurwoning.

Voor het eerst sinds 2004 is er sprake van een afname van

het aantal nieuw gebouwde huurwoningen door de woning-

corporaties. De financiële positie van corporaties is in 2008

verslechterd door de hen opgelegde vennootschapsbelasting

en de bijdrages aan de ‘Vogelaarwijken’. Daarnaast zijn de

inkomsten uit de verkoop van woningen lager dan verwacht.

Woningcorporaties verkopen jaarlijks een deel van hun

woningvoorraad. Zij doen dit om de zeer noodzakelijke

verversing van de voorraad te kunnen financieren, maar het

aantal woningen dat daadwerkelijk wordt verkocht is erg

laag (rond de één procent van de totale voorraad per jaar).

De huidige economische neergang heeft daarbij voor de

corporaties overigens ook positieve effecten. De concur-

rentie van commerciële partijen bij de inkoop van locaties

en de diensten van bouwers vermindert. Corporaties kunnen

daardoor eerder op inbreidingslocaties grond kopen en op

aantrekkelijke locaties sociale woningen realiseren.

Desondanks zien corporaties over het geheel genomen de

mogelijkheden om nieuwe woningen te bouwen afnemen

(ook door de groeiende onrendabele top waarvan de grond-

prijzen volgens corporaties de belangrijkste oorzaak zijn).

Mede hierdoor worden er te weinig doorstroomwoningen

gebouwd. Doorstroomwoningen zijn noodzakelijk om het

* De verkooptijd is op een andere wijze berekend dan in 2008. Voor 2007 wijkt volgens

deze rekenwijze de verkooptijd af van hetgeen in de vorige rapportage is vermeld

GEMIDDELDE VERKOOPTIJD PER TYPE WONING IN DAGEN IN 2007 EN 2008

Erwin Willemsen

Key-accountmanager Zakelijke Markt Kadaster

“De afstemming met de consument hoe 'groen' we willen wonen kan juist toenemen

in de huidige markt, doordat er beter ingespeeld wordt op de vraag"

BRON: NVM
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zogeheten ‘scheefwonen’ te verminderen. ‘Scheefwoners’

wonen in een te goedkope woning, waardoor (volgens

berekeningen van het CPB) jaarlijks zeker zes miljard euro

gemeenschapsgeld bij huurders terecht komt die dat strikt

genomen niet nodig hebben. De corporaties proberen dit te

veranderen met initiatieven zoals het vorig jaar gelanceerde

‘Huur op Maat’ (nog niet in de stadsregio). De huurkorting

die woningcorporaties geven, is op dit moment woning-

gebonden. Met Huur op Maat wordt de korting aan mensen

gebonden, op basis van hun inkomen. Dat zorgt voor een

doelmatiger inzet van huurkortingen. De verwachting is ook

dat Huur op Maat de werking van de woningmarkt en daar-

mee de doorstroming bevordert. Overigens mag niet onver-

meld blijven dat scheefwonen ook positieve effecten heeft:

in zwakke wijken zorgt het voor sociaal sterkere huurders en

daarmee een evenwichtiger sociale structuur.

3.3 Nieuwbouwontwikkelingen

Het in 2004 geïnitieerde woningbouwversnellingspro-

gramma TempoKAN! heeft mede geleid tot een record-

productie van nieuwe woningen in 2008. Er zijn liefst

4.600 woningen gebouwd, 400 meer dan het aantal van

vorig jaar, dat al een tienjarig record was. De gemeente

Arnhem heeft volgens verwachting het grootste aantal

woningen gerealiseerd: 1.262. De overige gemeenten

hebben in de afgelopen jaren hun woningproductie meer

dan verdubbeld.

TempoKAN! verwacht voor 2009 5.447 nieuwe woningen

in de stadsregio. Ondanks deze grote productie wordt

de doelstelling van 24.591 nieuwe woningen aan het

einde van 2009 niet gehaald (dit wordt naar verwachting

medio 2010). De kredietcrisis heeft voor wat betreft het

halen van de doelstelling nauwelijks invloed, omdat de

bouwopdrachten voor de meeste van deze woningen al

verstrekt zijn. De woningproductie na 2010 is wel onzeker-

der geworden (vooral de bouw in het duurdere segment

wordt getemperd). Vanzelfsprekend is dit een landelijk

het geval, het OTB Delft verwacht dat de nieuwbouw daalt

naar 60.000 stuks in 2011, ruim onder het streefaantal

van 80.000. Ontwikkelaars halen de voorverkoopdoelstel-

lingen niet en/of kunnen lastiger aan financiering komen,

waardoor diverse projecten worden stilgelegd. Dit treft

overigens ook de bestaande bouw, omdat de doorstro-

ming stokt. Deze uitzonderlijke situatie vraagt om een

actieve overheid die er voor zorgt, dat de eigen doelstel-

lingen in samenwerking met de markt gerealiseerd kunnen

worden. Stimuleringsmaatregelen aan de vraagzijde zijn

nodig, maar niet voldoende. Ook aan de productiezijde

zijn maatregelen nodig, bijvoorbeeld een aanpassing in

grondprijzen of garantstellingen.

KENGETALLEN VOOR DE DRUK OP DE MARKT VOOR

SOCIALE HUURWONINGEN

BRON: ENSERVE

2004 2005 2006 2007 2008

Reacties per woning 109 83 82 86 101

Aantal nieuwe

huurcontracten 6.432 7.094 6.589 5.998 6056

Mutatiegraad 7,3% 8,0% 7,7% 6,8% 7,1%

Actief woning-

zoekend 38.228 36.748 36.647 33.870 32.442

Slaagkans 16,8% 9,3% 18,0% 17,7% 18,7%

BRON: KADASTER

koop huur

Liemers 75% 25%

Overbetuwe 79% 21%

Veluwezoom 63% 37%

Zuidwaal 69% 31%

VERHOUDING KOOPWONINGEN/HUURWONINGEN STADSREGIO (2008)

MUTATIES VAN DE LANDELIJKE VOORRAAD SOCIALE HUURWONINGEN

(2004-2008)

BRON: ENSERVE

2004 2005 2006 2007 2008

Nieuwbouw 10.710 15.820 18.495 23.386 21.027

Verkoop 12.000(±) 18.390 18.720 16.895 17.747
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ARNHEM, Schuytgraaf
In de nieuwe Arnhemse wijk Schuytgraaf zijn inmiddels

zo’n 2.300 woningen verkocht en ruim 350 verhuurd.

In totaal worden er zo’n 6.250 woningen in 25 buurten

gerealiseerd. Elke buurt heeft zijn eigen identiteit; zo

zijn er in de Amerikaanse Wijk woningen gebouwd in

Amerikaanse stijl. Van de geplande 25 buurten zijn er

reeds zes opgeleverd, die nu zo’n 1.500 huishoudens tel-

len; zes andere buurten zijn grotendeels gereed of volop in

aanbouw. Ook worden momenteel voorzieningen als het

medisch centrum en een brede school gerealiseerd.

DUIVEN, de Ploen Zuid
De Ploen Zuid is een woningbouwlocatie van 265 wo-

ningen. De woningen zijn gesitueerd op zogenaamde

terpen, met een brink als middelpunt. Op iedere terp

wordt een klein en eigenzinnig woonbuurtje gerealiseerd

met een hoger gelegen, intieme brink en enkele rustige

woonstraatjes. Tussen de terpen liggen lager gelegen open

groenzones; de wadi’s. De sfeer en architectuur van de

wijk doet denken aan vroeger. De eerste fase van de Ploen

Zuid, bestaande uit drie terpen, is bijna afgerond. Ook de

tweede fase zal bestaan uit drie terpen. Verspreid over de

terpen zullen 126 woningen worden gebouwd. Elke terp

krijgt een gedifferentieerd woningaanbod in zowel de

huur- als koopsector.

ELST, Westeraam
De Westeraam is een ontwikkeling van 2.350 woningen

in vijf buurten en in verschillende vormen en prijsklassen.

Er wordt sinds 2002 gebouwd. Momenteel is de Lanen-

buurt in verkoop en is gestart met de bouw. De Lanen-

buurt telt straks in totaal ongeveer 500 woningen. Hierin

wordt het ‘dorps bouwen en wonen’ uit de Lingebuurt

doorgezet, maar dan in een groene sfeer met brede lanen.

Na de Lanenbuurt volgt de Krekenbuurt.

NIJMEGEN, Waalsprong
De Waalsprong bestaat uit zes verschillende deelgebieden

met elk een geheel eigen sfeer en uitstraling. De zes

deelgebieden worden gefaseerd gebouwd. De Boomgaard

in Oosterhout is reeds gecomplementeerd. De Elten

(in Oosterhout) en Visveld-Noord (in Lent) zijn bijna

afgerond. ‘t Nijland, een kleine, niet-alledaagse wijk met

gevarieerde bouwstijlen aan de westkant van Oosterhout

is momenteel volop in aanbouw. Omstreeks zomer 2008

hebben hier de eerste opleveringen plaatsgevonden.

Dit project grenst behalve aan de reeds voltooide woon-

wijken, ook deels aan het water en de weidegebieden met

zicht op het oude dorp Oosterhout. De bestemmings-

plannen voor Laauwik (tussen Visveld Noord en de Prins

Mauritssingel, zie ‘Woningmarkt en duurzaamheid’) en

Groot Oosterhout en de Landschapszone zijn in

procedure. De verwachting is dat vanaf 2011 respectie-

velijk 2012 in Laauwik en Groot Oosterhout woningen

worden opgeleverd. Ook de planvorming in de Citadel

(het centrumgebied van de Waalsprong) vordert gestaag.

De eerste opleveringen daar worden in 2013 verwacht.

Er wordt in elke wijk een voorzieningenhart gerealiseerd,

met onder andere winkels, scholen, sportaccommodaties

en andere voorzieningen.

ZEVENAAR, Groot Holthuizen
Ten oosten van Zevenaar ligt de nieuwe wijk Groot

Holthuizen. Er komen 1.500 nieuwe woningen in vier

verschillende deelwijken (‘buurtschappen’): de Bem, de

Holtkamp, Studentenplaats en de Tol. De Tol moet een

duurzame wijk worden. In de Bem komt een zogenoemde

brede school. Studentenplaats krijgt de sfeer van een

tuindorp. De woningen hier hebben diepe voortuinen en

een veranda of serre die het huis met de tuin verbindt.

In De Holtkamp staan de woningen langs flauw knik-

kende bomenlaantjes. Ten westen van Groot Holthuizen

komt treinstation Zevenaar Oost, op de lijn Arnhem-

Winterswijk. De A12 krijgt in 2012 een extra afslag die

Groot Holthuizen een directe ontsluiting geeft. De bouw

in de Tol is in volle gang, de verkoop voor de Bem is begin

april gestart.

Bij nieuwbouwontwikkelingen is het van belang om veel

voorinvesteringen te plegen. Nog (te) vaak wordt bijvoor-

beeld infrastructuur tegelijk of pas na de woningbouw

gerealiseerd. Wanneer een treinstation pas twee jaar na

de oplevering van woningen opengaat, heeft ‘iedereen’ al

twee auto’s van de deur. Gewoontevorming zorgt ervoor

dat het station dan nauwelijks gebruikt wordt. Winkels

gaan vaak pas open bij een bepaald aantal gebouwde hui-

zen. Maar mensen willen een supermarkt dichtbij. Dit gaat

ook op voor andere voorzieningen en wegen. De (voor)

verkoop valt zonder voorinvesteringen tegen.

8
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3.4 Herontwikkelingen

ARNHEM
Voor de aanpak van de vier Arnhemse Vogelaarwijken

stond in 2008 de operationalisering van de wijkactie-

plannen centraal: van denken naar doen. Gemeente en

corporaties hebben op fysiek, economisch en maatschap-

pelijk terrein de handen ineen geslagen om, vraaggestuurd

en wijkgericht, uitvoering te geven aan dringend gewenste

en noodzakelijke ingrepen. Zo vormden nieuwbouw,

herstructurering en woningverbetering met flankerende

sociale maatregelen de hoofdmoot in Malburgen en

Presikhaaf. Voor Klarendal waren dat de voorberei-

dingen voor de herontwikkeling van de Menno van

Coehoornkazerne en versterking van het Modekwartier,

terwijl het in het Arnhemse Broek voornamelijk om veilig,

schoon en participatie ging. Doelgerichte en onconven-

tionele investeringen moeten deze wijken weer aantrekkelijk

maken, waar het goed wonen, opgroeien en ondernemen

is. Goed voorbeeld is de herontwikkeling van het voorma-

lig postkantoor tot een inmiddels goed aangeschreven

restaurant in Klarendal. Ondernemers en investeerders

met visie grijpen de kansen die deze wijken bij uitstek

bieden. Herontwikkeling van cultureel erfgoed vormt

namelijk een expliciet onderdeel van dit revitaliserings-

programma.

CobercoKwartier
Op het terrein van de voormalige zuivelfabriek realiseert

AM het project CobercoKwartier. Er worden circa 300

wooneenheden gebouwd (verdeeld over circa 250

appartementen en penthouses, en 50 stadswoningen en

maisonettes). Ook komt er 10.000 m2 commerciële ruimte.

In juli 2008 is gestart met de sloop.

Malburgen en Presikhaaf
In de herstructureringswijken Malburgen en Presikhaaf

is de ontwikkeling van meer differentiatie in volle gang.

De woningvoorraad in deze wijken bestaat vooral uit

goedkope huurwoningen; door sloop, verkoop en nieuw-

bouw in andere segmenten ontstaat over enkele jaren

een evenwichtiger mix. In Malburgen zijn al 1.100 nieuwe

woningen verrezen, in 2008 zijn de eerste nieuwe wonin-

gen in Presikhaaf opgeleverd. In Malburgen en Presikhaaf

samen zijn al ruim 900 woningen gesloopt. De komende

jaren staat hier de sloop van nog eens 1.300 woningen op

het programma. Na de herstructureringsoperatie zijn in

Malburgen ruim 3.000 nieuwe woningen gebouwd en in

Presikhaaf ruim 2.000.

