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Voorwoord

Geachte lezer,

Het rapport dat voor u ligt is geschreven ter afronding van de masterstudie Economische Geografie
aan de faculteit Geowetenschappen van de Universiteit Utrecht. Het idee voor dit onderzoek kwam
van Rob de Vries, zelfstandig projectontwikkelaar bij R.l. de Vries & partners en tevens afgestudeerd
economisch geograaf aan de Universiteit Utrecht. Vanuit zijn rol als projectontwikkelaar is hij
continue bezig met de vraag waar nou precies de behoefte ligt van ondernemers met betrekking tot
hun huisvesting. Tijdens zijn werkzaamheden en contacten met gemeenten viel hem op dat veel
gemeenten kampen met vastgoed gerelateerde problematiek. Om hier invulling aan te geven is
inzicht in de marktvraag noodzakelijk. Hoewel er in het verleden wel onderzoek is gedaan naar de
marktvraag richtte deze zich vaak op de ruimtevraag van ondernemers. Onderzoek naar de
kwalitatieve wensen van ondernemers ten aanzien van hun huisvesting komt nog niet veel voor. In
dit onderzoek wordt met een verbijzondering van de marktconsultatie methode geprobeerd om
inzicht te geven in de kwalitatieve huisvestingswensen van ondernemers in Almere, Barneveld en
Zoetermeer.

Graag willen wij via deze weg een aantal mensen bedanken die geholpen hebben bij het tot stand
komen van deze masterthesis. Allereerst onze begeleider vanuit de universiteit: dr. Han Olden. De
afgelopen tien maanden heeft hij met zijn vakkundige en heldere feedback een inhoudelijke maar
ook kritische bijdrage geleverd aan het rapport. Ook heeft hij ons in contact gebracht met
onderzoeksbureau Dimensus die ons heeft ondersteund bij het opstellen en uitzetten van de
enquéte. Daarnaast willen wij onze praktijkbegeleider Rob de Vries bedanken voor zijn nuttige en
praktijk gerichte feedback gedurende het hele traject. Vooral tijdens de opzet van het onderzoek
waarin contact moest worden gezocht met de verschillende gemeenten heeft hij ons meerdere
malen geadviseerd over de te nemen stappen en de manier waarop we dit moesten doen. Ook de
gemeenten Almere, Barneveld en Zoetermeer willen wij bedanken voor hun deelname aan het
onderzoek. In het bijzonder Anton Bokkers en Trix Jansen van de gemeente Almere, Douwe Baars
van de gemeente Barneveld en Hans Mayer van de gemeente Zoetermeer. Zonder hun hulp bij het
uitzetten van de enquéte en het opzetten van de interviews was de respons waarschijnlijk een stuk
lager uitgevallen.

Tot slot willen wij alle 231 ondernemers bedanken die tijd hebben vrijgemaakt voor het invullen van
de enquéte en alle 10 experts bedanken voor hun deelname aan de interviews.

Nu rest ons niets anders dan u veel plezier te wensen bij het lezen van onze masterthesis.

Mike van Leeuwen & Luuk Lentferink,
Utrecht, november 2014




“Een afbeelding zegt meer dan duizend woorden”

Lokale vastgoedexpert’

! Hierboven staat een citaat afkomstig uit de interviews met lokale vastgoedexperts. Daarmee doelt de lokale
vastgoedexpert op de meerwaarde van het gebruik van afbeeldingen bij het onderzoeken van de huisvestingsvraag van
ondernemers, zoals in dit onderzoek is gedaan.




Samenvatting

Aanleiding voor dit onderzoek zijn de problemen die gemeenten kennen ten aanzien van hun
grondposities. Daarnaast spelen op bestaande bedrijventerreinen problemen als verloedering,
veroudering en leegstand, veroorzaakt door overaanbod en een steeds veranderende vraag naar
vastgoed. De gedachte dat de aanleg van nieuwe bedrijventerreinen economische groei bevordert, is
inmiddels achterhaald. Het is voor gemeenten dan ook steeds meer de opgave om ruimte te bieden
voor de vraag naar geschikte huisvesting voor ondernemers. Met het inspelen op de vraag naar
geschikte werklocaties kunnen gemeenten binnen de eigen gemeentegrens bijdragen aan de
economische ontwikkeling. Hierbij is het noodzakelijk om inzicht te krijgen in de wensen van
ondernemers ten aanzien van de huidige en de toekomstige bedrijfshuisvesting.

Op basis van de centrale onderzoeksvraag: ‘Wat zijn de kwalitatieve bedrijfshuisvestingswensen van
ondernemers uit de bedrijventerrein behoevende sectoren in Almere, Barneveld en Zoetermeer en hoe
zouden deze kunnen worden gemeten?’ is er met dit voorliggende onderzoek getracht een bijdrage te
leveren aan de oplossingsrichting voor de geschetste problematiek.

Marktonderzoek naar de huisvestingsvraag van ondernemers was de afgelopen jaren veelal op de
kwantitatieve ruimtevraag gericht. Weinig aandacht is er geweest voor de kwalitatieve ruimtevraag
van ondernemers. Daardoor ontbreekt zowel het inzicht in, alsmede marktonderzoek naar de
kwalitatieve ruimtevraag. Om deze reden zijn er ten aanzien van dit onderzoek twee doelen gesteld.
Allereerst probeert het onderzoek inzicht te geven in de marktvraag van ondernemers in Almere,
Barneveld en Zoetermeer, actief in de bedrijventerrein behoevende sectoren. Hiervoor is een
enquéte opgezet die verspreid is onder circa 2000 ondernemers, waarbij een
respondentenpercentage van 11.2% is behaald. Het eerste deel van de enquéte is een afgeleide van
de vignettenmethode en maakt gebruik van afbeeldingen met daarop verschillende pand- en
locatietypen. In het onderzoek is zowel gekeken naar de locatie als naar pandfactoren. Het tweede
doel van dit onderzoek is het toetsen van de gehanteerde methode. Daarvoor zijn interviews
gehouden met tien lokale experts met kennis van de lokale vastgoedmarkt. Toetsing is noodzakelijk
geacht omdat de methode nog niet veel is voorgekomen bij eerdere bedrijfsconsultatie onderzoeken
gericht op de vraag naar vastgoed. Daarmee omvat dit onderzoek zowel kwantitatief als kwalitatief
empirisch onderzoek.

Het onderzoek is uitgezet in drie verschillende onderzoeksgebieden. Hierdoor mogen resultaten niet
gecombineerd worden of algemeen geldende uitspraken worden gedaan over de
huisvestingswensen van ondernemers. Een vergelijking tussen de onderzoeksgebieden is wel
mogelijk. Uit de resultaten van het onderzoek blijkt dat de huisvestingsvoorkeuren van ondernemers
in Almere, Barneveld en Zoetermeer niet veel van elkaar verschillen. De gemiddelde voorkeur van
ondernemers gaat uit naar hetzelfde bedrijfspand, namelijk de bedrijfshal met kantoorruimte.
Hiervan heeft steeds meer dan de helft van de respondenten aangegeven het passend te vinden bij
de onderneming. Ook de afbeeldingen ten aanzien van de bereikbaarheid en voorzieningen in de
omgeving laten overeenkomsten in de voorkeur zien. In de drie onderzoeksgebieden zijn de snelweg
en de horeca voorziening als gemiddeld best passend naar voren gekomen. Een verschil is waar te
nemen bij de werklocaties. Zo is in Almere en Zoetermeer het functioneel (gemengd) werkterrein het
meest passend bevonden, en in Barneveld de stand-alone locatie. Een mogelijke verklaring hiervoor
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kan worden gevonden in het grotere landelijke karakter van de gemeente Barneveld ten opzichte van
Almere en Zoetermeer.

Het belang van de verschillende huisvestingsfactoren laat grote overeenkomsten zien tussen de drie
onderzoeksgebieden. Zo zijn de locatie factoren ‘bereikbaarheid per auto’ en ‘parkeergelegenheid’
door de respondenten uit Almere, Barneveld en Zoetermeer aangewezen als meest belangrijke
factoren bij de huisvestingsbeslissing. Bijna alle respondenten geven namelijk aan deze factoren
belangrijk te vinden en daarmee scoren deze factoren hoger dan andere factoren. De factoren die
per categorie als meest belangrijk worden aangemerkt, zijn voor de drie onderzoeksgebieden
hetzelfde. Het meest belangrijk worden gevonden: de gebouwfactor representativiteit; de
functionele factoren flexibel ruimtegebruik en kantoormogelijkheden; als technische factoren de
technische kwaliteit van het gebouw en de kwaliteit van de verlichting; als commerciéle factor de
huur- of koopprijs van het pand, en winkels als belangrijkste factor ten aanzien van voorzieningen. In
vergelijking met de andere locatiefactoren wordt aan het hebben van voorzieningen in de
bedrijfsomgeving weinig belang gehecht bij de huisvestingsbeslissing.

Gecontroleerd op sector dan lijkt dit kenmerk van de onderneming van geringe invloed te zijn op de
resultaten. Zo komen hetzelfde bedrijfsgebouw en dezelfde werklocatie in elke sector naar voren als
meest passend. Dit wordt ondersteund door de uitspraken van de experts. Bij de controle op
bedrijfsgrootte bleek alleen de grootste klasse van 50+ werkzame personen een afwijkende voorkeur
te hebben ten opzichte van de twee kleinere grootteklassen. Dit wordt door de experts inderdaad
verklaard op basis van de bedrijfsomvang. Zo is de bedrijfshal met kantoorruimte niet bedoeld voor
hele grote ondernemingen maar passen de gekozen panden beter bij grotere ondernemingen. De
bedrijfsgrootte lijkt ook sterk van invloed op het belang van de gegeven factoren. Zo lijken factoren
als uitbreidingsmogelijkheden, duurzaamheid, kwaliteit klimaatbeheersing, kwaliteit verlichting,
service en energiekosten en de nabijheid personeel belangrijker te worden gevonden door de
grotere klasse dan door de kleinste klasse.

De geschiktheid van de methode is getoetst aan de hand van de in de interviews verkregen feedback
van experts. Hierin is naar voren gekomen dat de manier van onderzoeken erg wordt gewaardeerd.
Zoals één van de experts aangaf zegt een afbeelding meer dan duizend woorden. De experts gaven
aan dat de afbeeldingen voor bedrijffspanden en werklocaties goed zijn gekozen en voldoende
variatie toonden. Er werd wel opgemerkt dat de afbeeldingen soms een ideaalbeeld tonen, waarbij
sommige experts zich af vragen in hoeverre de uitkomsten daadwerkelijk overeen komen met de
werkelijkheid. In vervolg onderzoek waarbij één gemeente of een specifieke werklocatie centraal
staat, zou het interessant zijn om voor afbeeldingen te kiezen van vastgoed uit de directe omgeving.
Behalve dat dit ondernemers het gevoel geeft dat het onderzoek echt specifiek op hun omgeving is
gericht wat eventueel de respons zal verhogen, geeft dit gemeenten specifiek inzicht in de
huisvestingswensen van hun ondernemers.

Om te kunnen bepalen of het aanbod aansluit bij de vraag raden de onderzoekers de gemeenten aan
om een scan van de bestaande voorraad te maken alvorens invulling te geven aan de uitleg van
nieuwe werklocaties en bestemmingsplannen. De analyse van de markt voor bedrijfsruimten die in
dit onderzoek is gedaan, volstaat daar niet in. Deze analyse laat echter wel zien dat er sprake is van
een mis-match tussen vraag en aanbod, voornamelijk in Almere en Zoetermeer. Het is daarom




noodzakelijk om op object niveau de huidige kwaliteit van het vastgoed te inventariseren en te kijken
in hoeverre deze panden nog marktconform zijn. De wens van ondernemers kan namelijk alleen
vervuld worden wanneer deze typen bedrijfshuisvesting op de markt aanwezig en toegankelijk zijn
voor ondernemers. Met het ontwikkelen van nieuwbouw is dat altijd mogelijk, maar de uitleg van
teveel grond heeft de markt voor bedrijfsruimten in enkele gemeenten flink onder water gezet.

In deze studie is door middel van een enquéte geprobeerd inzicht te krijgen in de wensen van
ondernemers ten aanzien van bedrijfshuisvesting. Wat deze studie niet doet is nagaan in hoeverre
deze wensen realistisch zijn. Kiezen ondernemers die gaan verhuizen daadwerkelijk voor het type
huisvesting dat in dit onderzoek naar voren is gekomen en welke factoren zijn daarbij
doorslaggevend geweest? Het is goed mogelijk dat er een verschil is tussen droom en daad. Om dit te
achterhalen is grootschalig kwalitatief vervolgonderzoek nodig waarbij door middel van interviews
dieper kan worden ingegaan op bijvoorbeeld de bedrijfsstrategie en de persoonlijke kenmerken van
de ondernemer.
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INLEIDING
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INLEIDING

1. Inleiding

1.1 Aanleiding

Onderzoek van Deloitte (2013) naar de financiéle situatie bij gemeentelijke grondbedrijven laat zien
dat deze in navolging van 2010 en 2011 ook in 2012 verliezen hebben moeten nemen op hun
grondposities. Daarnaast sluiten de gemeentelijke grondbedrijven niet uit dat er de komende jaren
nog meer verliezen genomen moeten worden. Deloitte (2013) spreekt in haar conclusie de
verwachting uit dat de afzet van bouwrijpe grond de komende jaren blijft haperen en dat de
grondprijzen onder druk blijven staan. Hoewel het verdere onderzoek van Deloitte zich voornamelijk
richt op de woningmarkt heeft ook de markt voor bedrijventerreinen te maken met deze problemen.
Arcadis (2013) stelt dat circa 28 % van de bestaande bedrijfsruimten is verouderd en in aanmerking
komt voor sloop, herstructurering dan wel transformatie. Dit is wellicht een onderschatting van de
werkelijke veroudering. Het gevolg van deze problemen is dat gemeenten gedwongen worden om op
een andere manier invulling te geven aan het ruimtelijk economisch beleid op bedrijventerreinen.

De vraag kan worden gesteld of er lGberhaupt nog vraag is naar nieuwe bedrijventerreinen in de
toekomst. Volgens de NVM (2012) zijn de meeste bedrijfsruimtegebruikers onder te brengen op
moderne gemengde bedrijventerreinen, en kan herstructurering van oude terreinen bijdragen aan de
huisvesting voor deze bedrijven. Voor de vervuilende of overlast veroorzakende bedrijven zal dit, in
verband met milieueisen, echter lastiger zijn (NVM, 2012).

In het kader van regionaal economisch beleid en van het gemeentelijk werkgelegenheidsbeleid
hebben gemeenten het gemeentelijk grond beleid veelal gebruikt als middel om economische groei
te bewerkstelligen. Beleid voor de ontwikkeling en uitgifte van bedrijventerreinen was daarmee
vooral gericht op de taakstellingen voor de beleidsmatige gewenste groei van de regionale economie
en de werkgelegenheid (Olden, 2010). Naar nu blijkt zijn veel van deze plannen gebouwd op te
positief geschetste groeiverwachtingen (Olden, 2010; Deloitte, 2013). Ook is er veel kritiek op het feit
dat het gemeentelijk grond beleid maar weinig aandacht heeft voor de wensen en eisen van de
gebruiker. Zoals Olden (2010) in zijn proefschrift ‘uit voorraad leverbaar’ schrijft is het onderliggende
marktonderzoek vooral gericht op de ruimteclaim en is er weinig aandacht geweest voor de eisen die
ondernemers aan hun vastgoed stellen.

Onder invloed van recente economische en technologische ontwikkelingen is de markt voor
bedrijfsruimten aan verandering onderhevig. De groei van het aantal startende ondernemingen, de
opkomst van het nieuwe werken en populariteit van flexibele werkplekken hebben gezorgd voor een
veranderende ruimtevraag en vraag naar vastgoed. Ook de ongunstige economische situatie heeft
een sterke impact op de ruimtevraag en de vraag naar vastgoed. Banken zijn voorzichtig geworden
met het verlenen van krediet voor de aankoop van een bedrijfsruimte waardoor er meer vraag is
naar verhuur, en veel ondernemers stellen hun verhuisbewegingen uit. De verhuisbewegingen die
wel plaatsvinden zijn veelal ingegeven door kostenbesparing (Stogo, 2012; NVM, 2013). Al in 2007
stelde de ING dat het toenmalige aanbod aan bedrijfsruimten in veel gevallen niet aan de vraag
voldeed, met name voor het Midden- en Kleinbedrijf (MKB). Hierdoor is er de afgelopen jaren een
duidelijke mis-match tussen vraag en aanbod van bedrijfsruimten ontstaan. Volgens ING (2008) heeft
het niet voorhanden zijn van geschikte werklocaties een negatieve invloed op de bedrijfsprestatie en
belemmert deze de groei van de ondernemingen en daarmee ook de economische groei van
gemeenten (ING, 2008).
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Het mag duidelijk zijn dat gemeenten problemen ondervinden ten aanzien van hun grondposities en
daarnaast te maken hebben met problemen als verloedering en veroudering op al bestaande
bedrijventerreinen. De gedachte dat de aanleg van nieuwe bedrijventerreinen economische groei
bevordert is inmiddels achterhaald. Het is voor gemeenten dan ook steeds meer de opgave om
ruimte te bieden voor de vraag naar geschikte huisvesting voor ondernemers. Met het inspelen op de
vraag naar geschikte werklocaties kunnen gemeenten binnen de eigen gemeentegrens bijdragen aan
de economische ontwikkeling. Hierbij is het noodzakelijk om inzicht te krijgen in de wensen van
ondernemers ten aanzien van de huidige en de toekomstige bedrijfshuisvesting. Gemeenten zullen
zich nu en in de toekomst veel meer moeten richten op een faciliterende rol. Aansluitend op deze
ontwikkelingen zal vanaf medio 2018 vanuit de centrale overheid een nieuwe omgevingswet worden
ingevoerd. De nationale overheid legt binnen deze wet de nadruk op een meer faciliterende rol van
de gemeenten ten aanzien van hun grond beleid (VNG, 2013). Eind 2012 is hiervoor de eerste stap
gezet met de introductie van de ladder voor duurzame stedelijke ontwikkeling, die sindsdien als
procesvereiste is opgenomen in het besluit ruimtelijke ordening. Dit betekent dat overheden bij
nieuwe stedelijke ontwikkelingen rekening moeten houden met drie treden: de vraag naar regionale
behoefte, de beschikbare ruimte binnen het bestaande stedelijke gebied en, als die er niet is, bij
ontwikkelingen buiten het stedelijke gebied (I&M, 2012). Het toepassen van de ladder vraagt om
inzicht in de kwalitatieve vraag naar bedrijfshuisvesting. Dit onderzoek probeert daar een bijdrage
aan te leveren door de eerste trede inzichtelijk te maken met speciale aandacht voor de kwalitatieve
vraag op het gebied van werken.

16



INLEIDING

1.2 Centrale onderzoeksvraag

Bedrijfshuisvesting wordt beschouwd als één van de belangrijkste vestigingsfactoren van
ondernemers die op zoek zijn naar een nieuw onderkomen. Traditioneel proberen ruimtelijke
wetenschappers de locatiekeuze van ondernemers echter voornamelijk te verklaren met behulp van
andere vestigingsplaatsfactoren. Hierbij moet worden gedacht aan loonkosten, transportkosten,
bereikbaarheid van markten, toeleverings- en afzetrelaties, urbanisatievoordelen en
investeringssubsidies (Louw & Olden, 1996). Daarbij wordt verondersteld dat er een relatie bestaat
tussen de vestigingslocatie en het bedrijfsresultaat. Bedrijven zouden op zoek zijn naar de voor hen
optimale vestigingslocatie. In de locatietheorieén is het huisvestingsaspect tot nu toe onderbelicht
gebleven (Louw et al., 2009; Olden, 2010). Door de focus van het economisch geografisch onderzoek
op de externe ruimtelijke condities is er nog maar beperkt inzicht is in de programma’s van eisen
voor bedrijfsruimten (Bartels & Webbink, 1987; Louw & Olden, 1996, Louw et al., 2009; Olden, 2010).

In het programma van eisen specificeert een bedrijf de eisen waaraan haar huisvesting moet
voldoen. Het gaat hierbij altijd om een combinatie van pand- en locatiefactoren. In het programma
van eisen wordt onderscheid gemaakt naar functionele, technische en commerciéle eisen
(Kohnstamm & Regterschot, 1994; Olden, 2010). De functionele eisen hebben betrekking op het
functioneren van het bedrijf. Denk hierbij aan aspecten als de omvang van de ruimtevraag, indeling
van het pand, het bouwvolume, de uitbreidingsmogelijkheden et cetera. Bij de technische eisen gaat
het om aspecten als ventilatie, verwarming, energie voorziening, bekabeling voor tele- en
datacommunicatie et cetera. Tot slot staan bij de commerciéle eisen de financiéle en
markttechnische eisen centraal. Denk hierbij aan de gewenste bouwkosten, exploitatiekosten maar
ook de vraag hoe specifiek of marktconform een gebouw moet zijn (Olden, 2010). Het programma
van eisen dat een ondernemer stelt aan de huisvesting van zijn bedrijf wordt mede bepaald door de
activiteiten die dat bedrijf uitoefent. Er kunnen daarom grote verschillen bestaan tussen de
programma’s van eisen van bedrijven (Olden, 2010).

Op sectorniveau valt het eerste onderscheid te maken. Denk bijvoorbeeld aan een handelsbedrijf
waar de huisvesting een opslagfunctie heeft en daarbij in toenemende mate ook plaats moet zijn
voor een showroom. Dit terwijl bij een industrieel bedrijf de huisvesting slechts een schil vormt rond
specifieke machines en installaties. Daarnaast vinden veel ondersteunende activiteiten in bedrijven
tegenwoordig plaats in kantoorachtige ruimten. Dit kunnen zelfstandige kantoren zijn of kantoren die
deel uitmaken van een groter industrieel of logistiek concern (Olden, 2010). Binnen sectoren kunnen
ook grote verschillen bestaan in uitgeoefende activiteiten. Zo kan een groothandel bijvoorbeeld zijn
opslag en verkoopafdeling op verschillende locaties hebben onder gebracht. Daarnaast hebben veel
producenten hun productie verplaatst naar bijvoorbeeld Oost-Europa maar zijn activiteiten als
onderzoek, ontwikkeling en marketing in Nederland gebleven. Hiermee stellen deze bedrijven
logischerwijs ook andere eisen aan hun huisvesting. Het programma van eisen verschilt van dat van
een bedrijf dat alle activiteiten onder één dak uitoefent (Olden, 2010). Daar komt bij dat het
programma van eisen na verloop van tijd zal veranderen. Doordat de Nederlandse economie zich
steeds meer op dienstverlenende activiteiten is gaan richten neemt de hoeveelheid kantoorruimte in
bedrijfspanden toe (Louw et al., 2009). Louw et al. (2009) stellen daarnaast dat de segmentering van
de vraag naar kwaliteit en bijbehorende prijzen dwars door bedrijfstakken heen loopt. Naast de
activiteiten die het bedrijf uitvoert, is de vraag naar specifieke kwaliteiten sterk afhankelijk van de
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ondernemersstrategie. De verschillen in de programma’s van eisen komen echter vooral voor op het
gebied van huisvesting (Louw et al., 2009).

Empirisch marktonderzoek dat de bedrijfsspecifieke vraag naar bedrijfshuisvesting in beeld brengt,
komt nog weinig voor (Bartels & Webbink, 1987; Louw & Olden 1996). Hierdoor bestaat er
onvoldoende inzicht in de marktvraag. Doordat onvoldoende inzicht bestaat in de marktvraag, dreigt
het gevaar van overschatting van de differentiatie. ‘Goed aanbod verkoopt zichzelf’ is een veel
gebruik argument maar hiervoor is geen ondersteuning te vinden in de gegevens over
bedrijfsmigratie (Louw et al., 2009).

Door het ontbreken van marktkennis is het vaak niet bekend aan welke kwaliteiten
bedrijventerreinen volgens de ondernemers en bedrijven moet voldoen. De bedrijventerreinen zijn
van oorsprong bedoeld voor de primaire bedrijventerrein behoevende sectoren industrie, bouw,
groothandel en logistiek (Stogo, 2007). Tegenwoordig zijn bedrijventerreinen al lang niet meer
uitsluitend het domein van deze primaire sectoren. Zo zijn er de afgelopen jaren vele
consumentendiensten, zakelijke diensten, overheidsdiensten, handel en horeca ondernemingen
geweest die zich ook op de bedrijventerreinen hebben gevestigd. Dit is al dan niet het gevolg
geweest van de overgang naar een diensteneconomie in Nederland (PBL, 2008).

Dit onderzoek heeft dan ook twee doelen. Allereerst probeert het inzicht te geven in de kwalitatieve
marktvraag door op lokaal schaalniveau de wensen ten aanzien van bedrijfshuisvesting in beeld te
brengen. Hiervoor is een enquéte opgezet die verspreid zal worden onder circa 2000 ondernemers.
Ten tweede zal de geschiktheid van de gehanteerde methode getoetst worden. Dit laatste vindt
plaats door de resultaten van de enquéte voor te leggen aan lokale vastgoedexperts.

Voor het in kaart brengen van de marktvraag zullen ondernemers in Almere, Barneveld en
Zoetermeer, actief in de primaire bedrijventerrein behoevende sectoren industrie, bouw,
groothandel en logistiek en daarnaast de sectoren autobranche, zakelijke dienstverlening en overige
dienstverlening worden benaderd. Dit omdat naast de primaire sectoren er een erg grote toename
van de andere genoemde sectoren is geweest op bedrijventerreinen (PBL, 2008). In het verdere
verloop van het onderzoek zal de term bedrijventerrein behoevende sectoren worden gehanteerd.
Hiermee worden de zeven verschillende sectoren die hiervoor zijn genoemd in één term gevat.

Er is voor de gemeenten Almere, Barneveld en Zoetermeer gekozen omdat zij bereid waren
medewerking te verlenen bij het uitzetten van de enquéte. Om de respons op een acceptabel niveau
te krijgen was de medewerking van gemeenten noodzakelijk. Bij het selecteren van gemeenten is er
gelet op de huidige lokale problematiek op bedrijventerreinen. Daarbij is gebruik gemaakt van het
netwerk van onze docent Han Olden en van onze praktijkbegeleider Rob de Vries.

Omdat er met gemeenten samen wordt gewerkt liggen de onderzoeksgebieden binnen de
gemeentelijke grenzen van de gemeenten Almere, Barneveld en Zoetermeer. In Almere ligt op
verzoek van de gemeente specifiek de focus op de bedrijventerreinen de Vaart en Poldervlak.

Het onderzoek zal een bijdrage leveren aan de theorievorming over bedrijfsverplaatsingen en
locatiekeuze omdat het de nadruk legt op zowel locatiefactoren, evenals het programma van eisen.
Beide vormen de basis voor de huisvestingskeuze van ondernemers. Het gaat hierbij om
huisvestigingsaspecten die ondernemers nu belangrijk vinden en waarvan zij verwachten dat deze in
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de toekomst belangrijk zijn. Met de uitkomsten van het onderzoek krijgen lokale overheden inzicht in
de plaatselijke vraag naar bedrijfshuisvesting. Daarmee kunnen gemeenten de planning van
bedrijventerreinen in de toekomst beter aanpassen aan de vraag. Gezien de specifieke aard van de
lokale markt voor bedrijfsruimten is het lastig om algemeen geldende uitspraken te doen. Het is wel
mogelijk om de uitkomsten tussen de gemeenten te vergelijken en daarbij naar overeenkomsten dan
wel verschillen te kijken.

Naar aanleiding van het bovenstaande is de centrale onderzoeksvraag van dit onderzoek als volgt
geformuleerd:

Wat zijn de kwalitatieve bedrijfshuisvestingswensen van ondernemers uit de bedrijventerrein
behoevende sectoren in Almere, Barneveld en Zoetermeer en hoe zouden deze kunnen
worden gemeten?

De centrale onderzoeksvraag zal op basis van deelvragen worden beantwoord. Gezien het geringe
theoretische inzicht in de kwalitatieve wensen van ondernemers ten aanzien van hun
bedrijfshuisvesting zullen de deelvragen en het conceptueel model pas na het theoretisch kader, in
paragraaf 4.1, worden geformuleerd.
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1.3 Schematische onderzoeksopzet

De in figuur 1.1 weergegeven onderzoeksopzet, is een schematische weergave van de te nemen
stappen in dit onderzoek. Het begint bij het uitzetten van de traditionele locatietheorieén.

Samen met de bestaande literatuur op het gebied van huisvestingsvoorkeuren komen we tot een
eerste blik op de huisvestingsvoorkeuren van ondernemers. Vervolgens worden de push en pull
factoren behandeld evenals de literatuur over het belang van bedrijfshuisvesting. Hierna volgt een
koppeling met de praktijksituatie. Zo komt eerst de ontwikkeling van bedrijventerreinen aan bod
waarbij ook de huidige problematiek is aangehaald. Daarna word ingegaan op de kwalitatieve opgave
en de elementen die hiertoe behoren. Hiermee wordt het theoretische gedeelte van het onderzoek
afgerond. Het theoretische gedeelte is de basis van het voorliggende onderzoek. Op basis van het
theoretische gedeelte is de enquéte voor het toetsen van de bedrijfshuisvestingswensen van
ondernemers opgesteld.

De resultaten van de enquéte geven inzicht in wat ondernemers belangrijk vinden en vormen de
basis voor de interviews met experts. Deze interviews worden afgenomen om de resultaten van de
enquéte te staven. Daarnaast dragen de interviews ook bij aan de toetsing van de gehanteerde
methode. Een aanvullende analyse van de lokale markt voor bedrijfsruimten en een schets van het
sociaal economisch profiel van Almere, Barneveld en Zoetermeer is met behulp van informatie uit de
interviews opgesteld. Hieruit volgt een marktanalyse gebaseerd op al bestaande documenten
specifiek gericht op de vastgoedmarkt in het betreffende onderzoeksgebied. Dit alles leidt tot een
inzicht in de lokale kwalitatieve marktvraag, en uiteindelijk tot een conclusie en aanbeveling op basis
waarvan het lokaal economisch beleid op bedrijventerreinen kan worden afgestemd.
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Figuur 1.1 Schematische onderzoeksopzet
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1.4 Definitie begrip ‘bedrijfsruimte’

Alvorens er dieper op de theorie in te gaan is het van belang om de definitie van enkele begrippen
duidelijk te maken. In dit onderzoek worden de termen ‘bedrijfshuisvesting’ en ‘bedrijfsruimte’ door
elkaar gebruikt. Ook binnen de literatuur zijn er verschillende definities in omgang. De wettelijk
vastgestelde definitie van bedrijfsruimte is ‘een gebouwde onroerende zaak of gedeelte daarvan, die
krachtens overeenkomst van huur en verhuur is bestemd voor de uitoefening van kleinhandelsbedriff,
van restaurant- of cafébedrijf, van afhaal- of besteldienst of van ambachtsbedrijf, een en ander indien
in verhuurde ruimte een voor het publiek toegankelijk lokaal voor rechtstreekse levering van roerende
zaken of voor dienstverlening aanwezig is; een gebouwde onroerende zaak of gedeelte daarvan die
krachtens zulk een overeenkomst bestemd is voor de uitoefening van hotelbedrijf’ (Wetgeving
Makelaardij 0.G., 2012). Wat opvalt aan deze definitie is dat alleen huurpanden tot bedrijfsruimte
worden geteld, dit terwijl veel bedrijfsruimten in eigendom zijn van het bedrijf zelf. Ook wordt er
onderscheid gemaakt op verschillende typen bedrijvigheid, waarbij ook horeca bedrijven worden
meegerekend.

In het LISA register, waarin gegevens over onder andere bedrijfsruimten in Nederland worden
verzameld wordt niet gesproken over bedrijfsruimte maar over een vestiging. Dit is een ‘Locatie van
een onderneming, instelling of zelfstandige beroepsbeoefenaar (dat wil zeggen elke fabriek,
werkplaats, kantoor, winkel of andere bedrijfsruimte, dan wel elk complex daarvan) waarin of van
waaruit een economische activiteit of zelfstandig (vrij) beroep wordt uitgeoefend door minimaal 1
werkzaam persoon’ (Stichting LISA, 2013). Het LISA wordt gebruikt om alle bedrijven in Nederland in
te registreren. Vandaar dat hiertoe ook winkelpanden worden gerekend en dat er minimaal één
werkzaam persoon geregistreerd moet staan.

Het NVM (2013) ziet een bedrijfsruimte als ‘Een ruimtelijk zelfstandige eenheid die grotendeels in
gebruik is voor werkzaamheden in de sectoren bouw, transport en logistiek, lichte en zware industrie,
en groothandel. Gemengde kantoor- en bedrijfsgebouwen zijn meegenomen indien het bedrijfsdeel
meer dan 50% van het gehele complex uitmaakt’ (NVM, 2013). Net als bij de definitie uit het wetboek
wordt er onderscheid gemaakt op type bedrijvigheid. Echter gebruikt de NVM een bredere definitie
door te selecteren op de bedrijventerrein behoevende sectoren. Daarnaast worden
bedrijfsgebouwen met meer kantoor (>50%) dan bedrijfsruimte niet meegerekend en worden zowel
koop als huur panden meegenomen.

In dit onderzoek wordt geen onderscheid gemaakt tussen huur en koop. Daarom sluit de
bovenstaande formulering van stichting LISA (2013) niet aan bij het voorliggende onderzoek. Ook de
formulering van het LISA is door het rekenen van winkelpanden tot bedrijfsruimten niet de meest
geschikte formulering. Omdat dit onderzoek zich richt op de kwalitatieve bedrijfshuisvestingsvraag
van bedrijventerrein behoevende sectoren en completer is dan de twee bovenstaande definities,
wordt de definitie van het NVM gehanteerd wanneer er in dit onderzoek wordt gesproken over
bedrijfsruimte. Zoals in paragraaf 1.2 is opgemerkt, en later in hoofdstuk 3 aan bod komt, is er een
toename van de vestiging van niet primair bedrijventerrein behoevende sectoren op
bedrijventerreinen gesignaleerd. Het is dan ook interessant om deze sectoren mee te nemen in het
onderzoek. Om deze reden is in de centrale onderzoeksvraag het begrip bedrijfshuisvesting
gehanteerd. Dit begrip heeft betrekking op zowel bedrijfsgebouwen evenals kantoorgebouwen. Het
wijkt daarmee wezenlijk af van het begrip bedrijfsruimte zoals deze geformuleerd is door het NVM.
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1.5 Maatschappelijke- en wetenschappelijke relevantie

Het rapport van Deloitte (2013) laat zien dat de problemen voor de gemeentelijke grondbedrijven
nog niet voorbij zijn. Om de huidige problemen op te lossen en in de toekomst te voorkomen is het
noodzakelijk dat gemeenten op een andere manier invulling geven aan het ruimtelijk economisch
beleid. Het beleid voor bedrijventerreinen heeft zich de afgelopen jaren teveel gericht op het
verkopen van grond. In plaats daarvan dient de vraag naar bedrijfsruimten centraal te komen te
staan. Er lijkt dan ook steeds meer aandacht te komen voor een marktgerichte aanpak waarbij de
vraag van ondernemers leidend is. Voor gemeenten wordt het steeds belangrijker om goed in kaart
te brengen wat de kwalitatieve vraag naar vastgoed is. Voornamelijk voor de planning van
bedrijventerreinen en de herstructureringsopgave is het interessant om de mate van overeenkomst
tussen de huidige en de gewenste bedrijfshuisvestingssituatie te onderzoeken. Het is dan ook een
essentiéle schakel in het doorlopen van de ladder van duurzame verstedelijking (1&M, 2012). Deze
heeft alleen kans van slagen als de vraag naar vastgoed inzichtelijk is gemaakt. Dit onderzoek draagt
bij aan het invullen van de nieuwe, meer faciliterende rol die gemeenten in moeten nemen ten
aanzien van het grond beleid (Olden, 2010; VNG, 2013).

Ook vanuit wetenschappelijk oogpunt is het interessant om met behulp van een markgerichte
aanpak achter de huisvestingswensen van ondernemers te komen. Van oudsher ligt binnen het
economisch geografisch onderzoek naar locatiekeuze de nadruk op de externe ruimtelijke condities
(Olden, 2010). Vanuit de klassieke locatietheorie, ontwikkeld door geografen als Christaller (1893-
1969), Von Thiinen (1783-1850) en Weber (1868-1958), is er bij het locatievraagstuk van
ondernemingen vooral aandacht voor een modelmatige geometrische benadering (Atzema et al.,
2012). In deze theorie gaat men uit van volledige rationaliteit van de ondernemer die daarmee altijd
de beste afweging kan maken ten aanzien van zijn huisvestingslocatie. In de tweede stroming, de
behaviourale locatietheorie, staat het begrijpen van het locatiekeuzeproces van individuele
ondernemingen of ondernemers centraal (Atzema et al., 2012). Hierin wordt de aanname van
volledige rationaliteit ingeruild, voor het behaviourale mensbeeld waarin mensen handelen op basis
van beschikbare informatie waarbij niet altijd de meest winstgevende oplossing wordt nagestreefd.
De derde stroming, de institutionele benadering van locatiekeuze, stelt dat de formele instituties
(zoals wetten en regelgeving) en informele instituties (zoals normen, waarden en conventies) van
invloed zijn op de beslissingen die bedrijven nemen (waaronder de locatiekeuze) (Atzema et al.,
2012). De meest recent ontwikkelde theorie, de evolutionaire economisch geografische theorie
(Nelson & Winter, 1982), gaat in tegenstelling tot de eerdere stromingen veel meer in op het
historische patroon van economische activiteiten en groei in een regio (Atzema et al.,, 2012).
Aanhangers van deze theorie gaan er, net als in de behaviourale theorie, vanuit dat een ondernemer
niet volledig rationeel kan handelen en zij geven daar vervolgens een dynamische interpretatie aan
(Boschma et al., 2004; Atzema et al., 2012).

Economisch geografen richten zich van oudsher voornamelijk op externe ruimtelijke condities,
waarin de nadruk ligt op locatietheorieén. Bedrijfshuisvesting blijkt binnen de economische geografie
een ondergewaardeerde factor te zijn bij onderzoek naar de vestigingsplaatskeuze van ondernemers
(Louw, 1996; Pen, 2002; Louw et al., 2009; Olden, 2010). Binnen de geldende locatietheorieén is
slechts beperkt aandacht voor het programma van eisen ten aanzien van huisvesting. Empirisch
marktonderzoek naar het in beeld brengen van de bedrijfsspecifieke vraag naar bedrijfsruimten komt
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nog weinig voor. Huisvestingsaspecten zijn daardoor nog onderbelicht te noemen (Louw & Olden,
1996; Olden, 2010). Dit onderzoek probeert hier een bijdrage in te leveren. Daarbij wordt een
methode toegepast die is afgeleid van de vignettenmethode (paragraaf 4.2). Concreet betekent dit
dat met behulp van visuele beelden aan ondernemers wordt gevraagd welke huisvesting zij geschikt
achten. De resultaten van het onderzoek geven gemeenten inzicht in de bedrijfsspecifieke wensen
ten aanzien van de huidige en de toekomstige bedrijfshuisvesting. In tegenstelling tot eerdere
zogenaamde behoefteramingen op basis van macro economische cijfers zullen de wensen ten
aanzien van de huidige en de toekomstige bedrijfshuisvesting worden verzameld met behulp van de
bedrijvenconsultatiemethode. Echter zal deze niet worden gericht op de ruimte vraag, zoals
gebruikelijk is, maar op de vraag naar vastgoed. Zoals gezegd komt empirisch marktonderzoek naar
de bedrijfsspecifieke vraag naar vastgoed nog niet veel voor. Dit onderzoek is dan ook niet zozeer
vernieuwend vanuit een theoretisch oogpunt maar draagt wel bij aan het ontwikkelen van een
onderzoeksmethode gericht op de vraag naar vastgoed. Behalve inzicht in de vraag gaat dit
onderzoek dieper in op de geschiktheid van de methode. Het geeft daarmee zowel inhoudelijk
informatie (de daadwerkelijke vraag naar vastgoed), als over de toegepaste methode. De focus ligt
op de kwalitatieve vraag;, welke type huisvesting wordt gevraagd, en welke wensen heeft de
ondernemer ten aan zien van het pand en de locatie? De onderzoekers trachten hiermee gemeenten
inzicht te geven in de plaatselijke dynamiek en trends binnen de bedrijfshuisvesting van
ondernemers. Het onderzoek probeert dan ook met een wetenschappelijke insteek oplossingen te
vinden voor een maatschappelijk probleem.
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1.6 Leeswijzer

Hoofdstuk 2 en 3 omvatten het theoretisch kader van het onderzoek. Het begint met de koppeling
tussen de economische geografie en de vastgoedmarkt in paragraaf 2.1.1. Daarna is
achtereenvolgens aandacht voor de locatiekeuze theorieén (paragraaf 2.2), onderzoek naar
bedrijfsmigratie in Nederland (paragraaf 2.3) en de theorie over het huisvestingsgedrag van
ondernemers (paragraaf 2.4). Vervolgens is er in paragraaf 3.1 aandacht voor de ontwikkeling van
bedrijventerreinen, waarbij ook aandacht is voor de huidige problematiek. Paragraaf 3.2 gaat
vervolgens in op de kwalitatieve opgave.

In hoofdstuk 4 wordt de opzet en uitvoering van het empirisch onderzoek besproken. Het hoofdstuk
begint met de formulering de deelvragen en van het conceptueel model (paragraaf 4.1). Vervolgens
wordt stil gestaan bij de vignettenmethode (paragraaf 4.2), om vervolgens in paragraaf 4.3 dieper in
te gaan op de kwantitatieve onderzoeksmethode (de enquéte). In paragraaf 4.4 wordt dieper
ingegaan op de opzet en uitvoering van de kwalitatieve onderzoeksmethode (de interviews). Het
hoofdstuk eindigt met een methodologische verantwoording van het onderzoek (4.5) en een
conclusie (4.6).

Hoofdstuk 5 gaat dieper in op de huidige karakteristieken van de markt voor bedrijfsruimten in
Nederland (paragraaf 5.1). Daarnaast wordt er een schets gegeven van de economische structuur van
de onderzoeksgebieden (Almere, Barneveld en Zoetermeer) en de lokale markt voor bedrijfsruimten
(paragraaf 5.2).

In hoofdstuk 6 worden de resultaten van de enquéte besproken, waarbij ook bevindingen van de
experts worden aangehaald. Na een korte inleiding (paragraaf 6.1), worden de resultaten per
gemeente uiteengezet. Allereerst wordt hier ingegaan op de resultaten van Almere (paragraaf 6.2),
vervolgens Barneveld (paragraaf 6.3) en tot slot Zoetermeer (paragraaf 6.4). In paragraaf 6.5 volgt
een synthese waarin de uitkomsten per gemeente met elkaar worden vergeleken.

Hoofdstuk 7 bevat de conclusie waarin antwoord wordt gegeven op de centrale onderzoeksvraag. Na
een korte inleiding (paragraaf 7.1), volgt in paragraaf 7.2 de conclusie. In de discussie (paragraaf 7.3)
wordt een reflectie op het onderzoek gegeven. Tot slot worden enkele aanbevelingen (paragraaf 7.4)
gedaan met betrekking tot vervolg onderzoek.

Gezien de omvang van het onderzoeksrapport zijn de bijlagen opgenomen in een apart document.
Bijlage A gaat daarbij dieper in de op de werkverdeling van dit onderzoek. Bijlage B bevat de
uitnodigingsbrieven zoals deze naar de ondernemers in de gemeenten is verstuurd. In bijlage C is de
enquéte opgenomen zoals deze vervolgens naar de ondernemers is verstuurd. Bijlage D bestaat uit
de topiclist voor de semigestructureerde interview. Tot slot bevat bijlage E de uitwerking van de
interviews.
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VESTIGINGSPLAATSFACTOREN

2. Vestigingsplaatsfactoren

2.1 Inleiding

Gezien het geringe theoretische inzicht in de kwalitatieve wensen van ondernemers ten aanzien van
hun bedrijfshuisvesting worden de deelvragen en het conceptueel model pas aan het eind van dit
hoofdstuk geformuleerd. Zoals eerder gezegd komt empirisch marktonderzoek naar het in beeld
brengen van de bedrijfsspecifieke vraag naar bedrijfsruimten nog weinig voor. Vooral onderzoek naar
de huisvestingsaspecten zijn daarbij nog onderbelicht te noemen (Louw & Olden, 1996; Olden, 2010).
Omdat er nog weinig bekend is over de bedrijfsspecifieke vraag naar vastgoed is het allereerst van
belang om te achterhalen hoe vanuit de theorie, de locatiekeuze van ondernemingen wordt
verklaard (paragraaf 2.2). Het bestuderen van bedrijfsverplaatsingen is interessant omdat dit de
beste voorbeelden zijn van hoe ondernemers locatiekeuzes maken en welke locaties daarbij de
voorkeur genieten. Er zijn de afgelopen jaren verschillende onderzoeken naar bedrijfsverplaatsingen
in Nederland geweest. Vooral de vestigingsplaatsfactoren kregen daarin veel aandacht (paragraaf
2.3).

Om een uitspraak te kunnen doen over de wensen die bedrijven stellen aan hun huisvesting is het
noodzakelijk om de inzicht te krijgen in de manier waarop bedrijven met hun huisvesting omgaan en
hoe deze tot stand komt. Ook de dynamiek op de markt voor bedrijfsruimte is daarbij een interessant
thema omdat hiermee kan worden achterhaald op welke manier de huidige problemen op deze
markt zijn ontstaan en wat het gevolg daarvan is (paragraaf 2.4).

Om te beginnen wordt er in de volgende paragraaf (2.1.1) stil gestaan bij de manier waarop de
economische geografie en onderzoek naar de vastgoedmarkt met elkaar in verband staan. Hiermee
wordt op voorhand duidelijk waar de knelpunten liggen voor wat betreft deze twee
onderzoeksgebieden.

2.1.1 Economische geografie en de vastgoedmarkt

De vastgoedmarkt is altijd een onderbelicht onderwerp geweest binnen de ruimtelijke
wetenschappen (Kruijt, 1994; Olden, 2010). Studies binnen de ruimtelijke wetenschap hebben
voornamelijk aandacht voor de traditionele theorieén over stedelijke economie. Hetzelfde geldt voor
de evolutionaire functionele benadering. De studies die zich richten op de vastgoedmarkt zijn vooral
empirische onderzoeken over het functioneren van de vastgoedmarkt. De minimale
wetenschappelijke basis van markstudies en marktvoorspellingen dragen er aan bij dat er maar
weinig relaties bestaan tussen beide thema’s (Olden, 2010). Aanzetten tot het combineren van beide
studiegebieden zijn vooral resultaat van afstudeeronderzoeken (Reinsma, 2012; van der Most, 2013;
de Vries, 2013).

De economische geografie richt zich daarnaast ook sterk op de functionele aspecten van de
vastgoedmarkt, waarbij de activiteiten die bedrijven in het vastgoed uitoefenen centraal staan. Het
proces om tot de ontwikkeling van vastgoed te komen wordt volgens Olden (2010) vooral gezien als
het domein van de vastgoedeconomie. Economisch geografen houden zich binnen ruimtelijk
wetenschappelijk onderzoek voornamelijk bezig met vestigingsplaatsfactoren (paragraaf 2.3.1). Deze
factoren vormen de basis voor de regionale spreiding van bedrijvigheid.
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Een veel voorkomende aanname in de economische geografie is dat het vastgoedaanbod zich
aanpast aan de vestigingsvoorkeuren van ondernemers. Wanneer het vastgoedaanbod niet
toereikend is voor het vervullen van de vraag is er sprake van belemmeringen die het aanpassen van
het aanbod aan de vraag in de weg staan (Louw, 1996; Olden, 2010). Deze belemmeringen kunnen
worden toegeschreven aan problemen met de verwerving, planologische beperkingen of technische
knelpunten.

De rol van de vastgoedontwikkelaar en de invloed die deze heeft op de geografische spreiding van
bedrijfsactiviteiten blijft in de economische geografie buiten beschouwing. Financiéle overwegingen
kunnen volgens Brouwer (1994) ertoe leiden dat investeerders streven naar maximalisatie van de
opbrengst en daarmee tot een andere locatiekeuze komen dan gebruikers die streven naar
maximalisatie van de gebruikswaarde. Voor gebruikers zullen aspecten als bereikbaarheid en
kwaliteit van de omgeving belangrijk zijn terwijl een belegger uit is op waardevermeerdering. Vooral
in de markt voor kantoren komt dit veel voor (Bateman, 1985; Olden, 2010).

Verschillende onderzoekers hebben getracht economisch geografische theorieén en theorieén uit de
vastgoedeconomie te integreren. Healey (1992), die een model over het functioneren van de
vastgoedmarkt in Engeland ontwikkelde, gaf meer inzicht in het ontwikkelproces van vastgoed. Een
Nederlandse versie van het model van Healey is door Van der Krabben & Lambooy (1993) uitgewerkt.
Van sterke invloed op de ontwikkeling van vastgoed in Nederland zijn de rol van de overheid op de
Nederlandse grondmarkt, de investeringsstrategieén van pensioenfondsen en de toename van het
aantal private investeringen in de gebouwde omgeving geweest. Ook maken Van der Krabben &
Lambooy (1993) onderscheid tussen de kantoormarkt en de bedrijfsruimtemarkt. Wat voor de
ontwikkeling van vastgoed op de Nederlandse bedrijfsruimtemarkt van belang is geweest, is het
overschot aan bouwrijpe grond dat wordt aangeboden door gemeenten die elkaar onderling
beconcurreren om bedrijven aan te trekken. Olden (2010) heeft in zijn onderzoek getracht meer
inzicht te krijgen in de planningspraktijk. Hij concludeert onder andere dat het
voorwaardenscheppende beleid leidt tot overheidsfalen en dat de nadruk nog steeds ligt op
uitbreiding in plaats van de genoodzaakte herstructurering van bedrijventerreinen. Daarnaast stelt
hij dat de veroudering van bedrijventerreinen, de dynamiek op de markt voor bedrijfsruimten, het
programma van eisen die ondernemers stellen aan hun huisvesting en de mate van courantheid van
bedrijfspanden onderwerpen zijn die verder onderzoek noodzakelijk maken. Met zijn onderzoek
probeert hij dan ook een aanzet te geven tot de integratie van vastgoedeconomie en ruimtelijke
wetenschappen. Tot op heden is er echter nog geen theorie waarin inzichten uit zowel de
economische geografie als de vastgoedkunde zijn geintegreerd.
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2.2 Locatiekeuzetheorieén

Zoals gezegd houden economisch geografen zich binnen de ruimtelijke wetenschappen zich van
oudsher voornamelijk bezig met vestigingsplaatsfactoren (paragraaf 2.1.1). Deze worden ook wel
locatiekenmerken, locatievoorkeuren, vestigingsplaatsmotieven of vestigingsplaatsfactoren genoemd
en hebben min of meer dezelfde betekenis (Atzema et al., 2012). Deze factoren vormen de basis voor
de regionale spreiding van bedrijvigheid. Binnen de economisch geografische literatuur bestaan
verschillende theorieén over hoe de locatiekeuze van bedrijven tot stand komt. Een locatietheorie
bestaat uit een geheel van samenhangende uitspraken die een verklaring geven voor de locatiekeuze
van bedrijven en voorzieningen (Atzema et al., 2012). Sommige theorieén focussen zich daarbij op de
eigenschappen van de regio terwijl andere in gaan op de eigenschappen van de locatie zelf (Louw et
al., 2009). Ook de rol van instituties en de historische ontwikkeling van regio’s komen aan bod. In
deze paragraaf wordt stil gestaan bij de vier belangrijkste stromingen, te weten de (neo)klassieke-,
behaviourale-, institutionele en evolutionaire locatietheorieén.

2.2.1 (Neo)Kklassieke locatiebenadering

De oudste ideeén over de locatiekeuze van ondernemers zijn terug te voeren naar de tweede helft
van de negentiende eeuw. Destijds waren het de geografen Von Thiinen en Weber die zich bezig
hielden met het locatievraagstuk in de landbouw en industrie (Atzema et al.,, 2012). Dit heeft
uiteindelijk geleid tot het ontstaan van de klassieke locatietheorie waarin het bedrijf centraal staat.
In deze theorie wordt gesteld dat een ondernemer kiest voor die plaats waar het totaal van
productiekosten en transportkosten het laagst is. Belangrijke veronderstellingen zijn dat bedrijven
rationeel handelen in een homogene ruimte, de markt volledig vrij is en dat ondernemers volledig
geinformeerd zijn. Er wordt in de literatuur ook wel gesproken van de ‘homo economicus’ (Louw et
al., 2009; Atzema et al., 2012).

De neoklassieke theorie (o0.a. Christaller (1893-1969) & Hotelling (1895-1973)) heeft een ruimere
opvatting over het locatievraagstuk dan de klassieke theorie omdat er naast kosten ook rekening
wordt gehouden met de opbrengsten die aan een vestigingsplaats verbonden zijn. Tevens heeft de
neoklassieke theorie meer aandacht voor de werking van de markt waarbij stil wordt gestaan bij de
vraag wie de markt beheerst en hoe bedrijven hun marktgebied kunnen uitbreiden. Daarnaast wordt
er rekening gehouden met het feit dat ondernemers bij hun locatiekeuze niet alleen letten op
kostenverschillen, maar ook op het ruimtelijk gedrag van concurrerende ondernemers. Ook speelt de
interne bedrijfsorganisatie een rol en wordt er rekening gehouden met het gedrag van consumenten
(Atzema et al., 2012).

De voornaamste waarde van (neo)klassieke locatie theorieén ligt volgens Louw et al. (2009) in het
doen van uitspraken op regionaal niveau. De focus ligt daarbij niet op het verklaren waarom een
bepaald bedrijf ergens gevestigd is, maar op het achterhalen van de onderliggende economische
drijfveren waardoor bedrijven zich ergens vestigen (Atzema et al., 2012). Er is echter wel kritiek op
(neo)klassieke locatietheorieén. Zo geven de theorieén een maatstaf voor het beoordelen van
locaties op hun economische potentie maar zij hebben daarbij minder oog voor de locatie-specifieke
omgeving (Louw et al., 2009). Daarnaast zijn de eerder genoemde veronderstellingen vooral een
theoretische werkelijkheid die ver afstaat van de feitelijke werkelijkheid waarbij er gebrekkig
aandacht is voor de fundamentele onzekerheid waarbinnen ondernemers opereren (Atzema et al.,
2012).
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2.2.2 Behaviourale locatiebenaderingen

De behaviourale locatietheorie is in de jaren zestig en zeventig van de vorige eeuw ontstaan als
reactie op (neo)klassieke theorieén (Pen, 2002; Louw et al., 2009). Er kwam steeds meer weerstand
tegen de veronderstelling dat economische actoren beschikken over volledige informatie en steeds
rationele beslissingen nemen. In het dagelijks leven kunnen actoren namelijk onmogelijk op de
hoogte zijn van alle relevante ruimtelijke informatie en bovendien nemen zij geen volledig rationele
locatiebeslissingen. Hierdoor zullen zij zich niet altijd daar vestigen waar het verschil tussen kosten
en opbrengsten het hoogst is (Atzema et al., 2012). De uitkomst van het selectieproces is dus per
definitie suboptimaal (Pen, 2002). Vandaar dat Simon (1960) sprak van de ‘homo pshychologus’ in
plaats van de ‘homo economicus’ waarbij ondernemers worden gezien als ‘satisficers’ in plaats van
‘optimizers’ (Mackloet et al., 2006; Atzema et al., 2012). De behaviourale benadering houdt rekening
met de kosten die inherent zijn aan bedrijfsverplaatsingen, het gebrek aan informatie en het
risicomijdend gedrag van ondernemers (Atzema et al., 2012). Hierdoor zijn bedrijven volgens deze
benadering terughoudend met verplaatsen. Indien zij toch besluiten te verplaatsen, doen zij dit bij
voorkeur dicht bij de oude locatie om zo de onzekerheid te beperken (Knoben, 2011).

In de behaviourale economische geografie staat het begrijpen van het locatiekeuzeproces van
individuele ondernemingen of ondernemers centraal. Het probeert daarmee naast het achterhalen
van de redenen om voor een bepaalde locatie te kiezen, ook te achterhalen hoe ze aan die relevante
informatie komen en ermee omgaan (Atzema et al., 2012). Dit betekent dat er in tegenstelling tot de
(neo)klassieke locatie theorieén waarin economische factoren centraal staan, er in de behaviourale
locatietheorie veel meer aandacht wordt gelegd op interne bedrijfsfactoren. Denk daarbij aan de
leeftijd en omvang van het bedrijf maar ook de persoonlijke omstandigheden van de ondernemer
zoals opgedane ervaring en woonplaats (Manjén-Antolin & Arauzo-Carod, 2011). Dit heeft tot gevolg
dat de behaviourale locatietheorie vaak uitspraken doet op het niveau van de onmiddellijke
omgeving van een bedrijf en veel minder over de regionale inbedding ervan (Louw et al., 2009).

De voornaamste kritiek op deze benadering is dat het vooral beschrijvende studies oplevert waarin
het eerder gaat om interpretaties dan verklaringen. Zo is het lastig om een verklaring te geven voor
het verschil in waardering tussen vestigingslocaties. Daarnaast zijn ook de gevolgen van dit verschil in
waardering lastig te verklaren en zit er een verschil tussen de ruimtelijke wensen en het feitelijk
ruimtelijk gedrag (Atzema et al., 2012). Daarnaast stelt Mariotti (2005) dat er in de meeste
behaviourale studies te weinig aandacht is voor de (neo)klassieke ‘harde’ economische factoren en
juist teveel aandacht voor de ‘zachte’ culturele, psychologische en sociologische factoren.

2.2.3 Institutionele locatiekeuzetheorie
De institutionele benadering van het locatievraagstuk is in de jaren 70’ van de vorige eeuw
ontwikkeld als reactie op de (neo)klassieke en behaviourale benaderingen. Deze benaderingen
kregen kritiek omdat ‘they consider the firm as an active decision-making agent in a static
environment’ (Mariotti, 2005). Er wordt daarmee voorbij gegaan aan de bredere sociale en
institutionele context waarin het gedrag van ondernemers plaatsvindt (Atzema et al., 2012). Dit
terwijl de regels en de manier waarop deze worden uitgevoerd per land en regio verschillen en
daarom op verschillende wijze van invloed kunnen zijn op de locatiekeuze van bedrijven. Atzema et
al. (2012) geven hierbij aan dat er een onderscheid is te maken tussen formele instituties (zoals
wetten en regelgeving) en informele instituties (zoals normen, waarden en conventies). Omdat
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binnen de regio formele en informele instituties vaak hetzelfde zijn, verloopt het contact tussen
actoren soepeler. Dit heeft tot gevolg dat ondernemers sneller geneigd zijn zaken te doen in de eigen
regio dan daarbuiten, men spreekt hier over lokale verankering (Atzema & Boschma, 2002; Brouwer,
2004).

Overigens ligt de focus van de institutionele benadering op de interactie tussen bedrijven en
instanties in plaats van op het gedrag van één enkel bedrijf. Er wordt erkend dat bedrijven opereren
binnen een netwerk van klanten, leveranciers, concurrenten, overheden en bijvoorbeeld vakbonden
(Manjon-Antolin & Arauzo-Carod, 2011). Dit maakt dan ook dat de institutionele benadering over het
algemeen meer geschikt wordt bevonden om locatiebeslissingen van grote ondernemingen te
verklaren, waarbij de focus ligt op regionaal schaalniveau (Pellenbarg et al., 2002; Louw et al., 2009).
De nadruk ligt dan op de manier waarop deze bedrijven georganiseerd zijn, of zij al dan niet
samenwerken met andere bedrijven en overheden in de regio en in hoeverre de institutionele
structuur van vestigingsplaatsen aansluit op de strategie van bedrijven (Atzema et al., 2012). Locaties
die goed aansluiten op de algemene bedrijfsstrategie van de onderneming zijn de dan de meest
passende locaties. Men kiest voor de best georganiseerde locatie, ofwel daar waar de instituties de
onderneming het best in staat stellen te ondernemen (Atzema et al., 2012).

2.2.4 Evolutionaire benadering in de economische geografie

De evolutionaire benadering is de meest recent ontwikkelde stroming binnen de economische
geografie. In 1982 waren het Nelson & Winter die met hun werk ‘An Evolutionairy Theory of
Economic Change’ de basis legde voor deze stroming, die de afgelopen jaren steeds meer aanhangers
heeft gekregen (Louw et al., 2009). De toegenomen aandacht komt voort uit toenemende onvrede
over de onvolkomenheden van de (neo)klassieke benaderingen waarbij het evenwichtsdenken
centraal staat (Atzema et al., 2012). De evolutionaire aanpak wordt beter in staat geacht de
contiuniteit en de veranderingen in de economie weer te geven omdat er gebruik gemaakt wordt van
inzichten en modellen afkomstig uit de evolutionaire biologie (Boschma et al., 2002). Met behulp van
concepten uit de Darwiniaanse biologie zoals variatie, selectie en overerving die zijn vertaald naar
economische begrippen als innovatie, competitie en routines, worden ruimtelijke ontwikkelingen
verklaard (Stam, 2010). Tevens wordt er rekening gehouden met toeval en worden bedrijven, net als
in de behaviourale benadering, beschouwd als beperkt rationale actoren (Boschma et al., 2002).

De evolutionaire benadering wordt tot op heden vooral gebruikt om bedrijfsverplaatsingen te
analyseren waarbij de focus ligt op de kennis van ondernemers en de manier waarop zij relaties
aanknopen met actoren uit de omgeving (Boschma et al., 2002; Louw et al., 2009). De binding van
een bedrijf aan een locatie en gemeente wordt verklaard, waarbij gebruik wordt gemaakt van
begrippen als ruimtelijke ‘lock-in’ en ‘padafhankelijkheid’. Het feit dat bedrijven over relatief korte
afstanden verplaatsen wordt toegeschreven aan de routines/ervaringen die op de huidige locatie zijn
opgebouwd. Bedrijven raken in de loop der tijd steeds meer verankerd in regio waar zij zich in eerste
instantie hebben gevestigd. Dit komt onder andere doordat bedrijven te maken hebben met
investeringen die zij in het verleden hebben gemaakt die zijn verbonden aan een bepaalde locatie.
Onder deze zogenoemde verzonken kosten vallen bijvoorbeeld investeringen in het bedrijfspand
(Atzema et al., 2012). Samen met het feit dat bedrijven risicomijdend te werk gaan zorgt dit ervoor
dat bedrijven lange tijd in hetzelfde type bedrijfshuisvesting, en dus dezelfde regio, gevestigd blijven
(Stam, 2007). Een latere locatiekeuze is daarmee sterk padafhankelijk, wat verklaard waarom
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bedrijven een locatie zoeken in de nabijheid van de oude locatie (Boschma et al., 2002; Stam, 2007).
Onderzoek naar bedrijfsmigratie in Nederland bevestigt deze stelling (paragraaf 2.3). Dit betekent dit
er veel rekening moet worden gehouden met de uitgangssituatie en dat een locatie keuze dient te
worden bekeken vanuit een historisch perspectief (Atzema et al., 2012). Denk hierbij aan een
ondernemer die aan huis start, spin-offs die in de nabijheid van het moederbedrijf beginnen en
(lokale) sociale netwerken die bedrijven aan de eigen regio binden (Boschma & Martin, 2010; Yang et
al., 2012).

Hoewel Mariotti (2005) stelt dat de evolutionaire benadering van de locatiekeuze nog niet ver is
ontwikkeld en relatief weinig nieuwe vestigingsplaatsfactoren heeft opgeleverd, stellen Atzema et al.
(2012) dat deze benadering wel laat zien dat er een grote mate van stabiliteit aanwezig is in het
regionale patroon van economische activiteiten en groei. Regio’s die in het verleden tot de
kerngebieden behoren zijn dat veelal ook nu nog.

2.2.5 Conclusie

Uit de bovenstaande paragrafen is gebleken dat er binnen de economisch geografische literatuur
verschillende theorieén bestaan over hoe de locatiekeuze van bedrijven tot stand komt. Elke theorie
heeft een andere insteek en kent zijn sterke en zwakke punten. De behaviourale locatiebenadering
heeft daarbij veel aandacht voor de bedrijfsinterne bedrijfsfactoren die van invloed zijn op de
locatiekeuze. Daarom wordt deze benadering beter in staat geacht uitspraken te doen op het niveau
van de onmiddellijke omgeving van een bedrijf en veel minder over de regionale inbedding ervan
zoals bij de (neo)klassieke en institutionele locatiebenaderingen het geval is. Veel onderzoek naar
bedrijfsverplaatsingen is uitgevoerd vanuit het behaviourale gedachtegoed. Hieruit blijkt dat het
merendeel van de verplaatsingen plaatsvindt over een relatief korte afstand. Er zijn daarmee
aanknopingspunten met de evolutionaire benadering waarin wordt gesteld dat bedrijven in de loop
der tijd steeds meer verankerd raken in de regio waar zij zich in eerste instantie hebben gevestigd.
Dit geldt voornamelijk in de markt voor bedrijfsruimten waar veel bedrijven investeren in het
bedrijfspand. Samen met het feit dat bedrijven risicomijdend te werk gaan zorgt dit ervoor dat
bedrijven lange tijd in hetzelfde type bedrijfshuisvesting, en dus dezelfde regio, gevestigd blijven. Een
latere locatiekeuze is daarmee sterk padafhankelijk, wat verklaard waarom bedrijven een locatie
zoeken in de nabijheid van de oude locatie.

Dit onderzoek richt zich op de bedrijfshuisvestingwensen van ondernemers. Het gaat hierin onder
meer om de onmiddellijke omgeving van het bedrijf. Daarmee heeft dit onderzoek de meeste
aanknopingspunten met de behaviourale benadering. Daarbij wordt de nadruk echter meer gelegd
op de huisvestingsmotieven in plaats van de locatiefactoren. Het ligt namelijk voor de hand dat de
locatiekeuze het resultaat is van een afweging tussen het op de vastgoedmarkt beschikbare aanbod
aan vestigingsmogelijkheden.
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2.3 Bedrijfsmigratie in Nederland

Vanuit de vorige paragraaf is duidelijk geworden dat de behaviourale benadering van het
locatievraagstuk het best aansluit op de vraagstelling van dit onderzoek. Hierin staan de motieven
van het locatiekeuzeproces van individuele ondernemingen of ondernemers centraal waarbij
uitspraken worden gedaan op het niveau van de directe omgeving van een bedrijf (paragraaf 2.2.2).
In het licht van deze benadering is er veel onderzoek gedaan naar bedrijfsmigratie in Nederland. Het
bestuderen van bedrijfsverplaatsingen is interessant omdat dit de beste voorbeelden zijn van hoe
ondernemers locatiekeuzes maken en welke locaties daarbij de voorkeur genieten. Het biedt
daarmee concrete aanknopingspunten voor het regionaal economisch ontwikkelingsbeleid waarbij
locatiekeuzes in de richting van door het beleid gewenste vestigingsplaatsen en/of gebieden
gestuurd worden (Pellenbarg et al., 2005). In 2007 heeft het Ruimtelijk Planbureau een overzicht
opgesteld van het tot dusver uitgevoerde onderzoek naar bedrijfsverplaatsingen in Nederland.
Hieruit blijkt dat er jaarlijks ongeveer 18.000 bedrijven/instellingen verhuizen. Dit komt neer op circa
4 procent van de totale bedrijvigheid en circa 3 procent van de werkgelegenheid. Opvallend daarbij is
dat 75% van de verplaatsingen plaatsvinden over een relatief korte afstand, namelijk binnen dezelfde
gemeente. In totaal blijft 94 procent van de verhuisde bedrijven in dezelfde provincie. Uit het
onderzoek blijkt tevens dat de groei van de werkgelegenheid samenhangt met de kans op
bedrijfsverplaatsingen. Het is echter niet duidelijk hoe de causaliteit verloopt, soms groeien bedrijven
omdat ze verhuizen en soms verhuizen bedrijven omdat ze groeien (Ruimtelijk Planbureau, 2007).

2.3.1 Vestigingsplaatsfactoren

In paragraaf 2.2 is al kort stil gestaan bij de locatiefactoren die voortvloeien uit de verschillende
stromingen binnen de locatietheorie. Deze locatiefactoren worden ook wel vestigingsplaatsfactoren
genoemd en komen het meest tot uiting in de behaviourale stroming (Pen, 2002). Belangrijk om te
vermelden is dat deze typen onderzoeken kunnen plaatsvinden op lokale, regionale en mondiale
schaal. Gezien de lokale aard van de markt voor bedrijfshuisvesting, de focus van dit onderzoek, ligt
het voor de hand om stil te staan bij de vestigingsplaatsfactoren die op lokale schaal een rol spelen.
Daarbij moet worden opgemerkt dat de meest recente onderzoeken in deze richting meer kijken
naar de verhuizingen op de kantorenmarkt dan naar verhuizingen op de markt voor bedrijfsruimten.
De reden hiervoor ligt in het feit dat kantoorhoudende bedrijven veel mobieler zijn dan bijvoorbeeld
bedrijven in de industriéle sector. Bij deze bedrijven zijn de panden vaak in eigendom en zeer
specifiek. Eerdere onderzoeken naar vestigingsplaatsfactoren waren echter zeer breed en richtte zich
op meerdere sectoren en vastgoedmarkten. Pellenbarg (2005) stelt dan ook dat de vraagstelling en
tijdsgeest van onderzoek naar vestigingsplaatsfactoren van invloed is op de uitkomst. Louw et al.
(2009) laten zien dat er een verschuiving heeft plaatsgevonden van klassieke economische factoren
naar meer bedrijfskundige en sociale factoren. Als verklaring hiervoor noemen Louw et al. (2009) de
verschuiving van primaire, via secundaire naar tertiaire factoren die worden veroorzaakt door
veranderende omstandigheden voor wat betreft locatievraag en —aanbod, infrastructurele
voorzieningen, arbeidsmarkt, overheidsbeleid, et cetera. Zo waren véor de jaren 70’ de nabijheid van
toeleveranciers, afzetmarkt en een locatie op een plek met agglomeratievoordelen de belangrijkste
vestigingsplaatsfactoren. Tegenwoordig worden factoren als kennis en ICT, woon-leefklimaat,
representativiteit en overheidsinvloed als belangrijker ervaren. Zie hiervoor tabel 2.1 (Pellenbarg
2002; Louw et al., 2009).
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Tabel 2.1 Overzicht van de verschuiving in de belangrijkste vestigingsplaatsfactoren, gezien over de periode
vanaf de industriéle revolutie tot na 1990

e Transportkosten; e Nabijheid e Kwaliteit personeel;

e Arbeidskosten; leveranciers & e Overheidsinvloed;
afnemers; e Representativiteit;
e Verscheidene e Arbeidsmentaliteit;
agglomeratie e Levensomstandigheden;
voordelen;

Bron: Pellenbarg 2002; Louw et al. 2009

Er is door de jaren heen veel onderzoek naar bedrijfsverplaatsingen geweest. Dit is interessant
omdat dit de beste voorbeelden zijn van hoe ondernemers locatiekeuzes maken en welke locaties
daarbij de voorkeur genieten. Bij onderzoek naar het zoekproces ligt de nadruk op de
verplaatsingsmotieven, waarbij wordt gesproken over push-, pull- en keepfactoren (Atzema et al.,
2012). Pushfactoren bevatten de overwegingen om een plaats te verlaten. Een voorbeeld hiervan is
een bedrijf dat een gebrek heeft aan uitbreidingsmogelijkheden. Pullfactoren zijn de aantrekkende
krachten van de locatie waar men zich na de verplaatsing vestigt (Louw et al,. 2009). Denk hierbij aan
een goede bereikbaarheid per auto en/of openbaar vervoer. Daarnaast zijn er ook factoren die
bedrijven weerhouden zich te verplaatsen. Dit worden door Louw et al. (2009) de zogenaamde keep-
factoren genoemd. Dit betreffen de redenen om na afweging van alle alternatieven toch niet te
verhuizen en hebben betrekking op de nadelen die zijn verbonden aan een verplaatsing (Atzema et
al., 2012). Denk hierbij aan het verliezen van bestaande arbeidskrachten of onzekere uitzichten over
afzetmarkten. Overigens wijzen Louw et al. (2009) erop dat de pushfactoren niet vanzelfsprekend
leiden tot een verhuizing. Er moet een momentum ontstaan waarbij de pushfactoren sterker zijn dan
de keepfactoren voordat bedrijven ook daadwerkelijk besluiten te verhuizen. Het kan ook zijn dat de
pullfactoren van een nieuwe locatie sterker zijn dan de keepfactoren van de huidige locatie. Tot slot
stellen Louw et al. (2009) dat het aantal push- en pullfactoren praktisch oneindig is. Desondanks zijn
er toch veel factoren die voor allerlei typen bedrijvigheid overeenkomen (Louw et al., 2009).

Het eerder genoemde onderzoek van Pellenbarg (2005), waarin hij drie verschillende studies door de
tijd heen gemeten naast elkaar legt, laat zien dat veel motieven om te verplaatsen door de tijd heen
hetzelfde zijn gebleven. Daarbij valt op dat aan het pand gerelateerde factoren nog steeds een
dominerende migratiefactor is en blijft. Zo blijft het gebrek aan uitbreidingsmogelijkheden de
belangrijkste reden te blijven voor ondernemers om hun bedrijf te verplaatsen. Een bedrijf wil
verhuizen uit onvrede met betrekking tot huisvesting waarmee het zoekproces op de vastgoedmarkt
wordt verklaard (Olden, 2010). Louw & Olden (1996) stellen dat deze aan het bedrijfspand gebonden
knelpunten vaak het gevolg zijn van bedrijfsinterne ontwikkelingen bijvoorbeeld de introductie van
een nieuw productieproces of een sterke groei van het aantal werknemers. Ook lijken reorganisaties
en fusies een steeds groter effect te hebben op de benodigde hoeveelheid bedrijfs- en kantoorruimte
(Louw & Olden, 1996). Opvallend is wel dat dit steeds meer geldt aan de push- dan aan de pull- kant
van de verhuisbeslissing (Pellenbarg, 2005). Bij de pullfactoren is de kwaliteit van het bedrijfspand,
en dan voornamelijk de representativiteit van het bedrijfspand, door de jaren heen steeds
belangrijker geworden. Voorheen gold de kwantiteit van de bedrijfsruimte als voornaamste
pullfactor (Pellenbarg, 2005). Deze verschuiving kan men zien als gevolg van de verdere ontwikkeling
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van de Nederlandse diensteneconomie. Ook de toename van het belang dat aan de bereikbaarheid
van afnemers wordt gehecht is hiermee in verband gebracht. Dienstverlenende bedrijven hechten
over het algemeen namelijk meer waarde aan binding met hun klanten aldus Atzema et al. (2012).

Er zijn door de jaren heen verschillende onderzoeken naar de achterliggende redenen voor
bedrijfsverplaatsing geweest. Deze zijn echter moeilijk met elkaar te vergelijken omdat er in deze
onderzoeken vaak sprake is van een verschillende opzet en vraagstelling waardoor het vergelijken
van de uitkomsten lastig is. Dit geldt zeker wanneer het gaat om ontwikkelingen in de tijd. Dit neemt
echter niet weg dat het nuttig is om enkele onderzoeken op dit gebied nader te bekijken.

Eén van die onderzoeken is uitgevoerd door Lukkes (1988) waarin naar de meest voorkomende
redenen die een bedrijf doen besluiten om hun vestigingsplaats te verlaten is gevraagd. De
belangrijkste factoren die hierin werden genoemd zijn ruimtegebrek, slecht of ongeschikt
bedrijfspand, onvoldoende bereikbaarheid, gebrek aan parkeermogelijkheden, onvoldoende
representatief bedrijfspand en een slecht woon- en leefklimaat in de regio. De uitkomsten van dit
onderzoek zijn daarmee in lijn van een onderzoek van Van Steen (1998). Deze liet in zijn onderzoek
de respondenten aangeven hoe belangrijk zij een bepaalde push- of pullfactor vonden. In tabel 2.2 is
een overzicht gegeven van de belangrijkste factoren. Wat opvalt, is dat de drie belangrijkste push- en
pullfactoren hetzelfde zijn. Ook dit onderzoek is in lijn met de bevindingen van Louw & Olden (1996)

dat de voornaamste redenen om te verhuizen over korte afstand, de pand gerelateerde factoren zijn.

