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Werken aan een 
nieuwe generatie 
bedrijventerreinen
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Bedrijventerreinen brengen ons veel welvaart en 
economische vooruitgang. Met 30% van de banen, 40% van 
het BBP en 60% van alle R&D investeringen zijn het cruciale 
pijlers onder onze huidige economie en samenleving. 

Onze economie en samenleving staan echter voor flinke 
veranderingen. Denk aan de omslag van lineair naar circulair, 
de energietransitie en verdergaande digitalisering. Ook is 
het belangrijk om de nu sterk versteende bedrijventerreinen 
klimaatbestendig en tot een gezonde werkomgeving te 
maken. Zo loopt 87% van het bedrijventerreinenoppervlak 
onder water bij hevige neerslag en zijn het ware hitte-
eilanden in de zomer. Bovendien lopen we ook op 
bedrijventerreinen steeds vaker tegen allerlei grenzen aan.

Het is dus de hoogste tijd voor een nieuwe generatie 
bedrijventerreinen. Een volgende stap in de (her)-
ontwikkeling van terreinen die nodig is voor de gezondheid 
en het welzijn van mensen (werkgevers, werknemers, 
omwonenden) en voor het veranderende klimaat. Zo kunnen 
bedrijventerreinen ook in de toekomst bijdragen aan een 
vitale economie en samenleving.
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Start bij inzicht: 
wat draagt uw 
bedrijventerrein bij 
aan brede welvaart?

Voor een nieuwe generatie bedrijventerreinen 
is het nodig om de smalle focus op euro’s en 
banen te verleggen naar een brede blik op de 
maatschappelijke en economische waarde van 
bedrijventerreinen. 
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Stec Groep heeft  
15 jaar ervaring  
met in beeld 
brengen waarde van 
bedrijventerreinen

In 2007 ontwikkelden we samen met de KvK Regio 
Rotterdam de Economische Effect Rapportage. 
Sindsdien brachten we de waarde van circa 1.250 
bedrijventerreinen in beeld. Nu hebben we het 
model doorontwikkeld naar de Maatschappelijke en 
Economische Effect Rapportage, ofwel het  
MEERwaarde model bedrijventerreinen.

*	 Klik hier voor whitepaper 

� � � � �

2007
Ontwikkeling 
Economische 
Effectrapportage 
(EER) in 
samenwerking met
KvK Regio 
Rotterdam

2007-2017
Beoordeling circa 
600 terreinen in 
heel Nederland 
met de EER

2017
Doorontwikkeling 
EER naar Next 
Economy Effect 
Rapportage (NEER)

2017-2019
Beoordeling circa 
400 terreinen in 
heel Nederland 
met de NEER
Totaal 1.000 
bedrĳventerreinen 
beoordeeld. 
Zie whitepaper*

2020
Integratie NEER 
met DPL-BT-model 
van Jaap Kortman 
(Duurzaamheids-
profiel Bedrĳven-
terreinen). 
Dit model brengt 
met behulp van 
achttien aspecten 
de duurzaamheid 
van een bedrĳven-
terrein in beeld.

2022
Doorontwikkeling 
naar MEERwaarde 
model bedrĳven-
terreinen
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https://stec.nl/stec-groep-whitepaper-turbo-op-toekomstige-bedrijventerreinen/
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MEERwaarde model 
bedrijventerreinen

Het MEERwaarde model bestaat uit vier onderdelen. 
Elk onderdeel bestaat uit vier indicatoren waaronder 
weer verschillende subindicatoren hangen. In totaal 
omvat het model zo’n vijftig indicatoren. 

De indicatoren uit de vier verschillende onderdelen 
kennen een sterke onderlinge samenhang. 
Kwaliteit en beschikbaarheid van vastgoed 
(onderdeel ruimte) heeft bijvoorbeeld impact 
op de marktdynamiek (verhuisbewegingen van 
bedrijven), onderdeel economie. Klimaatadaptieve 
maatregelen op een terrein kunnen van invloed zijn 
op de gezondheid van werknemers. Tegelijkertijd 
kunnen onderdelen negatieve effecten hebben 
op elkaar. Economische groei kan ook negatieve 
effecten op het klimaat hebben. Met de MEER 
proberen we juist deze afruil tussen indicatoren in 
beeld te brengen, zodat u uw afwegingen scherp in 
beeld krijgt en de juiste keuzes kunt maken.

Het model heeft twee dimensies: nu (de huidige 
prestaties) én later (de potentie van een bedrijven­
terrein). Door onze uitgebreide ervaring met het 
meten en beoordelen van terreinen hebben we een 
robuuste benchmark ontwikkeld waarmee we elk 
terrein kunnen afzetten tegen vergelijkbare typen 
terreinen.