Saksen Weimar/Groene Treden
Op het terrein van de Saksen Weimar Kazerne in Arnhem

Noord (ten westen van de wijk Geitenkamp) ontstaat de

komende jaren (vanaf 2010 worden de eerste woningen

opgeleverd) een bijzondere woonwijk. Onder de naam

Groene Treden realiseren de projectontwikkelaars

Giesbers/Westerbeek samen met woningcorporatie Vivare

een breed woningbouwprogramma gecombineerd met

aantrekkelijke voorzieningen. Het woningbouwprogram-

ma omvat 425 woningen in verschillende prijsklassen en

typologieën. In de Groene Treden wordt een onderscheid

gemaakt tussen ’Wonen en werken op de kazerne‘ en

’Wonen in het landschap’. De kazernegebouwen blijven

grotendeels behouden. Binnen de bestaande casco’s

worden de gebouwen verbouwd tot wooneenheden

gecombineerd met werkfuncties mede gericht op een

kunstzinnige doelgroep. In dit deel van het plan wordt

met name het betaalbare segment gerealiseerd. De sfeer

van ‘Wonen in het landschap’ wordt in het overige deel

van het gebied gerealiseerd. Daarvoor maken de ontwikke-

laars gebruik van de niveauverschillen in het plangebied.

In dit plandeel vinden we de duurdere woningen, zowel

grondgebonden woningen als (woonzorg)appartementen.

NIJMEGEN
Nijmegen continueert de wijkaanpak. De fysieke aanpak

van de woningvoorraad gaat daarbij altijd samen met

ruimtelijke, sociale en economische maatregelen ter

verbetering van het woon- en leefklimaat. Dit is het geval

in Hatert, Willemskwartier, Waterkwartier, Wolfskuil en

Dukenburg. In Neerbosch-Oost, Zwanenveld, Meijhorst,

Aldenhof, en de Voorstenkamp en Gildekamp in Lindenholt

is de sociale agenda in de wijkactieplannen dominant.

Dukenburg
Dukenburg moet ook in de toekomst een aantrekkelijk

stadsdeel zijn. Daarom is het onder meer relevant dat de

woningvoorraad aansluit op hedendaagse en toekomstige

woonwensen. Kern daarvan is meer variatie in het woning-

aanbod en betere voorzieningen, onder andere voor
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ouderen. Op dit moment zijn er verschillende particulie-

re initiatieven in ontwikkeling. De gemeente heeft verder

afgelopen jaar alle mogelijke gemeentelijke ontwikke-

lingslocaties nader bekeken en onderzocht. In 2008 heeft

de gemeente een definitief besluit genomen over welke

locaties in ontwikkeling worden genomen. Daarnaast wor-

den er woningen verkocht. In de Malvert zijn plannen in

ontwikkeling voor herstructurering van 260 maisonnettes.

Hatert
De wijk Hatert is voor de rijksoverheid nog steeds een aan-

dachtswijk die in aanmerking komt voor extra geld om de

leefbaarheid te verhogen. In het wijkactieplan ’Ongedeeld

Hatert‘ zijn de maatregelen om de wijk te versterken

uitgewerkt. De uitvoering van een aantal fysieke plannen

is reeds gestart.

Het gaat om de bouw van totaal 370 nieuwe woningen op

verschillende locaties. Woningen voor iedereen: goedkope

huurwoningen, middeldure huur- en koopwoningen en

dure huur- en koopwoningen. Tevens wordt het wonen

met zorg, voor ouderen en met een functiebeperking,

ingevuld. In de centrale zone worden naast woningen ook

zorg- en welzijnsvoorzieningen gerealiseerd.

Waterkwartier
Ook deze wijk krijgt in de nabije toekomst te maken

met veel veranderingen. De wijkvisie ‘Waterkwartier aan

het roer’ zet hiervoor de koers uit. Delen van de wijk

worden de komende jaren geherstructureerd. Sloop en

vervangende nieuwbouw van 98 woningen aan de Rijn-

en Lekstraat zijn in uitvoering. Ook het gebied rondom

de Marialaan/Kievitstraat/Koekoekstraat wordt ingrijpend

aangepakt. Dit is een functieveranderingslocatie met in

totaal 320 woningen waarvan 98 zorgwoningen. Het plan

voorziet verder in 500 m2 zorgvoorzieningen en 4900 m2

commerciële ruimte, parkeergarages en herinrichting van

de woonomgeving. Het plan kent twee fasen waarvan de

eerste fase met 185 woningen voor 2011 wordt gerealiseerd.

Aangrenzend aan deze locatie ligt het Hartmannterrein.

Hierop zijn plannen ontwikkeld voor ongeveer 300 wo-

ningen: ruim 200 studenteneenheden, 26 PG-woningen

(wooneenheden voor bewoners met psychogeriatrische

aandoeningen, bijvoorbeeld dementie) en de overige be-

taalbare huurwoningen en koopwoningen. Centraal in de

wijk worden plannen voor een voorzieningenhart gemaakt

waar een samenbundeling van maatschappelijke voorzie-

ningen een plaats vinden. In 2011 moet dit gerealiseerd

zijn.

Waalfront
Onder de noemer 'Waalfront' wordt in Nijmegen gewerkt

aan een nieuwe invulling van het gebied tussen het

spoor, de Waal en de Weurtse- en Winselingsweg. Op deze

plek komt een nieuwe, spraakmakende en inspirerende

stadswijk aan de Waal, met woningen, voorzieningen en

veel openbare ruimte. Er is ook voorzien in een plek aan de

rivier, die voor iedereen toegankelijk is. Waalsprong wordt

zo een waardevolle aanvulling voor Nijmegen West en,

door de ligging vlakbij het centrum, ook voor de hele stad.

In het Masterplan Waalfront, dat in maart 2007 is vast-

gesteld, staat op hoofdlijnen beschreven hoe het gebied

er in de toekomst uit kan zien. Het programma omvat ca

2.600 woningen en 27.500 m2 voorzieningen en werkruim-

ten. De procedures voor het bestemmingsplan Waalfront

en het aanvullende milieueffectrapport zijn gestart.

Willemskwartier
Het Willemskwartier wordt ingrijpend geherstructureerd.

De wijkvisie Willemskwartier vormt hiervoor de grond-

slag. Naast het recentelijk opgeleverde project aan de

Genestetlaan (sloop en vervangende nieuwbouw van 80

woningen), is in 2008 de sloop begonnen in het oostelijk

deel van het Willemskwartier. De komende jaren worden

hier circa 350 woningen vervangen door circa 270 nieuwe

woningen in meerdere prijsklassen. De bouw van de eerste

fase is inmiddels begonnen. De openbare ruimte wordt

geheel nieuw ingericht. Met dit omvangrijke project, dat

in fasen wordt uitgevoerd, wordt een flinke vernieuwing

en versterking van het Willemskwartier beoogd. Daarnaast

krijgt ook het Willemskwartier een voorzieningenhart met

maatschappelijke voorzieningen.

Wolfskuil
In de Wolfskuil waar veel corporatiebezit aanwezig is,

worden op de locatie Nachtegaalplein en omgeving tot

2013 ruim 300 woningen gesloopt en vervangen door

nieuwbouw. Daarnaast worden op het terrein van een

tuincentrum aan de Molenweg plannen voor 104 nieuw-

bouwwoningen gemaakt gecombineerd met zorgvoor-
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zieningen. Verreweg de meeste woningzoekenden geven

de voorkeur aan een goedgelegen, grondgebonden stads-

woning (binnen of net buiten de stad). Het woningaanbod

sluit hier niet overal goed bij aan. STEC Groep geeft aan

dat het ook bij binnenstedelijke herontwikkeling meestal

mogelijk is dit gewilde type woningen rendabel te realise-

ren. Dit in plaats van appartementen, waar nu vaak voor

gekozen wordt. De bij veel ontwikkelingen gehanteerde

harde procentuele eis om een bepaald percentage ‘betaal-

baar’ te bouwen kan hierbij overigens een struikelblok

zijn. In bepaalde gevallen kan met het loslaten van een

dergelijke eis in absolute aantallen gezien juist meer ‘be-

taalbaar’ gebouwd worden. Bij herontwikkelingen is

het doel vaak ‘het verbeteren van de sociale samenhang’

in de wijk. Door het bouwen van meer koopwoningen

en/of duurdere huurwoningen wordt vaak beoogd een

hoger percentage mensen met een hoog inkomen in de

wijk te krijgen. Van groot belang daarbij is het bestaande

beeld van de wijk en het vertrouwen van huidige en

toekomstige bewoners in het welslagen van de herstruc-

turering. Het is de kunst om daarbij de juiste verhou-

dingen te realiseren. Een eenzijdige sociale structuur

veroorzaakt problemen, maar een te ver doorgevoerde mix

van sociale klassen werkt ook niet; mensen willen buren

met enigszins vergelijkbare normen en waarden. Een (her)

ontwikkeling van luxe koopwoningen direct naast zeer

goedkope (sociale)huurwoningen is om die reden vaak

niet succesvol. Zie ook 3.6 Trends.

3.5 Woningbeleid

Stadsregio Arnhem Nijmegen
De ambitie van de stadsregio wat betreft wonen tot 2020

is het verbeteren van de kwaliteit van het wonen in de

stad, dorp en landelijk gebied. Hier moeten voorzieningen,

bereikbaarheid en de relatie met het landschap de kwa-

liteit bepalen. Het beleid van de gemeenten Arnhem en

Nijmegen is hier deels op gebaseerd. Door kwaliteitsverbe-

tering moet de stadsregio een aantrekkelijke regio blijven

om te (gaan) wonen. Kernbegrip hierbij is keuzevrijheid;

bewoners moeten kunnen kiezen hoe en waar ze wonen.

Om hieraan te kunnen voldoen, moet er gebouwd worden

en is het van belang dat de bestaande woningvoorraad van

voldoende kwaliteit is.

Arnhem
Onderwerpen bij het te voeren woningbeleid van de

gemeente Arnhem zijn nieuwbouw, leningen voor starters,

sloop en aandacht voor de Krachtwijken.

In 2008 zijn er in Arnhem 1.148 nieuwbouwwoningen

opgeleverd. Verbouwing (bijvoorbeeld van kantoor naar

woningen) en woningsplitsing meegerekend (114 stuks)

brengt het totaal aan nieuwe woningen op 1.262.

Het streefcijfer voor Arnhem is 1.000 woningen per jaar

erbij, eind 2008 is gevierd dat dit aantal voor het eerst is

gehaald. Voor 2009 is de verwachting dat deze prestatie

wordt herhaald. Voor de jaren 2010 en verder worden

nieuwe afspraken voorbereid tussen Arnhem en de stads-

regio, respectievelijk tussen de stadsregio en VROM.

De gemeenteraad heeft in oktober 2007 besloten

startersleningen te verstrekken aan kopers die voor het

eerst een eigen woning kopen. De lening moet starters

een financieel steuntje in de rug bieden, omdat zij door

de gestegen huizenprijzen van de afgelopen jaren een

eerste huis (net) niet meer kunnen betalen. Het instru-

ment levert een bijdrage aan een snellere doorstroming

en betere afzetbaarheid van koopwoningen op de woning-

markt. Als doorstromende huiseigenaren die iets duurder

willen gaan wonen, hun huidige woning sneller en makke-

lijker kunnen verkopen, komen er ook sneller (betaalbare)

koopwoningen voor starters beschikbaar. In het eerste

jaar zijn in Arnhem 74 startersleningen verstrekt. Nu de

huizenprijzen zijn gaan dalen wordt de koopwoning voor

starters beter bereikbaar. Momenteel komt een steeds

groter aandeel van de verkopen zelfs voor rekening van

koopstarters; zij hoeven immers niet eerst de huidige

woning te verkopen. Het is interessant te bekijken hoe

het gebruik van de starterslening zich in deze situatie

ontwikkelt.

Nijmegen
Het woningbouwbeleid van de gemeente Nijmegen, dat

de afgelopen jaren onder meer was gericht op meer tempo

in de woningbouw, heeft zichtbaar resultaat opgeleverd.

In de periode 2005 tot en met 2008 zijn in totaal ruim

4.000 woningen opgeleverd. De gemeente zorgt voor

voldoende planologische capaciteit om de productie op

tempo te houden. Zo zijn in de Waalsprong een aantal
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grote bestemmingsplannen in procedure gebracht om de

woningproductie de komende jaren mogelijk te maken.

De recessie maakt realisatie van het woningbouwpro-

gramma onzeker. Met alle onzekerheid verwacht Nijmegen

tot 2012 maximaal zo’n 2.500 woningen te realiseren.

Nijmegen treft maatregelen om de gevolgen van de reces-

sie voor de bouw te beperken. De gemeente Nijmegen

heeft de Woonvisie geactualiseerd. De strategische keuzes

blijven hetzelfde: een ongedeelde stad en bewoners

binden. Nijmegen stuurt op wijken met een prettig woon-

klimaat en op variatie in het aanbod om wooncarrières

binnen de wijk mogelijk te maken Ook wil Nijmegen de

middenklassen en sociale ‘stijgers’ behouden voor de

stad. De woonvisie noemt zes opgaven die de komende

jaren centraal staan: aanpak woningtekort, doorgaan met

de wijkaanpak, betaalbaarheid en kwaliteit, huisvesten

van doelgroepen en kwaliteit van de particuliere voorraad.

De bestaande prestatieafspraken met de woningcorpora-

ties die in 2010 aflopen, worden in 2009 geactualiseerd.

De gemeente blijft de ontwikkelingen op de woningmarkt

scherp monitoren en bespreekt ze periodiek met alle

betrokken partijen.

3.6 Trends

Het OTB Delft en STEC Groep signaleren een aantal sociaal-

culturele trends op de woningmarkt.

• Wonen onder gelijkgestemden, mensen willen graag

buren met vergelijkbare normen en waarden als zijzelf.