Tabel 2.2 Het belang van de push- en pullfactoren
Belangrijkheid Pushfactoren

Pullfactoren

1 e Onmogelijkheid uitbreiding; e Mogelijkheid voor uitbreiding;

2 e Pand niet representatief; e Representatief pand;

3 e Parkeermogelijkheden; e Parkeermogelijkheden;

4 e Aan- afvoer van goederen; e Bereikbaarheid auto;

5 e Bereikbaarheid auto; e Aan- en afvoer goederen;

6 e Ligging t.o.v. afnemers; e Meerm2;

7 e Lligging t.o.v. leveranciers; e Ligging t.o.v. afnemers;

8 e Kwaliteit woonomgeving; e Bereikbaarheid openbaar

9 e Sloop/onteigening/schade pand; vervoer;

10 e Fusie/reorganisatie. e Lligging t.o.v. leveranciers;
o Kwaliteit woonomgeving.

Bron: van Steen 1998

In het promotieonderzoek van Erik Louw (1996) wordt ingegaan op de vraag in hoeverre de wensen
en eisen ten aanzien van de huisvesting van kantoorhoudende organisaties een rol spelen bij hun
zoektocht naar een nieuwe vestigingsplaats. Met behulp van interviews probeert Louw (1996) te
achterhalen welke vestigingsplaatsfactoren door bedrijven van belang worden geacht bij hun
huisvestingskeuze. Om dit te bereiken koppelt hij de vestigingsplaatsfactoren aan het programma
van eisen dat deze bedrijven gebruikt hebben. Louw (1996) vult de eerder genoemde indeling van
het programma van eisen uit paragraaf 1.2 aan, waarbij hij onderscheid maakt tussen eisen met
betrekking tot het gebouwontwerp, functionele eisen, technische eisen, financieel/contractuele
eisen en locationele eisen. Op de volgende pagina is in tabel 2.3 is weergegeven welke
vestigingsplaatsfactoren toegerekend worden tot de verschillende soorten eisen.
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Tabel 2.3 Koppeling van de verschillende vestigingsplaatsfactoren aan de onderscheiden groepen eisen

\ Gebouwontwerp Functioneel
e Bouwvorm; e Benodigd vloeroppervlak;
e Architectonische kwaliteit; e Bruto/netto vloeroppervlak verhouding;
e Herkenbaarheid; e Aanwezigheid van bijzondere ruimten;
e Representativiteit; e Kantoorindelingsconcept (cellenkantoor,
o Uitbreidingsmogelijkheden; kantoortuin, combi-office);
e Keuze voor verzamelpand of alleen voor o  Flexibel ruimtegebruik
eigen gebruik. (herindelingsmogelijkheden,

compartimenteerbaarheid);
e Situering van afdelingen in een gebouw
(loopafstanden, verdiepingen).

\ Technisch Financieel/contractueel (exploitatielasten)
e Faciliteiten voor automatisering; e Huur- of koopprijs;
e Klimaatbeheersing; e Aanpassingsmogelijkheden huurprijs
e Afwerkingsniveau kantoorruimten (indexering);
(materiaalgebruik, kleurstellingen, e Service- en energiekosten;
kwaliteit); e Onderhoudskosten;
e Beveiliging; e Looptijd huurcontract;
e Verlichting; e Specifieke voorwaarden in huurcontract

e Geluidwering. (aanvaardingscondities — in welke staat
wordt de kantoorruimte opgeleverd-,
optierecht op extra ruimte, et cetera).

Locationeel

e Nabijheid tot voorzieningen, cliénten en
personeel;

e Nabijheid vervoersvoorzieningen
(luchthaven, openbaar vervoer);

e Bereikbaarheid per auto;

e Representatieve omgeving/status van de
buurt;

e Aard van de buurt (kantorenwijk,
stadscentrum, woonwijk,
industrieterrein).

Bron: Louw 1996

Het onderzoek van Louw (1996) onderscheidt zich van de eerder genoemde onderzoeken doordat hij
naast de locationele eisen ook de huisvestingseisen behandeld. Hij komt tot de conclusie dat er
binnen de groep gebouwfactoren grote waarde wordt toegekend aan de representativiteit van het
gebouw en veel minder aan de andere factoren in deze groep. Bij de functionele factoren is het de
factor vloeroppervlak die hoog scoort. Ook de mogelijkheid tot flexibel ruimtegebruik scoort goed
terwijl aan de aanwezigheid van bijzondere ruimten juist weinig waarde wordt gehecht. Bij de
technische factoren scoort de aanwezigheid van klimaatbeheersing scoort het hoogst. Bij de groep
financieel/contractueel worden aan de factoren prijs en de looptijd van het huurcontract grote
waarde gehecht. Bij de locatiefactoren komt de bereikbaarheid als belangrijkste factor naar voren.
Dit komt overeen met de eerder genoemde onderzoeken naar locatiefactoren.
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Een onderzoek naar push- en pullfactoren uitgevoerd door Buck Consultants (1998) toont aan dat
bereikbaarheid en ruimte zowel bij de push- als pullfactoren de belangrijkste vestigingsplaatsfactoren
zijn. In het onderzoek zijn doormiddel van interviews en enquétes recent verhuisde bedrijven
gevraagd naar hun motieven. Figuur 2.1 toont hoe vaak een motief is genoemd door de recent
verhuisde bedrijven.

Figuur 2.1 De belangrijkste push- en pullfactoren volgens recent verhuisde bedrijven, uitgezet in percentages
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Bron: Buck Consultants 1998

Er is ook recentelijk onderzoek gedaan naar het belang van vestigingsplaatsfactoren. In 2008 hebben
Meester & Pellenbarg een onderzoek uitgevoerd onder Noord-Nederlandse ondernemers. Hieruit
blijkt dat vooral de aanwezige infrastructuur en de uitstraling van het terrein belangrijke factoren
zijn. Opvallend is dat overige voorzieningen als de aanwezigheid van horeca, winkels en
kinderopvang als minder belangrijk worden gewaardeerd. In een eerder onderzoek van Meester
(1999) kwam hij al tot de conclusie dat ook de persoonlijke kenmerken en situatie van de
ondernemer van invloed zijn op het belang dat aan een bepaalde locatiefactor wordt toegekend. Hun
locatiegedrag wordt medebepaald door de situatie waarin zij leven of werken, door hun ervaringen
en hun sociale omgeving, aldus Meester (1999). Dit laatste geldt echter meer bij kleine
ondernemingen waar de locatiebeslissing wordt genomen door de ondernemer zelf. Bij grote
ondernemingen maakt deze beslissing vaak onderdeel uit van een vooraf bedachte strategie
(paragraaf 2.2.3).
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2.3.2 Conclusie

Onderzoek naar bedrijfsmigratie heeft zich voor een groot deel bezig gehouden met de verschillende
vestigingsplaatsfactoren van bedrijven. Daarbij is onderscheid te maken in drie typen onderzoek
gericht op de eerder genoemde push-, pull- en keepfactoren. Opvallend is dat deze onderzoeken min
of meer dezelfde eigenschappen laten zien, zij het in een andere volgorde van belangrijkheid. Dit is
toe te schrijven aan het type organisatie waarop het onderzoek zich heeft gefocust en de tijdsgeest
waarin het onderzoek heeft plaatsgevonden. Over het algemeen zijn het de pand gerelateerde
factoren die in de behandelde onderzoeken de boventoon voeren. Desondanks heeft veel onderzoek
naar de locatiekeuze van bedrijven zich gericht op de locatiefactoren in plaats van de
huisvestingseisen (paragraaf 2.2). Het onderzoek van Louw (1996) is één van de weinige onderzoeken
waarin naast vestigingsplaatsfactoren ook de huisvestingseisen zijn meegenomen. Aan de hand van
het programma van eisen werden bedrijven gepolst over wat zij belangrijk vinden. In die zin komt het
onderzoek van Louw (1996) dan ook overeen met dit onderzoek. De focus ligt daarbij echter op
bredere bedrijfshuisvesting in plaats van enkel op kantoren.
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2.4 De theorie van het huisvestingsgedrag van ondernemers

Het beleid en de processen op de markt voor bedrijfsruimten betekent voor ondernemers dat ze bij
hun zoektocht naar bedrijfshuisvesting vooral zijn aangewezen op de kavels die door gemeenten
beschikbaar worden gesteld. De ondernemers betreden dan de grondmarkt om kavels te kopen en
ontwikkelen hierop dan een bedrijffspand om zo in hun huisvestingsbehoefte te voorzien. De
ondernemers die op deze manier een eigen bedrijfspand ontwikkelen worden ook wel de eigenaar-
bouwers genoemd (Louw et al., 2009).

De andere optie voor ondernemers om in hun huisvestingsbehoefte te voorzien is door het kopen of
huren van een bestaand pand. Bij het kopen van een pand betreedt de ondernemer de
gebouwenmarkt. In dit geval wordt de ondernemer een eigenaar-gebruiker van het pand. Wanneer
een pand gehuurd wordt is er sprake van het betreden van de gebouwdienstenmarkt en spreekt men
van gebruiker/niet eigenaar. Bij bestaand vastgoed zijn voornamelijk beleggers of eigenaar-bouwers
de aanbiedende partij (Olden, 2010). De markt voor bedrijfsruimten is echter veelal een grondmarkt,
en minder een vastgoedmarkt. Daarbij ligt het accent sterk op nieuwbouw van bedrijfsruimten.

2.4.1 De betekenis van huisvesting voor het functioneren van een bedrijf

Binnen de behavioristische benadering wordt de verklaring voor het ruimtelijk gedrag uitsluitend
gezocht bij de organisatie die op zoek is naar een nieuwe vestigingsplaats. Het draait binnen deze
benadering dan alleen om de actoren aan de vraagzijde van de (vastgoed)markt, en behandelt verder
niet de actoren die aan de aanbodkant van de (vastgoed)markt actief zijn. Daardoor is er weinig
theoretische onderbouwing voor het handelen van de actoren aan de aanbodzijde van de
vastgoedmarkt zoals de projectontwikkelaar of belegger Louw (1996). Ook is er weinig bekend over
hoe deze actoren de spreiding van economische activiteiten beinvloeden. Hoewel er kritiek is geuit
dat er een te grote wetenschappelijke nadruk ligt op de vraagkant van de ruimtelijke ontwikkeling, is
het bij deze eenzijdige benadering gebleven. Over het algemeen wordt dan ook aangenomen dat het
aanbod van grond en gebouwen zich aanpast aan de vraagontwikkeling. Louw (1996) noemt dit ook
wel vragerssoevereiniteit.

Volgens Louw (1996) is er sprake van efficiénte huisvesting wanneer er met zo min mogelijk
huisvestingsmiddelen een zo hoog mogelijke output tot stand komt. Indeling en inrichting van het
pand moeten zo zijn dat het primaire productieproces optimaal kan functioneren (Olden, 2010).

Uit onderzoek van de ING (2008) kwam naar voren dat mkb ondernemers die actief en met een visie
met hun huisvesting bezig zijn, niet alleen de kosten zien van de huisvesting, maar voornamelijk de
opbrengsten. Deze ondernemers beschouwen huisvesting dan ook als een strategisch bedrijfsmiddel
en marketinginstrument. Zowel door de ING (2008) als in het proefschrift van Olden (2010) is gesteld
dat het optimaliseren van de huisvesting het functioneren van de organisatie en het bedrijfsresultaat
verbeteren. Vooral functionele aspecten als omvang, indeling en vloerbelasting spelen daarin een rol.
In specifieke branches zou ook de uitstraling van een pand een rol kunnen spelen, vooral wanneer
het pand als visitekaartje of voor de identiteit van het bedrijf wordt gebruikt. Daarnaast zou het pand
een belangrijke rol kunnen hebben bij het bevorderen van creativiteit onder het personeel. Het
onderzoek van ING (2008) heeft aangetoond dat er een verband bestaat tussen de ontevredenheid
over de bedrijfslocatie en -pand en het negatieve effect op ziekteverzuim, personeelsverloop en
groei van het klantenbestand. Bedrijven die juist wel tevreden zijn met hun bedrijfspand zien een
positiever effect op de bedrijfsprestaties. Het zorgen voor optimale bedrijfsruimten is dan ook een
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strategisch onderdeel van de bedrijfsvoering. Binnen een strategisch huisvestingsbeleid is vastgoed
als bedrijfsmiddel gelijkwaardig aan de vier andere traditionele ‘resources’: kapitaal, mensen,
technologie en kennis (ING, 2008; Olden, 2010).

Onder verandering in activiteiten en vernieuwing van productieprocessen zal er een andere
ruimtebehoefte worden gevraagd. Vastgoedgebruikers zullen op basis van deze veranderende
ruimtebehoefte ervoor kunnen kiezen om door aanpassingen te verrichten op de huidige locatie in
de ruimtebehoefte te voorzien, of te verhuizen naar een andere locatie. Voornamelijk voor
gebruikers die eigenaar zijn van het vastgoed zal dit resulteren in een verbouwing of uitbreiding op
locatie. Huurders zullen zich eerder verplaatsen of in overleg met de vastgoedeigenaar moeten
besluiten op locatie aanpassingen te verrichten (Olden, 2010).

De keuze die de ondernemer uiteindelijk maakt hangt af van het programma van eisen die de
ondernemer stelt. In dit programma van eisen geeft de ondernemer specifiek aan waar zijn
huisvesting aan moet voldoen, waarbij er altijd sprake is van een combinatie van pand- en
locatiefactoren. Zoals eerder vermeld (paragraaf 1.2) wordt in het programma van eisen onderscheid
gemaakt naar functionele, technische en commerciéle eisen (Kohnstamm & Regterschot, 1994,
Olden, 2010). Deze indeling heeft Louw vervolgens aangevuld met eisen ten aanzien van het
gebouwontwerp en de locationele eisen (paragraaf 2.3.1). Het programma van eisen dat een
ondernemer stelt aan de huisvesting van zijn bedrijf wordt bepaald door de activiteiten die dat
bedrijf uitoefent. Er kunnen daarom grote verschillen bestaan tussen de programma’s van eisen van
bedrijven (Olden, 2010).

Op sectorniveau valt het eerste onderscheid te maken. Denk bijvoorbeeld aan een handelsbedrijf
waar de huisvesting een opslagfunctie heeft en daarbij in toenemende mate ook plaats moet zijn
voor een showroom. Dit terwijl een industrieel bedrijf de huisvesting slechts een schil vormt rond
specifieke machines en installaties. Daarnaast vinden veel ondersteunende activiteiten in bedrijven
tegenwoordig plaats in kantoorachtige ruimten. Dit kunnen zelfstandige kantoren zijn of kantoren die
deel uitmaken van een groter industrieel of logistiek concern (Olden, 2010). Binnen sectoren kunnen
ook grote verschillen bestaan in uitgeoefende activiteiten. Zo kan een groothandel bijvoorbeeld zijn
opslag en verkoopafdeling op verschillende locaties hebben onder gebracht. Daarnaast hebben veel
producenten hun productie verplaatst naar bijvoorbeeld Oost-Europa maar zijn activiteiten als
onderzoek, ontwikkeling en marketing in Nederland gebleven. Hiermee stellen deze bedrijven
logischerwijs ook andere eisen aan hun huisvesting. Het programma van eisen verschilt van dat van
een bedrijf dat alle activiteiten onder één dak uitoefent (Olden, 2010). Daar komt bij dat het
programma van eisen na verloop van tijd zal veranderen. Doordat de Nederlandse economie zich
steeds meer op dienstverlenende activiteiten is gaan richten neemt de hoeveelheid kantoorruimte in
bedrijfspanden toe (Louw et al., 2009).

Louw et al. (2009) stellen dat de segmentering van de vraag naar kwaliteit en bijbehorende prijzen
dwars door bedrijfstakken heen loopt. Naast de activiteiten die het bedrijf uitvoert, is de vraag naar
specifieke kwaliteiten sterk afhankelijk van de ondernemersstrategie. De verschillen in de
programma’s van eisen komen echter vooral voor op het gebied van huisvesting. De belangrijkste
eisen die ondernemers aan hun locatie stellen zijn namelijk voor grote groepen bedrijven gelijk: een
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goede bereikbaarheid, voldoende ruimte voor parkeren, laden en lossen, ruimte voor hun gebouw,
et cetera (paragraaf 2.3.1) (Louw et al., 2009).

Dat ondernemers verschillende eisen stellen in hun programma van eisen is terug te zien in de
manier waarop bedrijfsgebouwen en kantoorgebouwen gebruikt worden. Bedrijfsgebouwen
huisvesten de logistieke en productieprocessen, die voor elke onderneming anders zullen zijn.
Volgens Brouwer (1994) oefenen deze processen en de gebruikte machines en installaties invloed uit
op de maatvoering van het onroerend goed en de onderlinge situering van de ruimtes.
De keuze voor een bepaalde huisvesting zal dan ook voornamelijk afhankelijk zijn van de
gebruiksmogelijkheden van het vastgoed. Door de verschillende vraag naar huisvesting ontstaan ook
verschillende bedrijfsgebouwen die in de vraag voorzien. Hoewel er een duidelijke indeling naar
verschillende bedrijfspanden ontbreekt, is er door Rouwenhorst & Schuurman (1994) wel een eerste
aanzet gegeven om tot een segmentering naar type bedrijfspand te komen. Zij onderscheiden daarin
de volgende bedrijfspanden:

- Kantoren

- Kantoorachtigen®

- Kantoor met bedrijfshal

- Bedrijfshal met opslag

- Bedrijfshal zonder opslag

- Procesindustrie

Bedrijfsgebouwen zijn vaak unieke gebouwen met een specifiek en op maat gemaakt karakter,
afgestemd op de eisen van de eerste gebruiker. Bedrijfsruimtegebruikers investeren daarnaast veel
in machines en installaties, wat een versterkend effect heeft op het specifieke karakter van een
bedrijfspand. Kantoorgebouwen bieden onderdak aan administratieve processen die voor vrijwel
elke branche hetzelfde zijn. Kantoorgebouwen zijn daardoor veel minder op een specifieke gebruiker
afgestemd, dit omdat kantoorgebruikers vrijwel dezelfde programma van eisen hanteren. Dit maakt
het dat kantoorgebouwen veel makkelijker uitwisselbaar zijn tussen gebruikers (Olden, 2010).

Een ander verschil tussen bedrijfsgebouwen en kantoorgebouwen ligt in de eigendomsverhouding
van het vastgoed. De kantorenmarkt is vooral een markt van beleggers die hun kantoren verhuren
aan de gebruiker. Daarnaast hebben huurders op de kantorenmarkt minder vastgelegd in het
gebouw. Hierdoor zijn huurders sneller geneigd te verplaatsen wanneer er een veranderende
ruimtevraag optreedt of men elders een geschikter pand kan huren. De markt voor bedrijfsruimten is
vooral een markt waarin de gebruiker de eigenaar is van de bedrijfsruimte. Het gaat in deze markt
dan ook veelal om koopobjecten die gebouwd zijn in opdracht van de gebruikers zelf. Dit heeft te
maken met de specifieke ruimtebehoefte van de gebruiker. Bedrijfsruimten in de distributie en
logistieke sector zijn steeds vaker huurobjecten. Deze bedrijfsruimte sector gaat door zijn uniforme
karakter dan ook steeds meer op de kantorenmarkt lijken, waarbij private partijen de logistieke
hallen ontwikkelen (Olden, 2010).

% pe genoemde kantoorachtigen zijn bedrijfsgebouwen met de uiterlijke vorm van een kantoor maar met een
functie en/of hoofdactiviteit die niet gericht is op de kantoorfunctie. Als voorbeeld kunnen R&D gebouwen
worden genomen, waarin onderzoek het hoofdzakelijke doel heeft en de kantoorfunctie ondergeschikt is.
(Rouwenhorst & Schuurman, 1994)
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Hierdoor is dan ook te stellen dat kantoorgebruikers veel waarschijnlijker zijn om te verplaatsen
wanneer er aanpassingen aan de ruimte genoodzaakt zijn, dan dat een bedrijf dat doet die specifiek
een bedrijfspand in gebruik heeft. Het specifieke karakter van bedrijfsruimten en het feit dat veel
bedrijfsruimten koopobjecten zijn, zijn daar de reden voor. Bedrijfspandgebruikers zijn daarmee veel
meer aan een locatie gebonden dan kantoorgebruikers (Brouwer, 1994).
In de loop van de tijd zal dit voor bestaande bedrijfsgebouwen resulteren in een verbouwing of
uitbreiding van het bedrijfsgebouw waarin de onderneming is gehuisvest. Dit zal leiden tot een
aaneen zetting van verschillende ruimten van uiteenlopende kwaliteiten en uit verschillende
bouwjaren. Hoewel de aanpassing wordt gedaan om de bedrijfsactiviteiten optimaal te kunnen
uitvoeren zal het ook een negatief effect kunnen hebben op de gebruikswaarde. Een negatief effect
ontstaat wanneer de situering van interne ruimten ten opzichte van elkaar niet meer voldoet. Dit zal
de efficiéntie van het productieproces op den duur negatief beinvioeden omdat het zorgt voor
belemmeringen in het beheersen en toepassen van (nieuwe) productieprocessen (Schmenner, 1982;
Fothergill et al., 1987). Deze belemmeringen kunnen reden zijn om tot een verhuizing over te gaan,
waarbij de huidige bedrijfshuisvesting vrij zal komen. Echter is een dergelijk bedrijfspand door zijn
specifieke karakter moeilijk te verkopen of te verhuren (Olden, 2010).
Het fasen model van Bourne, beschreven door Korteweg (2002), beschrijft de levenscyclus van
vastgoed onder invloed van deze veranderende eisen. Het model is vergelijkbaar met de levenscyclus
voor bedrijventerreinen. Deze wordt in paragraaf 3.1.6 toegelicht. In het model wordt de samenhang
tussen gebruiksopvolging en bouwkundige ingrepen geschetst, waarbij vier verschillende fasen
worden onderscheiden:

- Het pand is in gebruik voor de functie waarvoor het is ontworpen;

- De oorspronkelijke functie wordt vervangen door een nieuwe functie, waarbij een beperkte

aanpassing van het pand plaatsvindt;
- In een later stadium zal een ingrijpende maar wel gedeeltelijke verbouwing nodig zijn om
nieuwe functies en nieuwe gebruikers te kunnen huisvesten;

- Uiteindelijk wordt het pand afgebroken en vervangen door een nieuw pand.
Af te leiden valt dat een volgende stap een meer opbrengende functie, of een hoogwaardiger of
intensiever gebruik van de oude functie geeft. Olden (2010) stelt dan ook dat de kern van het model
is dat aanpassingen aan het vastgoed die noodzakelijk worden geacht voor een nieuwe gebruiker,
worden gefinancierd uit hogere opbrengsten. Deze opbrengsten worden gegenereerd uit hogere
opbrengsten die in de opeenvolgende functie tot stand zullen komen.
De Nederlandse planning is echter zo vormgegeven dat het model van Bourne niet opgaat.
Overaanbod aan goedkope grond voor nieuwbouw staat de herontwikkeling van het verouderde
incourante vastgoed in de weg. Dit staat herstructurering en investeringen in bestaand vastgoed in
de weg en zal leiden tot een versnelde veroudering van bestaand vastgoed (NVM, 2012).

2.4.2 Dynamiek op de markt voor bedrijfshuisvesting

De in de vorige besproken levenscyclus van vastgoed geeft aan dat er een bepaalde dynamiek zit in
de markt voor bedrijfsruimten. Door Verhorst & Stijnenbosch (1987) wordt een tweetal
componenten onderscheiden die bepalend zijn voor de dynamiek, namelijk de presentiedynamiek en
de mutatiedynamiek. Presentiedynamiek heeft betrekking op de ontwikkeling van de voorraad
bedrijfsruimten en is dus bepalend voor het aanbod. Mutatiedynamiek heeft betrekking op de
ontwikkeling van bedrijfsactiviteiten binnen de voorraad bedrijfsruimten. De mutatiedynamiek heeft
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daarmee invloed op en is bepalend voor de vraag naar bedrijfsruimten. Beide vormen van dynamiek
staan in relatie tot elkaar en zullen elkaar ook beinvioeden (zie figuur 2.2). Mochten
bedrijfsactiviteiten wijzigen (mutatie), dan beinvloed dit vraag naar bedrijfsruimten. Dat heeft weer
invloed op het aanbod. Het aanbod (presentie) beinvioed de mutatiedynamiek, aangezien het
beschikbare aanbod aan bedrijfsruimten de keuze van ondernemers op de vastgoedmarkt beperkt
(Olden, 2010).

Figuur 2.2 Schematische weergave van de dynamiek op de markt voor bedrijfsruimte

PRESENTIEDYNAMIEK ‘

uitbreiding verbouwing renovatie

‘ nieuwbouw \ sloop ‘
toevoeglng ~ \ . onttrekking
| /

‘ in gebruik —————  Bestaande voorraad leegstand

‘ vestiging /// vertrek
‘ oprichting opheffing ‘

groei verandering activiteit ‘ krimp

MUTATIEDYNAMIEK ‘

Bron: Verhorst & Stijnenbosch 1987; Eigen bewerking

Binnen de huidige manier van planning van bedrijventerreinen (zie hoofdstuk 3) is er vrijwel alleen
aandacht voor uitbreiding, nieuwbouw en toevoeging (oranje cirkel) die vallen onder de
presentiedynamiek. Hierdoor ontstaat er verstoring in de markt.

De mutatiedynamiek hangt sterk samen met de ontwikkelingen in de bedrijvendemografie. De vraag
naar bedrijfsruimte kan ontstaan door oprichting van een onderneming, groei van een onderneming
of de komst van een onderneming uit een andere regio. Tevens kan een verandering in de
bedrijfsactiviteiten van een onderneming ook een aanleiding zijn voor mutatiedynamiek. Dit houdt in
dat een onderneming zijn economische activiteiten of productieprocessen veranderd. Een
onderneming kan bijvoorbeeld minder gaan produceren op een locatie, en meer kantooractiviteiten
gaan uitvoeren op dezelfde locatie. Deze veranderingen leiden tot een andere ruimtebehoefte en zal
hierdoor leiden tot een andere vraag naar bedrijfsruimte. Naast een toenemende vraag kan er juist
ook sprake zijn van een afnemende vraag aan bedrijfsruimte. Er zal geen extra bedrijfsruimte aan de
markt worden onttrokken, maar worden toegevoegd aan de markt. Aanleiding hiervoor is de
opheffing, krimp of het vertrek van een onderneming naar een andere regio (Olden, 2010).

De voorraad bedrijfsruimten zal door verschillende redenen toe- dan wel afnemen. De voorraad kan
toenemen door nieuwbouw of door uitbreiding van bestaande bedrijfspanden. Ook zal
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bedrijfsruimte aan de voorraad worden toegevoegd wanneer panden die eerder geen functie als
bedrijfsruimte hadden, wel voor dit doeleinde in gebruik worden genomen (functieverandering).
Deze functieverandering kan ook andersom werken. Een bedrijfspand of bedrijfsruimte zal dan voor
een ander doeleinde in gebruik worden genomen, waardoor er onttrekkingen van de voorraad plaats
zal vinden. Ook zal er sprake zijn van een afnemende voorraad wanneer een bedrijfspand wordt
gesloopt. Reden voor de sloop zijn vaak veroudering en incourantheid van het pand. Sloop hoeft niet
alleen te leiden tot onttrekking van bedrijfsruimte, maar kan ook zorgen voor een toename. Dit is het
geval wanneer er (vervangende) nieuwbouw word gerealiseerd op de vrijgekomen locatie en deze
nieuwbouw een hogere dichtheidsgraad kent. Onder de presentiedynamiek vallen ook de kleine
aanpassingen aan de bestaande voorraad zoals een verbouwing of renovatie van een bedrijfspand.
Verhorst & Stijnenbosch (1987) hebben de verschillende genoemde factoren die de
presentiedynamiek en de mutatiedynamiek beinvioeden overzichtelijk in het eerder genoemde
model weergeven (figuur 2.2).

In de periode tussen het vrijkomen van een pand en het intrekken van een nieuwe gebruiker zal een
bedrijfspand leeg komen te staan. Deze leegstand staat bekend als ‘frictieleegstand’ en is
noodzakelijk om de dynamiek tussen vraag en aanbod mogelijk te maken. Wanneer zich er geen
nieuwe gebruiker voordoet dan zal de bedrijfsruimte structureel leeg komen te staan. Structurele
leegstand wordt veroorzaakt doordat een pand niet voldoet aan de eisen die een nieuwe gebruiker
stelt, dit door ouderdom, indeling of uitstraling van het bedrijfspand. Als gevolg hiervan zal het pand
onttrokken kunnen worden door het te slopen en zo ruimte te scheppen voor nieuwbouw, of door
het een andere functie te geven (Olden, 2010).

Het toevoegen van nieuwbouw zorgt ervoor dat de vraag naar bedrijfsruimte zich verdeeld over
zowel de bestaande voorraad en de nieuwbouw. Het toevoegen van nieuwbouw heeft effect op
onder meer de courantheid van de bestaande voorraad en beinvloed daarmee de
presentiedynamiek. Het toevoegen van nieuwbouw op de markt voor bedrijfsruimte leidt tot het
ontstaan van een verhuisketen zoals dat ook op de woningmarkt gebeurd. Als een bedrijf verhuist
naar een nieuwbouwpand zal er een bestaand pand vrijkomen. In dit vrijgekomen pand is ruimte
voor een andere gebruiker, die wellicht uit een ander bedrijfspand afkomstig is. Op deze manier zal
er een doorstroming op kunnen treden. De gedachte van het creéren van een verhuisketen is
ontleend aan de woningmarkt. Vooral op de woningmarkt is in de recente jaren geprobeerd de
verhuisketen te stimuleren door stimuleringsmaatregelen te treffen (Zeelenberg et al., 2013). De
verhuisketen is schematisch weergeven in figuur 2.3. Onderneming A is de eerste in de verhuisketen
die zich verplaatst. Hierdoor komt het vastgoed van onderneming A vrij en kan onderneming B zich
verplaatsen naar het vastgoed van onderneming A. Daardoor komt het vastgoed van onderneming B
vrij en ziet onderneming C de mogelijkheid om zich te vestigen. Het vrijgekomen vastgoed van
onderneming C wordt in gebruik genomen door een nieuwe onderneming D. De keten eindigt als
onderneming D geen vastgoed achterlaat. De pijl in figuur 2.3 geeft de richting van de
verhuisbeweging aan.
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Figuur 2.3 Schematische weergave van de verhuisketen

Bron: Olden 2010

De verhuisketen start met primair aanbod. Hiertoe hoort het vastgoed wat niet door een verhuizing
van een gebruiker naar een ander pand in dezelfde regionale vastgoedmarkt beschikbaar komt.
Nieuwbouw wordt daarmee tot primair aanbod gerekend. Primair aanbod kan ook in de bestaande
voorraad worden gecreéerd. Dit is het geval bij een bedrijfsbeéindiging, fusie, reorganisatie,
verandering van bedrijfsactiviteiten, vertrek naar een andere regionale vastgoedmarkt of het vertrek
naar een ander segment van de vastgoedmarkt (Olden, 2010). Ook in het geval van functiewijziging
ten gunste van bedrijfsgebouwen is er sprake van primair aanbod.

Hergebruik van bedrijfspanden zal plaatsvinden wanneer deze panden aansluiten bij de wensen en
eisen van ondernemers. Verhuisketens worden dan ook langer wanneer er voldoende geschikte
bedrijfsruimte binnen de bestaande voorraad aanwezig zijn. Meer ondernemingen kunnen op deze
manier verhuizen naar een meer passende bedrijfsruimte wanneer de eerste verhuizing plaats heeft
gevonden.

Binnen de economische geografie is er weinig onderzoek geweest over de verhuisketen in de
kantoren- en bedrijfsruimtemarkt. De onderzoeken die wel zijn gedaan wijzen vooral op de korte
verhuisketens binnen deze markten. Nieuw aanbod aan bedrijfsruimten door het aanleggen van
nieuwe bedrijventerreinen leidt tot snel afgebroken verhuisketens. Verhuisketens binnen
commercieel vastgoed bleken dan ook veel korter dan de verhuisketens ontstaan door nieuwbouw
op de woningmarkt (Jannette Walen, 1988). Ook Pronk (2001) en Van der Staak & Lely (2009) hebben
gewezen op de korte verhuisketens voor commercieel vastgoed. Op de markt voor bedrijfsruimten
zijn twee redenen gegeven voor de korte verhuisketens. Ten eerste liet 40% van de vestigers geen
bedrijfsruimte achter en zijn daarom ‘starters’ op de regionale vastgoedmarkt. De tweede reden is
dat er weinig sprake is van hergebruik van vrijgekomen bedrijfsruimte (Van de Staak & Lely 2009;
Olden, 2010). Olden (2010) stelt dan ook dat de omvangrijke nieuwbouwprogramma’s overbodig zijn
geweest, en dat het uitleggen van één bedrijfskavel veel andere ondernemingen kan helpen om
geschikte bedrijfsruimte te vinden binnen de bestaande voorraad. Juist wanneer in een markt met
een ruim aanbod een verhuisketen door nieuwbouw wordt opgewekt zal dit leiden tot een korte
verhuisketen met kans op leegstand in de bestaande voorraad (Korteweg 2002; Olden, 2010).

2.4.3 De relatie tussen nieuwbouw en bestaande bouw

Nieuwbouw beinvlioedt de ontwikkelingen in de bestaande vastgoedvoorraad. Volgens de
voorraadtheorie van Brouwer (1994) wordt nieuwbouw gerealiseerd omwille van twee redenen:
uitbreiding en vervanging. Uitbreiding komt voort uit de noodzaak om meer ruimte te creéren voor
het faciliteren in de groei van de onderneming. Dit bijvoorbeeld om productieprocessen efficiént te
laten verlopen, productie uit te breiden of meer ruimte te bieden per werkzame persoon.
Nieuwbouw ten behoeve van vervanging is noodzakelijk wanneer de bestaande voorraad in onbruik
is geraakt of niet voldoet aan de huidige eisen van ondernemers. Hierdoor ontstaat er een negatieve
relatie tussen nieuwbouw en bestaand vastgoed. Hoe sneller nieuwbouw wordt gerealiseerd en
gebruikers daardoor hun bestaande panden vervangen, hoe sneller de levensduur van vastgoed

45



VESTIGINGSPLAATSFACTOREN

afneemt en de vervangingsproductie toeneemt. Hierbij valt een vergelijking te maken met
consumenten goederen die door de ontwikkeling van de mode al vroegtijdig aan vervanging toe zijn.
Kapitaalgoederen, in dit geval vastgoed, zullen vooral onder druk van veranderende technische
factoren uit de mode raken en aan vervanging toe zijn.

De vervangingsvraag speelt zich af op zowel de markt voor bedrijfsgebouwen als mede op de
grondmarkt. De vervangingsvraag naar grond ontstaat wanneer oude bedrijventerreinen in onbruik
raken of wanneer er transformatie heeft plaatsgevonden naar andere functies. Daarnaast ontstaat er
een vervangingsvraag wanneer bedrijfsgebouwen niet voldoen aan de eisen van ondernemers en
daardoor incourant zijn. Omdat er hier sprake is van twee verschillende soorten vervangingsvraag
kan het zijn dat wanneer er een vervangingsvraag naar gebouwen optreedt, het areaal uitgegeven
bedrijventerrein constant blijft. Bijvoorbeeld als de vrijgekomen ruimte volledig wordt hergebruikt en
er geen uitbreidingsvraag is.

Het is volgens Olden (2010) dan ook van belang dat er een duidelijk onderscheid wordt gemaakt
tussen de uitbreidingsvraag en de vervangingsvraag.
Het is belangrijk om te begrijpen wat de verschillen zijn tussen bestaande bouw en nieuwbouw en
hoe deze beiden elkaar concurreren. Volgens Brouwer (1994) zijn er enkele factoren die een rol
spelen binnen de concurrentieverhouding tussen beide, namelijk:

e Het prijspeil in de bestaande voorraad

e De prijs waartegen nieuwbouw kan worden aangeboden

e De kwaliteitsverhouding tussen de nieuwbouw en de bestaande bouw.
Volgens Brouwer (1994) zijn er twee situaties te onderscheiden die bepalend zijn voor de
concurrentieverhouding (zie tabel 2.4). In de eerste situatie is de omvang van de nieuwbouw kleiner
dan de netto vraag naar uitbreiding, en in de tweede situatie is er sprake van een omvang van de
nieuwbouw die groter is dan de werkelijke vraag. Beide situaties zijn in onderstaande tabel verder
toegelicht.

Tabel 2.4 De relatie tussen nieuwbouw en bestaande voorraad

IReIatie tussen nieuwbouw en bestaande voorraad. I
1) De eerste situatie wordt gekenmerkt door een schaarste op de vastgoedmarkt. De leegstand daalt
en prijzen voor zowel nieuwbouw evenals het bestaande vastgoed zullen stijgen. De productie van
nieuwbouw zal aantrekken, mits er geen (planologische) belemmeringen zijn.

2) De tweede situatie, waarin de omvang van nieuwbouw groter is dan de gevraagde netto
uitbreiding van de voorraad, kent drie mogelijke scenario’s;

a) In het eerste scenario is de prijs en kwaliteit van nieuwbouw gelijkwaardig aan de
bestaande bouw. Hierdoor blijft nieuwbouw deels leegstaan en zullen de prijzen voor bestaand
vastgoed dalen. Ook zal er geen nieuwbouw meer plaatsvinden.

b) Nieuwbouw kan ook wat betreft de verhouding prijs en kwaliteit minder aantrekkelijk dan
de bestaande bouw. Hierdoor zullen gebruikers in de bestaande panden blijven zitten en is er geen
sprake van opname van nieuwbouw. Hierdoor zal er ook geen productie van nieuwbouw
plaatsvinden.

¢) In het derde scenario is nieuwbouw wat betreft prijs en kwaliteit verhouding
aantrekkelijker dan bestaande bouw. Hierdoor zal nieuwbouw worden opgenomen door gebruikers.
Met een aantrekkelijke nieuwbouw zal er leegstand optreden in de bestaande bouw en daalt de
prijs van bestaand vastgoed.

Bron: Bouwer 1994; Eigen bewerking
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Vastgoed zal daarom versneld verouderen wanneer er meer nieuwbouw op de markt wordt gebracht
dan dat er nodig is om in de uitbreidingsbehoefte te voorzien en de prijs-kwaliteitverhouding van
deze nieuwbouw beter is dan de bestaande bouw (Brouwer, 1994; Olden, 2010).

Situatie 1, waarbij de nieuwbouw kleiner is dan de gevraagde netto uitbreiding zal leiden tot een
zichzelf herstellende markt. Ook in de tweede situatie, waarin nieuwbouw groter is dan de gevraagde
netto uitbreiding zal er in de eerste twee scenario’s uit zichzelf een herstel optreden. Er zal namelijk
geen productie van nieuwbouw plaatsvinden totdat de vraag weer aantrekt. Alleen in het derde
scenario, waarbij nieuwbouw aantrekkelijker is dan bestaande bouw, zal er een structureel probleem
optreden. In deze situatie zal door de aantrekkelijkheid van nieuwbouw het bestaande vastgoed
minder interessant worden. Hierdoor zal er leegstand optreden in de bestaande voorraad en dalen
de prijzen voor het bestaande vastgoed. Nieuwbouw zal plaats blijven vinden omdat de ontwikkeling
dankzij de blijvende vraag aantrekkelijk is voor ontwikkelende partijen. Voor de bezitters van het
bestaande vastgoed doen zich in deze situatie echter problemen voor bij de huur of de verkoop van
de oudere bedrijfspanden.

Ontwikkelaars van nieuwbouw en de aanbieders van bestaand vastgoed zullen in deze situatie dan
ook in een onderlinge concurrentiestrijd verwikkeld zijn. Bezitters van bestaand vastgoed hebben
volgens Olden (2010) twee mogelijkheden voor het concurreren met de nieuwbouw. Omdat zij
moeten concurreren tegen de nieuwbouw zullen de (huur)prijzen voor dit vastgoed omlaag gaan om
leegstand te voorkomen. Hoewel er hierdoor minder inkomsten worden gegenereerd zal men dit
verlies nemen omdat leegstand helemaal geen inkomsten zal brengen. Een andere oplossing voor het
in evenwicht brengen van de markt is beperkingen op te stellen ten aanzien van nieuwbouw en het
ontwikkelen van nieuwe bedrijfsruimten. De huidige markt voor bedrijfsruimten bevind zich in
situatie 2c.

2.4.4 Conclusie

De huisvesting van een bedrijf vormt de noodzakelijke schil rond het productieproces waarbij de
indeling en inrichting van het pand zo moeten zijn dat het primaire productieproces optimaal kan
functioneren. Daarin zijn bedrijfsruimten vaak specifieker dan kantoren. De verschillende processen
en de gebruikte machines en installaties oefenen invloed uit op maatvoering van het onroerend goed
en de onderlinge situering van de ruimtes. Bedrijfsgebouwen zijn dan ook vaak unieke gebouwen
met een specifiek en op maat gemaakt karakter, afgestemd op de eisen van de eerste gebruiker. Het
gaat in de markt voor bedrijfsruimten dan ook veelal om koopobjecten die gebouwd zijn in opdracht
van de gebruikers zelf. In de loop van de tijd veranderen echter de eisen en wensen van de
gebruikers waarbij zij in eerste instantie op de huidige locatie zullen proberen te verbouwen dan wel
uitbreiden. Dit maakt een dergelijk bedrijfspand moeilijk te verkopen of te verhuren. Daar komt bij
dat het overaanbod aan goedkope grond voor nieuwbouw de herontwikkeling van het verouderde
incourante vastgoed in de weg staat. Ook legt de overheid in teveel nadruk op uitbreiding,
nieuwbouw en toevoeging van nieuwe bedrijfspanden door grond uit te geven. Al deze factoren
samen zijn verantwoordelijk voor een verstoring van de verhuisketen en uiteindelijk de markt voor
bedrijfsruimten.
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3. Bedrijventerrein als vestigingsplaats

Dit onderzoek richt zich op de bedrijventerrein behoevende sectoren in de gemeenten Almere,
Barneveld en Zoetermeer. Daarom zal er vanaf paragraaf 3.1 in worden gegaan op het
bedrijventerrein. Paragraaf 3.1.1 richt zich op het ontstaan van het bedrijventerrein. Paragraaf 3.1.2
gaat dieper in op de Nederlandse werklocaties terwijl in paragraaf 3.1.3 de onderbouwing voor de
verschillende typeringen werklocaties verder wordt uitgediept. In paragraaf 3.1.4 wordt het
overheidsbeleid op bedrijventerreinen verder uitgediept en achtereenvolgens wordt in 3.1.5 de wijze
waarop bedrijventerreinen tot stand komen besproken. Paragraaf 3.1.6 gaat dieper in op de
veroudering en herstructurering van bedrijventerreinen. Tot slot geeft paragraaf 3.1.7 een korte
conclusie. Hierna volgt paragraaf 3.2 waarin wordt ingegaan op de kwalitatieve opgave die er op veel
bedrijventerreinen ligt, waarbij de verbeterslag moet worden gemaakt richting kwaliteit. Dit
noodzaakt een andere onderzoeksmethode die gericht is op de kwalitatieve vraag naar vastgoed
(paragraaf 3.2.1).

3.1 De ontwikkeling van bedrijventerreinen

3.1.1 Ontstaan van het ‘bedrijventerrein’

Sinds het eind van de 19° eeuw is er een scheiding ontstaan tussen gebieden voor wonen en werken.
Hieruit zijn de vele monofunctionele bedrijventerreinen ontstaan. Voordat deze scheiding tot stand
kwam werd het werk en de nijverheid vooral vanuit huis gedaan. Met het intreden van de industriéle
revolutie was er meer ruimte nodig voor de industrie en ontstonden aan het einde van de 19° eeuw
grootschalige fabriekscomplexen. Deze eerste grootschalige ontwikkeling betekende het begin van
het ontstaan van de latere industrieterreinen. Kenmerk van de fabrieksterreinen uit de 19° eeuw was
dat door een gebrekkige mobiliteit van de werknemers er veel woningen in de omgeving van deze
fabriekscomplexen stonden, veelal gerealiseerd door de fabrieken zelf. De toenemende overlast van
de vaak milieuhinderlijke bedrijven leidde na de eerste wereldoorlog tot een scheiding tussen
gebieden voor wonen en werken. Met het toenemen van de mobiliteit dankzij de opkomst van het
openbaar vervoer en later de auto werd deze scheiding nog verder doorgevoerd (Louw et al., 2009).
Waar in de jaren ’50 en 60 vooral de randen van de steden in trek waren als uitleglocatie, werden in
de jaren 70 en 80 op snelweglocaties nabij steden nieuwe bedrijventerreinen ontwikkeld. Deze
verschuiving kwam tot stand omdat de meeste ruimte rondom de steden inmiddels was volgebouwd.
Inmiddels was er ook geen sprake meer van de term industrieterrein, maar werd gekozen voor de
term bedrijventerrein vanwege de afname van de industriesector en de toename van andere
sectoren zoals de nijverheid en de logistiek (Louw et al., 2009). In de jaren '90 heeft de trend
ontstaan in de jaren 70 en 80 zich doorgezet. Met het niet meer beschikbaar hebben van ruimte op
de snelweglocaties werd er meer uitgeweken naar dorpen en kleine steden in de omgeving van de
grote steden. Dit schetst een beeld dat er sinds de jaren '50 ongeveer om de twintig jaar een nieuwe
generatie bedrijventerreinen tot stand komt, veelal aangelegd aan de rand van de verder groeiende
stedelijke gebieden (Louw et al., 2009).

De terreinen die vanaf de jaren ‘90 doorlopend zijn ontwikkeld hebben niet allemaal meer de functie
van puur het huisvesten van industrie, maar zijn veel meer een gebied geworden waar een
combinatie van bedrijven zich heeft gehuisvest. Hierdoor zijn ook de thematische werklocaties
ontstaan zoals de scienceparken, hightech parken, multifunctionele locaties en locaties voor
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grootschalige detailhanden. Het Nederlandse bedrijventerreinenbeleid is vaak nog wel gebaseerd op
het monofunctionele concept op basis waarvan veel bedrijventerreinen zijn ontwikkeld. En hoewel
een bedrijventerrein in essentie een terrein is voor bedrijven die overlast veroorzaken en hierdoor
niet in de stedelijke omgeving een plek kunnen hebben, zijn er de laatste jaren steeds meer bedrijven
bijgekomen die geen of nauwelijks milieuhinder veroorzaken en zich hebben gevestigd op deze
bedrijventerreinen (louw et al., 2009).

Tegenwoordig zijn bedrijventerreinen dan ook al lang niet meer alleen het domein van de primaire
groep bedrijven waarvoor deze terreinen in eerste instantie zijn aangelegd, namelijk de sectoren
industrie, bouw, groothandel en logistiek (Stogo, 2007). Zo zijn er de afgelopen jaren vele
consumentendiensten, zakelijke diensten, overheidsdiensten, handel en horeca ondernemingen
geweest die zich ook op de bedrijventerreinen hebben gevestigd. Dit is al dan niet het gevolg
geweest van de overgang naar een diensteneconomie in Nederland (PBL, 2008). Door deze
ontwikkeling zijn er vele verschillende definities ontstaan van wat nu werkelijk een bedrijventerrein
mag worden genoemd. Het CBS definieert een bedrijventerrein als een terrein gebruikt voor
nijverheid, handel en zakelijke dienstverlening. Hiertoe rekent het CBS ook veilingterreinen,
veemarkten, (parkeer-) garages en haventerreinen (CBS, 2014a).

Het IBIS stelt dat een bedrijventerrein een werklocatie is van minimaal 1 ha bruto bestemd en
geschikt voor gebruik door handel, nijverheid en industrie (PBL, 2008). Deze methode is dan ook
voornamelijk ontwikkeld voor registratiedoeleinden en wordt gebruikt bij het opstellen van
bestemmingsplannen. Van Dinteren et al. (2005) constateren dan ook dat bedrijventerreinen en
kantoorlocaties qua invulling steeds meer op elkaar gaan lijken door de verdere vermenging van
functies en ondernemingen. Deze trend wordt versterkt door de sterk groeiende dienstensector en
een verdienstelijking in de industrie. Moderne en veelal hightech productiebedrijven huisvesten zich
hierdoor steeds meer in een gebouw dat meer weg heeft van een kantoor dan van een
productielocatie of fabriek (Van Dinteren et al., 2005). De verwachting hierdoor is dat in de toekomst
de strikte scheiding tussen bedrijfsgebouwen en kantoorgebouwen gaat verdwijnen. Veel van de
moderne en hightechbedrijven kunnen worden gehuisvest in een multifunctioneel bedrijfsgebouw
binnen een stedelijk gebied. Deze locaties zouden wellicht beter kunnen voldoen aan de
huisvestingseisen en -wensen van deze bedrijven (Louw et al., 2009).

3.1.2 Nederlandse werklocaties

Met het kleiner worden van het onderscheidende vermogen van bedrijventerreinen ten opzichte van
andere locaties zijn er in de afgelopen jaren pogingen gedaan om typologieén te ontwikkelen.
Verschillende terreinen worden daarom op basis van hun functionele karakter of het type
bedrijvigheid gevestigd op het terrein ingedeeld binnen een bepaald type terrein (Louw et al., 2009).
In de praktijk worden vaak verschillende criteria gehanteerd om typologieén voor onder meer
bedrijventerreinen op te stellen. Hierdoor ontstaat overlap tussen verschillende terreinen en is er
geen duidelijke en concrete algemene indeling voor typen terreinen beschikbaar (Louw et al., 2009).

In Nederland is er sinds enkele jaren een register waarin informatie word verzameld over de uitgifte
en planning van nieuwe bedrijvenlocaties in Nederland, namelijk in het IBIS werklocaties register. In
het IBIS gaat het om gehele terreinen en worden geen individuele bedrijfspanden opgenomen. Deze
is opgezet door het Ministerie van Infrastructuur en Milieu (I1&M). Tegenwoordig is het door
decentralisatie van de overheid niet meer de taak van het 1&M, maar hebben de provincies
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gezamenlijk deze taak overgenomen. Daarmee is het onderdeel geworden van het Interprovinciaal
Overleg (IPO). Via het internet controleren en wijzigen gemeenten en provincies zelf de gegevens van
bedrijventerreinen die onder hun hoede zijn. Op deze manier moet onderlinge ruimtelijk afstemming
gestimuleerd worden (VROM, 2007.)

De in Nederland meest gehanteerde typologie bij het ontwerpen van ruimtelijke plannen is afkomstig
uit het IBIS. Tot 2008 hadden IBIS werklocaties alleen betrekking op de inventarisatie van
bedrijventerreinen die in hun oorspronkelijke opzet groter waren dan één hectare bruto terrein.
Deze terreinen hadden zowel grond voor uitgifte beschikbaar, of op korte termijn beschikbaar, of
waren volledig uitgegeven. De terreinen moesten een ‘bedrijfsbestemming’ hebben, waardoor
aangegeven is dat het gaat om een ‘terrein dat vanwege zijn bestemming geschikt is voor gebruik
door handel, nijverheid, commerciéle dienstverlening en industrie’. Ook horen hiertoe (delen van)
bedrijventerreinen die gedeeltelijk bestemd zijn voor kantoorruimte (VROM, 2007). Daarbij werd een
onderscheid gemaakt naar 5 verschillende typen bedrijventerreinen:
- Bedrijventerrein voor zware industrie, waar milieuhinderlijke bedrijven zijn toegestaan met
minimale hindercategorie 5.
- Zeehaventerrein
- Gemengd bedrijventerrein, bestemd voor reguliere bedrijvigheid en niet behorende tot de
typering hoogwaardig of distributie met hindercategorie 1 t/m 4.
- Hoogwaardig bedrijvenpark
- Distributiepark

Een nadeel van deze typologie is, is dat meer dan 90% van alle terreinen tot de gemengde
bedrijventerreinen kan worden gerekend. Van echte segmentatie lijkt hiermee geen sprake te zijn
(SenterNovem, 2005; Louw et al., 2009). In de studie ‘zijn IBIS-locatietypen nog van belang’ van het
Ruimtelijk Planbureau (PBL, 2007) vroeg men zich dan ook hardop af in hoeverre de verschillende
locatietypen die door het IBIS worden onderscheiden een zuivere registratie mogelijk maakten.
Indeling op basis van het grootste aandeel van een bepaald type bedrijvigheid op een terrein bepaald
welk type terrein het is, terwijl er net zo goed twee of meer verschillende typeringen van toepassing
kunnen zijn. Ook Weterings et al. (2008) hebben zich deze kritiek aangetrokken om een nieuwe
typologie op te zetten. Zij hebben een indeling gemaakt op basis van de verschijningsvorm, waarbij
gekeken is naar de feitelijke samenstelling van bedrijvigheid op een terrein. Hierbij gaat men ervan
uit dat wanneer meer dan 50% van de werkgelegenheid op een terrein tot één sector kan worden
toegeschreven, het gehele terrein tot die sector wordt gerekend. Met dit uitgangspunt zal slechts
34% van het aantal bedrijventerreinen tot een gemengd terrein worden gerekend. Op een gemengd
terrein is dan ook geen enkele sector dominant aanwezig (Louw et al., 2009).

De IBIS indeling is erg normatief. Daarnaast zouden veel bedrijven zich op de verschillende in de IBIS
onderscheidden typen terreinen kunnen vestigen. Zo zijn distributieparken een thematische invulling
van een bedrijventerrein, waarbij een vergelijking kan worden gemaakt met een meubelboulevard.
Echt onderscheid tussen gemengde terreinen en hoogwaardige bedrijventerreinen is moeilijk te
maken. Vaak zijn er wel duidelijke stedenbouwkundige verschillen. De doelgroep, hightechbedrijven,
heeft vaak geen behoefte aan een hoogwaardig terrein. Daarom vestigen zich vooral kantoorachtige
bedrijven op de hoogwaardige locaties waardoor deze weer meer op kantorenlocaties lijken dan op
bedrijventerreinen. Daarnaast speelt veroudering ook een rol. lets wat enkele jaren geleden
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hoogwaardig terrein was kan tegenwoordig als normaal worden bestempeld en worden toegerekend
tot een gemengd terrein (Louw et al., 2009). Hierdoor is de IBIS typering weinig onderscheidend te
noemen. Ook het VROM concludeerde uiteindelijk dat door ontwikkelingen als functiemenging op
bedrijventerreinen een andere aanpak noodzakelijk was (VROM, 2007). Daarnaast besloot men om
locaties met substantiéle commerciéle bedrijvigheid en een aanzienlijk ruimtebeslag ook op te
nemen in de registratie. Daarom werd vanaf 2008 niet meer uitgegaan van bedrijventerreinen met
bedrijfsbestemming, maar werd de term werklocatie gehanteerd. Deze term is door het ministerie
van infrastructuur en milieu als volgt gedefinieerd:

“Een werklocatie is een terrein dat vanwege zijn bestemming bestemd en geschikt is voor
gebruik door handel, nijverheid, commerciéle en niet-commerciéle dienstverlening en
industrie. Onder deze definitie vallen tevens (delen van) werklocaties die gedeeltelijk
bestemd en geschikt zijn voor kantoren.” (1&M, 2013a).

Tot deze definitie van werklocaties worden geen terreinen voor grondstoffenwinning, olie en
gaswinning, waterwinning, afvalstort en terreinen voor agrarische doeleinden zonder verwerkende
industrie en logistiek gerekend. Kantorenlocaties worden dan ook niet meegenomen in de IBIS
registratie.

In tegenstelling tot de eerdere vijf verschillende typen bedrijventerrein worden door de IBIS tot de
term werklocatie nog slechtst drie verschillende typen terreinen gerekend (I&M, 2013a). Namelijk
het bedrijventerreinen, zeehaventerreinen en gemengde economische zones. Alle terreinen gaan uit
van een minimaal 1 hectare bruto oppervlak. Alleen de gemengde economische zone kent nog
enkele sub-typologieén.

- A. Zeehaventerreinen zijn werklocaties waar een deel van de kavels een laad- en/of loskade
heeft en langs diep vaarwater ligt dat toegankelijk is voor grote zeeschepen

- B. Bedrijventerrein is een werklocatie geschikt voor gebruik door handel, nijverheid en
industrie.  Ook enige commerciéle en niet-commerciéle dienstverlening zoals
kantoorgebouwen en detailhandel kan hier aanwezig zijn, maar hebben tezamen een
minderheidsaandeel in de terreinopperviakte.

- C. Gemengde economische zone is een werklocatie bestemd en geschikt voor commerciéle en
niet-commerciéle dienstverlening. Op deze terreinen kan ook enige handel, nijverheid en
industrie aanwezig zijn, maar deze hebben tezamen een minderheidsaandeel in de
terreinoppervlakte. Tot economische zones worden ook terreinen met een van de volgende
functies of combinaties van functies gerekend: Retail en meubelboulevards,
onderwijslocaties,  zorglocaties,  platformgebonden  bedrijvigheid  (ondersteunende
dienstverlening voor luchtvaart), en agribusinesscomplexen, maar enkel wanneer het gaat
om een combinatie van zowel kassen, als verwerkende industrie en logistiek op één locatie.

3.1.3 Werklocatieconcepten
De afgelopen jaren zijn er veel pogingen gedaan om tot een typologie te komen om de segmentering
van bedrijventerreinen op te baseren. Hierbij ligt de nadruk op functionaliteit. Men gaat er daarin
van uit dat ondernemingen uit dezelfde bedrijfsklasse een overeenkomstig programma van eisen
hebben ten aanzien van hun huisvesting. Om deze reden zouden deze ondernemingen vraag hebben
naar eenzelfde type bedrijventerrein (Louw et al., 2009).
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Aan de hand van de door IBIS geboden typering ontwikkelen en hanteren veel gemeenten en
provincies een eigen typologie. Op deze manier wil men een verfijnder onderscheid aanbrengen
binnen de verschillende terreinen die in een gemeente aanwezig zijn (Louw et al.,, 2009). Vaak
worden hiervoor externe bureaus ingehuurd die op basis van de aanwezig werklocaties een typering
opstellen. Echter is hierdoor een verzameling van vele verschillende regionale en lokale typologieén
ontstaan die al dan niet bij elkaar aansluiten of overlapping vertonen. Tabel 3.1 illustreert de
verschillen tussen de gehanteerde typologie van de provincie Flevoland en de gemeente Almere. Zo
onderscheid te provincie drie verschillende typen bedrijventerrein, waaronder een ‘woon-
werkmilieu’” waartoe een combinatie van werken en wonen op eenzelfde locatie word gerekend. De
gemeente Almere hanteert een typologie die gebaseerd is op de provinciale typologie, maar deze
kent vijf verschillende typen.

Tabel 3.1 Vergelijking van de gehanteerde typologieén voor bedrijventerrein van de provincie Flevoland en de
gemeente Almere

Provinciale en lokale indeling typologie bedrijventerrein

Provincie Flevoland Gemeente Almere
Woon- werkmilieus Modern Gemengd
Regulier bedrijventerrein Binnenstedelijk
Industrieterrein Hoogwaardig
Logistiek
Industrieel

Bron: Bureau Buiten, 2009; Eigen bewerking

Niet alleen op provinciaal niveau, maar ook op regionaal niveau worden typologieén voor
bedrijventerreinen ontworpen die gemeenten kunnen hanteren. Zo heeft de regio Amersfoort in
overleg met alle gemeenten in de regio een segmentering voor bedrijventerreinen opgesteld (Stec
Groep, 2011). De gehanteerde typering bestaat uit drie verschillende typen terreinen, namelijk:
1° klas bedrijvenpark/hoogwaardig
- Modern-gemengd terrein
- Werk-/functioneel terrein

En ook op lokaal niveau zijn veel verschillende typologieén voor bedrijventerrein opgesteld door
gemeente. De gemeente Den Haag heeft in 2005 een bedrijventerreinenstrategie op laten stellen.
Hierin heeft de Stec groep (2005) een toekomstgerichte typologie van bedrijfslocaties opgesteld. Dit
hebben ze gedaan aan de hand van het beschrijven van de omvang van de vraag van het type
gebruikers, van de kwaliteiten van de locatie en voorzieningen. Hierin heeft men zes verschillende
concepten onderscheiden. Hoewel het volgens dit document de intentie was om voor de gehele
regio een typologie te schetsen is deze typologie vooral toepasbaar op de gemeente Den Haag.

De gemeente Groningen heeft voor bedrijventerreinen ook zes verschillende concepten
onderscheiden. Wat hierin opvalt en verschilt met de voorgaande concepten, is dat ook het aspect
wonen mee is genomen. Hiermee is deze typologie één van de weinige met aanbod gedreven
etiketten. Op basis van deze typologie stelt men prognoses voor de behoefte aan bedrijventerreinen
op (Stec Groep, 2012).
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Tabel 3.2 Vergelijking van verschillende lokale typologieén voor bedrijventerrein van de gemeenten Almere,
Den Haag en Groningen

Verschillende lokale typologieén bedrijventerrein

Gemeente Almere Gemeente Den Haag Gemeente Groningen
Modern Gemengd Eersteklas bedrijvenpark Werken/wonen
Binnenstedelijk Modern bedrijventerrein Businesspark
Hoogwaardig Werkterrein Modern mix
Logistiek Productieknooppunt Functioneel werkterrein
Industrieel Intelligent logistiek centrum Industrieterrein

Milieu Eiland Logistiek

Bron: Stec Groep 2005, 2011, 2012; Eigen bewerking

Een vergelijking tussen de gemeenten Almere, Den Haag en Groningen (tabel 3.2) laat zien dat er
bijna geen onderlinge afstemming is voor het hanteren van dezelfde termen. Slechts enkele termen
tonen enige overeenkomst. Hiermee is duidelijk dat er weinig sprake is van afstemming op zowel
regionaal als lokaal niveau, en dat elke provincie/gemeente een eigen invulling geeft aan typologieén
voor bedrijventerreinen. Ondanks alle intenties om tot een daadwerkelijke kwalitatieve differentiatie
te komen is er dus tot op heden weinig veranderd. Dit is ook te zien aan de gelijkenis tussen alle
terreinen die de afgelopen jaren zijn ontwikkeld. De ontwikkeling van terreinen die een term als
‘park’ of ‘campus’ toegewezen kregen is wezenlijk niet anders geweest dan de standaardterreinen,
en zijn daarmee weinig onderscheidend te noemen. Hiermee lijkt kwalitatieve differentiatie meer
gericht te zijn op marketing dan als een instrument om bedrijventerreinen onderscheidend in te
richten (Olden & Terhorst, 1988; Bongenaar & Olden, 1993; Louw et al., 2009).

3.1.4 Beleid op- en ontwikkeling van bedrijventerreinen
Bedrijventerreinen worden ontwikkeld om bedrijven van grond en een locatie te voorzien, die voor
de productie van goederen en diensten nodig zijn. Overheden, in het bijzonder de gemeente, zijn
intensief betrokken bij de ontwikkeling. Hierbij gaat het niet alleen om het ontwerpen van een
bestemmingsplan. Gemeenten zijn actief met het verwerven, bouwrijp maken en uitgeven van
gronden, en daarnaast houden zij zich bezig met het verbeteren van oude bedrijventerreinen (Louw
et al., 2009).

Via het uitleggen van bedrijventerreinen proberen veel gemeenten economische groei te creéren.
Het beleid van gemeenten is dat men bedrijventerreinen aan legt om de economische ontwikkeling
niet te belemmeren door gebrek aan grond op de juiste locaties. Gemeenten zijn dan ook in de
veronderstelling dat het aanleggen van bedrijventerreinen een instrument is om economische
doelstellingen te bewerkstelligen (Segeren et al., 2005; van Dinteren, 2008; Louw et al., 2009; Olden,
2010). Onder deze economische doelstellingen rekent men economische groei en de groei van de
werkgelegenheid. Vanuit de nationale overheid is medio jaren 50 zelfs het aanleggen van
bedrijventerreinen in perifere landsdelen gesubsidieerd om zo economische achterstanden terug te
dringen (Bartels & Van Duijn, 1981). Deze regionaal economische doelstellingen zijn de drijfveer
achter veel van de ontwikkelde bedrijventerreinen. Tevens hebben gemeenten hierdoor de gedachte
dat ze altijd bouwrijpe grond op bedrijventerreinen uit voorraad moeten kunnen leveren (Segeren et
al., 2005; Olden, 2010).
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Het ramen van de vraag naar bedrijventerreinen is een belangrijk onderdeel bij het ontwerpen van
ruimtelijke plannen. Overheden stellen op basis van deze ramingen plannen op voor nieuw aan te
leggen bedrijventerreinen (Louw et al.,, 2009; Olden, 2010). Uitgifte van bouwrijpe grond wordt
veelal gefaciliteerd op basis van een vooraf vastgestelde behoefte. Volgens Louw et al. (2009) is deze
‘behoefte’ wezenlijk niets anders dan een politiek gehanteerd begrip. De term ‘behoefte’ is dan ook
niet hetzelfde als de ‘vraag’ naar ruimte. Deze laatste zal zich als vanzelf vanuit het bedrijfsleven op
de markt manifesteren, zo is de gedachte. Daarnaast moet rekening worden gehouden dat de vraag
niet alleen door groei tot stand komt, maar ook te maken heeft met herstructurering en het
herbestemmen van oude bedrijventerreinen naar een andere bestemming.

De ruimtebehoefte die gemeenten hanteren kan op verschillende manieren in kaart gebracht zijn.
Veel gehanteerde ramingsmethoden zijn de uitgiftemethode, de bedrijvenconsultatiemethode,
gebouwenvoorraadmethode en de terreinquotiéntenmethode. In onderstaand tekst vak worden de
gehanteerde methoden toegelicht.

De verschillende gehanteerde methoden om ruimtebehoefte in kaart te brengen

De uitgiftemethode: op basis van de trend in de terreinuitgifte uit het verleden zal de toekomstige
uitgifte worden geprognotiseerd. Nadeel: voor korte termijn geschikt, door uitgaan van het verleden
is het weinig toekomst zeker. Houd geen rekening met nieuw beleid en trends in huisvesting.
Bedrijvenconsultatiemethode: via interviews en enquétes informatie inwinnen over de vraag naar
ruimte van bedrijven en de verhuisgeneigdheid. Hierop ontwerpt men een prognose over de vraag
naar grond. Nadeel: in de praktijk is er geen aandacht voor de bestaande voorraad. Bedrijven buiten
regio vallen buiten de scoop.

Gebouwenvoorraadmethode: leidt de ruimtevraag af uit de investeringen in bedrijfsgebouwen op
basis van uitbreidings- en vervangingsinvesteringen. Via gegevens over het feitelijke ruimtegebruik
voor schillende typen gebouwen is de vraag naar bedrijventerreinen te meten. Nadeel: weinig
toegepast vanwege het gebrek aan data.

Terreinquotiéntenmethode: leidt de vraag naar bedrijfsruimten af uit prognose over de omvang en
samenstelling van de werkgelegenheid. Het geeft het aantal vierkante meters grond per werkzaam
persoon. Vermenigvuldigd met de groei van de werkgelegenheid geeft dat de ruimtebehoefte.
Nadeel: terreinquotiéntenmethode statisch niet verantwoord door grote verschillen tussen individuele
bedrijven.

Nadeel terreinquotiéntenmethode en uitgiftemethode: gaan beide uit van een ongewijzigd ruimtelijk
beleid. Prognoses hebben door het eerder ruim gevoerde beleid een ‘self fulfilling prophecy’.

De gebruikte methoden zijn dan ook onderwerp van discussie. Vaak kleven er nadelen aan het
gebruik van een bepaalde methode of worden ze niet geschikt gevonden om uitbreidingsplannen te
onderbouwen. Zo stelde het Planbureau voor de Leefomgeving (PBL) het gebruik van de
terreinquotiéntenmethode ter discussie, gebruikt in de bedrijfslocatiemonitor (BLM). Deze BLM is
gebaseerd op de aanname dat de ruimtebehoefte op bedrijventerreinen meegroeit met de
werkgelegenheid. Met gegevens over ruimtegebruik en werkgelegenheid voor alle
bedrijventerreinen in Nederland (periode 1997-2008) is deze aanname getoetst. Aan de hand van
deze gegevens kon er geen lineair verband tussen ruimtegebruik en werkgelegenheid worden
gevonden. Meer factoren dan alleen de werkgelegenheidsvariabelen zijn dan ook bepalend voor de
ruimtevraag. Zonder deze factoren inzichtelijk te hebben is een voorspelling van de vraag naar
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bedrijventerreinen in de praktijk niet mogelijk. Om deze reden is het PBL dan ook afgestapt van het
gebruik van het BLM model (PBL, 2012).

De combinatie van de gedachte dat gemeenten altijd grond aan moeten kunnen bieden om
economische doelstellingen te realiseren en de te positieve prognoses ten aanzien van de
gronduitgifte hebben ertoe geleid dat de laatste jaren veel bedrijventerreinen zijn ontwikkeld.
Daarmee is een ruim aanbod aan bouwrijpe grond ontstaan. Van Dinteren (2008) heeft er dan ook op
gewezen dat een normale grondmarkt voor bedrijventerreinen alleen tot stand komt als gemeenten
bedrijventerreinen niet langer zien als middel om economische doelstellingen te realiseren.

3.1.5 Totstandkoming van bedrijventerreinen
Louw et al. (2009) onderscheiden zes verschillende modellen voor de totstandkoming van
bedrijventerreinen. De vier belangrijkste verschillen tussen de modellen hebben betrekking op de
grondexploitatie, de bouw van bedrijfspanden, eigendomsvorm en het beheer van de openbare
ruimte. In het meest eenvoudige model is de eindgebruiker degene die het hele ontwikkelingstraject
van verwerving van grond tot aan beheer voor zijn rekening neemt. In tabel 3.3 is dit model A.

Tabel 3.3 Modellen voor de ontwikkeling en beheer van bedrijventerreinen

Model Grondexploitatie Bouwen van Bouwexploitatie Gebruik Beheer
bedrijfspanden
A Eindgebruiker
B Grondexploitant Eindgebruiker Grondexploitant
C Grondexploitant  Ontwikkelaar n.v.t. Eindgebruiker Grondexploitant
koopt
D Grondexploitant  Ontwikkelaar Belegger / Eindgebruiker Grondexploitant
verhuurder huurt
E Ontwikkelaar is grondexploitant n.v.t. Eindgebruiker Belegger/
koopt verhuurder
F Ontwikkelaar is grondexploitant Belegger / Eindgebruiker Belegger /
verhuurder huurt verhuurder

Bron: Louw et al. 2009; Olden, 2010; Eigen bewerking

Ontwikkelingsmodel B is in Nederland het meest gebruikt bij de totstandkoming van
bedrijventerreinen, waarbij de gemeente de belangrijkste grondexploitant is. De eindgebruikers
kopen in dit model bouwrijpe grond van gemeenten om daarop een bedrijfspand te realiseren. De
gemeente is vervolgens verantwoordelijk voor het beheer en het onderhoud van de openbare ruimte
op dit bedrijventerrein. Het komt ook voor dat gemeenten gezamenlijk een grondexploitatie
verzorgen. Gemeenten gaan dan een samenwerkingsverband aan om een regionaal bedrijventerrein
op te richten. Ook kan een gemeente samenwerking zoeken met een private partij. In dit geval zal de
private partij de gehele grondexploitatie op zich nemen. Het kan voorkomen dat wanneer het gehele
terrein is uitgegeven de private partij het beheer van de openbare ruimte overdraagt aan de
gemeente.
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Het Nederlandse ontwikkelmodel voor bedrijventerrein is daarmee vooral op het tweede model
gericht (B). Hierin is de gemeente verantwoordelijk voor de inrichting en het beheer van het
openbare gebied en zijn ondernemers als eigenaar van het vastgoed verantwoordelijk voor de
inrichting en het beheer van de private kavels (Olden, 2010). Wanneer de vergelijking wordt gemaakt
met de ontwikkeling van kantoren (model C en D) en winkels (model E en F) dan is duidelijk dat de
markt voor bedrijfsruimte geheel andere constructies kent. In de modellen van C en D is de
gemeente de grondexploitant die de grond aan een ontwikkelaar verkoopt. Deze ontwikkelaar zal als
dan niet in opdracht van de eindgebruiker bedrijfspanden ontwikkelen en deze verkopen of
verhuren. De grondexploitant, de gemeente, is ook in deze situatie verantwoordelijk voor het beheer
van het openbare gebied.

Hoewel eerder gesteld is dat dit model weinig gebruikelijk is voor bedrijventerreinen, word het
binnen bepaalde segmenten van de bedrijfsruimtemarkt wel steeds meer toegepast. Zo worden
binnen de logistieke sector steeds vaker gronden aangekocht en logistieke complexen gebouwd door
projectontwikkelaars (I&M, 2013a). Ook zijn projectontwikkelaars actief binnen de markt voor
kleinschalige huisvesting. Projectontwikkelaars bouwen daarvoor bedrijfsverzamelgebouwen. Beide
modellen komen vaak voor binnen een groter bedrijventerrein dat wordt ontwikkeld volgens model
B, waarbij de gemeente de grondexploitant is (Olden, 2010). Bij model E en F ligt de grondexploitatie
en projectontwikkeling bij één partij. De projectontwikkelaar verwerft de grond zelf en zal de door
hem gerealiseerde panden verhuren of verkopen aan de eindgebruiker. Het verschil tussen de
modellen zit hem in het beheer van de openbare ruimte. In model D is de openbare ruimte in bezit
van de belegger of verhuurder die het gebied heeft gekocht van de projectontwikkelaar. In model F is
zowel de openbare ruimte evenals het vastgoed in handen van dezelfde partij. Als voorbeeld van een
uitwerking van model F kunnen de Engelse ‘science parcs’ worden gegeven. In Nederland komt deze
integrale gebiedsontwikkeling nauwelijks voor (Louw et al., 2009; Olden, 2010).

Dat het ontwikkelproces van bedrijventerrein vooral een markt is voor de gemeente als
grondexploitant wordt bevestigd door het hoge percentage aan grondbezit door gemeenten. In 2013
was er 9.487 hectare aan netto uitgeefbare gronden voor bedrijventerreinen. Gemeenten hadden
daarvan ruim 6.860 in bezit. Het overige deel, ongeveer 27%, is in die periode in handen van
ontwikkelingsmaatschappijen, projectontwikkelaars en andere eigenaren (I&M, 2013a). Denk bij
andere eigenaren bijvoorbeeld aan boeren waarvan de grond nog verworven moet worden.
Verklaringen die voor de geringe betrokkenheid van private partijen zijn gegeven zijn onder meer de
lage grondprijzen. Deze staan onder druk door de onderlinge concurrentie tussen veel gemeenten en
het daarmee samengaande overaanbod aan kavels. Door de lage grondprijzen kunnen private
partijen weinig rendement behalen en daardoor is het onaantrekkelijk om in de markt voor
bedrijfshuisvesting te investeren. Daarnaast is beleggen in bedrijffspanden door het specifieke
karakter van veel ondernemingen erg risicovol. Voor vrijgekomen vastgoed is daardoor moeilijk een
nieuwe gebruiker te vinden. Op de markt voor kantoren en winkelruimte is het door standaardisatie
van bedrijfsprocessen veel makkelijker om een nieuwe gebruiker voor vrijgekomen vastgoed te
vinden. Standaardisatie heeft zich op de markt voor bedrijfsruimten vooral voorgedaan binnen de
logistieke sector, waardoor deze wel aantrekkelijk is geworden voor private partijen zoals
investeerders en beleggers (Van 't Klooster, 2006; Royal HaskoningDHV, 2007; DTZ-Zadelhoff, 2007;
CBRE, 2008; THB, 2008; Olden, 2010). Vooral voor de gebruiker is dit een aantrekkelijke manier om
nieuwbouw te (laten) realiseren.
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3.1.6 Veroudering en herstructurering

In paragraaf 3.1.2 is aan bod gekomen dat de huidige manier van planning van bedrijventerreinen
voornamelijk is gebaseerd op uitbreiding, nieuwbouw en toevoeging. Het beleid zoals dat de
afgelopen decennia gevoerd is door gemeenten, waarbij er door onderlinge concurrentie steeds
meer aanbod aan bedrijventerreinen bij is gekomen, heeft gezorgd voor het ontstaan van enkele
problemen. Ten eerste is het aanbod aan bedrijventerreinen door het gevoerde beleid van
gemeenten vele malen groter dan de vraag. Daarnaast blijkt uit de vorige paragraaf (3.1.5) dat lage
grondprijzen private partijen ervan weerhouden om te investeren in de markt voor
bedrijfshuisvesting, en is het door het specifieke karakter van veel ondernemingen erg risicovol.
Hierdoor is een situatie ontstaan zoals beschreven in tabel 2.4 uit paragraaf 2.4.3. In het derde
scenario wat hier wordt beschreven, is nieuwbouw wat betreft prijs en kwaliteit verhouding
aantrekkelijker dan bestaande bouw. Hierdoor zal nieuwbouw worden opgenomen door gebruikers.
Met een aantrekkelijke nieuwbouw zal er leegstand optreden in de bestaande bouw en daalt de prijs
van bestaand vastgoed. Bestaand vastgoed verouderd hierdoor sneller, en voor vrijgekomen
vastgoed is het steeds moeilijker een nieuwe gebruiker te vinden.