Maatschappelĳke 
en Economische 

Effect Rapportage 
(MEER)

Ruimte
• Ruimtegebruik
• Vastgoed en private kavel
• Bereikbaarheid en infrastructuur
• Openbare ruimte

Sociaal en maatschappelĳk
• Onderwĳs en arbeidsmarkt
• Veiligheid en gezondheid
• Werkomgeving
• Organisatiegraad 

Klimaat en energie
• Energie
• Bodem en water
• Circulaire economie
• Groen

Economie
• Banen
• Toegevoegde waarde
• Innovatie
• Marktdynamiek

Nu (huidige prestaties) Later (toekomstpotentie)
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Voorbeeld uitwerking 
onderdeel Economie

Groeipotentie en kwetsbaarheid
We analyseren de groeipotentie van een bedrijven­
terrein door sectorprognoses op regioniveau te 
vertalen naar locatieniveau. We kijken naar zowel 
de groeiverwachting voor werkgelegenheid als 
naar de toegevoegde waarde. Op deze manier 
brengen we indicatief de toekomstbestendigheid 
en kwetsbaarheid van de sectorstructuur van een 
bedrijventerrein in beeld. 

In de regio Utrecht zijn onder andere de 
groothandel en de bouw sectoren met een 
zeer positieve groeiverwachting op zowel 
werkgelegenheid als toevoegde waarde. Deze 
sectoren zijn sterk vertegenwoordigd op 
bedrijventerrein Lage Weide. Circa 17% van de 
bedrijven op Lage Weide is actief in een sector met 
een zeer positieve groeiverwachting. Andersom 
beredeneerd, kijken we ook naar waar kwetsbare 
sectoren zich op het terrein bevinden.
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Bedrijven in groeisectoren

1 - 50 banen

50 - 250 banen

>250 banen
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Voorbeeld uitwerking 
onderdeel Ruimte

Optimaal ruimtegebruik
Het beter benutten van bestaande bedrijven­
terreinen is een actuele opgave voor veel regio’s 
en gemeenten. De ruimtedruk is groot en het 
vinden van nieuwe ontwikkellocaties wordt 
steeds lastiger. We analyseren in de MEERwaarde 
bedrijventerreinen daarom ook het huidige ruimte­
gebruik op bedrijventerreinen en zetten dit af tegen 
het ruimtegebruik op vergelijkbare typen bedrijven­
terreinen. Daarmee krijgen we een globaal inzicht in 
de intensiveringspotentie van het bedrijventerrein. 
Op dit onderdeel kunnen we verder verdiepen met 
onze Beter Benutten Indicator (BBI). 

Het huidige ruimtegebruik op Lage Weide is met 
een Floor Space Index van 61% relatief intensief. 
In de laatste jaren is veel herontwikkeld waarvoor 
logistiek is teruggekomen op Lage Weide. Mkb 
en andere stadsverzorgende bedrijven komen 
hierdoor steeds meer in de knel. Hiermee is het 
ruimtegebruik intensiever geworden. Tegelijkertijd 
verandert daarmee ook de samenstelling van het 
terrein wat betreft typen bedrijven en banen. Met 
de MEERwaarde Bedrijventerreinen brengen we dit 
soort afwegingen scherp voor u in beeld.
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Floor Space Index
0 - 20%
20 - 40%
40 - 80%
>80%
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Voorbeeld uitwerking 
onderdeel  
Klimaat & Energie

Klimaatadaptatie
Het is belangrijk de sterk versteende bedrijven­
terreinen tot klimaatbestendige, gezonde en 
prettige werkomgevingen te maken. Zo loopt nu 
87% van het bedrijventerreinenoppervlak onder 
water bij hevige neerslag en zijn het ware hitte-
eilanden in de zomer.
 
We analyseren daarom verschillende aspecten 
van klimaatadaptatie. Welk deel van het terrein 
bestaat uit groen en welke kwaliteit heeft het 
groen? Op bedrijventerrein Lage Weide bestaat 
bijvoorbeeld op dit moment 14% van het 
oppervlakte uit groen. Ook bekijken we op welke 
plekken overlast ontstaat bij extreme neerslag en 
wat de gevoelstemperatuur wordt bij een scenario 
van sterke klimaatverandering (op basis van de 
Klimaateffectatlas). Overigens wordt er op Lage 
Weide al gewerkt aan een Green Deal waarin 
klimaatadaptatie een belangrijk onderdeel is.
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Groenkaart Waterdiepte bij  
intense neerslag
5 - 10 cm
10 - 15 cm
15 - 20 cm
20 - 30 cm
>30 cm

Hittekaart 2050 
Hoog
26°C of lager
30°C
35°C
40°C
45°C
50°C
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Voorbeeld uitwerking 
onderdeel Sociaal & 
Maatschappelijk

Bereikbaarheid banen
Voldoende bereikbare banen voor praktisch opge­
leiden is een locatiefactor waarvan het belang 
toeneemt. We brengen daarom in beeld wat de 
bereikbaarheid van banen is. Zo kijken we naar het 
aantal mensen uit de potentiële beroepsbevolking 
dat binnen fietsafstand van een bedrijventerrein 
woont. 