Dit leidt tot een segmentering op levensstijl. Het gaat

dus ook om de (sociale) omgeving van de woning

(‘het DNA van de buurt’);

• Transnationaal wonen en ‘meerhuizigheid’ gaan

toenemen; meer mensen gaan tijdelijk in het buiten-

land werken en wonen, en meer mensen kopen een

tweede woning in het buitenland. De kredietcrisis zorgt

momenteel wel voor een daling in de belangstelling,

maar de verwachting is dat dit slechts van tijdelijke

aard is. Vooral de aanstaande pensionering van de baby-

boomgeneratie geeft transnationaal wonen een impuls;

• Een toenemende vraag naar comfort en gemak. Mensen

willen kwalitatief goede woningen met veel luxe in en

buiten de woning (een goede badkamer, maar ook een

buitenkeuken). Voor allerlei services aan huis is de markt

(nog) beperkt.
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Voor de huursector geldt overigens dat het energievraag-

stuk nog urgenter is. Bij een groot aantal niet-aangepaste

oudere huurwoningen uit het lage segment zijn de

gemiddelde maandelijkse energielasten al hoger dan de

huur. Ook in de huursector kijken consumenten vaker naar

de totale woonlasten, in plaats van sec de huurlasten.

Dit betekent dat onzuinige woningen ten opzichte van

woningen met een beter energielabel steeds onaantrek-

kelijker worden. De woningmarkt is nu nog overspannen,

waardoor niet-zuinige woningen nog verhuurd worden,

en energiebesparende investeringen dus financieel niet

altijd interessant zijn. Daarom zorgt de wetgever ervoor

dat niet-zuinige woningen minder huur (gaan) opleveren.

Het woningwaarderingsstelsel (WWS) bepaalt hoeveel

huur maximaal voor een woning gevraagd mag worden.

Bij dit puntensysteem wordt al geruime tijd rekening

gehouden met de energetische kwaliteit van een woning,

maar binnenkort wordt dit nog zichtbaarder doordat het

energielabel aan de maximumhuur wordt gekoppeld. Eind

april is de Tweede Kamer geïnformeerd over een Algemene

Maatregel van Bestuur die dit regelt.

Niet-zuinige woningen leveren dus voor verhuurders

steeds minder op en krijgen mogelijk zelfs met leegstand

te maken. Overigens hebben sociale huurwoningen

gemiddeld gezien gunstiger energielabels dan andere

woningen en zijn deze woningen sowieso goedkoper.

Leegstand doet zich dus het eerst voor in de niet-zuinige

particuliere huurwoningen.

Meer dan 80% van alle woningen heeft label lager dan B.

NZ

Woningmarkt en duurzaamheid
Recent onderzoek toont aan dat huizenkopers het

duurzaamheidsaspect steeds meer in overweging nemen.

Oudere woningen met een gunstig energielabel leveren bij

verkoop tot 30% meer op dan panden met een laag label.

Een verklaring hiervoor is dat huizenkopers de energielas-

ten van een woning steeds nadrukkelijker meenemen in

hun afwegingen. Voor wat betreft nieuwbouwwoningen

blijkt een toenemende vraag van woonconsumenten naar

duurzame systemen, zoals warmte-koude-opslag.

Het energielabel is dus van toenemend belang voor de

waarde van koopwoningen. Dit systeem is vorig jaar geïn-

troduceerd. In 2008 zijn er ruim 700.000 labels verstrekt.

Het systeem kent nog een aantal forse tekortkomingen.

Het maakt bijvoorbeeld geen onderscheid naar woning-

type. Pas in oktober is er een aangepaste versie beschik-

baar. Er komen dan zestien categorieën, van apparte-

menten, hoek- en tussenwoningen tot villa’s. Een ander

belangrijk euvel blijft nog overeind: het gebruik van het

label is weliswaar verplicht voor woningen gebouwd vóór

1998, maar er staat geen sanctie op het ontbreken ervan.

Woningen zonder energielabel leveren volgens onder-

staand overzicht meer op dan woningen met een slecht

energielabel. Het is dus voor eigenaren van woningen die

qua energieverbruik zeer slecht presteren aantrekkelijker

om bij verkoop géén energielabel aan te vragen (NB: zie

de opmerking onder de tabel). Een financiële sanctie zou

deze ongewenste situatie veranderen en duurzame inves-

teringen stimuleren.

Energielabel Appartement Hoek Tweekapper Tussen Vrijstaand

A € 179.580 € 298.174 € 304.404 € 279.386 € 279.386

B € 212.523 € 261.547 € 282.158 € 241.313 € 339.639

C € 183.250 € 221.840 € 235.478 € 214.123 € 331.913

D € 162.474 € 219.201 € 270.216 € 207.101 € 333.558

E € 150.615 € 212.999 € 222.295 € 201.181 € 327.599

F € 152.241 € 220.409 € 243.656 € 208.067 € 320.449

G € 155.870 € 191.361 € 227.150 € 200.376 € 313.064

Geen € 198.943 € 246.872 € 273.845 € 230.702 € 383.557

GEWOGEN GEMIDDELDE KOOPSOM (4.000 ONDERZOCHTE WONINGEN, EERSTE VIER MAANDEN 2008)

BRON: NBWO. IN BETREFFEND ONDERZOEK GEEN ONDERSCHEID GEMAAKT TUSSEN WONINGEN VAN VOOR EN NA 1998 (WAARVOOR EEN ENERGIELABEL RESP. WEL EN NIET VERPLICHT IS).
HET NBWO HEEFT IN OPDRACHT VAN SENTERNOVEM NIEUW ONDERZOEK GEDAAN DAT ECHTER BIJ HET SCHRIJVEN VAN DEZE RAPPORTAGE NOG NIET BESCHIKBAAR WAS.

Voorlopig steden-

bouwkundig plan

Laauwik, Nijmegen
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Het kabinet wil dat daarom dat vóór 2012 een half miljoen

bestaande gebouwen 20 tot 30% energiezuiniger gemaakt

worden. Ook moeten in 2011 100.000 bestaande woningen

zijn voorzien van zonneboilers, warmtepompen of zon-

nepanelen. Hiertoe zijn diverse voorzieningen getroffen,

zoals het kennisoverdrachtprogramma Kompas en (eerder

genoemd) het energielabel en de aanpassing van het

woningwaarderingsstelsel. In de loop van 2009 komt

er een regeling waarmee huiseigenaren kunnen lenen om

energiebesparende investeringen te doen. Het Rijk stelt

zich garant voor deze leningen.

In het Lente-akkoord heeft het kabinet met marktpartijen

uit de bouw afgesproken om de energieprestatiecoëf-

ficiënt (EPC) - een maatstaf voor duurzaamheid - voor

nieuwe woningen, die nu op 0,8 staat, in 2011 aan te scher-

pen naar 0,6. In 2015 moet de EPC naar 0,4, de helft van de

huidige waarde. Het uiteindelijke doel is energieneutrale

woningnieuwbouw in 2020. Hierbij is de energievoor-

ziening in balans, waarbij er geen fossiele energie wordt

gebruikt. Dat is het eerste kenmerk van een werkelijk

duurzame woning. Het tweede kenmerk is de woontech-

nische kwaliteit. Als die de ruimte en de flexibiliteit biedt

om ook in de toekomst te voorzien in de veranderde

behoefte van de consument, kan de woning voor langere

tijd gebruikt worden dan nu het geval is. De woning is dan

onbeperkt houdbaar.

Voorbeeldproject stadsregio: Laauwi(c)k,
Nijmegen Lent
Op 1 december 2008 hebben de Provincie Gelderland en

de gemeente Nijmegen een samenwerkingsovereenkomst

ondertekend om, na Visveld en het Nijland in Oosterhout,

opnieuw een energiezuinige wijk te bouwen. In de nieuwe

wijk Laauwik in de Waalsprong wordt gestreefd naar een

CO
2
-reductie van 60% ten opzichte van woningen uit 1990.

Daarbij wordt - behalve naar de opwekking van energie -

ook gekeken naar het huishoudelijk energieverbruik.

In Laauwik komen zeker 150 klimaatbestendige,

comfortabele en betaalbare woningen. Om zonder

CO
2
-uitstoot energie op te wekken, worden technieken als

zonne-energie en warmtekrachtcentrales gebruikt. Welke

technieken precies gebruikt gaan worden, wordt nog

nader uitgewerkt. De woningen worden behalve duurzaam

ook klimaatrobuust, dat wil zeggen, berekend op extreme

neerslag en hogere temperaturen. De bouw van deze

bijzondere woningen, die wat betreft duurzaamheid tot de

top van Nederland gaan behoren, start in 2011.

Binnen de Waalsprong heeft verantwoord energiegebruik

altijd al een belangrijke rol gespeeld. De ontwikkelaars en

de gemeente Nijmegen hebben een convenant gesloten

om duurzaam te bouwen. Dit heeft geresulteerd in een

betere energieprestatie dan wettelijk is voorgeschreven.

Uitleg techniek: warmtepompen
Warmtepompen zijn duurzame energiesystemen die

energie uit de omgeving, zoals buitenlucht, bodem of

grondwater, omzetten in bruikbare warmte. De werking

van een warmtepomp is vergelijkbaar met die van een

koelkast en gebaseerd op het natuurkundig principe dat

een koudemiddel bij verdamping energie nodig heeft en

bij condensatie energie afstaat. In de winter wordt met

een warmtepomp via een verdamper warmte ontrokken

uit bijvoorbeeld ventilatielucht, directe zonnestraling,

grondwater of bodem. De warmte kan dan worden ge-

bruikt voor het verwarmen van een gebouw en eventueel

voor warm tapwater. In de zomer kan het omgekeerde

proces plaatsvinden en kan een gebouw worden gekoeld.

Warmtepompen zijn uitermate geschikt om over een lange

periode heel constant en dus comfortabel te verwarmen.

De energiebesparing ten opzichte van gasgestookte

HR-ketels is circa 25%, de CO
2
-uitstoot is 10 tot 50%

minder.

Laauwik, Nijmegen
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Inleiding

In de loop van 2008 werden de gevolgen van de krediet-

crisis in de cijfers van de Nederlandse kantorenmarkt

steeds duidelijker zichtbaar. Na een succesvol eerste

kwartaal lieten de cijfers vanaf het tweede kwartaal ten

opzichte van 2007 een dalende trend zien. Het - landelijk

gezien - nagenoeg gelijk gebleven aanbod in combinatie

met een dalende opname zorgden in 2008 voor een ver-

ruiming van de kantorenmarkt.

De meeste partijen verwachten voorlopig nog geen

herstel van de vraag naar kantoorruimte. De economische

ramingen van het CPB en de te verwachten ontwikke-

lingen van de werkgelegenheid geven geen aanleiding tot

optimisme op korte termijn. Het verschil tussen aanbod

en vraag wordt naar verwachting het komende jaar nog

groter. De resterende vraag concentreert zich met name

op een specifiek deel van de markt: er is sprake van een

kwalitatieve mismatch van het aanbod met de vraag.

Meer hierover staat in het stuk ‘Kantorenmarkt en

duurzaamheid’. Maar eerst behandelen we de markt-

ontwikkelingen en de lopende en toekomstige kantoor-

projecten in Arnhem en Nijmegen, gevolgd door het

kantorenbeleid van de beide steden en de trends op de

kantorenmarkt.

4.1 Marktontwikkelingen

Aanbod
Het aanbod op de Nederlandse kantorenmarkt is zoals

gezegd vrij constant gebleven, maar regionaal zijn sterke

verschillen waarneembaar. In Zwolle is het kantorenaan-

bod met 20% sterk gestegen. Het aanbod van kantoor-

ruimte in Arnhem daarentegen is als gevolg van de grote

opname (zie verder) met maar liefst 26% gedaald. Ook ten

opzichte van het vijfjaarlijkse gemiddelde is het Arnhemse

aanbod met 23% gedaald. Deze daling van 39.000 m² is

bijna gelijk aan de opnamegroei van 38.000 m². Ondanks

het feit dat 43% van deze transacties een nieuwbouwpand

betreft, blijft het totale percentage nieuwbouw in het aan-

bod in Arnhem stabiel met 16%. Een jaar eerder bedroeg

dit percentage 18%. Het grootste object in aanbod is een

pand in deelgebied Noord van 10.000 m². In totaal stonden

op 1 januari in Arnhem 79 panden in aanbod, waarvan

zeven nieuwbouwpanden.

Het aanbod in Nijmegen is in het afgelopen jaar voor het

derde jaar op rij gedaald, tot 58.400 m². Vergeleken met

het vijfjaarlijks gemiddelde is sprake van een daling

van 29%. Het totale aanbod is 49 panden. Het grootste

kantoorpand in aanbod, Metterswane, omvat 7.168 m² en

is gelegen aan het stationsplein in Nijmegen Centrum. Het

betreft tijdelijk aanbod. Eigenaar Talis wil het gebouw in

2010 slopen en de locatie herontwikkelen. Talis is momen-

teel bezig met de planvorming. In ’52Degrees’ in

deelgebied West werd op 1 januari 2009 nog 1.900 m²

kantoorruimte aangeboden. Dit is een toplocatie in

Nijmegen; een gebouw met uitstraling. Het zit dan

ook nagenoeg vol. Er zijn plannen om in de nabijheid

een nieuw treinstation te realiseren, waardoor de

OV-bereikbaarheid van 52Degrees nog zal verbeteren.

De daling in het Nijmeegse aanbod komt in zijn geheel

voor rekening van het deelgebied Zuid (inclusief Brabantse

Poort; een voorstadsstationlocatie). In de stadsregio

is circa eenderde van alle kantoorruimte op voorstads-

stationslocaties te vinden. Op deze locaties is in het veel

kantoorruimte ontwikkeld vanwege de ruimere parkeer-

mogelijkheden (-normen) ten opzichte van locaties in

stadscentra. Veel steden laten het zogeheten ABC-beleid

los, waardoor op binnenstedelijke locaties (zie hierna)
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meer parkeerruimte ontwikkeld kan worden. Dit was juist

het sterke punt van de locaties rond voorstadsstations (en

snelweglocaties), die dit concurrentievoordeel dus zien

verdwijnen.