Met deze problemen zijn ook de overheden tot inkeer gekomen dat het gevoerde beleid niet de
juiste is geweest. Daarom hebben Rijk, IPO en VNG in 2009 het convenant Bedrijventerreinen
ondertekend waarin afspraken zijn gemaakt over een nieuwe aanpak van bedrijventerreinen. Hierin
is onder meer opgenomen dat overaanbod moet worden teruggedrongen, aandacht moet zijn voor
herstructurering, een afstemming tussen gemeenten moet worden gemaakt, de ladder van
duurzame verstedelijking (voormalige SER-ladder) moet worden toegepast en er een
verzakelijkingstraject van de bedrijventerreinenmarkt moet worden ingericht. Gemeenten moeten
dan ook niet meer uitgaan van het uitleggen van nieuwe locaties zoals in de voorgaande paragrafen
in dit hoofdstuk naar voren is gekomen, maar zich meer richten op het herstructureren van
bestaande (verouderde) locaties om deze geschikt te maken voor nieuwe ontwikkelingen. Het
uiteindelijke doel van deze veranderende aanpak is dat er weer een gezonde marktsituatie moet
ontstaan waarin leegstand en de daarmee gepaard gaande versnelde veroudering van vastgoed een
halt toe worden geroepen. Bij duurzame verstedelijking moet er eerst worden getoetst of er een
regionale vraag is naar wonen, werken, detailhandel en overige voorzieningen. Het gaat om de
ruimtevraag waarin elders in de regio nog niet is voorzien. Mocht er een behoefte zijn dan zal eerst
gekeken moeten worden of deze binnen de bestaande binnenstedelijk ruimte gevonden kan worden.
Mocht dit niet het geval zijn dan kan overwogen worden een uitbreidingsplan te ontwerpen. Deze
locatie moet multimodaal ontsloten zijn of kunnen worden. Op deze manier moeten gemeenten
voorzichtiger en vooral zuiniger omspringen met ruimtelijke plannen (1&M, 2013b).

Volgens het ministerie van I&M (2013a) zullen niet alle uitbreidingsplannen moeten worden
geschrapt. Er zal altijd ruimte nodig zijn voor de opvang van ruimtezoekende bedrijven, maar ook zal
er schuifruimte nodig zijn bij herstructurering van bestaande bedrijventerreinen (I&M, 2013a).

Naast het overaanbod aan bedrijventerreinen zijn ook veel bestaande bedrijventerreinen verouderd.
Op den duur zullen als gevolg van een natuurlijk proces bedrijventerreinen namelijk vanzelf gaan
verouderen. Dit betekent dat bedrijventerrein niet meer voldoen aan de huidige eisen die aan
bijvoorbeeld de huisvesting, bereikbaarheid of het voorzieningsniveau worden gesteld. Met behulp
van Cijfers uit het IBIS register (2013) kan inzichtelijk worden gemaakt hoe groot het probleem van
veroudering is. Nederland kende volgens cijfers afkomstig uit het IBIS register in 2013 iets meer van
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3.700 verschillende werklocaties, waartoe veelal bedrijventerreinen worden gerekend. Van deze
werklocaties heeft 28% (deels) de kwalificatie ‘verouderd’ gekregen (1&M, 2013a). Er worden
verschillende typen van veroudering onderscheiden. Korteweg (2002) onderscheid hiertoe drie
verschillende soorten veroudering, namelijk structurele, economische en relatieve veroudering.
Structurele veroudering is veroudering die optreed door het normale proces van slijtage van
bedrijfsgebouwen en infrastructuur. Deze slijtage is het gevolg van langdurig gebruik en het langdurig
blootgesteld staan aan externe (weers-)invloeden. Structurele veroudering is een geleidelijk en
langdurig proces, waarbij achterstallig onderhoud de veroudering zal versnellen. Wanneer dit het
geval is spreekt men van verval. Verval ontstaat wanneer gebouweigenaren bij waardedaling van het
vastgoed besluiten te bezuinigen op onderhoud, om toch nog een redelijk rendement te halen op
hun investering (Korteweg, 2002; Louw et al., 2009).

Men spreekt van economische veroudering wanneer de bruikbaarheid van het vastgoed afneemt
omdat de eisen van de gebruiker veranderen. Veranderende eisen kunnen betrekking hebben op de
ontsluiting van het terrein of een veranderend productieproces binnen de bedrijfsgebouwen.
Daarnaast zal nieuwe regelgeving ten aanzien van veiligheid, arbeidsomstandigheden en milieu
bijdragen aan een economische veroudering van een bedrijventerrein. Economische veroudering
treedt relatief snel en onverwacht op. Daarnaast is het een proces waar vastgoed en
terreineigenaren weinig invloed op hebben (Korteweg, 2002; Louw et al., 2009). Relatieve
veroudering is resultaat van nieuwe toevoeging aan bedrijventerreinen. Wanneer de toevoeging van
nieuwe bedrijventerreinen groter is dan de uitbreidingsvraag zullen ondernemers van bestaande
bedrijventerreinen vertrekken richting de nieuwe terreinen. Invulling van de ruimtevraag zal
daardoor niet worden gezocht in het bestaande aanbod. Dit zal worden versterkt door het specifieke
karakter van bestaand vastgoed en omdat nieuwbouw financieel voordeliger is. Het beleid van
gemeenten dat sterk gericht is op uitbreiding en het faciliteren in ruimte voor ondernemers heeft de
relatieve veroudering van bestaande terreinen versterkt (Korteweg, 2002; Louw et al., 2009).

Louw et.al. (2009) hebben de veroudering van bedrijventerrein gevat in een levenscyclus van
bedrijventerreinen (zie figuur 3.4), die vergelijkbaar is met de productlevenscyclus. De
productlevenscyclus beschrijft het ontwikkelingsproces van industriéle producten, vanaf hun
introductie tot het moment dat zij weer van de markt verdwijnen (Olden, 2010). De levenscyclus voor
bedrijventerreinen bestaat uit vier verschillende fasen, waarbij introductie en groei de eerste twee
fasen van de ontwikkeling van het bedrijventerrein zijn. In deze fase vestigen zich bedrijven op het
terrein. Na de introductie en groei treed consolidatie op. Dit is het geval wanneer de gevestigde
bedrijven zijn volgroeid. In deze fase zullen de eerste ondernemers weer verplaatsen naar andere
(nieuwe) bedrijventerreinen. Andere ondernemers nemen hun plaats in. Na verloop van tijd zal het in
de consolidatiefase duidelijk worden dat het terrein verouderd. De kwaliteit van de openbare ruimte
en infrastructuur loopt terug. De gemeente kan in deze fase groot onderhoud plegen om de kwaliteit
van het bedrijventerrein weer op het gewenste peil te brengen. Wanneer dit onderhoud uitblijft, zal
de aantrekkingskracht van het bedrijventerrein verder afnemen en zal de fase van teruggang
beginnen. In de fase van teruggang worden de problemen voor het terrein groter. Het gaat niet
alleen meer om achterstallig onderhoud van het gebied, maar het ook de courantheid van
bedrijfspanden zal in deze fase afnemen. De belangstelling voor het terrein neemt verder af en
leeggekomen kavels worden opgevuld door laagwaardige activiteiten en gelegenheid gebruikers. Dit
leidt tot een verdere negatieve ontwikkeling en zal resulteren in verpaupering van het
bedrijventerrein (Louw et.al., 2009; Olden, 2010).
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Figuur 3.1 Levenscyclus van bedrijventerreinen
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Bron: Louw et al. 2009; Olden 2010

Het plegen van (groot) onderhoud aan de openbare ruimte of de infrastructuur is soms niet

afdoende. Veroudering vraagt dan om andere drastischere aanpassingen van het bestaande terrein.

Op het moment dat de maatregelen verder gaan dan onderhoud spreekt men vaak van

herstructurering van een terrein. Er worden vijf verschillende vormen van herstructurering

onderscheiden. Deze zijn uitgezet in tabel 3.4.

Tabel 3.4 De vijf verschillende vormen van herstructurering.

\ De vijf verschillende vormen van herstructurering.

Facelift Een (grote) opknapbeurt van de openbare ruimte indien sprake is van fysieke
veroudering van de openbare ruimte en gebouwen. Deze veroudering is opgetreden
door achterstallig onderhoud en beheer.

Revitalisering  Bij revitalisering gaat het vooral om de aanpak van de oudere delen van het
bedrijventerrein waar achteruitgang en leegstand dreigt. Deze worden weer up-to-
date gemaakt. Aanpassingen richten zich op infrastructuur, openbare ruimte en
private gebouwen. De bestaande verkaveling blijft ongewijzigd.

Zware Een vergaande vorm van revitalisering. Niet alleen worden maatregelen genomen
revitalisering  om de openbare ruimte op te knappen, maar worden ook delen van het terrein her-

ontwikkeld voor nieuwe bedrijfspanden. Hiertoe horen ingrepen als het verwerven
van grond en vastgoed, het uitplaatsen van bedrijven, het slopen van de bebouwing,
bodemsanering en de aanleg van nieuwe infrastructuur.

Herprofilering De maatregelen zijn vergelijkbaar met zware revitalisering. Verschil is dat het terrein
een functiewijziging naar een andere economische functie ondergaat. Door de
functiewijziging is het mogelijk hogere opbrengsten te genereren (vaak een
combinatie van hogere grondprijzen en een hogere bebouwingsdichtheid). Kantoren
en detailhandel kunnen zich dit veelal veroorloven en zullen zich hier vestigen.

Transformatie Het gehele bedrijventerrein raakt zijn originele functie kwijt en zal volledig worden
ingericht ten guste van een andere functie, vaak woningbouw zijnde. De totale
herinrichting kan gepaard gaan met functiewijziging naar functies voor kantoren en
detailhandel.

Bron: NVM 2012; Olden 2010; Eigen bewerking
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Met het toepassen van een van de vijf vormen van herstructurering is het de bedoeling dat
bedrijventerreinen weer aantrekkelijk worden en er op deze manier geschikte ruimte voor bedrijven
word gecreéerd. Het accent bij herstructurering ligt vaak op de revitalisering van de openbare
ruimte. Hierdoor levert herstructurering tot nu toe nauwelijks bouwrijpe grond op en blijft het
accent binnen het bedrijventerreinen beleid op uitbreiding liggen (Stogo, 2007).

Verklaring voor het niet van de grond komen van herstructurering kan worden gevonden in het feit
dat private partijen te weinig bezig zijn met waarde behoud en — vermeerdering en slim investeren in
het bedrijfspand en de omgeving. Overheden kunnen veel ten aanzien van de openbare ruimte en
infrastructuur. Op pandniveau is dit lastiger omdat er dan een private partij betrokken is.
Herstructurering is dan ook niet alleen een zaak van de overheid, maar het is een samenspel tussen
overheid en markt. Overheden hebben de afgelopen jaren wel steeds het initiatief genomen bij de
totstandkoming van herstructurering. Maar nu subsidieregelingen voor herstructurering versoberen
is herstructurering steeds meer een probleem waaraan bedrijven elf iets moeten doen. De opgave
van herstructurering ligt immers ook op private kavels en in bedrijfsvastgoed (1&M, 2013a).

3.1.7 Conclusie

De vorige paragrafen maken duidelijk dat bedrijventerreinen lang niet meer alleen het domein zijn
van de primaire groep bedrijven waarvoor deze terreinen in eerste instantie zijn aangelegd, namelijk
de sectoren industrie, bouw, groothandel en logistiek. De afgelopen jaren zijn ook bedrijven die zich
bezig houden met consumentendiensten, zakelijke diensten, handel en horeca en
overheidsinstellingen geweest die zich op bedrijventerreinen hebben gevestigd. Vandaar dat een
duidelijke afbakening of typologie van het bedrijventerrein ontbreekt. In de praktijk worden vaak
verschillende criteria gehanteerd om typologieén op te stellen. Hierdoor ontstaat overlap tussen
verschillende terreinen en is er geen duidelijke en concrete algemene indeling voor
bedrijventerreinen beschikbaar. Ondanks alle intenties om tot een daadwerkelijke kwalitatieve
differentiatie te komen is er dus tot op heden weinig veranderd.

Hetzelfde geldt voor de manier waarop gemeenten proberen via het uitleggen van
bedrijventerreinen economische groei te creéren. Gemeenten zijn over het algemeen nog steeds in
de veronderstelling dat het aanleggen van bedrijventerreinen een instrument is om economische
doelstellingen te bewerkstelligen. De planning vindt vaak nog steeds plaats op basis van een vooraf
vastgestelde behoefte gericht op de uitgifte van bouwrijpe grond. Dit heeft negatieve gevolgen voor
de markt voor bedrijfshuisvesting wat mede een oorzaak is waarom de noodzakelijke
herstructurering van verouderde bedrijventerreinen niet tot stand komt. Normale marktwerking in
de markt voor bedrijfshuisvesting komt alleen tot stand als gemeenten bedrijventerreinen niet langer
zien als middel om economische doelstellingen te realiseren. Daarbij dient op een andere manier met
het inventariseren van de vraag worden omgegaan, namelijk gericht op kwaliteit in plaats van
kwantiteit.
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3.2 De kwalitatieve opgave

3.2.1 Van kwantiteit naar kwaliteit

Uit het hiervoor beschreven theoretische deel van het onderzoek is duidelijk geworden dat de markt
voor bedrijventerreinen enkele problemen kent. Dankzij het beleid dat gevoerd is door veel
gemeenten is er een overaanbod ontstaan en is de veroudering van bestaande terreinen versneld.
Dit is veroorzaakt door de nadruk op kwantiteit in de planningsopgave. Dit betekend dat de planning
van bedrijventerreinen veelal is gebaseerd op een taakstellende ruimtevraag. Zoals in paragraaf 2.4.4
al is behandeld kunnen bij de gebruikte methoden om de ruimtevraag in kaart te brengen
vraagtekens worden gezet. Veelal gaat het om het creéren van ruimte, maar weinig aandacht is er
voor de vraag waar er precies behoefte aan is. Gemeenten zouden bestemmingsplannen juist veel
meer moeten onderbouwen op basis van actueel inzicht in de vraag naar bedrijventerreinen.
Marktonderzoek dat er specifiek op is gericht aan te tonen wat de daadwerkelijke vraag is, komt nog
weinig voor. Ook is er maar weinig aandacht voor de bedrijfshuisvesting zelf, en wordt er te weinig
rekening gehouden met de ontwikkelingen op de markt voor bedrijfsruimten. Hierdoor is
bijvoorbeeld de mis-match tussen vraag en aanbod aan bedrijfsruimten ontstaan (Louw et al., 2009;
Olden, 2010).

Voor het vaststellen van de kwalitatieve opgave heeft Louw et al. (2009) een viertal noodzakelijke
stappen opgesteld. Met behulp van de vier stappen kan de door bedrijven gewenste kwaliteit van
bedrijventerreinen worden vastgesteld. Gedurende de eerste stap zal moeten worden vastgesteld
wat de omvang is van de verschillende marktsegmenten. Op basis van de verschillende
marktsegmenten kan in de tweede stap de specifieke vraag naar bedrijfshuisvesting voor bedrijven
die tot een bepaald segment behoren worden vastgesteld. Hierna kunnen de verschillende
marktsegmenten worden toegedeeld aan een type bedrijventerrein. De laatste stap is het uitvoeren
van een concurrentie analyse van het op de markt zijnde aanbod (Louw et al., 2009). De manier van
feitelijke segmentering van de markt die in de eerste twee stappen door Louw wordt gedaan komt
nauwelijks voor in de praktijk.

In de huidige situatie worden terreintypen op een rekenkundige manier bepaald, waarbij het aandeel
van verschillende typen bedrijven het uitgangspunt is. Ook clusters van bedrijven worden op deze
manier toegedeeld. Maar clusters van bedrijven waarin meerdere bedrijfstakken samen een cluster
vormen kunnen niet zomaar als een groep van bedrijven met dezelfde huisvestingswensen worden
gezien. Vaak bestaat een cluster uit verschillende soorten bedrijven uit verschillende sectoren met
allemaal hun eigen wensen en eisen. Zo kan het ene bedrijf veel geven om de uitstraling van het
bedrijfspand omdat het zich op deze manier wil profileren, terwijl de andere onderneming haar
bedrijfspand puur als productieruimte ziet. Dit is dus erg afhankelijk van de bedrijfsstrategie. In de
methode om kwalitatieve differentiatie te bewerkstelligen is hier tot nu toe weinig aandacht voor.
Ook kan worden opgemerkt dat de segmentering van de vraag naar bedrijfshuisvesting niets zegt
over de gewenste differentiatie op terreinniveau. Zo kan één terrein worden toegedeeld aan
verschillende segmenten, maar ook kan andersom één segment zich vestigen op verschillende
terreinen. Dit is bijvoorbeeld het geval binnen de transportsector. Transport- en distributiebedrijven
kunnen zich vestigen op speciaal ontwikkelde logistieke parken, maar kunnen zich op andere
terreinen vestigen waar ook andere sectoren aanwezig zijn. Natuurlijk moeten de kavels hiertoe wel
geschikt zijn (Louw et al., 2009).
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Zoals gebleken uit hoofdstuk 2.3.1 zijn de vestigingsplaatsfactoren voor vele groepen bedrijven gelijk.
Ze willen graag goed bereikbaar zijn, genoeg ruimte hebben om te parkeren en een representatief
pand. Waar juist het verschil in zit tussen bedrijven, namelijk het programma van eisen ten aanzien
van de huisvesting, wordt eigenlijk compleet genegeerd bij de kwalitatieve differentiatie van
bedrijventerreinen. Aspecten als het type gebouw, de omvang, de indeelbaarheid, het schakelen of
stapelen van bedrijfsruimte spelen allemaal een rol bij het ontstaan van verschillen in het
huisvestingsvraagstuk. Dit is erg afhankelijk van de activiteiten van een bedrijf. Sommige
ondernemingen hebben veel kantoorruimte nodig en hebben daarom de voorkeur voor
bedrijfsgebouwen met veel kantoorruimte. Andere ondernemingen vereisen juist grote logistieke
hallen. In plaats van de focus op de kwantitatieve opgave zal er daarom veel meer aandacht moeten
komen voor de kwalitatieve opgave. Het moet bij kwalitatieve differentie niet meer gaan om het
clusteren van bedrijven op basis van activiteiten, maar op basis van huisvestingswensen. Door het in
kaart brengen van de kwalitatieve opgave kan men een beter inzicht krijgen in wat het programma
van eisen is van ondernemers ten aanzien van hun huisvesting. Met behulp van deze informatie kan
dan ook een betere aansluiting met de markt worden gemaakt (Louw et al., 2009).

Van Dinteren (2008) pleit voor een kwalitatieve differentiatie op basis voor ruimtelijke kwaliteit. Ook
Louw et al. (2009) zien hier een goed alternatief voor de functionele benadering in. Differentiatie op
basis van ruimtelijke kwaliteit betekend niet alleen dat er gekeken moet worden naar het
bedrijfspand of de kavel, maar ook naar de directe bedrijfsomgeving. Op deze manier kan
differentiatie voor bedrijventerreinen worden gemaakt op basis van kwaliteitsniveau. Ook
beleidsmatig heeft dit voordelen. Zo geeft dit onder meer een gefundeerde basis voor
stedenbouwkundige plannen en bied het mogelijkheden om grondprijzen aan de geboden kwaliteit
te koppelen. Ook kan per terrein een verschillend beheer niveau worden opgesteld. Wel zal er voor
ieder bedrijventerrein een basiskwaliteit gelden. Deze zal vooral erg functioneel van karakter kunnen
zijn. Toevoegingen aan de kwaliteit van een terrein in bijvoorbeeld de bedrijfsomgeving of uitstraling
zullen zorgen voor de differentiatie (Louw et al., 2009).

De manier waarop volgens van Dinteren (2008) en Louw et al. (2009) onderzoek moet worden
gedaan lijkt veel op de manier waarop woningmarktonderzoek wordt gedaan. Binnen
woningmarktonderzoek wordt ingegaan op de woonbehoefte van mensen. Deze mensen wordt
gevaagd naar de wensen met betrekking tot hun woning, maar ook vaak naar de voorkeuren voor de
leefomgeving en het gewenste voorzieningsniveau. Het geeft daarmee antwoord op de vraag hoe
mensen nu en in de toekomst willen wonen (Allesovermarktonderzoek.nl, 2014). Dit onderzoek
probeert op dezelfde vraag antwoord te geven maar dan gericht op bedrijven. Er wordt daarmee een
eerste aanzet gegeven voor onderzoek naar de kwalitatieve vraag van bedrijven met betrekking tot
hun huisvesting.
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4. Opzet en uitvoering van het empirisch onderzoek

In hoofdstuk 1 is kort toegelicht in welke context dit onderzoek wordt uitgevoerd. Doel van dit
onderzoek is het in kaart brengen van de huisvestingswensen van ondernemers in Almere, Barneveld
en Zoetermeer die actief zijn in de bedrijventerrein behoevende sectoren. In dit voorliggende
hoofdstuk wordt besproken hoe het onderzoek wordt opgezet en uitgevoerd.

De voorgaande hoofdstukken hebben uitwerking in de deelvragen en een conceptueel model voor
het onderzoek. In dit model worden de relatie tussen de kwalitatieve vraag naar vastgoed en de
onderwerpen uit het theoretisch kader schematisch weergegeven. Dit is uitgezet in paragraaf 4.1.
Hierna zal in paragraaf 4.2 in worden gegaan op de methode waarvan dit onderzoek gebruik maakt.
Het is in tegenstelling tot de eerdere behoefteramingen die gehanteerd zijn een vernieuwende
methode met aandacht voor kwaliteit. Het tweede doel van het onderzoek is dan ook de
gehanteerde methode te toetsen. Dit laatste vindt plaats door de resultaten van de enquéte te
bespreken met lokale vastgoedexperts. Daarmee is dit onderzoek een multi-strategie studie, wat
betekent dat er zowel een kwantitatieve als een kwalitatieve onderzoekstrategie wordt toegepast
(Boeije, 2009).

De opzet van zowel het kwantitatieve als het kwalitatieve onderzoek worden in de volgende
paragrafen uitgezet. Vanaf paragraaf 4.3 zal eerst in worden gegaan op de kwantitatieve
onderzoeksmethode. Daarin is in paragraaf 4.3.1 aandacht voor de opzet en de uitvoering van de
enquéte. Paragraaf 4.3.2 betreft de operationalisering van de enquéte waarna in paragraaf 4.3.3 in
wordt gegaan op de beschrijving van de respondenten. De manier waarop de data uit de enquéte
wordt verwerkt is toegelicht in paragraaf 4.3.4. Vanaf paragraaf 4.4 is er aandacht voor de
kwalitatieve onderzoeksmethode. Hier zal in paragraaf 4.4.1 eerst worden ingegaan op de opzet en
de uitvoering van de interviews. In paragraaf 4.4.2 wordt ingegaan op de onderzoekseenheden
waarna in paragraaf 4.4.3 aandacht is voor de selectie van de geinterviewde en de uitvoering van de
interviews. De uitwerking en analyse van de interviews wordt in paragraaf 4.4.4 kort behandeld.
Paragraaf 4.5 gaat in op de methodologische verantwoording van het onderzoek. Afsluitend zal in
paragraaf 4.6 een korte conclusie worden gegeven.
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4.1 Deelvragen en het conceptueel model

Gedurende het onderzoek trachten de onderzoekers twee elementen in kaart te brengen. Enerzijds is
men op zoek naar een methode om de kwalitatieve vraag naar bedrijfshuisvesting in kaart te kunnen
brengen, anderzijds willen de onderzoekers uitspraken kunnen doen over de kwalitatieve vraag naar
bedrijfshuisvesting in de gemeenten Almere, Barneveld en Zoetermeer. Beide elementen lopen door
elkaar heen en zijn van elkaar afhankelijk. De centrale onderzoeksvraag in dit onderzoek is:

Wat zijn de kwalitatieve bedrijfshuisvestingswensen van ondernemers uit de bedrijventerrein
behoevende sectoren in Almere, Barneveld en Zoetermeer en hoe zouden deze kunnen
worden gemeten?

Op basis van de centrale onderzoeksvraag (paragraaf 2.1) en de hiervoor uiteengezette theorie zijn
de volgende deelvragen opgesteld:

1. Watis de huidige staat van de markt voor bedrijfsruimten in de gemeenten Almere,
Barneveld en Zoetermeer?

2. Welke voorkeuren hebben ondernemers in betrekking tot het programma van eisen en hoe
uit zich dit in de huisvestingsvoorkeur?

3. Hoe geschikt is de in dit onderzoek gehanteerde methode voor het in kaart brengen van de
kwalitatieve bedrijfshuisvestingswensen van ondernemers?

Met deelvraag 1 wordt dieper ingegaan op de huidige markt voor bedrijfsruimten in de
onderzoeksgebieden. De markt voor bedrijfsruimten is vaak zeer specifiek en plaatsgebonden
waarmee deze extra aandacht verdient. Deze deelvraag staat echter niet direct in relatie tot de
beantwoording van de hoofdvraag maar het helpt de onderzoekers om de uitkomsten van het
empirische gedeelte in context te plaatsen. Deze deelvraag zal in hoofdstuk 5 worden beantwoord.
Voorafgaand aan het beantwoorden van deze deelvraag zal de sociaaleconomische status van de
onderzoeksgebieden in kaart worden gebracht.

Deelvraag 2 gaat dieper in op de trends en ontwikkelingen binnen het bedrijfshuisvestingsvraagstuk.
Daarmee heeft deze deelvraag een meer praktijkgerichte insteek waarbij de uitkomsten van de
enquéte centraal staan. Op basis van de eerder aangehaalde theoretische inzichten zullen de
ondernemers gevraagd worden naar aspecten van hun programma van eisen. Daarnaast worden
ondernemers gevraagd hun huisvestingskeuze te specificeren aan de hand van afbeeldingen.
Deelvraag 2 zal dan ook op basis van de resultaten van de enquéte in hoofdstuk 6 worden
beantwoord.

In deelvraag 3 wordt de gebruikte onderzoeksmethode geévalueerd. Dit vindt plaats aan de hand van
de interviews met experts. Zij worden gevraagd hun mening te geven over de gebruikte methode en
de uitkomsten. Net als deelvraag 2 zal dit in hoofdstuk 6 worden beantwoord. Het doel is om
daarmee een bijdrage te leveren aan het onderzoek dat zich richt op de vraag naar
bedrijfshuisvesting.

66



OPZET & UITVOERING ONDERZOEK

4.1.2 Conceptueel model

Aan de hand van literatuur zijn verschillende factoren gevonden die van invloed kunnen zijn op het
programma van eisen van bedrijven ten aanzien van hun huisvesting. Zowel
ondernemingskenmerken als persoonskenmerken zijn hierop van invloed. Deze onderlinge relaties
zijn weergegeven in het conceptueel model, opgenomen in figuur 4.1. De ondernemingskenmerken
en vestigingsplaatsfactoren weergegeven in het groen, zijn opgenomen in de enquéte. Aan de hand
van deze kenmerken zullen de resultaten worden gepresenteerd.

Figuur 4.1 Conceptueel model (programma van eisen bedrijfshuisvesting)

Kenmerken onderneming

- Sector

- Bedrijffsomvang

- Strategie onderneming

- Persoonlijke kenmerken
ondernemer/directie

Programma van eisen

bedrijfshuisvesting
Locatiekenmerken Pandkenmerken
- Bereikbaarheid - Gebouw
auto/openbaar vervoer - Functioneel
- Voorzieningen - Technisch
- MNahijheid - Commercieel
personeel/toeleveranciers
- Parkeergelegenheid
- Parkmanagement

Vraag naar bedrijfshuisvesting
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4.2 Devignettenmethode

Tot op heden is eenzelfde onderzoek als het woningmarktonderzoek, maar dan uitgezet onder
ondernemers, niet van de grond gekomen. Dit heeft onder meer te maken dat er voor
woningmarktonderzoek typologieén naar verschillende woningen zijn opgezet. Een duidelijke
typologie naar bedrijfspand ontbreekt vooralsnog. Een eerste aanzet tot een kwalitatief onderzoek
naar de vraag naar bedrijfsruimte is gegeven door Berkhout et al. (2002).
Berkhout et al. (2002) zien de vignettenmethode als een geschikt middel om de vraag naar
verschillende typen panden in kaart te brengen. Een vignet is een foto van een referentiegebouw
met een beschrijving van de belangrijkste kenmerken, waaronder de prijs. Wanneer de methode
toegepast word binnen marktonderzoek voor bedrijventerreinen moet een ondernemer een
waardering, bijvoorbeeld een rapportcijfer, geven aan meerdere vignetten. Door vignetten met
verschillende typen bedrijfspanden met verschillende prijzen te hanteren kan een vergelijking
worden gemaakt naar waar de voorkeur van de ondernemer naar uit gaat. Overige variabelen die
een rol zouden kunnen spelen voor bedrijfshuisvesting en die opgenomen kunnen worden in een
vignet zijn onder meer:

- Omvang;

- Uitstraling;

- Indeling;

- Schakeling of stapeling van het pand;

- De kwaliteit van de omgeving.
In dit onderzoek zal om de kwalitatieve vraag naar bedrijfshuisvesting in kaart te brengen ook
gebruik worden gemaakt van de hierboven omschreven vignettenmethode. De onderzoekers zullen
hiertoe wel enige aanpassingen en toevoegingen doen. Zo is er bij het opstellen van de vignetten
voor gekozen om alleen een afbeelding van een type bedrijfspand te geven en hierbij geen
aanvullende informatie te verstrekken over de omvang en de prijs. Deze keuze is gemaakt omdat de
prijs van een object een erg belangrijke factor is in de keuze voor een bepaald type pand, dit bleek
reeds in paragraaf 2.3.1. Omdat dit onderzoek er op is gericht om de kwalitatieve vraag te
achterhalen, zijn de kwantitatieve gegevens als omvang en prijs van het pand uit het vignet gelaten.

Om in de vignetten voldoende variatie in de typen panden te weergeven, zal de segmentering van
Rouwenhorst & Schuurman (1994) als onderbouwing kunnen dienen. Deze is reeds aangehaald in
paragraaf 2.4.1. De typering van Rouwenhorst & Schuurman betreft een eerste aanzet die niet verder
is ontwikkeld. Door veranderende marktomstandigheden en daarmee het verouderen van deze
typering kan worden opgemerkt dat het de segmentering aan enkele elementen ontbreekt. Zo mist
de segmentering opgesteld door Rouwenhorst & Schuurman specifieke bedrijfspanden zoals
logistieke hallen, bedrijffspanden met een bedrijfswoning of een bedrijfspand met
showroommogelijkheden. Ook zal het voor het opstellen van de vignetten lastig zijn om het verschil
tussen een ‘kantoor’ en een ‘kantoorachtig’ pand te schetsen. Daarnaast typeren Rouwenhorst &
Schuurman ‘bedrijfshal met opslag’ en ‘bedrijfshal zonder opslag’. Deze typering gaat echter voorbij
aan het feit dat er verschil is tussen bedrijfshallen met binnen- en/of buitenopslag. Aan de typering
van Rouwenhorst & Schuurman worden dan ook enkele aanpassingen gedaan alvorens deze in het
verdere onderzoek te hanteren. Dit zal in paragraaf 4.3.2 worden uitgezet.
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In de vignetten die ingaan op het bedrijfsgebouw zal aandacht zijn voor de omvang, uitstraling en
schakeling of stapeling van het pand. Dit moet allemaal in de afbeeldingen naar voren worden
gebracht. De kwaliteit van de omgeving zal ook via de vignettenmethode worden getoetst. Door
beelden te geven van verschillende typen werklocaties, kan worden getoetst welke bedrijven de
voorkeur hebben voor een bepaald terrein. Eerder is in paragraaf 3.1.3 al ingegaan op verschillende
werklocaties. Ook hier zal enkel een afbeelding, zonder verdere kenmerken, worden gegeven. Naast
de bedrijfsgebouwen en de werklocaties te toetsen via het geven van afbeeldingen worden ook de
bereikbaarheid en voorzieningen in de omgeving getoetst met behulp van de vignettenmethode.
Hier zal in paragraaf 4.3.2 verder op in worden gegaan.
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4.3 Opzeten uitvoering van de kwantitatieve onderzoeksmethode:
enquéte.

Voor het verzamelen van data voor het onderzoek is gekozen om een online enquéte uit te zetten.
Een enquéte maakt het mogelijk grote groepen onderzoekseenheden tegelijkertijd te benaderen en
snel veel data te verzamelen. Met behulp van de verzamelde gegevens is het mogelijk een algemeen
patroon naar voren te laten komen of juist verschillen tussen verschillende onderzoekseenheden aan
te tonen. Een online enquéte is in vergelijking met een schriftelijke enquéte een veel goedkopere
manier om data te verzamelen. Daarnaast is een voordeel van het uitzetten van een enquéte ten
opzichte van het houden van gestructureerde interviews dat het minder tijdrovend is om de data te
verzamelen (Bryman, 2012). Ook zijn de onderzoekers van mening dat een online enquéte
toegankelijker is omdat de respondent geen extra handelingen hoeft te verrichten zoals het
terugsturen van de ingevulde enquéte. Er zijn naast de genoemde voordelen echter ook nadelen te
noemen van het gebruik van de enquéte. Zo kan het lang duren voordat enquétes in worden gevuld
en de data bij de onderzoekers terecht komt. Daarnaast heeft de onderzoeker weinig invloed op het
invullen van de enquéte en kan hij niet helpen wanneer er onduidelijkheden zijn. Dit kan leiden tot
slechte en/of gedeeltelijke beantwoording van vragen wat leidt tot het ontbreken van (belangrijke)
data. In het geval van de online enquéte kunnen zich ook problemen voordoen zoals het niet online
bereikbaar zijn van de enquéte, of het ontbreken van een internetverbinding bij de respondent
(Bryman, 2012). In het verdere verloop van dit hoofdstuk zal worden toegelicht hoe er met deze
onzekerheden is omgegaan.

Het doel van de enquéte is het achterhalen van de kwalitatieve bedrijfshuisvestingswensen van
ondernemers binnen de bedrijventerrein behoevende sectoren. Het gaat hierbij om het achterhalen
van huisvestigingsaspecten die ondernemers belangrijk vinden. Tot de onderzoeksgroep (populatie)
van dit onderzoek worden daarom ondernemers gevestigd in Almere, Barneveld en Zoetermeer en
actief binnen de bedrijventerrein behoevende sectoren gerekend. De onderzoekers hebben ervoor
gekozen om op basis van de sector waarin de ondernemer actief is uitspraken te doen over de
bedrijfshuisvestingswensen. Dit is gedaan vanwege de verschillen in de
bedrijfshuisvestingsbehoeften tussen sectoren, zoals reeds beschreven in paragraaf 2.3.

Zoals genoemd in paragraaf 1.2 en verder toegelicht is in hoofdstuk 3, is er voor gekozen om de
sectorindeling te baseren op de van oorsprong primaire bedrijventerrein behoevende sectoren
industrie, bouw, groothandel en transport. Daarnaast is deze categorisering is aangevuld met
specifiek de autobranche, zakelijke en overige dienstverlening. Dit omdat er van deze sectoren een
erg grote vestigingstoename heeft plaatsgevonden op bedrijventerreinen (PBL, 2008).

De indeling is gebaseerd op basis van de standaard bedrijfsindeling (SBI) 2008, versie 2014 van de
kamer van koophandel (KvK, 2014). Tabel 4.1 toont een overzicht van de in dit onderzoek
meegenomen sectoren, inclusief verschillende soorten bedrijfsactiviteiten die tot de sector worden
gerekend. Daarbij is steeds de letter(s) en de begin en eind code opgenomen.

Bedrijven met een specifieke ruimtevraag zoals in de landbouw en in de overige dienstverlening de
zorginstellingen en scholen, worden buiten beschouwing van dit onderzoek gelaten. Ook
detailhandels- en horecabedrijven worden vanwege de verschillen in de ruimtebehoefte buiten
beschouwing gelaten. In elk onderzoeksgebied is getracht om ondernemingen in alle
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werknemersklassen te benaderen. Hierbij moet opgemerkt worden dat het de onderzoekers bekend
is dat de ruimtevraag van kleine ondernemingen vaak verschild van die van de grote. Om deze reden
zal de toetsing van de enquéte niet alleen plaats vinden op basis van de sector waarin de
onderneming actief is, maar zal er ook getoetst worden op basis van de omvang van de onderneming
van de respondent. De vraag van de gemeente is daarnaast leidend geweest voor de selectie van
terreinen en ondernemingen die zijn benaderd.

Tabel 4.1 De gehanteerde begrippen in de enquéte en de bijoehorende SBI codes

Industrie C 10 33.29
-Industrie

Bouw F 41 43.99.9
-Bouwnijverheid

(groot)Handel G 46 47.99.9
-Groot- en detailhandel

Autobranche G 45 45.40.2

-Groot- en detailhandel; reparatie van auto’s -Handel in en
reparatie van auto’s, motorfietsen en aanhangers

Transport H 49 53.20.2
-Vervoer en opslag
Zakelijke dienstverlening K+L+M+N 64 82.99.9

-Financiéle instellingen

-Verhuur van en handel in onroerend goed

-Advisering, onderzoek en overige specialistische zakelijke
dienstverlening

-Verhuur van roerende goederen en overige zakelijke
dienstverlening

Overige dienstverlening J 58 63.99
-Informatie en communicatie
-Overige dienstverlening S 94 96.09

Bron: Kamer van Koophandel 2014

De indeling is gebaseerd op basis van de standaard bedrijfsindeling (SBI) 2008, versie 2014 van de
kamer van koophandel (KvK, 2014). Tabel 4.1 toont een overzicht van de in dit onderzoek
meegenomen sectoren, inclusief verschillende soorten bedrijfsactiviteiten die tot de sector worden
gerekend. Daarbij is steeds de letter(s) en de begin en eind code opgenomen.

Bedrijven met een specifieke ruimtevraag zoals in de landbouw en in de overige dienstverlening de
zorginstellingen en scholen, worden buiten beschouwing van dit onderzoek gelaten. Ook
detailhandels- en horecabedrijven worden vanwege de verschillen in de ruimtebehoefte buiten
beschouwing gelaten. In elk onderzoeksgebied is getracht om ondernemingen in alle
werknemersklassen te benaderen. Hierbij moet opgemerkt worden dat het de onderzoekers bekend
is dat de ruimtevraag van kleine ondernemingen vaak verschild van die van de grote. Om deze reden
zal de toetsing van de enquéte niet alleen plaats vinden op basis van de sector waarin de
onderneming actief is, maar zal er ook getoetst worden op basis van de omvang van de onderneming
van de respondent. De vraag van de gemeente is daarnaast leidend geweest voor de selectie van
terreinen en ondernemingen die zijn benaderd.

71



De enquéte is uitgezet onder ondernemers die passen binnen de onderzoeksgroep en gevestigd zijn
binnen de onderzoeksgebieden. Per onderzoeksgebied zal het aantal ondernemers die binnen deze
onderzoeksgroep valt sterk kunnen verschillen. In verband met de uitvoerbaarheid en de beschikbare
tijd voor dit onderzoek wordt daarmee rekening gehouden. Omdat een selecte steekproef wordt
toegepast kan het zijn dat niet alle ondernemers binnen het onderzoeksgebied worden
geénquéteerd. Het voordeel is dat met een selecte steekproef zoveel mogelijk de werkelijkheid
benaderd word (Bryman, 2012).

Voor het benaderen en de verdere selectie van de onderzoeksgroep is de samenwerking opgezocht
met gemeenten. Hiertoe is gekozen om het feit dat gemeenten beschikken over adresgegevens van
de ondernemers. Met het oog op de financiéle beperkingen van het onderzoek is tevens aan de
gemeente gevraagd om de druk en verzending van de uitnodigingsbrieven op zich te nemen.
Daarnaast zal de samenwerking met de gemeente moeten leiden tot een optimalisering van de
gegevensverzameling onder ondernemers.

Deze benadering heeft geresulteerd in een samenwerking met een drietal gemeenten. Hiermee zijn
drie verschillende onderzoeksgroepen voor het onderzoek ontstaan, namelijk ondernemers in de
gemeenten Almere, Barneveld en Zoetermeer. De selectie van deze studiegebieden is willekeurig. De
populatie in dit onderzoek bestaat daarmee uit ondernemers gevestigd binnen de gemeenten
Almere, Barneveld en Zoetermeer, en die actief zijn in de sectoren industrie, bouw, groothandel,
transport, autobranche, zakelijke dienstverlening en overige dienstverlening.

De enquéte is niet verspreid onder alle ondernemers gevestigd binnen de gemeenten Almere,
Barneveld en Zoetermeer, maar slechts onder een deel van hen. Het benaderen van alle
ondernemers is uit het oogpunt van het beschikbare budget van gemeenten niet mogelijk gebleken.
Daarom is per gemeente een selectie gemaakt van het aantal ondernemers en specifieke
onderzoeksgebieden die in dit onderzoek mee zijn genomen. De vraag van de gemeente is leidend
geweest voor deze selectie. In Zoetermeer zijn alle ondernemers die gevestigd zijn op
bedrijventerreinen binnen de gemeente en actief zijn in één van de genoemde sectoren benaderd. In
Barneveld zijn de ondernemers van ondernemingen vanaf 5 werkzame personen benaderd. In
Almere is de enquéte alleen uitgezet onder ondernemers gevestigd op de bedrijventerreinen de
Vaart en Poldervlak. Uit de totale populatie van ondernemers is daarmee een selecte steekproef
getrokken waardoor de totale onderzoekspopulatie bestaat uit 2061 ondernemers.

De uitnodigingsbrief voor deelname aan de enquéte, die verzonden is naar de geselecteerde
ondernemers, is verstuurd vanuit de gemeente. De gedachte hierachter is dat een brief vanuit de
gemeente, inclusief begeleidende tekst betreffende het onderzoek én handtekening van een
ambtenaar of wethouder, een groter effect zal hebben dan een brief enkel verstuurd namens
masterstudenten economische geografie van de Universiteit Utrecht. Op deze manier is getracht een
hoger respondenten percentage te creéren (zie bijlage B voor de uitnodigingsbrieven).

Er is er voor gekozen enige tijd na het versturen van de eerste brief een herinnering voor deelname
aan de enquéte toe te sturen aan de ondernemers. Deze herinnering is uit kostenoverweging door de
gemeente elektronisch verstuurd per email. Het nadeel van het versturen van een email is dat van
niet elke ondernemer (een correct) emailadres bekend en / of beschikbaar is. Ook de gemeenten
beschikken in veel gevallen niet over mailadressen. Provincies hebben wel de beschikking over deze
gegevens, maar bleken niet bereid deze voor dit onderzoek beschikbaar te stellen. Om deze reden
hebben de onderzoekers zelf de emailadressen verzameld van de eerder benaderde ondernemers in
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Almere en Zoetermeer en deze aangeleverd aan de gemeente. In Barneveld heeft de gemeente met
hulp van de ondernemersverenigingen de herinnering verspreid per email.

Om een extra bekendheid voor het onderzoek te creéren is er een publicatie geschreven over de
intentie en de opzet van het onderzoek, die geplaatst kon worden op de website van de
meewerkende gemeente. Hierin is ook aangegeven in welke studiegebieden het onderzoek zou
worden uitgevoerd en welke ondernemers benaderd zouden worden.

De onderzoekers hebben alle teksten, waaronder de tekst voor de eerste brief, de herinnering per
email, en het stuk ter publicatie op het internet eigenhandig opgesteld. Vervolgens is overleg
gepleegd met de samenwerkende gemeente betreffende de aanpassing op en toevoegingen in de
tekst door de wethouder of ambtenaar en aanpassing aan de huisstijl van de gemeente. Tevens zijn
contactgegevens van zowel een contactpersoon van de gemeente evenals de contactgegevens van
één van de onderzoekers opgenomen in de brief en de email. Hiervoor is gekozen om ondernemers
te woord te kunnen staan wanneer deze vragen hebben of onduidelijkheden opmerkten in de
enquéte. Gedurende het uitstaan van de enquéte zijn er enkele ondernemers geweest die dan ook
contact hebben opgenomen met dan wel de contactpersoon, dan wel met één van de onderzoekers.
De uitnodigingsbrief en de email zijn steeds gericht aan de desbetreffende ondernemer. Dit is gedaan
omdat de ondernemer de persoon is die gaat over de huisvestingsbeslissingen. Een werknemer zou
de enquéte op een geheel andere manier in kunnen vullen dan de ondernemer.

Deze paragraaf behandelt de overgang en de aansluiting van het theoretische deel van het
onderzoek met het empirisch onderzoek. Hierin zullen de factoren die eerder in het theoretische
deel zijn genoemd en in de enquéte zijn opgenomen, meetbaar worden gemaakt en zal worden
beschreven hoe gevraagd wordt naar de kwalitatieve bedrijfshuisvestingswensen van ondernemers.
De enquéte bestaat uit twee delen met een totaal van 43 vragen. Alle enquétevragen zijn opgesteld
door de onderzoekers. De gemeenten waarmee is samengewerkt hebben ook inspraak gehad in de
enquéte. Zo kon deze worden aangevuld met vragen welke de gemeente graag zou willen stellen.
Hierdoor is een toevoeging gedaan van een vraag over duurzaamheid (vraag 43 ). De complete
vragenlijst van de enquéte is opgenomen in bijlage C.

Deel A: vraag 1 tot en met vraag 26

Deel A van de enquéte bestaat uit 26 vragen waarbij met behulp van afbeeldingen een
waardeoordeel moet worden gegeven. De methode waar dit op gebaseerd is, is de zogenaamde
vignettenmethode zoals omschreven is paragraaf 4.2. De variabelen die binnen de getoonde
vignetten een rol spelen zijn onder meer de omvang en de uitstraling van een pand, het schakelen of
stapelen van een pand en de kwaliteit van de omgeving. Omdat het onderzoek uitgaat van de
kwalitatieve bedrijfshuisvestingswensen is er voor gekozen om naast de getoonde afbeelding geen
extra variabelen te geven zoals de prijs van het object of de inhoud van het bedrijfsgebouw. Steeds is
bij de afbeelding de gesloten vraag gesteld in hoeverre de getoonde afbeelding past bij wensen van
de onderneming. Op basis van een Likert schaal zijn de antwoordmogelijkheden geformuleerd. De
geénquéteerde heeft steeds vijf antwoordmogelijkheden namelijk, ‘zeer goed’, ‘goed’, ‘gemiddeld’,
‘matig’, ‘slecht’. Voordeel van de gesloten vraagstelling is dat het voor respondenten gemakkelijker is
om de enquéte in te vullen. De Likert schaal maakt het mogelijk antwoordmogelijkheden te
vergelijken en her-codering toe te passen (Bryman, 2012).
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Vraag 1 tot en met 10 heeft betrekking op het bedrijfsgebouw waarbij steeds één afbeelding van een
bedrijfspand is gegeven. De theoretische basis voor de getoonde afbeeldingen is afkomstig van
Rouwenhorst & Schuurman (1994) die een typering hebben opgesteld van zes typen bedrijfspanden.
Zoals eerder is aangegeven in paragrafen 2.4.1 en 4.2 is deze typering van Rouwenhorst &
Schuurman (1994) niet compleet en dienen er toevoegingen te worden gedaan om voor de
respondenten uit de gehele onderzoeksgroep een zo compleet mogelijk en op werkelijkheid
gebaseerd beeld te schetsen van verschillende bedrijfspanden. Hiertoe worden aan de typering
specifieke bedrijfspanden zoals een logistieke bedrijfshal, bedrijfshal met bedrijfswoning en een
bedrijfshal met showroommogelijkheden toegevoegd. De typering in het huidige onderzoek en de
typering volgens Rouwenhorst & Schuurman is uitgezet in tabel 4.2.

Ten aanzien van de overige variabelen die volgens Berkhout et al. (2002) een rol spelen bij het
opstellen van vignetten is bij de keuze voor afbeeldingen van bedrijfsgebouwen specifiek rekening
gehouden met de omvang en de situering (schakeling/stapeling) van het pand. Daartoe zijn door de
onderzoekers tien verschillende typeringen opgesteld waarbij afbeeldingen zijn gezocht om de
typering visueel te weergeven. Er is bij de tien geselecteerde afbeeldingen rekening gehouden met
variatie in de omvang van het pand en of het pand geschakeld/gestapeld of vrijstaand is.

Hoewel ook de uitstraling, indeling en kwaliteit van de omgeving een rol (kunnen) spelen zijn deze
variabelen lastiger te vatten in een afbeelding. Omdat deze factoren wel van belang zijn bij de keuze
voor een bepaald pand, zijn deze factoren opgenomen in vraag 40 van de enquéte (zie tabel 4.5). Er
is vanwege de omvang van de enquéte gekozen om maximaal 10 verschillende afbeeldingen van
bedrijfsgebouwen op te nemen. In tabel 4.2 zijn de gekozen afbeeldingen van bedrijfsgebouwen met
de belangrijkste kenmerken van de afbeelding weergeven.
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OPZET & UITVOERING ONDERZOEK

Tabel 4.2 Overzicht van de gehanteerde afbeeldingen ten aanzien van bedrijfsgebouwen, inclusief typering en

enkele kenmerken
Typering in huidig
onderzoek

Gehanteerde
afbeelding

Kantoortoren

(mogelijke)
Omschrijving volgens
Rouwenhorst &
Schuurman (1994)

Kantoor/kantoorachtig

Situering

Gestapeld

kantoorvilla’s

Gestapeld Kantoor/kantoorachtig Middelgroot Gestapeld
kantoorpand
Vrijstaande Kantoor met Middelgroot Vrijstaand
bedrijfshal met bedrijfshal
kantoorruimte
Vrijstaande Bedrijfshal Klein/middelgroot Vrijstaand
bedrijfshal/loods met/zonder opslag
Bedrijfshal met - Klein/middelgroot Vrijstaand
woning
Bedrijfshal met - Klein/middelgroot Vrijstaand
showroom
Bedrijfshal met Procesindustrie Groot Vrijstaand
opslag in tanks
Logistieke bedrijfshal - Groot Vrijstaand
Geschakelde Kantoor met Klein Geschakeld
bedrijfshal met bedrijfshal
kantoorruimte
Vrijstaande Kantoor/kantoorachtig Klein Vrijstaand
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Voor wat betreft de werklocaties zijn negen verschillende afbeeldingen in de enquéte opgenomen
(zie tabel 4.3). Vraag 10 tot en met 19 hebben betrekking op verschillende werklocaties waarop een
ondernemer zich kan vestigen. In paragraaf 3.1.3 is uitgezet dat bedrijventerreinen tegenwoordig in
verschillende typen worden ingedeeld. Dit zijn algemene locatieconcepten die vaak door een
provincie of een gemeente verder gespecificeerd of aangevuld zijn. Hierdoor zijn er vele typeringen
en terminologieén ontstaan voor veelal dezelfde terreinen.

Voor de indeling naar concepten hanteren de onderzoekers de typering zoals deze door de gemeente
Groningen is ontwikkeld (paragraaf 3.1.3.). In tabel 3.2 zijn zes verschillende concepten
onderscheiden door de gemeente Groningen. Zoals eerder is aangegeven is er weinig onderlinge
afstemming voor het hanteren van dezelfde typeringen tussen gemeenten en/of onderzoekers.
Slechts enkele termen tonen enige overeenkomst. Hiermee is duidelijk dat er weinig sprake is van
afstemming op zowel regionaal als lokaal niveau, en dat elke provincie/gemeente een eigen invulling
geeft aan typologieén voor bedrijventerreinen. De keuze om in dit onderzoek te kiezen voor de
typering van de gemeente Groningen komt voort uit het feit dat het één van de weinige is met
aanbod gedreven etiketten. Hiermee denken de onderzoekers dat er een goed algemeen beeld kan
worden gegeven van de beschikbare werklocaties waarbij de afbeeldingen een ideaalbeeld schetsen.

76



OPZET & UITVOERING ONDERZOEK

Tabel 4.3 Overzicht van de gehanteerde afbeeldingen ten aanzien van werklocaties, inclusief typering en

kenmerk

Gehanteerde
afbeelding

Typering in huidig

onderzoek

(mogelijke)

omschrijving volgens

de gemeente

Situering

Groningen (2012)

Modern Modern mix Ruim opgezet, veel groen. Ruimte een mix
(hoogwaardig) aan gebouw typen
gemengd
Functioneel Functioneel Mix aan gebouwtypen en (kleinschalige)
(gemengd) werkterrein bedrijvigheid

werkterrein

Industrieterrein

Industrieterrein

Ruim opgezet, gericht op bedrijven in
milieucategorie 3-5

Logistiek

Logistiek

Ruim opgezet, gericht op logistieke bedrijven

Businesspark

Businesspark

Hoogwaardige kantoorlocatie

Stand-alone

Vrijstaande werklocatie

Science park

Businesspark

Kantoorlocatie gericht op hoogwaardige
bedrijvigheid

Binnenstedelijk Werken/wonen Centrumlocatie met ruimte voor kleinschalige
kantooractiviteiten
Retaillocatie Modern mix Hoogwaardige gemengde locatie met

aanwezige voorzieningen
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Naast de bedrijfspanden en werklocaties, is in deel A van de enquéte ook met behulp van
afbeeldingen gevraagd in hoeverre bereikbaarheid en de aanwezigheid van voorzieningen in de
omgeving bij de wensen van de onderneming passen. Zoals in paragraaf 3.2 is besproken hebben van
Dinteren (2008) en Louw et al. (2009) gepleit voor kwalitatieve differentiatie van bedrijventerreinen.
Hierbij zou naast het bedrijfspand en de kavel ook gekeken moeten worden naar de directe
bedrijfsomgeving. Meester & Pellenbarg (2008) hebben onder meer onderzoek gedaan naar het
belang van de aanwezigheid van voorzieningen op bedrijventerreinen. De in dit voorliggende
onderzoek meegenomen voorzieningen zijn dan ook afgeleid van het onderzoek van Meester &
Pellenbarg (2008). Vraag 20 tot en met 22 gaan in op de bereikbaarheid waarbij afbeeldingen
weergegeven zijn van een treinstation, bushalte en snelweg. Vraag 23 tot en met 26 hebben
betrekking op de voorzieningen in de omgeving van de onderneming. Hier wordt de ondernemer
gevraagd een waardeoordeel te geven aan het hebben van een kinderdagverblijf, fitnessstudio,
horeca of retail voorzieningen in de omgeving van de onderneming.

Overigens komen factoren als bereikbaarheid en de verschillende voorzieningen ook terug in deel B
van de enquéte. De reden hiervoor is dat de onderzoekers willen kijken of een afbeelding waarin een
situatie wordt geschetst anders wordt gewaardeerd dan wanneer deze is opgenomen in een lijst met
push- en pullfactoren. De gebruikte afbeeldingen zijn in de onderstaande tabellen 4.4 en 4.5
weergegeven.
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OPZET & UITVOERING ONDERZOEK

Tabel 4.4 Overzicht van de gehanteerde afbeeldingen ten aanzien van bereikbaarheid, inclusief typering en

situering

Gehanteerde Typering in huidig Situering
afbeelding onderzoek
[ Treinstation

Bedrijfspand gelegen in de nabijheid van een trein station

Bushalte Bedrijfspand gelegen in de nabijheid van een bushalte

Snelweg Bedrijfspand gelegen in de nabijheid van een snelweg
(zichtlocatie)

Tabel 4.5 Overzicht van de gehanteerde afbeeldingen ten aanzien van voorzieningen, inclusief typering en
situering
Gehanteerde Typering in huidig Situering
afbeelding onderzoek
: Voorzieningen: Bedrijfspand gelegen in de nabijheid van een kinderdagverblijf
Kinderdagverblijf

Voorzieningen: Bedrijfspand gelegen in de nabijheid van een fitnessstudio
Fitnessstudio

Voorzieningen: Bedrijfspand gelegen in de nabijheid van een horeca
Horeca gelegenheid

Voorzieningen: Bedrijfspand gelegen in de nabijheid van retail voorzieningen
Retail
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Deel B: vraag 27 tot en met vraag 43

Het tweede deel van de enquéte bestaat uit nog eens 17 vragen die betrekking hebben op de
onafhankelijke variabele. Vraag 27, 28 en 29 zijn algemene vragen met betrekking tot de sector
waarin de onderneming actief is, het aantal vestigingen en het aantal werkzame personen binnen de
onderneming. Vraag 27 en vraag 29 zijn hierbij van belang voor het creéren van de sector indeling en
het uitzetten naar bedrijfsgrootte. Zoals in de vorige paragraaf is aangegeven wordt de sectorindeling
opgezet aan de hand van de SBI code. In vraag 27 is echter niet gevraagd naar de SBI code van de
onderneming, maar heeft de respondent de mogelijkheid te kiezen uit één van de voor dit onderzoek
geselecteerde sectoren, 6f in te vullen dat de onderneming bij een andere sector moet worden
ingedeeld. Hiervoor is de antwoordmogelijkheid ‘anders, namelijk..." opgenomen.

Vragen 30 tot en met 39 hebben betrekking op de huidige huisvesting. Hierin is ingegaan op het
soort pand waarin de ondernemer gehuisvest is, wat de eigendomssituatie is, of de bedrijfsruimte de
juiste omvang heeft, hoe tevreden de ondernemer is over de huidige huisvesting, of men knelpunten
ervaart, of de ondernemer binnen 3 jaar de onderneming wil verbouwen dan wel verplaatsen en
welke reden hieraan ten grondslag ligt. Deze vragen worden gebruikt om een algemeen beeld te
schetsen van de perceptie van ondernemers ten aanzien van hun bedrijfshuisvesting.

Vraag 40 is een uitgebreide vraag waarin met behulp van een matrix 30 verschillende locatie- en
pandfactoren worden getoetst. Hierin is onderscheid gemaakt aan de hand van de indeling van het
programma van eisen van ondernemers zoals opgesteld door Louw (1996) in paragraaf 2.3.1. Daarbij
is er door de onderzoekers voor gekozen om naast de vijf categorieén van Louw een zesde categorie
op te nemen; ‘voorzieningen’. Deze nieuwe categorie is een afsplitsing van de categorie ‘locatie’. Met
het splitsen in twee categorieén kan er meer diepgang worden gegeven aan de verschillende
verschijningsvormen van voorzieningen. De vraagstelling van vraag 40 is als volgt geformuleerd: Hoe
belangrijk vindt u onderstaande factoren bij de keuze voor een nieuwe bedrijfshuisvesting, en hoe
waardeert u de huidige huisvesting op basis van dezelfde factoren?

Vraag 40 bestaat uit twee verschillende vragen. Ten eerste moet de geénquéteerde een waarde
geven aan hoe belangrijk deze een bepaalde factor vindt bij de keuze voor nieuwe
bedrijfshuisvesting. Vraag 40 maakt daarbij wederom gebruik van een Likert schaal. Daarvoor zijn
vooraf de antwoordmogelijkheden vastgelegd. Aan elke antwoordmogelijkheid is een waarde toe te
kennen. Dit maakt dat antwoorden gemakkelijker vergelijkbaar zijn (Bryman, 2012). In de eerste
vraag van vraag 40 is dit gebeurd op basis van de waarden ‘zeer belangrijk’, ‘belangrijk’, ‘neutraal’,
‘onbelangrijk’, ‘zeer onbelangrijk’, ‘n.v.t.". De tweede vraag die beantwoordt moet worden is welke
waardering de geénquéteerde op basis van dezelfde factoren geeft aan de huidige huisvesting. Deze
waardering kan worden aangegeven door een cijfer te geven van 1 tot 10. Waarbij 1 staat voor zeer
slecht en 10 voor zeer goed. De pand- en locatiefactoren die in de matrix zijn opgenomen zijn in de
onderstaande tabel 4.6 weergegeven en zijn afgeleid uit paragraaf 2.3.1 waarin dieper op de push-
en pullfactoren van bedrijven wordt ingegaan.
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Tabel 4.6 Overzicht van de 30 huisvestingsfactoren die zijn opgenomen in de enquéte uitgezet naar categorie

Gebouw Functioneel
e Architectonische kwaliteit; e Flexibel ruimtegebruik;
e Representativiteit; e Kantoormogelijkheden;
Uitbreidingsmogelijkheden e Showroommogelijkheden;

e Vloerbelasting vloer/entresol;
Vrije hoogte.

Technisch Commercieel

e Duurzaamheid pand; e  Huur- of koopprijs;

e Glasvezelaansluiting; e Looptijd huurcontract

e Klimaatbeheersing; e Onderhoudskosten;

o Kwaliteit verlichting; e Service- en energiekosten;

e Technische kwaliteit gebouw. o Verkoopbaarheid pand.
Locatie Voorzieningen

e Bereikbaarheid; e Horeca;

e Bereikbaarheid per auto; e Kinderopvang;

e Bereikbaarheid per OV; e Sport- en ontspanningsvoorzieningen;

e Nabijheid personeel; e Vergadercentra;

e Nabijheid toeleveranciers; e Winkels.

e Parkeergelegenheid;

e Parkmanagement.

De afsluitende drie vragen van het onderzoek, vraag 41, 42 en 43, zijn gericht op de toekomstige
huisvesting van de onderneming. Naar welk soort pand gaat de voorkeur uit, welke vorm van
eigendom heeft de voorkeur, en als laatste vraag is gesteld of de geénquéteerde bereid is een hogere
huur- / koopprijs te betalen voor een vergelikbaar pand met een hogere
duurzaamheidskwalificering. Deze vraag is opgenomen in de enquéte naar aanleiding van de
gemeente Zoetermeer, welke deze vraag graag wilde stellen.

Ter afsluiting van de enquéte hebben de geénquéteerde de mogelijkheid gehad om aan te geven dat
ze op de hoogte willen worden gehouden van de uitkomsten van het onderzoek. Wanneer men het
e-mailadres noteert zal de geénquéteerde een samenvatting van het onderzoek ontvangen. Ook is de
mogelijkheid geboden om opmerkingen en suggesties over de enquéte, of het onderwerp
bedrijfshuisvesting aan te geven. Hierna volgt een dankwoord voor het invullen van de enquéte.

Onderzoeksbureau

De enquéte is geprogrammeerd door onderzoeksbureau Dimensus. Alvorens de dataverzameling te
starten is een test-link aan enkele betrokkenen voorgelegd om onduidelijkheden en
onregelmatigheden uit te sluiten. Ook met de duur van het invullen van de enquéte is rekening
gehouden. Hoe langer het invullen duurt, hoe hoger de non-respons op de enquéte. Ideaal is een
tijdsduur van maximaal 10 minuten voor het invullen.

De definitieve versie van de enquéte is uiteindelijk online gepubliceerd via de website van dit
onderzoeksbureau. Voor elk van de drie onderzoeksgebieden heeft Dimensus een unieke pagina
gecreéerd waarin de individuele gemeentelogo’s van de onderzoeksgebieden op zijn genomen. De
drie verschillende pagina’s zijn toegankelijk gemaakt met een unieke link. Met deze link, die
toegestuurd is aan de 2061 ondernemers, konden deze de enquéte invullen. De link is opgenomen in
de eerste brief aan de ondernemers en is later nogmaals opgenomen in de email die naar dezelfde
ondernemers is verstuurd als herinnering. Het was niet mogelijk om zonder de beschikking over deze
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link deel te nemen aan de online enquéte. De definitieve vragenlijst die is uitgezet is opgenomen in
bijlage C.

Uitzetten van de enquéte

De enquéte heeft op verschillende momenten uit gestaan binnen de onderzoeksgebieden. Het was
wegens het plegen van overleg en het maken van afspraken met de samenwerkende gemeenten niet
mogelijk om de enquéte gelijktijdig uit te zetten. Steeds is dezelfde manier voor de benadering van
de onderzoeksgroep gehanteerd, namelijk een schriftelijke brief ter uitnodiging voor deelname aan
de enquéte en een email ter herinnering voor deelname.

Op maandag 19 mei was de definitieve enquéte online beschikbaar. In dezelfde week zijn in Almere
de brieven naar de ondernemers gestuurd. Hierin is opgenomen dat de ondernemers tot 1 juli de
mogelijkheid hebben om de enquéte in te vullen. In de week van 19 juni is een herinneringsmail
verstuurd aan de ondernemers waarvan een mailadres van beschikbaar was.

In Zoetermeer is op 12 juni de uitnodigingsbrief naar de ondernemers verstuurd. Hierin is
aangegeven dat de ondernemers tot 15 juli de enquéte in kunnen vullen. Begin juli zouden de
herinneringsmails worden verstuurd. Hoewel de mailadressen beschikbaar waren is de gemeente
hier niet aan toe gekomen.

De gemeente Barneveld heeft op 2 juli de uitnodigingsbrief verzonden aan de ondernemers in
Barneveld. In deze brief is als deadline voor het invullen van de enquéte 1 augustus gegeven. In de
week van 14 juli is een herinneringsmail verzonden.

Omdat er met drie verschillende studiegebieden is gewerkt zal in deze paragraaf ook voor elk
studiegebied een respondentenanalyse gegeven worden. Voor dit onderzoek zijn in totaal 2061
ondernemers benaderd. Dit is gedaan met een brief die door de gemeenten zijn verstuurd. In tabel
4.7 is aangegeven hoeveel ondernemers per deelgebied zijn benaderd. Zoals in de vorige paragraaf is
beschreven zijn in Zoetermeer alle ondernemers die gevestigd zijn op bedrijventerreinen binnen de
gemeente en actief zijn in één van de genoemde sectoren benaderd. In Barneveld zijn de
ondernemers van ondernemingen vanaf 5 werkzame personen benaderd. In Almere is de enquéte
alleen uitgezet onder ondernemers gevestigd op de bedrijventerreinen de Vaart en Poldervlak.

Tabel 4.7 Het totaal aantal benaderde ondernemers uitgezet naar onderzoeksgebied

Aantal benaderde ondernemers 524 700 837
Uiteindelijk zijn er 231 ondernemers geweest die de enquéte in hebben gevuld. In totaal geeft dit
een gemiddeld responspercentage van 11,2%. Tabel 4.8 geeft het aantal respondenten en
responspercentage per onderzoeksgebied weer.

Tabel 4.8 Het totaal aantal respondenten op de enquéte uitgezet naar onderzoeksgebied

Totaal aantal respondenten 48 106 77
Responspercentage 9,2% 15,1% 9,2%
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Binnen de onderzoeksgebieden Almere en Zoetermeer ligt het respondentenpercentage onder de
10%. In Barneveld is het aantal respondenten zowel absoluut als relatief het hoogst. Een mogelijke
verklaring zou gevonden kunnen worden in een goede relatie van de gemeente met de
ondernemers, of de manier waarop de ondernemers benaderd zijn voor deelname aan de enquéte.
In Barneveld is de herinnering voor deelname aan de enquéte verstuurd via de
ondernemersverenigingen, zie hiervoor de vorige paragraaf. Echter is voor deze verklaring geen
bewijs gevonden.

Om een beeld te krijgen van de hoeveelheid mogelijke responses en om een zo accuraat mogelijke
respondentanalyse te kunnen opstellen is met behulp van LISA gegevens van 2012 in kaart gebracht
hoeveel van de 2061 benaderde ondernemingen binnen de voor dit onderzoek belangrijke sectoren
passen. In tabel 4.9 is uitgezet hoeveel van de benaderde ondernemingen behoren tot één of van de
sectoren. Deze indeling is op basis van de bekende SBI code opgesteld. De indeling op SBI code is
behandeld in paragraaf 4.3.1. In totaal worden er van de 2061 benaderde ondernemers 1718 tot een
van de bedrijventerrein behoevende sectoren gerekend.

Tabel 4.9 Het aantal benaderde ondernemers passend binnen de sectoren die in dit onderzoek worden

meegenomen
Almere Barneveld Zoetermeer

Industrie 76 86 91

Bouw 49 55 48
(groot)Handel 138 170 239
Autobranche 40 16 52
Transport 27 22 33

Zakelijke dienstverlening 108 91 220
Overige dienstverlening 42 33 82

Totaal 480 473 765

Omdat de gehanteerde cijfers voor het opstellen van het mogelijk aantal respondenten afkomstig
zijn uit 2012 is het mogelijk dat door veranderingen in de bedrijfssamenstelling deze cijfers niet
accuraat zijn. Om deze reden is tabel 4.9 dan ook meer een indicatie dan een weergave van de
werkelijke situatie ten tijde van de onderzoeksperiode.

Met de informatie over het totaal aantal respondenten kan gekeken worden in hoeverre de
respondenten passen binnen de voor dit onderzoek belangrijke sectoren. In de enquéte (vraag 27)
hebben ondernemers aan kunnen geven binnen welk van de zes sectoren de onderneming actief is.
Wanneer men in een andere sector actief was heeft de ondernemer in kunnen vullen in welke sector
de onderneming actief is. In tabel 4.10 is aangegeven hoeveel ondernemers in hebben gevuld tot een
andere sector te behoren. Na controle van deze gegevens is op basis van de SBI code hergroepering
toegepast. Door te hergroeperen zijn in totaal 20 ondernemingen alsnog ingedeeld bij één van de zes
sectoren.
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OPZET & UITVOERING ONDERZOEK

Tabel 4.10 Hergroepering van de respondenten uitgezet per onderzoeksgebied

Almere Barneveld Zoetermeer
Aantal keren ingevuld “anders 4 22 9
namelijk.....”
Op basis van SBI code in aanmerking voor 2 13 5
hergroepering
Aantal respondenten passend bij de voor 46 97 73
dit onderzoek belangrijke sectoren

Na de hergroepering is gekeken naar de volledigheid van de ingevulde enquétes. Hebben de
respondenten de vragenlijst volledig ingevuld of heeft men slechts een deel van de vragen
beantwoord? Wanneer de enquéte niet volledig ingevuld is kan deze niet worden gebruikt voor de
dataverwerking. Omdat de enquéte uit twee afzonderlijke delen bestaat is het aantal respondenten
voor zowel deel A als deel B uitgezet. Het aantal respondenten voor het eerste gedeelte van de
enquéte is uitgezet in tabel 4.11, en het aantal respondenten voor het tweede gedeelte van de
enquéte is uitgezet in tabel 4.12. In beide tabellen is zowel het absolute aantal volledig ingevulde
enquétes opgenomen evenals het relatieve respondentenpercentage ten opzichte van de populatie.

Tabel 4.11 Het aantal geldige responses en het respondentenpercentage voor deel A enquéte, uitgezet naar
sector en onderzoeksgebied

Aantal geldige responses en het Almere Barneveld Zoetermeer

respondentenpercentage voor deel A absoluut relatief  absoluut relatief absoluut relatief
enquéte - uitgezet naar sector

Industrie 9 11,8% 16 18,6% 7 7,7%
Bouw 6 12,3% 15 273% 8 16,7%
(groot)Handel 12 8,7% 18 10,6% 20 8,3%
Autobranche 3 7,5% 7 43,8% 4 7,7%
Transport 1 3,7% 3 13,6% 1 3,0%
Zakelijke dienstverlening 8 7,4% 22 24,2% 23 10,5%
Overige dienstverlening 3 7,1% 11 33,3% 6 7,3%
Totaal 42 8,8% 92 19,5% 69 9,0%

Tabel 4.12 Het aantal geldige responses en het respondentenpercentage voor deel B enquéte, uitgezet naar
sector en onderzoeksgebied.

Aantal geldige responses en het Barneveld Zoetermeer

respondentenpercentage voor deel B absoluut relatief  absoluut relatief absoluut relatief
enquéte - uitgezet naar sector

Industrie 9 11,8% 15 17,4% 7 7,7%
Bouw 6 12,3% 13 23,6% 6 12,5%
(groot)Handel 11 8,0% 17 10,0% 19 8,0%
Autobranche 2 5,0% 6 37,5% 3 5,8%
Transport 1 3,7% 3 13,6% 1 3,0%
Zakelijke dienstverlening 6 5,6% 20 22,0% 23 10,5%
Overige dienstverlening 3 7,1% 8 24,2% 6 7,3%
Totaal 38 7,9% 82 17,3% 65 8,5%
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Uit tabel 4.11 en 4.12 is af te lezen dat het relatieve respondentenpercentage zowel in Almere als
Zoetermeer lichtelijk gedaald is na het uiteenzetten naar sector ten opzichte van het percentage
uitgezet in tabel 4.8. In Barneveld is juist sprake geweest van een stijging van het relatieve
percentage respondenten. Met behulp van tabel 4.9 kan hiervoor een verklaring worden gegeven. Na
het uitzetten van het aantal mogelijke respondenten per sector blijken er van de 700 benaderde
ondernemers slechts 473 ondernemingen binnen de sectoren te vallen die van belang zijn voor dit
onderzoek. Hierdoor is het respondentenpercentage met enkele procenten gestegen.

Er blijkt daarnaast daadwerkelijk een verschil te zijn tussen de respondentenpercentages van deel A
en deel B. Het eerste deel van de enquéte kent een hoger aantal respondenten dan het tweede deel.
In totaal bleken er van de 216 ingevulde enquétes voor deel A slechter 203 bruikbaar te zijn. 13
waren niet volledig ingevuld waardoor deze niet bruikbaar zijn voor de verdere verwerking van de
gegevens. Voor deel B lag het aantal deels ingevulde vragenlijsten nog hoger. Van de 216 ingevulde
enquétes bleken er 32 niet volledig te zijn ingevuld waardoor deze ongeldig zijn. Hierdoor zijn voor
deel B van in totaal 185 geldige respondenten te tellen. Blijkbaar zijn er respondenten geweest die de
vragenlijst niet volledig in hebben gevuld. Dit kan duiden op een te lange vragenlijst of dat de
tijdsduur voor het invullen van de enquéte als te lang werd ondervonden. Omdat de beide delen van
de enquéte apart van elkaar getoetst kunnen worden is ervoor gekozen om dit verschil te
aanvaarden en voor deel A en deel B verschillende respondentenpercentages te gebruiken. Dit heeft
ook te maken met het al geringe aantal respondenten. Door het hanteren van twee verschillende
respondentenpercentages kan worden voorkomen dat nog meer respondenten en daarmee
belangrijke informatie verloren gaat.

Kijkende naar de respondenten uitgezet naar sector dan zijn er tussen de sectoren onderling duidelijk
verschillen af te lezen. Vooral de bouwsector heeft in alle drie de onderzoeksgebieden een relatief
hoog respondentenpercentage. In Almere en Barneveld heeft ook de industrie een relatief hoger
respondentenpercentage, in Zoetermeer is deze opvallend lager. Barneveld heeft daarnaast een
opvallend hoog respondentenpercentage binnen de autobranche, terwijl het percentage in Almere
en Zoetermeer slechts rond de 5% ligt. Daarnaast scoort vooral de transportsector vrij laag op het
aantal respondenten. Een verklaring voor deze onderlinge verschillen is niet te geven. Omdat het
aantal respondenten voor de sector transport te laag is om redelijke uitspraken te kunnen doen is er
voor gekozen om in de verdere uitwerking van het onderzoek de sectoren transport en (groot-
)handel samen te voegen. Om deze reden zal in het vervolg van het onderzoek uit worden gegaan
van zes sectoren in plaats van de eerder genoemde zeven.

Naast de sector waarin de onderneming actief is zijn er ook andere kenmerken die invloed kunnen
hebben op het huisvestingsgedrag van ondernemers. Om deze reden zal de toetsing niet alleen
uitgaan van de sector maar zal er binnen dit onderzoek ook getoetst worden op de bedrijfsgrootte.
Daartoe worden drie verschillende grootteklassen onderscheiden. Hierbij is gekeken naar het aantal
werkzame personen binnen de onderneming die meer dan 12 uur per week werkzaam zijn. Net als bij
het uitzetten naar sector zijn het aantal respondenten naar bedrijfsomvang uitgezet in tabellen 4.13
en 4.14. Opgemerkt moet worden dat vergeleken met tabel 4.11 het totaal aantal respondenten in
Almere een respondent lager ligt in tabel 4.13. Dit is mogelijk omdat van één respondent de
bedrijfsomvang niet bekend is.
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Daarnaast zijn in Barneveld de ondernemers van ondernemingen vanaf 5 werkzame personen
benaderd. Echter, af te lezen uit tabel 4.13 en 4.14 is dat er ook een aantal ondernemers van
ondernemingen met minder dan 5 werkzame personen tot de respondenten behoren. Een mogelijke
verklaring voor dit verschil kan worden gevonden in de gehanteerde adressenlijsten van de
gemeente. In vraag 29 geven de ondernemers zelf aan hoeveel personen er werkzaam zijn binnen de
onderneming. Het feit dat er op basis van vraag 29 tien ondernemingen tot de kleinste klasse worden
gerekend lijkt daarmee het gevolg van veranderingen in het personeelsbestand ten opzichte van de
door de gemeente gehanteerde gegevens ten aanzien van dezelfde ondernemingen.

