
Voorstel Regionale afspraken kantoren Hart van Brabant 2017-2020 

de gemeenten: Dongen, Gilze en Rijen, Goirle, Hilvarenbeek, Loon op Zand, Oisterwijk, Tilburg en Waalwijk 

teneinde een vitale kantorenmarkt te bereiken en duidelijkheid te bieden aan de markt, maar tevens een mate 

van flexibiliteit te behouden, 

spreken af om: 

1. Het regionale overaanbod in Hart van Brabant terug te dringen door middel van: 

a. het schrappen van onbenutte plancapaciteit;  

b. het begrenzen van de theoretische plancapaciteit;  

c. het faciliteren van marktpartijen die leegstaande kantoren transformeren naar andere 

functies. 

En daardoor te zorgen dat vraag en aanbod van kantoorruimte in de regio beter in balans raakt en niet 

langer sprake is van een (geprognosticeerd) overaanbod, maar zelfs van ruimte voor nieuwe 

ontwikkelingen, de zogenaamde "regionale vestigingsruimte".  

2. De ontwikkeling van nieuwe plannen voor kantoren in de regio te baseren op het principe van 

vraaggericht ontwikkelen. Dit betekent dat: 

a. de vestigingsvraag voor zelfstandige kantoren kleiner dan 750m2 gezien wordt als lokale vraag die 

in de context van regionale afspraken van ondergeschikt belang is en waarvoor motivering, 

toetsing en beoordeling op lokaal niveau plaatsvindt; 

b. een concrete vestigingsvraag van een zelfstandig kantoor groter dan 750m2 de regionale 

instemming heeft mits:  

� de locatie onderdeel uitmaakt van de regionale kaart voor kansrijke kantoorgebieden  

én 

� de kantoorontwikkeling past binnen de regionale vestigingsruimte (die al vertaald kan 

zijn in toegewezen plancapaciteit of vastgelegd in een vigerend bestemmingsplan) 

c. voor vestigingsvragen groter dan 750m2 op locaties die geen onderdeel zijn van de regionale 

kaart en waarvoor geen regionale vestigingsruimte bestaat,  vindt regionale afstemming plaats 

om te beoordelen of de casus op basis van de integrale motivatie de regionale instemming kan 

krijgen.   

d. Als sprake is van dreigende mismatch zal opnieuw onbenutte planologische ruimte  uit de markt 

gehaald gaan worden waardoor weer ruimte ontstaat voor nieuwe ontwikkelingen. 

 

3. In aanvulling op het terugdringen van het overaanbod zoals bedoeld onder 1 zal de regio ook de 

vestigingsmogelijkheden voor de regionale vraag gaan beperken die op dit moment in de regio 

bestaan op locaties die we niet tot de regionale kansenkaart rekenen en derhalve als onwenselijk 

worden gezien;  

 

4. De ontwikkeling op de regionale kantorenmarkt te monitoren en de bestaande plancapaciteit en de 

regionale vestigingsruimte regelmatig te monitoren en te agenderen op de Hart van Brabantdagen.  

 

5. Deze werkwijze na 2 jaar te evalueren op effect en werkbaarheid 

Vastgesteld tijdens de vergadering van het RRO van de regio Hart van Brabant op 15 december 2016  



Toelichting begrippen  

 

� Geprognosticeerde ruimtevraag: de verwachte toekomstige behoefte aan kantoorruimte zoals 

bedoeld  in het rapport van Stec Groep "Naar een gezonde kantorenmarkt voor Hart van Brabant" d.d.  

mei 2015. 

 

� Plancapaciteit: vigerende bestemmingsplannen en bestemmingsplannen in voorbereiding waarover 

regionale afstemming heeft plaatsgevonden met daarin een kantoorfunctie voor een x-aantal m2 voor 

de locatie(s) waar die bestemmingsplannen betrekking op hebben.  