Het grootste deel (30-50%) van de kantorenmarkt in

de stadsregio wordt gevormd door de binnenstedelijke

centrumlocaties, dichtbij de centrale stations. Het zijn

multifunctionele locaties met goede OV-verbindingen

en voorzieningen in de buurt; deze hebben dan ook een

uitstekend toekomstperspectief. De absolute toplocatie

in de stadsregio, het stationsgebied in Arnhem, valt hier

ook onder. Volgens onderzoek van de Vrije Universiteit

Amsterdam hebben kantoren binnen een straal van 500

meter van stations tot 15% hogere vastgoedwaarden

(ten opzichte van locaties buiten het stationsgebied).

Dit wordt voor Arnhem bevestigd door onderzoek van de

Radboud Universiteit Nijmegen. De betere bereikbaarheid

van de stationsomgeving resulteert in hogere huren.

Arnhem Centraal wordt een HSL-station en krijgt een

betere dienstregeling. De onderzoekers hebben geschat

wat de effecten van de investeringen in het spoor op

de waarde van het omliggend (nieuw te ontwikkelen)

vastgoed zijn. Volgens hen waren de huren rond Arnhem

Centraal 16,7% hoger vóór de investeringen, tegenover

17,4% hoger daarna. Het effect van de investeringen is

dus 0,7% hogere huren. Dit lijkt misschien niet veel, maar

het staat voor een geschatte extra waarde van nieuw

kantorenvastgoed van circa 1,4 miljoen euro. Effecten op

bestaand vastgoed zijn niet onderzocht, net als de effec-

ten van een betere openbare ruimte en een verbeterde

autobereikbaarheid, maar deze zijn ook positief voor de

waarde van het vastgoed. Dit is volgens de onderzoekers

een mogelijk argument voor gemeenten om ontwikkelaars

de kosten van infrastructuur mede te laten financieren

(‘value capturing’). Ontwikkelaars op hun beurt kun-

nen profiteren als dankzij deze verevening een betere

infrastructuur (en dus betere bereikbaarheid) tot stand

komt. In Nijmegen is de stationsomgeving overigens sterk

verouderd; daar ligt een grote herontwikkelingsopgave. Er

is ook in Nijmegen behoefte aan hoogwaardige kantoor-

ruimte op korte afstand van een NS-station, dus dat biedt

mogelijkheden.

Het resterende deel van de markt (15%) wordt gevormd

door snelweglocaties zoals de Gelderse Poort en

IJsseloord 2. De OV-bereikbaarheid is daar vrij matig, maar

de kantoren zijn modern (hoewel niet altijd duurzaam) en
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AANBOD DEELGEBIEDEN ARNHEM EN NIJMEGEN (2006-2009)

1-1- 2006 1-1-2007 1-1-2008 1-1-2009 Stijging /Daling

Arnhem Centrum 26.000 33.300 37.400 27.500

Arnhem Noord 25.800 24.800 26.300 22.600

Arnhem Oost 31.800 52.700 49.200 32.300

Arnhem West 11.000 5.300 7.100 1.300

Arnhem Zuid 54.300 28.500 30.500 27.900

Totaal 149.200 144.600 150.500 111.600

-26,4%

-14,1%

-34,3%

-81,7%

-8,5%

-25,8%

1-1- 2006 1-1-2007 1-1-2008 1-1-2009 Stijging /Daling

Nijmegen Centrum 19.200 15.100 15.900 15.200

Nijmegen Oost 9.900 5.700 4.600 5.800

Nijmegen West 30.600 23.200 9.100 12.400

Nijmegen Zuid (incl. Brab. Poort) 38.500 24.700 34.800 25.000

Totaal 98.700 68.700 64.400 58.400

-4,4%

+26,1%

+36,3%

-28,2%

-9,3%
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hebben een goede uitstraling. Deze locaties zijn vooral

interessant voor de zakelijke dienstverlening.

Naar verwachting zal in 2009 een verruiming van het

kantorenaanbod van tussen de 20 en 30% optreden, als

gevolg van de afzwakkende economie, herstructurering

en afnemende bedrijvigheid. Hiernaast komen kantoor-

gebouwen beschikbaar van organisaties die in 2008 heb-

ben besloten tot herhuisvesting. Zo laten in Arnhem de

verhuisde partijen T-Mobile, Cito en Ernst & Young grote

metrages achter.

Opname
In Arnhem zijn in 2008 een aantal grote transacties

gesloten die ervoor hebben gezorgd dat de totale opname

van kantoorruimte met maar liefst 82% is gestegen. De

eerste zes transacties van 2008 zijn allemaal groter dan de

grootste van 2007 en samen maken ze tweederde van de

jaaropname in Arnhem uit. Het aanbod van nieuwbouw

is beperkt. Kwaliteitslocaties als Arnhem Centrum, West

en IJsseloord 2, waar wel nieuwbouw wordt gepleegd, zijn

daarom erg in trek. Dankzij transacties op deze kwali-

teitslocaties is het aanbod, dat in Arnhem de laatste jaren

veel groter was dan de opname, aanmerkelijk gedaald.

Hierdoor lijkt het alsof Arnhem op dit moment een krappe

kantorenmarkt heeft. Het hoge aantal grote opnames lijkt

echter een incidenteel karakter te hebben. Vooral nieuw-

bouw rondom het station en kantorenpark IJsseloord 2

zorgt voor een stijging in de opname. Van de opname

betreft circa 40% nieuwbouw. De grootste transactie

heeft plaatsgevonden in het Centrum waar verzekeraar

UVIT in het stationsgebied 13.800 m² kantoorruimte op

heeft genomen.

In Nijmegen werd afgelopen jaar 24.300 m² kantoorruimte

verhuurd, waarvan het grootste gedeelte in het deelgebied

Zuid (inclusief Brabantse Poort). Nijmegen Oost is het

enige deelgebied waar de opname lager is uitgekomen

dan een jaar eerder. De grootste transactie heeft plaats-

gevonden aan Kerkenbos, waar 1.750 m² kantoorruimte is

verhuurd. Dat is een zeer klein metrage vergeleken met

wat in Arnhem is verhuurd, maar in lijn met het beeld

van 2007. De markt voor grote kantoorpanden is dan ook

zeer beperkt, in Nijmegen komen slechts incidenteel

grote opnames voor. Vooral de singellocaties zijn in trek;

makelaars verwachten dat het singelgebied ook in de

toekomst populair blijft.
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OPNAME DEELGEBIEDEN ARNHEM EN NIJMEGEN (2005-2008)

2005 2006 2007 2008 Stijging /Daling

Arnhem Centrum 19.500 16.200 15.400 24.800

Arnhem Noord 9.600 3.700 14.600 17.900

Arnhem Oost 12.700 5.500 7.100 29.700

Arnhem West 1.100 4.100 5.600 9.000

Arnhem Zuid 10.800 26.000 3.800 3.100

Totaal 53.700 55.500 46.500 84.500

+61,0%

+22,6%

+318,3%

+60,7%

-18,4%

+81,7%

2005 2006 2007 2008 Stijging /Daling

Nijmegen Centrum 1.900 2.300 2.800 4.900

Nijmegen Oost 2.400 5.000 2.000 1.500

Nijmegen West 18.400 5.000 3.900 3.900

Nijmegen Zuid (incl.Brab. Poort) 2.600 13.800 11.700 14.000

Totaal 25.300 26.100 20.400 24.300

+75%

-25,0%

0,0%

+19,7%

+19,1%

Rob Hengeveld,

Commercieel Directeur Meeùs Bedrijfshuisvesting Arnhem

“Duurzaam denkende kantoorbeleggers hebben de toekomst.”
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Nijmegen is traditioneel geen omvangrijke kantorenstad

in vergelijking met Arnhem of vergelijkbare middelgrote

steden. Nijmegen is sterk in gezondheidszorg en onder-

wijs en relatief sterk in de industrie (zie ook hoofdstuk 1:

‘Sociaal-economische ontwikkelingen’). In de sectoren die

de omvang van de kantorenvoorraad sterk bepalen, zoals

de overheid en de financiële- en zakelijke dienstverlening

(dit noemen we de ‘kantoorsectorkern’), is de stad duide-

lijk minder vertegenwoordigd dan vergelijkbare middel-

grote steden. De kantoorruimtes die behoren tot de grote

Nijmeegse clusters gezondheidszorg en het onderwijs

zijn in de statistieken van dit rapport niet opgenomen,

maar deze zullen naar verwachting nog een sterke groei

doormaken.

Verplaatsingen
De top-5 van transacties in beide steden laat zien dat

de meeste grootste opnames verplaatsingen (doorstro-

mingen) binnen de regio betroffen, maar de opname van

UVIT in Arnhem betrof wel deels een verplaatsing en dus

nieuwe werkgelegenheid voor de stadsregio. Arnhem blijkt

een aantrekkelijke optie voor grote bedrijven uit de wijde

omtrek die gaan fuseren (zoals UVIT) en als gevolg daarvan

op zoek zijn naar een nieuwe locatie voor het (regionaal)

hoofdkantoor. Ook heeft Arnhem recent een internatio-

naal hoofdkantoor weten aan te trekken (Firestone). Een

verklaring kan zijn dat Arnhem reeds een sterke kantoor-

positie heeft en bovendien provinciehoofdstad is. Dat

beeld wordt bevestigd doordat een stad als Zwolle - met

dezelfde pluspunten - een vergelijkbare aantrekkings-

kracht voor fuserende en verplaatsende bedrijven heeft.

Nijmegen daarentegen heeft een sterk lokale kantoren-

markt. Uit een bedrijvenpeiling blijkt dat in de afgelopen

vijf jaar de kantorenmarktopname voor circa 85% voor

rekening komt van doorstromers binnen de Nijmeegse

markt. De organisaties die hun eerste kantoor betrekken

leveren ongeveer 10 tot 15% van de vraag. Slechts enkele

procenten zijn gevuld door kantoren die van buitenaf naar

Nijmegen zijn verhuisd. De Nijmeegse top-5 over 2008

geeft twee nieuwkomers weer (Avalon en Mazars); dat is

dus vrij bijzonder.

Grote, bovenregionale bedrijfsverplaatsingen vinden

sowieso vrijwel uitsluitend plaats in de kantorenmarkt.

De bedrijfsruimtemarkt is bijvoorbeeld voor bijna 100%

een regionale verplaatsings- en uitbreidingsmarkt (een

uitzondering in deze markt vormt de transportsector). Een

mogelijke verklaring voor dit verschil is dat kantoorbe-

drijven relatief hoogopgeleid personeel in dienst hebben,

terwijl bedrijven uit de industrie en handelsonderne-

mingen - die een groot deel van de bedrijfsruimtemarkt

uitmaken - relatief laagopgeleide werknemers hebben.

Hoogopgeleiden zijn door de bank genomen mobieler

dan laagopgeleiden en dus eerder bereid met een bedrijf

mee te verhuizen. Kantoorbedrijven kunnen het zich dus

beter permitteren om bovenregionale vestigingskeuzes te

maken.

Kantorenmarktratio
De kantorenmarktratio geeft de verhouding weer tussen

opname en aanbod. De opnames van een jaar worden

bij elkaar opgeteld en gedeeld door het aanbod aan het

einde van dat jaar. Een ratio van 75% geldt als meest

gezonde verhouding. Arnhem heeft het afgelopen jaar

deze gezonde verhouding bereikt, vooral als gevolg van

een aantal grote nieuwbouwtransacties. Vanwege het inci-

dentele karakter van deze transacties verwachten we voor

2009 een lagere kantorenmarktratio. Ook Nijmegen heeft

TOP 5 TRANSACTIES IN ARNHEM

Nieuw of verplaatsing binnen stadregio?

1. Nieuwe Stationsstraat 13.800 m² UVIT, deels stadsregio, deels nieuw

2. Eusebiusbuitensingel 10.000 m² Rijkswaterstaat, stadsregio

3. Amsterdamseweg 9.500 m² Cito, stadsregio

4. Utrechtseweg 7.000 m² KEMA, stadsregio

5. Utrechtseweg 5.200 m² RijnIJssel, stadsregio

TOP 5 TRANSACTIES IN NIJMEGEN

Nieuw of verplaatsing binnen stadregio?

1. Kerkenbos 1.750 m² Kion, stadsregio

2. St. Hubertusstraat 1.600 m² Avalon Fitcentre, nieuw

3. Jonkerbosplein 1.500 m² Royal Haskoning, stadsregio

4. Wijchenseweg 1.300 m² Mazars en Staffplanning, resp. nieuw

en stadsregio

5. Meijhorst 1.200 m² V&L en Woongenoot, beide stadsregio

BRON: MEEÙS BEDRIJFSHUISVESTING, STRIJBOSCH THUNNISSEN MAKELAARS
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panden. De grootste problemen (zo blijkt uit een studie

van FGH Bank) doen zich voor op monofunctionele

kantorenparken en bedrijventerreinen. Het zijn vooral

middelgrote tot grote panden (vanaf 2.500 m2) uit de

bouwperiode 1960-1990 die de grootste kans op langdurige

leegstand maken. Opvallend is echter dat ook een aan-

zienlijk deel van de langdurige leegstand zich voordoet in

objecten die na 1990 of zelfs 2000 zijn ontwikkeld. Bij deze

ontwikkelingen is onvoldoende naar de kwaliteit van de

locatie gekeken.

Voor kansloze objecten resteren in feite nog slechts

twee opties: ofwel sloop, ofwel herbestemming. De

maatschappelijke druk om reeds lang leegstaande

kantoren te transformeren in woningen of andere, klein-

schalige bestemmingen (zoals onderwijs, hotelfunctie of

bedrijfsverzamelgebouw) neemt toe. Momenteel neemt

de leegstand in oude kantoren toe, maar treedt ook

een waardedaling op. Daardoor zijn die panden meestal

relatief goedkoop te verwerven. Dat is volgens SBR en SEV

(kenniscentra voor de bouw en voor wonen) voor het eerst.