Tabel 4.13 Het aantal respondenten op deel A van de enquéte, uitgezet naar grootteklasse en
onderzoeksgebied

1-3 werknemers 16 10 21
3- 50 werknemers 19 61 38
50 + werknemers 6 21 10
Totaal 41* 92 69

Tabel 4.14 Het aantal respondenten op deel B van de enquéte, uitgezet naar grootteklasse en
onderzoeksgebied

1-3 werknemers 15 9 18
3- 50 werknemers 17 54 38
50 + werknemers 6 19 9
Totaal 38 82 65
Conclusie

De respondentenanalyse is erg belangrijk om te kunnen stellen of het onderzoek betrouwbaar en
representatief is. Op basis van de hiervoor gegeven analyse moet geconcludeerd worden dat de
verzamelde gegevens niet voldoende zijn om een representatieve statistische toetsing uit te kunnen
voeren. Het lage respondentenpercentage zal de betrouwbaarheid hiervan nadelig beinvlioeden en
ook zal dit een juiste interpretatie van de resultaten in de weg staan. Vooral de sector transport,
waarin slechts 1 tot 3 respondenten per deelgebied zijn kent een dermate lage respons dat besloten
is deze sector bij een andere sector te voegen.

Het hergroeperen van de onderzoeksgroepen, waarbij meerdere sectoren samen tot een groep
worden gerekend kan bijdragen aan het verbeteren van de betrouwbaarheid. Echter moet
hergroepering zo min mogelijk worden toegepast gezien de sectorale verschillen ten aanzien van
huisvesting. Dit heeft ook te maken met het feit dat er binnen dit onderzoek wordt gezocht naar de
sector specifieke ruimtevraag. Door hergroepering zal het niet meer mogelijk zijn om voor elke sector
een uitspraak te doen. Vanwege het lage responspercentage en het niet kunnen uitvoeren van
statistische toetsing zonder scheve antwoorden te fabriceren zal dit onderzoek dan ook alleen een
indicatie van de vraag kunnen geven.

Met behulp van de statistische analyse zal een begin worden gemaakt met het beantwoorden van de
onderzoeksvragen. Hiervoor zal een samenvatting van de analyse van de gegevens worden gegeven,
zodat er een overzichtelijk beeld van de verzamelde gegevens ontstaat en de onderzoeksvraag kan
worden beantwoord. Hoewel het lage aantal respondenten betrouwbare statistische toetsing niet
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toelaat kunnen wel indicaties worden gegeven van de vraag. De statistische uitwerking zal om deze
reden dan ook vooral bestaan uit kruistabellen en die opgesteld zijn in SPSS.

De statistische analyse bestaat uit twee onderdelen. In het eerste deel zijn de ondernemers middels
het gebruik van een afbeelding gevraagd in hoeverre de afbeelding past bij de respondent. In totaal
zijn 26 afbeeldingen gegeven waarbij de respondent steeds een vijftal antwoordmogelijkheden
gekregen heeft uiteenlopend van ‘zeer goed’, ‘goed’, ‘gemiddeld’, ‘matig’ en ‘slecht’.

Om er achter te komen in hoeverre een bepaalde afbeelding ‘goed’ tot ‘zeer goed’ past bij een
onderneming is er voor gekozen om een hercodering toe te passen op de verschillende
antwoordmogelijkheden. De antwoorden ‘goed’ en ‘zeer goed’ zijn samengevoegd in een categorie
0, en de overige drie antwoorden zijn samengevoegd in een andere categorie 1. Hierdoor zijn er twee
categorieén ontstaan waarbij ‘0 = goed’ en ‘1 = slecht’. Op deze manier is het mogelijk om in het
programma SPSS kruistabellen op te stellen en te berekenen hoeveel ondernemers in hebben gevuld
dat een bepaalde afbeelding goed bij de onderneming past. De resultaten van deel A worden in
overeenstemming met de getoonde afbeeldingen in een viertal groepen opgedeeld, namelijk
‘gebouwen’, ‘werklocaties’, ‘bereikbaarheid’ en ‘voorzieningen’. Door niet alleen het absolute aantal
maar ook het percentage uit te zetten kan worden aangetoond welke afbeelding volgens de
ondernemer het beste past bij een bepaalde sector.

In het tweede deel van de enquéte zijn de ondernemers naast enkele algemene vragen ten aanzien
van hun onderneming ook gevraagd naar hoe ze verschillende factoren ten aanzien van het
bedrijfsgebouw en de omgeving van hun onderneming beoordelen. Hierbij is gevraagd of de factoren
belangrijk zijn bij de keuze voor een nieuwe bedrijfshuisvesting en hoe de ondernemer het huidige
bedrijfspand op dezelfde factoren beoordeeld. In totaal zijn de ondernemers gevraagd om 30
verschillende factoren te beoordelen. De factoren horen bij zes verschillende onderwerpen, namelijk
‘gebouw’, ‘functionaliteit’, ‘technisch’, ‘commercieel’, ‘locatie’ en ‘voorzieningen’. Voor de
beoordeling van het belang van een factor bij de keuze voor een nieuwe bedrijfshuisvesting is
wederom een Likert scale opgesteld (Bryman, 2012). Hiervoor zijn zes verschillende
antwoordmogelijkheden gegeven, namelijk ‘zeer belangrijk’, ‘belangrijk’, ‘neutraal’, ‘onbelangrijk’,
‘zeer onbelangrijk’ en ‘n.v.t.” (niet van toepassing). Daarnaast kon door het geven van een cijfer (1
(slecht) tot 10 (goed)) worden aangegeven hoe de huidige huisvesting scoort op deze factoren.

De antwoordmogelijkheden ‘zeer belangrijk’ en ‘belangrijk’ zijn samengevoegd in een categorie 0, en
de overige vier antwoorden zijn samengevoegd in een andere categorie 1. Hierdoor zijn er twee
categorieén ontstaan waarbij ‘O = belangrijk’ en ‘1l = onbelangrijk’. Op deze manier is het
overzichtelijk te maken hoe belangrijk een sector een bepaalde factor vindt. De uitkomsten van de
toetsing zullen per deelgebied worden weergeven in hoofdstuk 6.
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4.4 Opzeten uitvoering van de kwalitatieve onderzoeksmethode:
interviews

Zoals uit de inleiding van dit hoofdstuk duidelijk is geworden betreft dit onderzoek een multi-
strategie studie (mixed methods research volgens Bryman, 2012). Voor het beantwoorden van de
centrale vraag wordt gebruik gemaakt van zowel kwantitatieve als kwalitatieve
onderzoeksmethoden. Kwalitatief onderzoek wordt gezien als de aangewezen methode om de
context van een onderwerp in beeld te brengen (Boeije, 2009). Het kwalitatieve onderzoek draagt bij
aan het in de juiste context plaatsen van de uitkomsten van de enquéte. Voor de onderzoekers geeft
dit een verdiepend inzicht in de gegevens. Het gebruik van kwalitatief onderzoek heeft daarbij de
voorkeur omdat op een flexibele manier inzicht kan worden verkregen in de perspectieven van
ondernemers en vastgoedexperts betreffende hun visie op de huisvestingvoorkeuren. Concreet
betekent dit dat er tijdens het verzamelen van de gegevens ruimte is om dieper op bepaalde zaken
die respondenten als belangrijk ervaren in te gaan (Bryman, 2012).

Het doel van het kwalitatieve onderzoek is tweeledig. Enerzijds worden met de interviews de
onderzoeksresultaten gestaafd en zal er informatie over de lokale markt voor bedrijfsgebouwen
worden ingewonnen. Hiermee wordt een zo diep mogelijk inzicht verkregen in de antwoorden van
ondernemers betreffende de kwalitatieve bedrijfshuisvestingswensen in Almere, Barneveld en
Zoetermeer. Anderzijds zal met behulp van de interviews de in dit onderzoek gehanteerde methode
getoetst worden.

De kwalitatieve onderzoeksmethode waarmee in dit onderzoek de data verzameling het meest tot
zijn recht komt is het semigestructureerde interview. Dit houdt in dat de interviews slechts in geringe
mate zijn voor-gestructureerd. Hiermee is hierbij de bedoeling om de geinterviewde vrijuit te laten
spreken en door te vragen op interessante informatie gegeven door de geinterviewde.

Het feit dat niet alle vragen in semigestructureerde interviews van te voren vast staan maakt dat er
kan worden ingespeeld op nieuwe inzichten die in de loop van de interviews aan het licht komen. Het
doel hiervan is om tot onderwerpen te komen die met een vooraf vastgestelde onderwerpenlijst niet
aan bod zouden zijn gekomen (Bryman, 2012). Door de vragen op een open manier te stellen heeft
de onderzoeker de mogelijkheid door te vragen wanneer iets niet helemaal duidelijk is. Hierdoor
wordt de verkregen data duidelijker en gedetailleerder (Bryman, 2012). De vooraf opgestelde
thema’s worden ook wel topics genoemd. Een ‘topiclijst’ is een lijst met daarop verschillende
aandachtspunten voor de interviews. Hiermee wordt voorkomen dat bepaalde zaken vergeten
worden. Belangrijk is dat in het semigestructureerde interview er genoeg ruimte wordt open gelaten
zodat de geinterviewde zelf onderwerpen kan noemen die relevant zijn. De topiclijst die is gebruikt
bij de interviews is opgenomen in de bijlage D. De topiclijst is opgesteld aan de hand van het
theoretisch kader (hoofdstuk 2 & 3).

Hiermee wordt een zo diep mogelijk inzicht verkregen in de antwoorden van ondernemers
betreffende de kwalitatieve bedrijfshuisvestingswensen in Almere, Barneveld en Zoetermeer.
Anderzijds zal met behulp van de interviews de in dit onderzoek gehanteerde methode getoetst
worden. Om deze reden is er voor gekozen om de interviews te laten plaatsvinden nadat de
uitkomsten van de enquétes zijn geanalyseerd.
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De geinterviewde zal worden gevraagd welke afbeeldingen ten aanzien van het bedrijfsgebouw en de
werklocatie volgens hem passen bij de onderscheiden sectoren. Hiervoor zal hij/zij een tabel invullen
waarin hij aangeeft welke afbeelding bij welke sector past. Ook wordt de lijst met factoren die zijn
opgenomen in de enquéte voorgelegd aan de geinterviewde. De geinterviewde zal daarbij worden
gevraagd naar het belang van de verschillende factoren. Na het voorleggen van de afbeeldingen en
de factoren zullen de uitkomsten van de enquéte worden getoond. Hierdoor is het mogelijk om te
kijken of er opmerkelijke verschillen tussen de antwoorden uit de enquéte en het interview zitten.
Mocht dit het geval zijn, dan kan er dieper op worden ingegaan om te kijken hoe dit te verklaren valt.
Deze manier van interviewen daagt de geinterviewde uit om hun mening te geven en maakt duidelijk
waar de geinterviewde een andere uitslag van de enquéte had verwacht.

De onderzoekseenheden van het kwalitatieve onderzoek zijn bedrijfsmakelaars en
vertegenwoordigers van de ondernemersverenigingen met kennis van de lokale markt voor
bedrijfsruimten in Almere, Barneveld en Zoetermeer. In het vervolg ‘experts’ genoemd.

De experts worden door middel van de semigestructureerde interviews gevraagd hun perspectief
met de onderzoeker te delen. Met behulp van ‘purposive sampling’ is er een selectie van
respondenten gemaakt. Dit houdt in dat de respondenten zijn geselecteerd omdat zij een rol spelen
in een bepaalde context en daarom verschijnselen van deze context begrijpen (Bryman, 2012).

Het doel van de semigestructureerde interviews ligt in het verbeteren van het inzicht betreffende de
antwoorden uit de enquéte. Daarbij wordt tevens dieper ingegaan op de status van de lokale
vastgoedmarkt om inzicht te krijgen over de ontwikkelingen op de lokale vastgoedmarkt. De selectie
van de experts is gemaakt op basis van hun kennis van de lokale en regionale markt voor
bedrijfsruimte. Het gaat hierbij om lokaal opererende bedrijfsmakelaars en vertegenwoordigers van
ondernemersverenigingen. Omdat de vertegenwoordigers van deze ondernemersverenigingen vaak
werkzaam zijn bij één van de op het terrein gevestigde bedrijven, en zich actief bezighouden met het
lokale bedrijfsleven is het zeer interessant om ook deze experts te interviewen.

Voor het kwalitatieve deel van het onderzoek zijn in totaal tien experts benaderd. De voorwaarde
waaraan een expert heeft moeten voldoen was dat deze gevestigd is, en/of met de onderneming
actief is binnen Almere, Barneveld en/of Zoetermeer. Hiermee is zeker gesteld dat de experts kennis
hebben van de lokale situatie.

Een eerste selectie van experts is gemaakt door het raadplegen van internetsites die betrekking
hebben op het aanbod van bedrijfsgebouwen. Daarbij is gekeken welke partijen vastgoed aanbieden
binnen Almere, Barneveld en/of Zoetermeer. Via deze weg zijn eenvoudig contactgegevens te
achterhalen van bedrijfsmakelaars die actief zijn binnen het onderzoeksgebied van deze studie.
Naast deze vorm van selectie is ook gebruik gemaakt van het netwerk van de meewerkende
gemeenten en de praktijkbegeleiders. Een voordeel van het gebruiken van deze netwerken is dat er
gericht een persoon kan worden benaderd. Daarnaast kunnen deze personen van te voren kort
worden ingelicht over het onderzoek door de contactpersoon van de gemeente en
praktijkbegeleiders. Naast de eerder geselecteerde bedrijffsmakelaar zijn op deze manier de
ondernemersverenigingen benaderd.
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Het is getracht om in elk onderzoeksgebied meerdere experts te interviewen met verschillende
achtergronden. Hierbij is het streven geweest om in elk onderzoeksgebied minimaal vijf experts te
interviewen, waarbij een evenredige verdeling tussen het aantal bedrijfsmakelaars en
ondernemersverenigingen belangrijk is. Daarom zijn er meerdere experts benaderd. Echter hebben
enkele partijen, waaronder ondernemersverenigingen aangegeven niet de expertise in huis te
hebben op het gebied van bedrijfshuisvesting. Ook bleken partijen om verschillende andere redenen
niet bereid met de onderzoekers in gesprek te gaan. Onderstaande tabel 4.15 toont een overzicht
van de uiteindelijk geinterviewde partijen. Te zien is dat in Almere aan dit minimale aantal experts is
voldaan. Ook is er een evenredige verdeling tot stand gekomen. In Barneveld en Zoetermeer is het
echter moeilijker gebleken experts te overtuigen om deel te nemen aan een interview waardoor niet
aan dit minimale aantal is voldaan.

Er is een praktische afweging gemaakt om na deze tien interviews te stoppen. Dit is niet alleen uit
een tijdsoverweging gedaan, maar meer nog omdat de onderzoekers van mening waren na deze tien
interviews voldoende informatie te hebben verzameld over de lokale markt voor bedrijfshuisvesting.
Ook kregen de onderzoekers na een aantal interviews het gevoel dat er weinig nieuwe informatie
naar voren kwam. Veel kritieken en opmerkingen van de verschillende organisaties kwamen dan ook
overeen. Alle gesprekken zijn met instemming van de geinterviewde opgenomen om later uitgewerkt
te worden. Aan alle geinterviewde partijen is toegezegd dat de informatie anoniem zal worden
verwerkt. Om deze reden worden in tabel 4.15 geen namen genoemd maar is de functie van de
geinterviewde opgenomen. Ook in de verdere uitwerking van de resultaten wordt enkel de functie
van geinterviewde genoemd.

Tabel 4.15 Overzicht van de geinterviewde experts

Almere Ondernemersvereniging gemeente Almere 26 september 2014
Ondernemersvereniging gemeente Almere 3 oktober 2014
Bedrijfsmakelaar gemeente Almere 15 oktober 2014
Bedrijfsmakelaar Praktijkbegeleider 22 oktober 2014
Bedrijfsmakelaar Benaderd door onderzoekers 3 november 2014

Barneveld Ondernemersvereniging Benaderd door onderzoekers 26 september 2014
Bedrijfsmakelaar Benaderd door onderzoekers 26 september 2014

Zoetermeer Bedrijfsmakelaar Benaderd door onderzoekers 1 oktober 2014
Bedrijfsmakelaar Benaderd door onderzoekers 6 oktober 2014
Bedrijfsmakelaar Benaderd door onderzoekers 14 oktober 2014

Na het houden van een interview is met behulp van de gemaakte opname het interview
getranscribeerd. Bij het transcriberen is zoveel mogelijk de letterlijke bewoording van de
geinterviewde gehanteerd. Dit maakt het mogelijk om zinnen aan te halen die letterlijk door een
expert zijn gezegd en deze te citeren. Wel is er voor gekozen om niet alles wat in het interview is
gezegd op te nemen in de transcriptie. Zo is de inleiding van de onderzoeker niet opgenomen en is
ook de afronding weggelaten. De ingevulde tabellen ten aanzien van de afbeeldingen worden apart
opgenomen in de uitwerkingen. De getranscribeerde interviews zijn terug te vinden in bijlage E.
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De uitwerking van de interviews is daarna verwerkt in Excel, waarin elk interview is opgedeeld in
enkele thema’s. Deze thema’s zijn dezelfde thema’s als in het kwantitatieve deel van het onderzoek
zijn gehanteerd. Op deze manier is het voor de onderzoekers overzichtelijk te krijgen wat een
geinterviewde ten aanzien van een bepaald thema heeft gezegd. Hierdoor is de koppeling tussen het
kwalitatieve en het kwantitatieve deel gemakkelijker te maken. De resultaten van de analyse zijn
uitgewerkt in hoofdstuk 5 en 6.
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4.5 Methodologische verantwoording.

Een goede betrouwbaarheid en validiteit van een onderzoek zijn nodig om betrouwbare uitspraken
te kunnen doen. Hierbij heeft validiteit betrekking op de vraag of de verzamelde gegevens hetgeen
meten/verklaren wat zij moeten meten/verklaren. Betrouwbaarheid gaat over de vraag in hoeverre
de metingen vrij zijn van fouten en/of verstoringen. Bij zowel het kwantitatieve als het kwalitatieve
onderzoek is het van belang rekening te houden met de validiteit en de betrouwbaarheid van de
toetsing (Bryman, 2012).

Een minimale vereiste ten aanzien van validiteit van het onderzoek is het hebben van “face validity’.
Dit kan worden getoetst door andere personen te vragen of het resultaat betrekking lijkt te hebben
op, en daarmee iets zegt over, het concept waar de focus op ligt (Bryman, 2012). De validiteit van het
kwantitatieve onderzoek wordt getoetst door middel van het kwalitatieve onderzoek; de interviews
met experts. De enquétes zijn zoveel mogelijk opgezet aan de hand van bestaande literatuur. Uit de
interviews moet naar voren komen in hoeverre de gevraagde afbeeldingen, waarvoor de
theoretische basis gering is, en de getoetste factoren overeen komen met de praktijk en de perceptie
van de experts. Ook zal besproken worden in hoeverre de afbeeldingen goed gekozen zijn en of de
afbeeldingen het gevraagde weergeven. Dit kan worden besproken door het resultaat van de
enquéte voor te leggen.

Ten aanzien van de betrouwbaarheid van het kwantitatieve onderzoek kunnen opmerkingen worden
gemaakt ten aanzien van de stabiliteit en interne betrouwbaarheid. De stabiliteit van het onderzoek
heeft betrekking op de vraag of de meting stabiel is over een langere periode. In het kader van dit
onderzoek is daar erg lastig een uitspraak over te doen. Zo is de onderzoeksgroep gebaseerd op
ondernemers die in een bepaald studiegebied gevestigd zijn. Naar verloop van tijd kan deze groep
veranderen door bijvoorbeeld verplaatsing of bedrijfsbeéindiging. Daarnaast speelt de indeling in
categorieén op basis van SBI code in dit onderzoek een rol. Ten eerste zijn op basis van het aantal
respondenten twee sectoren samengevoegd. Ten kunnen SBI codes in de loop der tijd veranderen.
Ook zijn voorkeuren van ondernemers tijdsgevoelig zoals is opgemerkt in paragraaf 2.3 van het
theoretisch kader. Wanneer hetzelfde onderzoek nogmaals zou worden gedaan, dan is de vraag of
het dezelfde resultaten zal weergeven. De interne betrouwbaarheid; zijn indicatoren consistent of
staan ze in relatie tot elkaar, is in dit onderzoek niet getoetst. Statistische toetsing in SPSS is
daarnaast niet mogelijk gebleken door het geringe aantal respondenten uitgezet naar
onderzoeksgebied.

Binnen het evalueren van de betrouwbaarheid en validiteit van het kwalitatief onderzoek wordt
rekening gehouden met twee andere criteria, namelijk de geloofwaardigheid en authenticiteit. De
geloofwaardigheid bestaat uit vier criteria; ‘credibility’, ‘transferability’, ‘dependability’ en
‘confirmability’.

Het toetsen van de validiteit van het kwalitatieve deel van het onderzoek kan worden gedaan door
het vergelijken van de antwoorden van de experts en de bestaande literatuur. Wanneer de
resultaten van het onderzoek bevestigd kunnen worden met bestaande literatuur en de conclusies
overeen komen met de werkelijkheid dan wordt voldaan aan het criterium van de interne validiteit.
In het kwalitatieve onderzoek ook de ‘credibility’ genoemd (Bryman, 2012).
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De ‘transferability’ geeft aan in welke mate de conclusies van het kwalitatieve onderzoek te
generaliseren zijn. Daarbij heeft het betrekking op de externe validiteit. In het kader van deze
validiteit kan men zich afvragen of de benaderde groep van experts in dit onderzoek een grotere
groep kunnen verantwoorden (Bryman, 2012). In dit onderzoek is getracht een evenredige spreiding
van experts te genereren. In Almere is dit redelijk gelukt, maar voor Barneveld en Zoetermeer is de
spreiding minder gunstig. Zo missen in Zoetermeer de ondernemersverenigingen in de gevoerde
gesprekken. Uitspraken zijn daardoor niet te generaliseren. Daarnaast hebben de experts kennis van
de lokale situatie. Dit onderzoek kan dan ook geen generaliserende uitspraken doen over de
huisvestingsvoorkeuren van ondernemers in heel Nederland.

De ‘dependability’ van het onderzoek betreft de mate waarin het onderzoek controleerbaar is
(Bryman, 2012). Ten aanzien van de controleerbaarheid is het gehele onderzoeksproces opgenomen
in deze studie, waarbij in dit hoofdstuk is ingegaan op de methodologie. Hiermee word de
‘dependability’ van het onderzoek versterkt.

Als laatste is de ‘confirmability’ van het onderzoek van belang; hoe objectief is het onderzoek
(Bryman, 2012). Ondanks dat vele elementen leiden tot vooroordelen van de onderzoekers wordt
getracht om persoonlijke waarden, visies en voorkeuren buiten te sluiten van het onderzoek.

Naast dat een goede betrouwbaarheid en validiteit van een onderzoek noodzakelijk zijn, kan een
derde prominent criteria voor het evalueren van ‘social research’ de repliceerbaarheid van het
onderzoek zijn. Het is om deze reden dat er gedetailleerd genoemd moet worden hoe het onderzoek
is opgezet en uitgevoerd (Bryman, 2012). Dit sluit aan bij het eerdere criteria van ‘dependability’
waarbij verwezen is naar de controleerbaarheid. Hoewel het repliceren van onderzoek in ‘social
research’ weinig voorkomt is het in het kader van dit onderzoek van belang dat het onderzoek
nogmaals uit te voeren is in andere onderzoeksgebieden. Om deze reden is gedetailleerd genoemd
hoe het onderzoek is opgezet en uitgevoerd.

4.6 Conclusie

In dit hoofdstuk is uitgelegd dat het onderzoek als een multi-strategie studie is opgezet. Het
onderzoek zal dan ook uit zowel een kwalitatief als een kwantitatief onderdeel bestaan. Dit is gedaan
omdat in het kwantitatieve gedeelte de resultaten van de enquéte niet toereikend zijn gebleken om
statistische toetsen uit te voeren. Met het aanvullende kwalitatieve gedeelte, waartoe de interviews
met experts worden gerekend, worden de resultaten van het kwantitatieve deel gestaafd. Op deze
manier kunnen er toch uitspraken worden gedaan over de huisvestingswensen van ondernemers. In
de laatste paragraaf is daar ook een methodologische verantwoording voor gegeven. In het volgende
hoofdstuk worden de gecombineerde resultaten van het kwantitatieve en het kwalitatieve
onderzoek gegeven.
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KARAKTERISTIEKEN HUIDIGE MARKT

5. Karakteristieken van de huidige markt

De eerste deelvraag van het onderzoek heeft betrekking op de huidige staat van de markt voor
bedrijfsruimten in de gemeenten Almere, Barneveld en Zoetermeer. In dit hoofdstuk zal daarom in
worden gegaan op de karakteristieken van de huidige markt. Paragraaf 5.1 gaat eerst in op de
kenmerken van de huidige markt voor bedrijfsruimten in Nederland. In de daaropvolgende paragraaf
5.2 zal voor de onderzoeksgebieden Almere (5.2.1), Barneveld (5.2.2) en Zoetermeer (5.2.3) de
huidige economische situatie worden gegeven en daaropvolgend worden stilgestaan bij de
plaatselijke markt voor bedrijfsruimten.

5.1 De huidige markt voor bedrijfsruimten

De groei van de voorraad uitgegeven bedrijventerreinen is het gevolg geweest van de grote vraag
naar nieuwbouw voor bedrijfsruimten. Deze vraag naar nieuwbouw is het gevolg van veranderende
eisen die ondernemers stellen aan de huisvesting van hun bedrijf. Een groot gedeelte van de
bestaande voorraad aan bedrijfsruimten voldoet niet meer aan deze veranderde eisen. Hierdoor ligt
in de markt voor bedrijfsruimten het accent sterk op nieuwbouw en op scenario 3 uit paragraaf 2.4.3.
Tussen 1996 en 2006 vond meer dan driekwart van de opname van bedrijfsruimte in de nieuwbouw
plaats, waarvan het grootste gedeelte op nieuwe bedrijventerreinen (Stogo, 2007). Tegelijkertijd is
uit figuur 5.1 af te lezen dat de voorraad aan bedrijventerreinen de afgelopen jaren flink is gestegen
en tegelijkertijd de jaarlijkse uitgifte flink is verminderd. Oorzaak van de afgenomen uitgifte kan
gevonden worden in het feit dat de vraag naar nieuw bedrijventerrein alsmaar afneemt. De
afgelopen jaren is onder invloed van een laag consumentenvertrouwen, een hoog aantal
faillissementen, de krimp in de productie en de moeizame economische situatie de vraag naar
bedrijfsruimte afgenomen (NVM, 2014).

Figuur 5.1 Voorraad bedrijventerreinen en jaarlijkse uitgifte periode 2006-2013
(ha)
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Bron: DTZ Zadelhoff 2014

De grafieken in figuren 5.2 en 5.3 hieronder tonen aan dat er na 2008, het moment dat de
economische crisis in Nederland begon, een duidelijke verandering in de opname en het aanbod van
bedrijfsruimten heeft plaatsgevonden. Tot aan 2008 is er sprake geweest van een jaarlijkse toename
in de opname van bedrijfsruimte. Vooral in de huurmarkt was er een flinke toename zichtbaar, al
blijft dit aandeel in verhouding tot de opname van bouwrijpe grond klein. In 2009 is de opname van
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bedrijfsruimten aanzienlijk lager dan in de voorgaande jaren, zowel in de huur als de koopmarkt. Tot
aan 2011 loopt de opname weer op om daarna te dalen. In 2013 is de opname zelfs lager dan in 2009
het geval was. Opgemerkt moet worden dat hier alleen bedrijfsruimten met een minimale
oppervlakte van 750m? zijn opgenomen. Het aanbod aan bedrijfsruimte loopt bijna omgekeerd aan
de opname. Tot aan 2008, wanneer de opname oploopt, is er een dalend aanbod aan
bedrijfsruimten. In de periode 2009-2013 is een stijgend aanbod van bedrijfsruimten te zien,
voornamelijk in het logistieke vastgoed ontstaat aanbod. Binnen de opname van bedrijfsruimten is
onderscheid gemaakt tussen huur en koop, en binnen het aanbod een onderscheid tussen logistiek
vastgoed en overige bedrijfsruimten. Cijfers zijn van het NVM (2014). Gebruikers die in hun eigen

Figuur 5.2 Aanbod van bedrijfsruimte met oppervlakte
750m?2 of groter over de periode 2006-2013

Figuur 5.3 Opname van bedrijfsruimte met oppervlakte
750m2 of groter over de periode 2006-2013
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huisvestingsbehoefte voorzien (eigenbouwers) worden niet tot de opname gerekend.

Kijkende naar de ontwikkelingen op de bedrijfsruimten markt over het jaar 2013 dan is te zien dat de
totale opname aan bedrijfsruimten over 2013 ongeveer 2,0 miljoen m? was. Een jaar ervoor was er
nog sprake van 2,3 miljoen m? opname. Hoewel er in 2013 een lichte stijging in de verkoop van
bedrijfsruimte werd gemeten daalde de opname in de huurmarkt. Hierin werd bijna 20% minder m?
bedrijfsruimte verhuurd dan in vergelijking tot 2012. In het bijzonder in het segment vanaf 10,000 m?
is de afname groot, hierin werd bijna 50% minder m? verhuurd. Logistiek vastgoed is in deze
groottecategorie sterk vertegenwoordigd, in deze sector is de opname dan ook aanzienlijk lager dan
het jaar ervoor (NVM, 2014).

Ook de huurprijzen daalden verder, waarbij voor nieuwbouw nog wel hogere prijzen gelden.
Gemiddeld ligt de prijs in 2013 op 46 euro per vierkante meter. In de koopmarkt daalden de prijzen
6,5% ten opzichte van 2012. Vergeleken met 2007/2008, het moment waarop de koopprijzen voor
commercieel vastgoed op het hoogste niveau lagen, hebben bedrijfspanden volgens de NVM ruim
een derde van hun waarde verloren (NVM, 2014).

Wanneer er wordt gekeken naar specifiek de sector waarin het aanbod wordt gegeven dan blijkt het
aanbod aan bedrijfsruimten voor onder meer de productie en de logistiek is de laatste 5 jaar alleen
maar toegenomen te zijn. Ondanks dat 2013 weer een lichtelijk herstel van de economie betekende
stond in dat jaar ongeveer 12,6 miljoen m2 bedrijfsruimte te koop of te huur. Het aanbod groeide in
dit jaar ook sterker dan in voorgaande jaren, waarbij een groot deel van de toename wordt verklaard
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door het aanbod aan logistieke bedrijfsruimten. Met een stijging van 17% ten opzichte van het vorige
jaar kent deze sector een hoog aanbod aan bedrijfsruimte. Hiertoe rekent men ongeveer 2,9 miljoen
m2. De opname van logistiek vastgoed was bijna een derde lager dan in 2012 (NVM, 2014).

De verwachting is dat er op de markt voor bedrijfsruimten weer een groei plaats zal vinden. Vooral
de sectoren die zich sterk op het buitenland richten, zoals groothandel, industrie en transport zullen
weer een groei laten zien. Deze gebruiken voornamelijk productiehallen en logistieke centra (ING,
2013). 2014 zal naar verwachting van de ING een herstel betekenen. Groothandel en transport
klimmen uit een dal. Omdat veel bedrijven nu beschikken over een overcapaciteit zal groei nog niet
gelijk betekenen dat er meer ruimte nodig is. Uitbreidingsplannen zijn dan ook niet nodig (ING,
2013). Wel is er nog steeds sprake van een mis match tussen aanbod en vraag naar logistieke
ruimten in de bedrijfsruimte en logistieke markt. Nieuwe logistieke locaties kennen vrijwel geen
leegstand. Leegstand speelt zich in deze sector vooral af op verouderde locaties die slecht ontsloten
zijn, waarvan veel leegstand aan kan worden geduid als structureel (ING, 2013). Met de toenemende
logistiek rondom e-commerce zal de huidige mis match tussen vraag en aanbod blijven bestaan
omdat deze een om een specifiek type vastgoed vraagt (ING, 2013).

Omdat er geen gegevens beschikbaar zijn over het aantal nieuw gebouwde bedrijfspanden kan op
basis van het aantal afgegeven bouwvergunningen worden gekeken naar de hoeveelheid nieuwe
toevoeging. Op basis van de afgegeven bouwvergunning is af te leiden dat er steeds minder
nieuwbouw plaatsvind. Volgens cijfers van het CBS daalt het aantal uitgegeven bouwvergunningen
voor bedrijfsgebouwen, hallen en loodsen, combinatie bedrijfshallen en overige gebouwen
(werk/woon bestemming) al sinds 2008. Volgens het CBS zijn er in 2013 in totaal 3027vergunningen
afgegeven voor nieuw te bouwen bedrijfsgebouwen (CBS, 2014b). Overigens geven deze cijfers
slechts een indicatie van het aantal nieuw gebouwde bedrijfsgebouwen. Het aantal verleende
bouwvergunningen hoeft namelijk niet overeen te komen met het aantal gebouwde gebouwen. In
figuur 5.4 is een grafiek opgenomen waarin het aantal afgegeven bouwvergunning voor nieuwe
bedrijfsgebouwen naar het type bedrijfsgebouw is uitgezet over de periode 2000-2013.

Figuur 5.4 Het aantal afgegeven bouwvergunning voor nieuwe bedrijfsgebouwen naar het type
bedrijfsgebouw, uitgezet over de periode 2000-2013
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Figuur 5.5. De totale oppervlakte van de vergeven vergunningen voor nieuwbouw naar soort gebouw over de
periode 2000-2013
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In figuur 5.5 is ook de oppervlakte van het aantal vergunningen uitgezet. Net als bij het totale aantal
vergeven vergunningen is uit dit figuur een daling af te lezen. Wanneer de totale oppervlakte van het
totaal aantal vergunningen word gedeeld door de uitgegeven vergunningen is de gemiddelde
oppervlakte van een nieuw te bouwen bedrijfsgebouw afgeleid. Zo was in 2007 en 2008 de
gemiddelde oppervlakte van de vergunning nog 3475m2 om 2881 m2. Na deze jaren is er een
afname van het aantal uitgegeven vergunningen af te lezen. Ook is in deze jaren de gemiddelde
oppervlakte afgenomen. In 2013 is deze gedaald naar 2264m2. Dit is weergeven in tabel 5.1.

Tabel 5.1 Het berekenen van de gemiddelde oppervlakte van vergunningen in de jaren 2007, 2008 en 2013

Aantal vergunningen Opperviakte vergunning  Gemiddelde opperviakte
(x1000m2) vergunning (m2)
2007 5908 20536 3475
2008 6 364 18 336 2 881
2013 3027 6 852 2264

Bron: CBS 2014b
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5.2 Kenmerken bedrijfsleven en bedrijfsruimtemarkt Almere, Barneveld
& Zoetermeer

In dit hoofdstuk staan de markten voor bedrijfsruimten van Almere, Barneveld en Zoetermeer
centraal. Er wordt antwoord gegeven op de vraag: ‘Wat is de huidige staat van de markt voor
bedrijfsruimten in de gemeente Almere, Barneveld en Zoetermeer?’. Om daar een compleet beeld van
te geven is het allereerst noodzakelijk in te gaan op de economische structuur van de drie
gemeenten. Om te beginnen wordt er eerst stil gestaan bij het sociaal economisch profiel van Almere
(paragraaf 5.2.1). Daarbij is aandacht voor de sectorstructuur, de lokale arbeidsmarkt en de
bedrijventerreinen in deze gemeente. Vervolgens wordt in gegaan op de lokale markt voor
bedrijfsruimte in Almere(paragraaf 5.2.1.1). Deze zelfde opzet is gebruikt voor Barneveld(paragraaf
5.2.2 & paragraaf 5.2.2.1) en Zoetermeer (paragraaf 5.2.3 & paragraaf 5.2.3.1). Er volgt eerst een
analyse van het sociaal economisch profiel en vervolgens een analyse van de markt voor
bedrijffsruimte in de betreffende gemeenten. In paragraaf 5.2.4 worden de verschillen en
overeenkomsten tussen de drie gemeenten uitgewerkt in de conclusie.

5.2.1 Sociaal economisch profiel Almere

De gemeente Almere is gelegen in het midden van Nederland in de provincie Flevoland (figuur 5.6).
Almere grenst aan de gemeenten Lelystad en Zeewolde en is in 1975 opgericht als tweede grote stad
van de provincie (Gemeente Almere, 2013). De gemeente kent vijf stadsdelen waarin circa 196.000
mensen wonen (CBS, 2014). Dit maakt de gemeente qua inwoners aantal de 7° van Nederland.

Figuur 5.6 Ligging gemeente Almere t.o.v. Nederland en omliggende gemeenten

Bron: Esri Nederland, CBS, Imergis & Kadaster 2014; eigen bewerking

Qua werkgelegenheid is de gemeente Almere groter dan de twee andere gemeenten in dit
onderzoek. Almere kende in 2013 circa 15.622 bedrijven die plaats boden aan circa 77.632
werknemers (zie tabel 5.2). Dat maakt de gemeente Almere qua werkgelegenheid bijna twee keer zo
groot als Barneveld.
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Tabel 5.2 Ontwikkeling aantal banen naar sector in Almere (2009-2013) en Nederland (2013)3

Almere MNederland

Aantal banen 2009 2010 2011 2012 2013 2013
Bedrijfstakken/branches [SBI 2008) ahs. abs. abs. abs. abs. % |abs. %

A Landbouw, bosbouw en visseri] 416 320 309 348 290 04 265.000| 28
B Delfstoffenwinning - - - - - - 10.000( 01
C + D + E Industrie en nutsbedrijven 5792 5.377 5.443 5.302| 5.050| B,5 858.000( 9.2
F Bouwnijverheid 3.441 3.23% 3.37> 3.212) 2.781| 36 53.200( 06
G Handel 17.204 17.146 16.923 17.538( 17.865(23,0 1519.000| 16,3
H Wervoer en opslag 2.658  2.765 2,757 2.462 2.362| 3.0 416.000| 45
| Horeca 2171 2,259 2.374 2.612| 2.583| 33 420.000| 45
1 Informatie en communicatie 4,311  4.079 4137  4.293| 4.403| 5.7 285.000| 31
K Financiele dienstverlening 1.553 1.425 1.352 1.357| 1.158| 15 256.000| 2.7
L+ M + M overige zakelijke diensten 18.837 18.605 18.455 17.118| 15.829(204| 2044000 21,9
0 Openbaar bestuur en overheidsdienster] 4.071  4.307 4.153 4.052| 3.876( 5,0 514.000| 5,5
P Onderwijs 3.702 6.071 6.712 6.402| 5.912| 76 573.000| 6,1
0 Gezondheids- en welzijnszorg 10.660 10.866 11.698 12.094( 11.845(15,3| 1.620000( 17,4
R + 5 Overige diensten 3.005 3.456  3.209 3.619 3.678| 47 445000| 4,8
T Huishoudens - - - - - - 42 000 05
Ll Extraterritoriale organisaties - - - - - - - -
Totaal 79.821 79.915 80.957 80.415 77.632 100 9.320.200( 100

Bron: Provincie Flevoland 2013; CBS 2013

Het aantal banen in Almere is in 2013 wederom gedaald ten opzichte van 2011 en 2012. Het
merendeel van het banenverlies komt voort uit de sector overige zakelijke diensten. Echter daalde
het aantal banen in vrijwel alle sectoren. Opvallend is dat vanuit de sector handel in Almere in 2013
circa 23% van de banen voortkomt, tegenover 16,3% in Nederland. Dit is daarmee de grootste sector
in Almere. De sector overige zakelijke diensten is in Almere de op één na grootste met ruim 20,4%
van de banen. In 2013 kende deze sector circa 15.829 banen. Dit is in overeenstemming met het
landelijke beeld in 2013 waar ruim 21,9 van de werkgelegenheid zich in deze sector bevond. De
sector gezondheids- en welzijnszorg is met 11.845 banen in 2013 de op twee na grootste sector. In
totaal valt 15,3% van het totaal aantal banen in Almere in deze sector. Dit is dan ook één van de
sectoren waarin de werkgelegenheid sinds 2010 flink is gegroeid, al is sinds 2012 een dalende trend
ingezet. Almere kent in vergelijking met het landelijke niveau, veel werkgelegenheid op formele
werklocaties. In 2012 bevond in Almere circa 40% van de werkgelegenheid zich op formele
werklocaties (Gemeente Almere, 2013).

*In dit figuur zijn enkele sectoren samengevoegd zodat een goede vergelijking mogelijk was tussen het aantal
banen per sector in Nederland en Almere. Dit was noodzakelijk omdat de provincie Flevoland deze cijfers niet
per sector publiceert.
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Tabel 5.3 Ontwikkeling aantal vestigingen naar sector in Almere (2009-2013) en Nederland (2013)4

Almere MNederland

Aantal vestigingen 2009| 2010| 2011| 2012 2013 2013
Bedrijfstakken/branches (SBI 2008) abs. |abs. abs. abs. abs. % |abs. %

A Landbouw, boshouw en visseri] 80 a8 a1 a0 89| 05 72030 5,3
B Delfstoffenwinning - - - - - - 420! 0,0
C Industrie 3895 463 456 475 521 31 61.690( 45
D Energie voorziening 5 2 10 7 9| 01 985 01
E Waterbedrijven en afvalbeheer 10 19 19 19 23| 01 1970 01
F Bouwnijverheid 1280 1.314 1383 1413 1.388| 84| 143135( 105
G Handel 2400 2769 2763 2764| 2819|170 257575| 189
H Wervoer en opslag 440 467 476 487 510 3,1 37465 28
| Horeca 335 349 378 37 427 2,6 53.880| 40
] Informatie en communicatie 955 1356 1349 1363| 1473 B85 728935 54
K Financiele dienstverlening 645 207 199 179 151 09| 111440 382
L Verhuur en handel van onroerend goed 255 136 166 149 137 08 36.025( 2B
M Specialistische zakelijke diensten 2325 2663 2800 2883 3.116(18,8| 276.595| 20,3
M Werhuur en overige zakelijke diensten 750 939 91 g24( 1.005] 6,1 83.815( 4.7
O Openbaar bestuur en overheidsdienstery 510 22 20 21 27| 0,2 - -
P Onderwijs - 786 877 931( 1042 6,3 - -
0 Gezondheids- en welzijnszorg - 1495 1716 1845 1962(119 - -
R Cultuur, sport en recreatie - 631 701 754 356 5,2 33.740( 6,1
5 Owerige dienstverlening B80 8229 281 az20 90| 6,0 g8.090( B85
T Huishoudens - - 1 1 - - - -
U Extraterritoriale organisaties = = 1 = = = o0 00
Totaal 11.065 | 14.501 | 15.288| 15.622(16.545| 100| 1.361.880| 100

Bron: Gemeente Almere 2013; CBS 2013

Ondanks een lichte afname van de werkgelegenheid is het aantal vestigingen in 2012 en 2013
toegenomen (zie tabel 5.3). Vooral in de sectoren specialistische zakelijke diensten, gezondheids- en
welzijnszorg en in de sector informatie en communicatie is het aantal vestigingen toegenomen.
Hoewel het aantal vestigingen in Almere in de bouwnijverheid in 2012 nog licht toenam, was dit de
één van de weinige sectoren in 2013 waar het aantal vestigingen is afgenomen. Kijkend naar de
bedrijfsgrootte, valt op dat circa 93% van de bedrijven in Almere maximaal 9 werkzame personen
heeft (Gemeente Almere, 2013). Dit is de afgelopen jaren toegenomen. Een verklaring hiervoor is dat
in tijden van crisis veel mensen werkloos worden en voor zichzelf beginnen. Dit is bijvoorbeeld ook
terug te zien in het aantal ZZP’ers in Almere dat in 2012 met 10% is toegenomen (Gemeente Almere,
2013).

Aangezien in Almere de focus van het onderzoek ligt op de bedrijventerreinen de Vaart en Poldervlak
is het van belang om ook naar de individuele sectorstructuur en de verhouding tussen het aantal
bedrijfsvestigingen en werknemers op deze terreinen te kijken.

* De cijfers van Almere (2009) en Nederland (2013) zijn afkomstig van het CBS en exclusief de sectoren gericht
op publieke diensten (openbaar bestuur, onderwijs en gezondheids- en welzijnszorg).
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Tabel 5.4 Aantal bedrijfsvestingen naar sector op de Vaart en Poldervlak in 2012(absoluut/procent)

Terrein Sector  Industrie Bouwnijverh Detail- Groothandel Zakelijke Overige Totaal
eid handel / reparatie/  dienst- dienst-
transport verlening verlening

De Vaart Abs. 62 30 10 125 91 14 332

% 19 9 3 38 27 4 100
Polder- Abs. 20 18 12 64 42 6 162
viak

% 12 11 7 40 26 4 100

Bron: Gemeente Almere 2012

De bovenstaande tabel 5.4 geeft weer hoeveel bedrijfsvestigingen er per sector aanwezig zijn op de
bedrijventerreinen de Vaart en Poldervlak. Naast de primaire bedrijventerrein behoevende sectoren
industrie, bouwnijverheid en groothandel/reparatie/transport zijn ook de zakelijke dienstverlening
en overige dienstverlening in de tabel opgenomen. Dit omdat bedrijven in deze sectoren er steeds
vaker voor kiezen zich op een bedrijventerrein te vestigen. Sectoren als het landbouw, horeca,
onderwijs of openbaar bestuur zijn buiten beschouwing gelaten. Op beide terrein zijn de sectoren
groothandel/reparatie/transport het meest vertegenwoordigd (38% op de Vaart en 40% op
Poldervlak), gevolgd door de zakelijke dienstverlening (respectievelijk 27% en 26%). Vooral de
kleinschalige autobedrijven die zich richten op de onderkant van de markt zijn flink
vertegenwoordigd op beide terreinen (Gemeente Almere, 2013). Op beide terreinen zijn de
detailhandel en overige dienstverlening het minst vertegenwoordigd. Daarmee komt de
sectorstructuur op basis van het aantal vestigingen van beide terreinen redelijk met elkaar overeen.
Dit beeld veranderd wanneer er wordt gekeken naar het aantal werknemers dat in deze bedrijven
werkzaam is (zie tabel 5.5).

Tabel 5.5 Aantal werknemers naar sector op de Vaart en Poldervlak in 2012(absoluut/relatief)

Terrein Sector Industrie Bouwnijverh  Detail- Groothand  Zakelijke Overige Totaal
eid handel el/ dienst- dienst-
reparatie/ verlening  verlening
transport
De Vaart Abs. 2.788 549 17 1500 934 63 5.851
% 48 9 0 26 16 1 100
Polder- Abs. 178 71 56 357 229 13 904
viak
% 20 8 6 40 23 1 100

Bron: Gemeente Almere 2012

Wederom zijn alleen de bedrijventerrein behoevende sectoren en de zakelijke- en overige
dienstverlening meegenomen. Opvallend is dat bijna de helft (48%) van de werkzame personen op
de Vaart in de industrie werkzaam zijn. Dit tegenover een vijfde deel (20%) op Poldervlak. Op
Poldervlak zijn de meeste werknemers werkzaam in de sectoren handel/reparatie/transport (40%).
Op de Vaart is ruim 26% van de werknemers in één van deze sectoren werkzaam. In de sectoren
detailhandel en de overige dienstverlening zijn, net als bij het aantal vestigingen, het minst aantal
personen werkzaam.
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De gemeente Almere beschikt in totaal over ruim zevenentwintig bedrijventerreinen verdeeld over
de gemeente. Dertien daarvan worden aangestipt als ‘kleine bedrijventerreinen. Figuur 5.7 geeft alle
bedrijventerreinen in Almere weer (in het geel).

Figuur 5.7 Bedrijventerreinen in de gemeente Almere (2013)

Bron: Lieverink 2013; eigen bewerking

De bedrijventerreinen die daarbij opvallen (weergegeven in het roze/paars) zijn de locaties waarin de
ondernemers aan de enquéte deel hebben genomen. Het gaat hierbij om de Vaart 1-3 en Poldervlak
die vlak naast elkaar zijn gelegen in het stadsdeel Almere- Buiten. De Vaart 1-3, die is opgesplitst in
drie delen, is niet alleen qua oppervlakte het grootste bedrijventerrein van Almere (zie figuur 5.7).
Ook bevindt zich circa 20% van de werkgelegenheid op bedrijventerrein op de Vaart 1-3 (Provincie
Flevoland, 2013). De overige terreinen zijn weergegeven in het geel.

De Vaart 1 wordt vooral gekenmerkt door de aanwezigheid een rioolwaterzuiveringsbedrijf en een
recyclingperron. Daarnaast is dit gedeelte van het terrein direct gelegen aan de Lage Vaart waarmee
haven gerelateerde bedrijvigheid mogelijk zou zijn. Naast deze ontwikkelmogelijkheid is er ook nog
ruimte voor aanvullende bebouwing op het Brugplein en aan de Grote Vaartweg. De Vaart 2 wordt
gezien als een modern gemengd bedrijventerrein waarin vooral kleinschalige bedrijven zijn gevestigd.
Daarnaast bevinden zich op dit gedeelte van het terrein enkele bedrijfsverzamelgebouwen, grote
bedrijfshallen met bijbehorende kantoren en het Mac3park. Deze laatste is door de gemeente
Almere aangestipt als een zone met broedplaatsfunctie waarin startende ondernemers tegen
verlaagd tarief huisvesting aangeboden krijgen. Ook bevinden zich op dit terrein enkele bedrijven die
behoren tot de hoge milieu categorieén. De Vaart 3 wordt voornamelijk gekenmerkt door het groot
aantal uitgegeven percelen die nog niet in gebruik zijn. Het gedeelte van het terrein dat grenst aan
de Lage Vaart wordt voornamelijk gebruikt als buitenopslag. Overigens wordt de Vaart 3 gezien als
één van de weinige ‘echte’ industrieterreinen van Almere omdat er enkele bedrijven zijn gevestigd
die behoren tot de milieucategorie 4. Ondanks het feit dat niet alle percelen op de eerder genoemde
delen van de Vaart zijn uitgegeven of bebouwd, heeft de gemeente Almere ruimte gereserveerd voor
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De Vaart 4. Deze bevindt zich ten noorden van de overige terreinen. Tussen de Vaar t 1-3 en de Vaart
4 is ruimte gereserveerd voor bedrijvigheid met een recreatieve functie. Dit stuk wordt ook wel het
Groene Kadergebied genoemd.

Poldervlak is een gemengd bedrijventerrein gelegen vlakbij het bedrijventerrein de Vaart. In
tegenstelling tot de Vaart is op dit terrein bedrijvigheid toegestaan tot milieucategorie drie. Dit
vanwege het sterk gemengde karakter van het terrein. Dit terrein bevat namelijk ook enkele kavels
waarin zowel woon als werkfuncties met elkaar gemixt zijn. Samen met De Vaart 1-3 vormt
Poldervlak een belangrijke werkgelegenheidsfunctie in stadsdeel Almere-Buiten. Onderstaande tabel
5.6 geeft aan hoeveel grond er op beide terreinen is uitgegeven en nog uitgeefbaar is.

Tabel 5.6 Oppervlaktes bedrijventerreinen De Vaart en Polderviak (2012)

\ Terrein Bruto opp. (in ha) Netto opp. (in ha)
Totaal Uitgegeven Uitgeefbaar
De Vaart 374,0 245,7 162,8 82,9
Poldervlak 54,6 27,8 27,0 0,8

Bron: Gemeente Almere 2013

Wanneer de bedrijfsruimte markt in Almere wordt bekeken valt op dat deze langzaamaan aan het
herstellen is van de terugval die was ingezet sinds de economische crisis begon in 2008. Dit geldt
voor zowel het aanbod als de opname.

Figuur 5.8 Aanbod en opname cijfers van bedrijfsruimten in Almere vanaf 750m? Almere (2006-2013)
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Bron: NVM 2014

Ondanks een afname van het totale aanbod, wordt de markt voor bedrijfsruimte nog steeds
gekenmerkt door een groot structureel aanbod. Dat is zichtbaar wanneer de aanbod cijfers vanaf
750m? worden bekeken (figuur 5.8). De oorzaak hiervoor ligt, volgens het NVM (2013), in het feit dat
er in het verleden veelvuldig op risico is gebouwd waarbij weinig beperkingen aan de gebruikers
werden opgelegd. Het NVM (2013) vraagt zich daarbij af in hoeverre deze panden marktconform zijn.
De verwachting van het NVM (2013) is dat dit aanbod geleidelijk door de markt zal worden
opgenomen.
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Figuur 5.9 Aanbod en opname cijfers van bedrijfsruimte in aantal vanaf 750 m? in Almere (2006-2013)
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Bron: NVM 2014

Dat de markt voor bedrijfsruimten in Almere wordt gekenmerkt door een groot aanbod is ook terug
te zien wanneer de aanbod en opname cijfers in aantallen worden bekeken (figuur 5.9). Het gaat
hierbij om de grotere ruimten vanaf 750 m?. Wederom blijft de opname ver achter bij het aanbod.
Het aanbod steeg flink na 2008 maar daalde weer in 2011. Desondanks is het aanbod de afgelopen
jaren juist gestegen, terwijl de opname afnam. In 2013 lag het aantal aangeboden objecten op 73
terwijl er in datzelfde jaar slechts 15 objecten werden opgenomen.

Figuur 5.10 Aanbod en opname cijfers van bedrijfsruimte in aantal vanaf 100m? in Almere (2011-2013)
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Bron: NVM 2014
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Figuur 5.10 laat zien dat het aanbod vanaf 100m? de afgelopen twee jaar is gestabiliseerd. Ten
opzichte van figuur 5.8 zijn in dit figuur ook de kleinschalige bedrijfsruimten meegenomen. In 2013
lag het aanbod op ruim 280.000m?2. De opname cijfers laten een stijging zien al liggen deze cijfers nog
niet op hetzelfde niveau als voor de crisis (NVM, 2014). Ten opzichte van 2012 is de opname in 2013
licht gedaald tot circa 75.000m2. Wel blijft de verhouding tussen aanbod en opname ongeveer één
staat tot vier.

Figuur 5.11 Aanbod en opname cijfers van bedrijfsruimte vanaf 100m? in Almere (2011-2013)
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Bron: NVM 2014

Bovenstaand figuur 5.11 laat de aanbod en opname cijfers zien in aantallen in Almere van 2011-2013
vanaf 100 m2. In vergelijking met figuur 5.9 waarin alleen de grotere objecten zijn meegenomen valt
op dat het aantal transacties in de kleinere bedrijfsruimten een stuk hoger ligt. In 2013 lag het aantal
aangeboden kleinschalige objecten op circa 205 terwijl de opname in 2013 uitkwam op circa 91.
Daarmee is de dynamiek bij de kleinschalige objecten groter dan bij de grootschalige objecten al blijft
de opname nog steeds ver achter bij het aanbod. Sinds 2011 is het aanbod met ruim 35 objecten
toegenomen terwijl de opname nagenoeg gelijk is gebleven.

Naast de opname en aanbod cijfers van Almere als geheel is het interessant om stil te staan bij de
twee bedrijventerreinen die in de gemeente Almere centraal staan, de Vaart en Poldervlak. Deze
cijfers laten zien dat het aanbod van bedrijfsruimten op de Vaart schommelt tussen 60.000-80.000m?
en in g1 van 2013 op ruim 73.000m2 stond (NVM, 2013). Op Poldervlak is het aanbod vanaf 2011
met ruim 6.000 m2 toegenomen, waarmee het aanbod zich negatief ontwikkeld vergeleken met de
algemene trend in Almere (NVM, 2013).
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Figuur 5.12 Huurprijsontwikkeling bedrijfshal/bedrijfsgebonden kantoor in Almere (2006-2013)
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Bron: NVM 2014

Wanneer de huurprijs ontwikkeling van bedrijfshallen en bedrijfsgebonden kantoren in AlImere wordt
bekeken (figuur 5.12) dan valt op dat deze sinds 2012 weer een lichte stijging laat zien. Sinds 2010
was er namelijk sprake van een daling. Desondanks zijn de huurprijzen nog niet op het niveau van
voor de crisis. Ondanks de stabiele huurprijzen stelt het NVM (2013) dat er in AlImere wel sprake is
van flinke huurkortingen. Deze kunnen soms oplopen tot 10/15% van de contractwaarde. Omdat
deze gegevens niet openbaar worden gemaakt is het lastig om exacte uitspraken over de
huurprijsontwikkeling te doen.

Naast de bovenstaande interpretatie van de algemene cijfers, zijn ook ondernemers en
bedrijfsmakelaars in Almere gevraagd naar hun mening over de bedrijfsruimtemarkt op de
bedrijventerreinen de Vaart en Poldervlak. De betreffende ondernemers zijn tevens betrokken bij
Vereniging Bedrijfskring Almere (VBA). Wat allereerst opvalt, is dat alle geinterviewde experts
aangeven dat de twee terreinen qua structuur flink van elkaar verschillen. De Vaart wordt
omschreven als een typisch milieucategorie 3-4 terrein met veel ruimte voor de zwaardere
milieucategorieén. Het terrein is ruim opgezet, kent veel groen maar heeft de afgelopen jaren enkele
grote bedrijven zien vertrekken. Met name het vertrek van Mitsubishi enkele jaren geleden zorgde
voor grote leegstand omdat ook enkele toeleveranciers hierdoor vertrokken. Deze leegstand op de
Vaart is vooral zichtbaar in de grootschalige bedrijfshallen. Overigens zien de respondenten daar wel
een kentering ontstaan, sinds ruim een jaar trekt die markt weer aan. Bedrijfsmakelaars zijn weer in
staat om grotere oppervlaktes te verhuren, voornamelijk aan de hoogwaardige maakindustrie. Het
gaat daarbij voornamelijk om bedrijven die komen van buiten de regio. De totale leegstand wordt
geschat op circa 10-15%. De verwachting is dat deze leegstand verder zal afnemen al blijft het voor
enkele bedrijfsruimten lastig om een geschikte koper/huurder te vinden. Het gaat hierbij om
verouderd vastgoed waarbij de verhouding kantoor/bedrijfsruimte meestal niet marktconform is.
Ook zal de ontwikkeling van de Vaart 4 volgens de geinterviewde de leegstand op de rest van het
terrein verhogen. Het is van belang dat de gemeente Almere bij de uitgifte van deze grond goed kijkt
hoeveel grond ze uitgeeft en aan wie. De geinterviewde experts uit Almere zijn over het algemeen
dan ook sceptisch over de huidige ontwikkelingen op de Vaart 4. Ze zien wel mogelijkheden om
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grond uit te geven aan bedrijven die werkzaam zijn in de zwaardere milieu categorieén omdat
hiermee nieuwe bedrijven van buiten de regio aangetrokken kunnen worden.

Daar waar op de Vaart voornamelijk de industrie vertegenwoordigd is, wordt Poldervlak gekenmerkt
door een toename van het aantal retailers. Poldervlak ligt binnen de ring en biedt aan de rand enkele
panden die de afgelopen tijd een nieuwe verhuurder/koper hebben gevonden. Daar waar
binnenstedelijk geen ruimte is voor een perifere detailhandel, is dat op Polderviak wel het geval.
Daarnaast is Poldervlak in vergelijking met de Vaart jonger en kleinschaliger. Hierdoor wordt de
kwaliteit van het vastgoed over het algemeen beter beoordeeld dan op de Vaart. Verder zijn
bedrijven tot en met milieucategorie 3 toegestaan. De gemeente is echter bezig om dit terug te
brengen naar milieucategorie 2. Dit heeft echter tot veel weerstand geleid vanuit de bedrijven die
zich daar al hebben gevestigd. De vraag is dus of dit doorgang zal hebben.

Eén de grootste problemen op zowel de Vaart als Poldervlak blijft de bereikbaarheid. Zowel de
ondernemers als bedrijfsmakelaars gaven aan dat de ligging van beide terreinen, met name ten
opzichte van de rijksweg A6, niet gunstig is. Wat dat betreft zijn er bedrijventerreinen in Almere die
beter bereikbaar zijn waardoor sommige bedrijven niet voor de Vaart of Poldervlak kiezen. Op de
terreinen zelf wordt ook de parkeergelegenheid als problematisch ervaren. Veel chauffeurs zijn
genoodzaakt om hun vrachtwagens op de openbare weg te parkeren wat voor gevaarlijke situaties
zorgt.
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5.2.2 Sociaal economisch profiel Barneveld

De gemeente Barneveld is gelegen in het midden van Nederland, in de provincie Gelderland (figuur
5.13). De gemeente kent circa 54.000 inwoners en heeft daarmee het kleinste aantal inwoners in
vergelijking met de twee andere gemeenten (CBS, 2014). Ook qua werkgelegenheid is de gemeente
Barneveld Kleiner dan de twee andere onderzoeksgebieden in dit onderzoek. De gemeente kende in
2013 circa 5.320 bedrijven die plaats boden aan circa 31.007 werknemers (Gemeente Barneveld,
2013).

Figuur 5.13 Ligging gemeente Barneveld t.o.v. Nederland en omliggende gemeenten

Bron: Esri Nederland, CBS, Imergis & Kadaster 2014; eigen bewerking

Wanneer de ontwikkeling van het aantal banen naar sector in Barneveld wordt bekeken dan valt op
dat deze de afgelopen jaren redelijk stabiel is gebleven (figuur 5.14). De sector handel is met 20% van
de banen veruit de grootste. Dit komt neer op circa 6.197 banen in deze sector. In vergelijking met
Nederland, waar circa 16,3% van de banen zich bevindt in de sector handel, is deze sector dus
oververtegenwoordigd in Barneveld. De op één na grootste sector in Barneveld is de industrie waarin
ruim 3.780 mensen werkzaam zijn. Dit vormt ruim 12,2 % van het totaal aantal banen in Barneveld.
Bijna net zo groot is de zorgsector in Barneveld waarin ruim 11,6 % van de werkgelegenheid zich
bevind. Deze sector is daarmee in 2013 goed voor ruim 3.603 banen. Tevens is dit een sector die de
afgelopen jaren sterk gegroeid is. In totaal zijn er sinds 2009 circa 600 banen in de zorgsector
bijgekomen. Desondanks blijft de zorgsector in Barneveld achter bij het Nederlands gemiddelde waar
ruim 17,4% van de banen zich in deze sector bevindt. Naast de zorgsector is er in het openbaar
bestuur de afgelopen jaren flink wat werkgelegenheid bijgekomen, sinds 2009 ruim 900 nieuwe
banen. In de sectoren vervoer en opslag en de overige zakelijke dienstverlening zijn sinds 2009 de
meeste banen verloren gegaan in Barneveld.
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Figuur 5.14 Ontwikkeling aantal banen naar sector Barneveld (2009-2013) en Nederland (2013)

Barneveld Nederland

Aantal banen 2009| 2010| 2011| 2012 2013 2013
Bedrijfstakken/branches (5Bl 2008) abs. |abs. |abs. |abs. |abs. [% abs. %

A Landbouw, boshouw en visseri] 1376 1371 1332 1241 1275 41| 265000 28
B Delfstoffenwinning - - - - - 0,0 10000 01
C Industrie 3.657 3.552 3629 3730( 3.780| 12,2 79B.000( 8.6
D Energie voorziening - - - - 5 0,0 26000 03
E Waterbedrijven en afvalbeheer 44 49 60 62 72 0,2 34.000( 04
F Bouwnijverheid 2379 2314 2515 2Z2559( 2.440 7.9 53.200( 0.6
G Handel 5988 5862 6021 bB6151( 6197 20,0/ 1519.000( 16,3
H Vervoer en opslag 1869 14802 1629 1779 1675 54 416000 45
| Horeca 1324 1343 1363 1309 1323 43 420000 45
1 Informatie en communicatie 1185 1144 1076 1085 1.121 3,6 285000 31
K Financiele dienstverlening 335 359 346 361 356 1,1 256.000( 2,7
L verhuur en handel van onroerend goed 166 168 162 167 164 0,5 g6.000( 09
M Specialistische zakelijke diensten 2014 2160 2145 2140 2272 7,3| 778.000( 83
M Werhuur en overige zakelijke diensten 1670 1646 1671 1311 1271 41(1.180.000| 12,7
O Openbaar bestuur en overheidsdienster] 1978 2.257 2314 2926| 2.880 9.3 514000 55
P Onderwijs 1846 1858 18372 18541 1814 559 573000 51
0 Gezondheids- en welzijnszorg 2984 3145 3386 3627 3603| 11,6|1.620000( 17.4
R Cultuur, sport en recreatie 313 355 373 360 351 1,1 210000 2.3
5 Overige dienstverlening 360 385 374 393 408 13| 235000 25
T Huishoudens - - - - - - 42.000| 05
U Extraterritoriale organisaties = = = = = = = =
Totaal 29‘.488|29.S?U|SU.ZES|31.D42 31.007| 100,0(9.320.200| 100

Bron: gemeente Barneveld 2013; CBS 2013

Onderstaand figuur 5.15 laat de ontwikkelingen van het aantal vestigingen naar sector in Barneveld
zien over de periode 2009 tot en met 2013. Ter vergelijking is ook het totaal aantal vestigingen in
Nederland per sector in 2013 opgenomen in de tabel. Opvallend is dat het aantal vestigingen in
Barneveld van 4.678 in 2009 is gestegen tot circa 5.320 in 2013. Net als bij de werkgelegenheid, is de
sector groot- en detailhandel ook qua vestigingen het meest vertegenwoordigd in Barneveld. Dat is
in overeenstemming met het landelijke beeld. In totaal waren er in Barneveld in 2013 ruim 997
bedrijven actief in deze sector, tegenover ruim 257.575 in heel Nederland. Net zoals bij de
werkgelegenheid is het aantal vestigingen in de zorgsector in Barneveld sinds 2009 flink gestegen.
Ook het aantal vestigingen in sector advies en onderzoek en bouwnijverheid zijn de afgelopen jaren
gestegen.
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Figuur 5.15 Ontwikkeling aantal vestigingen naar sector in Barneveld (2009-2013) en Nederland (2013)°.

Barneveld Mederland

Aantal vestigingen 2009 2010| 2011( 2012 2013 2013
Bedrijfstakken,/branches (SBI 2008) ahs. |abs. |abs. [|abs. |abs. [% ahs. %

A Landbouw, bosbhouw en visseri] G377 705 651 630 628 11,8 72030 53
B Delfstoffenwinning - - - - - - 420( 00
C Industrie 329 327 337 336 328 G4 61690 45
[ Energie voorziening - - - - 3 0,1 985 01
E Waterbedrijven en afvalbeheer 7 7 7 =] 11 0,2 1970 01
F Bouwnijverheid 736 741 800 841 875 16,5 143.135( 10,5
G Handel 916 930 963 a67 997 18,7 257.575| 189
H Wervoer en opslag 151 149 150 150 147 2,8 37465 2.8
| Horeca 163 163 166 172 176 33 53.880| 40
1 Informatie en communicatie 150 160 163 166 176 3.3 72835 54
K Financiele dienstverlening 37 38 34 41 40 08| 111.440| 82
L verhuur en handel van onroerend goed 4z 4z a4 a4z 40 0,8 36.025( 2.8
M Specialistische zakelijke diensten 568 522 oEd 710 759 143 276.595| 203
M Werhuur en overige zakelijke diensten 212 216 224 222 250 4,7 63.815( 4,7
0 Openbaar bestuur en overheidsdiensten 5 5 5 5 5 01 - -
P Onderwijs 145 151 165 171 173 3,3 - -
0 Gezondheids- en welzijnszorg 232 254 280 312 339 &,4 - -
R Cultuur, sport en recreatie 33 98 108 114 124 2,3 83.740( B1
5 Overige dienstverlening 204 217 212 228 239 45 88.090| 65
T Huishoudens - - - - - - - -
U Extraterritoriale organisaties = = = = = = 90| 0,0
Totaal 4.677| 4825 4.973| 5116 5320 100|1361.880 100

Bron: gemeente Barneveld 2013; CBS 2013

Barneveld beschikt over zeven verschillende bedrijventerreinen (zie figuur 5.16 & tabel 5.7) verdeeld
over de gemeente. De gemeente is van plan om de komende jaren op een aantal plekken grond uit te
geven.

> De cijfers van Nederland (2013) zijn afkomstig van het CBS en exclusief de sectoren gericht op publieke
diensten (openbaar bestuur, onderwijs en gezondheids- en welzijnszorg).
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Figuur 5.16 Bedrijventerreinen in de gemeente Barneveld (2013)
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Bron: Lieverink 2013; eigen bewerking

De uitbreiding wordt voornamelijk gerealiseerd in Barneveld zelf. Daarvoor zal het bedrijventerrein
De Briellaerd worden uitgebreid met Briellaerd-Noord en het bedrijventerrein Harselaar worden
uitgebreid met Harselaar-West-West, Columbiz Park, Harselaar-Zuid en Harselaar-Driehoek. De
ontwikkeling van Briellaerd-Noord en Harselaar-West-West zal snel van start gaan, aangezien de
bestemmingsplannen enkele maanden geleden onherroepelijk zijn geworden (Provincie Gelderland,
2013)

Tabel 5.7 Oppervlaktes bedrijventerreinen gemeente Barneveld (2012)

Terrein Bruto opp. (in Netto opp. (in ha)
ha)
Totaal Uitgegeven Uitgeefbaar

De Briellaard 12 8,0 8,0 0,0
De Burgt | 5,0 3,0 2,0 1,0
Harselaar Oost 36,0 32,0 32,0 0,0
Harselaar West 131,0 109,0 109,0 0,0
Harselaarweg/Nijkerkerweg | 8,0 8,0 0,0 0,0
Terschuur 5,0 3,5 3,5 0,0

Bron: Provincie Gelderland 2013

Bovenstaande tabel 5.7 laat zien dat de bestaande terreinen bijna volledig zijn uitgegeven. Alleen op
de Burgt | is nog circa 1 hectare grond uitgeefbaar. Verder valt op dat de Harselaar verreweg het
grootste bedrijventerrein is in de gemeente en dat de deze volledig is uitgegeven.
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De markt voor bedrijfsruimte in Barneveld verschilt sterk ten opzichte van de andere twee
gemeenten die in dit onderzoek worden aangedaan. Wanneer de aanbod en opname cijfers van
bedrijfsruimten vanaf 750 m? over een langere periode worden bekeken (zie figuur 5.17) dan valt op
dat het aanbod in Barneveld de afgelopen jaren is toegenomen. Dit gaat echter ook gepaard met een
stijging van de opname (circa 30.000m? in 2013). Figuur 5.17 laat duidelijk zien dat er relatief veel
opname is in de bestaande voorraad. Hiermee lijkt de dynamiek in de markt enigszins terug op het
niveau van voor de crisis, al ligt het aanbod nog wel een stuk hoger.

Figuur 5.17 Aanbod en opname cijfers van bedrijfsruimte vanaf 750 m? in Barneveld (2006-2013)
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Bron: NVM 2014

Onderstaand figuur 5.18 laat de aanbod en opname cijfers van grootschalige bedrijfsruimte in
aantallen zien van 2006 tot en met 2013. Daarin is te zien dat het aanbod sinds 2011 is verdubbeld
van circa 9 objecten tot circa 20 objecten in 2013. Het effect van de crisis is daarmee zozeer zichtbaar
want pas in 2012 werd deze van het aanbod stijging zichtbaar. De opname is achter gebleven bij het
aanbod. Deze kwam in 2013 uit op circa 11 objecten. Opvallend is dat de opname in 2007 en 2008
hoger lag dan het aanbod. Hoewel de oorzaak hiervoor niet helemaal duidelijk is ligt het voor de
hand dat dit wordt veroorzaakt door het op de markt komen van nieuw gebouwde bedrijfsruimten in
deze jaren.
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Figuur 5.18 Aanbod en opname cijfers van bedrijfsruimte in aantal vanaf 750 m?2 in Barneveld (2006-2013)
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Bron: NVM 2014

Dat de markt voor bedrijfsruimte in Barneveld flink verschilt ten opzichte van de andere twee
gemeenten uit dit onderzoek blijkt ook wanneer de aanbod en opname cijfers vanaf 100m? worden
bekeken(zie figuur 5.19). Hoewel de aanbod cijfers slechts vanaf 2011 beschikbaar waren is daarin
een stijgende trend zichtbaar. Ook zijn de opname cijfers in 2013 flink gestegen in vergelijking met de
jaren daarvoor. De dynamiek in de markt voor bedrijfsruimten in Barneveld lijkt daarmee te zijn terug
gekeerd.

Figuur 5.19 Aanbod en opname cijfers van bedrijfsruimte vanaf 100m? in Barneveld (2011-2013)
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Bron: NVM 2014
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Onderstaand figuur 5.20 laat de aanbod en opname cijfers van bedrijfsruimten in aantallen in
Barneveld zien vanaf 100 m? in de periode 2011 tot en met 2013. In vergelijking met figuur 5.18 waar
alleen de grootschalige objecten zijn meegenomen valt op dat er meer dynamiek is in de
kleinschalige objecten. De verhouding tussen aanbod en opname is meer in balans en is vrijwel gelijk
gebleven over de afgelopen jaren. Zowel het aanbod als de opname zijn de afgelopen jaren echter
wel gestegen. In 2011 werden er 25 objecten aangeboden tegenover 41 in 2013. De opname is sinds
2011 van 18 objecten met bijna een derde gestegen tot 32 objecten.

Figuur 5.20 Aanbod en opname cijfers van bedrijfsruimte in aantal vanaf 100m? in Barneveld (2011-2013).
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Wanneer de huurprijsontwikkeling van bedrijfsruimten in Barneveld wordt bekeken valt op de prijs
per m? bedrijfshal inmiddels terug is op het niveau van 2006 (figuur 5.21). Het verloop is hierin echter
minimaal te noemen. De crisis lijkt dan ook geen invloed gehad te hebben op de prijsontwikkeling.
Dit geldt niet wanneer de prijs per m? bedrijfskantoor wordt bekeken. Na het uitbreken van de crisis
van 2008 is hierin een duidelijke kentering zichtbaar. Desondanks lijkt de weg omhoog weer
gevonden te zijn. Inmiddels ligt het prijsniveau op hetzelfde niveau als in 2007. De vraag blijft echter
in hoeverre huurkortingen en andere incentives deze onderstaande huurprijsontwikkeling
beinvloeden.
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Figuur 5.21 Huurprijsontwikkeling bedrijfshal/bedrijfsgebonden kantoor in Barneveld (2006-2013)
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Bron: NVM 2014

Om een beter beeld te krijgen van de markt voor bedrijfsruimten in Barneveld is met experts uit de
omgeving gesproken. Zij omschrijven de markt voor bedrijfsruimten als goed tot zeer goed. Wel zien
ze dat de leegstand de afgelopen jaren enigszins is toegenomen. De leegstand op de Briellaerd wordt
geschat op circa 5% wat in vergelijking met de rest van Nederland lager ligt dan het gemiddelde. Wel
wordt verwacht dat door de uitleg van nieuwe terreinen deze percentages iets op zullen lopen. Zo is
de Briellaerd-noord pas voor 40% uitgegeven en staat ook de ontwikkeling van Harselaar West-West
in de planning. Daarnaast heeft Barneveld de afgelopen jaren veel concurrentie ondervonden van
omringende gemeenten die hun grond een stuk goedkoper hebben aangeboden. Met name de uitleg
van nieuwe terreinen in Ede rond de A12 heeft voor flink wat concurrentie gezorgd. Ondanks dat
ondernemers graag in Barneveld wilden blijven waren banken niet bereid om dit te financieren. Dit
wordt dan ook als reden gezien voor het stijgende aanbod. Opvallend is dat de bedrijffsmakelaar de
prijs per m? grond in Barneveld een stuk hoger schat dan die van de omliggende gemeenten. Zo
schatte hij de prijs per m? in Barneveld op circa €210-240 per m? terwijl die volgens hem in Ede rond
de €150-160 per m? ligt. Enkele jaren geleden lag de prijs per m? in Barneveld volgens hem echter
rond de €300 per m? dus de prijs is flink gezakt. Ede kent veel aanbod en weinig vraag terwijl dat in
Barneveld juist andersom is. Desondanks zag hij daar wel een omslag in waarbij de situatie meer in
evenwicht begint te komen. Onder andere omdat er meer financiéle ruimte is bij banken.
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5.2.3 Sociaal economisch profiel Zoetermeer

De gemeente Zoetermeer is gelegen in de provincie Zuid-Holland en maakt onderdeel uit van de
metropoolregio Rotterdam-Den-Haag (zie figuur 5.22). De eerste bewoners vestigde zich al in de 13°
eeuw in Zoetermeer (Gemeente Zoetermeer, 2013). Inmiddels heeft de gemeente circa 124.000
inwoners (CBS, 2014). Qua werkgelegenheid ligt de gemeente Zoetermeer tussen de eerder
behandelde gemeenten in. De gemeente kende in 2013 circa 6.200 bedrijven die plaats bieden aan

circa 47.200 werknemers (Gemeente Zoetermeer, 2013).