 

� Onbenutte plancapaciteit: bestemmingsplannen waarin voor een gebied een kantoorbestemming is 

opgenomen en waar op dit moment geen kantoorgebouw is opgericht of gebouwen die ook - in 

redelijke tijd en kosten - geschikt zijn te maken voor kantoorgebruik.  

 

� Theoretische plancapaciteit: bestemmingsplannen waarin voor een gebied een kantoorbestemming is 

opgenomen en waarop op dit moment gebouwen zijn opgericht die ook voor (veelal relatief 

kleinschalige) kantoorfuncties te gebruiken zijn, maar ook voor andere functies. Het theoretische 

aspect is dat het erg onwaarschijnlijk is dat een belangrijk deel van die gebouwen in de toekomst 

daadwerkelijk voor kantoorfuncties gebruikt gaan worden.  

 

� Regionale vestigingsruimte: het verschil tussen het bestaande  plus geplande aanbod en de 

geprognosticeerde ruimtevraag dat boven het frictie niveau ligt voor een goed functionerende markt 

(ca. 5%). In het HvB-poho vindt afstemming plaats over invulling van die regionale vestigingsruimte.  

Bij de beoordeling hiervan zal de ruimtevraag die al vertaald is in toegewezen plancapaciteit of 

vastgelegd in een vigerend bestemmingsplan buiten beschouwing  worden gelaten. 

 

� Concrete vestigingsvraag: een bekende eindgebruiker of een intermediair (belegger)met een bekende 

eindgebruiker (aantoonbaar) die bereid is om een intentieovereenkomst of voorlopig-koop/huur 

contract te tekenen voor een kantoorgebouw/locatie tegen de daar geldende marktprijzen. Als enige 

ontbindende voorwaarde geldt het binnen het vooraf afgesproken tijdpad beschikbaar komen van de 

locatie (op basis van proceduretijden zoals gebruikelijk voor de planningsfase van de locatie)  

 

� Integrale motivatie: Een motivatie die betrekking heeft op meerdere aspecten dan alleen de kantoren 

markt, waarom op dit ene specifieke geval wordt afgeweken van de regionale afspraken. Hierbij kan 

het gaan om elementen zoals betreft het een lokaal/regionaal bedrijf, gaat het om hergebruik van een 

bestaand (cultuurhistorisch) pand, draagt het substantieel bij aan de ontwikkeling van een gebied, 

sluit het aan bij een van de regionale speerpunten, draagt het bij aan een belangrijk maatschappelijk 

doel, wordt de achter blijvende locatie getransformeerd (geen leegstand) enz.  



Achtergrond 

 

Economische positie 

De regio Hart van Brabant is in economisch opzicht vooral bekend als hotspot voor het Modern Industrieel en 

Logistiek Cluster. Daarnaast heeft de regio een belangrijke positie op het gebied van Leisure met de 

aanwezigheid van een aantal topattractieparken, het nationale park Loonse en Drunense Duinen en tal van 

verblijfsaccommodaties voor meerdaagse bezoeken.  De combinatie van de stad met stedelijke voorzieningen 

als theater, musea en poppodia en de dorpen met veelal historische kernen maken de regio tot een 

aantrekkelijk en afwisselend geheel voor inwoners en bezoekers.  

 

Betekenis regionale kantorenmarkt 

De regio speelt geen grote rol in de bovenregionale of nationale kantorenmarkt, maar kent toch een 

kantorenvoorraad van bijna 700.000m2. Het overgrote deel daarvan staat in Tilburg (70%). Daarna volgen 

Waalwijk (12%) en Gilze en Rijen (7%). De voorraad in de overige gemeenten is beperkt. De gemiddelde 

jaarlijkse opname is geraamd op circa 12.500m2 en is daarmee iets lager dan de gemiddelde opname van de 

afgelopen jaren. Het bestaand aanbod bedraagt meer dan 100.000m2 en samen met de harde plancapaciteit in 

bestemmingsplannen  van zo'n 130.000m2 is dat meer dan noodzakelijk en wenselijk voor een goed 

functionerende markt.  