Beide organisaties ontwikkelen een kennisinstrument

voor de transformatie van kantoren. Dat is volgens SBR

van belang, omdat tot nu toe de transformatieprojecten

die er zijn telkens bij nul beginnen. Ook als één van de

partijen (kantooreigenaren, gemeenten, ontwikkelaars)

eerder ervaring heeft opgedaan met transformatie,

hebben de andere betrokkenen die ervaring vaak niet.

Met de ‘Transformatiewijzer’ kunnen corporaties,

projectontwikkelaars en gemeenten de haalbaarheid van

een transformatie onderzoeken. Eind 2009 moet de wijzer

gelanceerd worden. De kennismakelaars van SBR en SEV

Realisatie roepen momenteel corporaties, gemeenten en

commerciële marktpartijen op om de komende maanden

de conceptversie van het nieuwe instrument in proef-

projecten te toetsen.

het relatief goed gedaan met een stijging van de ratio.

Landelijk is verruiming van het aanbod opgetreden. Echter,

een deel daarvan staat structureel leeg. Uit onderzoek van

Dynamis komt naar voren dat grofweg één op de vijf pan-

den incourant oftewel kansarm genoemd kan worden (zie

onder Leegstand). Met het oog op deze uitkomsten kan

worden geconcludeerd, dat de markt voor kantoorruimte

in Nederland in werkelijkheid minder ruim is dan de ratio

van 33% doet vermoeden. Het aanbod sluit vaak niet goed

aan bij de vraag van potentiële gebruikers.

Leegstand
Per 1 januari 2009 stond in Arnhem 104.800 m2 kantoor-

ruimte leeg. Ruim de helft daarvan, 65.000 m2, stond per

die datum langer dan 1 jaar leeg. Van deze 65 duizend m2

stond op dat moment 52 duizend structureel - dus langer

dan drie jaar – leeg. Dit is bijna vijf procent van de voor-

raad.

In Nijmegen stond bijna 53.000 m2 kantoorruimte leeg,

met name in Lindenholt (Kerkenbos). Op deze locatie

bevindt zich eenderde van alle structureel leegstaande

kantoren (totaal 11.700 m2, gelijk aan de stand van

januari 2008). Verscheidene gebouwen schieten tekort in

kwaliteit, de ontsluiting is onlogisch en de afstanden tot

station en winkelcentrum Dukenburg zijn soms groot. Dit

terwijl kantoorgebruikers in een vragersmarkt juist aan

die factoren veel waarde hechten. De frictieleegstand in

Nijmegen bedroeg 8.200 m2 en 44.600 m2 is als ‘langdu-

rig’ aan te merken (inclusief de structurele leegstand).

Tot slot was op 1 januari 5.600 m2 wel in aanbod maar

ook nog in gebruik.

Dynamis heeft een schatting gemaakt van het landelijke

aantal incourante panden en kwam in de herfst van 2008

op een percentage van 18% aan incourante kantoor-

2004 2005 2006 2007 2008

Arnhem 30% 38% 38% 31% 76%

Nijmegen 10% 26% 31% 32% 41%

Nederland 26% 25% 32% 36% 33%

KANTORENMARKTRATIO (2004-2008)

BRON: MEEÙS BEDRIJFSHUISVESTING, STRIJBOSCH THUNNISSEN MAKELAARS
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Herbestemming van kantoren kan bijdragen aan een

gezonde kantorenmarkt en biedt kansen voor een ver-

bouwstroom van duizenden woningen per jaar. Een van

de mogelijkheden is het toevoegen van meer ruimte,

waardoor de gevel er beter uit komt te zien en meer huur-

opbrengsten mogelijk zijn. Doordat het casco al aanwezig

is, zijn besparingen mogelijk op bouwtijd en bouwkosten.

Omwonenden tekenen meestal weinig bezwaar aan,

omdat ze al aan het pand gewend zijn en omdat herbe-

stemming het pand en de omgeving ten goede komt.

Transformatie is verder een voorbeeldige invulling van

duurzaam bouwen. Met de genoemde optie van het

toevoegen van ruimte is zelfs een gezonde doorexploitatie

mogelijk, waarbij het pand dus van dezelfde eigenaar

blijft. In Arnhem wordt momenteel gekeken naar de trans-

formatie van een aantal oude kantoren naar bijvoorbeeld

hotels. In Nijmegen lijken voor de langdurig leegstaande,

meer perifeer gelegen kantoren in Lindenholt maar weinig

kansen voor transformatie te zijn.

Overigens wordt leegstand voor vastgoedeigenaren een

steeds groter probleem. Verschillende rechters hebben

onlangs gevonnist dat wanneer leegstaande panden

gekraakt worden, strafrechtelijke ontruiming niet toe-

gestaan is, ongeacht de duur van leegstand (!). Dat wil

zeggen dat eigenaren hun panden nu alleen nog via een

civiele procedure ontruimd kunnen krijgen. Daarbij is een

zogeheten spoedeisend belang noodzakelijk, wat vaak

moeilijk aantoonbaar is.

Overigens wordt leegstand voor vastgoedeigenaren een

steeds groter probleem. Verschillende rechters hebben

onlangs gevonnist dat wanneer leegstaande panden

gekraakt worden, strafrechtelijke ontruiming niet toe-

gestaan is, ongeacht de duur van leegstand (!). Dat wil

zeggen dat eigenaren hun panden nu alleen nog via een

civiele procedure ontruimd kunnen krijgen. Daarbij is een

zogeheten spoedeisend belang noodzakelijk, wat vaak

moeilijk aantoonbaar is.

Prijsontwikkeling
De populariteit van Arnhem Centrum en de oplevering

van een aantal nieuwe en duurdere kantoren zorgen

voor de hoogste huurprijzen in de stad van rond de 190

euro. Voor nieuwbouwkantoren wordt meer betaald

dan voor bestaande panden. Dit is verklaarbaar, want

nieuwe panden voldoen beter aan de eisen en wensen van

gebruikers en zijn daarnaast energiezuiniger (zie onder

‘Kantorenmarkt en duurzaamheid’). De verwachting is dat

de huurprijzen in Centrum en ook in West volgend jaar

nog licht stijgen. Ook in Nijmegen wordt rond de 190 euro

betaald, en ook hier in het centrum. Deelgebied Oost is

het goedkoopst met tophuren van 136 euro per vierkante

meter. De verwachting is dat de huren in Nijmegen meer

nivelleren, met stabiliserende prijzen in Oost en West,

en mogelijk lichte dalingen in het Centrum en Brabantse

Poort.

Genoemde prijzen zijn gecorrigeerd voor incentives (bij-

voorbeeld huurvrije periodes). In 2009 nemen deze ‘lok-

kertjes’ mogelijk toe als gevolg van de afnemende vraag.

Een echte prijscorrectie is nog niet aan de orde, omdat

marktpartijen vaak de boekwaarde van het vastgoed op

peil willen houden.

Grootteklasse in m² Courant Neutraal Incourant

< 500 38% 40% 22%

500 - 1000 36% 47% 18%

1000 - 2500 37% 47% 17%

2500 - 5000 37% 44% 19%

5000+ 47% 38% 16%

Totaal 37% 45% 18%

BRON: DYNAMIS | IN HET COURANTHEIDSONDERZOEK VAN DYNAMIS IS DOOR VERSCHILLENDE PARTIJEN
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H4 - KANTORENMARKT | 39

Kantoorbanen
Het aantal kantoorbanen in het COROP-gebied Arnhem

Nijmegen is in 2008 met 3,8% gegroeid, licht hoger dan

de landelijke groei. In absolute aantallen is de groei 3.030

banen. Vorig jaar was het derde opeenvolgende jaar met

een groei in het aantal banen in de kantoorsector. De

stijging komt geheel voor rekening voor de zakelijke

dienstverlening. Het aantal banen bij financiële instel-

lingen neemt al jaren af, terwijl het aantal overheidsbanen

al jaren vrij stabiel is.

Voor 2009 moet rekening worden gehouden met een

sterke verandering. Zakelijke dienstverleners verwachten

geen uitbreiding van het personeelsbestand. De finan-

ciële, maar ook andere kantoorhoudende sectoren,

worden sterk getroffen door de economische teruggang.

De verwachting is dan ook dat het totaal aantal kantoor-

banen in 2009 afneemt (en daarmee de behoefte aan

extra kantoorruimte).

4.2 Lopende projecten

ARNHEM, Arnhems Buiten
De ontwikkelingscombinatie BGB CV heeft de ambitie

om Arnhems Buiten om te vormen naar een aantrekkelijk

kantorenpark en woongebied. Met Structuurvisie voor

Arnhems Buiten wordt ingezet op de ontwikkeling van

circa 40.000 m2 kantoren en tevens de realisatie van circa

250 woningen. De herontwikkeling van het terrein vindt

de komende 10 jaar gefaseerd plaats. Eén van de eerste

belangrijke ontwikkelingen op het terrein, is de realisatie

van een nieuw hoofdkantoor voor de KEMA in het deel-

gebied de Hes. Tevens wordt gestart met het maken van

plannen voor woningbouw op de Hes en Rosande.

Arnhem Centraal en WTC
De vernieuwing van het Arnhemse Centraal Station en

directe omgeving is het afgelopen jaar verder gevorderd. Er

wordt momenteel druk gewerkt aan de verdere realisatie

van het samenhangende knooppunt van openbaar vervoer

en de kantoorruimte (bijvoorbeeld nieuwe hoofdkantoor

UVIT). De komende jaren zal op verschillende andere plek-

ken in de stationsomgeving kantoor-, woon- en winkel-

ruimte worden toegevoegd.

Centrum Zuid
Arnhem zet belangrijke stappen in de (her)ontwikkeling

van het gebied Centrum Zuid Arnhem. Er wordt gewerkt

aan de Gebiedsvisie Centrum Zuid: een voorstel voor een

eigentijdse ontwikkeling van dit belangrijke gebied. Het

gebied dat bestaat uit het Gelredome, Kronenburg en het

Rijnhal-Olympusgebied, kan uitgroeien tot een centrum

van voorzieningen. Het multifunctionele karakter van het

gebied komt tot uiting in plannen voor kantoor- en woon-

ruimte, detailhandel en leisure.

Rijnboog
Met het Rijnboogproject beoogt Arnhem het gebied tus-

sen binnenstad, Rijn en het nieuwe stationsgebied tot

een bruisend onderdeel van de binnenstad te maken.

Fase 1 beslaat een periode van ongeveer 10 jaar, van 2004

tot 2014. Het Havenkwartier is van de vijf deelgebieden

PLANVOORRAAD NIEUWBOUW

Locatie Totaal Binnen 5 jaar

op de markt

Centrum 133.000 27.500

Noord 0 0

Oost 144.000 48.000

West 40.000 27.000

Zuid 125.000 65.000

Totaal 412.000 196.000

BRON: GEMEENTE ARNHEM EN MEEÙS BEDRIJFSHUISVESTING, STRIJBOSCH THUNNISSEN MAKELAARS

OVERZICHT PLANVOORRAAD NIEUWBOUWKANTOREN (M2 BVO) ARNHEM

PLANVOORRAAD NIEUWBOUW

Locatie Totaal Binnen 5 jaar

op de markt*

Centrum 10.000 0

Noord 110.000 0

Oost 0 0

West 5.000 0

Zuid 32.000 0

Totaal 157.000 0

BRON: GEMEENTE NIJMEGEN EN MEEÙS BEDRIJFSHUISVESTING, STRIJBOSCH THUNNISSEN MAKELAARS

* fasering afhankelijk van marktontwikkelingen

OVERZICHT PLANVOORRAAD NIEUWBOUWKANTOREN (M2 BVO) NIJMEGEN
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van de eerste fase het meest spraakmakend en ingrij-

pend. Er wordt een haven gegraven en langs de haven

verschijnt een ‘kunstencluster’. De andere deelgebieden

zijn Coehoorn Zuid (woontorens in een park), Coehoorn

Noordoost (vooral kantoren en wonen), Oeverstraat

(‘Kenniscluster’ met o.a. bibliotheek en kantoren), het

Bartokblok (wonen en detailhandel) en het Paradijsgebied

(verschillende woningtypen).

IJsseloord 2
IJsseloord 2 is een strategisch gelegen businesspark aan

de rand van Arnhem. Duurzame kwaliteit staat hoog in het

vaandel. In het afgelopen jaar zijn er voor uiteenlopende

gebruikers verschillende kantooreenheden en kantoren

met bedrijfshal gerealiseerd. In de komende jaren zijn er

nog diverse kantorenlocaties of bedrijfsmatige activiteiten

gecombineerd met kantoorhuisvesting te realiseren.

NIJMEGEN, Mercator III
Momenteel wordt op de campus van de Radboud

Universiteit (RU) gebouw A2 gerenoveerd en omgebouwd

tot bedrijfsverzamelgebouw Mercator III. Het betreft een

ontwikkeling van 12.000 m2 bvo kantoorruimte en labora-

toria. De oplevering is dit najaar.

4.3 Toekomstige ontwikkelingen (tot 2015)

NIJMEGEN, Waalsprong
In het nieuwe stadsdeel Waalsprong is de grootste toe-

komstige ontwikkelingslocatie in de gemeente Nijmegen.

Hier is tweederde van het totaal aantal vierkante meters

gepland. Maximaal is ruimte voor 110.000 m2. In Brabantse

Poort inclusief Lindenholt is nog ruimte voor maximaal

20.000 nieuwe vierkante meters. De planvoorraad wordt

pas ontwikkeld als de markt daar om vraagt. In paragraaf

4.1 gaven we al aan dat de ruime omgeving van treinsta-

tion Nijmegen-Lent veel potentie heeft als toekomstige

kantoorlocatie. Stationsomgevingen zijn over het alge-

meen goede locaties voor kantoorontwikkeling, zeker als

diezelfde locaties ook per auto goed bereikbaar zijn en er

voorzieningen aanwezig zijn.

4.4 Kantorenbeleid Arnhem en Nijmegen

Arnhem
Arnhem heeft haar sterke kantorenpositie het afgelopen

jaar verstevigd. Om deze sterke kantorenpositie te

behouden (zesde kantorenstad van Nederland), voert

de gemeente Arnhem verschillende acties uit. De acties

komen voort uit de ‘Nota Herijking Kantorenbeleid 2008-

2020’. Het gaat om een viertal acties die op verschillende

aspecten van de Arnhemse kantorenmarkt ingrijpen.