Figuur 5.22 Ligging gemeente Zoetermeer t.o.v. Nederland en omliggende gemeenten

. 4

Bron: Esri Nederland, CBS, Imergis & Kadaster 2014; eigen bewerking

Onderstaande tabel 5.8 laat de ontwikkeling van het aantal banen naar sector zien. De sector handel
is veruit de grootste sector in Zoetermeer, met ruim 9.382 banen. Bijna 20% van de werkgelegenheid
in Zoetermeer bevindt zich dan ook in deze sector. De sector openbaar bestuur, overheidsdiensten
en sociale verzekeringen is de op één na grootste sector in deze gemeente met ruim 5.225 banen,
dat neerkomt op circa 11.1% van de totale werkgelegenheid. De op twee na grootste sector is de
gezondheids- en welzijnszorg met circa 10,5% van de werkgelegenheid. Dit komt neer op circa 4.987
banen. Opvallend is dat bijna alle sectoren door de jaren heen redelijk stabiel zijn gebleven. Een
negatieve uitzondering is de industrie waarbij sinds 2009 bijna 1.500 banen verloren zijn gegaan. In
de informatie en communicatie sector is sinds 2009 het aantal banen echter met ruim 500 gestegen.
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Tabel 5.8 Ontwikkeling aantal banen naar sector in Zoetermeer (2009-2013) en Nederland(2013)

Zoetermeer Mederland

Aantal banen 2008| 2010| 2011( 2012 2013 2013
Bedrijfstakken/branches (SBI 2008) abs. abs. abs. abs. |abs. % |abs. %

A Landbouw, boshouw en visseri] a1 74 &7 BE 67| 01| 265000 2.8
B Delfstoffenwinning 93 a7 98 103 100| 0,2 10,000 01
C Industrie 4658 4506 4124 3237| 3124 6,6 798.000| 8.6
¥ Energie voorziening 17 16 16 16 16| 0,0 26.000 0.3
E Waterbedrijven en afvalbeheer 346 331 333 362 333| 07 34000 04
F Bouwnijverheid 1818 1719 1724 1630| 1807 3,4 53.200 06
G Handel 9863 5722 9612 93494 9382|198|1515.000| 16,3
H Vervoer en opslag 1307 1249 1310 1148( 1174 2,5| 416.000| 4.5
| Horeca 1262 1341 1281 1300 1.284| 27| 420000| 45
J Informatie en communicatie 3.817 3566 3484 4228 4117 8,7 285.000| 3.1
K Financiele dienstverlening 1735 1708 1704 1368 1528 3,2 256.000| 27
LWerhuur en handel van onrcerend goed 486 435 a27 3497 439 0,9 8e.000| 09
M Specialistische zakelijke diensten 4598 4507 4493 4043 4214 89| 778.000| 8,3
M Werhuur en overige zakelijke diensten 3.237 3003 2868 2630( 2759( 5,8(1.180.000] 12,7
O Openbaar bestuur en overheidsdiensten 5.297 5193 5225 5231| 5225(11,1| 514.000| 55
P Onderwijs 3398 3477 3522 3487| 3.158| 6,7| 573.000| 6,1
0 Gezondheids- en welzijnszorg 5241 5370 5543 5317 4987(10,5(1.620000| 17,4
R Cultuur, sport en recreatie 1529 1424 1374 1457 1378 2,9 210000 2.3
5 Overige dienstverlening 2305 2430 2389 2441( 2389| 51| 235000| 25
T Huishoudens - - - - - - 42.000( 05
U Extraterritoriale organisaties = = = = = = = =
Totaal 50.888| 50.158|49.5 92 |4?.855 47.279| 100(9.320.200| 100

Bron: Gemeente Zoetermeer 2013; CBS 2013

Wanneer de ontwikkelingen van het aantal vestigingen naar sector worden bekeken (tabel 5.9) dan
valt op dat het overgrote deel, ruim 22% van de vestigingen zich bevindt in de sector handel. In totaal
zijn er ruim 1.365 bedrijven werkzaam in deze sector. In vergelijking met Nederland als geheel zijn er
relatief veel bedrijven in deze sector. Ook de sector specialistische zakelijke diensten doet het goed
in Zoetermeer met ruim 20,9% van de vestigingen. Dit komt neer op ruim 1.328 vestigingen, wat
relatief gezien overeen komt met Nederland als geheel. Opvallend is dat ondanks de sterke afname
van de werkgelegenheid in de industrie, dit niet ten koste is gegaan van het aantal vestigingen. Het
aantal bedrijven in de industrie is sinds 2009 zelfs licht gestegen en lag in 2013 op 186 vestigingen. In
totaal ging het aantal vestigingen sinds 2009 omhoog van circa 5.872 naar ruim 6.164 in 2013.
Ondanks een lichte afname van de werkgelegenheid is dus het aantal vestigingen in Zoetermeer
gestegen.
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Tabel 5. 9 ontwikkeling aantal vestigingen naar sector in Zoetermeer(2009-2013) en Nederland(2013)6

Zoetermeer Mederland

Aantal vestigingen 2009 2010| 2011 2012 2013 2013
Bedrijfstakken/branches (SBlI 2008) abs. ahs. abs. abs. |abs. % |abs. %

A Landbouw, bosbouw en visserij 549 52 48 48 52| 0,8 72.030| 5,3
B Delfstoffenwinning 1 1 1 2 2| 0,0 40| 00
C Industrie 177 176 173 182 186( 2.9 61690 4.5
D Energie voorziening 1 1 1 1 1( 0,0 985 0,1
E Waterbedrijven en afvalbeheer 7 5 5 5 5 0,1 1970 0,1
F Bouwnijverheid 565 571 571 561 585( 9,7| 143.135) 10,5
G Handel 1341 1349 1318 1302 1365|220 257575| 189
H Vervoer en opslag 123 119 112 106 112) 1.9 37465 2.8
| Horeca 170 186 184 196 184( 3.0 53.880| 4.0
1 Informatie en communicatie 449 453 451 4449 454| 7.8 725935 54
K Financiele dienstverlening 122 113 109 112 100( 2,0/ 111.4a0| 82
LWerhuur en handel van onrcerend goed 79 68 70 6E g4 1,2 36.025| 2,6
M Specialistische zakelijke diensten 1196 1215 1240 1264 1328|209 276.595| 203
M Werhuur en overige zakelijke diensten 367 388 390 3493 377| B,5 63.815 47
O Openbaar bestuur en overheidsdiensten 32 34 33 35 3e| 0.6 - -
P Onderwijs 240 250 244 246 249 4.3 - -
O Gezondheids- en welzijnszorg 332 343 362 364 396| 6,1 - -
R Cultuur, sport en recreatie 244 269 253 256 261 4.2 83.740| 6,1
S Owerige dienstverlening 367 384 37a 382 392| 6,2 88.090| 6,5
T Huishoudens - - - - - - - -
Ll Extraterritoriale ocrganisaties - - - - - - 90| 0,0
Totaal 5.872| 5.987| 5.954| 5.970| 6.164| 100|1.361.880| 100

Bron: Gemeente Zoetermeer 2013; CBS 2013

De gemeente Zoetermeer beschikt in totaal over zeven bedrijventerreinen verspreid over de
gemeente(zie figuur 5.23). Eén van de meest prominente terreinen is Businesspark Oosterheem waar
vooral ruimte is gereserveerd voor kleinschalige bedrijvigheid. Het groene parkachtige terrein is goed
bereikbaar voor zowel eigen- als openbaar vervoer en is gelegen vlak naast een winkelcentrum met
de nodige voorzieningen. Ondanks het feit dat er enkele bedrijfsverzamelgebouwen zijn gerealiseerd,

zijn er nog volop ontwikkelingsmogelijkheden.

®De cijfers van Nederland (2013) zijn afkomstig van het CBS en exclusief de sectoren gericht op publieke
diensten (openbaar bestuur, onderwijs en gezondheids- en welzijnszorg).
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Figuur 5.23 Bedrijventerreinen in de gemeente Zoetermeer (2012)

Bron: Lieverink 2013; eigen bewerking

Onderstaande tabel 5.10 laat zien dat er op businesspark Oosterheem in totaal nog circa 6,4 hectare
grond uitgeefbaar is. Het bedrijventerrein Oosterhage wordt omgeschreven als een zichtlocatie met
ruimte voor grotere bedrijven die behoefte hebben aan huisvesting met showroomfunctie. Op dit
terrein is nog ruim 13,5 hectare grond uitgeefbaar. Ook het bedrijventerrein Prisma dat is gelegen
tussen Bleiswijk en Zoetermeer aan de al2 biedt nog volop mogelijkheden tot ontwikkeling. Op dit
terrein is nog ruim 44 hectare uitgeefbare grond beschikbaar waarbij de focus ligt op de agribusiness
en leisure. Dit terrein is een initiatief van de gemeente Zoetermeer en Lansingerland.

Tabel 5.10 Oppervlaktes bedrijventerreinen Zoetermeer in 2012

Terrein Bruto opp. (in ha) Netto opp. (in ha)
Totaal Uitgegeven Uitgeefbaar
Zoeterhage 57 57 32,9 0
Businesspark 9 9 1,6 6,4
Oosterheem
Dwarstocht 13 13 4,4 6,8
Hoornerhage 19,8 19,8 14,6 1,4
Oosterhage 23 23 4,6 13,5
Brinkhage 21,1 21,1 20,3 0
Rokkehage 18 18 14 0,5
Rokkeveen Oost 13,5 13,5 6,9 2,2
Lansinghage 99,7 99,7 66,6 2,5
Prisma 139 139 37 44

Bron: Provincie Zuid-Holland 2013
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De markt voor bedrijfsruimte in Zoetermeer wordt gekenmerkt door een relatief hoog aanbod (figuur
5.24). Wanneer de aanbod en opname cijfers vanaf 750m? in Zoetermeer worden bekeken dan komt
dat grotendeels overeen met de onderstaande gegevens waarbij ook de kleinere bedrijfsruimten zijn
meegenomen. Het overgrote deel van het aanbod (circa 67.000m?) bestaat dus uit bedrijfsruimten
waarbij meer dan 750m? wordt aangeboden. Het aanbod is daarmee iets hoger dan 2008, het jaar
waarin de crisis uitbrak. De opname ligt echter hoger dan destijds het geval was. Er lijkt daarmee
sprake van herstel en een toenemende dynamiek.

Figuur 5.24 Aanbod en opname cijfers van bedrijfsruimte vanaf 750m? in Zoetermeer (2006-2013)
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Bron: NVM 2014

Onderstaand figuur 5.25 laat de aanbod en opname cijfers van bedrijfsruimten in aantallen in
Zoetermeer zien vanaf 750 m? in de periode 2006 tot en met 2013. Het aantal aangeboden
grootschalige objecten is de afgelopen jaren redelijk stabiel gebleven. Alleen 2011 was in dat opzicht
een positieve uitschieter, het aanbod lag in dat jaar op 17 objecten. In de jaren daarna ging het
aanbod echter weer omhoog. In 2013 werden in Zoetermeer circa 25 grootschalige bedrijfsruimten
aangeboden. Het aantal objecten dat in 2013 werd opgenomen lag op circa 15, tegenover 11 in 2011.
Deze opname cijfers zijn dan ook redelijk stabiel. In tegenstelling tot Barneveld is in Zoetermeer het
effect van de crisis wel degelijk zichtbaar. In 2009 lag de opname op slechts 7 grootschalige objecten
tegenover 32 aangeboden. Sindsdien is de markt dus enigszins hersteld.
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Figuur 5.25 Aanbod en opname cijfers van bedrijfsruimte in aantal vanaf 750m? in Zoetermeer (2006-2013)
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Wanneer de aanbod en opname cijfers vanaf 100m? worden bekeken (figuur 5.26) dan valt op dat
het aanbod de afgelopen jaren schommelt tussen de 60.000m? in 2011 en 94.000m? in 2012. In 2013
kwam het aanbod uit op circa 75.000m? waarmee deze zich positief heeft ontwikkeld ten opzichte
van het jaar ervoor. Ook de opname cijfers laten een positieve ontwikkeling zijn. Sinds 2010 lijkt de
opname stabiel en in het afgelopen jaar is deze zelfs toegenomen tot circa 50.000m?2. In vergelijking
met de Almere en Barneveld zit Zoetermeer qua aanbod en opname tussen deze gemeenten in.

Figuur 5.26 Aanbod en opname cijfers van bedrijfsruimte vanaf 100m? in Zoetermeer (2011-2013)
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Onderstaand figuur 5.27 laat de aanbod en opname cijfers zien inclusief kleinschalige bedrijfsruimten
(vanaf 100 m?) in Zoetermeer in de periode 2011-2013. Net zoals in Almere en Zoetermeer lijkt de
dynamiek in de kleinschalige bedrijfsruimten een stuk groter dan wanneer de alleen de grootschalige
objecten worden bekeken. Opvallend is dat er elk jaar ongeveer net zoveel panden worden
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aangeboden als dat er wordt opgenomen. In 2011 lag het aantal aangeboden objecten op circa 33,
tegenover circa 54 in 2013. De opname cijfers laten echter eenzelfde trend zien. In 2011 werden er
circa 36 panden aangeboden en in 2013 lag dit aantal op circa 53. De markt voor bedrijfsruimten in
Zoetermeer lijkt daarmee redelijk in balans.

Figuur 5.27 Aanbod en opname cijfers van bedrijfsruimte in aantal vanaf 100m? in Zoetermeer (2011-2013).
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De huurprijsontwikkeling in Zoetermeer laat sinds 2009 een duidelijke negatieve trend zien (figuur
5.28). Dit geldt zowel voor de prijs per m? bedrijfshal als bedrijfskantoor. In vergelijking met
Barneveld is de invloed van de crisis hier wel zichtbaar in beide segmenten. Desondanks is de
verhouding tussen beide prijzen gelijk gebleven. Ook hier kan men zich afvragen in hoeverre
huurkortingen en andere incentives een rol spelen. Die gegevens worden vaak niet openbaar
gemaakt waardoor deze ontwikkelingen dan ook niet in het onderstaande figuur kunnen worden
weergegeven.

Figuur 5.28 Huurprijsontwikkeling bedrijfshal/bedrijfsgebonden kantoor in Zoetermeer (2006-2013)
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Net als in AlImere en Barneveld zijn in Zoetermeer enkele experts uit de omgeving gesproken. Naast
de resultaten uit de enquéte is hen gevraagd naar hun mening over de plaatselijke markt voor
bedrijfsruimten. Wat daarbij opviel was dat de geinterviewde over het algemeen negatief gestemd
waren over de markt voor bedrijfsruimten in Zoetermeer. Voornamelijk de kwaliteit van de
huisvesting binnen de bedrijfsruimte markt wordt als slecht ervaren. Het overgrote deel van de
panden is volgens hen niet meer van deze tijd en zijn destijds gebouwd door projectontwikkelaars
die vooral dachten aan hun eigen business case. Deze projectontwikkelaars zijn volgens de
geinterviewde gaan schuiven met de verhouding tussen het aantal kantoor m? en het aantal m?
bedrijfshal waarbij de marktvraag totaal uit het oog werd verloren. De experts zien dan ook dat vraag
en aanbod vaak niet op elkaar aansluiten. Het aantal beschikbare panden, die voldoen aan de eisen
van de ondernemer is op twee handen te tellen. Hierdoor moeten ondernemers veel schrappen in
hun programma’s van eisen. Ze zien dan ook dat de kwaliteit van de openbare ruimte verslechterd
terwijl ook de investeringen in gebouwen onder druk staan. Deze afname van kwaliteit gaat gepaard
met de komst van nieuwe gebruikers die vaker werkzaam zijn in een lager segment. Deze afname van
kwaliteit is vooral zichtbaar op de terreinen waar veel wordt verhuurd. Daar ontstaat wrijving tussen
de eigenaar die vooral oog heeft voor zijn rendement en de huurder die snel kan verkassen wanneer
het hem niet bevalt. Op de terreinen waar het aantal eigenaar-gebruikers hoger ligt, zie je dat ze
eerder bereid zijn om in hun pand te investeren waardoor de levenscyclus van een dergelijk terrein
aanzienlijk langer is. De leegstand in Zoetermeer is voornamelijk zichtbaar in de kantorenmarkt
waarbij naar schatting 20-25% leegstaat. In de markt voor bedrijfsruimten wordt de leegstand door
de bedrijfsmakelaars op circa 10-15% geschat. Vaak gaat het hierbij om verouderd vastgoed op een
slechte locatie.

5.2.4 Conclusie

In dit hoofdstuk is de markt voor bedrijfsruimten in de gemeenten Almere, Barneveld en Zoetermeer
geanalyseerd. De vraag die daarbij centraal staat is: ‘Wat is de huidige staat van de markt voor
bedrijfsruimten in de gemeente Almere, Barneveld en Zoetermeer?’. Om een compleet beeld van
deze markt te geven was het allereerst noodzakelijk om stil te staan bij de economische structuur
van deze gemeenten. Daaruit is gebleken dat er grote onderlinge verschillen zijn, die tevens van
invloed zijn op de markt voor bedrijfsruimten. De gemeente Almere is verreweg de grootste
gemeente in dit onderzoek. Zowel qua bedrijfsleven, arbeidsmarkt als vastgoedmarkt. Uit de analyse
van de markt voor bedrijfsruimten blijkt dat de problemen in Almere het grootst zijn. In Almere
bedroeg het aanbod van bedrijfsruimten vanaf 100m? circa 280.000m? tegenover circa 45.000m? in
Barneveld en circa 75.000m? in Zoetermeer. Ook wanneer de kleine bedrijfsruimten buiten
beschouwing worden gelaten valt op dat het verschil tussen de gemeenten nauwelijks veranderd.
Het gaat hier om de aanbod en opname cijfers vanaf 750 m2. Daar waar in Almere in 2013 bijna
244.000m? werd aangeboden was dit in hetzelfde jaar in Barneveld circa 38.000m? In Zoetermeer lag
het aanbod op circa 67.000m?2. Ondanks het grote aanbod in zowel groot- als kleinschalige objecten
blijft de opname, voornamelijk in Almere en Zoetermeer, ver achter. Bij de grootschalige objecten
(vanaf 750 m?) lag de opname in 2013 in Almere op circa 53.000m? tegenover circa 30.000 m? in
Barneveld en circa 35.000 m? in Zoetermeer. In verhouding presteert de markt voor bedrijfsruimten
in Barneveld dus het beste. Dit beeld blijft hetzelfde wanneer de kleinschalige objecten(vanaf 100
m?2) worden meegenomen in de analyse. De opname cijfers in 2013 in Almere lagen op circa 75.000
m? tegenover circa 38.000m? in Barneveld en circa 50.000 m? in Zoetermeer. Wanneer de aanbod en
opname cijfers in aantallen worden bekeken scoren zowel Barneveld als Zoetermeer goed. De

124



KARAKTERISTIEKEN HUIDIGE MARKT

dynamiek in Almere blijft echter achter. Wat betreft de huurprijsontwikkeling was de grootste
verschuiving zichtbaar in Zoetermeer waar de crisis zichtbaar invloed heeft gehad op de huurprijs.
Ondanks het hoge aanbod en lage opname is huurprijsontwikkeling is in Almere wel stabiel gebleven
de afgelopen jaren. In vergelijking met de andere gemeenten lag de huurprijs daar het hoogst,
gevolgd door Zoetermeer en tot slot Barneveld.

Op basis van de bovenstaande gegevens kent de markt voor bedrijfsruimte in de gemeente
Barneveld de meeste dynamiek en is tevens het best in balans. Dit beeld wordt bevestigd door de
experts die in deze gemeente zijn geinterviewd. De geinterviewde experts gaven aan dat in zowel
Almere als Zoetermeer de afgelopen jaren teveel op risico gebouwd. Waarbij tevens de
marktconformiteit van de panden uit het oog is verloren. De leegstand in deze twee gemeenten ligt
dan ook hoger dan in Barneveld. De leegstand op de bedrijventerreinen de Vaart en Poldervlak in
Almere wordt geschat op circa 10-15% wat daarmee overeenkomst met wat de experts in
Zoetermeer zeiden over de markt voor bedrijfsruimten daar. In Barneveld wordt de leegstand door
de geinterviewde experts geschat op circa 5%. Vanzelfsprekend waren de experts in Barneveld dan
ook het meest optimistisch gestemd, gevolgd door de experts in Almere en tot slot die van
Zoetermeer. Gezien de cijfers van de bedrijfsruimte markt in Almere is het echter de vraag in
hoeverre dit optimisme terecht is.
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6. Resultaten onderzoek

In dit hoofdstuk worden de resultaten van de enquéte besproken. De resultaten worden per
onderzoeksgebied uitgezet. In de voorgaande hoofdstukken is besproken hoe de respons op de
enquéte is (paragraaf 4.3.3) en op welke manier de data is verwerkt (paragraaf 4.3.4). De
onderzoeksresultaten van Almere worden besproken in paragraaf 6.2, van Barneveld in paragraaf 6.3
en de resultaten van Zoetermeer in paragraaf 6.4. Op basis van alle verzamelde informatie zal in
paragraaf 6.5 een vergelijking worden gemaakt tussen de drie onderzoeksgebieden. Met de
resultaten van dit hoofdstuk zal een antwoord op de tweede deelvraag worden gegeven. De tweede
deelvraag luidt; ‘welke voorkeuren hebben ondernemers in betrekking tot het programma van eisen
en hoe uit zich dit in de huisvestingsvoorkeur?’. Ook zal in dit hoofdstuk een eerste aanzet worden
geven voor de beantwoording van de derde deelvraag; ‘hoe geschikt is de in dit onderzoek
gehanteerde methode voor het in kaart brengen van de kwalitatieve bedrijfshuisvestingswensen van
ondernemers?’.

6.1 Inleiding

Bij het uiteenzetten van de onderzoeksresultaten zal eerst een inleiding worden gegeven waarin
enkele voor de onderzoeksgebieden relevante uitkomsten worden genoemd. Deze uitkomsten zullen
minder relevant zijn voor het beantwoorden van de onderzoeksvraag van het onderzoek. Toch heeft
het benoemen van deze uitkomsten een zekere meerwaarde voor gemeenten waarmee is
samengewerkt.

Na deze inleiding volgt de uitwerking van het visualiserende deel van de enquéte. Deze is uitgezet op
basis van de categorieén ‘gebouwen’, ‘werklocaties’, ‘bereikbaarheid’ en ‘voorzieningen’. Steeds is
genoemd hoeveel procent van de ondernemers heeft aangegeven dat een afbeelding ‘goed’ bij de
onderneming past. Per categorie worden de resultaten per sector en daarnaast ook naar
bedrijfsgrootte uiteengezet. Hierna volgt de bespreking van de huisvestingsfactoren uit deel B van de
enquéte, waarbij getoetst is hoe belangrijk de factoren zijn bij de huisvestingsbeslissing van de
ondernemer. Net als bij de verwerking van de resultaten uit de visualisatie worden de resultaten per
sector en bedrijfsgrootte uiteengezet in een percentage.

Bij het uitzetten van de resultaten uit beide delen van de enquéte worden ook de resultaten die
verkregen zijn uit de interviews betrokken. In paragraaf 4.4 is in gegaan op de opzet en uitvoering
van de interviews. Tevens is in paragraaf 4.4.3 opgenomen welke experts er zijn benaderd. Het
combineren van de resultaten van de enquétes en de interviews maakt dat er een zo compleet
mogelijk beeld geschetst kan worden van de huisvestingswensen van ondernemers.

In de vergelijking van paragraaf 6.5 zal worden gekeken in hoeverre de antwoorden van de
respondenten uit Almere, Barneveld en Zoetermeer overeenkomen of verschillen. Zoals eerder is
aangegeven in paragraaf 4.3.2 zijn er enkele huisvestingsfactoren opgenomen in dit tweede deel die
overeenkomen met afbeeldingen uit het eerste deel, de visualisatie. Er zal in dit deel dan ook een
vergelijking worden gemaakt tussen de uitkomsten van beide delen.

Zoals in paragraaf 4.4 is uitgelegd worden met behulp van de interviews niet alleen de resultaten van
de enquéte gestaafd, maar ook de gehanteerde methode getoetst. Afsluitend zal daarom in
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paragraaf 6.6 de uit de interviews verkregen feedback op de gehanteerde onderzoeksmethode
worden behandeld. Hierbij zal in worden gegaan op het gebruik van visualisatie als een
verbijzondering van de bedrijfsconsultatiemethode.

6.1.1 Leesbaarheid tabellen

Om de leesbaarheid van de tabellen die in dit hoofdstuk worden gegeven te vergroten zal eerst
worden geschetst hoe de tabellen zijn opgebouwd. Ten eerste zijn in de gegeven tabellen geen
afbeeldingen opgenomen, maar is steeds de omschrijving van het type gebouw, werklocatie,
bereikbaarheid en voorziening opgenomen. De gehanteerde omschrijving en bijbehorende
afbeeldingen worden hieronder in tabellen 6.1, 6.2, 6.3 en 6.4 weergeven.

Tabel 6.1 Overzicht van de in de enquéte gehanteerde afbeeldingen en de bijbehorende typering ten aanzien
van de bedrijfsgebouwen.

Gebouwen
Kantoortoren Gestapeld Bedrijfshal met Bedrijfshal/loods Bedrijfshal met

kantoorruimte

kantoorpand woning

P

Bedrijfshal met Bedrijfshal met Logistieke Geschakelde Vrijstaande
showroom opslag in tanks bedrijfshal bedrijfshal met kantoorvilla’s
kantoorruimte

Tabel 6.2. Overzicht van de in de enquéte gehanteerde afbeeldingen en de bijbehorende typering ten aanzien
van de werklocaties

\ Werklocaties

Modern Functioneel Industrieterrein Logistiek terrein Businesspark
(hoogwaardig) (gemengd)
gemengd werkterrein

|
Stand-alone
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Tabel 6.3 Overzicht van de in de enquéte gehanteerde afbeeldingen en de bijbehorende typering ten aanzien
van de bereikbaarheid

Bereikbaarheid

Treinstation 7 Bushalte

Tabel 6.4 Overzicht van de in de enquéte gehanteerde afbeeldingen en de bijbehorende typering ten aanzien

van de voorzieningen

Voorzieningen
Kinderdagverblijf

Zoals hierboven is beschreven worden de resultaten van de enquéte in de tabellen in percentages
weergeven. Het opnemen van percentages staat het toe vergelijkingen te maken tussen de
verschillende eenheden en factoren. De resultaten worden steeds per sector/ grootteklasse in een
kolom uitgezet. Daarbij is in dezelfde kolom het totaal aantal respondenten (n) welke tot de sector /
grootteklasse worden gerekend gegeven. De individuele percentages welke in de kolommen zijn
uitgezet hebben betrekking op het aantal respondenten binnen een sector / bedrijfsklasse welke
hebben aangegeven dat de gegeven afbeelding ‘goed’ bij de onderneming past. In paragraaf 4.3.4 is
reeds ingegaan op hoe ‘goed’ is gedefinieerd. Lage percentages wijzen erop dat de afbeelding door
weinig respondenten ‘goed’ passend is beoordeeld. Waar geen enkele respondent heeft aangegeven
dat een afbeelding goed bij de onderneming past is ook geen percentage opgenomen. Om deze
reden is er in sommige gevallen geen cel vulling.

De kolompercentages binnen een sector zijn niet op te tellen tot 100%. Dit vanwege het feit dat de
geénquéteerde bij elke afbeelding opnieuw aan heeft kunnen geven dat de afbeelding ‘goed’ past bij
de onderneming. De ‘totaal’ kolom in de tabel toont het gemiddelde percentage waarmee een
afbeelding ‘goed’ passend is bevonden. De rijpercentages hebben per afbeelding een maximale
waarde van 100%.

Voor de lijst met factoren uit het tweede deel van de enquéte is eenzelfde opbouw van de tabellen
gehanteerd. In dit deel hebben de percentages betrekking op het aantal respondenten welke hebben
aangegeven een gegeven factor ‘belangrijk’ te vinden bij het maken van een
bedrijfshuisvestingskeuze. Ook de definiéring van ‘belangrijk’ is in paragraaf 4.3.4 reeds uitgezet.
Verder moet opgemerkt worden dat van één respondent uit Almere de grootteklasse van de
onderneming niet bekend is (paragraaf 4.3.3). Omwille van het beperkte aantal respondenten is er
door de onderzoekers voor gekozen deze respondent wel op te nemen in het onderzoek. Dit
verklaart het verschil van 1 respondent in het totaal aantal respondenten tussen de tabellen in deel A
wanneer uitgezet naar sector en bedrijfsgrootte.
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6.2 Almere

De 42 ondernemers op de bedrijventerreinen Poldervlak en de Vaart die de enquéte hebben
ingevuld zijn over het algemeen tevreden over hun huisvesting. 15% van de respondenten heeft
aangegeven zeer tevreden te zijn en 58% is tevreden. Wel zijn er ondernemingen die knelpunten
ervaren ten aanzien van de huidige locatie. 44% van de respondenten (16 ondernemers) hebben
aangegeven knelpunten te ervaren, waarbij voornamelijk ondernemingen in de industrie (75%) en de
autobranche (100%).

Van alle respondenten heeft 15% aangegeven dat ze plannen hebben om binnen 3 jaar uit te
breiden, 20% heeft voor diezelfde periode plannen om te verplaatsen. 33% van de respondenten in
de industrie en 67% van de respondenten in de autobranche, de sectoren waarin veel respondenten
aangeven knelpunten te ervaren, hebben aangegeven dat er plannen zijn om binnen drie jaar te gaan
verplaatsen. De belangrijkste reden (door 28% van alle respondenten opgegeven) om uit te breiden
of te verplaatsen is dat het huidige pand te klein wordt gevonden. 14% gaf aan de kavel zelf te klein
te vinden. Dit zijn voornamelijk de respondenten uit de industrie en bouw.

Wanneer er gekeken wordt naar de huidige huisvesting van de onderneming dan is 63% van alle
respondenten gehuisvest in een vrijstaand pand, 20% in een geschakeld pand en 17% in een
verzamelgebouw. Daarvan is 49% in eigendom van de ondernemer, 51% huurt het bedrijfsgebouw.
Twee derde van de respondenten geeft aan dat bij de keuze voor een nieuw bedrijfspand de
voorkeur uitgaat naar een vrijstaand pand, 11% geeft aan de voorkeur te hebben voor een
geschakeld pand en ook 11% voor een verzamelgebouw. De overige ondernemers hebben
aangegeven het nog niet te weten. Het merendeel (57%) geeft aan het toekomstige pand te willen
kopen, 32% huren, en 11% weet het nog niet. Ongeveer een kwart van de ondernemers (26%) is
bereid meer te betalen voor een vergelijkbaar maar duurzamer pand. In het bijzonder de zakelijke
dienstverlening is hiertoe bereid.

In tabel 6.5 zijn de uitkomsten van de enquéte weergeven, waarin de respondenten hebben
aangegeven hoe goed zij de getoonde bedrijfsgebouwen vinden passen bij de activiteiten van de
onderneming. Vrijwel alle gebouwen zijn door één of meerdere sectoren als goed passend
beoordeeld. Kijkend naar de verschillende percentages kan worden gesteld dat de bedrijfshal met
kantoorruimte en de bedrijfshal met showroom door de meeste respondenten uit de verschillende
sectoren als meest passende bedrijfsgebouwen zijn aangemerkt. Zo heeft meer dan de helft van de
respondenten in de sector industrie aangegeven dat de bedrijfshal met showroom (67%) en de
bedrijfshal met kantoorruimte (56%) goed passen bij de activiteiten van de onderneming. Ook het
merendeel van de respondenten in de sector (groot)handel geeft aan dat de bedrijfshal met
kantoorruimte (62%) en de bedrijfshal met showroom (54%) past bij de onderneming. Daarnaast zijn
ook in de bouwsector deze bedrijfsgebouwen naar voren gekomen als goed passend, maar de
percentages van de bedrijfshal met kantoorruimte en de bedrijfshal met showroom verschillen
daarbij niet (veel) van andere bedrijfsgebouwen welke passend zijn bevonden.

Door de zakelijke dienstverlening zijn het gestapeld kantoorpand door 75% van de respondenten en
de vrijstaande kantoorvilla’s door 63% van de respondenten goed passend gewaardeerd. Daarnaast
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heeft deze sector ook aangegeven de kantoortoren passend te vinden, waarbij 38% van de
respondenten dit heeft ingevuld. Hoewel de sector ook (in mindere mate) bedrijfsgebouwen passend
waardeert welke andere sectoren ook als passend waarderen lijkt de zakelijke dienstverlening ten
opzichte van de overige sectoren een afwijkende voorkeur te hebben voor bedrijfsgebouwen.

In de autobranche en overige dienstverlening is er geen bedrijfsgebouw naar voren gekomen als
meest passend. De respondenten in de autobranche en de overige dienstverlening hebben enkele
bedrijfsgebouwen met eenzelfde percentage passend bevonden.

Tabel 6.5 Uitkomsten enquéte Almere. Percentage respondenten dat aan heeft gegeven de getoonde
afbeelding van een bedrijfsgebouw ‘goed’ passend te vinden, uitgezet naar sector

ALMERE

Bedrijfs- Industrie  Bouw (groot) Auto- Zakelijke  Overige Totaal
gebouwen Handel branche dienst- dienst-
verlening verlening

n=9 n=6 n=13 n=3 n=8 n=3 n=42
Kantoortoren 38% 7%
Gestapeld 11% 17% 8% 75% 33% 24%
kantoorpand
Bedrijfshal met 56% 33% 62% 33% 38% 33% 48%
kantoorruimte
Bedrijfshal/- 22% 17% 31% 33% 13% 21%
loods
Bedrijfshal met 11% 23% 33% 25% 33% 19%
woning
Bedrijfshal met 67% 33% 54% 33% 13% 33% 43%
showroom
Bedrijfshal met 33% 8% 7%
opslag in tanks
Logistieke 17% 8% 5%
bedrijfshal
Geschakelde 22% 8% 33% 38% 33% 19%
bedrijfshal met
kantoorruimte
Vrijstaande 22% 63% 17%
kantoorvilla’s

Bij de beoordeling van de bedrijfsgebouwen zijn er enkele verschillen af te lezen wanneer er gekeken
wordt naar de bedrijfsomvang, zie hiervoor tabel 6.6. Zo hebben de meeste respondenten in de
klasse 1-3 (50%) en klasse 3-50 werkzame personen (58%) een voorkeur voor de bedrijfshal met
kantoorruimte. In de klasse 50+ werkzame personen geeft 17% aan dit pand passend te vinden.

De bedrijfshal met showroom is door de helft van de respondenten in de klasse 50+ werkzame
personen als passend bevonden en is daarmee het meest passend voor deze grootteklasse. Af te
lezen uit tabel 6.6 is verder dat de bedrijfshal met woning, geschakelde bedrijfshal met
kantoorruimte en de vrijstaande kantoorvilla’s qua geschiktheid lager worden gewaardeerd
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naarmate de bedrijfsomvang toeneemt. Het kan worden gesteld dat de grootste klasse van 50+
werkzame personen weinig concepten vind passen bij de onderneming.

Tabel 6.6 Uitkomsten enquéte Almere. Percentage respondenten dat aan heeft gegeven de getoonde
afbeelding van een bedrijfsgebouw ‘goed’ passend te vinden, uitgezet naar bedrijfsgrootte

| AvERE

Bedrijfs- 1-3 3-50 50+ Totaal
gebouwen n=16 n=19 n=6 N=41%*
Kantoortoren 6% 11% 7%
Gestapeld 38% 16% 17% 24%
kantoorpand

Bedrijfshal met  50% 58% 17% 49%
kantoorruimte

Bedrijfshal/- 19% 21% 17% 20%
loods

Bedrijfshal met  31% 11% 17%
woning

Bedrijfshal met 38%  47% 50% 44%
showroom

Bedrijfshal met 6% 5% 17% 7%
opslag in tanks

Logistieke 5% 17% 5%
bedrijfshal

Geschakelde 31% 11% 17%
bedrijfshal met

kantoorruimte

Vrijstaande 25% 11% 15%
kantoorvilla’s

*van één respondent is de grootteklasse onbekend.

De experts geven aan niet verbaasd te zijn over de uitkomsten ten aanzien van de bedrijfsgebouwen.
Dat de bedrijfshal met kantoorruimte en de bedrijfshal met showroom door de meeste ondernemers
als meest passend zijn beoordeeld komt doordat deze panden als multifunctionele bedrijfsgebouwen
worden aangemerkt door zowel de bevraagde ondernemers als de bedrijfsmakelaar uit Almere. De
bedrijfsmakelaar geeft aan dat hij het apart vind dat de bedrijfshal met kantoorruimte goed scoort bij
de industrie. Hij stelt dat het dit bedrijfsgebouw ‘te schoon’ is en alleen lagere milieu categorieén 1
en 2 toestaat. Bedrijven die gerekend worden tot de industrie kennen veelal een hogere
milieucategorie, daarvoor is dit bedrijfspand niet geschikt. Ook een van de ondernemers geeft aan
dat de bedrijfshal met kantoorruimte vooral bedoeld zijn voor de lagere milieu categorieén.
Daarnaast is door de bedrijffsmakelaar opgemerkt dat er bijvoorbeeld in de bouwsector veel
bedrijven gehuisvest zijn in een bedrijfshal met kantoorruimte, maar dat er in diezelfde sector ook
bedrijven zijn welke in een gestapeld kantoorpand zijn gehuisvest en daarnaast een bedrijfshal/ -
loods in bezit hebben. Dit maakt het lastig om voor een sector een bepaald bedrijfsgebouw aan te
wijzen.
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6.2.2 Werklocaties

Het functioneel werkterrein is, met uitzondering van de overige dienstverlening, door alle sectoren
beoordeelt als goed passend bij de activiteiten van de onderneming. Tabel 6.7 toont dat met een
gemiddelde van 36%, gemeten over alle sectoren, het functioneel werkterrein kan worden gezien als
de best passende werklocatie. Dit geldt in het bijzonder voor de sector industrie. Deze werklocatie is
door 56% van de respondenten uit deze sector beoordeeld als goed passend en daarmee het best
passend is voor de industrie.

In de bouwsector heeft de helft van de respondenten aangegeven dat een stand-alone locatie het
best past bij de onderneming. Ook 39% van de respondenten in de (groot)handel geeft aan de stand-
alone locatie passend te vinden. Dit is een even hoge waardering als door de sector gegeven is aan
het functioneel werkterrein. Door de autobranche zijn twee werklocaties geschikt gevonden
(functioneel werkterrein en industrieterrein), en binnen de sector overige dienstverlening komt
slechts één werklocatie naar voren als goed passend bij de onderneming; de retaillocatie.

63% van de enquéteerden in de zakelijke dienstverlening heeft aangegeven dat een businesspark
goed bij de onderneming past. Ook de binnenstedelijke locatie is passend bevonden, maar in
mindere mate (13%). Deze werklocaties zijn door geen enkele andere sector als passend
gewaardeerd. Daarnaast hebben respondenten uit de zakelijke dienstverlening het science park en
de modern hoogwaardig gemengde locatie met respectievelijk 38% en 25% passend bevonden, wat
relatief gezien ver boven het totale gemiddelde ligt.

Tabel 6.7 Uitkomsten enquéte Almere. Percentage respondenten dat aan heeft gegeven de getoonde
afbeelding van een werklocatie ‘goed’ passend te vinden, uitgezet naar sector

Werklocaties Industrie  Bouw (groot) Auto- Zakelijke  Overige Totaal
Handel branche dienst- dienst-
verlening verlening
n=9 n=6 n=13 n=3 n=8 n=3 n=42
Modern 22% 25% 10%
(hoogwaardig)
gemengd
Functioneel 56% 33% 39% 33% 25% 36%
(gemengd)
werkterrein
Industrieterrein 11% 17% 8% 33% 10%
Logistiek 33% 23% 12%
terrein
Businesspark 63% 12%
Stand-alone 11% 50% 39% 21%
Science park 11% 38% 10%
Binnenstedelijk 13% 2%
Retaillocatie 11% 25% 33% 10%

De functioneel gemengde werklocatie is door ongeveer een derde van alle respondenten uit elke
grootteklasse passend bevonden. Daarmee lijkt bedrijfsgrootte voor de geschiktheid van deze

133



RESULTATEN ONDERZOEK

werklocatie weinig verschil uit te maken. Wanneer er gekeken wordt naar de overige werklocaties
dan is er één type werklocatie waarbij de uitkomsten duidelijk af lijken te hangen van de
bedrijfsomvang, namelijk de stand-alone locatie. Deze werklocatie is door 6% van de respondenten
in de klasse 1-3 werkzame personen als goed passend beoordeeld, door 26% uit de klasse 3-50
werkzame personen en door 50% uit de 50+ klasse. Dit is af te lezen in tabel 6.8. Hoe groter de
onderneming, hoe meer respondenten aangeven de stand-alone locatie passend te vinden. Voor de
klasse van 50+ werkzame personen is de stand-alone locatie ook gelijk het meest passend bevonden
ten opzichte van de overige werklocaties. Omgekeerd is af te lezen dat het businesspark, science
park en de retaillocatie minder geschikt zijn bevonden naarmate de bedrijfsomvang toeneemt.

Tabel 6.8 Uitkomsten enquéte Almere. Percentage respondenten dat aan heeft gegeven de getoonde
afbeelding van een werklocatie ‘goed’ passend te vinden, uitgezet naar bedrijfsgrootte

(AvERE

Werklocaties 1-3 3-50 50+ Totaal
n=16 n=19 n=6 N=41*

Modern 6% 11% 17% 10%

(hoogwaardig)

gemengd

Functioneel 31% 37% 33% 34%

(gemengd)

werkterrein

Industrieterrein 13% 5% 17% 10%

Logistiek terrein 21% 17% 12%

Businesspark 19% 11% 12%

Stand-alone 6% 26% 50% 22%

Science park 6% 16% 10%

Binnenstedelijk 5% 2%

Retaillocatie 13% 11% 10%

*van één respondent is de grootteklasse onbekend.

Wederom geven de experts aan dat het multifunctionele karakter van het functioneel (gemengd)
werkterrein er toe heeft kunnen leiden dat deze locatie door veel respondenten uit de verschillende
sectoren passend is bevonden. Veel ondernemers zullen zich daardoor thuis voelen op deze
werklocatie. Een andere opmerking van enkele ondernemers is dat de stand-alone locatie wel erg
een ideaalbeeld is. Dat de stand-alone locatie door de industrie als passend is beoordeeld zegt de
bedrijfsmakelaar opvallend te vinden. Er ligt veel groen in de omgeving van het bedrijfsgebouw. Het
pand zou gezien de breedte en de ligging eerder geschikt zijn voor transport.

6.2.3 Bereikbaarheid

Van alle respondenten gevestigd op de bedrijventerreinen Poldervlak en de Vaart in Almere heeft
36% aangeven dat de afbeelding van een snelweg past bij de onderneming (zie tabel 6.9). Men
verkiest daarmee de snelweg boven de bushalte (26%) en het treinstation (17%). Dit wijst er op dat
de respondenten de aanwezigheid van een snelweg verkiezen boven de aanwezigheid van een
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bushalte en treinstation. Uitgezet naar sector is af te lezen uit tabel 6.9 dat het treinstation alleen
door de industrie en de zakelijke dienstverlening aangemerkt is als goed passend bij de onderneming.
De autosector heeft alleen de aanwezigheid van de bushalte goed passend beoordeeld. Overige
vormen van bereikbaarheid (treinstation en snelweg) werden niet passend bevonden door de
autosector. De bouwsector heeft alleen de snelweg als passend beoordeeld. De respondenten uit de
overige dienstverlening hebben geen enkele vorm van bereikbaarheid als goed passend beschouwd.

Tabel 6.9 Uitkomsten enquéte Almere. Percentage respondenten dat aan heeft gegeven de getoonde
afbeelding ten aanzien van bereikbaarheid ‘goed’ passend te vinden, uitgezet naar sector

Bereikbaarheid Industrie Bouw (groot) Auto- Zakelijke  Overige Totaal
Handel branche dienst- dienst-
verlening verlening
n= n=6 n=13 n=3 n=8 n=3 n=42
Treinstation 44% 38% 17%
Bushalte 56% 15% 33% 38% 26%
Snelweg 44% 50% 31% 50% 36%

In tabel 6.10 zijn de antwoorden uitgezet naar bedrijfsgrootte. Wanneer er gekeken wordt naar de
antwoorden welke gegeven zijn ten aanzien van de bereikbaarheid dan zijn er enkele verschillen op
te merken tussen de verschillende grootteklassen. Over het algemeen wordt een treinstation het
minst passend gevonden. De bushalte volgt daarna. De snelweg is het vaakst goed passend
gevonden, waarbij het meest passend gevonden door de grootteklasse 3-50 werkzame personen
waarin 53% van de respondenten aan heeft gegeven een snelweg passend te vinden. Ook voor de
grootteklasse 1-3 werkzame personen wordt de snelweg passender gevonden dan een
treinverbinding. In de klasse 50+ werkzame personen zijn de drie verschillende
bereikbaarheidsvormen met 17% even passend gewaardeerd.

Tabel 6.10 Uitkomsten enquéte Almere. Percentage respondenten dat aan heeft gegeven de getoonde
afbeelding ten aanzien van bereikbaarheid ‘goed’ passend te vinden, uitgezet naar bedrijfsgrootte

ALMERE

Bereikbaarheid 1-3 3-50 50+ Totaal
n=16 n=19 n=6 N=41*

Treinstation 13% 21% 17% 17%

Bushalte 25% 32% 17% 27%

Snelweg 25% 53% 17% 37%

*van één respondent is de grootteklasse onbekend.

1

Op de Vaart en Poldervlak speelt het bereikbaarheidsprobleem zeker een rol. De nabijheid van de
snelweg worden op deze terreinen zeer belangrijk gevonden door de aanwezige bedrijven. Dit is ook
te zien in de resultaten van de enquéte.
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6.2.4 Voorzieningen

Af te lezen uit tabel 6.11 is dat de horeca voorziening door gemiddeld 12% van alle respondenten als
passend is aangemerkt en daarmee het best passend te noemen is. Het kinderdagverblijf is
gemiddeld door 5% van de respondenten als passend bij de onderneming gewaardeerd en is
daarmee het minst passend bevonden.

Sectoraal zijn er verschillen op te merken. Zo hebben ondernemers in de industrie en bouw sector
aangegeven dat retail voorzieningen goed passen bij de onderneming, terwijl overige sectoren deze
voorzieningen in zijn geheel niet passend waarderen. Overigens is de industrie sector de enige sector
welke alle vier de voorzieningen in meerdere of mindere mate als passend waardeert.

Van de respondenten binnen de sector overige dienstverlening heeft een derde aangegeven de
fitnessstudio passend te vinden, overige voorzieningen zijn niet passend gevonden. Binnen de sector
autobranche heeft zelfs geen enkele respondent aangegeven dat de getoonde voorzieningen goed
passen bij de onderneming.

Over het algemeen kan uit deze tabel de conclusie worden getrokken dat ondernemers weinig
belang hechten aan voorzieningen in hun bedrijfsomgeving.

Tabel 6.11 Uitkomsten enquéte Almere. Percentage respondenten dat aan heeft gegeven de getoonde
afbeelding ten aanzien van voorzieningen ‘goed’ passend te vinden, uitgezet naar sector
ALMERE

Voorzieningen Industrie  Bouw (groot) Auto- Zakelijke  Overige Totaal
Handel branche dienst- dienst-
verlening verlening
n= n=6 n=13 n= n=8 n=3 n=42

Kinderdagverbli 11% 13% 5%
if

Fitnessstudio 11% 8% 13% 33% 10%
Horeca 11% 17% 8% 25% 12%
Retail 22% 17% 7%

Af te lezen uit tabel 6.12 is dat de klasse 3-50 werknemers alle voorzieningen goed vind passen,
waarbij de horeca voorzieningen door 21% als passend is beoordeeld. De percentages zijn echter niet
heel hoog te noemen. De respondenten uit de grootteklasse 50+ werkzame personen vinden geen
enkele voorziening passend. Ook worden de voorzieningen in de omgeving over het algemeen niet
heel passend bevonden wanneer dit is uitgezet naar bedrijfsgrootte.
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Tabel 6.12 Uitkomsten enquéte Almere. Percentage respondenten dat aan heeft gegeven de getoonde
afbeelding ten aanzien van voorzieningen ‘goed’ passend te vinden, uitgezet naar bedrijfsgrootte

Voorzieningen 1-3 3-50 50+ Totaal

n=16 n=19 n=6 N=41%*
Kinderdagverblijf 11% 5%
Fitnessstudio 13% 11% 10%
Horeca 6% 21% 12%
Retail 16% 7%
*van één respondent is de grootteklasse onbekend.

De bevraagde experts geven aan dat ze het opvallend vinden dat uit de enquéte naar voren komt dat
ondernemers voorzieningen niet belangrijk vinden. Volgens één van de ondernemers moet een
ondernemer verder kijken dan alleen voor zichzelf te bepalen wat hij belangrijk vindt. Hij zal toch ook
moeten denken aan wat zijn personeel belangrijk vindt. Volgens deze ondernemer kan het hebben
van voorzieningen in de buurt van je onderneming bijdragen aan een groter personeelsbestand voor
het rekruteren van nieuw personeel. Wat de andere ondernemer nog aangeeft is dat ze recentelijk
met de ondernemersvereniging en de gemeente hebben gesproken over het creéren van
voorzieningen in een facility point. Er werd erg verschillend op gereageerd.

De bedrijfsmakelaar geeft aan wel te snappen dat ondernemers gevestigd op bedrijventerrein de
Vaart aangeven geen behoefte te hebben aan voorzieningen. Dit ligt aan de soort bedrijven die op dit
terrein gevestigd zijn. In de zakelijke dienstverlening, vooral de kantorenmarkt, zijn voorzieningen
wel belangrijk. Ondernemers in deze sector laten hun personeel in een bepaalde omgeving werken
met bijbehorende voorzieningen.

6.2.5 Huisvestingsfactoren

Alle respondenten geven aan dat de belangrijkste factor bij de keuze voor een nieuwe
bedrijfshuisvesting de bereikbaarheid van het pand betreft. Het gaat hierbij niet alleen om de
algemene bereikbaarheid wat door 95% als belangrijk is bestempeld, maar nog meer om de
bereikbaarheid per auto (met 97%). Wanneer het om het bedrijfsgebouw zelf gaat geven bijna alle
respondenten (95%) aan de huur- of koopprijs van een object belangrijk te vinden. Van de overige
categorieén zijn de representativiteit (74%), flexibel ruimtegebruik en kantoormogelijkheden (beide
66%), kwaliteit verlichting en technische kwaliteit gebouw (beide 82%) en winkels (18%) de meest
belangrijke factoren bij de keuze voor een nieuwe bedrijfshuisvesting. Dit alles is uitgezet in tabel
6.13.

Tussen de sectoren zijn enkele dingen op te merken. Zo geven de respondenten uit de sector
industrie aan dat ze de architectonische kwaliteit en de representativiteit van het gebouw
bovengemiddeld belangrijk vinden. 83% van de respondenten uit de bouwsector geeft aan veel
belang te hechten aan de uitbreidingsmogelijkheden. Ook scoort deze sector met 100%
bovengemiddeld op het belang van vrije hoogte.
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Van de respondenten in de zakelijke dienstverlening heeft 17% aangegeven
uitbreidingsmogelijkheden belangrijk te vinden, wat ver onder het gemiddelde van 55% zit. Voor
deze sector lijken uitbreidingsmogelijkheden dan ook niet van belang te zijn. Wel hecht de zakelijke
dienstverlening veel waarde aan kantoormogelijkheden. 100% van de respondenten heeft
aangegeven dat dit een belangrijke factor is bij de keuze voor een nieuwe bedrijfshuisvesting.

De industrie, bouw en (groot)handel scoren daarnaast bovengemiddeld op de duurzaamheid van het
pand. Blijkbaar vinden de ondernemers uit deze sectoren een duurzaam pand belangrijker dan de
respondenten uit de overige sectoren.

Eerder is al gegeven dat de bereikbaarheid en vooral de bereikbaarheid per auto erg belangrijk zijn.
De bereikbaarheid per openbaar vervoer blijkt echter van een veel minder belang te zijn. Gemiddeld
vind 55% van de respondenten dit belangrijk bij het maken van de huisvestingsbeslissing. Echter is er
wel een sectoraal verschil op te merken. Zo vind 100% van de respondenten uit de industrie het een
belangrijke factor, maar heeft geen enkele respondent uit de autobranche de bereikbaarheid per
openbaar vervoer als belangrijk gewaardeerd. Gekeken naar de locatie factoren dan is
parkmanagement het laagst beoordeeld door de verschillende factoren. De autobranche en de
overige dienstverlening geven aan hier geen belang aan te hechten. Voorzieningen in de omgeving
worden als gehele categorie het minst belangrijk gevonden. Horeca wordt door 16% van het totaal
aantal respondenten als belangrijk gewaardeerd, kinderopvang door 3%.
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Tabel 6.13 Uitkomsten enquéte Almere. Percentage respondenten dat aan heeft gegeven de gegeven factoren
‘belangrijk’ te vinden bij de huisvestingskeuze, uitgezet naar sector

ALMERE

Huisvestingsfactoren Industrie Bouw  (groot) Auto- Zakelijke  Overige Totaal
handel branche dienst- dienst-
verlening verlening
n= n=6 n=12 n=2 n=6 n=3 n=38
Gebouw
Architectonische kwaliteit 56% 17% 17% 50% 17% 33% 29%
Representativiteit 89% 67% 67% 50% 83% 67% 74%
Uitbreidingsmogelijkhede 56% 83% 67% 50% 17% 33% 55%
n
Functioneel
Flexibel ruimtegebruik 67% 83% 67% 50% 67% 33% 66%
Kantoormogelijkheden 67% 83% 58% 100% 33% 66%
Showroommogelijkheden 11% 33% 50% 16%
Vloerbelasting 67% 33% 58% 50% 42%
vloer/entresol
Vrije hoogte 89% 100% 58% 50% 58%
Technisch
Duurzaamheid pand 89% 100% 83% 50% 67% 33% 79%
Glasvezelaansluiting 78% 50% 50% 67% 33% 55%
Klimaatbeheersing 78% 83% 58% 50% 83% 67% 71%
Kwaliteit verlichting 89% 67% 83% 100% 83% 67% 82%
Technische kwaliteit 89% 100% 75% 100% 67% 67% 82%
gebouw
Commercieel
Huur- of koopprijs 100% 100% 100% 100% 83% 67% 95%
Looptijd huurcontract 67% 33% 58% 100% 83% 67% 63%
Onderhoudskosten 89% 67% 92% 100% 67% 67% 82%
Service en energiekosten 89% 67% 83% 100% 100% 67% 84%
Verkoopbaarheid pand 56% 100% 67% 50% 33% 33% 61%
Locatie
Bereikbaarheid 89% 100% 100% 100% 100% 67% 95%
Bereikbaarheid per auto 100% 100% 100% 100% 100% 67% 97%
Bereikbaarheid per OV 100% 50% 42% 50% 33% 55%
Nabijheid personeel 67% 50% 67% 50% 50% 33% 58%
Nabijheid toeleveranciers  22% 33% 8% 17% 67% 21%
Parkeergelegenheid 100% 83% 92% 100% 83% 67% 90%
Parkmanagement 11% 33% 33% 33.3% 24%
Voorzieningen
Horeca 22% 17% 8% 50% 17% 16%
Kinderopvang 17% 3%
Sport- en ontspannings- 11% 8% 17% 8%
voorzieningen
Vergadercentra 8% 17% 5%
Winkels 33% 17% 8% 17% 33% 18%
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Af te lezen uit tabel 6.14 is dat voornamelijk de technische, commerciéle en locatie factoren voor de
grote ondernemingen (50+ werkzame personen) belangrijker lijken te zijn dan voor de kleinere
ondernemingen. En hoewel bereikbaarheid voor elke onderneming belangrijk lijkt, is vooral de
bereikbaarheid per openbaar vervoer voor de grotere klasse van belang bij de huisvestingskeuze.
Ook de verkoopbaarheid van het pand is belangrijker gevonden door grootteklasse 50+ werkzame
personen. Hoewel niet met overtuigende percentages lijken de kleinere klassen (1-3 en 3-50
werkzame personen) het in de buurt hebben van horeca en winkel voorzieningen belangrijker te
vinden dan de grote ondernemingen uit de klasse 50+ werkzame personen welke hier geen belang
aan hechten. Ook geven de ondernemers uit de klassen 1-3 en 3-50 werkzame personen vaker aan
de architectonische kwaliteit (grote ondernemingen geven niet aan dit van belang te vinden)
belangrijk te vinden.
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Tabel 6.14 Uitkomsten enquéte Almere. Percentage respondenten dat aan heeft gegeven de gegeven factoren
‘belangrijk’ te vinden bij de huisvestingskeuze, uitgezet naar bedrijfsgrootte

ALMERE

Huisvestingsfactoren 13 3-50 50+ Totaal
N=15 N=17 N=6 =38
Gebouw
Architectonische kwaliteit 33% 35% 29%
Representativiteit 73% 77% 67% 74%
Uitbreidingsmogelijkheden 40% 59% 83% 55%
Functioneel
Flexibel ruimtegebruik 47% 82% 67% 66%
Kantoormogelijkheden 60% 65% 83% 66%
Showroommogelijkheden 13% 24% 16%
Vloerbelasting vioer/entresol 33% 47% 50% 42%
Vrije hoogte 33% 71% 83% 58%
Technisch
Duurzaamheid pand 67% 88% 83% 79%
Glasvezelaansluiting 53% 59% 50% 55%
Klimaatbeheersing 60% 71% 100% 71%
Kwaliteit verlichting 73% 82% 100% 82%
Technische kwaliteit gebouw  73% 82% 100% 82%
Commercieel
Huur- of koopprijs 87% 100% 100% 95%
Looptijd huurcontract 73% 59% 50% 63%
Onderhoudskosten 73% 88% 83% 82%
Service en energiekosten 80% 82% 100% 84%
Verkoopbaarheid pand 33% 77% 83% 61%
Locatie
Bereikbaarheid 87% 100% 100% 95%
Bereikbaarheid per auto 93% 100% 100% 97%
Bereikbaarheid per OV 53% 47% 83% 55%
Nabijheid personeel 40% 65% 83% 58%
Nabijheid toeleveranciers 20% 18% 33% 21%
Parkeergelegenheid 93% 88% 83% 90%
Parkmanagement 20% 29% 17% 24%
Voorzieningen
Horeca 7% 29% 16%
Kinderopvang 6% 3%
Sport- en ontspannings- 7% 12% 8%
voorzieningen
Vergadercentra 7% 6% 5%
Winkels 27% 18% 18%
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De experts zeggen zich grotendeels te herkennen in de toetsing van de verschillende factoren.
Wanneer een vergelijking wordt gemaakt met het belang van de factoren en het bedrijventerrein de
Vaart, dan valt het de experts vooral op dat de bereikbaarheid en parkeergelegenheid, welke erg
belangrijk worden gevonden in de enquéte, juist de huidige knelpunten van het terrein zijn.

Een bedrijfsmakelaar zegt daarnaast dat hij het opvallend vind dat de factor huur-/koopprijs zo
belangrijk wordt gevonden. Hij ervaart het zelf anders. Hij geeft aan dat in de zoektocht naar
bedrijfshuisvesting ondernemers eerst op de verschillende andere factoren zullen toetsen of een
bedrijfspand geschikt is. Daarna zal pas worden gekeken waar ze de beste deal kunnen doen. Een
andere bedrijffsmakelaar geeft aan dat de huur-/koopprijs voornamelijk in de zakelijke
dienstverlening een rol zal spelen. In deze sector is huisvesting inwisselbaar en de concurrentie sterk.
Een fabriek verplaatst niet snel wanneer ergens ander de huur net iets goedkoper is.

Ook het feit dat het duurzaamheidsaspect door de geénquéteerde ondernemers niet erg belangrijk is
bevonden wordt beaamd door de bedrijfsmakelaars. Ze zeggen zelf dat aspecten als zonnepanelen
en led verlichting niet belangrijk genoeg worden gevonden. Ondernemers willen daar niet aan.
Volgens één van de ondernemers denkt men niet veel na over duurzaamheid, maar zal alleen vanuit
kostenoverweging een duurzaamheidsoverweging worden gemaakt.
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6.3 Barneveld

De 92 geénquéteerde ondernemers in Barneveld zijn erg tevreden over hun huisvesting. 31% van de
respondenten geeft aan erg zeer tevreden te zijn, 52% is tevreden over hun huidige huisvesting, 12%
is neutraal en 5% is ontevreden. Bij deze laatste ontevreden respondenten gaat het om
ondernemingen in de industrie, bouw en (groot)handel. 30% van de ondernemers geeft aan
knelpunten te ervaren ten aanzien van de huidige locatie. In elke sector is er wel één respondent die
dit aangeeft, maar vooral in de industrie (5), bouw (6), (groot) handel (6) en zakelijke dienstverlening
(4) is dit aantal hoog. Van de respondenten geef 17% aan plannen te hebben om binnen drie jaar uit
te breiden, 13% heeft binnen drie jaar plannen om te verplaatsen. Hiervan zijn er vier afkomstig uit
de zakelijke dienstverlening. De redenen die hiervoor worden gegeven zijn dat het huidige pand te
klein is (42%), de bedrijffsomgeving niet meer voldoet aan de eisen (7%) en dat het pand niet
representatief is (7%).

Wanneer er gekeken wordt naar de huidige huisvesting van de onderneming dan is 67% van alle
respondenten gehuisvest in een vrijstaand pand, 14% in een geschakeld pand en 14% in een
verzamelgebouw. Daarvan is 57% in eigendom van de ondernemer, 39% huurt het bedrijfsgebouw.
78% van de respondenten geeft aan dat bij de keuze voor een nieuw bedrijfspand de voorkeur
uitgaat naar een vrijstaand pand, 4% geeft aan de voorkeur te hebben voor een geschakeld pand en
7% voor een verzamelgebouw. De overige ondernemers hebben aangegeven het nog niet te weten.
Bijna driekwart (73%) geeft aan het toekomstige pand te willen kopen, 19% huren, en 8% weet het
nog niet. Ongeveer een derde (32%) van de respondenten is bereid meer te betalen voor een
vergelijkbaar maar duurzamer pand. Vooral de (groot)handel is hiertoe bereid.

Gemiddeld heeft 60% van alle respondenten in Barneveld aangegeven dat de bedrijfshal met
kantoorruimte goed past bij de onderneming. Voor vrijwel elke sector is dit bedrijfsgebouw ook als
het meest passend naar voren gekomen. De verschillende percentages per sector zijn uitgezet in
tabel 6.15. Na de bedrijfshal met kantoorruimte volgt de bedrijfshal met showroom welke door
gemiddeld 35% van de respondenten als passend is beoordeeld. Hierin is wel een verschil naar sector
af te lezen, waarbij in het bijzonder de groothandel (48%) en de autobranche (57%) dit
bedrijfsgebouw als geschikt hebben beoordeeld.

Wanneer de uitkomsten van de enquéte naar sector worden uitgezet dan kan worden gesteld dat
veel bedrijfsgebouwen in meerdere of mindere mate als passend worden beschouwd. Bijna alle
gebouwtypen zijn door de geénquéteerden in de sector industrie genoemd als passend bij de
onderneming. Alleen het logistieke pand is niet door deze sector als goed passend beoordeeld. Ook
de kantoortoren is door 6% van de respondenten als passend is beoordeeld, en het gestapelde
kantoorpand met 31%. Door de respondenten uit de bouwsector worden veel bedrijfsgebouwen als
passend beschouwd. Acht van de tien getoonde bedrijfsgebouwen zijn door de geénquéteerden in
de bouwsector van Barneveld genoemd als passend bij de onderneming. Hierbij heeft de
meerderheid van de ondernemers aangegeven een voorkeur voor te hebben voor een bedrijfshal
met kantoorruimte (67%), de bedrijfshal/-loods (60%) en de bedrijfshal met woning (60%).
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De sector (groot)handel heeft ten aanzien van de geschiktheid van bedrijfsgebouwen een duidelijke
voorkeur voor twee bedrijfsgebouwen. Ten eerste heeft 62% van de ondernemers aangegeven dat
de bedrijfshal met kantoorruimte en 48% de bedrijfshal met showroom goed vind passen bij de
activiteiten van de onderneming. Ook de autobranche heeft eenzelfde voorkeur, waarbij door 57%
van de ondernemers drie bedrijfsgebouwen als goed passend zijn beoordeeld. Dit is, naast de
bedrijfshal met kantoorruimte en de bedrijfshal met showroom, de bedrijfshal met woning.

De zakelijke en overige dienstverlening hebben een redelijk overeenkomende uitkomst. Zo heeft het
merendeel van de respondenten uit beide sectoren de bedrijfshal met kantoorruimte als passend
beoordeeld. Daarna volgen de vrijstaande kantoorvilla’s welke in beide sectoren door 36% van de
respondenten als passend zijn beoordeeld. Dit percentage ligt hoger dan de percentages gegeven in
de andere sectoren voor de kantoorvilla’s. Ook af te lezen uit tabel xx is dat binnen de overige
dienstverlening de kantoortoren en de bedrijfshal met opslag in tanks beide door 9% van de
ondernemers als goed passend is beoordeeld. Dit kan duiden op verschillende bedrijfsactiviteiten van
de respondenten welke tot de sector overige dienstverlening worden gerekend.

Tabel 6.15 Uitkomsten enquéte Barneveld. Percentage respondenten dat aan heeft gegeven de getoonde
afbeelding van een bedrijfsgebouw ‘goed’ passend te vinden, uitgezet naar sector

Bedrijfs- Industrie Bouw  (groot) Auto- Zakelijke  Overige Totaal
gebouwen Handel branche dienst- dienst-
verlening verlening

n=16 n=15 n=21 n=7 n=22 n=11 N=92
Kantoortoren 6% 5% 9% 9% 5%
Gestapeld 31% 7% 14% 29% 32% 18% 22%
kantoorpand
Bedrijfshal met 69% 67% 62% 57% 46% 64% 60%
kantoorruimte
Bedrijfshal/- 19% 60% 14% 9% 27% 22%
loods
Bedrijfshal met 25% 60% 14% 57% 14% 27% 28%
woning
Bedrijfshal met 31% 33% 48% 57% 27% 18% 35%
showroom
Bedrijfshal met 13% 9% 3%
opslag in tanks
Logistieke 7% 14% 14% 5%
bedrijfshal
Geschakelde 6% 20% 5% 14% 5% 9% 9%
bedrijfshal met
kantoorruimte
Vrijstaande 6% 7% 5% 14% 36% 36% 17%
kantoorvilla’s

Bij de beoordeling van de bedrijfspanden komt duidelijk naar voren dat voor alle grootteklassen
hetzelfde bedrijfsgebouw naar voren komt als best passend bij de onderneming, namelijk de
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bedrijfshal met kantoorruimte. Daarnaast zijn er enkele verschillen op te merken tussen de
verschillende grootteklassen. Zo is het gestapelde kantoorpand door geen enkele ondernemer in de
klasse 1-3 werkzame personen passend bevonden, maar vind een kwart van de respondenten in de
andere klassen deze wel passend. De bedrijfshal/-loods lijkt naarmate de bedrijffsomvang toeneemt
steeds minder passend te worden bevonden. Dit bedrijfsgebouw lijkt daarmee beter bij de kleinere
ondernemingen te passen. Ook de bedrijfshal met woning past beter bij de klassen 1-3 en 3-50
werkzame personen. Bij de bedrijfshal met showroom is juist een omgekeerd patroon te vinden;
naarmate de bedrijffsomvang toeneemt, neemt ook de mate waarin het bedrijfsgebouw passend
wordt gevonden toe. Dit alles is uitgezet in tabel 6.16.

Tabel 6.16 Uitkomsten enquéte Barneveld. Percentage respondenten dat aan heeft gegeven de getoonde
afbeelding van een bedrijfsgebouw ‘goed’ passend te vinden, uitgezet naar bedrijfsgrootte

| BARNEVELD

Bedrijfs- 1-3 3-50 50+ Totaal
gebouwen n=10 n=61 n=21 N=92
Kantoortoren 7% 5 5%
Gestapeld 25% 24% 22%
kantoorpand

Bedrijfshal met  40% 64% 57% 60%
kantoorruimte

Bedrijfshal/- 30% 25% 10% 22%
loods

Bedrijfshal met  30% 36% 5% 28%
woning

Bedrijfshal met  10% 34% 48% 35%
showroom

Bedrijfshal met  10% 2% 5% 3%
opslag in tanks

Logistieke 20% 2% 10% 5%
bedrijfshal

Geschakelde 20% 8% 5% 9%
bedrijfshal met

kantoorruimte

Vrijstaande 20%  21% 5% 17%
kantoorvilla’s

Volgens de bedrijfsmakelaar die in Barneveld bevraagd is, is het niet gek dat de bedrijfshal met
kantoorruimte naar voren komt als meest passend. Dit komt voornamelijk door het multifunctionele
karakter van het bedrijfsgebouw. Ook is dit het type bedrijfsgebouw wat op dit moment het meest
wordt gebouwd in Barneveld. Dat de bedrijfshal met woning ook passend wordt gevonden is niet
heel verrassend volgens deze expert. In Barneveld komt dit type bedrijfsgebouw al veel voor,
voornamelijk binnen de autobranche. In het bijzonder de buitenruimte is voor hen van belang.
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6.3.2 Werklocaties

In tabel 6.17 zijn de uitkomsten weergeven van de enquéte, waarin de respondenten hebben
aangegeven hoe goed zij de getoonde werklocatie vinden passen bij de activiteiten van de
onderneming. Daarbij heeft 38% van alle ondernemers aangegeven dat de stand-alone locatie goed
passend is. Door vrijwel alle sectoren (met uitzondering van de bouw en financiéle dienstverlening) is
deze werklocatie ook het meest passend bevonden. In vergelijking met de overige uitkomsten is het
in het bijzonder voor de respondenten uit de sector industrie (69%), autobranche (57%),
(groot)handel (43%) en de overige dienstverlening (36%) een geschikte locatie. Binnen de
(groot)handel behaalt het functioneel (gemengd) werkterrein overigens wel eenzelfde percentage
van 43%. Voor de respondenten in de bouwsector is een functioneel terrein het meest geschikt
(33.3%).

De respondenten uit de zakelijke dienstverlening hebben een voorkeur uitgesproken voor de modern
(hoogwaardig) gemengde werklocatie, waarbij 32% van de respondenten aangeeft dit een passende
locatie te vinden. Het industrieterrein, de binnenstedelijke werklocatie en de retaillocatie worden
door 5% van de ondernemers in de zakelijke dienstverlening als goed passend bevonden. Alleen het
businesspark is niet passend bevonden, dit terwijl veel kantoorpanden in het voorgaande gedeelte
goed passend werden bevonden. Bij de overige dienstverlening zijn onder andere het modern
(hoogwaardig) gemengd werkterrein, industrieterrein, businesspark, science park en de
binnenstedelijke werklocatie passend genoemd door 9% van de respondenten. Ook hier is (net als bij
de gebouwen) een spreiding van voorkeuren zichtbaar wat kan duiden op veel verschillende
bedrijfsactiviteiten van de respondenten die tot de sector overige dienstverlening worden gerekend.

Tabel 6.17 Uitkomsten enquéte Barneveld. Percentage respondenten dat aan heeft gegeven de getoonde
afbeelding van een werklocatie ‘goed’ passend te vinden, uitgezet naar sector

Werklocaties Industrie  Bouw (groot) Auto- Zakelijke  Overige Totaal
Handel branche dienst- dienst-
verlening verlening
n=16 n=15 n=21 n=7 n=22 n=11 N=92
Modern 13% 13% 10% 32% 9% 15%
(hoogwaardig)
gemengd
Functioneel 25% 33% 43% 14% 27% 26%
(gemengd)
werkterrein
Industrieterrein 13% 5% 9% 4%
Logistiek 6% 13% 19% 14% 18% 13%
terrein
Businesspark 6% 5% 14% 9% 4%
Stand-alone 69% 27% 43% 57% 14% 36% 38%
Science park 19% 14% 14% 9% 11%
Binnenstedelijk 13% 19% 5% 9% 9%
Retaillocatie 6% 7% 24% 5% 9%
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Tabel 6.18 toont dat de stand-alone locatie in alle drie de grootteklassen als meest passende
werklocatie naar voren komt. Uit tabel xx valt op te maken dat hoe groter het aantal werkzame
personen, hoe meer respondenten aangeven de stand-alone locatie passend te vinden. Ook voor het
modern (hoogwaardig) gemengd terrein is met een toename van het aantal werkzame personen een
toename van het aantal respondenten welke aan hebben gegeven de werklocatie passend te vinden
af te lezen. Binnen de kleinste klasse heeft 20% van de respondenten naast de stand-alone locatie
ook de voorkeur voor het functionele terrein.

Tabel 6.18 Uitkomsten enquéte Barneveld. Percentage respondenten dat aan heeft gegeven de getoonde
afbeelding van een werklocatie ‘goed’ passend te vinden, uitgezet naar bedrijfsgrootte

| BARNEVELD

Werklocaties 1-3 3-50 50+ Totaal
n=10 n=61 n=21 N=92

Modern 10% 15% 19% 15%

(hoogwaardig)

gemengd

Functioneel 20% 23% 38% 26%

(gemengd)

werkterrein

Industrieterrein 2% 14% 1%

Logistiek 10% 12% 19% 13%

terrein

Businesspark 5% 5% 4%

Stand-alone 20% 38% 48% 38%

Science park 10% 19% 11%

Binnenstedelijk 10% 8% 10% 9%

Retaillocatie 7% 19% 9%

In Barneveld kent men een gemengd bedrijventerrein gericht op kantoorfuncties en detailhandel; de
Briellaerd. Ondernemers werden vanuit de gemeente verplicht om duurzaam te bouwen en er
werden strenge eisen gesteld aan de representativiteit. Hierdoor is er vrij weinig verkocht. Volgens
de experts boeit een ondernemer dat weinig. Hij is vooral op zoek naar een stukje waar hij zijn
onderneming kan huisvesten en kan gaan ondernemen. Dit kan verklaren waarom de stand-alone
locatie en het functioneel (gemengd) werkterrein zo gewaardeerd worden door de ondernemers in
Barneveld.

6.3.3 Bereikbaarheid

In tabel 6.19 is uitgezet hoe passend de drie verschillende vormen van bereikbaarheid worden
gevonden door de geénquéteerde ondernemers in Barneveld. 39% van alle ondervraagde
ondernemers heeft aangegeven dat de aanwezigheid van een snelweg past bij de onderneming.
Zoals af te lezen is uit de tabel is de aanwezigheid van een snelweg door elke individuele sector het
best passend gevonden. In het geval van de sectoren (groot)handel en overige dienstverlening zijn
ook andere vormen van bereikbaarheid even hoog gewaardeerd. De aanwezigheid van een bushalte
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en een treinstation worden beide door iets meer dan een kwart van alle ondernemers als passend
beoordeeld (28% om 29%). De autobranche heeft de aanwezigheid van een bushalte dan wel
treinstation totaal niet passend beschouwd. Daarnaast scoort de bouwsector, waarin 7% van de
respondenten aangeeft de aanwezigheid van een treinstation of een bushalte te vinden passen bij de
onderneming, erg laag.

Tabel 6.19 Uitkomsten enquéte Barneveld. Percentage respondenten dat aan heeft gegeven de getoonde
afbeelding ten aanzien van bereikbaarheid ‘goed’ passend te vinden, uitgezet naar sector

BARNEVELD

Bereikbaar- Industrie  Bouw (groot) Auto- Zakelijke  Overige Totaal
heid Handel branche dienst- dienst-
verlening verlening
n=16 n=15 n=21 n=7 n=22 n=11 N=92
Treinstation 25% 7% 43% 36% 46% 29%
Bushalte 19% 7% 48% 36% 36% 28%
Snelweg 38% 27% 48% 14% 46% 46% 39%

Wanneer er gekeken wordt naar de antwoorden welke gegeven zijn ten aanzien van de
bereikbaarheid dan is af te lezen uit tabel 6.20 dat de verschillende vervoersverbindingen in elke
grootteklasse in meer of mindere mate als passend worden beschouwd. Wanneer de drie
verschillende typen onderling worden vergeleken dan blijkt dat de aanwezigheid van een snelweg
ten opzichte van het treinstation en de bushalte beter passend is bevonden door de klassen 3-50 en
50+ werkzame personen. Bij de klasse 1-3 werkzame personen geven juist minder respondenten (ten
opzichte van de aanwezigheid van een treinstation en een bushalte) aan dat de aanwezigheid van
een snelweg past bij de onderneming.