De regiogemeenten hebben geconstateerd dat het in het kader van de ladder voor duurzame verstedelijking en  

het ontstaan van onaanvaardbare leegstand het een gezamenlijk belang is om een regionale kantorenstrategie 

te formuleren. Door samen te werken en afspraken te maken over onder meer plancapaciteit en 

programmering wordt een gezonde voorraad kantoren nagestreefd. De gemeente Heusden is voor de 

kantorenafspraken onderdeel van de regio Noordoost Brabant.  

 

Rol gemeenten 

Gemeenten vervullen slechts een beperkte rol bij het realiseren van een vitale kantorenmarkt. Een leegstaand 

kantoor is in eerste instantie een probleem van de eigenaar. Ook de (samenwerkende) gemeenten hebben 

echter een belang. Langdurig leegstaande kantoren hebben een negatief effect op de leefbaarheid in de directe 

omgeving, maar zeker zo belangrijk is de negatieve uitstraling op het vestigingsklimaat. De rol die gemeenten 

kunnen vervullen is die van katalysator en verbinder. Daarnaast hebben gemeenten een publiekrechtelijke taak 

(bestemmingsplannen, ladder voor duurzame verstedelijking). Gemeenten hebben een bepalende rol voor de 

omvang van de plancapaciteit die in de markt wordt gezet. 

 

 

 

 

  



Inleiding 

Om de kantorenmarkt in Brabant beter te laten functioneren en leegstand te voorkomen hecht de provincie 

aan regionale kantorenvisies en afspraken die via de RRO's worden vastgelegd. 

  

Door Stec Groep is onderzoek verricht naar de kantorenmarkt in Hart van Brabant en zijn aanbevelingen 

gedaan
1
. De belangrijkste conclusie is dat het probleem in onze regio beperkt is -zeker ten opzichte van andere 

regio's in Brabant of daarbuiten. In onze regio is geen sprake van desolate en verloederde gebieden zoals dat 

op sommige plekken elders in Nederland wel het geval is. Vanuit sociale veiligheid en leefbaarheid is hier geen 

aanleiding om sterk fysiek in te grijpen of proactief te acteren in transformatie.  

 

Dat neemt niet weg dat hier kwantitatief wel meer dan voldoende aanbod en plancapaciteit is om aan de 

geprognosticeerde vraag tot 2030 te voldoen, dat de leegstand in de bestaande kantoorgebouwen nu 

bovengemiddeld hoog is en dat een deel van deze gebouwen structureel leegstaat. Het merendeel van die 

locaties en/of gebouwen voldoen niet aan de kwalitatieve/actuele  ruimtevraag van kantoorgebruikers.  

 

Dit is een signaal om samen te werken aan het behouden van kwalitatief goede bestaande locaties, in beeld te 

krijgen wat de knelpunten zijn op bestaande locaties die nu minder goed functioneren (waarvoor we 

langdurige leegstand als indicator zien) en te sturen op de kwaliteit van de nieuwe plancapaciteit zodat we 

alleen nieuwe meters toevoegen op toekomstbestendige locaties. 

 

We hechten in de regio aan een goed vestigingsklimaat; een goed functionerende kantorenmarkt met 

kwalitatief goede locaties die voorzien in de behoefte van het bedrijfsleven maakt daarvan deel uit. De regio 

onderkent dat er op dit vlak werk aan de winkel is en wil daarover afspraken maken. De gemeenten willen 

robuustheid meegeven aan de afspraken: in principe gelden deze voor de periode van 2017-2020. 

 

De afspraken 

 

1. Terugdringen (harde) plancapaciteit:  van overaanbod naar situatie van vraaggericht 

 

De regiogemeenten zijn zich ervan bewust dat de harde plancapaciteit verminderd moet worden.  