De gemeente Arnhem stimuleert de herontwikkeling of

renovatie van structureel leegstaande kantoorpanden,

in overleg met markpartijen als beleggers, eigenaren,

ontwikkelaars en makelaars. Ook kijkt de gemeente naar

de mogelijkheden voor fasering en/of herbestemming/

beperking van het nieuwbouw-kantorenprogramma.

De gemeente wil daarnaast de stad en haar (kantoor)

locaties intensiever vermarkten. Verder zet Arnhem in op

de randvoorwaarden bij de ontwikkeling van kantoren.

Het gaat dan vooral om voldoende mogelijkheden voor

parkeren, mits in gebouwde voorziening en met aandacht

voor ruimtelijke kwaliteit. Ten slotte houdt de gemeente

de ontwikkelingen op de Arnhemse kantorenmarkt in

het zicht, met als aandachtspunten: de variatie in het

aanbod, leegstandcijfers en nieuwbouwplannen. Deze

Vastgoedrapportage vormt daarbij een belangrijk monito-

ringsinstrument.

Alle acties zijn uiteindelijk gericht op het tot stand bren-

gen van een evenwichtige kantorenmarkt met een goede

verhouding tussen vraag en aanbod. Dit is gedefinieerd als

een 100.000 m2 bvo marge (10% van de totale kantoren-

voorraad) tussen vraag en aanbod (waarbij aanbod vraag

overstijgt). Om meer evenwicht op de kantorenmarkt te

brengen, is in het verleden de planvoorraad aangepast.

Diverse projecten zijn in grootte gereduceerd, zoals bij-

voorbeeld Arnhems Buiten en Schuytgraaf.

Nijmegen
Nijmegen wil een aanbod van kantorenlocaties creëren

waarmee gebruikers zo goed mogelijk worden gefaciliteerd

en waar de werkgelegenheid zo goed mogelijk tot ontwik-

keling kan komen. De gemeente kan het aanbod van kan-
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torenlocaties planologisch sturen. Algemeen gesteld dient

in een bepaalde periode (fasering) een gedifferentieerd

aanbod wat betreft grootte voor verschillende doelgroe-

pen (segmentering) beschikbaar te zijn.

Daarnaast wil Nijmegen marktpartijen en eindgebruikers

aan de stad binden door over voldoende aanbod te

beschikken. Flexibiliteit op de kantorenmarkt is dan het

leidende principe. Als een ontwikkelaar een mooi pand

wil neerzetten op een locatie waar dat zou kunnen en de

eindgebruiker is bekend, dan wil de gemeente daarvoor de

randvoorwaarden aanreiken. Flexibiliteit en daarmee rea-

lisatie van kantoren buiten de planvoorraad betekent wel,

dat de bestemde kantorenlocaties in een later stadium

gereed komen.

De markt laat zich moeilijk sturen, maar voor locaties als

de Citadel en de stationsomgeving Lent in de Waalsprong

moet de gemeente initiërend zijn. Ook de ontwikkeling

van de stationsomgeving in de stad verdient prioriteit.

Nijmegen wil sturing geven aan deze te ontwikkelen kan-

toorlocaties en daarvoor een gerichte marketingstrategie

opzetten. De inzet is niet zo zeer gericht op aanbodsturing

maar wel stimulering van de vraag.

De toekomstige vraag kan goed worden gefaciliteerd op

de toekomstige kantorenlocaties. In de Waalsprong wordt

voor de locaties in de Citadel, stationsomgeving Lent

en langs de Graaf Allardsingel gestreefd naar een gedif-

ferentieerd aanbod wat betreft grootte voor verschillende

doelgroepen. Nieuwe kansen liggen bij de zogenaamde

sterlocaties Knoop Ressen, Winkelsteeg (52 Degrees) en

Brabantse Poort - kruising A73. De toekomstige kant-

oorlocaties kennen een realisatietermijn tussen 2010 en

2020. Veel is afhankelijk van marktontwikkelingen en deze

bepalen het uitgiftetempo op kantoorlocaties. Acquisitie-

inspanningen kunnen echter het uitgiftetempo gunstig

beïnvloeden.

Herontwikkeling en herbestemming van bestaande kan-

toorpanden (voor kantoordoeleinden of andere functies

(wonen, winkels) kunnen bijdragen aan een afname van

het aanbod en het terugdringen van leegstand. Voor een

groot aantal kantoorpanden is dit echter lastig te realise-

ren. Het initiatief voor herbestemming van kantoorpanden

ligt bij de marktpartijen. Dienen herbestemmingsprojec-

ten zich aan, dan zal gemeente Nijmegen zich coöperatief

opstellen in de beoordeling van de plannen.

4.5 Trends

Op de kantorenmarkt zijn de volgende trends te

bespeuren:

Van groot terug naar klein. In bepaalde branches (zoals•

ICT) neemt het outsourcen van kantoorbanen naar

het buitenland nog toe. Dit zorgt voor een daling in

de vraag naar kantoorruimte. Aan de andere kant zal

de economie verder verdienstelijken. Dit leidt er waar-

schijnlijk toe, dat bedrijven in de toekomst kleiner en

gespecialiseerder zijn. In de zakelijke dienstverlening

bijvoorbeeld is voor veel bedrijven een omvang van tus-

sen de 40 en 50 werknemers optimaal. Er is dan ook veel

vraag uit die sector naar kantoorruimtes van tussen de

800 en 1.200 m2;

Actief beheer door verhuurders. Vanwege de omslag•

naar een huurdersmarkt wordt de huurder weer gekoes-

terd. Beleggers gaan zich weer meer richten op klanten-

beheer dan op acquisitie;

Er is een grote en toenemende vraag naar duurzame•

panden; zie ‘Kantorenmarkt en duurzaamheid’;

Er is verder een toenemende vraag naar ‘sociale’•

kantoren; met meer ontmoetingsplekken en open

ruimtes. Samenwerken wordt voor steeds meer werk-

nemers de hoofdmoot van het werk, de werkomgeving

moet hierbij passen;

De flexplek voorbij: nieuwe concepten als gangloze•

(salon)kantoren bieden meer efficiency en ruimte-

besparing. Bovendien komen ze aan de bezwaren van

sommige werknemers tegen flexwerken tegemoet.
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Kantorenmarkt en duurzaamheid
De kantorenmarkt heeft zich de afgelopen tijd ontwik-

keld tot een vragersmarkt. Ook is het (al langere tijd) een

vervangingsmarkt. In de jaren negentig en begin van deze

eeuw wilden gebruikers vooral ‘representatieve’ panden

op goed bereikbare locaties. Panden die hier niet aan

voldeden kwamen veelal leeg te staan. Inmiddels is er

bij circa de helft van de kantoorgebruikers sprake van

een extra eis die zij aan hun huisvesting stellen:

duurzaamheid. En opnieuw geldt: panden die niet langer

aan de gebruikerseisen voldoen - een groot deel van de

voorraad - dreigen met langdurige leegstand te maken

te krijgen, met waardedalingen tot gevolg.

De argumenten waarom kantoorgebruikers steeds vaker

kiezen voor duurzaam hangen met elkaar samen. Het

biedt een directe besparing op het energieverbruik (de

toekomstige besparing is naar alle waarschijnlijkheid nog

veel groter), het past in strategieën op het gebied van

maatschappelijk verantwoord ondernemen (met name de

uitstraling van een pand is op dit punt van belang) en de

panden zijn waardevast.

De kredietcrisis heeft op deze vergroening van de vraag

overigens niet of nauwelijks invloed: gebruikers zijn

minder bereid om eventuele meerkosten voor duurzame

technieken te betalen, maar aan de andere kant bieden

zulke investeringen op relatief korte termijn bespa-

ringen. En dat is iets waar bedrijven de komende tijd

nadrukkelijk mee bezig zijn. Zo blijkt uit onderzoek van

PriceWaterhouseCoopers dat driekwart van de bedrijven

niet bespaart op duurzaamheidsinvesteringen, en dat één

op de vijf bedrijven zelfs meer duurzame investeringen wil

plegen. Tweederde denkt op de (middel)lange termijn hier

kosten mee te besparen.

Duurzame kantoren hebben dus een groeiend concur-

rentievoordeel ten opzichte van niet-duurzame kantoren.

Daarin ligt ook het grote probleem besloten: de vraag

concentreert zich vooral op een segment waarin het

aanbod beperkt is. Dit betekent dat vooral in bestaande

kantoren oplossingen moeten worden gecreëerd om huis-

vesting te verduurzamen. Gelukkig zijn die oplossingen

voorhanden. De bouwwereld, steeds meer adviesbureaus

en ontwikkelaars zien kansen en ontwikkelen expertise

waarmee bij bestaande panden tot 70% energiebesparing

behaald kan worden. De overheid biedt via SenterNovem

kennis en subsidies.

In Nederland wordt per jaar voor circa twee procent

kantoornieuwbouw gepleegd. Duurzame bouw is, mits

procesmatig goed aangepakt, niet duurder of zelfs

goedkoper dan ‘traditionele’ bouw. In New York wordt

geen nieuw kantorengebouw meer gebouwd dat niet

voldoet aan de zogeheten LEED-standaard voor duurzame

panden, en dat zonder dwingende overheidswetgeving.

In Nederland zouden nog niet alle nieuwbouwpanden

aan die standaard voldoen. Met de nadruk op nog niet,

want de pas opgerichte Dutch Green Building Council gaat

vanaf september vergelijkbare groene bouwcertificaten

(BREEAM-NL) verstrekken waar straks het gros van de

kantoorgebruikers om vraagt. Gemeenten zouden (in

navolging van Los Angeles) dit proces van vergroening

kunnen bespoedigen door voor duurzame bouwplannen

sneller vergunningen af te geven.

Duurzaam bouwen gaat uiteraard met name over energie-

besparing in het gebruik (de uitbating). Maar daar houdt

het niet mee op. Een energiezuinig pand dat na dertig

jaar gesloopt moet worden omdat er geen bestemming

meer voor is, of omdat het niet meer in de omgeving past,

is niet duurzaam. Immers, slopen en (opnieuw) bouwen

(en dat gebeurt nu in meer dan 90% van de gevallen) is

zeer belastend voor het milieu. Het is daarom van belang

om bij nieuwbouw ook te kijken naar vragen als ‘past

het pand in deze omgeving, en past het hier over dertig

jaar nog steeds?’ en ‘is het pand geschikt voor andere

gebruiksvormen dan waarvoor het nu gebouwd wordt?’.

Gebouwen die daaraan voldoen, zijn werkelijk onbeperkt

houdbaar.



H4 - KANTORENMARKT | 43

Voorbeeldproject Stadsregio: House of Energy,
Arnhem
Op IJsseloord 2 in Arnhem staat sinds september 2008

het ‘House of Energy’, het hoofdkantoor van Cumae.

Zoals de naam al doet vermoeden, is het gebouw is een

voorbeeld van duurzame innovatieve energietechnologie.

Verschillende technieken zorgen voor een energiebespa-

ring van 50 tot 80%. De bandbreedte komt doordat de

toegepaste technieken veelal in de testfase zitten en dus

steeds verbeterd worden. De meeste technologieën die in

het gebouw te vinden zijn, komen over ongeveer twee tot

drie jaar op de markt. Veel ideeën voor nieuwe energie-

toepassingen vloeien voort uit het samenwerkingverband

Energie- en Milieutechnologieplatform (EMT), waar naast

Cumae bijvoorbeeld ook Nuon, BASF, AkzoNobel en Kema

aan deelnemen. Cumae ontwikkelt samen met dit plat-

form nieuwe toepassingen en past ze toe in het House of

Energy.

Enkele voorbelden van deze nieuwe technieken zijn de

nieuwste generatie windturbines die veel meer opbrengen

dan traditionele windmolens, warmte- en koude-opslag

in de bodem onder het gebouw en led-verlichting. Op het

dak zijn warmtepanelen aangebracht waardoor de verwar-

ming van het gebouw extra kan worden aangevuld. Dit

‘energiedak’ wordt in een later stadium nog uitgerust met

een zonnecelfolie van het Arnhemse bedrijf Helianthos,

een dochter van Nuon.

Uitleg techniek: Betonkernactivering (BKA)
Betonkernactivering is een verwarmings- en

koelingssysteem dat gebruik maakt van de gebouwmassa,

meestal toegepast in de utiliteitsbouw. In de kern van de

betonnen vloer dan wel het plafond (betonkern) zorgen

watervoerende leidingen voor een constante temperatuur

van de omringende massa.

Betonkernactivering heeft een aantal belangrijke

voordelen:

de totale massa van de vloeren wordt gebruikt, waar-•

door pieken in de warmte- en koudebehoefte worden

gedempt; dit geeft een stabiel binnenklimaat;

verwarming en koeling in één: hetzij via de vloer, hetzij•

via het plafond;

geen radiatoren of airco-units;•

minder luchtbewegingen, een schoner binnenmilieu en•

een energiebesparing die kan oplopen tot wel 50%;

door lage temperatuurverwarming (LTV) is het een ener-•

giezuinig systeem en kan gebruik gemaakt worden van

duurzame energie door middel van warmtepompen (zie

het hoofdstuk woningmarkt).

In een gebouw met BKA worden geen systeemplafonds

toegepast. Omdat de leidingen die voorheen veelal onder

de vloer werden gehangen, nu in de constructie worden

weggewerkt, ontstaat een dunner vloerpakket. Dit voor-

deel ontstaat op iedere verdieping en het is daardoor soms

mogelijk om in een gebouw een complete verdieping te

realiseren, binnen dezelfde gebouwhoogte. Omdat ook

radiatoren niet nodig zijn, ontstaat meer effectieve ruimte

en kan de gevel vrijer worden ingedeeld. En met grote vrije

overspanningen zonder dragende wanden kan de binnen-

ruimte zo optimaal ‘meebewegen’ door de tijd. Resultaat

is dat gebouwen langer meegaan, zoals gezegd ook een

belangrijke duurzaamheidswinst.



| DE VASTGOEDRAPPORTAGE STADSREGIO ARNHEM NIJMEGEN 200944

5 Winkelmarkt
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Inleiding

De detailhandel is een belangrijk onderdeel van

de regionale economie. Met om en nabij 36.000

arbeidsplaatsen, is circa 11% van de werkgelegenheid

in de regio te vinden in deze sector. Op de zorg en

de zakelijke dienstverlening na is de detailhandel

de belangrijkste banenmotor van de stadsregio. Het

is tevens een sector die door een sterke dynamiek

gekenmerkt wordt. Die dynamiek komt ook in dit

hoofdstuk naar voren.