Utrecht wil een inclusieve stad zijn. Hiervoor is het 
belangrijk om voldoende banen voor alle typen 
werkenden in de buurt te hebben. Als we kijken 
naar Lage Weide zien we dat binnen dertig minuten 
fietsafstand bijna 290.000 mensen in de leeftijd 
tussen 15 en 65 jaar wonen. Vanuit een groot deel 
van de stad is Lage Weide bereikbaar per fiets. 
Lage Weide is juist een terrein dat voor een stad 
als Utrecht een belangrijke plek is voor praktisch 
geschoold werk. Circa 57% van de banen wordt 
ingevuld door praktisch geschoolden ten opzichte 
van 49% in de gehele gemeente.

Aantal mensen in potentiële beroeps
bevolking dat op fietsafstand woont
1	 Binnen 10 minuten: 31.000
2	 Binnen 10 minuten: 182.000
3	 Binnen 10 minuten: 286.000
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Fietsafstand vanaf 
Lage weide
10 minuten
20 minuten
30 minuten
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Uitgebreide toolbox 
om al uw vragen te 
beantwoorden

Toolbox Toekomstbestendige 
Bedrijventerreinen
Het MEERwaarde model vormt de basis van 
onze uitgebreide toolbox bedrijventerreinen. We 
beschikken over verschillende unieke tools om op 
bepaalde onderdelen de diepte in te gaan.
• De Beter Benutten Indicator brengt op pand- en

kavelniveau de intensiveringsmogelijkheden in
beeld, maar ook aspecten als ‘juiste bedrijf op de
juiste plek’.

• De Brownfield Potentie Indicator brengt de
potenties voor herontwikkeling op bestaande
bedrijventerreinen tot op kavelniveau in beeld, zie
bijvoorbeeld ons onderzoek in Brabant.

• Onze mengindicator brengt in beeld welk deel
van de bedrijvigheid op een bedrijventerrein
mengbaar is met andere functies zoals wonen.

• Samen met onze partner New Economy
ontwikkelden we een Reststromenscan en
daarmee verdiepen we op de circulaire potentie
van een terrein. Zie bijvoorbeeld www.circulair.biz

• Samen met onze partner Innovatiespotter
brengen we op basis van artificial intelligence
onder andere in beeld hoe innovatief uw
bedrijfsleven is, waar de innovatieve bedrijven
gevestigd zijn en in welke topsectoren en op
welke innovatiethema’s zij actief zijn.

Welke reststromen levert 
een bedrĳventerrein op?

Zit het juiste bedrĳf op de juiste plek?
Wordt milieuruimte optimaal benut?

Waar is ruimte
om bestaande
kavels 
intensiever 
te benutten?

Wat zĳn de beste plekken om
werken te mengen met wonen?Waar is 

potentie 
voor
heront-
wikkeling?

Welke clusters van innovatieve
bedrĳven zĳn zichtbaar?

Waar zit de 
dynamiek op 
bedrĳven-
terreinen?

Hoeveel en welk type 
extra ruimte hebben we 
in de toekomst nodig?

Beter
benutten
indicator

Brownfield
potentie
indicator

Innovatie-
spotter

MEERwaarde bedrĳventerreinen

Meng-
indicator

Rest-
stromen-

scan
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https://www.brabant.nl/actueel/nieuws/ruimtelijke-ontwikkeling/2022/provincie-en-gemeenten-willen-vestiging-grootschalige-logistiek-op-ongewenste-locaties-voorkomen
www.circulair.biz
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Gebaseerd op vĳftien jaar 
analyses en beoordelingen op 

circa 1.250 bedrĳventerreinen met 
voorlopers van het model, zoals 

de Next Economy Effect Rapportage 
(NEER). Er ligt dus een massieve 

benchmark om de prestaties 
en potenties van uw terrein 

haarscherp te duiden!

Ideaal startpunt voor 
een toekomstvisie en/of concreet 

verbeterplan voor uw 
bedrijventerrein(en). 

Concrete input voor 
ruimtelijke discussies en 

keuzes in uw gemeente of regio.

Sterke positionering van 
het belang van uw bedrijventerrein(en) 

voor economie en 
maatschappelijke opgaven. 

Robuuste maatschappelijke en 
economische argumenten 

over huidige waarde en 
toekomstpotentie.

Objectief inzicht in maatschappelijk 
en economisch presteren 

van uw bedrijventerrein(en).

Stevige basis om als gemeente 
en ondernemers met elkaar 

in gesprek en aan de slag te gaan. 

De zeven MEERwaarden 

van ons model:
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Ook benieuwd naar 
de MEERwaarde van 
uw bedrijventerrein? 
Neem contact op met:

    	 026 – 751 41 00

	 Jasper Beekmans
    	 j.beekmans@stec.nl

	 Evert-Jan de Kort
    	 e.dekort@stec.nl