Op basis van het onderzoek naar de kantorenmarkt in Hart van Brabant van Stec Groep blijkt in de regio sprake 

van overprogrammering tot 2030. Stec Groep adviseert  met name de gemeenten Tilburg, Waalwijk, Gilze en 

Rijen om die capaciteit (plancapaciteit) terug te dringen. Op hoofdlijnen wordt het Stec-rapport onderschreven, 

maar de regio brengt een nuance aan in kwalitatief opzicht. Zo komt het voor dat we in de regio omwille van 

flexibiliteit en multifunctionaliteit in planlocaties een dubbelbestemming hebben opgenomen waarbij ook 

andere functies toegestaan worden. Dat willen we ook niet een twee drie loslaten, temeer omdat 

multifunctionele en gemengde  locaties vaak toekomstbestendiger zijn. Dat laat onverlet dat we wel 

mogelijkheden zien om het aandeel kantoormeters daarin te gaan beperken. Uitgangspunt is dat we keuzes 

maken voor kansrijke en toekomstbestendige  bestaande en nieuwe kantoorlocaties.  Gekozen wordt voor een 

beperkt aantal locaties waar nog nieuwe kantoren gerealiseerd kunnen worden en die op een regionale kaart 

kansrijke kantoorgebieden aangeduid worden. 

 

Restcapaciteit/theoretische plancapaciteit 

Onderdeel van het terugdringen van plancapaciteit is het schrappen van restcapaciteiten uit bestaande 

bestemmingsplannen. De regio constateert dat in de inventarisatie van Stec de restcapaciteit in 

bestemmingsplannen soms wel en soms niet is meegenomen.  Bij restcapaciteit in bestaande 

bestemmingsplannen gaat het vaak om kavels die privaat eigendom zijn, waardoor het direct wijzigen van 

bestemming lastig is (planschade). Soms gaat het dus ook om dubbelbestemmingen en theoretische 

plancapaciteit die in de praktijk nooit ingevuld zal worden. Gemeenten zijn bereid om een 

inspanningsverplichting aan te gaan om restcapaciteit uit diverse bestemmingsplannen te schrappen. Het 

streven is om dit binnen een periode van een aantal jaar geregeld te hebben. De uiterste termijn is tien jaar, 

binnen die periode moeten namelijk alle bestemmingsplannen herzien zijn. Voor locaties die matig kansrijk zijn 

streeft de regio naar andere invulling. Als dat lukt, dient het programma in het bestemmingsplan ook geschrapt 

te worden om te voorkomen dat er een zwevende plancapaciteit blijft bestaan. De gemeenten gaan een 
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 Naar een gezonde Kantorenmarkt voor Hart van Brabant, Stec Groep mei 2015 



inspanningsverplichting aan om de bestemming van het gebied te wijzigen, in ieder geval op het moment dat er 

een nieuwe invulling gevonden is maar zo mogelijk ook los daarvan. 

 

2.  Vraaggericht ontwikkelen 

 

Als gevolg van het terugdringen van de (onbenutte) plancapaciteit wordt het overaanbod weg gewerkt en 

ontstaat er zelfs ruimte voor nieuwe ontwikkelingen.  We willen hier zorgvuldig mee omgaan en ervoor zorgen 

dat de kantorenmarkt meer toekomstbestendig wordt. Dat betekent dat we volgens een methodiek van 

vraaggericht ontwikkelen gaan werken.  

 

 
 

We spelen in op de concrete behoefte tot  vestiging van een zelfstandig kantoor (zowel kwantitatief als 

kwalitatief), maar wel op die locaties die op basis van de huidige inzichten ook in de toekomst perspectief 

houden. In de regio gaat het dan met name om de locaties in enkele centra, wat zichtlocaties en OV-

knooppunten, maar ook enkele  echte snelweglocaties zijn voor de regio relevant. Radialen en uitvalswegen in 

mindere mate, met uitzondering van de Ringbaan-West ten zuiden van het spoor, de oostwest as UvT en de 

binnenstad in Tilburg die van oudsher belangrijk zijn voor de structuur van de stad. Nieuwvestiging van 

kantoren op bedrijventerrein en in woonwijken zien we als minder kansrijk en van toegevoegde waarde voor 

het regionale vestigingsklimaat. Onder verwijzing naar de bijlage staan de locaties vermeld die een plek krijgen 

op de regionale kaart kansrijke kantoorlocaties.  