Het hoofdstuk winkelmarkt ziet er dit jaar anders uit

dan vorige jaren. De winkelmarkt is sterk gesegmenteerd

naar A, B en C-locaties. Een opname- of aanbodcijfer over

de gehele markt biedt weinig inzicht in de verschillende

ontwikkelingen op A-locaties en overige locaties. Dit

hoofdstuk geeft om die reden een andere analyse dan

voorgaande jaren. We kijken vooral naar algemene

ontwikkelingen en trends die van belang zijn voor de

detailhandel in de stadsregio. Ook kijken we naar de

gevolgen van deze ontwikkelingen en andere factoren

voor huurprijzen, leegstand en passantenstromen in de

binnensteden van Arnhem en Nijmegen. Verder geven we

net als in andere hoofdstukken een overzicht van lopende

en toekomstige (binnen)stedelijke projecten en van het

regionale detailhandelsbeleid. En ook dit hoofdstuk

wordt gecomplementeerd door een uiteenzetting over

duurzaamheid.

5.1 Marktontwikkelingen

Na ruim twee uitzonderlijk goede jaren voor de detail-

handel is het afgelopen jaar een duidelijke verslechtering

opgetreden. Het consumentenvertrouwen is het afgelopen

jaar sterk gedaald: van -8 in het eerste kwartaal van 2008

tot -30 afgelopen januari. Dit heeft tevens de groei van de

consumentenbestedingen en de omzet van de detailhan-

del beïnvloed. Beide zijn eind 2008 negatief geworden.

Dit jaar wordt vooral voor de non-foodsector een minder

gunstig jaar. Duurzame consumptiegoederen verkopen

slechter, iets wat in het laatste kwartaal van 2008 al

zichtbaar werd. Een deel van de effecten van het negatieve

sentiment wordt wellicht verzacht door overheidsmaat-

regelen, waaronder de afschaffing van de WW-premie. Ook

is de BTW niet verhoogd. De gemiddelde koopkracht stijgt

hierdoor nog licht. De verslechterde economische situatie

is echter niet (direct) terug te zien in de ontwikkeling van

de huurprijzen en de leegstand.

Prijsontwikkeling, leegstand en
filialiseringsgraad
De kaartjes bovenaan de pagina’s 46 en 47 geven een over-

zicht van de huurprijzen en de leegstand in de centra van

Arnhem en Nijmegen. De gemiddelde winkelhuurprijzen

per vierkante meter zijn in beide steden het afgelopen jaar

wederom gestegen. Deze stijging doet zich met name voor

op de A1-locaties en nauwelijks op de B- en C-locaties.

De prijzen in de laatste twee categorieën zijn de afgelopen

jaren vrij constant gebleven.

De A-locaties steken qua huurprijzen dus met kop en

schouders boven de overige locaties in de stad uit.

Er is een aanhoudend grote vraag naar winkelruimte in

FILIALISERINGSGRAAD B- EN C-LOCATIES ARNHEM EN NIJMEGEN, 2005-2009

Opname 2005 2006 2007 2008 2009

Arnhem B1 34% 36% 37% 41% 42%

Arnhem B2 14% 13% 13% 16& 15%

Arnhem C 15% 18% 18% 17% 17%

Nijmegen B1 21% 29% 28% 28% 29%

Nijmegen B2 25% 29% 29% 17% 34%

Nijmegen C 13% 14% 14% 14% 12%

BRON: LOCATUS
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factoren naar voren. Algemeen bekende huurprijsbeïnvloe-

dende factoren zijn verhouding tussen vraag en aanbod,

standplaatskwaliteit (bezoekersaantal), type centrum,

‘spirit of the place’, kwaliteit van openbare ruimte en ont-

wikkelingsmogelijkheden.

De eerste vier genoemde factoren bleken ook door

winkeliers belangrijk gevonden te worden. Het verschil

tussen A- en B/C-locaties wordt vooral bepaald door de

aanwezigheid van bekende trekkers en (dus) het aantal

bezoekers. Bekende ketens willen vooral bij andere

bekende ketens in de buurt zitten (daar waar de klant

het verwacht); ze zijn bereid en in staat om er veel voor

te betalen teneinde van de grote aantallen bezoekers

te kunnen profiteren. Het aantal bezoekers ofwel de

standplaatskwaliteit bepaalt voor een groot deel eveneens

de verschillen tussen succesvolle en slechtlopende B- en

C-locaties.

De ondervraagde winkeliers noemden in het onderzoek

nog meer factoren die invloed hebben op het aantal

bezoekers. Dit zijn: bereikbaarheid/parkeermogelijkheden,

de mate van leegstand, de aanwezigheid van speciaal-

zaken of één specifieke zaak, de (overmatige) aanwezig-

heid van uitzendbureaus en/of reisbureaus en de mate van

betrokkenheid bij het stadscentrum.

Straten met veel speciaalzaken of één specifieke bekende

trekker zouden het dus goed moeten doen. In Nijmegen

staat de Lange Hezelstraat bekend om haar vele speciaal-

zaken. Deze straat kent inderdaad nauwelijks leegstand.

Het valt te verwachten dat deze straat het alleen maar

beter gaat doen, omdat in de directe omgeving appar-

tementen en nieuwe winkels worden gerealiseerd (de

Hessenberg) en ook de openbare ruimte onlangs is verbe-

terd. In Arnhem kent de Steenstraat veel speciaalzaken en

ook daar is weinig leegstand. In deze straat is overigens

een herinrichting gepland, waardoor de openbare ruimte

ook hier (sterk) verbetert.

De overmatige aanwezigheid van uitzendbureaus

en/of reisbureaus komen als negatieve factoren uit het

onderzoek. In Arnhem zitten veel uitzendbureaus in de

Looierstraat en op het Willemsplein, in Nijmegen in de

Bloemerstraat. De leegstand in de Looierstraat is niet

de A-straten en de vraag is groter dan het aanbod (alleen

frictieleegstand). Dit betekent dat dit deel van de markt

overspannen is.

A1-locaties zijn alleen nog bereikbaar voor kapitaalkrach-

tige (inter)nationale retailketens. Dit beeld is ook terug

te zien in de Ketelstraat in Arnhem en de Broerstraat in

Nijmegen (en alle andere topwinkelstraten in Nederland).

De hoge prijsdruk en grote vraag naar de absolute

toplocaties zorgen voor vraag naar alternatieve locaties.

Logisch gevolg is dat de huurprijsontwikkeling zich van

de A1-locaties doorzet naar de A2-locaties. Erg opvallend

is echter dat deze druk níet zorgt voor hogere huurprijzen

op B(2)- en C-locaties. Blijkbaar vormen deze geen goed

alternatief voor retailketens en brandstores. Er verschijnen

nauwelijks (internationale) retailketens buiten de A- en

B1-locaties. Dit blijkt uit onderstaande tabel waarin de

filialiseringsgraad van de B- en C-straten in de centra van

Arnhem en Nijmegen staan weergegeven:

In Arnhem zijn de B1-locaties wel een alternatief voor

bepaalde retailketens. Zo kwalificeert Locatus de

Bakkerstraat in zijn geheel als B1. In deze straat bevindt

zich een flink aantal nationale modeketens.

De leegstand op B- en C-locaties varieert. Het Gele

Rijdersplein kampt met leegstand (ca. 10.000 m2), terwijl

de verder van het centrum liggende Steenstraat nauwelijks

leegstand kent (maar op hetzelfde huurprijsniveau ligt).

In Nijmegen komt leegstand voor in de Bloemerstraat.

In het volgende deel geven we een aantal mogelijke

verklaringen voor deze verschillen. Overigens: de ver-

wachtingen wat leegstand betreft zijn dat deze de

komende tijd zal toenemen in met name de aanloop-

straten van de beide stadscentra.

5.2 Analyse

Verschillen tussen A, B en C-locaties
De vraag is waarom B(2)- en C-locaties geen alterna-

tief vormen voor retailketens, en waarom bepaalde

B- en C-locaties het beter doen dan andere. Uit recent

onderzoek van de Universiteit van Amsterdam naar het

functioneren van B- en C-locaties, waarbij Arnhem één van

de onderzochte steden was, komt een aantal verklarende

HUURPRIJZEN IN ARNHEM PER 1-1-2009 HUURPRIJZEN IN NIJMEGEN PER 1-1-2009
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problematisch, echter op het naastgelegen Gele

Rijdersplein staan wel winkelruimtes leeg. En zoals

eerder genoemd kent de Bloemerstraat ook leegstand.

De uitzendbureaus zouden dus inderdaad een negatieve

invloed kunnen hebben, maar er spelen uiteraard ook

andere zaken mee. In de Bloemerstraat bijvoorbeeld is een

andere genoemde factor - de openbare ruimte - van een

nogal matig niveau en het Gele Rijdersplein is per auto

matig bereikbaar. Deze gebieden vragen om extra (beleids)

aandacht, want leegstand leidt tot verpaupering.

De ondervraagde ondernemers zien de aanwezigheid van

speciaalzaken als de belangrijkste klantentrekkende factor

voor B- en C-locaties. Het is daarom interessant om te zien

of deze zaken in Arnhem en Nijmegen hun positie door de

jaren heen hebben weten te behouden.

De filialiseringsgraad
De filialiseringsgraad geeft aan hoeveel procent van

het totaal aantal winkels tot een filiaalbedrijf of andere

samenwerkingsvorm behoort (en dus niet zelfstandig is).

Speciaalzaken zijn meestal wel zelfstandig en dus is de

filialiseringsgraad op de B- en C-locaties een goede

indicator voor de aanwezigheid of de verdrukking van

speciaalzaken. In Arnhem zien we dat in de afgelopen vijf

jaar de filialisering op de B1-locaties met acht procent

is toegenomen tot 42%. Het aantal zelfstandige onder-

nemingen op de B2- en C-locaties is constant gebleven.

Opvallend is dat op de C-locaties net iets meer filialen zit-

ten dan op de B2-locaties. In Nijmegen zijn de B1-locaties

bij filiaalbedrijven minder in trek dan in Arnhem. Iets

minder dan éénderde van alle winkels op die locaties in

Nijmegen is onderdeel van een keten. Dit percentage is

de afgelopen jaren constant gebleven. B2-locaties laten

ongeveer hetzelfde beeld zien, maar er is wel een opval-

lende fluctuatie te zien. Dit komt met name door het

lage aantal verkooppunten in totaal, waardoor een kleine

toename in het aantal zelfstandige zaken in 2008 voor

een forse daling van de filialiseringsgraad zorgde.

In 2009 is de indeling B1/B2 licht verschoven door nieuwe

passantentellingen en is het percentage weer omhoog

gegaan. Op C-locaties zijn ook in Nijmegen nauwelijks

ketens te vinden.

Het blijkt dat in Arnhem en Nijmegen de zo gevreesde

verdere verdrukking van zelfstandige winkeliers uit het

straatbeeld niet door de feiten wordt bevestigd. Alleen in

Arnhem neemt het aantal ketens op de betere B-locaties

nog toe. Echter, meer dan de helft van de winkels daar

is nog altijd zelfstandig. De afgelopen vijf jaar zijn in

Nijmegen de klantentrekkende speciaalzaken voor de

B- en C-locaties behouden gebleven. Dit is ook terug

te zien in de eerder genoemde Lange Hezelstraat en de

Ringstraten. Deze winkelstraten lijken mede hierdoor een

goede toekomst tegemoet te gaan, nu ook de openbare

ruimte (een andere huurprijsbeïnvloedende factor) in het

afgelopen jaar is verbeterd (zie 5.3).

Loopstromen
De standplaatskwaliteit oftewel het aantal bezoekers

bepaalt zoals gezegd voor een groot deel zowel het ver-

schil tussen A en B/C-locaties als het verschil tussen goed-

en slechtlopende B/C-locaties. En het bezoekersaantal

heeft weer alles te maken met de aanwezige loopstromen

binnen een stadscentrum. Deze loopstromen zijn zeer

lastig te beïnvloeden, maar de komst van een nieuwe

bekende trekker en/of nieuwe (gebieds)ontwikkelingen

kunnen de routes van bezoekers veranderen. Dit zijn twee

factoren die in door de winkeliers in het onderzoek als

belangrijke positieve factor werden genoemd. In Arnhem

heeft de MediaMarkt in maart 2006 een nieuw filiaal

geopend, en iets verderop is in augustus van hetzelfde jaar

het Musiskwartier ontwikkeld. Beide zijn nieuwe trekkers

in het B-milieu vlak buiten de A-straten. Het is dus inte-

ressant om te kijken of de loopstromen als gevolg hiervan

inderdaad zijn veranderd. De meest voor de hand liggende

indicator hiervoor zijn de passantentellingen.

Uit passantentellingen is echter nooit een volledig

betrouwbare uitspraak te doen over de effecten van één

bepaalde ontwikkeling, omdat een binnenstad geen

laboratorium is waar andere invloeden kunnen worden uit-

geschakeld. Toch is er uit deze tellingen en uit waarnemin-

gen van winkeliers, de gemeente, makelaars, de beheerder

van Musiskwartier en de vereniging City Centrum Arnhem

een redelijke indicatie te geven van de effecten van de

opening van het Musiskwartier. De straten die duidelijk

meer bezoekers trekken dan voorheen zijn de Roggestraat,

Nieuwstad en Beekstraat (met name tot aan C&A).