Tabel 6.20 Uitkomsten enquéte Barneveld. Percentage respondenten dat aan heeft gegeven de getoonde
afbeelding ten aanzien van bereikbaarheid ‘goed’ passend te vinden, uitgezet naar bedrijfsgrootte

Bereik- 1-3 3-50 50+ Totaal
baarheid n=10 n=61 n=21 N=92
Treinstation  30% 28% 33% 29%
Bushalte 30% 25% 38% 28%
Snelweg 20% 41% 43% 39%

Dat de snelweg als meest passend wordt gevonden is niet geheel verassend. Het bedrijventerrein
Harselaar in Barneveld ligt namelijk langs de Al. Voor bedrijven met een showroomfunctie kan het
dan ook erg belangrijk zijn om aan deze snelweg te zitten. Maar dan gaat het meer om locatie dan
om bereikbaarheid. Voor ondernemingen met veel transportbewegingen is de snelweg belangrijk,
ook omdat het veel overlast kan geven wanneer grote vervoersbewegingen over de lokale openbare
weg plaats vinden.
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6.3.4 Voorzieningen

Horeca en retail worden door een vijfde deel van de respondenten als in de omgeving passende
voorzieningen gewaardeerd. Hierbij is horeca door 22% van alle ondernemers als goed passend
gewaardeerd, en retail door 19%. Wat minder passend zijn de fitnessstudio, die door 16% passend is
bevonden en het kinderdagverblijf welke volgt met 12%.

Wanneer er gekeken wordt naar sector dan is af te lezen in tabel 6.21 dat vooral weinig van de
respondenten in de bouwsector aangeven dat de voorzieningen passend zijn bij de onderneming. De
autobranche en de overige dienstverlening geven in vergelijking met andere sectoren juist vaker aan
dat de voorzieningen in de omgeving passen bij de onderneming. Het kinderdagverblijf en retail
voorzieningen scoren daarnaast in de overige dienstverlening hoger (36%) in vergelijking met de
andere sectoren. En met 57% van de respondenten uit de autobranche welke aangeven dat retail
voorzieningen in de omgeving goed passend is bij de onderneming scoort de sector hoog.

Tabel 6.21 Uitkomsten enquéte Barneveld. Percentage respondenten dat aan heeft gegeven de getoonde
afbeelding ten aanzien van voorzieningen ‘goed’ passend te vinden, uitgezet naar sector

Voorzieningen Industrie  Bouw (groot) Auto- Zakelijke  Overige Totaal
Handel branche dienst- dienst-
verlening verlening
n=16 n=15 n=21 n=7 n=22 n=11 N=92
Kinderdagverblijf 13% 10% 14% 9% 36% 12%
Fitnessstudio 19% 13% 10% 29% 14% 27% 16%
Horeca 25% 29% 43% 18% 27% 22%
Retail 6% 7% 19% 57% 14% 36% 19%

Voor elke grootteklasse is een andere voorziening het best passend bevonden. Dit is af te lezen in
tabel 6.22. Zo vind 20% van de kleinste klasse (1-3 werkzame personen) horeca en retail
voorzieningen in de omgeving het meest passend. De hier opvolgende klasse (3-50 werkzame
personen) geeft aan dat horeca het meest passend is (25%). Van de klasse 50+ werkzame personen
geeft 33% aan de fitnessstudio passend te vinden. Over het algemeen lijkt het belang van
voorzieningen toe te nemen met het toenemen van de bedrijfsgrootte.
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Tabel 6.22 Uitkomsten enquéte Barneveld. Percentage respondenten dat aan heeft gegeven de getoonde
afbeelding ten aanzien van voorzieningen ‘goed’ passend te vinden, uitgezet naar bedrijfsgrootte

Voorzieningen 1-3 3-50 50+ Totaal
n=10 n=61 n=21 N=92
Kinderdagverblijf 8% 29% 12%
Fitnessstudio 10% 12% 33% 16%
Horeca 20% 25% 14% 22%
Retail 20% 15% 29% 19%

Uit eigen ervaring geeft de bedrijfsmakelaar aan dat ondernemers helemaal niet kijken naar hun
omgeving. Voorzieningen in de omgeving van een bedrijfspand worden dan ook vaak niet
meegenomen in bijvoorbeeld de huisvestingsbeslissing. Wanneer ondernemers eenmaal ergens
gevestigd zijn krijgen de aanwezige voorzieningen meer waardering. Het belangrijkste gegeven is dat
het ondernemers niets boeit. Deze hebben namelijk geen behoefte aan een kinderopvang en horeca.
Toch is er op elk bedrijventerrein in Barneveld wel een kinderdagverblijf, en die doen goede zaken.
Werknemers maken er waarschijnlijk dus wel gebruik van.

Dit wordt beaam door de ondernemer; wellicht dat voor bijvoorbeeld de zakelijke dienstverlening
voorzieningen er meer toe doen. Maar voor het gros van de ondernemers is dit volgens hem niet het
geval.

De bereikbaarheid van het pand is door 92% van de respondenten in Barneveld aangemerkt als
belangrijke factor bij de huisvestingsbeslissing. Hiermee komt de bereikbaarheid als belangrijkste
factor naar voren. In de andere categorieén komen de technische kwaliteit gebouw (87%), huur- of
koopprijs (82%), flexibel ruimtegebruik (76%), de representativiteit (74%) en winkel voorzieningen
(13%) naar voren als meest belangrijke huisvestingsfactoren. Zie hiervoor tabel 6.23. De verschillende
voorzieningen scoren overigens wel erg laag in vergelijking tot de overige factoren. Ook
parkmanagement, nabijheid toeleveranciers en showroommogelijkheden worden gemiddeld
genomen niet erg belangrijk gewaardeerd.

Wanneer de uitkomsten per sector worden uitgezet, dan is af te lezen uit tabel 6.23 dat de industrie
bovengemiddeld hoog scoort op de factor representativiteit. Daarnaast is het af te lezen dat
voornamelijk de industrie, maar ook de (groot)handel, kantoormogelijkheden erg belangrijk vinden.
Belangrijker dan bijvoorbeeld de zakelijke dienstverlening, waarin verwacht mag worden dat
ondernemingen in deze sector voornamelijk kantoor gerelateerde activiteiten uitoefenen.
Showroommogelijkheden worden over het algemeen niet erg belangrijk gevonden, met de
uitzondering van de (groot) handel waarin 40% en de autobranche waarin 67% van de respondenten
aangeeft het een belangrijke factor te vinden. Daarnaast lijkt de autobranche de factor
klimaatbeheersing niet belangrijk te vinden. Ook de bouwsector lijkt deze factor niet echt belangrijk
te vinden terwijl dit in de andere sectoren juist wel heel erg belangrijk is. Beide sectoren,
autobranche en de bouw, scoren ook gemiddeld lager op het belang van de kwaliteit van verlichting.
De industrie lijkt van alle sectoren de kwaliteit van de verlichting het meest belangrijk te vinden,
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waarbij deze factor als belangrijkste technische factor naar voren komt. Hiervan heeft 93% van de
respondenten aangegeven dat dit belangrijk is.

Ook in de categorie ‘commerciéle factoren’ zijn er per sector verschillen op te merken. In het
bijzonder de verkoopbaarheid van het pand kent sectorale verschillen. Zo heeft 100% van de
respondenten in de overige dienstverlening aangegeven dit een belangrijke factor te vinden, en in de
(groot)handel 30%. De gemiddelde score op deze factor is 59%. Ook geven de respondenten uit de
overige dienstverlening aan de looptijd van het huurcontract belangrijk te vinden (67%). De
respondenten uit de autosector geven aan deze factor weinig belangrijk te vinden (17%).

Zoals gezegd komt de bereikbaarheid als meest belangrijke huisvestingsfactor naar voren. De
bereikbaarheid per auto is daarbij veel belangrijker gevonden (89%) dan de bereikbaarheid per
openbaar vervoer (42%). Aansluitend bij deze antwoorden is ook de parkeergelegenheid erg
belangrijk gewaardeerd waarbij 84% van de respondenten aangeeft dit belangrijk te vinden bij de
huisvestingsbeslissing. Geen enkele respondent in de bouw heeft de bereikbaarheid per OV
belangrijk gevonden.

Daarnaast moet opgemerkt worden dat de duurzaamheid van het pand door 81% van alle
respondenten aangemerkt is als belangrijk. Echter is eerder al gebleken dat er ‘slechts’ vijf
respondenten bereid zijn om meer te betalen voor een duurzamer pand.
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Tabel 6.23 Uitkomsten enquéte Barneveld. Percentage respondenten dat aan heeft gegeven de gegeven
factoren ‘belangrijk’ te vinden bij de huisvestingskeuze, uitgezet naar sector

BARNEVELD

Huisvestingsfactoren Industrie Bouw  (groot) Auto- Zakelijke  Overige Totaal
handel branche dienst- dienst-
verlening verlening
N=15 N=13 N=20 N=6 N=19 N=9 N=82
Gebouw
Architectonische kwaliteit 47% 23% 35% 50% 58% 78% 46%
Representativiteit 87% 54% 80% 67% 74% 78% 74%
Uitbreidingsmogelijkhede  73% 77% 65% 50% 53% 67% 65%
n
Functioneel
Flexibel ruimtegebruik 67% 69% 85% 83% 74% 78% 76%
Kantoormogelijkheden 80% 54% 70% 58% 56% 60%
Showroommogelijkheden 20% 23% 40% 67% 21% 11% 28%
Vloerbelasting 33% 62% 45% 33% 26% 33% 39%
vloer/entresol
Vrije hoogte 60% 62% 60% 50% 26% 56% 51%
Technisch
Duurzaamheid pand 87% 77% 70% 67% 84% 100% 81%
Glasvezelaansluiting 80% 69% 70% 67% 90% 78% 77%
Klimaatbeheersing 80% 39% 70% 17% 74% 89% 66%
Kwaliteit verlichting 93% 46% 90% 67% 90% 89% 82%
Technische kwaliteit 87% 100% 90% 67% 79% 89% 87%
gebouw
Commercieel
Huur- of koopprijs 80% 85% 85% 83% 68% 100% 82%
Looptijd huurcontract 33% 23% 55% 17% 42% 67% 42%
Onderhoudskosten 87% 69% 80% 83% 68% 89% 78%
Service en energiekosten 80% 62% 80% 67% 74% 100% 77%
Verkoopbaarheid pand 73% 62% 30% 50% 58% 100% 59%
Locatie
Bereikbaarheid 93% 100% 90% 83% 84% 100% 92%
Bereikbaarheid per auto 93% 92% 90% 83% 84% 89% 89%
Bereikbaarheid per OV 40% 45% 33% 58% 67% 42%
Nabijheid personeel 73% 85% 60% 17% 74% 89% 70%
Nabijheid toeleveranciers 33% 23% 15% 33% 26% 44% 27%
Parkeergelegenheid 80% 92% 85% 83% 79% 89% 84%
Parkmanagement 20% 15% 25% 17% 26% 22% 22%
Voorzieningen
Horeca 20% 8% 10% 11% 11% 11%
Kinderopvang 7% 15% 17% 16% 22% 12%
Sport- en ontspannings- 5% 17% 16% 22% 9%
voorzieningen
Vergadercentra 7% 5% 11% 22% 7%
Winkels 7% 15% 30% 17% 5% 13%
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Uit tabel 6.24 is af te lezen dat hoe groter de bedrijfsklasse hoe belangrijker de gegeven
huisvestingsfactoren lijken te worden. De grootste bedrijfsklasse (50+) geeft namelijk het grootste
belang aan veel van de gegeven factoren. De commerciéle factoren zijn zelfs allemaal door deze
grootteklasse als meest belangrijk beoordeeld bij de huisvestingskeuze, waarbij voornamelijk de
huur- of koopprijs en de onderhoudskosten naar voren komen. Ook de technische factoren worden
erg belangrijk gevonden door deze klasse.

De kleinste klasse (1-3 werkzame personen) acht geen enkele voorziening belangrijk, met
uitzondering van de supermarkt. Het percentage van 22% bij deze voorziening is gelijk ook hoger in
vergelijking tot de andere drie grootteklassen. Voorzieningen lijken in het algemeen dan ook
belangrijker te worden gevonden door de grotere bedrijfsklassen. Bij de factoren kinderopvang en
sport- en ontspanningsvoorzieningen is duidelijk een toename af te lezen van het percentage
respondenten welke de voorziening belangrijk vinden en de grootteklasse. Ook van enkele factoren
lijkt het belang toe te nemen wanneer de bedrijfsgrootte toeneemt. Hiertoe horen de vloerbelasting,
vrije hoogte, duurzaamheid pand, kwaliteit verlichting, looptijd huurcontract, bereikbaarheid,
bereikbaarheid per auto en de bereikbaarheid per OV.
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Tabel 6.24 Uitkomsten enquéte Barneveld. Percentage respondenten dat aan heeft gegeven de gegeven
factoren ‘belangrijk’ te vinden bij de huisvestingskeuze, uitgezet naar bedrijfsgrootte

BARNEVELD

Huisvestingsfactoren 13 3-50 50+ Totaal
N=9 N=54 N=19 =82
Gebouw
Architectonische kwaliteit 11% 48% 58% 46%
Representativiteit 67% 76% 74% 74%
Uitbreidingsmogelijkheden 33% 72% 58% 65%
Functioneel
Flexibel ruimtegebruik 44% 78% 84% 76%
Kantoormogelijkheden 33% 65% 58% 60%
Showroommogelijkheden 22% 30% 26% 28%
Vloerbelasting vioer/entresol 33% 35% 53% 39%
Vrije hoogte 33% 50% 63% 51%
Technisch
Duurzaamheid pand 67% 80% 90% 81%
Glasvezelaansluiting 56% 80% 79% 77%
Klimaatbeheersing 33% 61% 95% 66%
Kwaliteit verlichting 78% 78% 95% 82%
Technische kwaliteit gebouw  89% 85% 90% 87%
Commercieel
Huur- of koopprijs 56% 83% 90% 82%
Looptijd huurcontract 22% 41% 53% 42%
Onderhoudskosten 78% 76% 84% 78%
Service en energiekosten 67% 78% 79% 77%
Verkoopbaarheid pand 44% 59% 63% 59%
Locatie
Bereikbaarheid 78% 91% 100% 92%
Bereikbaarheid per auto 78% 87% 100% 89%
Bereikbaarheid per OV 33% 33% 68% 42%
Nabijheid personeel 44% 74% 68% 70%
Nabijheid toeleveranciers 11% 30% 26% 27%
Parkeergelegenheid 56% 85% 95% 84%
Parkmanagement 22% 20% 26% 22%
Voorzieningen
Horeca 11% 16% 11%
Kinderopvang 6% 37% 12%
Sport- en ontspannings- 6% 21% 9%
voorzieningen
Vergadercentra 6% 16% 7%
Winkels 22% 13% 11% 13%
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De uitkomsten bij de toetsing van de factoren en de persoonlijke ervaring van de bedrijfsmakelaar
komen niet geheel overeen. Zo stelt de bedrijffsmakelaar in Barneveld dat hij ten eerste voor iedere
sector altijd kijkt naar de uitbreidingsmogelijkheden. Dit weegt volgens hem zwaarder dan de
architectonische kwaliteit en de representativiteit. Ook zal volgens hem de klimaatbeheersing vooral
belangrijk zijn voor de zakelijke dienstverlening en glasvezel vooral belangrijk zijn voor de industrie.
Dit is tegenstrijdig aan de gevonden resultaten van dit onderzoek. Van de technische kwaliteit wordt
wel beaamd dat het de belangrijkste factor is. Het feit dat duurzaamheid door 81% belangrijk is
gevonden zegt volgens de bedrijfsmakelaar weinig. Ondernemers die dit aan hebben gegeven zijn
veelal maar fractioneel bereid om te investeren in duurzaamheid. Wanneer het wel gebeurd dan is
het de vraag of het is om een duurzaamheidsoverweging of een kostenbesparing.
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6.4 Zoetermeer

De 69 ondernemers in Zoetermeer die de enquéte hebben ingevuld zijn erg tevreden over hun
huisvesting. 36% van de respondenten geeft aan zeer tevreden te zijn, 51% is tevreden over hun
huidige huisvesting, 10% is neutraal. Eén enkele respondent heeft aangegeven ontevreden te zijn
(het gaat hierbij om een onderneming in de (groot)handel) en één respondent zegt zeer ontevreden
te zijn over zijn huisvesting. Deze zeer ontevreden respondent hoort tot de zakelijke dienstverlening.
30% van de ondernemers geeft aan knelpunten te ervaren ten aanzien van de huidige locatie. Dit zijn
voornamelijk respondenten in de industrie (3), (groot) handel (9) en zakelijke dienstverlening (6).
Hoewel negen ondernemingen in de groothandel aan hebben gegeven problemen te ervaren op de
huidige locatie, geven er vier ondernemers aan dat ze plannen hebben om binnen drie jaar te
verplaatsen. Van alle respondenten geeft 10% aan plannen te hebben om binnen drie jaar uit te
breiden, 13% heeft binnen drie jaar plannen om te verplaatsen. De redenen welke hiervoor worden
gegeven zijn dat het huidige pand te klein is (37%), het pand niet representatief is (6%), de
bedrijffsomgeving niet meer voldoet aan de eisen (6%) en dat de bedrijfsomgeving niet representatief
is (6%).

Wanneer er gekeken wordt naar de huidige huisvesting van de onderneming dan is 32% van alle
respondenten gehuisvest in een vrijstaand pand, 41% in een geschakeld pand en 26% in een
verzamelgebouw. Daarvan is 36% in eigendom van de ondernemer, 61% huurt het bedrijfsgebouw.
44% van de respondenten geeft aan dat bij de keuze voor een nieuw bedrijfspand de voorkeur
uitgaat naar een vrijstaand pand, 30% geeft aan de voorkeur te hebben voor een geschakeld pand en
16% voor een verzamelgebouw. De overige ondernemers hebben aangegeven het nog niet weten.
4% geeft aan het toekomstige pand te willen kopen, 48% huren, en 9% weet het nog niet. Van de
respondenten uit de sectoren zakelijke dienstverlening en de overige dienstverlening heeft in beide
sectoren 67% de voorkeur voor het huren van een pand uitgesproken. Ook is gevraagd of
ondernemers bereid zijn meer te betalen voor het kopen/huren van eenzelfde maar duurzamer
pand. Een kwart van de respondenten is bereid meer te betalen voor een vergelijkbaar maar
duurzamer pand. Voornamelijk respondenten in de (groot)handel zijn hiertoe bereid.

In tabel 6.25 is af te lezen dat 48% van alle respondenten uit Zoetermeer heeft aangegeven dat de
bedrijfshal met kantoorruimte goed past bij de onderneming. 33% van de respondenten geeft aan
het gestapelde kantoorpand geschikt te vinden en 29% de bedrijfshal met showroom. De
kantoortoren en het bedrijfshal met opslag in tanks zijn slechts door enkele respondenten (6%) als
passend beoordeeld. Hiertoe behoren ook enkele respondenten uit de bouw en de (groot)handel
welke hebben aangegeven dat de kantoortoren past bij de onderneming.

Sectoraal kan worden opgemerkt dat de industrie, bouw en groothandel de bedrijfshal met
kantoorruimte als best passend naar voren laten komen. Door de respondenten uit de autobranche
zijn vier bedrijfsgebouwen even hoog gewaardeerd, waarbij steeds 25% van de respondenten aan
heeft gegeven dat een bedrijfsgebouw past bij de onderneming.
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De zakelijke en overige dienstverlening hebben een redelijk overeenkomende uitkomst. Zo hebben
de meeste respondenten uit beide sectoren de bedrijfshal met kantoorruimte als passend
beoordeeld. Daarna volgen de vrijstaande kantoorvilla’s die door 48% van de respondenten uit de
zakelijke dienstverlening en 33% van de respondenten uit de overige dienstverlening als passend is
gewaardeerd. Overigens komen daarnaast alleen in de bouwsector de kantoorvilla’s naar voren als
passend.

Binnen de zakelijke dienstverlening komen zowel de kantoortoren, de bedrijfshal/-loods en de
bedrijfshal met opslag in tanks als passende bedrijfsgebouwen naar voren. Het percentage waarmee
deze zijn beoordeeld als passend (4%) is wel vrij laag. Dit kan duiden op verschillende
bedrijfsactiviteiten van de respondenten die tot de sector overige dienstverlening worden gerekend.

Tabel 6.25 Uitkomsten enquéte Zoetermeer. Percentage respondenten dat aan heeft gegeven de getoonde
afbeelding van een bedrijfsgebouw ‘goed’ passend te vinden, uitgezet naar sector

ZOETERMEER

Bedrijfs- Industrie  Bouw (groot) Auto- Zakelijke  Overige Totaal
gebouwen Handel branche dienst- dienst-
verlening  verlening

n=7 n=8 n=21 n=4 n=23 n=6 N=69
Kantoortoren 13% 5% 4% 17% 6%
Gestapeld 38% 24% 48% 67% 33%
kantoorpand
Bedrijfshal met 43% 88% 52% 25% 44% 17% 48%
kantoorruimte
Bedrijfshal/- 13% 24% 25% 4% 12%
loods
Bedrijfshal met 13% 10% 25% 13% 17% 12%
woning
Bedrijfshal met 27% 25% 48% 25% 22% 29%
showroom
Bedrijfshal met 29% 5% 1% 6%
opslag in tanks
Logistieke 14% 13% 24% 9% 13%
bedrijfshal
Geschakelde 25% 24% 22% 17% 19%
bedrijfshal met
kantoorruimte
Vrijstaande 13% 48% 33% 20%
kantoorvilla’s

Van de respondenten in de kleinste (1-3 werkzame personen) en de middelste klasse van 3-50
werkzame personen hebben de meeste respondenten aangegeven de bedrijfshal met kantoorruimte
passend te vinden bij de onderneming. Voor de klasse 50+ werkzame personen is dit de logistieke
bedrijfshal.

Het is duidelijk af te lezen dat wanneer de bedrijfsgrootte toeneemt, het gestapelde kantoorpand, de
bedrijfshal/-loods, de bedrijfshal met woning, de geschakelde bedrijfshal met kantoorruimte en de
vrijstaande kantoorvilla’s minder passend worden bevonden. Vanaf 50+ werkzame personen zijn
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deze drie typen bedrijfsgebouwen minder of niet passend bevonden. Bij de bedrijfshal met opslag in
tanks en de logistieke bedrijfshal is het omgekeerde zichtbaar. Deze bedrijfsgebouwen worden
passender gevonden naarmate de bedrijfsgrootte toeneemt. Dit alles is uitgezet in tabel 6.26.

Tabel 6.26 Uitkomsten enquéte Zoetermeer. Percentage respondenten dat aan heeft gegeven de getoonde
afbeelding van een bedrijfsgebouw ‘goed’ passend te vinden, uitgezet naar bedrijfsgrootte

| ZOETERMEER

Bedrijfs- 1-3 3-50 50+ Totaal
gebouwen n=21 n=38 n=10 N=69
Kantoortoren 10% 3% 10% 6%
Gestapeld 38% 32% 30% 33%
kantoorpand

Bedrijfshal met  43% 55% 30% 48%
kantoorruimte

Bedrijfshal/- 19% 11% 12%
loods

Bedrijfshal met  29% 5% 12%
woning

Bedrijfshal met  29% 32% 20% 20%
showroom

Bedrijfshal met 8% 10% 6%
opslag in tanks

Logistieke 5% 11% 40% 13%
bedrijfshal

Geschakelde 29% 16% 10% 19%
bedrijfshal met

kantoorruimte

Vrijstaande 33% 18% 20%
kantoorvilla’s

Volgens de bedrijfsmakelaars is heel duidelijk wat ondernemers hebben aangegeven en komt dit
overeen met wat ze in de praktijk tegen komen. De uitkomst dat de bedrijfshal met kantoorruimte
door de meeste ondernemers als passend is genoemd is volgens alle drie de bedrijfsmakelaars uit
Zoetermeer te verklaren aan het multifunctionele karakter van dit bedrijfsgebouw. Het pand is een
vrij traditioneel pand met een kantoor en een stukje bedrijfshal erbij, wat gewoon voor vrij veel
doelgroepen te gebruiken is. Als het dan ook nog een goede uitstraling heeft dan is dat perfect. Ook
zou dit bedrijfsgebouw een bedrijf genoeg mogelijkheden geven voor het creéren van een eigen
identiteit. Dit zal voor een huurder van een gedeelte in een verzamelgebouw veel lastiger zijn.
Sectoraal gezien zijn er wel opmerkingen gemaakt. Zo valt het een van de experts op dat in de
groothandel onder meer de bedrijfshal met kantoorruimte en de logistieke bedrijfshal passend
worden genoemd. Volgens hem kan dat verklaard worden door het ontbreken van een pand waarin
beide varianten gecombineerd zijn. Ook het feit dat 44% van de ondernemers uit de zakelijke
dienstverlening aan heeft gegeven de bedrijfshal met kantoorruimte passend te vinden en zo weinig
ondernemers de kantoortoren is gek te noemen. Volgens hem is de kantoortoren juist specifiek
gericht op de zakelijke dienstverlening.
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Daarnaast is de bedrijfshal met woning wellicht wat gedateerd. Dit concept is langzaam aan het
verdwijnen omdat veel ondernemers niet meer naast hun werk willen wonen. Daarnaast zijn
bedrijventerreinen geen fijne plek om te wonen en kan dat lastig worden vanwege allerlei (milieu)
vergunningen van zittende bedrijven.

Gemiddeld genomen heeft 36% van alle respondenten uit Zoetermeer aangegeven dat ze een
functioneel (gemengd) werkterrein het best vinden passen bij de onderneming. Voor de sectoren
industrie, bouw, (groot)handel, autobranche en de zakelijke dienstverlening zijn deze locatie als best
passend naar voren komt. Hiermee is het functioneel (gemengd) werkterrein de meest passende
werklocatie bevonden. Zie hiervoor tabel 6.27.

Overigens gaat dit niet op voor de overige dienstverlening. De helft van de respondenten uit deze
sector geeft namelijk aan dat een businesspark een passende werklocatie is. Daarmee is dit de meest
passende werklocatie voor de sector overige dienstverlening. Ook de zakelijke dienstverlening geeft
aan het businesspark een geschikte werklocatie te vinden, maar dit percentage is met 17% minder
overtuigend.

Verder geeft 14% van de respondenten uit de industrie aan een hightech campus als passende
locatie te zien, net als de bouwsector waarin 25% dit aangeeft. Ook geeft 13% van de respondenten
uit de bouwsector aan de binnenstedelijke locatie en de retaillocatie geschikte werklocaties te
vinden. Echter komen beide werklocaties naar voren als gemiddeld minst passend.
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Tabel 6.27 Uitkomsten enquéte Zoetermeer. Percentage respondenten dat aan heeft gegeven de getoonde
afbeelding van een werklocatie ‘goed’ passend te vinden, uitgezet naar sector

ZOETERMEER

Werklocaties Industrie  Bouw (groot) Auto- Zakelijke  Overige Totaal
Handel branche dienst- dienst-
verlening verlening
n=7 n= n=21 n=4 n=23 n=6 N=69
Modern 25% 5% 13% 9%
(hoogwaardig)
gemengd
Functioneel 43% 38% 43% 50% 35% 36%
(gemengd)
werkterrein
Industrieterrein 25% 1% 3%
Logistiek 13% 24% 25% 1% 12%
terrein
Businesspark 17% 50% 10%
Stand-alone 43% 25% 33% 25% 4% 20%
Science park 14% 25% 17% 17% 12%
Binnenstedelijk 13% 5% 9% 6%
Retaillocatie 13% 10% 1% 6%

Uit tabel 6.28 is af te lezen dat de ondernemers uit de kleine en de middelste grootteklasse aangeven
dat deze de functioneel (gemengde) locatie het meest passend vinden. lets meer dan de helft van de
respondenten uit de klasse 50+ werkzame personen geeft aan dat de stand-alone locatie past bij de
onderneming. Daarmee is het voor de grootste klasse de best passende werklocatie. Verder is de
logistieke locatie slechts gering passend bevonden door de kleinste en middelste klasse. De helft van
de respondenten uit de grootste klasse geeft aan dit wel een passende werklocatie te vinden.

Tabel 6.28 Uitkomsten enquéte Zoetermeer. Percentage respondenten dat aan heeft gegeven de getoonde
afbeelding van een werklocatie ‘goed’ passend te vinden, uitgezet naar bedrijfsgrootte

ZOETERMEER

Werklocaties 1-3 ' 3-50 50+ Totaal
n=21 n=38 n=10 N=69

Modern 10% 5% 20% 9%
(hoogwaardig)

gemengd

Functioneel 33% 42% 20% 36%
(gemengd)

werkterrein

Industrieterrein 5% 3% 3%
Logistiek 5% 5% 50% 12%
terrein

Businesspark 10% 11% 10% 10%
Stand-alone 10% 16% 60% 20%
Science park 14% 5% 30% 12%

Binnenstedelijk 14% 10% 6%
Retaillocatie 5% 8% 6%
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De experts kunnen zich niet geheel vinden in de uitkomsten ten aanzien de werklocaties. Zo vindt en
het gek dat het logistieke terrein bij de autobranche naar voren komt. Dit zal in de praktijk zeer
waarschijnlijk niet gebeuren. Eerder zullen ondernemers uit de autobranche op een retaillocatie
gevestigd zijn, maar dat vinden ondernemers zelf dan weer niet.

Ook de uitkomsten van de sector zakelijke dienstverlening zijn volgens de experts opvallend te
noemen. Zo hadden experts verwacht dat het hoogwaardige (gemengde) terrein wel vaker zou
worden gekozen vanwege de hoogwaardige uitstraling. Dat een standaard businesspark even
passend is gevonden als het science park zegt men ook opvallend te vinden. Men kan zich afvragen in
hoeverre banken, verzekeraars of een hypotheek adviseur daar te zoeken hebben. Zij hebben niets
aan de kennisdeling die daar plaatsvind, en bovendien is een campus niet bedoeld voor deze
bedrijven.

9 van de 10 ondernemers in de financiéle dienstverlening zal zich ook niet vestigen op een
functioneel (gemengd) terrein vanwege de uitstraling. Vooral niet wanneer de bedrijven veel mensen
ontvangen. Misschien als ze aan de rand zitten nog wel maar die gaan niet middenin tussen de
autobedrijven zitten. Ditzelfde geldt voor de overige dienstverlening.

6.4.3 Bereikbaarheid

Tabel 6.29 toont hoe passend de respondenten uit Zoetermeer de verschillende vormen van
bereikbaarheid hebben beoordeeld. Daarbij heeft 59% van alle respondenten aangegeven dat de
aanwezigheid van een snelweg goed past bij de onderneming, waardoor dit van alle drie als meest
passende bereikbaarheidsfactor kan worden gezien. De industrie is de enige andere sector welke
aangeeft de aanwezigheid van een bushalte meer passend te vinden dan de snelweg. Alleen de
autobranche geeft een even hoge waardering aan de aanwezigheid van een bushalte en een
snelweg. De bushalte komt daarmee (gemiddeld gezien) na de snelweg als meest passend naar
voren. Het treinstation is door 30% van de respondenten als passend beoordeeld, waarbij vooral de
zakelijke dienstverlening met 44% aangeeft de aanwezigheid van een treinstation passend te vinden.

Tabel 6.29 Uitkomsten enquéte Zoetermeer. Percentage respondenten dat aan heeft gegeven de getoonde
afbeelding ten aanzien van bereikbaarheid ‘goed’ passend te vinden, uitgezet naar sector

| ZOETERMEER

Bereikbaar- Industrie Bouw (groot) Auto- Zakelijke  Overige Totaal
heid Handel branche dienst- dienst-
verlening verlening
n=7 n=8 n=21 n=4 n=23 n=6 N=69
Treinstation 29% 13% 24% 25% 44% 33% 30%
Bushalte 71% 13% 29% 50% 48% 17% 38%
Snelweg 57% 25% 52% 50% 83% 50% 59%
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De aanwezigheid van een snelweg wordt door elke grootteklasse als meest passend beschouwd. De
bereikbaarheid per bus en per trein worden minder passend gevonden. In de grootste klasse van 50+
werkzame personen is er een redelijk groot verschil tussen de mate waarin de aanwezigheid van een
treinstation en een bushalte passend worden gevonden. Zie tabel 6.30.

Tabel 6.30 Uitkomsten enquéte Zoetermeer. Percentage respondenten dat aan heeft gegeven de getoonde
afbeelding ten aanzien van bereikbaarheid ‘goed’ passend te vinden, uitgezet naar bedrijfsgrootte

Bereik- 1-3 3-50 50+ Totaal
baarheid n=21 n=38 n=10  N=69
Treinstation 43% 38% 19% 30%
Bushalte 38% 34% 50% 38%
Snelweg 57% 61% 60% 59%

Bereikbaarheid is volgens de experts voor elke ondernemer van belang. Ook dat ten aanzien van de
bereikbaarheid de snelweg passender gevonden is dan het hebben van openbaar
vervoersvoorzieningen als een treinstation en een bushalte zeggen de experts niet opvallend te
vinden.
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6.4.4 Voorzieningen

Af te lezen uit tabel 6.31 is dat de respondenten uit de autobranche geen enkele voorziening als
passend hebben beoordeeld. Horeca voorzieningen komen gemiddeld gezien als meest passend naar
voren. 20% van alle respondenten geeft aan horeca voorzieningen passend te vinden. Tevens krijgt
deze voorziening in elke sector een hogere dan wel gelijkwaardige waardering ten opzichte van de
overige voorzieningen.

In het bijzonder de zakelijke en de overige dienstverlening lijken voorzieningen beter passend te
vinden dan de overige sectoren. Naast de 35% van de respondenten uit de zakelijke dienstverlening
welke aangeven horeca voorzieningen passend te vinden, geeft 30% van de respondenten uit
dezelfde sector aan retail voorzieningen te vinden passen. Door de overige dienstverlening zijn
horeca voorzieningen even passend gewaardeerd als het kinderdagverblijf. Deze laatste is gemiddeld
gezien het minst passend bevonden door alle sectoren.

Tabel 6.31 Uitkomsten enquéte Zoetermeer. Percentage respondenten dat aan heeft gegeven de getoonde
afbeelding ten aanzien van voorzieningen ‘goed’ passend te vinden, uitgezet naar sector

Voorzieningen Industrie Bouw  (groot) Auto- Zakelijke  Overige Totaal
Handel branche dienst- dienst-
verlening verlening
n=7 n= n=21 n= n=23 n=6 N=69

Kinderdagverbli 4% 33% 4%
if

Fitnessstudio 13% 5% 17% 17% 10%
Horeca 14% 25% 5% 35% 33% 20%
Retail 14% 5% 30% 13%

Horeca voorzieningen worden door alle grootteklassen als meest passende voorziening
gewaardeerd. Zie hiervoor tabel 6.32. Voor de klasse 3-50 werkzame personen zijn retail
voorzieningen even passend als horeca voorzieningen. Het kinderdagverblijf lijkt met de toename
van de bedrijfsgrootte vaker passend te worden gevonden.

Tabel 6.32 Uitkomsten enquéte Zoetermeer. Percentage respondenten dat aan heeft gegeven de getoonde
afbeelding ten aanzien van voorzieningen ‘goed’ passend te vinden, uitgezet naar bedrijfsgrootte

Voorzieningen 1-3 3-50 50+ Totaal
n=21 n=38 n=10 N=69
Kinderdagverblijf 3% 20% 4%
Fitnessstudio 5% 13% 10% 10%
Horeca 19% 16% 40% 20%
Retail 10% 16% 10% 13%
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Het belang van voorzieningen is volgens de experts afhankelijk van de sector. Vooral voor
kantoorgebruikers en dienstverlenende bedrijven zullen voorzieningen veel belangrijker zijn. Toch zal
ook bijvoorbeeld een broodjeszaak op een bedrijventerrein wel een must zijn. Daarnaast hebben de
grotere bedrijven vaak een eigen kantine of bedrijfsrestaurant. Dan zijn er dus wel voorzieningen,
maar deze zijn alleen voor de werknemers van het bedrijf toegankelijk.

Van de respondenten uit Zoetermeer heeft gemiddeld 91% aangegeven dat de bereikbaarheid en de
parkeergelegenheid belangrijke factoren zijn bij de huisvestingsbeslissing. Daarmee zijn deze
factoren gemiddeld het hoogst gewaardeerd door de respondenten. Ook de bereikbaarheid per auto
scoort hoog, waarbij gemiddeld 89% van alle respondenten aangeeft deze factor belangrijk te vinden.
Afgeleid uit tabel 6.33 lijken de locatie factoren daarmee erg belangrijk te zijn bij de
huisvestingsbeslissing van de ondernemers in Zoetermeer.

Per categorie komen naast de hiervoor genoemde factoren de volgende factoren gemiddeld
gewogen naar voren als belangrijkste factoren: de technische kwaliteit van het gebouw (88%), huur-
of koopprijs (88%), representativiteit (74%), kantoormogelijkheden (66%) en winkels (26%). De
verschillende voorzieningen scoren erg laag in vergelijking tot de overige factoren. Ook
parkmanagement en showroommogelijkheden worden gemiddeld genomen niet als belangrijk
gewaardeerd.

Wanneer de uitkomsten per sector worden vergeleken dan vallen een aantal dingen op. Binnen de
bouwsector is bij een aantal factoren door 100% van de respondenten aangegeven dat deze de
factor belangrijk vinden. Dit zijn de factoren glasvezelaansluiting, klimaatbeheersing, kwaliteit
verlichting, technische kwaliteit gebouw, onderhoudskosten, verkoopbaarheid pand en
parkeergelegenheid. Ook binnen de (groot)handel komen enkele factoren naar voren welke door alle
respondenten in de sector als belangrijk worden gewaardeerd. De huur- of koopprijs en de
bereikbaarheid worden in deze sector door iedere respondent belangrijk gevonden. De overige
dienstverlening kent ook acht verschillende factoren welke door iedere respondent belangrijk zijn
gevonden, namelijk de duurzaamheid van het pand, kwaliteit verlichting, technische kwaliteit
gebouw, huur- of koopprijs, servicekosten, bereikbaarheid, bereikbaarheid per auto en de
parkeergelegenheid.

Ten aanzien van de gebouwfactoren zijn voor de sector industrie de uitbreidingsmogelijkheden
belangrijker dan de representativiteit (71% om 43%). In tegen stelling tot de industrie geeft geen
enkele respondent uit de autobranche aan uitbreidingsmogelijkheden belangrijk te vinden. Bij de
functionele factoren geeft 83% van de respondenten in de bouwsector aan kantoormogelijkheden
belangrijk te vinden bij de huisvestingsbeslissing, wat een even hoog percentage is als de overige
dienstverlening. Binnen de zakelijke dienstverlening is het percentage nog net wat hoger, namelijk
87%. Showroommogelijkheden worden daarnaast alleen door de respondenten uit de bouw,
(groot)handel, autobranche en overige dienstverlening van belang geacht.
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RESULTATEN ONDERZOEK

De parkeergelegenheid, bereikbaarheid en de bereikbaarheid per auto worden door alle sectoren erg
belangrijk gevonden. De bereikbaarheid per openbaar vervoer krijgt een lagere waardering. In het
bijzonder de (groot)handel waardeert de bereikbaarheid per openbaar vervoer lager dan de
bereikbaarheid per auto. Parkmanagement wordt door gemiddeld 20% van alle respondenten, in het
bijzonder door respondenten uit de industrie, (groot)handel en de autobranche, als belangrijk
gewaardeerd. Daarmee is deze factor (met uitzondering van de voorzieningen) het laagst
gewaardeerd door alle sectoren.

Voorzieningen worden over het algemeen erg laag gewaardeerd. Winkels worden gemiddeld door
26% van alle respondenten als belangrijk gezien, horeca volgt met gemiddeld 23%. De zakelijke en de
overige dienstverlening lijken voorzieningen wel belangrijker te vinden bij de huisvestingsbeslissing
dan de overige sectoren.
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RESULTATEN ONDERZOEK

Tabel 6.33 Uitkomsten enquéte Zoetermeer. Percentage respondenten dat aan heeft gegeven de gegeven
factoren ‘belangrijk’ te vinden bij de huisvestingskeuze, uitgezet naar sector

ZOETERMEER

Huisvestingsfactoren Industrie Bouw (groot) Auto- Zakelijke Overige Totaal
handel branche dienst- dienst-
verlening verlening
N=7 N=6 N=20 N=3 N=23 N=6 N=65
Gebouw
Architectonische kwaliteit 14% 33% 30% 33% 26% 67% 31%
Representativiteit 43% 83% 80% 67% 74% 83% 74%
Uitbreidingsmogelijkhede 71% 67% 35% 48% 33% 45%
n
Functioneel
Flexibel ruimtegebruik 43% 83% 40% 33% 74% 67% 59%
Kantoormogelijkheden 43% 83% 50% 87% 83% 66%
Showroommogelijkheden 50% 45% 33% 17% 22%
Vloerbelasting 71% 50% 65% 67% 22% 43%
vloer/entresol
Vrije hoogte 57% 33% 70% 67% 26% 17% 45%
Technisch
Duurzaamheid pand 71% 83% 85% 67% 65% 100% 77%
Glasvezelaansluiting 57% 100% 75% 33% 65% 67% 69%
Klimaatbeheersing 71% 100% 70% 33% 70% 83% 72%
Kwaliteit verlichting 71% 100% 90% 67% 70% 100% 82%
Technische kwaliteit 86% 100% 95% 67% 78% 100% 88%
gebouw
Commercieel
Huur- of koopprijs 71% 67% 100% 67% 87% 100% 88%
Looptijd huurcontract 57% 67% 75% 70% 67% 66%
Onderhoudskosten 86% 100% 95% 33% 78% 67% 83%
Service en energiekosten 86% 83% 85% 33% 74% 100% 80%
Verkoopbaarheid pand 57% 100% 45% 67% 30% 67% 49%
Locatie
Bereikbaarheid 86% 83% 100% 67% 87% 100% 91%
Bereikbaarheid per auto 86% 83% 95% 67% 87% 100% 89%
Bereikbaarheid per OV 71% 50% 50% 67% 57% 67% 57%
Nabijheid personeel 71% 83% 60% 33% 48% 33% 55%
Nabijheid toeleveranciers  14% 50% 20% 67% 9% 19%
Parkeergelegenheid 86% 100% 95% 67% 87% 100% 91%
Parkmanagement 29% 25% 33% 17% 17% 20%
Voorzieningen
Horeca 14% 33% 15% 35% 17% 23%
Kinderopvang 14% 2%
Sport- en ontspannings- 13% 5%
voorzieningen
Vergadercentra 13% 33% 8%
Winkels 14% 17% 20% 39% 33% 26%
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Hoe groter de bedrijfsklasse hoe belangrijker de gegeven huisvestingsfactoren lijken te worden is af
te lezen uit tabel 6.34. Binnen de grootste bedrijfsklasse, 50+ werkzame personen, worden de
hoogste percentages verkregen wanneer het gaat om het belang van de factor. Binnen de klasse 50+
werkzame personen zijn 4 van de 5 technische factoren door 100% van de respondenten als
belangrijk beoordeeld. Ook geven veel van de respondenten binnen de grootste klasse aan dat de
commerciéle factoren belangrijk zijn bij de huisvestingsbeslissing.

De bereikbaarheid van een locatie komt binnen de grootteklasse 3-50 werkzame personen naar
voren als meest belangrijke factor. Ook binnen de klasse 50+ werkzame personen heeft 100% van de
respondenten aangegeven dit een belangrijke factor te vinden. Af te lezen uit tabel 6.34 is dat
voorzieningen worden vooral passend gevonden door de kleinere grootteklassen. Hierbij worden
horeca voorzieningen door de kleinste klasse als meest passend beoordeeld, en vinden de
respondenten uit de klasse 3-50 werkzame personen winkels het best passend. Binnen de grootste
klasse heeft daarnaast 22% van de ondernemers aangegeven vergadercentra passend te vinden.

Zoals eerder aangegeven is worden veel factoren belangrijker gevonden naarmate de bedrijfsgrootte
toeneemt. Wel neemt het belang van de factoren verkoopbaarheid van het pand en de nabijheid van
toeleveranciers af naarmate de bedrijfsgrootte toeneemt.
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RESULTATEN ONDERZOEK

Tabel 6.34 Uitkomsten enquéte Zoetermeer. Percentage respondenten dat aan heeft gegeven de gegeven

factoren ‘belangrijk’ te vinden bij de huisvestingskeuze, uitgezet naar bedrijfsgrootte

ZOETERMEER

Huisvestingsfactoren 13 3-50 50-100 Totaal
N=18 N=38 N=9 N=65
Gebouw
Architectonische kwaliteit 44% 21% 44% 31%
Representativiteit 83% 66% 89% 74%
Uitbreidingsmogelijkheden 33% 47% 56% 45%
Functioneel
Flexibel ruimtegebruik 61% 55% 67% 59%
Kantoormogelijkheden 72% 61% 78% 66%
Showroommogelijkheden 17% 24% 22% 22%
Vloerbelasting vioer/entresol 33% 42% 67% 43%
Vrije hoogte 33% 42% 78% 45%
Technisch
Duurzaamheid pand 61% 79% 100% 77%
Glasvezelaansluiting 50% 71% 100% 69%
Klimaatbeheersing 56% 76% 89% 72%
Kwaliteit verlichting 72% 82% 100% 82%
Technische kwaliteit gebouw  83% 87% 100% 88%
Commercieel
Huur- of koopprijs 83% 87% 100% 88%
Looptijd huurcontract 50% 68% 89% 66%
Onderhoudskosten 72% 87% 89% 83%
Service en energiekosten 61% 84% 100% 80%
Verkoopbaarheid pand 56% 47% 44% 49%
Locatie
Bereikbaarheid 83% 92% 100% 91%
Bereikbaarheid per auto 89% 90% 89% 89%
Bereikbaarheid per OV 56% 50% 89% 57%
Nabijheid personeel 33% 63% 67% 55%
Nabijheid toeleveranciers 22% 18% 11% 19%
Parkeergelegenheid 89% 90% 100% 91%
Parkmanagement 17% 24% 11% 20%
Voorzieningen
Horeca 22% 26% 11% 23%
Kinderopvang 3% 2%
Sport- en ontspannings- 6% 5% 5%
voorzieningen
Vergadercentra 6% 5% 22% 8%
Winkels 11% 40% 26%
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Dat factoren als representativiteit, huur- of koopprijs, bereikbaarheid en parkeergelegenheid hoog
scoren verbaast experts niet. Deze zullen voor elk bedrijf van belang zijn, ongeacht de sector. Volgens
één van de experts zal de huur- of koopprijs een doorslaggevende factor zijn bij de
bedrijfshuisvesting. Dit heeft voor volgens hem vooral te maken met de omvang van de
onderneming. Voor de autobranche en dienstverleners zal representativiteit juist weer belangrijker
zijn vanwege het hanteren van het bedrijfsgebouw als uithangbord van de onderneming.

Het is volgens de experts opvallend te noemen dat de kwaliteit van de verlichting zo belangrijk is
gevonden, en de klimaatbeheersing juist wat minder belangrijk. In de praktijk beginnen ondernemers
namelijk vaak over een te warm kantoor of de ligging ten opzichte van de zon. De uitkomst zou dan
kunnen betekenen dat wanneer een pand verouderd is maar de verlichting perfect dit van invloed
moet zijn op de keuze van een persoon. Glasvezel wordt steeds belangrijker, het lijkt zelfs een
vereiste te worden tegenwoordig. Duurzaamheid zie je ook steeds belangrijker worden. Het is echter
nog niet zo dat bedrijven daar de keuze voor hun huisvesting op baseren. Grotere organisaties willen
wel steeds vaker duurzaamheid uitdragen en die zijn dan ook meer met het milieu bezig.

Bij parkmanagement vragen de experts zich af of de ondernemers wel weten wat parkmanagement
inhoud. Het begrip parkmanagement is namelijk erg breed. Vaak zien ondernemers het als iets wat
opgelegd wordt door de gemeente, wat eigenlijk ook zo is. Dat werkt niet. Als het goed
georganiseerd is werkt het super, vooral qua veiligheid kan het een grote bijdrage leveren.

Wat de experts verder opvalt, is dat de autobranche niet heeft aangegeven showroommogelijkheden
belangrijk te vinden. Dit zou je wel verwachten. Eén van de bedrijfsmakelaars geeft dan ook aan dat
het wellicht te maken heeft met het type ondernemer die de enquéte in heeft gevuld. De
kleinschalige garages zullen showroommogelijkheden namelijk niet van belang vinden, de grote zeker
wel.
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6.5 Synthese: vergelijking onderzoeksgebieden

Omdat het onderzoek in drie verschillende onderzoeksgebieden is uitgezet zijn de resultaten naar
onderzoeksgebied uitgewerkt. De resultaten kunnen om deze reden niet zomaar gecombineerd
worden. Een vergelijking tussen de onderzoeksgebieden is wel mogelijk. Een vergelijking tussen de
drie onderzoeksgebieden is in deze paragraaf gemaakt. Wederom komen dezelfde categorieén
‘gebouwen’, ‘werklocaties’, ‘bereikbaarheid’ en ‘voorzieningen’ aan bod. Daarnaast wordt de
vergelijking gemaakt tussen de huisvestingsfactoren. Afgesloten wordt met een vergelijking van de
twee verschillende manieren van toetsing voor de bereikbaarheid en de voorzieningen.

Bedrijfsgebouwen

Gemiddeld genomen is in Almere, Barneveld en Zoetermeer steeds het hetzelfde bedrijfsgebouw het
meest passend bevonden, namelijk de bedrijfshal met kantoorruimte. Hierbij heeft minimaal de helft
van het aantal respondenten steeds aangegeven dat dit bedrijffsgebouw goed past bij de
onderneming. In alle individueel getoetste sectoren komt de bedrijfshal met kantoorruimte als
passend naar voren, waarbij het in veel gevallen de meest passende is voor de sector. Deze
uitkomsten worden door de geinterviewde experts niet verrassend genoemd. Het feit dat de
bedrijfshal met kantoorruimte steeds als meest passend is beoordeeld wordt door hen verklaard
door het multifunctionele karakter van dit bedrijfsgebouw. Daarnaast geeft dit vrijstaande
bedrijfsgebouw volgens de experts een gebruiker genoeg mogelijkheden om een eigen identiteit te
creéren, wat voor een geschakeld bedrijfsgebouw of een verzamelgebouw veel lastiger zal zijn.

Wanneer er voor de bedrijfsgrootte wordt gecontroleerd dan ontstaan er verschillen tussen de
verschillende onderzoeksgebieden. Gemiddeld genomen is voor elk onderzoeksgebied nog steeds de
bedrijfshal met kantoorruimte het meest passend. Hierbij komt steeds naar voren dat de
grootteklassen 1-3 en 3-50 werkzame personen dit bedrijfsgebouw het meest passend vinden ten
opzichte van de andere bedrijfsgebouwen. Alleen van de grootste klasse, 50+ werkzame personen,
geven de respondenten in zowel Almere en Zoetermeer aan dat andere bedrijfsgebouwen beter
passend worden gevonden. Zo komt in Almere de bedrijfshal met showroom en in Zoetermeer de
logistieke bedrijfshal naar voren als meest passend. Dit heeft volgens de experts in Zoetermeer
inderdaad te maken met de bedrijffsomvang. Zo is de bedrijfshal met kantoorruimte niet bedoeld
voor hele grote ondernemingen zoals groothandel en logistiek. Daartoe passen deze beter in de
logistieke bedrijfshal. Voor deze grote ondernemingen zijn namelijk ook de loading docks belangrijk,
die bij de bedrijfshal met kantoorruimte niet aanwezig zijn.

Werklocatie

Door de respondenten uit de drie onderzoeksgebieden is niet dezelfde werklocatie het meest
passend bevonden. Zo komt in Almere en Zoetermeer het functioneel (gemengd) werkterrein als
meest passend naar voren. In beide gevallen heeft gemiddeld 36% van de respondenten daarbij
aangegeven deze werklocatie passend te vinden. Door de experts is dit wederom toegeschreven aan
het multifunctionele karakter van deze werklocatie. Hierdoor is het voor vele respondenten uit de
verschillende sectoren passend.

In zowel Almere als Zoetermeer hebben de respondenten uit de overige dienstverlening het
functioneel (gemengd) terrein niet passend bevonden. Het wordt dan ook opgemerkt dat echt niet
elke ondernemer die aangeeft deze locatie passend te vinden zich op het functioneel (gemengd)
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terrein zal vestigen. Vooral wanneer representativiteit belangrijk is, zoals voor ondernemingen in de
financiéle en overige dienstverlening. De experts hadden dan ook verwacht dat het hoogwaardige
(gemengde) terrein wel vaker zou worden gekozen vanwege de hoogwaardige uitstraling.

In Barneveld is de stand-alone locatie als meest passend naar voren gekomen, waarbij respondenten
uit elke sector aan hebben gegeven het een passende locatie te vinden. Echter is dit volgens de
experts wel een ideaalbeeld voor veel bedrijven, en waarschijnlijk niet uitvoerbaar.

Gecontroleerd op de bedrijfsgrootte dan is hetzelfde op te merken als bij de bedrijfsgebouwen. De
grootste klasse van 50+ werkzame personen heeft een afwijkende voorkeur ten opzichte van twee
kleinere grootteklassen. Voor de kleinste en middelste grootteklasse geldt dat het functioneel
(gemengd) werkterrein het meest passend is, bij de grootste klasse is de stand-alone locatie het
meest passend.

Bereikbaarheid en voorzieningen

De snelweg is in Almere, Barneveld en Zoetermeer gemiddeld gezien als meest passend naar voren
gekomen. 40 tot 60% van het gemiddelde aantal respondenten heeft in deze onderzoeksgebieden
aangegeven dat de snelweg past bij de onderneming, waarmee het passender is bevonden dan een
treinstation of bushalte. Dit gaat op voor vrijwel alle sectoren in elk onderzoeksgebied met
uitzondering van de autobranche en de overige dienstverlening in Almere. Daarnaast hebben
respondenten uit de sector industrie in Almere en Zoetermeer aangegeven de bushalte meer
passend te vinden dan de snelweg. Wanneer er getoetst wordt op de bedrijfsgrootte dan zijn
eenzelfde uitkomsten waar te nemen. De snelweg is in elk onderzoeksgebied voor elke grootteklasse
belangrijker dan het treinstation en de bushalte. De experts uit de onderzoeksgebieden beamen dat
de aanwezigheid van een snelweg voor veel ondernemers belangrijk is. Hierbij gaat het niet alleen
over het snel verplaatsten van veel transportbewegingen maar ook dat de snelweg als zicht locatie
belangrijk kan zijn.

Horeca voorzieningen komen in de drie onderzoeksgebieden steeds naar voren als gemiddeld meest
passend. Hierbij moet opgemerkt worden dat de vier opgenomen voorzieningen door weinig
respondenten als passend worden beoordeeld. Per sector lopen de voorkeuren dan ook redelijk
uiteen. Het kinderdagverblijf is daarbij in elk onderzoeksgebied het minst passend is gevonden. Dat
de voorzieningen zelf niet echt heel hoog gewaardeerd worden door de ondernemers is door de
experts geweten aan het feit dat ondernemers niet verder kijken dan hun directe bedrijfsomgeving.
Voorzieningen in de omgeving vinden veel ondernemers dan ook niet belangrijk, maar dit zou voor
personeel wel belangrijk kunnen zijn. Daarnaast speelt de sector zeker een rol. De experts geven aan
dat voornamelijk voor de zakelijke en overige dienstverlening voorzieningen veel meer van belang
zijn. Dit heeft onder andere te maken met het feit dat ondernemers in deze sector hun personeel in
een bepaalde omgeving laten werken met bijbehorende voorzieningen. Toch zal ook bijvoorbeeld
een broodjeszaak op een bedrijventerrein wel een must zijn. Daarnaast hebben de grotere bedrijven
vaak een eigen kantine of bedrijfsrestaurant.

Huisvestingsfactoren
Ook wanneer het belang van de verschillende huisvestingsfactoren wordt vergeleken dan zijn er
grote overeenkomsten op te merken. Zo zijn de locatie factoren bereikbaarheid, bereikbaarheid per
auto en de parkeergelegenheid door de respondenten uit Almere, Barneveld en Zoetermeer
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aangewezen als meest belangrijke factoren bij de huisvestingsbeslissing. Bijna alle respondenten
geven namelijk aan deze factoren belangrijk te vinden en daarmee scoren deze factoren hoger dan
andere factoren.

De factoren welke per categorie als meest belangrijk bij de huisvestingsbeslissing naar voren komen
zijn voor alle onderzoeksgebieden bijna hetzelfde. Als gebouwfactor komt de representativiteit in alle
drie de onderzoeksgebieden als belangrijkste naar voren. Binnen de functionele factoren komen
twee factoren naar voren die het meest belangrijk zijn. Echter verschilt het belang hiervan per
onderzoeksgebied. Zo is in Barneveld de functionele factor flexibel ruimtegebruik als meest
belangrijk naar voren gekomen. In Zoetermeer is dit kantoormogelijkheden. In Almere zijn beide
factoren even belangrijk bevonden. Als belangrijkste technische factor komt in zowel Almere,
Barneveld evenals Zoetermeer de technische kwaliteit van het gebouw naar voren. In Almere is
daarnaast de kwaliteit van de verlichting even hoog gewaardeerd als de technische kwaliteit van het
gebouw. Verder komt in elk onderzoeksgebied de huur- of koopprijs van een pand naar voren als de
belangrijkste commerciéle factor en worden winkels als belangrijkste factor beoordeeld bij de
huisvestingsbeslissing.

De experts geven zelf ook aan dat het vooral deze factoren zijn die voor elk bedrijf, ongeacht de
sector, erg belangrijk zijn. Er bestaan tussen de experts wel verschillen ten aanzien van het belang
van factoren. Een van de belangrijkste factoren volgens de respondenten is de huur- of koopprijs van
een bedrijfsgebouw. De meeste experts vinden zich hier in, maar deze uitkomst is door hen ook
opvallend genoemd. Volgens de ervaring van een bedrijfsmakelaar uit Almere zullen ondernemers
een bedrijfspand op basis van verschillende factoren toetsen of deze geschikts is. Daarna zal pas
worden gekeken waar ze de beste deal kunnen doen. Een bedrijfsmakelaar uit Barneveld geeft
daarnaast aan dat volgens zijn eigen ervaring niet de representativiteit, maar
uitbreidingsmoglijkheden juist het meest belangrijk is bij de huisvestingsbeslissing, ongeacht de
sector.

Vooral de (beoordeling van) duurzaamheid is een door de experts veelvuldig aangehaalde factor. Het
feit dat de duurzaamheid minder een rol speelt dan andere factoren heeft veelal te maken met
ondernemers die geen duurzaamheidsinvesteringen willen maken, met uitzondering van
investeringen met het oogpunt op kostenbesparing.

De bedrijfsgrootte lijkt hierbij van invloed op het belang van de gegeven factoren. Zo lijken factoren
als uitbreidingsmogelijkheden, duurzaamheid, kwaliteit klimaatbeheersing, kwaliteit verlichting,
service en energiekosten en de nabijheid personeel belangrijker te worden gevonden door de
grotere klasse dan door de kleinste klasse. Experts geven specifiek aan dat duurzaamheid
belangrijker wordt door de grotere ondernemingen, die steeds vaker duurzaamheid uit willen
dragen.

Dat parkmanagement niet hoog gewaardeerd is wordt door veel experts verklaard door
onwetendheid van de ondernemers. Vaak weten ondernemers niet wat parkmanagement inhoud en
wat daar onder valt. Anderzijds is parkmanagement vaak iets wat opgelegd wordt door de gemeente,
dan werkt het vaak niet. Factoren die volgens de experts steeds belangrijker zullen worden de
komende jaren zijn het hebben van glasvezel en de nabijheid van personeel. Daar zal de markt
volgens hen op in moeten spelen.
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Vergelijking
Ook kan een vergelijking worden gemaakt tussen de uitkomsten in het eerste deel van de enquéte en
het tweede gedeelte. Enkele afbeeldingen uit het eerste deel hebben namelijk overlapping met
factoren opgenomen in het tweede deel van de enquéte. Het gaat hierbij om de afbeeldingen en de
factoren ten aanzien van de bereikbaarheid en de voorzieningen. De gewogen antwoordpercentages
zijn echter niet één op één over te nemen daartoe de beide gedeelten van de enquéte verschillen op
het aantal respondenten.

In het gedeelte waarin met afbeeldingen is gevraagd in hoeverre de nabijheid van een treinstation,
een bushalte en/of de snelweg past bij de onderneming komt de snelweg als meest passend naar
voren. In het tweede gedeelte waarin de ondernemers is gevraagd naar het belang van de factoren
bereikbaarheid per auto en de bereikbaarheid per openbaar vervoer bij de huisvestingsbeslissing
komt ook duidelijk het belang van de bereikbaarheid per auto naar voren. De bereikbaarheid per
openbaar vervoer is in elk studiegebied veel minder van belang gevonden. Beide delen van de
enquéte lijken daarmee dezelfde uitkomst weer te geven.

Het gedeelte dat ingaat op verschillende voorzieningen toont afbeeldingen van een kinderdagverblijf,
fitnessstudio, horeca en een retail voorziening. Daarbij is de vraag gesteld in hoeverre de nabijheid
van de getoonde voorziening past bij de onderneming. De horeca voorziening komt in zowel Almere,
Barneveld evenals Zoetermeer naar voren als meest passende voorziening. In het gedeelte waarin
ondernemers is gevraagd naar het belang van voorzieningen bij de huisvestingsbeslissing komen
winkel voorzieningen naar voren als meest belangrijk. Hierbij zijn de winkel voorzieningen gemiddeld
genomen steeds met een klein percentage belangrijker gevonden dan horeca voorzieningen. Daarbij
moet het worden opgemerkt dat in de visualisatie de horeca voorziening als best passend in de
bedrijfsomgeving naar voren komt.

Gezien de percentages waarmee voorzieningen passend in de bedrijfsomgeving, dan wel belangrijk
bij de huisvestingsbeslissing worden gevonden, kan worden gesteld dat voorzieningen over het
algemeen niet belangrijk zijn voor de ondernemer bij het maken van de huisvestingbeslissing.
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6.6 Reflectie op de onderzoeksmethode

Afsluitend wordt ingegaan op de in de interviews verkregen feedback over de gehanteerde
onderzoeksmethode. Hierbij zal in worden gegaan op het gebruik van visualisatie als een
verbijzondering van de bedrijfsconsultatiemethode om de kwalitatieve huisvestingswensen van
ondernemers te achterhalen. Daarnaast wordt ingegaan op de gebruikte afbeeldingen en de lijst met
factoren. De geschiktheid van de afbeeldingen ten aanzien van de bedrijfsgebouwen en de
werklocaties is op twee manieren getoetst. Ten eerste zijn de in de enquéte gehanteerde
afbeeldingen voorgelegd, waarbij de geinterviewde voor elke sector aan heeft kunnen geven welk(e)
bedrijfspand(en) bij welke sector passen. Aan de hand van de antwoorden van de respondenten uit
de enquéte die uitgezet zijn in de vorige paragrafen worden opmerkelijke verschillen tussen beide
besproken. Ten tweede is de expert openlijk gevraagd in hoeverre hij de gehanteerde afbeeldingen
passend vind en of hij afbeeldingen van bedrijfsgebouwen of werklocaties mist in het onderzoek. Ook
de gehanteerde lijst met huisvestingsfactoren is in de interviews weerlegd en de uitkomsten hiervan
zullen in dit hoofdstuk worden besproken.

Gehanteerde methode

De insteek van het onderzoek, welke gericht is op kwaliteit, wordt gewaardeerd. Experts beamen dan
ook dat er meer in kwaliteit dan in kwantiteit gedacht moet worden. Met meer aandacht voor
kwaliteit hebben bedrijfsgebouwen een veel beter toekomstperspectief. Ze moeten mee kunnen
bewegen met de tijdsgeest. Op de opzet van het onderzoek en de in dit onderzoek gehanteerde
methode is door de experts zowel positief als negatief commentaar geleverd. Zo hebben de meeste
respondenten positief gereageerd op het gebruik van afbeeldingen om de huisvestingswensen van
ondernemers te achterhalen. Eén afbeelding zegt namelijk meer dan duizend woorden. Het gebruik
van de afbeeldingen zou helpen bij het visualiseren en zet mensen aan het denken. Zo kan een
afbeelding een bepaalde identiteit uitstralen en laat het zien waar ondernemers zich thuis voelen.
Het gebruik van afbeeldingen kan daarom ook helpen bij het ramen van de kwalitatieve vraag. Veel
van de experts kunnen zich ook vinden in de gevonden resultaten, maar ook vragen sommige experts
zich af in hoeverre de uitkomsten daadwerkelijk overeenkomen met de werkelijkheid.

De kritiek die gehoord wordt is dat er in een eerder stadium van het onderzoek contact moet worden
gelegd met experts die zicht hebben op de lokale marktsituatie. Tussen de theorie en praktijk bestaat
namelijk een wezenlijk verschil. In het huidige onderzoek is dit volgens de experts wel zeer dicht
benaderd. Wat nu bijvoorbeeld wordt gemist is dat de lokale ondernemingsgeest in een
onderzoeksgebied anders is dan in de rest van Nederland. Ook de indeling naar de gegeven sectoren
is niet altijd geheel duidelijk te maken. Sommige sectoren zijn heel breed en daartoe worden veel
verschillende ondernemingen met veel verschillende huisvestingswensen gerekend. Tevens wordt
daarbij opgemerkt dat er in het onderzoek geen rekening is gehouden met verschillende milieu
categorieén. Niet elke onderneming kan zomaar op een bepaald terrein vestigen in verband met
regels ten aanzien van milieu en stank/ geluidsoverlast. Dit heeft een grote invioed op de
huisvestingskeuze van ondernemers.

Dat de respons op de enquéte laag is wordt herkend door de experts. Ondernemers krijgen
veelvuldig (telefonische) enquétes en vragenlijsten toegestuurd. Ook de enquétes die jaarlijks door
een ondernemersvereniging worden uitgezet kennen een laag respons. Ondernemers zijn
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voornamelijk bezig met hun bedrijfsvoering en zitten niet te wachten op het invullen van enquétes.
Het is daarom wellicht verstandig om deze methode toe te spitsen op bedrijven die verwachten te
gaan verhuizen of die dit net hebben gedaan. Daarnaast heeft het te maken met de omvang van
bedrijven. Zo zijn volgens de experts de kleinere ondernemingen vaak eerder bereid een enquéte in
te vullen dan de hele grote. Kleinere ondernemingen zijn dan ook vaak meer betrokken bij het terrein
waar ze gevestigd zijn. Door een enkele expert is opgemerkt dat wanneer er minder afbeeldingen
werden getoond dit ook voldoende zou zijn geweest. Volgens hem zou met minder
keuzemogelijkheden een hogere respons verwacht mogen worden terwijl het qua resultaten niet
veel in zou boeten.

Afbeeldingen bedrijfsgebouwen

In tabel 6.35 is aangegeven hoe vaak een bedrijfsgebouw door de tien ondervraagde experts
genoemd is als passend bij de sector. Hierbij heeft een expert meerdere antwoorden per sector
kunnen geven. Af te lezen is dat alle ondervraagden aangeven dat de bedrijfshal met opslag in tanks
het beste bij de sector industrie past en de bedrijfshal met showroom voor de autobranche het
meest geschikt is. Voor de zakelijke dienstverlening hebben de experts veelal dezelfde antwoorden
gegeven. Negen van de tien experts heeft aangegeven dat zowel de kantoortoren, het gestapelde
kantoorpand evenals de vrijstaande kantoorvilla’s het best passen bij ondernemingen in deze sector.
Hiermee lijkt het voor de experts vaak duidelijk te zijn welke bedrijfsgebouwen bij deze sectoren
passen. De antwoorden van experts voor de andere sectoren zijn wel minder eenstemmig.

Wanneer de antwoorden uit tabel 6.35 worden vergeleken met de antwoorden uit de enquéte
(tabellen 6.5, 6.15 en 6.25) dan vallen er een aantal dingen op. Om te beginnen is de bedrijfshal met
kantoorruimte door ondernemers in bijna iedere sector gemiddeld het vaakst passend bevonden. De
experts geven echter aan dat het pand alleen geschikt zou zijn voor de bouw en (groot)handel. Voor
deze twee sectoren heeft men wel gelijk dat het voor deze twee het meest passend is. Daarnaast
hebben experts aangegeven de bedrijfshal met opslag het meest passende pand voor de industrie te
vinden. De ondernemers geven dat zelf alleen niet aan. Waar de experts ook heel duidelijk in zijn is
dat de bedrijfshal met showroom past bij de autobranche. De ondernemers in Almere, Barneveld en
Zoetermeer geven echter een meer divers antwoord. Hetzelfde geldt voor de kantoortoren, die
volgens de experts het meest passend is voor de zakelijke dienstverlening, maar waarbij
ondernemers uit deze sector dit zelf niet zo beschouwen. De overige dienstverlening is door de
experts het vaakst ingedeeld bij de vrijstaande kantoorvilla’s. De respondenten in Almere en
Zoetermeer geeft geen van allen aan dat dit pand passend zou zijn. Alleen in Barneveld worden de
vrijstaande kantoorvilla’s passend gevonden.
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RESULTATEN ONDERZOEK

Tabel 6.35. Het aantal keren dat een expert aan heeft gegeven een bedrijfsgebouw te vinden passen bij een
sector.

Sector

| Bedrijfsgebouw

Industrie Bouw (groot) Auto Transport  Zakelijke Overige
handel branche dienstverlening dienstverlening

Kantoortoren 1 9 3
Gestapeld 1 9 5
kantoorpand
Bedrijfshal met 2 7 9 2 1 2
kantoorruimte
Bedrijfshal/- 4 7 3 2 7 3
loods
Bedrijfshal met 4 2 2 2
woning
Bedrijfshal met 2 3 4 10
showroom
Bedrijfshal met 10 1
opslag in tanks
Logistieke 3 6 8 1
bedrijfshal
Geschakelde 3 8 1 1 3
bedrijfshal met
kantoorruimte
Vrijstaande 9 6
kantoorvilla’s

In de gesprekken komt naar voren dat de experts van mening zijn dat de gehanteerde afbeeldingen
van bedrijfspanden goed gekozen zijn. Zo is er sprake van een redelijke differentiatie tussen de
getoonde bedrijfspanden, waarbij er bepaalde dingen naar voren komen die in diverse sectoren
passen. Voor ieder gebouw zijn er wel weer variaties mogelijk die opgenomen kunnen worden, maar
deze selectie geeft een redelijke bondige differentiatie. De experts geven zelf aan dat het dan ook
niet moeilijk is om te typeren welke doelgroep bij welke afbeelding past. Ook zijn veel experts van
mening dat het overeenkomt met de praktijksituatie. Zo komt de bedrijfshal met kantoorruimte, die
door het merendeel van de ondernemers als passend wordt gezien, veelvuldig voor in de
onderzoeksgebieden. Dat de antwoorden van de experts niet overeen komen met de antwoorden uit
de enquéte wordt in enkele gevallen toegedaan aan de manier waarop de sectoren zijn ingedeeld,
waarbij één sector veel verschillende ondernemingen met een verscheidenheid aan
bedrijfsactiviteiten omvat. Dit leidt tot verschillen in de huisvestingsfactoren binnen de sector zelf.

Opgemerkt is verder dat de afbeeldingen vrij algemeen ogen en het allemaal redelijk jong onroerend
goed betreft. Historische gebouwen worden daarom gemist door een enkele expert. Volgens de
experts zijn er voor sommige sectoren nog niet de meest passende bedrijfsgebouwen opgenomen in
de enquéte. Zo ontbreekt ten behoeve van de (groot)handel een bedrijfsgebouw als de bedrijfshal
met kantoorruimte maar dan met meer loading docks. De loading docks worden steeds belangrijk
vooral voor efficiént laden en lossen. Voor de autobranche zou een bedrijffsgebouw met grote
showroom interessanter zijn. Het opgenomen bedrijfsgebouw met showroom is door experts veelal
niet toereikend genoemd. De showroom oogt klein en lijkt volgens sommigen meer op een kantoor.
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RESULTATEN ONDERZOEK

Een andere expert geeft aan een binnenstedelijk pand, een grachtenpand, te missen. Voornamelijk
ten behoeve van de zakelijke dienstverlening. Een andere expert geeft aan een afbeelding van
verzamelobjecten te missen. Dat de bedrijfshal met woning op is genomen is opvallend genoemd. Dit
bedrijfsgebouw, die een combinatie van wonen en werken toestaat, raakt volgens de expert
uitgestorven.

Afbeeldingen werklocaties
De afbeeldingen van de werklocaties zijn op eenzelfde als hierboven getoetst. In tabel 6.36 is
aangegeven hoe vaak een werklocatie door de experts genoemd is als passend bij de sector. De
experts geven hier meer diverse antwoorden ten opzichte van elkaar dan bij de bedrijfsgebouwen.
Hierdoor lijkt het dat de verschillende werklocaties minder snel tot een sector te herleiden zijn. Wel
geven alle experts aan dat het industrieterrein het beste past bij de industrie en het businesspark bij
de zakelijke dienstverlening.

Wanneer de antwoorden uit tabel 6.36 worden vergeleken met de antwoorden uit de enquéte
(tabellen 6.7, 6.17 en 6.27) dan vallen er een aantal dingen op. Te beginnen met de sector industrie
geven experts aan dat deze het beste past bij een industrieterrein. Ondernemers in deze sector
geven dit echter weinig aan. De experts geven voor de sectoren bouw, (groot)handel en de
autobranche de voorkeur voor een functioneel (gemengd) werkterrein. Ook de ondernemers geven
dit aan in de enquéte, waarbij ze ook aangeven dat de stand-alone locatie goed passend is voor deze
sector. De zakelijke dienstverlening past volgens de experts het beste op een businesspark. Dit is
alleen door de ondernemers uit Almere hetzelfde bevonden. De overige dienstverlening past het
beste op een binnenstedelijke locatie volgens de experts, maar hier is alleen een klein percentage
van de ondernemers uit Barneveld het mee eens.

Tabel 6.36. Het aantal keren dat een expert aan heeft gegeven een werklocatie te vinden passen bij een

sector.

| Werklocatie Sector

Industrie (groot)handel Autobranche Transport Zakelijke Overige
dienstverlening dienstverlening

Modern 4 7 2 1 5 4
(hoogwaardig)
gemengd
Functioneel 6 7 8 6 5 1 1
(gemengd)
werkterrein
Industrieterrein 10 1 3 1 2
Logistiek 3 1 3 8 1
terrein
Businesspark 1 10 5
Stand-alone 6 2 6 1 9
Science park 1 5 3
Binnenstedelijk 1 1
Retaillocatie 2 2 5 1 1

Ook over de gekozen afbeeldingen van werklocaties zijn de experts wisselend te spreken. Volgens de
een zijn het heldere afbeeldingen waarbij een goede differentiatie is gemaakt, een ander noemt wel
dat het bij de getoonde afbeeldingen het moeilijk te onderscheiden is wat er precies met de
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afbeeldingen bedoeld wordt. Zo heeft het logistieke terrein een groene uitstraling wat voor
sommigen richting een terrein voor de agribusiness neigt. Nadruk op dit terrein ligt echter op de
goede bereikbaarheid en ontsluiting. De afbeelding van het science park is daarnaast wellicht heel
specifiek te noemen voor een bepaalde behoefte. Het wordt wel positief genoemd dat deze
afbeelding is opgenomen. Het valt experts op dat er geen echte locatie voor de autobranche tussen
zit waarbij duidelijk showrooms te zien zijn. De retaillocatie is volgens hen vaak wel een locatie waar
de autobranche zich huisvest. Een andere expert had ten aanzien van de retaillocatie gekozen voor
een winkelstraat.

Gehanteerde factoren

Hoewel de lijst met huisvestingsfactoren wel in de interviews is voorgelegd is niet op eenzelfde wijze
als bij de afbeeldingen getoetst in hoeverre de factoren van belang zijn voor de verschillende
sectoren. Het zijn volgens de experts goede punten die herkenbaar zijn. Zo vindt men het goed dat
belangrijke zaken als parkmanagement en energiekosten op worden genomen. Ook de nabijheid van
personeel en glasvezel worden steeds belangrijker gevonden. Daarnaast staan er veel algemene
punten in welke voor elke sector belangrijk zijn. Veel factoren in de gehanteerde lijst zijn ook terug te
vinden in taxatierapporten van de bedrijfsmakelaar. Wel vinden experts de lijst lang, waarbij men
zich afvraagt of je de ondernemers zoveel keus moet geven.