 

Essentieel voor de regionale instemming blijft het aspect dat er vestigingsruimte moet zijn om gewenste 

kantoormeters toe te voegen. Zonder te spreken van een harde saldo-nul benadering gaan we er daarbij vanuit 

dat de toevoeging niet leidt tot een nieuwe situatie van overaanbod.  

 

Omdat veel kantoorvestigingen in de regio een lokaal karakter hebben, scharen we niet alle vestigingsvragen 

onder de regionale instemming. Ingeval het gaat om een invulling tot 750m2 spreken we van een lokale vraag, 

waarvoor de beoordeling en toetsing op lokaal niveau plaatsvindt. Als het om een groter volume gaat vindt 

altijd regionale afstemming plaats.  

 

3.  Uit de markt halen van (kansarme) kantoren faciliteren en bevorderen transformatie 

 

De regio kiest voor en investeert op de kansrijke locaties. Voor de minder kansrijke locaties wordt gezocht naar 

een manier om tansformatie te stimuleren. De gemeenten zijn zich ervan bewust dat hun bevoegdheden 

beperkt zijn, zij kunnen vooral faciliterend optreden. Wel zullen gemeenten zich inspannen voor goede 

contacten met en tussen de diverse betrokken partijen, en daar waar nodig een stimulerende bijdrage leveren 

bijvoorbeeld door een positieve open houding en het voortvarend doorlopen van de (wettelijke) procedures. 

Kennisdeling en informatie-uitwisseling tussen gemeenten moet ertoe bijdragen dat innovatieve ideeën 

gedeeld worden. 

 

4. Monitoring 

 

Met monitoring worden twee doelen nagestreefd. Enerzijds gaat het om het verzamelen van kwantitatieve 

informatie en anderzijds om na te gaan of de afspraken ook werken. Daarom zullen kwantitatieve gegevens 

over de aanbodzijde geïnventariseerd worden. Om in te kunnen spelen op ontwikkelingen in de markt, zullen 

die ook gevolgd moeten worden. Het volgen van de ontwikkelingen aan de vraagzijde zal meer in de vorm van 

trendwatching gaan. Afspraak is om met ingang van 2017 met een frequentie van minimaal eenmaal per jaar  

daarover verslag te doen en dit te agenderen in het portefeuillehoudersoverleg. Indien dat wenselijk of 

noodzakelijk wordt geacht kan besloten worden de afspraken te herijken of te herzien. 



De regionale afspraken kantoren Hart van Brabant in beeld:  

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Bijlagen: 

Regionale kantoorlocatie naar segment voor kantoorvestiging > 750m2 

Regionale vestigingsruimte Kantoren Hart van Brabant per 1-1-2017 

Regionale kaart kansrijke kantoorgebieden  



Bijlagen  

 

 

Regionale kantoorlocaties naar segment
2
 voor kantoorvestiging > 750m2 

 

Centrum /station Gemeente  

• Stationsgebied/spoorzone  

• Oude stad binnen ringbanen) 

• Station Reeshof 

 

Tilburg 

Centrum   Waalwijk 

Spoorzone Oisterwijk Oisterwijk 

 

 

 

Radialen /invalswegen Gemeente 

• Kempenbaan West  

• Ringbaan West, ten zuiden van 

Hart van Brabantlaan 

• Oost-west as Universiteit 

Tilburg 

 

Tilburg  

Gate II Gilze en Rijen 

Professor Kamerling Onnesweg Waalwijk 

 

 