LEEGSTAND IN ARNHEM PER 1-1-2009 LEEGSTAND IN NIJMEGEN PER 1-1-2009
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De Roggestraat is de toegang tot het Musiskwartier en

tevens (vanuit de binnenstad) de meest logische route

naar de MediaMarkt. De leegstand in de Nieuwstad is de

afgelopen sterk afgenomen en een aantal winkelpanden in

deze straat is opgeknapt. De toegenomen drukte in deze

straat en de afnemende leegstand zijn ontwikkelingen die

elkaar versterken. Eenduidige oorzaak-gevolgrelaties zijn

moeilijk te leggen. De tevens vlakbij het Musiskwartier

liggende Bovenbeekstraat trekt juist minder bezoekers.

Mogelijke oorzaak is dat op het Gele Rijdersplein niet meer

vrij geparkeerd mag worden.

De bezoekersstromen dóór het Musiskwartier waren in

2008 nog altijd beneden de verwachtingen. De ontwik-

kelingen daar zijn wel positief te noemen en het laatste

jaar weten meer en meer mensen het ‘rondje’ door het

Musiskwartier te vinden. Het lijkt langere tijd te duren

eer mensen hun loopgewoonten aanpassen. Maar dat de

ontwikkeling van het Musiskwartier en de vernieuwing

van dit deel van het centrum inderdaad effect heeft

gehad, is zeer aannemelijk. Steden die vernieuwingen

doorvoeren scoren over het algemeen beter op bezoekcij-

fers dan andere. Bezoekers waarderen verder de Arnhemse

binnenstad hoog: met een 7,6 wordt het hoogste oordeel

gegeven sinds de start van de metingen in 1996. Het is

echter niet mogelijk om aan te geven of dit effect (direct)

aan Musiskwartier kan worden toegerekend.

Ook in Nijmegen hebben de afgelopen jaren diverse

vernieuwingen in de binnenstad plaatsgevonden. Door

de realisatie van de Mariken- en Moenenstraat is een

klaverdrie-model ontstaan waardoor de rondloopmogelijk-

heid is verbeterd. De afgelopen jaren zijn de loopstromen

in het centrum van Nijmegen duidelijk in positieve zin

beïnvloed. Bij de realisatie van de winkelplannen bij Plein

1944 (zie 5.4) ontstaat er een betere verbinding tussen de

oost- en westzijde van het stadscentrum. De verwachting

is dan ook dat ook hierdoor loopstromen beïnvloed zul-

len worden. Op de lange termijn hebben de veranderde

loopstromen en dus het veranderende druktebeeld per

straat ook effect op de huurprijzen en de verdeling A/B/C-

locaties.

5.3 Lopende projecten

ARNHEM EN OMGEVING:

Arnhem Centraal
De bouw van Arnhem Centraal is in volle gang. De bouw

van een nieuwe stationstunnel is gestart en de stati-

onsterminal volgt. Ook zijn extra kantooretages op het

busstation in aanbouw. Op Arnhem Centraal wordt circa

6.000 m2 winkelvloeroppervlak gerealiseerd (met name

winkels voor ‘snelle’ aankopen). Met het uitstel van de

bouw van de stationsterminal is ook de realisatie van de

winkels vertraagd.

BK40 (Bartokkwartier)
De voorbereiding van het Bartokblok (Weverstraat) is

gestart, maar vanwege de economische situatie start

de bouw niet in 2009. BK40 wordt een hoogwaardig en

kleinschalig winkelgebied, inclusief 58 appartementen, in

een historische omgeving. Het winkelaanbod is gericht op

mode en design in het hogere en artistieke segment (circa

4.000 m2); ook is er voorzien in horecagelegenheden. Het

winkelcircuit evenwijdig aan de hoofdas wordt hiermee

vergroot (Weverstraat – BK40 – Kortestraat – Rijnstraat).

Klarendal
Het project 100%Mode in Klarendal wordt uitgebreid naar

Mode XL. Dat houdt onder meer in dat de toegangsroutes

naar het Modekwartier aantrekkelijker worden gemaakt.

De Hommelstraat moet met name aantrekkelijker worden

door een nieuwe invulling van leegstaande winkelpanden.

Ook komt er (nog voor de Arnhem Mode Biënnale in juni)

duidelijke bewegwijzering vanuit het centrum. Verder

wordt het aantal winkels aan de Sonsbeeksingel en de

Klarendalseweg uitgebreid van dertig naar vijftig, waarbij

er nadrukkelijk ook ruimte komt voor andere winkels dan

modezaken.

NIJMEGEN EN OMGEVING:

Dukenburg
Voor winkelcentrum Dukenburg zijn plannen gemaakt

om de uitstraling aantrekkelijker te maken. Voor deze

kwaliteitsverbetering worden de entreepartijen en de

routing aangepast. Aan de kop van het winkelcentrum,
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ter hoogte van de nieuwbouw van BCC en Jack’s Casino

(3.000 m²), wordt gewerkt aan een esthetische en bouw-

kundig acceptabele aansluiting. Op deze wijze moet het

winkelcentrum zich ook in de toekomst kunnen onder-

scheiden van buurt- en wijkcentra.

Koers West
Het verouderde winkelcentrum rond de Marialaan,

Kievitsstraat en Koekoekstraat in de wijk De Biezen wordt

gefaseerd geheel vernieuwd. De oplevering van de eerste

fase staat gepland rond 2011. De tweede fase wordt naar

verwachting in 2012 opgeleverd. Naast appartementen en

een zorgfunctie wordt er in totaal 4.500 m2 bruto vloerop-

pervlak aan winkels gerealiseerd. In de toekomst heeft dit

winkelcentrum een belangrijke functie voor Koers West.

Ringstraten
Sinds enige jaren werken de gemeente Nijmegen en de

ondernemers verenigd in Federatie Ringstraten Nijmegen

samen aan het versterken van het economisch functio-

neren van de ringstraten rondom het kernwinkelgebied.

In dit gebied treft de bezoeker typisch Nijmeegse speci-

aalzaken die bijdragen aan het label ‘Beste Winkelstad’.

Er zijn projecten gericht op de herinrichting van de

openbare ruimte, promotie, aanpak leegstand, visualisatie

cultuurhistorisch verleden en dergelijke opgenomen.

Zo zijn de Lange Hezelstraat, Stikke Hezelstraat, de In

de Betouwstraat en de Van Welderenstraat heringericht.

Begin 2009 zijn de Lange Hezelstraat (de oudste winkel-

straat van Nederland), de Van Welderenstraat en de Van

Broeckhuysenstraat opgeleverd. Verschillende gevels zijn

mede dankzij een stimuleringsregeling opgeknapt.

Voormalig Mensa-terrein
In de wijk Galgenveld op het voormalige Mensa-terrein

wordt momenteel gebouwd aan de realisatie van een vol-

waardig nieuw buurtwinkelcentrum. Het buurtwinkelcen-

trum krijgt een supermarkt van 1.600 m² en aanvullende

winkels met een gezamenlijk bruto vloeroppervlak van

1.000 m². De oplevering is in 2011/2012.

5.4 Toekomstige ontwikkelingen

ARNHEM EN OMGEVING:

Centrum-Zuid
In 2009 wordt een gebiedsvisie voor Centrum-Zuid opge-

steld. De gemeente zet daarbij een participatieproces op.

De realisatie van een woonwinkelcentrum van ruim 50.000

m2 en een verbinding met en uitbreiding van winkelcen-

trum Kronenburg maken onderdeel uit van de plannen.

City Centrum Arnhem is voorstander van de ontwikkeling

ter plaatse van woonwinkels en leisure, maar vindt dat er

buiten de uitbreiding van Kronenburg geen nieuwe detail-

handel zou moeten komen (in lijn met de trends, zie 5.6).

Rijnboogproject
Arnhem wil met project Rijnboog de samenhang tussen

de Rijn, binnenstad en Arnhem-Centraal versterken en

hiermee een bijdragen leveren aan de revitalisering van de

binnenstad. Het plan is om hier circa 6.000 tot 8.000 m2

aan nieuwe winkelruimte te realiseren, gecombineerd met

wonen en horeca. Rijnboog wordt het cultuurcluster van

Arnhem, dit biedt ruimte voor thematische winkels met

een ‘link’ met cultuur. De afronding van het gehele project

is voorzien in 2022.

Schuytgraaf
De realisatie van het winkelcentrum (maximaal ruim

11.000 m2) heeft vertraging opgelopen. De verwachting is

dat het winkelcentrum in 2012 wordt opgeleverd.

Elst
Het centrum van Elst wordt de komende jaren vernieuwd.

In de afgelopen jaren is het centrum flink gegroeid en

hebben diverse ontwikkelingen plaatsgevonden. Dit heeft

niet altijd geleid tot samenhang; sommige locaties zijn

ad hoc ontwikkeld, de inrichting van het openbare gebied

is achtergebleven en de parkeerdruk is toegenomen. De

gemeente Overbetuwe heeft een integrale centrumvisie

opgesteld. Men wil het centrum sterk profileren voor het

winkelende publiek, enerzijds door versterking van het

winkelklimaat en anderzijds door verbetering van de ver-

blijfkwaliteit, bereikbaarheid en woonfunctie. De realisatie

staat gepland voor de periode 2010-2020.

Jacco Vogelaar,

Vennoot Strijbosch Thunnissen Makelaars

“Door de economische vertraging zien wij dat meer winkelbedrijven en zelfstan-

digen op de aanlooproutes naar het A1-gebied moeilijk het hoofd boven water

kunnen houden. Wij verwachten dat het aanbod in 2009 en 2010 toeneemt en er

prijsdruk ontstaat, echter vooralsnog niet op A1-locaties.”
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Duiven
Ook Duiven werkt aan de herontwikkeling van het

centrum, onder de noemer ‘Vitaal Centrum Duiven’.

Het winkelgebied wordt ingrijpend vernieuwd en uit-

gebreid met 3.500 m2 bvo winkels. Daarnaast komt er

een cultuurhuis, waar het bestaande cultureel centrum

en de bibliotheek onderdeel van uit gaan maken. Verder

worden er circa 200 nieuwe woningen toegevoegd. In het

voorjaar van 2010 start de bouw.

Westervoort
De gemeente Westervoort is begin 2007 gestart met het

opstellen van een centrumvisie voor het winkelcentrum

de Wyborgh en de directe omgeving daarvan. Het doel is

om het kader te bepalen voor de (her)ontwikkeling van

het centrum van Westervoort, zodat de levensvatbaarheid

(winkelen, werken) en leefbaarheid (wonen, veiligheid,

et cetera) van alle functies in het centrum op de langere

termijn worden gegarandeerd. De herontwikkeling omvat

sloop van het oudste gedeelte van het winkelcentrum

en de nieuwbouw van appartementen en winkels. De

projecten binnen de centrumvisie worden uitgewerkt in

deelplannen. De daaropvolgende realisatie duurt zeker

enkele jaren.

NIJMEGEN EN OMGEVING:

Brakkenstein
Winkelcentrum De Fest in Brakkenstein wordt gerenoveerd

en uitgebreid van 1.700 m2 tot 2.400 m2 bruto vloerop-

pervlak. Hierbij worden de winkels herverdeeld en de

oppervlakte van een aantal winkels vergroot. De start van

de renovatie is gepland voor 2010.

Groenestraat
De AH-supermarkt wordt ongeveer 300 meter verplaatst

naar een andere locatie aan de Groenestraat. De super-

markt wordt vergroot en daarnaast komt er ruimte voor

nog een dagwinkel en een slijter. De totale winkelontwik-

keling omvat 1.850 m2 bruto vloeroppervlak en de opleve-

ring staat gepland voor 2011.

Plein 1944
De herontwikkeling van Plein 1944 biedt de mogelijkheid

om de west- en oostzijde van de Nijmeegse binnenstad

beter met elkaar te verbinden. Nieuwe trekkers en een

aantrekkelijke openbare ruimte maken het voor de bezoe-

kers van het stadscentrum aanlokkelijk om Plein 1944 in

de winkelroute op te nemen. Bij de herontwikkeling van

Plein 1944 gaat het om de realisatie van een programma

van 12.100 m2 aan winkels, horeca en leisure.

Waalsprong
Nijmegen Noord krijgt in de toekomst een eigen centrum-

gebied met de naam Hof van Holland. Dit centrum komt

aan de Waal te liggen, schuin tegenover de Nijmeegse

binnenstad. In dit plan is ruimte gereserveerd voor 20.000

m² aan winkels. De oplevering van de eerste woningen en

winkels staat gepland voor 2012. Het centrumgebied is

omstreeks 2020 helemaal gereed. Hof van Holland wordt

goed bereikbaar vanaf de A15/A50, en vanuit het zuiden via

de nieuwe stadsbrug over de Waal (2012).

In de Waalsprong wordt ook nog een nieuw buurtwinkel-

centrum gerealiseerd. Het nieuwe het buurtwinkelcen-

trum Groot-Oosterhout staat gepland voor 2013-2015 en

heeft een omvang van circa 3.000 m2 bvo. In Lent wordt

nog een buurtsteunpunt gerealiseerd in de vorm van een

full-service-supermarkt van ca. 1.500 m2. De start van deze

bouw vindt in 2010 plaats.

5.5 Detailhandelsbeleid

Stadsregio Arnhem Nijmegen
De afgelopen jaren heeft in de stadsregio met betrekking

tot het thema detailhandel de focus sterk op de ontwikke-

lingen in de A325-zone gelegen. Omdat tijden veranderen

en er ook buiten de A325-zone ontwikkelingen plaats-

vinden, wil de Stadsregio Arnhem Nijmegen samen met

de gemeenten, de Kamer van Koophandel en markt-

partijen het thema detailhandel weer regiobreed oppak-

ken en de winkelstructuur meer regionale samenhang

geven. Het huidige detailhandelsbeleid wordt daarom in

het komende jaar geëvalueerd. Onderdeel van de evaluatie

is een (eu)regionaal koopstromenonderzoek, welke in

april-juni wordt uitgevoerd. De resultaten moeten inzicht

bieden in koopgedrag en in de opbouw van de winkel-

structuur.
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