De definitie van sommige factoren is daarnaast niet geheel duidelijk waardoor het soms lastig in te
vullen is. Experts vragen zich af wat er wordt bedoeld met ‘duurzaamheid pand’ omdat belangrijk is
op welk gebied het pand duurzaam is. Bij de ‘technische kwaliteit’ vragen de experts zich af of het
gaat om installaties of om het gebouw. Ook ‘flexibel ruimtegebruik’ is lastig te vatten omdat het op
verschillende manieren te interpreteren is.

Daarnaast worden er enkele factoren genoemd die volgens de experts ontbreken. Zo zijn factoren als
veiligheid (objectief en subjectief), mogelijkheden voor het toepassen van het nieuwe werken
(flexibiliteit en open kantoorvloeren) en zichtbaarheid genoemd als in de lijst missende factoren.
Veiligheid is volgens veel experts een belangrijk punt waar weinig meer gebeurd. Afnemende
veiligheid heeft bijvoorbeeld geleid tot veel bedrijfsverplaatsingen.
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7. Conclusie, discussie en aanbevelingen

7.1 Inleiding

Zoals in de inleiding van het onderzoek is gesteld is het doel van dit onderzoek tweeledig. Ten eerste
is het doel inzicht te geven in de kwalitatieve marktvraag. Dit is gedaan door op lokaal schaalniveau
de wensen ten aanzien van bedrijfshuisvesting van ondernemers in beeld te brengen. De eerste twee
deelvragen die tijdens het onderzoek zijn beantwoord geven gezamenlijk antwoord op de centrale
onderzoeksvraag;

Wat zijn de kwalitatieve bedrijfshuisvestingswensen van ondernemers uit de bedrijventerrein
behoevende sectoren in Almere, Barneveld en Zoetermeer en hoe zouden deze kunnen
worden gemeten?

Naast het in kaart brengen van de kwalitatieve marktvraag, is het tweede doel van dit onderzoek het
staven van de gehanteerde onderzoeksmethode. De methode waarmee in dit onderzoek is gewerkt
is een verbijzondering van de bedrijfsconsultatiemethode. Het invoegen van een visualiserend deel,
dat gebaseerd is op de vignettenmethode is dan ook vernieuwend. Tot nu toe is dit niet veel
voorgekomen bij eerdere bedrijfsconsultatie onderzoeken gericht op de vraag naar vastgoed.
Daarom is een derde deelvraag in het onderzoek opgenomen die specifiek ingaat op de
onderzoeksmethode. De derde deelvraag die beantwoord moet worden is dan ook: hoe geschikt is de
in dit onderzoek gehanteerde methode voor het in kaart brengen van de kwalitatieve
bedrijfshuisvestingswensen van ondernemers? Het levert daarmee indirect een bijdrage op de
onderzoeksvraag.

In dit hoofdstuk zal in paragraaf 7.2 antwoord gegeven worden op de hoofdvraag. Hierbij zal eerst
een korte terugkoppeling worden gemaakt naar het theoretische kader. Daarna worden de
resultaten van dit onderzoek besproken.

In de discussie (paragraaf 7.3) wordt ingegaan op verschillende sterke en zwakke punten van het
onderzoek als geheel. Daarbij zal eerst een parallel worden getrokken tussen de
onderzoeksresultaten en de literatuur. Hierna wordt ingegaan op de in dit onderzoek gehanteerde
methode. Aan de hand hiervan zal de derde deelvraag worden beantwoord. De paragraaf eindigt met
een kritisch terugblik van de onderzoekers op de gemaakte keuzes.

Aanbevelingen op basis van de resultaten van het onderzoek volgen in paragraaf 7.4. Hierbij zal er in
worden gegaan op de betekenis van de resultaten voor gemeenten. Daarnaast is er aandacht voor
het in de toekomst toepassen van de verbijzondering van de bedrijvenconsultatie methode en het
gebruik van visualisatie.
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7.2 Conclusie

Het eerste deel van het theoretisch kader (hoofdstuk 2) stond in het teken van de koppeling tussen
de economische geografie en de vastgoedmarkt. Daarbij is opgemerkt dat de economisch geografen
zich binnen ruimtelijk wetenschappelijk onderzoek voornamelijk bezig houden met
vestigingsplaatsfactoren. De gedachte is dat deze factoren de basis vormen voor de regionale
spreiding van bedrijvigheid. Binnen de economische geografie bestaan echter verschillende
theoretische benaderingen die ingaan op het verklaren van locatiegedrag en locatievoorkeuren van
bedrijven.

Een vergelijking laat zien dat met de intrede van de behaviourale locatiebenadering, er aandacht is
gekomen voor de invloed van de onmiddellijke omgeving van de onderneming op de locatiekeuze.
Binnen behaviouraal onderzoek naar het locatiegedrag ligt de nadruk op de verplaatsingsmotieven,
waarbij aandacht is voor push- en pullfactoren.

Na het bestuderen van verschillende literatuur en onderzoeken naar de belangrijkste factoren bij de
verplaatsing van ondernemingen komt veelal eenzelfde beeld naar voren. Over het algemeen komen
de eisen die ondernemers stellen aan hun locatie voor grote groepen bedrijven overeen.

Hoewel geschikte huisvesting van belang is voor het goed kunnen functioneren van een onderneming
is er vanuit de economische geografie maar beperkt aandacht voor de betekenis van het vastgoed.
Studies naar de vastgoedmarkt richten zich vooral op het functioneren van de vastgoedmarkt. De
minimale wetenschappelijke basis van markstudies en marktvoorspellingen dragen er aan bij dat er
maar weinig relaties bestaan tussen beide thema’s.

Hieruit is geconcludeerd dat onderzoek naar de bedrijfshuisvestingwensen van ondernemers bestaat
uit een groter geheel dan alleen locatiefactoren. De praktijk leert dat de keuze die de ondernemer
maakt ten aanzien van zijn huisvestingsbeslissing afhangt van het programma van eisen die de
ondernemer stelt. In dit programma van eisen geeft de ondernemer specifiek aan waar zijn
huisvesting aan moet voldoen, waarbij er altijd sprake is van een combinatie van pand- en
locatiefactoren. Op basis van het theoretisch kader worden verschillende factoren onderscheidden
die de kwalitatieve bedrijfshuisvestingswensen van ondernemers kunnen verklaren.

Daarbij moet rekening worden gehouden met de invloed van de kenmerken van de onderneming. Zo
is in de theorie naar voren gekomen dat de programma’s van eisen van ondernemers erg kunnen
verschillen tussen sectoren.

Tot slot is in het tweede deel van het theoretisch kader (hoofdstuk 3) is ingegaan op het
bedrijventerrein als vestigingsplaats. Hierin is de ontwikkeling en de huidige problematiek van onder
meer leegstand, veroudering en herstructurering aan bod gekomen. De oplossing voor de
problematiek wordt gevonden in een andere benadering waarbij er meer aandacht is voor kwaliteit
in plaats van kwantiteit. Daarbij is in het bijzonder aandacht voor de rol van de gemeente. Het
onderzoek naar de kwalitatieve bedrijfshuisvestingswensen kan een bijdrage leveren aan een
kwalitatieve verbeterslag van het te voeren beleid omdat het inzicht geeft in de lokale vraag naar
bedrijfshuisvesting.
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Door het combineren van gegevens uit verschillende bronnen is in het eerste deel van het empirisch
onderzoek de huidige markt voor bedrijfsruimten in kaart gebracht. Dit alles is gedaan om de eerste
deelvraag te beantwoorden; wat is de huidige staat van de markt voor bedrijfsruimten in de
gemeenten Almere, Barneveld en Zoetermeer? Daarbij is naast de markt voor bedrijfsruimten,
ingegaan op de algemene kenmerken van het bedrijfsleven in, en het sociaal economisch profiel van
de gemeenten Almere, Barneveld en Zoetermeer.

Uit de analyse van de sociaal economische profielen van de drie verschillende gemeenten is gebleken
dat er grote onderlinge verschillen zijn, die tevens van invloed zijn op de markt voor bedrijfsruimten.
De vraag is of deze verschillen van invloed zijn op de kwalitatieve vraag naar vastgoed. De gemeente
Almere is verreweg de grootste gemeente in dit onderzoek. Zowel qua bedrijfsleven, arbeidsmarkt
als vastgoedmarkt. Daarna volgt Zoetermeer en tot slot Barneveld. Uit de analyse van de markt voor
bedrijfsruimten blijkt dat het aanbod aan bedrijfsruimten in Almere verreweg het hoogst is. Dat geldt
voor zowel de klein- als grootschalige bedrijfsruimten. Ondanks dit grote aanbod blijft de opname,
voornamelijk in Almere ver achter bij het aanbod. De markt voor bedrijfsruimten in Zoetermeer valt
qua grote tussen Almere en Barneveld in. Echter blijft ook daar de opname ver achter bij het aanbod.
De leegstand in deze twee gemeenten ligt dan ook hoger dan in Barneveld. De leegstand op de
bedrijventerreinen de Vaart en Poldervlak in Almere wordt geschat op circa 10-15% wat daarmee
overeenkomst met wat de experts in Zoetermeer zeiden over de markt voor bedrijfsruimten aldaar.
In Barneveld wordt de leegstand door de geinterviewde experts geschat op circa 5%. Experts gaven
aan dat in zowel Almere als Zoetermeer de afgelopen jaren teveel op risico gebouwd is, waarbij de
marktconformiteit van de panden uit het oog is verloren. Vanzelfsprekend waren de experts in
Barneveld dan ook het meest optimistisch gestemd, gevolgd door de experts in Almere en tot slot die
van Zoetermeer. Gezien de cijfers van de bedrijfsruimte markt in Almere is het echter de vraag in
hoeverre dit optimisme terecht is. Wat betreft de huurprijsontwikkeling was de grootste verschuiving
zichtbaar in Zoetermeer waar de crisis zichtbaar invloed heeft gehad op de huurprijs. Ondanks het
hoge aanbod en lage opname is huurprijsontwikkeling is in Almere wel stabiel gebleven de afgelopen
jaren. In vergelijking met de andere gemeenten lag de huurprijs daar het hoogst, gevolgd door
Zoetermeer en tot slot Barneveld. Op basis van de verzamelde gegevens en interviews kent de markt
voor bedrijfsruimte in de gemeente Barneveld de meeste dynamiek en is tevens het best in balans.

De tweede deelvraag; welke voorkeuren hebben ondernemers in betrekking tot het programma van
eisen en hoe uit zich dit in de huisvestingsvoorkeur is vervolgens beantwoord met behulp van de
resultaten van de enquéte. Omdat het onderzoek in drie verschillende onderzoeksgebieden is
uitgezet zijn de resultaten naar onderzoeksgebied uitgewerkt. De resultaten kunnen om deze reden
niet zomaar gecombineerd worden. Een vergelijking tussen de onderzoeksgebieden is wel mogelijk.

Een vergelijking van het visualiserende deel van de enquéte geeft aan dat in alle drie de
studiegebieden bijna eenzelfde uitkomst is gevonden. De differentiatie wat betreft het type terrein
en gebouw blijkt niet groot. De gemiddelde voorkeur van ondernemers gaat in zowel Almere,
Barneveld als Zoetermeer uit naar hetzelfde bedrijfspand, namelijk de bedrijfshal met kantoor op een
gemengd terrein. Hiervan heeft steeds meer dan de helft van de respondenten aangegeven het
passend te vinden bij de onderneming. Ook de afbeeldingen ten aanzien van de bereikbaarheid en
voorzieningen in de omgeving laten eenzelfde uitkomst zien. In de drie onderzoeksgebieden zijn de
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snelweg en de horeca voorziening als gemiddeld best passend naar voren gekomen. Een verschil is
waar te nemen bij de werklocaties. In Almere en Zoetermeer is het functioneel (gemengd)
werkterrein het meest passend bevonden, en in Barneveld de stand-alone locatie.

Het belang van de verschillende huisvestingsfactoren laat grote overeenkomsten zien tussen de drie
onderzoeksgebieden. Zo zijn de locatie factoren bereikbaarheid, bereikbaarheid per auto en de
parkeergelegenheid door de respondenten uit Almere, Barneveld en Zoetermeer aangewezen als
meest belangrijke factoren bij de huisvestingsbeslissing. Bijna alle respondenten geven namelijk aan
deze factoren belangrijk te vinden en daarmee scoren deze factoren hoger dan andere factoren.

De factoren die per categorie als meest belangrijk naar voren komen zijn voor de drie
onderzoeksgebieden bijna gelijk. Het meest belangrijk worden gevonden: de gebouwfactor
representativiteit; de functionele factoren flexibel ruimtegebruik en kantoormogelijkheden; als
technische factoren de technische kwaliteit van het gebouw en de kwaliteit van de verlichting; als
commerciéle factor de huur- of koopprijs van het pand, en winkels als belangrijkste factor ten
aanzien van voorzieningen.

Wanneer de resultaten gecontroleerd worden op sector dan lijkt dit kenmerk van de onderneming
van geringe invloed te zijn. Zo komen hetzelfde bedrijfsgebouw en dezelfde werklocatie naar voren
als meest passend. Dit wordt ondersteund door de uitspraken van de experts die aan de hand van de
resultaten zijn geinterviewd. In het bijzonder het multifunctionele karakter van het gemiddeld meest
gewaardeerde bedrijfsgebouw en werklocatie zorgt ervoor dat veel ondernemers uit de verschillende
sectoren aangeven deze passend te vinden. Ook heeft de sector waarin de ondernemer actief is
weinig invloed op de voorkeur ten aanzien van bereikbaarheid. Voor vrijwel elke sector is de snelweg
het meest passend, waarbij alleen de respondenten uit de sector industrie in Almere en Zoetermeer
de bushalte beter vinden passen bij de onderneming. En hoewel de mate waarin per sector de
gegeven voorzieningen passend zijn gevonden erg verschilt, komen de horeca voorzieningen in de
drie onderzoeksgebieden naar voren als gemiddeld meest passend. Gezien de percentages waarmee
voorzieningen passend in de bedrijfsomgeving dan wel belangrijk bij de huisvestingsbeslissing
worden gevonden kan worden gesteld dat voorzieningen over het algemeen niet belangrijk worden
gevonden.

Ook is gecontroleerd op bedrijfsgrootte. De grootste klasse van 50+ werkzame personen lijkt een
afwijkende voorkeur te hebben ten opzichte van de twee kleinere grootteklassen. Ten aanzien van
het bedrijfsgebouw is in Almere en Zoetermeer een ander bedrijfspand het best passend gevonden
dan de bedrijfshal met kantoorruimte. Dit wordt door de experts inderdaad verklaard op basis van de
bedrijfsomvang. Zo is de bedrijfshal met kantoorruimte niet bedoeld voor hele grote ondernemingen
maar passen de gekozen panden beter bij grotere ondernemingen. De bedrijfsgrootte lijkt ook sterk
van invloed op het belang van de gegeven factoren. Zo lijken factoren als uitbreidingsmogelijkheden,
duurzaamheid, kwaliteit klimaatbeheersing, kwaliteit verlichting, service en energiekosten en de
nabijheid personeel belangrijker te worden gevonden door de grotere klasse dan door de kleinste
klasse. Experts geven specifiek aan dat duurzaamheid belangrijker wordt door de grotere
ondernemingen, omdat die steeds vaker duurzaamheid uit willen dragen.
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7.3 Discussie

In de discussie is er ruimte om de resultaten van het onderzoek in een breder perspectief te plaatsen.
Zo zal in de discussie worden ingegaan op de overeenkomsten tussen de onderzoeksresultaten en de
literatuur en vergelijkbare onderzoeken. Hierna wordt ingegaan op de in dit onderzoek gehanteerde
methode. Aan de hand hiervan zal de derde deelvraag worden beantwoord. De paragraaf eindigt met
een kritisch terugblik op de gemaakte keuzes van de onderzoekers.

Het moet opgemerkt worden dat het lastig is om voor alle onderzoeksresultaten parallellen te
trekken met de literatuur uit het theoretisch kader. De geringe wetenschappelijke literatuur houdt
zich voornamelijk bezig met vestigingsplaatsfactoren. Weinig aandacht is er voor de betekenis van
vastgoed en ontbreekt het aan een wetenschappelijke basis van marktstudies en
marktvoorspellingen. Ten aanzien van het visualiserende deel van de enquéte bestaat dan ook
weinig theorie waaraan de resultaten kunnen worden gestaafd. Om deze reden is, zoals hiervoor
besproken is in de conclusie, contact gelegd met experts. In interviews zijn de resultaten ten aanzien
van de visualisatie voorgelegd en besproken. Hieruit blijkt dat de resultaten van de enquéte niet erg
verrassend worden gevonden. Experts kunnen zich dan ook vinden in de resultaten. Het toetsen
welke gehanteerde afbeelding ten aanzien van de bedrijfsgebouwen en de werklocatie bij welke
sector hoort, zoals in paragraaf 6.6 is opgenomen, heeft laten zien dat de gehanteerde afbeeldingen
aansluiten bij de praktijksituatie.

Voor de delen van de visualisatie waarin de bereikbaarheid en voorzieningen is getoetst kan wel een
parallel worden getrokken met de theorie. Door daarbij een vergelijking te maken met de lijst met
huisvestingsfactoren (waarin de bereikbaarheid en de voorzieningen ook terug komen) kan ook een
reflectie worden gegeven op (de resultaten van) de visualisatie.

In beide delen van het onderzoek komt het belang van de bereikbaarheid per auto naar voren
wanneer er gevraagd word naar de bereikbaarheid. In zowel de visualisatie als de lijst met
huisvestingsfactoren is de bereikbaarheid per openbaar vervoer lager gewaardeerd dan de
bereikbaarheid per auto. Tussen de uitkomsten van beide delen bestaat ook een verschil. Zo komt in
de visualisatie de horeca voorziening als best passend naar voren, op basis van de lijst met
huisvestingsfactoren worden winkels belangrijker gevonden. Dit verschil kan op twee manieren zijn
ontstaan. Ten eerste kan het verschil zijn ontstaan door het verschil in respondenten tussen het
eerste en het tweede gedeelte. Daarnaast kan ook dat de gehanteerde methode, in het bijzonder de
gebruikte afbeeldingen, van invloed zijn geweest.

De resultaten uit de enquéte vinden aansluiting bij de resultaten van eerder uitgevoerde studies naar
de locatiekeuze en bedrijfshuisvesting van ondernemers. Zo laten de resultaten van dit onderzoek
zien dat over het algemeen de eisen ten aanzien van de locatie door voor grote groepen bedrijven
gelijk zijn. Uit de lijst met huisvestingsfactoren zijn dan ook de locatiefactoren bereikbaarheid en
parkeergelegenheid als meest belangrijk naar voren gekomen voor het maken van de
huisvestingsbeslissing. Dit sluit aan bij de bevindingen van Louw et al. (2009). Zij stellen dat de eisen
die ondernemers aan hun locatie stellen voor grote groepen bedrijven gelijk zijn. Daarbij worden ook
de bereikbaarheid en parkeergelegenheid genoemd.
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Ook voor andere aspecten is een parallel te trekken met de theorie. De factoren die in Almere,
Barneveld en Zoetermeer per categorie als meest belangrijk naar voren komen zijn vrijwel identiek.
Het meest belangrijk worden gevonden: de gebouwfactor representativiteit; de functionele factoren
flexibel ruimtegebruik en kantoormogelijkheden; als technische factoren de technische kwaliteit van
het gebouw en de kwaliteit van de verlichting; als commerciéle factor de huur- of koopprijs van het
pand, en winkels als belangrijkste factor ten aanzien van voorzieningen. Onderzoek van Louw (1996)
toont ook aan dat aan de representativiteit, flexibel ruimtegebruik en de prijs van een grote waarde
wordt gehecht door de ondernemer.

Een van de weinige onderzoeken waarin ook aandacht is geweest voor het hebben van
voorzieningen in de bedrijfsomgeving is afkomstig van Meester & Pellenbarg (2008). Zij toonden met
een studie onder Nederlandse ondernemers aan dat de aanwezigheid van horeca, winkels en
kinderopvang weinig belangrijk werd gevonden. Eenzelfde uitkomst is uit de resultaten van dit
onderzoek op te maken: de voorzieningen zijn in zowel het visualiserende deel, als op basis van de
lijst met huisvestingsfactoren erg laag gewaardeerd. Een verklaring voor deze uitkomst die gevonden
is in de gesprekken met experts wijst erop dat ondernemers vaak niet verder kijken dan hun directe
bedrijfsomgeving. Voorzieningen in de omgeving vinden veel ondernemers dan ook niet belangrijk,
echter denken experts dat dit voor het personeel vaak wel belangrijk is.

Het toetsen van de gehanteerde methode voor het in kaart brengen van de kwalitatieve en wensen
van ondernemers is het tweede doel van dit onderzoek. De methode waarmee in dit onderzoek is
gewerkt is een verbijzondering van de bedrijfsconsultatiemethode. Het invoegen van een
visualiserend deel, dat gebaseerd is op de vignettenmethode is vernieuwend en komt nu toe niet
veel voor. De derde deelvraag die beantwoord moet worden is dan ook: hoe geschikt is de in dit
onderzoek gehanteerde methode voor het in kaart brengen van de kwalitatieve
bedrijfshuisvestingswensen van ondernemers?

Vanwege de vernieuwende onderzoeksopzet is er vrijwel geen vergelijkende literatuur beschikbaar
waaraan de geschiktheid van de methode kon worden getoetst. De beantwoording van de derde
deelvraag is dan ook grotendeels gedaan aan de hand van de in de interviews verkregen feedback
van experts. Hieruit is naar voren gekomen dat de manier van onderzoeken erg wordt gewaardeerd.
Vooral over de nadruk op de kwaliteit is men positief. In de toekomst zal namelijk veel meer
aandacht moeten zijn voor kwaliteit. De methode is daarmee een betere methode dan eerdere
methoden die meer op kwantiteit gericht zijn. Op het gebruik van afbeeldingen om de
huisvestingswensen van ondernemers te achterhalen is veelal positief gereageerd. Zoals een expert
aangeeft zegt een afbeelding meer dan duizend woorden. Daarbij helpt een afbeelding ook om
ondernemers aan het denken te zetten.

Belangrijk onderdeel is het testen van de geschiktheid van de gehanteerde afbeeldingen. De
afbeeldingen voor bedrijfspanden en werklocaties zijn goed gekozen en tonen voldoende variatie.
Een enkele keer is opgemerkt dat de differentiatie niet helemaal compleet is. Daarbij sluiten de
getoonde afbeeldingen wel aan bij de praktijksituatie. Het is opgemerkt dat de afbeeldingen soms
wel een ideaalbeeld tonen, waarbij sommige experts zich af vragen in hoeverre de uitkomsten
daadwerkelijk overeen komen met de werkelijkheid. Andere kritieken zijn dat onderzoek meer op de
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lokale marktsituatie moeten worden toegepast. In de resultaten van de enquéte kwam naar voren
dat in Barneveld de stand-alone locatie passender is gevonden dan in Almere en Zoetermeer. Een
mogelijke verklaring hiervoor kan worden gevonden in het grotere landelijke karakter van de
gemeente Barneveld ten opzichte van Almere en Zoetermeer. In de interviews met experts is ook
gesproken over een andere ondernemersmentaliteit van de ondernemers in Barneveld ten opzichte
van de twee andere onderzoeksgebieden. Een laatste gehoorde kritiek is dat in het onderzoek geen
rekening wordt gehouden met milieu categorieén.

Het is door de experts aangegeven dat het eenvoudig is een link te leggen tussen de gegeven
afbeelding en de bijpassende sector. Soms is het lastiger, in het bijzonder bij de afbeeldingen van de
werkterreinen, op welke aspecten van het terrein de nadruk ligt in de afbeelding. Het door de
experts laten indelen van de gehanteerde afbeeldingen naar sector laat echter zien dat er tussen de
antwoorden van experts en ondernemers een redelijke mate van verschil zit. Experts geven onderling
redelijk overeenkomende antwoorden. Een verklaring voor de verschillen is door de experts
gevonden in de sectorindeling waarop het onderzoek gebaseerd is. Bedrijfsactiviteiten van
ondernemingen binnen één sector kunnen namelijk sterk verschillen. Ten aanzien van de
afbeeldingen van werklocaties is het moeilijk te onderscheiden geweest voor de experts wat er
precies met de afbeelding bedoeld wordt.

De methode is nog in ontwikkeling, waardoor de methode nog niet volmaakt is. Met de verkregen
antwoorden is op basis van deze methode in de eerste plaats wel meer inzicht verkregen in de
kwalitatieve bedrijfshuisvestingswensen van ondernemers. Met name ten aanzien van de voorkeuren
voor bedrijfspanden en werklocaties. Vanuit de interviews is voldoende feedback verkregen om de
methode verder te ontwikkelen. Daarbij zal vooral gekeken moeten worden naar een betere
integratie van de lokale marktsituatie. Hiervoor zouden eerder plaatselijke experts kunnen worden
betrokken bij het opstellen van de enquéte. Daarnaast is er een andere, duidelijkere indeling van de
ondernemingen noodzakelijk waarbij aandacht is voor de verschillende activiteiten van
ondernemingen binnen een sector.

Waar de vorige paragraaf specifiek ingaat op de vernieuwende onderzoeksmethode die gehanteerd
is, wordt in deze paragraaf een kritische terugblik gegeven op het onderzoek als geheel. Daarbij is
aandacht voor zowel de zwakke als de sterke kanten van het onderzoek.

Allereerst moet worden opgemerkt dat in dit onderzoek de samenwerking is opgezocht met
verschillende partijen. Zo is het initiatief van het onderzoek afkomstig van projectontwikkelaar Rob
de Vries, een oud student economische geografie en daardoor verbonden aan de universiteit
Utrecht. De onderzoekers hebben in samenspraak met hem en de Universiteit Utrecht de verdere
onderzoeksopzet uitgewerkt. Vervolgens zijn gemeenten benaderd met de vraag of deze hun
medewerking wilden verlenen aan het uitzetten van het onderzoek. Een tiental gemeenten zijn
benaderd, waarvan uiteindelijk drie gemeenten hebben aangegeven de samenwerking aan te willen
gaan. Verschillende aspecten van het onderzoek zijn vervolgens toegespitst op de voorkeuren en
belangen van de gemeenten. Het contacteren van gemeenten en het afstemmen van het onderzoek
op de verschillende belangen is erg tijdrovend geweest. Veel tijd had bespaard kunnen worden
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wanneer voor aanvang van het onderzoek bekend was met welke partijen er samen zou worden
gewerkt, of vanuit welke gemeente het onderzoek gedaan zou worden.

Daarnaast moet vanuit een wetenschappelijk oogpunt worden gesteld dat de selectie van de
onderzoeksgebieden niet op deze manier plaats had moeten vinden. De onderzoeksgebieden zijn
vooraf geselecteerd op basis van bestaande contacten vanuit de begeleiding. Er is daarbij geen
vooronderzoek gedaan naar verschillende onderzoeksgebieden.

Het opzetten van een onderzoek over een onderwerp waar weinig theoretische basis voor bestaat
kan erg lastig zijn. Een afstudeeronderzoek naar een onderwerp waarvoor in de economische
geografie tot nu toe weinig aandacht is geweest, is dan ook een uitdaging. Er is dan ook in zekere
mate een risico genomen door in deze studie de kwalitatieve huisvestingswensen van ondernemers
te onderzoeken. In plaats van een risico hebben de onderzoekers dit echter gezien als een uitdaging.
Het ontbreken van een theoretische basis voor dit onderwerp maakt dat het theoretisch kader niet
zozeer smal, maar eerder erg breed is uitgezet. Vele verschillende elementen uit de literatuur en
eerder onderzoek zijn in deze studie gecombineerd om te komen tot de kwalitatieve
bedrijfshuisvestingswensen.

Het zou daarbij opgemerkt kunnen worden dat er in dit onderzoek geen opsomming en vergelijking is
gemaakt van verschillende methoden om de kwalitatieve bedrijfshuisvestingswensen van
ondernemers in kaart te brengen. Het is dan ook niet zeker of de manier van toetsing, waarbij de
vignettenmethode de basis vormt, de meest geschikte is. Wel heeft dit onderzoek laten zien dat er
met deze vernieuwende vorm van de bedrijvenconsultatiemethode een inzicht kan worden gegeven
in de lokale marktvraag naar diverse bedrijfsgebouwen en werklocaties. In dat opzicht is dit
onderzoek wel degelijk een geschikte methode om de kwalitatieve vraag te toetsen. In dit onderzoek
is uitsluitend naar kwaliteit gekeken, en niet naar de hoeveelheid ruimte die de ondernemer vraagt.

Op basis van de respondentenanalyse en de gesprekken met experts kan gesteld worden dat de
gehanteerde enquéte te lang is geweest. Zo zijn er elementen in de enquéte opgenomen die bij de
verwerking in het onderzoek geen uitwerking hebben gekregen. Voordat de enquéte zou worden
uitgezet had kritischer gekeken mogen worden naar welke elementen echt van belang, en welke
overbodig waren voor het beantwoorden van de centrale vraag. Het kan ook gesteld worden dat de
lengte van de enquéte een negatieve invloed heeft gehad op het aantal respondenten. Zo is uit de
respondentenanalyse gebleken dat respondenten halverwege de enquéte zijn gestopt met het
invullen. De ideale tijdsduur van maximaal 10 minuten voor het invullen van de enquéte is daarbij
overschreden.

Het persoonlijk benaderen van ondernemers kan een manier zijn om de respons op de enquéte te
verhogen en kan daarnaast helpen bij het verklaren van de gevonden uitkomsten. Echter is dit een
tijdrovend proces. In het kader van dit onderzoek is daarom gekozen voor het uitzetten van een
enquéte en het houden van aanvullende interviews met experts. Over het algemeen zijn de
onderzoekers tevreden over het behaalde resultaat. Over de drie onderzoeksgebieden is een
gemiddeld respondentenpercentage van 11,2% behaald. Dit is vergelijkbaar met andere (afstudeer)
onderzoeken naar de bedrijfshuisvesting van ondernemers. De verklaring die hier vaak voor wordt
gegeven, en die ook genoemd is door de experts, is dat ondernemers vanuit vele organisaties
worden benaderd voor het invullen van enquétes. Het niet versturen van een herinneringsmail onder
de benaderde ondernemers in Zoetermeer heeft daarnaast een verondersteld negatief effect gehad
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op het aantal respondenten. Toch zijn er percentueel gezien evenveel respondenten op de enquéte
in Zoetermeer als in Almere terwijl daar wel een herinneringsmail is verstuurd.

Het ontbreken van statistische toetsing in dit onderzoek is resultaat van een te lage respons per
sector. Daarmee is geen statistische onderbouwing gegeven voor de resultaten van het onderzoek.
Dit is een punt van kritiek die de onderzoekers hebben opgevangen door in het onderzoek zowel
kwantitatief als kwalitatief onderzoek te verrichten. De resultaten van de enquétes zijn daarbij
besproken met lokale experts. Op deze manier is een verklaring gezocht voor de gegeven
antwoorden van ondernemers.
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7.4 Aanbevelingen

In dit onderzoek is een globale scan gemaakt van de markt voor bedrijfsruimten in Almere, Barneveld
en Zoetermeer. Voor wat betreft vervolg onderzoek raden de onderzoekers de verschillende
gemeenten aan om een scan van de bestaande voorraad te maken alvorens invulling te geven aan de
uitleg van nieuwe werklocaties en bestemmingsplannen. Dit is noodzakelijk om vanuit
beleidsoogpunt invulling te gegeven aan de eerste stap binnen de vernieuwde SER-ladder die eind
2012 is geintroduceerd. De analyse van de markt voor bedrijfsruimten die in dit onderzoek is gedaan,
volstaat daar niet in. Deze analyse van de bedrijfsruimte markt laat echter wel zien dat er sprake is
van een mis match tussen vraag en aanbod, voornamelijk in Almere en Zoetermeer. Het is daarom
noodzakelijk om op object niveau de huidige kwaliteit van het vastgoed te inventariseren en te kijken
in hoeverre deze panden nog marktconform zijn. De wens van ondernemers kan namelijk alleen
vervuld worden wanneer deze typen bedrijfshuisvesting op de markt aanwezig en toegankelijk zijn
voor ondernemers. In het bijzonder voor de planning van bedrijventerreinen en de
herstructureringsopgave is het interessant om de mate van overeenkomst tussen de huidige en de
gewenste bedrijfshuisvestingssituatie te onderzoeken. De onderzoekers hebben hierin een eerste
stap gezet door laten zien dat het werken met kwaliteitsbeelden nieuw inzicht geeft in de kwaliteit
die ondernemers wensen voor wat betreft hun huisvesting. Daarmee kan de manier van
onderzoeken zoals die in deze thesis is gedaan, een tool vormen voor gemeenten om te achterhalen
of een bedrijf dat nieuwe huisvesting zoekt ook in de bestaande voorraad terecht kan. Dit betekent
echter niet dat de gebruikte methode niet voor verbetering vatbaar is. Zo kan het toevoegen van
huur/koop prijs per m2 of de verhouding tussen het aandeel bedrijfshal/bedrijfsgebonden kantoor
aan het kwaliteitsbeeld, dieper inzicht geven in de wensen van ondernemers. Hoewel het gebruik van
afbeeldingen door zowel de geénquéteerde als de experts als prettig wordt ervaren is het interessant
om te kijken of er andere uitkomsten zichtbaar worden wanneer de afbeeldingen worden veranderd
en er niet gebruikt wordt gemaakt van ideaal beelden. In vervolg onderzoek waarbij één gemeente of
een specifieke werklocatie centraal staat, zou het interessant zijn om voor afbeeldingen te kiezen van
vastgoed uit de directe omgeving. Behalve dat dit ondernemers het gevoel geeft dat het onderzoek
echt specifiek op hun omgeving is gericht wat eventueel de respons zal verhogen, geeft dit
gemeenten specifiek inzicht in wensen van hun ondernemers.

Verschillende experts gaven aan dat de toegepaste sector omschrijving niet altijd even duidelijk was.
Daarvoor is in dit onderzoek gebruikt gemaakt van de SBI indeling, zonder verdere omschrijving. Bij
vervolgonderzoek naar hetzelfde onderwerp zou deze indeling scherper moeten worden
geformuleerd zodat exact duidelijk is welk bedrijf in welke sector valt. Bij uitspraken op sector niveau
is het namelijk belangrijk dat deze ook daadwerkelijk gelden voor alle bedrijven binnen die sector.

Wanneer er bij vervolgonderzoek naar dit thema gebruikt wordt gemaakt van de visualisatie van
huisvesting zoals in dit onderzoek is het van belang om te onderzoeken hoe het komt dat
bereikbaarheid weergegeven met behulp van afbeeldingen slechter wordt gewaardeerd dan
wanneer het wordt omschreven als een locatiefactor. Het ligt voor de hand dat de gekozen
afbeeldingen en het beeld dat deze oproept bij de respondent van invloed is op de uitkomst maar
dat is in dit onderzoek niet nader onderzocht.
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In deze studie is door middel van een enquéte geprobeerd inzicht te krijgen in de wensen van
ondernemers ten aanzien van bedrijfshuisvesting. Wat deze studie niet doet is nagaan in hoeverre
deze wensen realistisch zijn. Kiezen ondernemers die gaan verhuizen daadwerkelijk voor het type
huisvesting dat in dit onderzoek naar voren is gekomen en welke factoren zijn daarbij
doorslaggevend geweest? In hoeverre huisvesten ondernemers in Barneveld zich ook echt op een
stand-alone locatie zoals deze in de enquéte als best passend naar voren komt. Het is goed mogelijk
dat er een verschil is tussen droom en daad. Om dit te achterhalen is grootschalig kwalitatief
vervolgonderzoek nodig waarbij door middel van interviews dieper kan worden ingegaan op
bijvoorbeeld de bedrijfsstrategie en de persoonlijke kenmerken van de ondernemer. Daarbij kan het
gebruik van afbeeldingen zoals in dit onderzoek is gedaan extra inzichten bieden in de kwalitatieve
wensen omdat het een vergelijking mogelijk maakt met de manier waarop de onderneming nu is
gehuisvest.
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BIJLAGE A: werkverdeling

Het afstudeeronderzoek is veelal een individuele activiteit. In dit geval is het onderzoek gedaan door
twee studenten. Ten aanzien van samenwerking is het volgende opgenomen in de studiewijzer
masterthesis economische geografie (2013):
‘Het is mogelijk om het onderzoek uit te voeren samen met maximaal één medestudent. In dat
geval moeten in conceptteksten en in de thesis de bijdragen van elk van de onderzoekers te
identificeren zijn.’
Voor de studenten betekend dit dat er in de geschreven stukken onderscheid moet worden gemaakt
wie waaraan een bijdrage heeft geleverd. In de tabel 1.1 hieronder staat de werkverdeling op basis
van de hoofdstuk indeling van het onderzoeksrapport. Hoewel in de laatste fase van het onderzoek
alle hoofdstukken gezamenlijk zijn doorgelopen hebben de onderzoekers ook individueel aan
bepaalde paragrafen gewerkt.
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Tabel 1.1: Werkverdeling.

Hoofdstuk 1: inleiding Gezamenlijk | Gezien het belang van dit hoofdstuk voor de rest van het
(paragraaf onderzoek, hebben de onderzoekers dit hoofdstuk
1.1t/m 1.6) | gezamenlijk opgesteld.

Hoofdstuk 2: Luuk De relatie tussen de economische geografie en de vastgoed

vestigingsplaatsfactoren (paragraaf markt is uitgewerkt door Luuk (2.1). Evenals de betekenis
2.1, 2.4) van huisvesting voor de ondernemer (2.4).

Mike De verschillende locatiekeuze theorieén zijn uitgewerkt
(paragraaf door Mike (2.2). Evenals de bedrijfsmigratie in Nederland
2.2,2.3) (2.3).

Hoofdstuk 3: Luuk In dit hoofdstuk gaat Luuk dieper in op de ontwikkelingen

Bedrijventerrein als (paragraaf | van bedrijventerreinen (3.1) en de kwalitatieve opgave

vestigingsplaats 3.1,3.2) (3.2).

Hoofdstuk 4: opzet en Gezamenlijk | Gezien het belang van hoofdstuk voor de rest van het

uitvoering van het (4.1,4,2 en | onderzoek, hebben de onderzoekers dit hoofdstuk

empirisch onderzoek 4,6) voornamelijk samen opgesteld (4.1, 4.2 en 4.6). Ook de

vragenlijst voor de enquéte en de topiclijst voor de
interviews zijn gezamenlijk opgesteld.

Luuk Luuk heeft zich voornamelijk bezig gehouden de uitwerking

(paragraaf | van het kwantitatieve gedeelte (paragraaf 4.3). Daarnaast

4.3 en4.5) heeft Luuk stil gestaan bij de methodologische
verantwoording (paragraaf 4.5).

Mike Mike heeft zich voornamelijk bezig gehouden met de

(paragraaf | uitwerking van het kwalitatieve gedeelte (paragraaf 4.4)

4.4)

Hoofdstuk 5: Mike In dit hoofdstuk zijn de sociaal economische gegevens van

Karakteristieken van de (paragraaf de drie gemeenten besproken door Mike (paragraaf 5.1).

huidige markt 5.1en5.2) | Evenals de markt voor bedrijfsruimten (paragraaf 5.2).

Hoofdstuk 6: Gezamenlijk | In dit hoofdstuk zijn de resultaten van de enquéte en de

Resultaten onderzoek interviews verwerkt. Deze zijn per gemeente afzonderlijk

gepresenteerd waardoor het niet meer exact te
achterhalen is wie welke paragraaf heeft geschreven.
Luuk Luuk heeft zich bezig gehouden de uitwerking van de
resultaten uit de enquéte.
Mike Mike heeft zich bezig gehouden met de uitwerking van de
resultaten van de interviews.

Hoofdstuk 7: Conclusie, Gezamenlijk | Gezien het belang van dit hoofdstuk voor het onderzoek

discussie en aanbevelingen | (paragraaf hebben de onderzoekers dit hoofdstuk gezamenlijk
7.1t/m 7.4) | opgesteld.

207




BIJLAGE B: uitnodigingsbrieven enquéte

Uitnodigingsbrief Almere

Onderwerp: uitnodigingsbrief onderzoek bedrijfshuisvesting

Geachte heer/mevrouw,

Hierbij vraag ik uw medewerking aan een afstudeeronderzoek van een tweetal studenten
Economische Geografie aan de Universiteit Utrecht. Het onderzoek is gericht op de kwalitatieve
huisvestingseisen van ondernemers.

Of u nu MKB-ondernemer bent of eigenaar van een groot bedrijf, uw mening telt voor de gemeente.
Inzicht in de kwalitatieve vraag van ondernemers naar bedrijfsruimten en de omgeving daarvan kan
bijdragen aan de (her-)ontwikkeling van bedrijventerreinen, en daarmee aan het verbeteren van het
regionale vestigingsklimaat. Met de uitkomsten uit dit onderzoek kan de gemeente het
bedrijfshuisvestingsbeleid beter aansluiten op de vraag vanuit het bedrijfsleven.

Dit onderzoek richt zich specifiek op alle ondernemers op de bedrijventerreinen De Vaart en
Poldervlak. Het invullen van de enquéte kost u naar verwachting 5 a 10 minuten en kan via de

onderstaande link;

www.dimensus.nl/bedrijfshuisvestingalmere

Het wordt zeer op prijs gesteld als u deze vragenlijst uiterlijk voor 1 juli 2014 invult. Uw gegevens
worden vanzelfsprekend vertrouwelijk behandeld.

Mocht u vragen hebben over dit onderzoek, dan kunt u contact opnemen met de heer A.T. Bokkers
van de gemeente Almere (036-5484043 atbokkers@almere.nl). Voor vragen over het invullen van de

enquéte, kunt u contact opnemen met Mike van Leeuwen van de Universiteit Utrecht (
m.vanleeuwen6@students.uu.nl).

Ik dank u bij voorbaat voor uw medewerking,

Hoogachtend,
Afdelingsmanager Economisch Zaken, Mr. J.J. Vogel
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Uitnodigingsbrief Barneveld

Onderwerp: onderzoek kwalitatieve vraag bedrijfshuisvesting

Beste heer/mevrouw,

Hierbij vraag ik uw medewerking aan een afstudeeronderzoek van een tweetal studenten
Economische Geografie aan de Universiteit Utrecht. Het onderzoek is gericht op de kwalitatieve
huisvestingseisen en -wensen van ondernemers.

Of u nu MKB-ondernemer bent of eigenaar van een groot bedrijf, uw mening telt voor de gemeente.
Inzicht in de kwalitatieve vraag van ondernemers naar bedrijfsruimten en de omgeving daarvan kan
bijdragen aan de (her-)ontwikkeling van bedrijventerreinen, en daarmee aan het verbeteren van het
regionale vestigingsklimaat. Met de uitkomsten uit dit onderzoek kan de gemeente het
bedrijfshuisvestingsbeleid beter aansluiten op de vraag vanuit het bedrijfsleven.

Dit onderzoek richt zich op alle ondernemers gevestigd op alsmede buiten de bedrijventerreinen
binnen de kern Barneveld. Het invullen van de enquéte kost u naar verwachting 5 a 10 minuten en

kan via de onderstaande link;

www.dimensus.nl/bedrijfshuisvestingbarneveld

Het wordt zeer op prijs gesteld als u deze vragenlijst uiterlijk voor 1 augustus 2014 invult. Uw
gegevens worden vanzelfsprekend vertrouwelijk behandeld.

Mocht u vragen hebben over dit onderzoek, dan kunt u contact opnemen met de heer Douwe Baars,
Bedrijfscontactfunctionaris bij de gemeente Barneveld ( 0342-495888 d.baars@barneveld.nl ).

Voor vragen over het invullen van de enquéte, kunt u contact opnemen met de heer Luuk Lentferink
van de Universiteit Utrecht( 06-22906020 |.a.lentferink@students.uu.nl ).

Ik dank u bij voorbaat voor uw medewerking,

Met vriendelijke groet,

G.J. van den Hengel

Wethouder economische zaken
Gemeente Barneveld

209


http://www.dimensus.nl/bedrijfshuisvestingbarneveld
mailto:d.baars@barneveld.nl
mailto:l.a.lentferink@students.uu.nl

Uitnodigingsbrief Zoetermeer

Onderwerp: onderzoek kwalitatieve vraag bedrijfshuisvesting

Geachte heer/mevrouw,

Hierbij vraag ik uw medewerking aan een afstudeeronderzoek van een tweetal studenten van de
Universiteit Utrecht, dat is gericht op de kwalitatieve huisvestingseisen van ondernemers.

Of u nu MKB-ondernemer bent of eigenaar van een groot bedrijf, uw mening telt voor de gemeente.
Met de uitkomsten uit dit onderzoek kan de gemeente ook weer haar voordeel doen door het
bedrijfshuisvestingsbeleid beter te laten aansluiten op de vraag vanuit het bedrijfsleven.

Voor dit onderzoek is een willekeurige steekproef getrokken uit het bestand van alle Zoetermeerse
ondernemers. Uw bedrijf zit in deze steekproef en ontvangt daarom dan ook deze uitnodiging voor
deelname aan de enquéte. Het invullen van de enquéte kost naar verwachting maximaal 10 minuten
en kan via de onderstaande link;

www.dimensus.nl/bedrijfshuisvestingzoetermeer

Ik stel het zeer op prijs als u deze vragenlijst uiterlijk 15 juli 2014 zou willen invullen. Uw gegevens
worden vanzelfsprekend vertrouwelijk behandeld.

Mocht u vragen hebben over dit onderzoek dan kunt u contact opnemen met de heer H. Mayer (079
3468251 / h.mayer@zoetermeer.nl). Voor vragen over het invullen van de enquéte zelf, kunt u
contact opnemen met Luuk Lentferink (06 22906020 / L.A.Lentferink@students.uu.nl).

Ik dank u bij voorbaat voor uw medewerking,

Mariétte van Leeuwen,
Wethouder
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BIJLAGE C: uitgezette enquéte

Deel A Visualisatie

In het eerste deel van de enquéte wordt u met behulp van een aantal afbeeldingen vragen gesteld
over pand en gebiedsvoorkeuren. We tonen u een aantal voorbeelden waarbij u kunt aangeven in
hoeverre de afbeelding bij (de wensen van) uw onderneming past. Achtereenvolgens gaat het hier
om het gebouw, het type werklocatie, de bereikbaarheid en nabije voorzieningen.

“kunt u bij onderstaande afbeeldingen aangeven in hoeverre deze passen bij de wensen van uw
onderneming?”

Gebouwen

1. Inhoeverre
past deze
afbeelding bij
uw
onderneming

]

P

2. In hoeverre
past deze
afbeelding bij
uw
onderneming
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In hoeverre
past deze
afbeelding bij
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onderneming
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In hoeverre
past deze
afbeelding bij
uw
onderneming

In hoeverre
past deze
afbeelding bij

uw
onderneming

Zeer goed — Goed — Gemiddeld — Matig — Slecht
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In hoeverre
past deze
afbeelding bij
uw
onderneming

In hoeverre
past deze
afbeelding bij
uw
onderneming

9.

In hoeverre
past deze
afbeelding bij
uw
onderneming
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Werklocaties

11.

In
hoeverre
past deze
afbeelding
bij uw
ondernemi
ng

12.

In
hoeverre
past deze
afbeelding
bij uw
ondernemi
ng

Zeer goed — Goed — Gemiddeld — Matig — Slecht
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13.

In hoeverre
past deze
afbeelding bij
uw
onderneming

14.

In hoeverre
past deze
afbeelding bij
uw
onderneming

Zeer goed — Goed — Gemiddeld — Matig — Slecht
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15.

In hoeverre
past deze
afbeelding
bij uw
ondernemin
g

16.

In hoeverre
past deze
afbeelding
bij uw
ondernemin
g

Zeer goed — Goed — Gemiddeld — Matig — Slecht
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17. In
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18. In
hoeverre
past
deze
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19. In hoeverre
past deze
afbeelding bij
uw
onderneming

Bereikbaarheid

20. In hoeverre
past deze
afbeelding bij
de wensen
van uw
onderneming
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221


http://www.google.nl/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&docid=_yJVcNJ25b-cmM&tbnid=PfYsdI1q9wZq7M:&ved=0CAUQjRw&url=http://www.mpc-offices.nl/new-delphi-plattegronden.html&ei=owo8U6StLITjOpybgCg&bvm=bv.63934634,d.ZWU&psig=AFQjCNFEOo-6EiyY5W2AOicFhq5iDqzIRA&ust=1396530168544693
http://www.google.nl/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&docid=jSr3o-vvAk6SKM&tbnid=ChPJptfa4w_2YM:&ved=0CAUQjRw&url=http://www.colorbc.nl/kantoorruimte-huren-utrecht&ei=Jws8U93MFoHeOZOLgJAB&bvm=bv.63934634,d.ZWU&psig=AFQjCNF53ZqMkHj8GAuJ_sVuz-Flx83-EA&ust=1396530286956441

Voorzieningen

23. In hoeverre
past deze
afbeelding bij
de wensen
van uw
onderneming
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past deze
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r

25. In hoeverre
past deze
afbeelding bij
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van uw
onderneming
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Deel B Enquéte
In dit tweede deel van de enquéte worden u enkele vragen voorgelegd betreffende uw huidige en
eventueel toekomstige huisvesting. We starten met enkele algemene vragen ten aanzien van uw
onderneming.
Algemeen
1. In welke sector is de onderneming actief?
a. Industrie

b. Bouw

c. (groot)Handel

d. Autobranche

e. Transport

f. Zakelijke dienstverlening
g. Overige dienstverlening

N, ANdErs, NAMEITK....cuieeee ettt r et et ste st s e e e st n e e
2. Welke situatie is van toepassing op de onderneming welke zich op het aangeschreven
adres heeft gehuisvest? (Vragen in de enquéte hebben alleen betrekking op deze locatie)
a. De onderneming heeft alleen de locatie op het aangeschreven adres in gebruik
b. De onderneming heeft naast bovenstaand adres meerdere locaties in gebruik in
c. De onderneming is niet meer actief op dit adres
3. Hoeveel personen zijn er (meer dan 12 uur per week) werkzaam binnen de onderneming,
inclusief eigenaar/directeur?
a. 1-3 werknemers
b. 3-50 werknemers
c. 50-100 werknemers
d. 100+ werknemers
Huidige huisvesting

4. In welk soort pand is de onderneming gehuisvest?
a. vrijstaand pand
b. geschakeld pand
c. Verzamelgebouw
d.  ANnders, NAMEITK cooi e e s e e
5. Is het huidige pand waarin de onderneming gevestigd is in eigendom of wordt het
gehuurd?
a. Ineigendom
b. Gehuurd
C. Anders, NAMEITK ..o e s st r e s
6. Hoeveel m2 bedrijfsvloeropperviak heeft de onderneming in gebruik op de huidige
vestigingslocatie?

a. ... M2 totaal waarvan:

b. ... M2 kantoorruimte

C. ... M2 productieruimte

d. ... M2 winkelruimte/showroom
e. ... M2 opslag-/distributieruimte
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10.

11.

12.

13.

Heeft de bedrijfsruimte van de onderneming hiermee de juiste omvang?
a. lJa
b. Nee
Maakt opslag van goederen een belangrijk deel uit van de bedrijfsactiviteiten?
a. lJa
b. Nee (door naar vraag 9)
Waar vindt het grootse deel van de opslag dan plaats?
a. Inpandig op eigen terrein
b. Inpandigin een bedrijfspand elders
c. Buiten op eigen terrein
d. Buiten op terrein elders
Hoe tevreden is de onderneming over de huidige huisvesting?
a. Zeertevreden
b. Tevreden
c. Neutraal
d. Ontevreden
e. Zeerontevreden
Ervaart de onderneming knelpunten ten aanzien van de huidige locatie
a. Ja
b. Nee
bestaan er plannen om binnen 3 jaar de onderneming uit te breiden dan wel te
verplaatsen?
a. lJa, uitbreiding
b. Ja, verplaatsing
c. Nee

Wat is de belangrijkste reden om de onderneming uit te breiden dan wel te verplaatsen?

Huidig pand is te klein

Huidig pand is niet representatief

De bedrijfsomgeving voldoet niet meer aan de eisen
Afwezigheid geschikt personeel in de omgeving

De omvang van de kavel is te klein

De bedrijfsomgeving is niet representatief
Problemen met milieu of veiligheid

S@m 0 a0 oo

Privé verhuizing

ANders, NAMETITK: .ocvoueieeieiee et e et e
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14. Hoe belangrijk vindt u onderstaande factoren bij de keuze voor een nieuwe

bedrijfshuisvesting, en hoe waardeert u de huidige huisvesting op basis van dezelfde

factoren?

Zeer
belangrijk

Belangrijk

Neutraal

Onbelangrijk

Zeer
onbelangrijk

N.V.T.

Waardering
bij huidige
pand
(waarde 1
(slecht) tot
10 (goed))

Gebouw

Architectonische kwaliteit

Representativiteit

Uitbreidingsmogelijkheden

Functioneel

Flexibel ruimtegebruik

Kantoormogelijkheden

Showroommogelijkheden

Vloerbelasting
vloer/entresol

Vrije hoogte

Technisch

Duurzaamheid pand

Glasvezelaansluiting

Klimaatbeheersing

Kwaliteit verlichting

Technische kwaliteit
gebouw

Commercieel

Huur- of koopprijs

Looptijd huurcontract

Onderhoudskosten

Service en energiekosten

Verkoopbaarheid pand

Locatie

Bereikbaarheid

Bereikbaarheid per auto

Bereikbaarheid per OV

Nabijheid personeel

Nabijheid toeleveranciers

Parkeergelegenheid

Parkmanagement

Voorzieningen

Horeca

Kinderopvang
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Sport- en
ontspanningsvoorzieningen

Vergadercentra

Winkels

Toekomstige huisvesting
15. Naar welk soort pand gaat de voorkeur uit bij een bedrijfsverplaatsing?
a. Vrijstaand pand
b. Geschakeld pand
c. Verzamelgebouw

d. ANders, NAMEITTK oot s e e e
16. Naar welke vorm van eigendom gaat de voorkeur uit bij een bedrijfsverplaatsing?

a. Koop

b. Huur

C. ANders, NAMEITTK. ..ottt st sae s
17. Bent u bereid een hogere (huur)prijs te betalen voor een vergelijkbaar pand met een

hogere duurzaamheidskwalificering?
a. Ja
b. Nee
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BIJLAGE D: topiclijst semigestructureerde interviews

Tabel ..: Topiclijst semigestructureerde interviews

Labeling interviews

Topiclist

Deelvraag 1: Wat is de huidige staat van de markt voor
bedrijfsruimten in de gemeenten Almere, Barmeveld en
Zoetermeer?

Deelvraag 2: Welke woorkeuren hebben
ondernemers  in betrekking tot  het
programma van eisen en hoe uit zich dit in
de huisvestingsvoorkeur?

Deelvraag 3: Hoe geschikt is de in dit
onderzoek gehanteerde methode woor het
in kaart brengen wvan de kwalitatieve
bedrijfshuisvestingswensen van
andernemers?

Algemene indruk
Leegstand
Parkmanagement
Uitgeven nieuwe grand

Afbeeldingen huisvesting
Afbeeldingen locatieconcepten
Tabel huisvesting/locatiefactoren

Afbeeldingen huisvesting
Afbeeldingen locatieconcepten
Tabel huisvesting/locatiefactaren

Thema's

Sublabels

Functie

Resultaten enquete

Afbeeldingen huisvesting
Afbeeldingen locatieconcepten
Tabel huisvesting/locatiefactoren

Gebruikte methode

Afbeeldingen huisvesting
Afbeeldingen locatieconcepten
Tabel huisvesting/locatiefactoren

Plaatselijke markt voor bedrijffsruimte

Algemene indruk
Leegstand
Parkmanagement
Uitgeven nieuwe grond

Voorbeeld vragen
Ondernemer

1.

kunnen noemen?

2.

3.

Ondernemersvereniging

1.

Waarom heeft de ondernemer deze antwoorden gegeven?

Zou u de locatie, gebouw en gebruikskenmerken van de huisvesting van uw onderneming

Hoe omschrijft u de plaatselijke vastgoedmarkt; is er geschikt aanbod of locaties?

De huidige plaatselijke vastgoedmarkt; is er geschikt aanbod of locaties?

2. Wij zien dit als voorlopige uitkomst van de enquétes. Hoe sluit dit aan bij de huidige markt en

wat moet er anders en hoe?

Wat zijn de kenmerken of de huidige situatie (problematiek) van de (landelijke)

De huidige plaatselijke vastgoedmarkt; is er geschikt aanbod of locaties?

Wat is het leegstandpercentage van de plaatselijke markt en wat zijn de belangrijkste

locatiekenmerken / voorzieningen) voor de ondernemers?

Makelaar
1.
vastgoedmarkt
2.
knelpunten?
4,
5.
6.

wat moet er anders en hoe?
Projectontwikkelaar

Mening over de enquéte: wat ontbreekt er en hoe sluiten de concepten aan bij de markt
Wat verwacht men als uitkomst van de enquéte. Wat zijn belangrijke punten (locaties/

Wij zien dit als voorlopige uitkomst van de enquétes. Hoe sluit dit aan bij de huidige markt en
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Wat zijn de kenmerken of de huidige situatie (problematiek) van de (landelijke)
vastgoedmarkt

De huidige vastgoedmarkt; is er geschikt aanbod of locaties?

Wat is het leegstandpercentage van de (plaatselijke) markt en wat zijn de belangrijkste
knelpunten?

Mening over de enquéte: wat ontbreekt er en hoe sluiten de concepten aan bij de markt
Wat verwacht men als uitkomst van de enquéte. Wat zijn belangrijke punten (locaties/
locatiekenmerken / voorzieningen) voor de ondernemers?

Wij zien dit als voorlopige uitkomst van de enquétes. Hoe sluit dit aan bij de huidige markt en
wat moet er anders en hoe?
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BIJLAGE E: uitwerking semigestructureerde interviews

Interview 1: Barneveld (ondernemer/parkmanagement)
Datum: 26 september 2014.

Onderzoeker: Voorzieningen blijken geen rol te spelen, zaken als horeca, winkels etc. Kunt u zich
daar in vinden?

Respondent 1 ondernemer/parkmanagent: als ondernemer kan ik me voorstellen dat bijvoorbeeld
voor de zakelijke dienstverlening voorzieningen er iets meer toe doen maar voor de rest eigenlijk
niet. Binnen de autobranche zien we deze functies zelfs liever niet op een terrein als Briellaerd, want
moeders gaat shoppen en vader loopt ons te vervelen. Vergaderen doen we niet zozeer, sport en
ontspanning hebben we geen tijd voor, horeca is niet nodig en kinderopvang moeten werknemers
zelf regelen.

Onderzoeker: Hoe schat u het leegstand percentage op de terreinen in Barneveld?

Respondent 1 ondernemer/parkmanagent: Op de Harselaar is dat moeilijk inschatten omdat die wat
groter is, maar op de Briellaerd staat er minder dan 5% leeg denk ik. Vanaf januari staat hier om de
hoek een groot pand leeg maar daar komt binnenkort een nieuwe huurder in. Briellaerd is echt een
gemengd terrein gericht op kantoorfuncties en detailhandel. Industrie is hier niet toegestaan.
Kwalitatief hoogwaardige bedrijven, ook qua huisvesting. Dat heeft ook te maken met de mentaliteit
hier, even een likje verf of de bezem er langs omdat het er toch netjes uit moet zien.

Onderzoeker: waar ligt de focus van uw onderneming?

Respondent 1 ondernemer/parkmanagent: Deze onderneming richt zich voornamelijk op het
midden oosten en noorden van Nederland zitten. Met name vanwege de mentaliteit daar van zowel
klanten als het personeel. Afspraak is afspraak. Wat dat betreft staat de langdurige relatie bij ons
centraal.

Onderzoeker: U bent betrokken bij het parkmanagement, wat houdt dit werk precies in en wat doen
jullie voor de ondernemers?

Respondent 1 ondernemer/parkmanagent: Het parkmanagent hier is ingegeven vanuit de
gemeente. En eigenlijk zijn we een soort conciérge van het terrein. Het is in eerste instantie gestart
vanuit een pilot om te kijken hoe dat in zijn werk gaat. Daarvoor hebben we eerst een externe
partner ingeschakeld die daar ervaring mee had. Die is uiteindelijk failliet gegaan. Onderdeel van zijn
business model was het verkopen van energiecontracten maar dat bleek geen succes.

Toen zijn we het zelf gaan doen en hebben we gefocust op een schoon en veilig bedrijventerrein.
Denk hierbij aan graffiti weghalen, bijhouden van de groenvoorziening, strooien van de voetpaden bij
gladheid maar daarnaast het ook het ophangen van camera’s en een aanspreekpunt vormen voor
bedrijven bij inbraken/overlast. Het plan is om dit concept uit te rollen over de rest van de bedrijven
terreinen in Barneveld en dan stop ik er ook weer mee. Het plan is om daarvoor een bestuur op te
richten waarbij elk terrein 1 afgevaardigde heeft. Daarnaast is een lokale ondernemer
gespecialiseerd in beveiliging, iemand van de gemeente zodat er snel geschakeld kan worden. De
gemeente wordt daarin aanspreekpunt.
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Onderzoeker: zijn er daarnaast nog ondernemersverenigingen actief?

Respondent 1 ondernemer/parkmanagent: Ja en die richten zich met name op netwerken. Op de

Briellaerd is die zo’n 12-13 jaar geleden opgericht met name om zaken als bebording te verzorgen.

We komen nu zo’n 2x per jaar bijeen om te netwerken en te bespreken wat er nog gebeuren moet.
Daarnaast is er de BIK wat fungeert als een soort overkoepelende organisatie.

Onderzoeker: hoe is het contact met de gemeente?

Respondent 1 ondernemer/parkmanagent: het contact met de gemeente is heel goed te noemen.
Ondanks dat er soms dingen moeizaam verlopen blijft er altijd ruimte voor overleg. Ook vanuit de
gemeente. Je hebt elkaar nodig en je moet verder. Dus als het niet goed is, wordt het wel weer goed
gemaakt.

Onderzoeker: wat vindt u van de kwaliteit van de werklocaties in Barneveld?

Respondent 1 ondernemer/parkmanagent: prima, er wordt nog wel wat grond uitgegeven. Maar
dat is nog lang niet vol gebouwd. Er zitten inmiddels twee bedrijfsverzamelgebouwen en daarnaast
staat er ook al wat leeg, dus dat moet eerst worden opgepikt voordat er meer wordt uitgegeven.
Daarnaast is er begin dit jaar langs de Al een groot terrein ontwikkeld waar nu een autoveiling is
gevestigd. Het oude terrein lag ook in Barneveld en dat staat nu leeg. De bedoeling is dat hier een
kantorenpark wordt gevestigd. Dit ligt echter volledig op zijn gat. En ik vraag me af of daar ooit nog
vraag naar komt. Naar mijn mening kunnen ze daar beter een evenementen terrein van maken of
een grote hal voor evenementen maar het is dure grond en dus lastig te ontwikkelen.

Onderzoeker: en hoe zit het met terreinen van naastgelegen gemeenten?

Respondent 1 ondernemer/parkmanagent: Barneveld ondervindt voornamelijk concurrentie van de
gemeente Ede die een groot terrein hebben ontwikkeld tegen de A12 aan. Dat is nu redelijk aan het
volgroeien. De grond daar is een stuk goedkoper dan in Ede maar desondanks liep het maar
langzaamaan vol. Echter zijn er veel ondernemers vanuit Barneveld daarheen verhuisd. Wij als
ondernemers vinden dat jammer maar als boekhouder zijnde is dat natuurlijk te begrijpen.

Onderzoeker: vindt u de gebruikte afbeeldingen representatief voor wat betreft het aanbod in
Barneveld?

Respondent 1 ondernemer/parkmanagent: Ja, er zitten verschillen tussen en het komt overeen met
hetgeen hier voorkomt. Hetzelfde geldt voor de locatieconcepten. Daarnaast vervangt een foto vaak
3 of 4 zinnen waardoor zo’n enquéte meer aanspreekt. Ook zit het er aantrekkelijker uit.
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Interview 2: Barneveld (bedrijfsmakelaar)

Datum: 26 september 2014.

Onderzoeker: wat vindt u van de gebruikte afbeeldingen?

Respondent 2 bedrijfsmakelaar: afbeelding drie geeft een heel multifunctioneel pand weer dat in
deze omgeving veel voorkomt. Kantoorunit met een hal eromheen. De afbeeldingen zijn wel klein
weergegeven op deze manier. Bij de werklocatie concepten is het moeilijk onderscheiden wat er
precies met de afbeeldingen bedoeld wordt. De afbeeldingen worden hier eigenlijk te klein weer
gegeven om goed het verschil in uitstraling te kunnen onderscheiden. Het zijn 100% representatieve
afbeeldingen, heel helder.

Onderzoeker: wat vindt u van de onderscheiden sectoren?

Respondent 2 bedrijfsmakelaar: het is lastig om op basis van deze grote segmentering aan te geven
wat voor pand bij welke sector zou passen. Over het algemeen zijn ze goed al is er bijvoorbeeld een
essentieel verschil tussen groothandel en handel en ditzelfde geldt voor de bouw sector, waar je
bedrijven hebt die materialen verkopen maar ook bedrijven hebt die zich puur op het bouwen
richten. Hoewel ze daarmee in dezelfde sector vallen, is hun pand/locatie zeer verschillend.
Detailhandel is niet meegenomen terwijl hier wel een locatie voor detail handel is meegenomen.
Zakelijke- en overige dienstverlening vind ik te ruim omschreven.

Onderzoeker: wat vindt u van gebruikte locatie/pand factoren?

Respondent 2 bedrijfsmakelaar: persoonlijk kijk ik altijd naar de uitbreidingsmogelijkheden, voor
welke sector dan ook. Dat vind ik zwaarder wegen dan bijvoorbeeld architectonische kwaliteit. Dat
vind ik een vage term omdat deze heel veel overeenkomt met representativiteit. Dat zit dicht bij
elkaar. Klimaatbeheersing is vooral belangrijk voor de zakelijke dienstverlening. Glasvezel is met
name voor de industrie heel erg wenselijk. De technische kwaliteit is eigenlijk altijd wel de
belangrijkste. De tabel met locatie/pand factoren is lastig in te vullen omdat de begrippen allemaal
vrij ruim zijn. Bijvoorbeeld duurzaamheid pand, op welk gebied? Technische kwaliteit, bedoel je van
de installaties of bedoel je dat het goed onderhouden is, of hij zit technisch goed in elkaar?
Klimaatbeheersing en kwaliteit van de verlichting zijn weer heel specifiek, terwijl duurzaamheid pand
weer heel ruim omschreven is.

Qua huisvestingsfactoren zie ik heel veel factoren die in mijn taxatie rapporten meenemen. Dus die
wij afwegen bij het waarderen van panden. Dit is dus heel herkenbaar voor ons. Technische kwaliteit
is belangrijk maar ook of een pand alternatief aanwendbaar is. Dat is heel belangrijk en verklaard ook
waarom het pand op afbeelding drie zo goed scoort. Want ik zou de alternatieve aanwendbaarheid
van dat pand omschrijven als goed. Juist omdat hij zo algemeen is.

Onderzoeker: in de enquéte is een vraag opgenomen of ondernemers bereid waren om meer te
betalen voor een duurzaam pand, wat denkt u daarvan?

Respondent 2 bedrijfsmakelaar: Duurzaamheid van het pand boeit de mensen helemaal niks. De
mensen die ‘ja’ hebben geantwoord zijn daar wel toe bereid maar fractioneel. En de vraag blijft of die
dan vanuit duurzaamheidsoverwegingen is of kostenbesparing.
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Onderzoeker: wij vonden dat binnen alle sectoren pand drie goed scoort? Hoe verklaart u dit?
Respondent 2 bedrijfsmakelaar: voornamelijk de multifunctionaliteit van het pand spreekt aan. Pand
3 geeft ook weer wat er op dit moment veel gebouwd wordt. Binnen de autobranche zien we hier in
de omgeving dat deze ook veel voorkomt met een woning op het terrein waarbij vooral de
aanwezige buitenruimte van belang is.

Onderzoeker: wat betreft de voorzieningen die wij getoetst hebben, vonden we dat daar heel laag
op gescoord wordst, is dit iets wat u herkend?

Respondent 2 bedrijfsmakelaar: Ja, 100%. Ondernemers kijken namelijk helemaal niet naar hun
omgeving. Om een voorbeeld te geven, de kantoorruimte hierboven hebben we 3 jaar te huur gehad.
En dit is een locatie waar de voorzieningen (zwembad en supermarkt op 50meter, centraalstation op
300meter samen met de dorpskern) op loopafstand zijn. Ook de parkeergelegenheid is prima.
Wanneer ze hier dan eenmaal zitten wordt er wel meer waarde aan gehecht. Als ik kijk naar de
industrie bijvoorbeeld, dan weten die ondernemers amper wie hun buren zijn. Ze komen op hun
bedrijf en zijn bezig met de business en het scheelt ze niet wat er om hen heen gebeurt. Overigens is
wel op elk bedrijventerrein in Barneveld een kinderdagverblijf te vinden die goede zaken doen. Dus
de werknemers maken er wel gebruik en waarderen dit dus.

Onderzoeker: de aanleiding om deze vraag op te nemen in de enquéte had te maken met
gemeenten die tegenwoordig inzetten op functiemenging van bedrijventerreinen. Wat vindt u
daarvan?

Respondent 2 bedrijfsmakelaar: het belangrijkste is dat het de ondernemers niks boeit. Die heeft
geen behoefte aan kinderopvang en horeca. Hoe ambtenaren denken zo denken ondernemers niet.
Als je op de Briellaerd neemt bijvoorbeeld daar waren ondernemers verplicht om duurzaam te
bouwen en werden er strenge eisen gesteld aan de representativiteit waardoor er niks werd
verkocht. Ze willen gewoon een simpele hal en ondernemen. Het maakt ze niks uit of het pand
duurzaam is of prachtige eruit ziet. Als een pand door die eisen 3ton duurder wordt zijn dat alleen
maar extra huisvestingslasten.

Onderzoeker: vanuit onderzoeken naar bedrijfsmigratie blijkt dat ondernemers vaak lokaal verhuizen
en dat daardoor de locatie eisen minder van belang zijn, kunt u zich daar in vinden?

Respondent 2 bedrijfsmakelaar: dat geldt alleen als je kijkt naar de locatie op zich. Neem
bijvoorbeeld de Harselaar, waar een grote verbindingsweg om heen loopt. Dan maakt het als bedrijf
die behoefte heeft aan een showroomfunctie wel uit of je vooraan of achteraan zit. Dat is een
verschil in locatie, zij het zeer lokaal. Hetzelfde geldt voor een transport bedrijf die de hele dag grote
vrachtwagens ziet komen en gaan. Dat geeft zeer veel overlast voor het overige verkeer als deze elke
keer de openbare weg op moeten. Als dit bedrijf op een goed bereikbare zijweg zit, met voldoende
bewegingsruimte geeft het veel minder overlast. Daarnaast worden zichtlocaties voor meer
verkocht/verhuurd dan niet-zichtlocaties. Maar iemand die functioneel met het verkeer moet
manoeuvreren zegt doe mij maar een iets rustiger straatje.

Onderzoeker: Hoe zit het met de situatie op de markt voor bedrijfsruimte, leegstand percentages
bijvoorbeeld?

Respondent 2 bedrijfsmakelaar: Deze zijn toegenomen de afgelopen jaren. Die waren relatief heel
erg laag in Barneveld en de gemeente. Dat neemt wel ietsje toe. Maar in vergelijking met de rest van
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Nederland scoort Barneveld heel goed. Ik verwacht wel dat door de uitleg van nieuwe terreinen deze
percentages iets op zullen lopen. Zo is er een grote logistieke locatie leeg komen te staan waar een
ander bedrijf uit Barneveld in is getrokken die meerdere locaties bezat over de gemeente (35.000m2
ongeveer), alleen al door deze transactie is het aanbod flink toegenomen. Daarnaast begint de
uitgifte van de Harselaar West-West nu ook enigszins te lopen dus daar zie je wat mutatie.

Onderzoeker: en ten opzichte van andere gemeenten?

Respondent 2 bedrijfsmakelaar: waar Barneveld slecht mee gescoord heeft is dat ze in de omgeving
de gronden veel goedkoper hebben aangeboden. In Ede betaal je 150-160 euro de vierkante meter
en hier in Barneveld betaal je 210-240 de m2. Ondanks dat ondernemers graag in Barneveld wilde
blijven, financierden banken dat gewoon niet. Banken stellen dat Barneveld of Ede geen zak
uitmaakt, ze liggen allebei in de A30 zone, Barneveld aan de Al en Ede aan de Al12, allebei net zo
mooi en dezelfde bestemmingen. En dan is Barneveld nog flink gezakt ook, want eerst lagen de
prijzen rond de 300euro. Desondanks blijven de prijzen in Barneveld hoger. Ede heeft bijvoorbeeld
veel meer aanbod en weinig vraag, terwijl dat in Barneveld andersom is. Daar begint wel evenwicht
in te komen. Mede doordat er weer financiéle ruimte is bij banken.

Onderzoeker: hoe zit het met de uitleg locaties?

Respondent 2 bedrijfsmakelaar: relatief wordt er weinig uitgegeven. Harselaar West-West is bijna
uitgeven. En Briellaerd noord is pas voor 40% uitgegeven terwijl dit al bijna 4 jaar loopt. En met
Harselaar-zuid opkomst is er dus nog voldoende ruimte voor nieuwbouw.

Onderzoeker: en de kwaliteit van hetgeen aangeboden wordt?
Respondent 2 bedrijfsmakelaar: goed tot zeer goed, de Briellaerd is een perfect stuk. En ook
Harselaar West-West qua ligging en locatie prima. Over bereikbaarheid niks te klagen.

Onderzoeker: Heeft u nog adviezen voor vervolg onderzoek?

Respondent 2 bedrijfsmakelaar: ik denk dat het onderzoek misschien meer had opgeleverd als jullie
van te voren hadden overlegd met die mensen die zicht hebben op de markt situatie. Zeker wanneer
je een lokale omgeving gaat onderzoeken is dit van belang omdat ook per bedrijventerrein grote
verschillen bestaan. Bijvoorbeeld wat betreft bestemming, wat niet in het onderzoek terug komt.
Vanuit de gemeente zijn op de Briellaerd bijvoorbeeld eisen gesteld aan de toegestane milieu
categorieén. Terwijl ze met de ontwikkelingen op de Harselaar zuid juist specifiek op deze
categorieén richten. Dit valt wat mij betreft ook onder de huisvestingsfactoren, wie mag zich waar
vestigen? Maar met de uitkomsten van het onderzoek stem ik wel degelijk in. Uiteraard zijn deze wel
uit te breiden of te specificeren maar ze voldoen wel.

Als ik één kritische noot mag geven op dit onderzoek dan is het verstandig was geweest om vooraf de
selectiecriteria te overleggen met mensen uit de praktijk. De theorie en praktijk is zo’n wezenlijk
verschil namelijk. Al moet ik zeggen dat jullie deze wel zeer dicht benaderd hebben. Wat je nu
bijvoorbeeld mist is dat de lokale ondernemingsgeest anders is dan in de rest van Nederland. Zo heb
ik net een pand verkocht waarbij de ondernemers vooraf al helemaal met de bank overlegd hadden
wat ze wel en niet konden uitgeven, terwijl ondernemers uit andere delen van het land eerst gaan
zoeken en daarna pas met de bank gaan praten. Een wezenlijk verschil wat de verloop van panden,
zowel bij woningen als bedrijven in Barneveld zeer soepel maakt.
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Interview 3: Almere (ondernemer/ondernemersvereniging)
Datum: 26 september 2014.

Onderzoeker: De respons van de enquéte was de laagste van de drie gemeenten, hoe verklaard u
dit?

Respondent 3 ondernemer/ondernemersvereniging: het is altijd lastig om de exacte oorzaak te
achterhalen maar je moet je beseffen hoeveel enquétes, met name telefonisch, op bedrijven worden
afgevuurd. En omdat deze vaak ingaan op zaken die niet direct met de core business te maken
hebben zijn ondernemers er gewoon niet in geinteresseerd. Ook vanuit de ondernemersvereniging
zetten wij eens per jaar een enquéte uit en daar zien we dezelfde resultaten. En dan kunnen ze mij
ook nog persoonlijk, kan je nagaan.

Onderzoeker: Wat vond u van de methode, in het bijzonder de gebruikte afbeeldingen?
Respondent 3 ondernemer/ondernemersvereniging: lk vond die plaatjes heel leuk om te zien en
daarbij te bedenken waar het mee correspondeert, waar je je thuis bij voelt.

Onderzoeker: Een aantal ondernemers, vooral in de industrie, gaf aan knelpunten te ervaren m.b.t.
hun huisvesting, herkent u dat?