Snelweglocaties Gemeente 

Knooppunt A58 (Katsbogten/Laar) Tilburg 

A 59 (incl. Taxandriaweg) Waalwijk  

N261 tussen Knooppunt A59 en 

Oosteind 

Waalwijk 

Midden Brabant Poort  Gilze en Rijen 
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Regionale vestigingsruimte Kantoren Hart van Brabant per 1-1-2017 

Onder de regionale vestigingsruimte verstaan we het verschil tussen het bestaande plus geplande aanbod en 

de geprognosticeerde ruimtevraag dat boven het frictie niveau ligt dat nodig is voor een goed functionerende 

markt (5%). In het HvB-poho vindt afstemming plaats over invulling van die regionale vestigingsruimte.  Bij de 

beoordeling hiervan zal de ruimtevraag die al vertaald is in toegewezen plancapaciteit of vastgelegd in een 

vigerend bestemmingsplan buiten beschouwing worden gelaten. 

Voor het bepalen van de regionale vestigingsruimte nemen we als uitgangspunt het geprognosticeerde 

overaanbod tot 2030 zoals dat eerder door Stec Groep is becijferd en in Hart van Brabant in totaal 16.000m2 

omvat. Gilze en Rijen, Tilburg en Waalwijk hebben samen 37000m2 kwantitatief overaanbod, in de overige 

gemeenten is sprake van een berekend tekort van  19.000m2. 

Terugdringen plancapaciteit: laaghangend fruit 

Op basis van een screening van de plancapaciteit afgelopen periode zijn we in staat om dit jaar al tot een 

reductie te komen van 25.000m2: te weten ruim 16.000m2 in Gilze en Rijen  (Midden Brabant Poort) en 

9.000m2 in Waalwijk (Centrum). In Tilburg lijkt ook in de plancapaciteit een terugdringing mogelijk van zo'n  

10.000m2 al is dit niet per direct te realiseren.  

Tabel 1. Terugdringen theoretische plancapaciteit kantoorruimte in Hart van Brabant in BVO 

Gemeente  Locatie Harde 

plancapaciteit 

Terugdringen 

plancapaciteit 

Realisatie  Harde 

 plancapaciteit 

Gilze en Rijen Midden Brabant Poort  26.500m2 -16.500m2 2016  10.000m2 

Waalwijk  Centrumgebied  20.000m2   -9.000m² 2016  11.000m2 

Tilburg Diverse locaties 82.000 m2 -  10.000m2 2017 72.000m2 

 

Als gevolg van deze eerste acties is in de regio geen sprake meer van een geprognosticeerd overaanbod.  De 

regionale vestigingsruimte die daarmee per 1-1-12017 ontstaat bedraagt dan 11.000m2. 

Tabel 2. Regionale Vestigingsruimte  Hart van Brabant (in m2 x 1.000) per 1-1-2017 

Gemeente Bestaand 

aanbod (excl. 

frictie 5 %)* 

Harde 

Plancapaciteit 

Totaal 

(plan)aanbod  

Vraag 

tot 2025 

Vraag  

2025-2030 

Kwantitatief 

overaanbod 

tot 2030 

Gilze Rijen 2 10 12 10 3 -1 

Tilburg 64 82 146 104 31 11 

Waalwijk 9 11 20 17 5 -2 



Overig 6 0 6 13 12 -19 

Totaal 81 103 184 144 51 -11 

bron Stec groep, mei 2015 bewerking door werkgroep kantoren HvB november 2016 

 

Vervolgstappen : de regionale afspraken 

Met dit laaghangend fruit heeft de regio de eerste stap gezet in de aanpak om te komen tot een beter 

functionerende kantorenmarkt. Aan de hand van de afspraken zetten we deze weg voort.  

Hierbij signaleren we dat als het gaat om de mogelijkheid tot transformatie van bestaande kantoren de regio er 

bij gebaat kan zijn om nadrukkelijk en samen te kijken naar de opgave bij de huisvesting van diverse 

doelgroepen in de regio.  
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90% aandacht voor nieuw 90% aandacht voor bestaand 
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