Respondent 3 ondernemer/ondernemersvereniging: ik denk dat met name bereikbaarheid en
parkeergelegenheid een knelpunt zijn hier op de Vaart. In de industrie sectoren worden er
bijvoorbeeld ploegendiensten gedraaid waarbij enkele werknemers met het openbaar vervoer
zouden willen komen. Dat is hier niet s “avonds. En dat is wel echt kenmerkend voor de Vaart. In de
spits komt de bus nu eens per 15 minuten, terwijl dit eerst eens per 7 minuten was. Dat is overigens
wel met onze instemming gebeurd.

Onderzoeker: En hoe zit dat met betrekking tot parkeergelegenheid?

Respondent 3 ondernemer/ondernemersvereniging: in principe is er vanuit de planning gezegd dat
alle bedrijven op hun eigen terrein moeten kunnen parkeren. Er is te weinig rekening gehouden met
vrachtwagens die vrij willen parkeren. Toeleveranciers die vanuit het buitenland komen moeten
soms nachten of weekenden wachten en die parkeren dan op de vrije weg. Dit heeft al diverse keren
tot ongelukken geleid. Wil een terrein als de Vaart mee met zijn tijd dan zullen dit soort problemen
moeten worden aangepakt. Daar zijn wij inmiddels met de gemeente over in gesprek.

Daarnaast staat de gemeente toe dat ondernemers vanuit de omliggende wijken hun trucs hier
parkeren. En dit zorgt natuurlijk voor wrijving vanuit de ondernemers want die betalen daar OZB
belasting voor. De gemeente heeft aangegeven mee te willen werken aan een parkeerplaats maar
verwacht dan wel vanuit de ondernemers een bijdrage. Dat soort zaken liggen altijd gevoelig en geeft
een wrijvingspunt.

Je ziet dus dat de functies van een bedrijventerrein veranderen maar daar moet de infrastructuur wel
op worden aangepast. Wil een terrein met zijn tijd mee gaan.

Onderzoeker: Wat is precies de rol van de ondernemersvereniging?

Respondent 3 ondernemer/ondernemersvereniging: wij behartigen de belangen van de
ondernemers gevestigd op de Vaart. Wij zien dan ook het liefst dat het contact met de gemeente via
ons verloopt. Wij praten dan ook graag mee over dit soort onderwerpen. Het contact met de
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gemeente is de afgelopen jaren veel intensiever geworden. Dat is voort gekomen uit het initiatief dat
ondernemers hebben genomen met opstarten van deze ondernemersvereniging. Toen dit eenmaal
liep zijn we gezamenlijk naar de gemeente toe gegaan om over belangrijke zaken te spreken.

Onderzoeker: Verloopt dit contact met de gemeente soepel?

Respondent 3 ondernemer/ondernemersvereniging: Ja, dat wordt steeds beter. Al moet ik zeggen
dat ondernemers vaak veel te mopperen hebben, ook over zaken die voort komen uit keuzes van de
onderneming. Zo weten bedrijven dat wanneer zij zich op Poldervlak vestigen, deze gelegen is tegen
de bebouwde omgeving. Dat brengt bepaalde eisen met zich mee voor wat betreft toegestane milieu
categorieén wat de gemeente op kritiek komt te staan vanuit het bedrijfsleven. Uiteindelijk is daar
een middenweg in gevonden waarbij tot milieucategorie 3 is toegestaan, maar wanneer die
gebruiker vertrekt, dit wordt terug geschroefd naar categorie 2. Dit geeft wel een extra beperking
van de verkoopwaarde voor de vastgoed eigenaar.

Onderzoeker: De gemeente wil met de Vaart 4 nog meer grond uitgeven met name gericht op de
zwaardere milieu categorieén, wat vindt u daarvan?

Respondent 3 ondernemer/ondernemersvereniging: naar mijn mening heeft de gemeente
onvoldoende rekening gehouden met een aantal aspecten. Ten eerste ligt die grond al een hele lang
tijd klaar om ontwikkeld te worden. Hiermee heeft de gemeente tegen de conjunctuur in geprobeerd
dit terrein te vermarkten. Dat is op zich logisch omdat de gemeente als groei regio is aangemerkt en
naast meer inwoners ook meer banen wil hebben. Desondanks blijft dit lastig met een tegenvallende
conjunctuur. Daarnaast denk ik dat dit terrein qua bereikbaarheid minder gunstig is gelegen ten
opzicht van de grote verkeersaders. Vandaar dat wij als ondernemers hebben gezegd, verbeter die
bereikbaarheid dan bijvoorbeeld vanaf de waterkant. De vaart 4 ligt met zijn rug naar het water toe,
en wij als ondernemers zouden graag zien dat daar faciliteiten komen waarbij grote bedrijven het
vervoer over het water kunnen laten plaatsvinden. Denk aan het verhandelen van containers, of
afvalverwerking of andere materialen via het water.

Onderzoeker: Er is nu al een aanlegwal vanuit de Lage Vaart, wordt daar gebruik van gemaakt?
Respondent 3 ondernemer/ondernemersvereniging: eigenlijk niet, alleen de afval verwerking en
een ander bedrijf maken daar af en toe gebruik van. Neem bijvoorbeeld de insteekhaven die hier is
gevestigd, daar maakt geen bedrijf gebruik van. Het staat mooi, en er is destijds fors in geinvesteerd
maar economisch gezien komt dat niet uit de verf. De grond daaromheen is uitgegeven maar er
hebben zich daar bedrijven gevestigd die er geen gebruik van maken. Het is nu dus heel lastig om
daar iets aan te veranderen. De gemeente had daar dus kieskeuriger moeten zijn. Al is deze locatie
niet echt geschikt om bijvoorbeeld containers te vervoeren. Daar leent de Vaart 4 zich veel meer
voor omdat er over het Markermeer al veel vrachtvervoer plaatsvindt. Zie het als een busstation voor
schepen. Wij hebben berekend dat dit goedkoper zou zijn dan vervoer over de weg.

Onderzoeker: Is daar animo voor vanuit de markt?

Respondent 3 ondernemer/ondernemersvereniging: Ja, maar de gemeente doet er niks mee. De
politiek laat zich leiden door andere zaken dan economie. Dat hebben we heel duidelijk gemerkt en
voelen ons als bedrijventerrein geblokkeerd in dat opzicht.
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Onderzoeker: hoe waardeert u de plaatselijke vastgoedmarkt?

Respondent 3 ondernemer/ondernemersvereniging: de kwaliteit van de bebouwing vind ik
gemiddeld, niet zo slecht. Als je hier rond rijdt wordt je vooral gegrepen door de groene en ruime
opzet, bedrijven hebben vaak genoeg uitbreidingsmogelijkheden. Die zijn er wel. Bepaalde aspecten
van het terrein zijn wel verouderd. Met name door het vertrekken van enkele toonaangevende
bedrijven. Door fusies of wat dan ook. Daardoor ontstaan lege plekken. Daar zit een spanningspunt
tussen de gemeente en de vastgoedeigenaren.

Onderzoeker: Hoe schat u de leegstand op deze twee terreinen?

Respondent 3 ondernemer/ondernemersvereniging: ik schat deze op ongeveer 15%. Wat gezien de
huidige conjunctuur op zich wel te verklaren is alleen zeggen wij als ondernemers waarom zou je dan
eerst de Vaart 4 uitgeven als je hier zoveel leegstand hebt. Al kan ik begrijpen dat wanneer een
bedrijf zich ergens nieuw vestigt, ze dit in een nieuw pand willen doen.

Onderzoeker: Wat vindt u van onze resultaten met betrekking tot de bedrijfspanden?

Respondent 3 ondernemer/ondernemersvereniging: Ik ben daar niet heel verbaasd over, want naar
mijn mening zijn pand 3 en 6 typische milieucategorie 2 panden die multifunctioneel inzetbaar zijn. In
vergelijking met Almere zijn er bijvoorbeeld veel terreinen die zich daar op richten. Op de Vaart zie je
toch meer industriéle panden terug. Als je kijkt naar de tabel met locatie- en pandfactoren denk ik
dat representativiteit veel belangrijker is dan architectonische kwaliteit. Al liggen die twee natuurlijk
wel dichtbij elkaar.

Onderzoeker: wij vonden ook dat voorzieningen heel laag door ondernemers worden gewaardeerd,
kunt u zich daar in vinden?

Respondent 3 ondernemer/ondernemersvereniging: toevallig hebben wij enkele weken geleden
samen met de ondernemersvereniging en de gemeente gezeten om de komst van een facility point
te bespreken. Bij zo’n point zouden dan bijvoorbeeld ook voorzieningen als horeca en een
kinderdagverblijf gevestigd kunnen worden. Daar werd verschillend op gereageerd. Als je over
prioriteiten praat dan is dat absoluut geen prioriteit. Dat heeft te maken met de focus van de
onderneming. Waarom zou je een kinderdagverblijf binden aan een bedrijventerrein? Ik denk dat je
dat beter zou kunnen binden aan een woonwijk. Op het moment dat je een kinderdagverblijf op een
bedrijventerrein vestigt praat je over een directe relatie tussen degene die hier werken en een kind
hebben. Of dat nou echt zo is, vrouwen zijn hier over het algemeen minder werkzaam.

Onderzoeker: Als je spreekt over de werklocaties komt vooral het gemengde terrein naar voren als
meest gewenste locatie, herkend u dat?

Respondent 3 ondernemer/ondernemersvereniging: Ja, bedrijven uit meerdere sectoren voelen zich
daar thuis. De afbeelding met logistieke panden vind ik lastig te onderscheiden. De methode zelf,
met de plaatjes vind ik wel leuk omdat je hiermee probeert associaties op te wekken. Ik denk dat
wanneer je de situatie in Almere bekijkt, en ziet dat de gemeente zich met de Vaart 4 richt op de
zwaardere milieu categorieén, zij er ook rekening mee moeten houden dat daar vaak een hoop
toeleveranciers naar toe worden getrokken die in zo’'n gemengd pand willen zitten. Daartussen moet
dus een goede mix worden gemaakt. Daar hebben ze op de Vaart 4 rekening mee gehouden door
naast de zwaardere categorieén, aan de randen van het terrein, ook ruimte te bieden voor kleinere
bedrijven die toeleveren.
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Interview 4: Zoetermeer (bedrijfsmakelaar)
Datum: 1 oktober 2014.

Onderzoeker: wat vindt u van de gebruikte afbeeldingen voor wat betreft huisvesting in relatie tot de
sectoren?

Respondent 4 bedrijfsmakelaar: nou allereerst zijn de afbeeldingen relatief klein, waardoor ik
moeilijk kan zien wat nou waar bij past. Daarnaast zie ik niet het type gebouw terug waar de
autobranche over het algemeen in gevestigd is, compleet met grote showroom. Als je kijkt naar de
bouwsector, dan zie je dat de BAM bijvoorbeeld over meerdere typen gebouwen beschikt terwijl ze
allemaal tot één en dezelfde sector behoren. Het maakt bijvoorbeeld uit of je een grote onderneming
benaderd die over heel Nederland gevestigd is, of de plaatselijke schilder. Ze vallen misschien wel in
dezelfde sector maar hebben andere huisvestingseisen- en wensen. En wat bedoel je precies met de
sector industrie? Dat is heel breed.

Ik mis ook een plaatje waar de (groot)handel steeds vaker voor kiest, dat lijkt bijvoorbeeld op
afbeelding 3 maar dan met meerdere loading docks. Wij zien dat dat steeds belangrijker wordt
omdat dat veel efficiénter is met laden en lossen.

Onderzoeker: Als u de uitkomsten bekijkt, wat valt u dan op?

Respondent 4 bedrijfsmakelaar: Nou het verbaasd mij bijvoorbeeld dat er in de handel gekozen
wordt voor pand 3 en 8. Al zou dat natuurlijk te maken kunnen hebben met het ontbreken van een
pand waar deze twee varianten gecombineerd zijn, zoals ik eerder al zei. In de markt zie je echter wel
dat ze opzoek zijn naar een pand met extra loading docks maar omdat de prijs van zo’n ding, als
gauw oploopt naar zo’n 50.000 euro zijn ze niet bereid om er meer voor te betalen.

Daarnaast kijk ik ook altijd meteen naar wat kan waar, qua bestemming. Vaak zijn autobedrijven niet
toegestaan naast een woonfunctie of andersom, dus dan valt pand 5 bijvoorbeeld af, terwijl deze wel
naar voren komt bij de uitkomsten.

Voor de zakelijke dienstverlening snap ik de uitkomsten voor pand 2 en 10 wel maar voor pand 3
eigenlijk niet omdat daar een loods naast gevestigd is. Ik kan me niet voorstellen wat bijvoorbeeld
een makelaarskantoor als wij met een loods zouden moeten. En ik vind het gek dat niemand voor
pand 1 kiest want dat lijkt me puur gericht op de zakelijke dienstverlening.

Onderzoeker: en dezelfde vraag voor de werklocatie concepten?

Respondent 4 bedrijfsmakelaar: als ik mijn uitkomsten bekijk ten opzichte van de uitkomsten uit de
enquéte komen deze beter overeen. Al vind ik het gek dat het (duurzame)logistieke terrein bij de
autobranche naar voren komt, ik kan je vertellen dat wij dit in de praktijk niet zien. Ik had voor
terrein 9 gekozen bij de autobranche omdat je daarboven een soort showroom functie ziet, met
daaronder ruimte voor garages. Blijkbaar kijk ik daar anders tegenaan dan de bedrijven.

Bij de zakelijke dienstverlening vind ik het gek dat terrein 1 niet vaker is gekozen, ondanks de
hoogwaardige uitstraling van het terrein. Dat snap ik niet helemaal. Ik zie bijvoorbeeld banken daar
wel zitten. Terwijl terrein 5 echt een standaard kantoorlocatie is. En dat zakelijke dienstverlening een
terrein als de hightech campus wel ziet zitten, daar begrijp ik helemaal niets van. Wat hebben die
nou met elkaar te maken. Wat heeft een bank, verzekeraar of hypotheek adviseur daar nou te
zoeken? Zij hebben niks aan de kennisdeling die daar plaatsvind, en bovendien is een campus daar
ook niet voor bedoeld. Voor wat overige dienstverlening zou ik dat eerder kunnen begrijpen.
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Onderzoeker: Wat is uw mening over de gebruikte methode m.b.t. tot de afbeeldingen?
Respondent 4 bedrijfsmakelaar: Ik vind de methode leuk, maar ik vraag met wel af in hoeverre dit
nou daadwerkelijk overeenkomt met de werkelijkheid. Omdat het heel afhankelijk is van de
voorkeuren van een bedrijf en ook de bedrijfsgrootte en het aantal vrachtwagen bewegingen
bijvoorbeeld. Maar over het algemeen kan ik mij wel in de resultaten vinden. |k kan wel goed typeren
welke doelgroep bij welke afbeelding past. Dus wat dat betreft zijn ze goed uitgekozen. Ik mis
eigenlijk nog een afbeelding waar de nadruk echt ligt op de showroom. De showroom op afbeelding
6 is daarbij naar mijn mening te klein en dus niet echt representatief.

Qua werklocaties vind ik de afbeelding wel kloppen. Ook de afbeelding van de high tech campus (7)
gaat heel specifiek in op een bepaalde behoefte en dat vind ik goed. Bij een retail locatie had ik
echter wel gekozen voor een winkelstraat.

Onderzoeker: Wat zou een verklaring kunnen zijn voor de keuze van pand 3 in vrijwel alle sectoren?
Respondent 4 bedrijfsmakelaar: Ten eerste, is het een nieuw pand, zeker in vergelijking met pand 4,
die alweer verouderd is. Pand 3 is gewoon redelijk multifunctioneel waar meerdere functies en
sectoren passend zouden kunnen zijn. Een pand 7 is bijvoorbeeld heel specifiek met een hele kleine
doelgroep. Dus dan is het logisch dat de respons zeer laag is. En het mooie van pand 3 is dat je er als
bedrijf een eigen gezicht aan kan geven. Je kunt daar meer je eigen identiteit aan geven i.p.v. dat je
opgaat in de menigte. In vergelijking met pand 1 bijvoorbeeld waar je niet opvalt als een pand wordt
gedeeld met andere bedrijven. Dat geldt vooral voor de wat kleinere bedrijven. De uitkomst is dus
ook afhankelijk van de grote van het ondervraagde bedrijf, omdat een klein bedrijf bijvoorbeeld
eerder kiest voor pand 3 i.p.v. een groot gebouw te moeten delen met anderen. Pand 9 is uitermate
geschikt voor de kleine ondernemingen die vanuit huis zijn gestart en nu willen uitbreiden, dus de
keuze daarvoor kan ik me voorstellen.

Onderzoeker: En als u kijkt naar de onderscheiden pandfactoren, wat is uw mening daarover?
Respondent 4 bedrijfsmakelaar: Allereerst denk ik dat uitbreidingsmogelijkheden voor elke sector,
behalve de autobranche, relevant zijn. Wanneer een bedrijf groeit, is het altijd van belang dat zoiets
op de huidige locatie plaats kan vinden. Ook duurzaamheid is gevaarlijk, omdat iedereen vaak wel
duurzaam wil zijn, maar de vraag is of ze daar dan ook bereid zijn om meer voor te betalen. In
principe gaat iedereen voor duurzaamheid zou ik zeggen. Daarnaast is niet helemaal duidelijk wat je
bedoeld met de technische kwaliteit van het pand. In de praktijk zijn er maar weinig bedrijven die
echt kijken naar hoe iets gebouwd is. Ze kijken bijvoorbeeld wel of ze het mooi vinden, en of er nog
veel aan moet gebeuren, maar echt beoordelen op de technische kwaliteit valt mee. Ook de
huur/koop prijs lijkt me voor elke sector/bedrijf belangrijk. Maar bijvoorbeeld onderhoudskosten
speelt veel meer bij de dienstverleners die op een zelfstandige locatie zitten, dan bij een bedrijf dat
in een bedrijfsverzamelgebouw zit. Want die kunnen de kosten delen.

Onderzoeker: En als u kijkt naar de onderscheiden locatiefactoren, wat is uw mening daarover?
Respondent 4 bedrijfsmakelaar: Ik zie in de markt dat zaken als nabijheid van het personeel steeds
belangrijker worden de laatste tijd. Dat hangt wel af van het kwaliteitsniveau van je personeel,
hoogopgeleiden zijn eerder bereid grotere afstanden af te leggen dan de laagopgeleiden. Die laatste
groep doet hun werkzaamheden vooral lokaal en bedrijven in die sectoren spelen daar op in. Ook

239



bereikbaarheid is denk ik voor alle sectoren van belang. Uiteraard voor de transport sector, elke
kilometer extra drukt op de marge, en die zijn al beperkt tegenwoordig.

En qua voorzieningen heeft dat ook te maken met de ondernemersgeest en de grote van het bedrijf.
Een groot bedrijf heeft bijvoorbeeld vaak een eigen kantine dus die zit niet te wachten op horeca
voorzieningen. lk denk dat de voorzieningen dan ook voornamelijk belangrijk zijn voor de
dienstverlenende bedrijven.

Onderzoeker: Als we nu de resultaten bekijken, wat valt u daarbij op?

Respondent 4 bedrijfsmakelaar: het verbaast me niet dat representativiteit hoog scoort in alle
sectoren, ik bedoel iedereen wil een representatief pand lijkt me. Dat uitbreidingsmogelijkheden
hoog scoren had ik ook wel verwacht, dat wil ook iedereen in principe wel. Het valt mij wel op dat ze
in de autobranche niet hebben aangegeven showroom mogelijkheden belangrijk te vinden, terwijl
dat wel iets is wat je vooraf zou verwachten. Ook grappig dat de kwaliteit van de verlichting zo
belangrijk is en hetzelfde geldt voor de technische kwaliteit van het gebouw. De klimaatbeheersing
wordt juist minder belangrijk gevonden, terwijl bedrijven vaak beginnen over een te warm kantoor,
of de ligging ten opzichte van de zon. Ze zijn er dus wel mee bezig. Dat bereikbaarheid belangrijk
wordt gevonden verbaasd me niks, al hoewel de aansluiting op OV minder belangrijk wordt
gevonden dan de bereikbaarheid per auto. De kwaliteit van de verlichting vind ik wel een leuk
uitkomst, als een pand dus wat verouderd is maar de verlichting is perfect, dan zou dat dus invloed
moeten hebben op de keuze van een persoon.

Onderzoeker: Denk u dat de resultaten representatief zijn voor wat betreft het bedrijfsleven van
Zoetermeer?

Respondent 4 bedrijfsmakelaar: Ja, dat denk ik wel. Er zijn hier in de buurt een aantal verouderde
bedrijventerreinen en daar willen veel bedrijven niet zitten omdat de bereikbaarheid of
representativiteit van het vastgoed te wensen over laat. Zo zie je dat bij het terrein Rokkeveen, wat
voornamelijk een kantoorlocatie is, daar de meeste transacties plaatsvinden. Dit is dan ook het
meest representatieve terrein.

Onderzoeker: Hoe is het gesteld qua leegstand in Zoetermeer?

Respondent 4 bedrijfsmakelaar: De leegstand richt zich voornamelijk op de kantorenmarkt. In de
loodsen is het een stuk minder. Er staat denk ik tussen 25-30% leeg in Zoetermeer op een voorraad
van zo’n 600.000 m2. Dus bijna 200.000m?2 staat leeg. En dan heb ik ook de leegstand meerekent die
je niet ziet, dus die niet geregistreerd staat en wordt aangeboden in de markt. Dat geldt echt
voornamelijk in de kantorenmarkt. Kijk je bijvoorbeeld naar de logistieke sector, dan wordt er niks
aangeboden in Zoetermeer.

Onderzoeker: en qua veroudering?

Respondent 4 bedrijfsmakelaar: Het zijn allemaal niet de meest chique panden. In tegendeel zelfs.
Het overgrote deel is in een bepaalde tijd gebouwd, wat niet meer van deze tijd is. Daar moet een
hoop in geinvesteerd worden. In deze categorie is dan ook veel leegstand. Op zich is een goed pand
op een goede locatie altijd te verhuren, maar hier is vaak sprake van nietszeggende gebouwen.

Als je kijkt naar de bedrijfsruimtemarkt is het belangrijk om te kijken naar wat voor soort gebouwen
je veel tegen komt. Wat je zag is dat toen de grondprijzen stegen, ontwikkelaars de verhouding
kantoor/bedrijfsruimte verschoven om hun eigen business case beter te maken. Daarbij werd dus
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niet naar de marktvraag gekeken en werd ook de huurprijs hoger die vervolgens werd doorberekend
aan de huurder. Dat soort panden zie je nu veel leegstaan omdat bedrijven de afgelopen jaren flink
hebben bezuinigd op het aantal m2 kantoorruimte dat zij gebruikte.

Onderzoeker: Ook op de bedrijventerreinen?

Respondent 4 bedrijfsmakelaar: Ja wat je ziet is dat de kwaliteit daar heel hard achteruit loopt, ook
gua gebruikers. Op nieuwe bedrijventerreinen zie je mooie panden met hippe nieuwe bedrijven erin,
die vestigingen hebben in het buitenland of door heel Nederland. Terwijl je op de oude
bedrijventerreinen de meer louche autobedrijven zit ontstaan die de hele dag aan het sleutelen zijn.
Het openbaar groen wordt daar slecht verzorgd en ook de investeringen in de gebouwen lopen
terug, wat je daar goed kan zien. Dat hangt natuurlijk af van wie eigenaar is van zo’n pand of terrein.
Als je alleen maar eigenaar-gebruikers hebt, zie je dat die eerder bereid om in hun pand te investeren
waardoor de levenscyclus van een terrein aanzienlijk langer is. Dat is niet het geval bij terreinen waar
veel verhuurd wordt omdat er dan altijd wrijving zit tussen de eigenaar die denkt aan zijn rendement
en de huurder die snel kan verkassen wanneer het hem niet bevalt.

Daarom zie je op dit soort terreinen ook vaak dat parkmanagement niet van de grond komt. De
huurders zien dat vaak wel zitten, maar de pandeigenaren worden geacht een bijdrage te leveren.

Ik zie wel glasvezel steeds belangrijker worden, het wordt eigenlijk een vereiste tegenwoordig. Dus
dat zijn wel ontwikkelingen die in de hedendaagse markt meer spelen en waar gemeenten rekening
mee moeten houden.
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Interview 5: Almere (ondernemer/ondernemersvereniging)
Datum: 3 oktober 2014

Onderzoeker: Wat is uw rol op Poldervlak?

Respondent 5 ontwikkelaar/ondernemersvereniging: eigenlijk zoals mijn collega op de Vaart heb ik
een nevenfunctie in KVOB verband en vanuit de VBA kring, ik ben eigenlijk zijn evenknie op het
terreintje Poldervlak. Hier geldt een hele andere dynamiek, problematiek maar ik doe dit nu al een
jaar of 4.

Onderzoeker: Hoe is het contact met de gemeente?

Respondent 5 ontwikkelaar/ondernemersvereniging: Wij bespeuren daar een positieve
cultuurverandering. We zijn ervan overtuigd dat je het vooral samen moet doen. Elkaar de wil
opleggen werkt niet. Problemen hebben we adequaat opgelost. Een probleem op Poldervlak is
namelijk een gezamenlijk probleem. Je bent stakeholder en hebt elkaar nodig en je hebt een
gemeenschappelijk doel alleen andere verantwoordelijkheden. Daar stond vroeger een grote muur
tussen, en die is afgebroken de laatste jaren.

Onderzoeker: Wat vindt u van de onderscheiden sectoren?

Respondent 5 ontwikkelaar/ondernemersvereniging: Nou ik weet bijvoorbeeld niet wat er precies
met bouw wordt bedoeld, dat is heel breed natuurlijk. Je zou dit op één of andere manier nog verder
kunnen differentiéren.

Onderzoeker: en vindt u de afbeeldingen over huisvesting zo duidelijk/mist u nog iets?

Respondent 5 ontwikkelaar/ondernemersvereniging: Ja, ze geven een identiteit waar. Het zet je aan
tot nadenken eigenlijk. Ik zie bepaalde dingen terugkomen die in diverse sectoren passen. Dat vind ik
heel duidelijk, er is een goede differentiatie. Afbeelding 6 zag ik echter wel meer als een bedrijfshal
met kantoorfunctie dan een kantoor met showroomfunctie.

Onderzoeker: en vindt u de afbeeldingen over de terreinen zo duidelijk/mist u nog iets?

Respondent 5 ontwikkelaar/ondernemersvereniging: Afbeelding 4 bracht bij mij wel wat verwarring
naar boven omdat de groene uitstraling mij liet denken aan de agri business. De nadruk ligt daar
echter op de goede bereikbaarheid. Dat zie je echter moeilijk op dit plaatje. Verder geven de
afbeeldingen wederom een goed gedifferentieerd beeld, van zware industrie tot een gemengd
bedrijventerrein. Prima voor het doel van het onderzoek.

Onderzoeker:
Respondent 5 ontwikkelaar/ondernemersvereniging: Dat pand 3 overal goed scoort verbaasd me
niet. Dat is echt een multifunctioneel pand.

Onderzoeker: Als we nu naar de resultaten qua huisvesting kijken, wat vindt u daarvan?
Respondent 5 ontwikkelaar/ondernemersvereniging: Dat terrein twee goed scoort verbaasd me ook
niet. Wederom zeer multifunctioneel. Het stand alone plaatje geeft wel echt een ideaal beeld weer.
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Onderzoeker: U bent vastgoedeigenaar op de Poldervlak, hoe komt dat zo?

Respondent 5 ontwikkelaar/ondernemersvereniging: Ik heb op Poldervlak een pand ontwikkeld
samen met mijn buurman. Het pand staat op de hoek en is gesplitst, waardoor je aan beide kanten
een verschil aan identiteit hebt. Desondanks heeft het pand een grote uitstraling. Het naast staat de
Hema bakkerij.

Daarnaast heb ik aan de Giraffeweg in Almere een pand ontwikkeld. Daar was nog helemaal niks. Het
is gevestigd naast een woonwijk en ik heb mij bedacht dat daar een bepaalde dynamiek gaat
ontstaan. Ook omdat het naast een grote doorgaande weg ligt vlakbij de A6. Ik kon hier gewoon mijn
visie op los laten. Ik had op voorhand al een huurder en ik was er van overtuigd dat deze een
ondersteuning zou kunnen geven aan de omgeving. En dat begint nu ook te komen.

Onderzoeker: Wat vindt u van de onderscheiden locatie/pand factoren? Mist u nog iets?
Respondent 5 ontwikkelaar/ondernemersvereniging: Ik denk dat uitbreidingsmogelijkheden voor
elke bedrijf, ongeacht sector, belangrijk is. Hetzelfde geldt voor de duurzaamheid van het pand, dat
zou voor elk bedrijf belangrijk moeten zijn.

Het viel me op dat parkmanagement en energiekosten erop stonden. Dat zijn wel belangrijke zaken.
Ik mis alleen veiligheid. Je hebt objectieve veiligheid (de cijfers van de politie) en subjectieve
veiligheid (hoe ervaart men de omgeving). Als men een omgeving binnenrijdt waar verpaupering
plaatsvindt, niet onderhouden groen waardoor de zichtlijnen van voetpaden ontbreken bijvoorbeeld.
Dat tast het gevoel van veiligheid aan. En dat is wel een punt bij bedrijven.

Onderzoeker: Als we nu naar de resultaten van de locatie/pand factoren kijken, wat vindt u daarvan?
Respondent 5 ontwikkelaar/ondernemersvereniging: ik vind het wel apart dat voorzieningen niet
belangrijk wordt gevonden. Of een ondernemer het zelf wel of niet belangrijk vindt, hij moet ook
kijken wat zijn personeel belangrijk vindt. Dat betekent dat je dus ook voorbij je eigen kantoor moet
denken. Want ik denk dat wanneer er voorzieningen in de buurt zijn, je kan rekruteren uit een veel
groter personeelsbestand. Het is niet direct belangrijk maar wel indirect.

Ik denk ook dat het verschil in duurzaamheid vooral zit tussen de bedrijven die afkomen op
hoogwaardige dan wel laagwaardige bedrijfshuisvesting. Bedrijven die op zoek zijn naar een hoger
segment hebben daar vaak al over na gedacht. Maar als ik nu naar mijn huurders kijk, en als ik zeg wij
gaan zonnepanelen aanleggen, bent u bereid mee te betalen, dan zeggen ze nee. Ben je bereid mee
te betalen tegen een lager energieverbruik, dan zeggen ze meteen ja. Het is een wisselwerking en die
moet je kunnen aanbieden. Het blijft dus wel eerder vanuit kostenoverwegingen dan vanuit
duurzaamheidsoverwegingen. Met name in deze tijd.

Onderzoeker: De respons was zeer laag in Almere, herkent u dat?

Respondent 5 ontwikkelaar/ondernemersvereniging: Ja, vanuit KVOB verband moeten wij ons elke
twee jaar her-certificeren en daarvoor moeten wij een enquéte uitzetten waarvan de respons
minimaal 25% moet zijn. Dat is elk jaar een kriem. Ondernemers zijn druk met de dingen van alle dag,
daar wordt die dag mee gevuld maar de lange termijn staat daar niet hoog op het vaandel. Ze weten
je wel te vinden als er wat is, maar het is heel moeilijk om zoiets voor elkaar te krijgen. Wat we nu
doen is persoonlijk langs gaan want dan ben je een relatie. Ze kennen je dan persoonlijk en moeten
wel meewerken.
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Onderzoeker: Hoe schat u de plaatselijke markt voor bedrijfsruimte in?

Respondent 5 ontwikkelaar/ondernemersvereniging: De Vaart is echt een milieu categorie 3-4
terrein, dus echt in de zwaardere categorieén. Op Poldervlak ligt dat tussen de 2-3 waarbij de Hema
bakkerij een uitzondering vormt, die zitten echt in categorie 3 i.v.m. de koelinstallatie op het dak. Je
merkt dat ook de retail een belangrijkere rol gaat spelen op Poldervlak. Dat komt omdat aan de
binnenkant van de ring ligt. Daar waar binnenstedelijk geen ruimte is voor een grote retail locatie, is
dat op Poldervilak wel het geval. De gemeente wil ook dat het langzaam die uitstraling krijgt.
Desondanks is Poldervlak wel een stuk kleinschaliger dan de Vaart. Ik denk ook dat een pand op
Poldervlak makkelijker verhuurbaar is dan op de Vaart. Maar dat hangt ervan af wat voor doelgroep
je wilt bereiken.

Onderzoeker: Zijn er problemen op Poldervlak?

Respondent 5 ontwikkelaar/ondernemersvereniging: Ik denk dat je als bedrijventerrein altijd moet
waken voor verpaupering. En daarnaast is er een stukje bereikbaarheid wat nog niet goed zit. Met
name vrachtwagens die langs de Splijtbakweg worden neergezet belemmeren het zicht en dat levert
gevaarlijke situaties op. Er moet dan ook een structurele gelegenheid komen om die vrachtwagens
kwijt te kunnen. En voer verder op Poldervlak en de Vaart een parkeerverbod in want er komen
ongelukken door.

Onderzoeker: Als u onze methode bekijkt, wat vindt u daarvan?

Respondent 5 ontwikkelaar/ondernemersvereniging: Ja, ik denk vooral dat jullie insteek goed is.
Want deze is namelijk gericht op kwaliteit. En dat past helemaal in mijn straatje. Je moet in kwaliteit
denken. Als je kwaliteit in leven hebt, komt kwaliteit vanzelf naar je toe. Anders stonden er nu geen
gebouwen van 5 eeuwen oud die nog steeds in gebruik zijn. Als een pand qua stramien, vormgeving
en locatie kan meebewegen met de tijdsgeest dan doe je het denk ik goed. Als je nu in deze tijd, met
visie werkt en denkt waarbij je uit gaat van kwaliteit dan is er heel veel mogelijk. En daarmee bedoel
ik ook bijvoorbeeld energie neutrale panden want dat is ook een kwaliteit. De enquéte hebben jullie
vanuit kwaliteit opgesteld en dan is het heel leuk om te kijken wat daar nou uit gaat komen. Eigenlijk
moet je het over een aantal jaar weer opnieuw uitzetten, en kijken of er in die tijdsgeest iets
veranderd is.

Onderzoeker: Met de Vaart 4 zijn ze bezig om nieuwe gronden uit te geven, wat vindt u daarvan?
Respondent 5 ontwikkelaar/ondernemersvereniging: Ik denk dat het belangrijkste is om eerst te
kijken naar wat je hebt. Er moeten geen greenfields worden omgezet in brownfields, als er
brownfields zijn met mogelijkheden voor herontwikkeling en dergelijke. De focus moet liggen op
herontwikkeling. Zelfs in een groei gemeente als Almere, want die groei gaat afvlakken. Ook binnen
de gemeente is een andere ontwikkeling gaande, want vroeger was er vanuit de gemeentelijke
structuren geen effort om de reeds bestaande belangen te consolideren. Nieuwe ondernemers
werden binnen gehaald met prachtig gastheerschap terwijl de zittende ondernemers problemen
hadden, waar geen loket voor wat. Dat paste niet in het groeimodel. Ik merk wel dat het
consolideren van huidige belangen steeds belangrijker wordt. Het gemeentelijk grondbedrijf zit met
grote problemen nu de uitgifte van grond terugloopt. Daar komt ook de insteek vandaan om nieuwe
grond uit te geven waardoor zij zich niet op herontwikkeling richten.
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Het is dan ook een taak van de gemeente om die neergaande beweging op bedrijventerrein om te
draaien. Op Poldervlak is dat redelijk gelukt. Wij zijn daar verenigd geraakt, doordat de gemeente
een coffeeshop wilde openen op het terrein. Wij stonden daar als ondernemers en gemeente
lijnrecht tegenover elkaar. Ook omdat ze in het bestemmingsplan hadden opgenomen dat voor de
huidige bedrijven met milieucategorie 3 alleen bedrijven met milieucategorie 2 mochten terug
komen. Dat was voor ons onverteerbaar omdat de eigenaar op deze manier het bedrijf nooit meer
integraal zou kunnen verkopen. Zijn hele pensioen voorziening lag op straat. Daar zijn dan ook
moeilijke gesprekken over gevoerd maar wel altijd in goede harmonie. Die coffeeshop is uiteindelijk
niet doorgegaan. En eigenlijk is vanuit dit negatieve proces een positieve ontwikkeling ontstaan
waaruit een goede werkgroep is ontstaan. Het heeft gezorgd voor een cultuuromslag, ook binnen de
afdeling economische zaken.

Onderzoeker: Hoe denkt u over de grote leegstandspercentages in Almere?

Respondent 5 ontwikkelaar/ondernemersvereniging: Ik ben eigenlijk heel positief gestemd. Binnen
de metropoolregio Amsterdam is Almere eigenlijk de enige gemeente met groeimogelijkheden. Het
Gooi en Amsterdam zitten dicht. Terwijl hier nog ruimte is. Het is belangrijk om op zo een grote
schaal te denken. Daarbij moet je bepaalde gebieden wel heilig verklaren. Het groene hart moet
gewoon blijven hoe het is, en daar moet je niet moeilijk over doen. Ook Almere is mooie groene stad
wat dat betreft.
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Interview 6: Zoetermeer (bedrijfsmakelaar)
Datum: 6 oktober 2014.

Onderzoeker: Wat vindt u van de gebruikte afbeeldingen?

Respondent 6 bedrijfsmakelaar: Op zich prima, terrein 3 geeft een echt industrieterrein weer.
Terrein 4 vind ik onduidelijk want ik zie niet echt een pand. Ik zie niet duidelijk wat het nou precies
moet voorstellen agrarisch of duurzaam? Ook vind ik de afbeeldingen zeer klein. lk zie er in ieder
geval geen transport in. Kijk ik naar de afbeeldingen dan vind ik terrein 3 echte industrie met silo’s.
Verder denk ik dat het een compleet beeld van de markt weergeeft.

Onderzoeker: En van de onderscheiden sectoren?

Respondent 6 bedrijfsmakelaar: De groothandel kan je wat mij betreft overal in stoppen. Ligt er ook
aan wat voor groothandel het is. Er is wel zeer ruim onderscheid gemaakt in de sectoren wat het
lastig interpreteren maakt. Het ligt er vaak maar net aan wat voor type bedrijf het is, en welke
insteek de ondernemer er op na houdt. En waar scheidt je zakelijke dienstverlening en overige
dienstverlening? Dat lijkt sterk op elkaar.

Onderzoeker: Wat vindt u van de resultaten qua huisvesting?

Respondent 6 bedrijfsmakelaar: ik vind het niet gek dat pand 3 goed scoort want dat is een
multifunctioneel pand. Wij verhuren dat dan ook als multifunctionele bedrijfs-kantoor unit. Je hebt
natuurlijk kantoor en een bedrijfshal. Ik denk dat alle sectoren hier zouden kunnen zitten, van
industrie tot zakelijke dienstverlening. Een ICT bedrijf verkoopt vaak voor 80% een dienst maar levert
daar ook de hardware bij, iets wat ze in pand 3 makkelijk kunnen opslaan. Welk type bedrijf erin
komt hangt echter sterk af van de milieucategorie dat op het terrein is toegestaan. Bij een
milieucategorie 3 mag je bijvoorbeeld niet met chemicalién aan de slag maar wel met 1 a 2 lassers.
Heb je 5 lassers dan mag het al niet meer, en heeft ie ook een spuit cabine dan is een maximale
afstand tot de bewoonde wereld van toepassing.

In de bouwsector zie je hier in de omgeving dat die voornamelijk in pand 4 gevestigd zijn, ze zijn
opzoek naar goedkope opslag mogelijkheden. Bij afbeelding 5 zie ik veel buitenruimte dus vandaar
dat ik de autobranche daar wel in zie zitten. En pand 9 wordt heel veel gebruikt, wat eigenlijk de
kleine versie van pand 3 is. Echt de verzamelpanden, waar de loodgieters en timmermannen zitten.
Maar bouw is heel divers, de kleine bouw bedrijven kiezen voor andere huisvesting dan de grotere
bouwers/aannemers. Een projectontwikkelaar valt bijvoorbeeld ook onder bouw maar past beter bij
de kantoorgebouwen. Pand 1 staat eigenlijk nergens tussen, ook niet bij de zakelijke dienstverlening,
wat ik wel apart vindt. Als ik er één zou moeten kiezen, alle banken, accountants en verzekeraars
zitten in een pand als de eerste.

Onderzoeker: Wat vindt u van de resultaten qua terreinen?

Respondent 6 bedrijfsmakelaar: Ik begrijp deze resultaten niet, zeker niet voor de sectoren zakelijke
dienstverlening en overige dienstverlening die aangeven liever op terrein 2 te zitten dan op locatie 1.
Ook de hightech campus is gewild terwijl die sectoren daar in principe niet passen. Heel apart, ik vind
het tegenstrijdig. Of ze hebben de foto niet begrepen. Op 2 zou ik lichte industrie nog wel zien, maar
6 echt niet. Dat terrein 2 eruit komt, is vanwege de multifunctionele insteek dus dat verbaasd me
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niet. Ik zie daar ook pand 3 wel terugkomen die we al eerder hadden besproken. Ook de autobranche
zie je daar veel lijkt me.

Ik vind wederom de resultaten van de dienstverleners opvallen omdat naar mijn mening, 9 van de 10
niet op een gemengd bedrijventerrein gaan zitten vanwege de uitstraling. Vooral wanneer zij daar
commerciéle workshops etc. geven willen ze daar geen mensen ontvangen. Misschien als ze aan de
rand zitten nog wel maar die gaan niet middenin tussen de autobedrijven zitten.

Onderzoeker: Wat vindt u van de resultaten als u kijkt naar de locatie/pand factoren?

Respondent 6 bedrijfsmakelaar: Ik kijk daar heel anders naar dan de mensen die jullie ondervraagd
hebben. Binnen de transport sector denk ik namelijk dat zaken als koop/huur prijs het
allerbelangrijkst zijn. Dat komt omdat zij al gauw naar de 5 tot 10 duizend m2 gaan. Dus die m2 prijs
is een doorslaggevende factor wat hun betreft. Dat is daardoor veel belangrijker dan bijvoorbeeld
representativiteit. Hetzelfde geldt voor de industrie naar mijn mening. Het volume van het bedrijf is
daarbij van belang omdat dit van invloed is op de koop/huurprijs. Het is daarbij van belang dat ze
hoop krijgen voor weinig terwijl de uitstraling helemaal niet van belang is. Ik vind die uitslag van dat
ene transport bedrijf die aangeeft representativiteit belangrijk te vinden dan ook nergens op slaan.
De autobranche bijvoorbeeld weer wel want die moet het hebben van de show die ze maken.
Hetzelfde geldt voor dienstverleners waar het pand echt een uithangbord is waarmee ze laten zien
dat ze de grootste en beste zijn.

Voor groothandels zijn uitbereidingsmogelijkheden belangrijk. Het ene jaar loopt het goed, en het
andere jaar minder dus die willen flexibel zijn. Ze moeten kunnen uitbreiden.

Dat de autobranche aangeeft showroommogelijkheden niet belangrijk te vinden heeft denk ik te
maken met het type ondernemers die de enquéte hebben ingevuld. De kleinschalige garages op de
hoek zullen dat misschien niet belangrijk vinden maar de grote zeker wel. Hoe gaan ze anders hun
wagens verkopen? lk vind die kleine garages dan ook een vervuiling van de representativiteit van
bedrijventerreinen en op nieuwe terreinen proberen we die dan ook te mijden. Als je daar eenmaal
aan begint, zie je binnen 2-3 jaar een terrein veel minder waard worden. Opzich een lastig punt
omdat wanneer een pand in het bezit is van een belegger, deze niks geeft om wie erin zit, als hij maar
rendement haalt.

Onderzoeker: Voorzieningen scoren heel laag, wat is u mening daarover?

Respondent 6 bedrijfsmakelaar: nou de gemeente heeft hier ook geprobeerd op zo’n gemengd
bedrijventerrein in te zetten, dus meerdere functies samenbrengen. Dat is finaal mislukt. Aan de
overkant van de A12 hebben ze Bleizo gepland. Daar hadden zij bedacht dat als je daar kantoren
neerzet, de werknemers ook uiteten zouden gaan of gebruik zouden maken van de tennisbaan. Daar
is nooit iets van rond gekomen. De hele kantorenmarkt is natuurlijk ingestort met 8miljoen m2 leeg.
Enkele makelaars hebben destijds aangegeven om de gemeente daarin te adviseren maar die wilde
het zelf doen. Detailhandel hecht bijvoorbeeld veel meer waarde aan horeca gelegenheden. Toch
denk ik dat een broodjeszaak op een bedrijventerrein wel een must is. Daarnaast hebben de grote
bedrijven vaak een bedrijfsrestaurant. Dus die faciliteit is er wel maar dan kleinschalig, dat zie je wel
steeds meer wat ook voortkomt uit het nieuwe werken en elkaar ontmoeten.

Onderzoeker: Hetzelfde geldt voor parkmanagement, wat denkt u daarvan?
Respondent 6 bedrijfsmakelaar: Ik denk dat veel bedrijven niet weten wat parkmanagement
inhoudt. En ook zie vaak dat dat soort initiatieven vaak zijn opgelegd vanuit de gemeente. En dat
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werkt niet. Als het goed georganiseerd is, dan werkt het super. Vooral qua veiligheid kan het een
grote bijdragen leveren. Maar in Rotterdam schieten ze daarin weer te ver in door want daar worden
bijvoorbeeld alle kentekens gescand. Dat is natuurlijk wel een inbreuk op je privacy.

Onderzoeker: Wat vindt u van de markt voor bedrijfsruimte in Zoetermeer?

Respondent 6 bedrijfsmakelaar: Ik denk dat je deze het beste kan vergelijken met Almere. Wanneer
men Rotterdam of Den Haag niet kan betalen kiezen ze voor Zoetermeer. In Den Haag betaalde je op
een mooie locatie voor een oud pand in de goede tijd bijvoorbeeld 260,- m2 terwijl je daarvoor in
Zoetermeer een nieuw pand had voor 160,- m2. Inmiddels is dat allemaal ingestort en heeft Den
Haag ook met leegstand te maken. En is dat verschil veel kleiner geworden. En dus zie je heel veel
ondernemers zeggen, ik kan wel naar Zoetermeer toe maar nu het prijs verschil zo klein is ga ik liever
naar Den Haag of Rotterdam. Zoetermeer en Almere zijn natuurlijk wel gemeenten die ontstaan zijn
om ondernemers te huisvesten die niet het maximale zouden willen betalen. En dat wordt in deze
regio ook altijd gezegd. Het is echt een forenzen stad wat dat betreft, net als Almere.

Onderzoeker: Hoe zit het met de leegstand?

Respondent 6 bedrijfsmakelaar: Nou wat ik net al zei, er staat een hoop leeg in Zoetermeer,
voornamelijk kantoren. Dit is wel één van de gemeenten met de grootste leegstandsproblematiek.
Wij als bedrijfsmakelaars focussen ons dan ook steeds meer op Den Haag omdat we ons afvragen of
we het binnen nu en 5 jaar nog wel kunnen verdienen in Zoetermeer. Van de 100 transacties die ik
doe, vinden er nog maar 30 plaats in Zoetermeer en 70 transacties erbuiten.

Onderzoeker: ziet u nog wel heil in de uitleg gebieden dan?

Respondent 6 bedrijfsmakelaar: Nou ja dat is wat ik net zeg, Bleizo is totaal mislukt. Toen ze
doorkregen dat het kantorenpark niet ging lukken hebben ze geprobeerd om er een soort
Bataviastad van te maken, een outlet. En ook dat is niet goed gekomen. Nu is de planning geloof ik
een soort indoor adventure centre wat de grootste van de wereld moet worden. Een soort overdekte
Euro Disney. Ook daar zie ik persoonlijk weinig animo voor.

De gemeente Lansingerland is technisch failliet, die hebben op het hoogtepunt van de markt zeer
veel grond gekocht in de omgeving van transportbedrijven, boeren en bedrijven werkzaam in de
kasbouw. Deze grond was bestemd voor woningbouw. De gemeente heeft dus voor miljoenen grond
posities gekocht met geleend geld waar ze nu de rente over moeten betalen. De woning verkoop is
echter volledig stil komen te liggen en de ontwikkelaars nemen pas af zodra zij de grond verkopen.
De projectontwikkelaars zijn slimmer geweest dan de gemeente.

Onderzoeker: Lopen ondernemers verder nog tegen problemen aan?

Respondent 6 bedrijfsmakelaar: wat mij opvalt, is dat er een categorie ondernemers waarvoor
eigenlijk geen geschikte huisvesting te vinden is. Denk aan de yogastudio’s, personal training,
breicursussen, huiswerkbegeleiding etc. Die willen niet op een bedrijventerrein zitten omdat ze graag
mensen willen ontvangen maar zijn wel opzoek naar die kleinschalige ruimte. Je ziet dat gemeenten,
waar bijvoorbeeld een pand van 4.000m2 leegstaat, toch vasthouden aan hun bestemmingsplan. Wij
zien daar wel mogelijkheden. Het belangrijkste is dat daar flexibiliteit in komt. Maar ze bouwen liever
iets nieuws want daar verdienen ze weer wat aan.
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Interview 7: Zoetermeer (bedrijfsmakelaar)
Datum: 14 oktober 2014.

Onderzoeker: Als u zo de afbeeldingen bekijkt, denkt u dan dat deze de werkelijkheid weerspiegeld?
Respondent 7 bedrijfsmakelaar: Ja, ik denk dat ondernemers op zich heel goed weten wat ze willen.
Met plaatjes kan je dat goed visualiseren.

Onderzoeker: Als we de resultaten bekijken, wat vindt u daarvan?

Respondent 7 bedrijfsmakelaar: Ik denk dat het heel duidelijk is wat de ondernemers hebben
aangegeven. En dat dit wel overeen komt met wat ik in de praktijk tegenkom.

Ik vind het ook niet raar dat pand 3 goed scoort. Dat is een traditioneel pand met een kantoor en een
stukje bedrijfshal erbij. En dat is gewoon voor vrij veel doelgroepen te gebruiken. Als je een stukje
voorraad, productie op opslag hebt, dan kan je dat in het halletje doen en daarnaast heb je wat
mensen op kantoor nodig. Als het dan ook nog een goede uitstraling heeft dan is dat perfect. Het is
echt multifunctioneel wat dat betreft.

Het plaatje waarin naast werken ook de woonfunctie is gelegen is wel iets wat ik zie verdwijnen. Veel
ondernemers zien het niet meer zitten om naast hun werk te wonen. En op een bedrijventerrein
wonen is natuurlijk ook niet prettig. Vandaar dat een woon/werk erf meer iets van vroeger is. Het is
een gedateerd concept wat nu eigenlijk niet meer wordt gemaakt. Ook de verkoopbaarheid is lastig,
want het is heel specifiek.

Onderzoeker: Welke locaties acht u het meest geschikt?
Respondent 7 bedrijfsmakelaar: Ik denk toch de locaties die goed aan te rijden zijn, dus dicht bij de
snelweg of het station.

Onderzoeker: Welke factoren vindt u belangrijk?

Respondent 7 bedrijfsmakelaar: Als wij ontwikkelen dan sturen wij er altijd op aan dat het pand ook
in de toekomst geschikt is voor nieuwe gebruikers. Ondernemers moeten voor hun zelf bouwen maar
wel altijd goed nadenken dat je met de juiste kwaliteit bouwt. Daarnaast ook rekening houdend met
functies die je misschien niet zelf per se nodig hebt, maar die het pand wel een stuk verkoopbaarder
maken. Denk bijvoorbeeld aan de juiste hoogtes en zorg dat er niet teveel kantoorruimte bij zit ten
opzichte van de hal. En als je dat wel doet, zorgt dat deelverhuur mogelijk is. Dus dat je een gedeelte
kan splitsen en er met meerdere bedrijven kan zitten. Ondernemers moeten dus altijd kijken naar de
alternatieve aanwendbaarheid van het pand.

Ik denk dat bepaalde factoren voor alle sectoren van belang zijn. De bereikbaarheid en nabijheid van
het personeel zijn zaken die in elk bedrijf een rol spelen.

Onderzoeker: Hoe zit het met de lokale markt voor bedrijfsruimte?

Respondent 7 bedrijfsmakelaar: Er staan best veel gebouwen hier in de omgeving waarin over het
voorgaande niet goed is nagedacht. Als ze daar 15-20 jaar geleden anders mee om waren gegaan dan
was het nu makkelijker geweest om daar een nieuwe gebruiker voor te vinden. We zien in de praktijk
dan ook dat vraag en aanbod vaak niet op elkaar aansluiten. Hierdoor moeten ondernemers veel
schrappen in hun programma’s van eisen en is het aantal beschikbare panden, dus degene die aan
hun eigen voldoen, op twee handen te tellen. Dit geldt natuurlijk niet in de kantorenmarkt waar 25%
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leeg staat, maar zeker wel in de markt voor bedrijfsruimte. In die markt staat denk ik tussen de 10-
12% leeg. In de kantorenmarkt is het zelfs zo dat er 10% structureel leegstaat, dus 4-5 jaar of langer.
Vaak gaat het hier om verouderd vastgoed, niet gerenoveerd, slechte locatie. Dan is het lastig in te
vullen en kan het er zomaar over een paar jaar nog zo bij staan.

Onderzoeker: Als we naar de resultaten van de locatie/pand factoren kijken, wat vindt u daarvan?
Respondent 7 bedrijfsmakelaar: Met name voor de transport sector is het belangrijk dat zij de
mogelijkheid hebben om uit te breiden. Al denk ik dat dit voor elk bedrijf van belang is. Hetzelfde
geldt voor de koop/huur prijs en de bereikbaarheid, dat zijn zaken die voor iedereen belangrijk zijn.
Hetzelfde geldt voor parkeergelegenheid.

Bij een factor als parkmanagement vraag ik me af of de ondernemers wel weten wat het is. Ik denk
dat je ermee bedoeld dat het terrein netjes is, goed wordt onderhouden en dat er extra aandacht
uitgaat naar aspecten als veiligheid.

En qua voorzieningen denk ik dat dit met name voor kantoorgebruikers van belang is. Is er
bijvoorbeeld een voorziening in de buurt waar men even een broodje kan halen, of wat te drinken.
Maar ook sportvoorzieningen. Voor alle andere sectoren is dit minder van belang denk ik.

Onderzoeker: Wat vindt u van de toegepaste methode?

Respondent 7 bedrijfsmakelaar: Ja, die vind ik prima. Er staan zeker goede punten in, die nuttig zijn
voor het onderzoek. Daarnaast vraag ik me wel af of je de ondernemers zoveel keus moet geven, met
name wanneer je de lange lijst van pand/locatie factoren bekijkt. Mijn voorkeur gaat uit naar een
simpele vragenlijst omdat daar snel uit blijkt in hoeverre ondernemers tevreden zijn met hun
huisvesting. Dat is voor ons kantoor van belang en kunnen wij op inspelen.

Onderzoeker: Ziet u het belang van duurzaamheid toenemen?

Respondent 7 bedrijfsmakelaar: Ja, ik zie het steeds iets belangrijker worden. Het is nog geen
showstopper, dus bedrijven baseren daar niet de keuze voor hun huisvesting op. Ik denk dat ook een
klein aantal ondernemers bereid is om meer te betalen voor een duurzamer pand. Stel je hebt twee
panden, de één is duurzaam en de ander niet, voor dezelfde prijs, dan zullen ondernemers altijd voor
het duurzame pand kiezen. Ook omdat die lagere lasten betekent. Grotere organisaties willen wel
steeds vaker duurzaamheid uitdragen en die zijn dan meer met het milieu bezig.

Onderzoeker: Mist u nog iets in de afbeeldingen of locatie/pandfactoren die we hebben voorgelegd?
Respondent 7 bedrijfsmakelaar: Ik denk dat de afbeelding op zich een goede visualisatie geven. De
afbeeldingen zijn echter wel vrij algemeen en ik denk dat als je 4-5 plaatjes had laten zien, dat dat
ook voldoende was geweest. Bijvoorbeeld 1 kantoorgebouw, 1 hal, 1 logistiek pand. Dus dat de
ondernemers minder opties hebben. Ik zou het dus iets korter/bondiger opzetten. Dan krijg je denk
ik ook meer respons van ondernemers. Terwijl je qua resultaten niet heel veel in zou boeten.
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Interview 8: Almere (bedrijfsmakelaar)
Datum: 15 oktober 2014.

Onderzoeker: U bent zelf ook al enige tijd werkzaam in Almere begreep ik?
Respondent 8 bedrijfsmakelaar: Ja, al 15 jaar. Alleen maar bedrijfsmakelaardij en ik ben daar
verantwoordelijk voor samen met een team van mensen.

Onderzoeker: Als u de Vaart en Poldervlak moet omschrijven qua marktomstandigheden?
Respondent 8 bedrijfsmakelaar: De marktomstandigheden zijn daar lastig, met name op de Vaart
door onder andere het vertrek van Beiersdorf en Mitsubishi, twee grote spelers die een hoop
vierkante meters hebben ingeleverd. Ook veel toeleveranciers zijn daardoor vertrokken, waardoor er
een hoop m2 leeg kwam te staan.

Tevens speelt de leeftijd van het terrein en rol, de meeste gebouwen zijn 20-30 jaar oud en nog niet
aan het einde van de levenscyclus, maar er moet wel gerenoveerd dan wel her-ontwikkeld worden.
Het is een terrein wat aandacht nodig heeft.

Poldervlak is een wat jonger terrein dus daar zijn de problemen nog niet zo opportuun. Het is ook
een stuk kleinschaliger dan de Vaart. Dus ik vind het wel twee heel verschillende gebieden.

Met name de grootschalige bedrijfshallen is de leegstand fors in. Overigens zien we daar wel een
kentering ontstaan, sinds ruim een jaar trekt die markt weer aan. En zijn we in staat om grotere
oppervlaktes te verhuren, aan met name de hoogwaardige maakindustrie. Het gaat daarbij om
bedrijven buiten de regio.

Onderzoeker: Hoe hoog schat u de leegstand ongeveer op de Vaart?
Respondent 8 bedrijfsmakelaar: Ik schat ongeveer 10%. Er staat geen 20% van de gebouwen leeg
daar.

Onderzoeker: Wanneer we de resultaten van de locatie/pand factoren bekijken zien we dat de
koop/huur prijs belangrijk wordt gevonden, herkent u dat?

Respondent 8 bedrijfsmakelaar: Dit geldt met name in de zakelijke dienstverlening waar de
huisvesting inwisselbaar is en de concurrentie sterk is. Een fabriek verplaatst niet zo snel omdat de
m?2 prijs 5,- euro goedkoper is. De huisvestingscomponent is daar van onderschikt belang, zeker in
vergelijking met de zakelijke dienstverlening.

Onderzoeker: Parkmanagement scoort juist slecht, herkent u dat?

Respondent 8 bedrijfsmakelaar: Ja, dat klopt. Veel bedrijven zien het als een extra kostenpost. En
een deel van de voorzieningen wordt al door de overheid geregeld. Dus de toegevoegde waarde is
ver te zoeken voor de meeste bedrijven.

Onderzoeker: We hebben bedrijven ook gevraagd naar duurzaamheid, en of ze bereid waren om
daar meer voor te betalen?

Respondent 8 bedrijfsmakelaar: Ja, dat klopt. Wij zien op dit moment dat zonnepanelen en andere
besparingsmogelijkheden zoals led verlichting niet belangrijk genoeg worden gevonden. Ze willen er
nog niet aan.
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Onderzoeker: Als u deze locatie/pand factoren bekijkt, mist u dan nog iets?

Respondent 8 bedrijfsmakelaar: Ja, bijvoorbeeld in hoeverre het nieuwe werken toepasbaar is in een
pand. Dit geldt met name voor de zakelijke dienstverlening. Dat is een thema wat echt speelt bij
kantoorgebruikers. Ze zijn opzoek naar flexibiliteit en open en transparante kantoorvloeren. En dan
het liefst met het bedrijf op één verdieping. Hoe groter dus de oppervlakte, hoe beter.

Wat in sommige gevallen ook nog belangrijk is, is zichtbaarheid. Die zie ik hier ook niet tussen staan.
Sommige bedrijven er veel waarde aan als er veel verkeer langs komt. Dat levert voor sommige
bedrijven extra omzet op.

Wat ik ook nog mis is veiligheid. Dat valt niet echt onder parkmanagement. Wat daarmee wordt
bedoeld, met name bij de kantoorgebruikers waar veel werknemers met de fiets of lopend
vertrekken naar het station of huis. Die bedrijven vinden het heel belangrijk dat hun werknemers
veilig op pad kunnen, dus als zij achterop een industrieterrein zitten waar het donker is, en met name
de dames moeten lopen over een lange straat waar amper een stoep ligt met 2 lantaarnpalen, dat
gaat natuurlijk niet lukken. Het gevoel van afnemende veiligheid is wel een belangrijk punt, waar we
hele bedrijven op hebben verhuisd. Dat speelt iets meer in de grotere steden denk ik, maar wel een
belangrijk punt.

Onderzoeker: Als u onze gebruikte afbeeldingen bekijkt, wat vindt u daarvan?

Respondent 8 bedrijfsmakelaar: Wat mij opvalt, is dat jullie een combinatie wonen/werken hebben
opgenomen terwijl dat iets is wat uitgestorven raakt. Dat soort locaties zijn ten dode opgeschreven.
Dat heeft twee redenen, ten eerste willen mensen gescheiden wonen van hun werk en daarnaast
worden op de nieuwe bestemmingsplannen alle woningen geschrapt. Met name vanwege de milieu
vergunningen van de zittende bedrijven.

Wat ik hier mis is een binnenstedelijke omgeving, het bekende grachtenpandje, wat ook een
belangrijke doelgroep is voor met name de zakelijke dienstverlening.

Daarnaast heb je allemaal redelijk jong onroerend goed genomen. De historische gebouwen mis ik.
Voor de rest is het allemaal een helder verhaal.

Onderzoeker: Heeft u nog tips verder?

Respondent 8 bedrijfsmakelaar: Het lijkt mij wel interessant om te kijken of de wens tussen
ondernemers die nu kopen/huren verschil maakt. Kijken of dat verschil maakt. Dus kijken of de groep
die huurt, andere besluiten neemt. En andersom natuurlijk. Daar zou ik nog op inzoomen, kijken of
daar nog verrassingen uit komen. Er zit namelijk wel een verschil in. Eigenaars-gebruikers zien het
bedrijfspand als hun pensioen. En die gaan toch anders met hun huisvesting om dan huurders. Die
laatste groep zijn er een stuk minder bij betrokken en zien het meer als een soort wegwerp artikel.
Dat is wel heel gechargeerd natuurlijk.
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Interview 9: Almere (vastgoedadviseur)
Datum: 22 oktober 2014.

Onderzoeker: Als u de verschillende afbeeldingen van de huisvesting bekijkt, mist u nog iets?
Respondent 9 vastgoedadviseur: |k mis een beetje het plaatje van verzamelobjecten. Het plaatje van
het gemengde terrein kan ook zware industrie zijn namelijk. Ik vind dat een beetje dubbel. Transport
is voor mij meteen duidelijk, dat is afbeelding 4 of 6. Verder denk ik dat alles er wel in zit. Kijk van
afbeelding 10 heb je ook weer tien verschillende soorten dus je zou er veel meer diepgang in kunnen
aanbrengen. Maar qua sectoren denk ik dat alles in benoemd met de afbeeldingen.

Onderzoeker: De respons in Almere lag relatief laag in Almere, hoe komt u dat denkt u?
Respondent 9 vastgoedadviseur: Dat heeft denk ik te maken met het type bedrijventerrein dat je
benaderd hebt. Op de Gooisekant had je meer respons gehad omdat de Vaart hele grote
bedrijfscomplexen zijn die niet zo met dit soort zaken bezig zijn. En bij Gooisekant zijn het veel meer
de ondernemers zelf die hun stem willen laten horen. Ze zijn meer betrokken bij het terrein.

Onderzoeker: Als u het resultaat van deel A (huisvesting) van de enquéte ziet, wat vindt u daarvan?
Respondent 9 vastgoedadviseur: Het is apart dat pand 3 ook bij de industrie goed scoort. Ik vind
hem te schoon. Hier kan maximaal tot milieucategorie 3.2 in en ik vind industrie alles wat hoger is
dan deze milieucategorie. Vandaar dat ik pand 3 daar niet bij had bedacht. Wel bij de rest, dus dat
komt redelijk overeen.

Ook pand 6 is een heel multifunctioneel pand waar je alles mee kunt. Zeker met die naastliggende
loods.

Onderzoeker: Als u de verschillende afbeeldingen van de werklocaties bekijkt, mist u nog iets?
Respondent 9 vastgoedadviseur: Wat je hier niet ziet is iets met een showroom. Ik zie geen locatie
waar de autobranche uit de voeten zou kunnen. Er is wel een locatie opgenomen met perifere
detailhandel waar je vaak veel bedrijven uit de autobranche ziet.

Onderzoeker: Als u het resultaat van deel A (locaties) van de enquéte ziet, wat vindt u daarvan?
Respondent 9 vastgoedadviseur: Ik heb locatie 6 niet gezien als industrie omdat er teveel groen om
heen zit. Dus dat vind ik meer een pand geschikt voor transport. Ook als je kijkt naar de breedte van
het pand en de ligging.

Ik heb het plaatje van de hightech campus eigenlijk alleen bij overige dienstverlening ingedeeld. Elke
gemeente probeert een soort Silicon Valley achtig concept te creéren wat natuurlijk nooit lukt als je
dat allemaal tegelijk doet.

Daarnaast is afbeelding 9 heel breed, overige dienstverlening, autobranche, bouwmarkten, het kan
daar allemaal. In de bouwsector heb je bijvoorbeeld heel veel bedrijven die in panden zoals 3 zitten
maar ook die in een pand als 2 zitten en daarnaast een pand als 4 in bezit hebben.

Onderzoeker: Als u de locatie/pand factoren bekijkt, mist u dan nog een factor?

Respondent 9 vastgoedadviseur: Wat ik vooral mis, en dat geldt dan voornamelijk voor de industrie,
zijn de milieu categorieén. De industrie kijkt heel erg naar waar kan ik heen met mijn bedrijfsvoering:
wat is waar toegestaan? Stel je produceert iets waarbij je chemicalién nodig hebt of je produceert
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iets en moet dat spuiten dan zit je al gauw boven milieucategorie 3.2. Hetzelfde geldt voor
stankoverlast. En die factoren zie ik hier niet bij staan, terwijl dat vaak de eerste keuze is voor deze
bedrijven anders kunnen ze namelijk niet eens op een bepaalde locatie gaan zitten.

Daarnaast weet ik niet precies wat je bedoeld met flexibel ruimte gebruik. Dat kan je op
verschillende manieren interpreteren. Bij flexibel ruimtegebruik kan je je afvragen, kan ik de ruimte
als showroom gebruiken, als productie ruimte of als kantoor. En dat de mogelijkheid bestaat om
daarmee te schuiven. Met het begrip zoals het er nu staat kan je meerdere kanten op.

Veiligheid is natuurlijk belangrijk. En daarnaast is ook de synergie met de omgeving belangrijk. Dus
dat er gelijksoortige bedrijven in de omgeving zitten. Dat vindt men ook wel belangrijk omdat dat de
uitstraling is die ze zoeken. Ik zou dat bij de locatie aspecten opnemen.

Onderzoeker: Als we de resultaten van de pand/locatie factoren bekijken, wat valt dan het meest
op?

Respondent 9 vastgoedadviseur: Wat opvalt, is dat koop/huur prijs belangrijk wordt gevonden
terwijl ik dat niet zo ervaar. Want betekent dit dan dat ze bereid zijn om in een oud krot te gaan
zitten zolang de prijs maar goed is? Dat betekent dat de koop/huur prijs belangrijker is dan
representativiteit. Wat ik zie, is dat er eerst geselecteerd wordt op de verschillende factoren die jullie
onderscheiden hebben en daarna gaan ze pas kijken waar kunnen we de beste deal doen. Maar je
gaat niet eerst kijken waar je de beste deal kan doen en daarna pas kijken of het pand geschikt is.

Onderzoeker: Voorzieningen scoren laag, is dat iets wat u herkent?

Respondent 9 vastgoedadviseur: |k snap dat de ondernemers op de Vaart er totaal geen behoefte
aan hebben. Maar in de zakelijke dienstverlening als je naar de kantorenmarkt kijkt, dan weer wel. Ze
laten hun personeel in een bepaalde omgeving werken en daar vinden ze het wel belangrijk.

Onderzoeker: Ook parkmanagement scoort laag, wat kan daar de reden voor zijn denkt u?
Respondent 9 vastgoedadviseur: De voornaamste reden is dat iedereen naar zijn eigen organisatie
kijkt en ze niet bezig zijn met de bedrijven in hun omgeving. Zolang het geen problemen veroorzaakt
interesseert het ze niet zo. Ze willen er eigenlijk ook zo min mogelijk geld aan uitgeven. Voor de
beveiliging zijn ze wel bereid te betalen omdat ze veiligheid belangrijk te vinden. Maar voor het
openbaar groen en de verlichting gaan vanuit dat de gemeente dit regelt en daar willen ze zelf niet
aan bijdragen.

Onderzoeker: Duurzaamheid scoort ook laag, wat is daarvoor de reden denkt u?

Respondent 9 vastgoedadviseur: De enige sector waarin dat een beetje speelt is de zakelijke
dienstverlening. Maar dan denk ik toch dat glasvezel bijvoorbeeld veel belangrijker is dan
duurzaamheid, vooral in de zakelijke dienstverlening. Daar draaien ze op. En ze moeten in een pand
met de juiste uitstraling zitten. Pas daarna komt duurzaamheid.

Onderzoeker: Wat zijn verder nog belangrijke punten die de huisvestingskeuze van ondernemers
bepalen?

Respondent 9 vastgoedadviseur: Met name voor de industrie zijn bestemmingsplannen het meest
bepalend. Er zijn bijvoorbeeld veel bedrijven die richting de Stichtsekant willen zitten maar vanuit de
gemeente is daar een beperking op de zwaardere industrie gezet. Die bedrijven vinden het nabij
gelegen water en de nabijheid van de snelweg zeer belangrijk. Daar is op Stichtsekant de ruimte

254



voor. Maar dat kan dus niet. En dat is zeker een belemmering voor sommige ondernemers die
daardoor niet voor Almere kiezen.

Onderzoeker: Als u de huidige markt voor bedrijfsruimte bekijkt, met name wat betreft de Vaart en
Poldervlak, wat is uw mening daarover?

Respondent 9 vastgoedadviseur: Bij Poldervlak is een negatief verhaal, de woonwagens die daar
gevestigd zijn. Tegenover de Connexxion. Eigenlijk worden door deze twee actoren het
bedrijventerrein in tweeén gesplitst. Het zijn eigenlijk twee verschillende stukken geworden, wat ik
een negatieve ontwikkeling vind. Er zijn naar mijn mening teveel kleine verzamelgebouwen. De
grotere gebouwen die er zijn, zijn echter prima. En het is goed dat er aan het begin van het terrein
perifere detailhandel is toegestaan. Een pand wat daar al enige tijd leeg stond is inmiddels verhuurd
aan Staples die daar een logistiek centrum van gaan maken. Dat pand is een tijd niet in gebruik
geweest terwijl het wel verhuurd was. Het is een klein bedrijventerrein wat zich denk ik wel gaat
redden. Ik vind het ook leuk dat er veel diversiteit is.

De Vaart is een heel ander verhaal. Twee jaar geleden was er opeens heel veel leegstand. Omdat
enkele grotere spelers als Mitsubishi en een heleboel toeleveranciers weggingen. Daarnaast ging
Prenetal weg en de studio van Big Brother. Wat je nu ziet is dat de economie weer voorzichtig
aantrekt waardoor de producerende en logistieke bedrijven meer ruimte behoefte krijgen. En die
kantoren volgens pas 1 a 2 jaar later. Dus je ziet nu heel veel transacties gebeuren met name in de
bedrijfshallen sector. Maar er moet nog steeds een slag gemaakt worden want er is de afgelopen tijd
heel veel op de markt gekomen. Dus ondanks dat er nu veel wordt weg gezet is er nog teveel op de
markt. Maar daar moet wel flink in geinvesteerd worden want het zijn wel verouderde locaties.

Onderzoeker: In dat licht, wat vindt u van het feit dat de Almere met de Vaart 4 een nieuwe locatie
voor de industrie wil aanleggen?

Respondent 9 vastgoedadviseur: Ik vind dat heel goed omdat ze daarmee aanbod kunnen creéren
dat er nu nog niet is. Alleen de manier waarop de gemeente dat heeft gedaan, heeft duidelijk niet
gewerkt. Daarom is het goed dat ze nu bezig zijn met een marktconsultatie om te achterhalen wat
moet er dan wel met dat gebied gebeuren. Ik ben benieuwd wat daar de uitkomst van gaat worden.
Ik denk ook niet dat het veel effect gaat hebben op het bestaande terrein omdat daar tot
milieucategorie 5 is toegestaan wat de hoogste categorie is die je kan hebben. En er zijn geen
bedrijven die nu op de Vaart zitten die milieucategorie 5 hebben. Dat betekent dat je partijen van
buitenaf naar Almere kan halen die wel milieucategorie 5 nodig hebben.

Ook bedrijven in een lagere milieucategorie zijn toegestaan in de cirkels eromheen. Dus daarin ga je
wel meer kannibalisme krijgen. Maar je kan beter voorkomen dat ze naar een andere stad toegaan.
Ik denk ook dat de bedrijfshallen markt wel tegen een stootje kan. Voor wat betreft de kantorenmark
is dat een heel ander verhaal. Daar moet de gemeente geen meter meer uitgeven want daarin
hebben ze niks unieks.
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Interview 10: Almere (bedrijfsmakelaar)
Datum: 3 november 2014.

Onderzoeker: Wat vindt u van de onderscheiden locatie/pand factoren?

Respondent 10 BOG: Als je het hebt over commerciéle eisen, dan zou ik eigenlijk alles willen
aanstrepen. ledereen heeft daar belang bij en is daarom een onderdeel van het programma van
eisen. Ondernemers zeggen: ‘ja ik wil goed bereikbaar zijn en een goede uitstraling maar ik wil
daarbij ook de laagste prijs die geboden wordt’.

Onderzoeker: We zien in de resultaten dat de waardering van voorzieningen zeer laag scoort,
herkent u dat?

Respondent 10 BOG: Ja, maar als ik kijk naar zakelijke- en overige dienstverlening dan zie ik toch wel
andere dingen. Om een voorbeeld te geven, wij zijn met ons eigen kantoor in Almere opzoek naar
een andere locatie, dat is dus ook zakelijke dienstverlening, en daar worden voorzieningen als
kinderopvang, horeca, winkels maar ook bereikbaarheid ontzettend belangrijk gevonden. Dat wordt
wel echt meegenomen bij de huisvestingsbeslissing.

Als je kijkt naar de Vaart en Poldervlak dan is de zakelijke- en commerciéle dienstverlening daar
eigenlijk weinig vertegenwoordigd. Dan moet je toch meer naar Gooisekant, Veluwesekant en het
centrum. Vanuit dat punt snap ik wel dat de voorzieningen laag scoren. Maar als je kijkt naar wat wij
op die eerst genoemde terreinen verhuurd hebben de afgelopen tijd, dan kloppen deze uitkomsten
wel. Ook de prijs is een hele belangrijke factor.

Onderzoeker: Hoe zou je de markt voor bedrijfsruimte omschrijven op de Vaart en Poldervlak?
Respondent 10 BOG: De markt voor bedrijfsruimtes is daar zeker niet goed, maar ook zeker niet
slecht. Er worden daar best wel wat transacties gedaan daar de laatste tijd. Wat heel belangrijk is, is
dat het er netjes uit ziet. Qua bereikbaarheid zijn de terreinen vergelijkbaar, ze worden beide niet
gezien als de best bereikbaar zijnde terreinen. Met de auto helemaal niet, daarvoor kiest men dan
eerder voor terreinen gelegen bij de A6. Zo was er laatst een partij geinteresseerd in een ruimte
gelegen op Poldervlak die uiteindelijk gekozen hebben voor een pand in Lelystad aan de A6. Ze zagen
het niet zitten om met 10 vrachtvervoerders, 4x per dag dat extra kwartier naar de A6 af te leggen.
Qua bereikbaarheid zijn er gewoon een aantal terreinen die beter bereikbaar zijn. Echter is de prijs
op de Vaart en Poldervlak wel aantrekkelijker. En die prijs is toch wel een hele belangrijke.

Onderzoeker: Hoe zit het qua leegstand op deze terreinen?

Respondent 10 BOG: Je ziet dat deze iets is afgenomen de laatste tijd. Deze mutaties zijn niet zozeer
onderling. Maar er zijn zeker een aantal leuke partijen die zich daar hebben gevestigd de afgelopen
tijd. Denk bijvoorbeeld aan die sanitair boer Gert Jan Meier. Aan de rand van die terreinen is het dus
best prima. Duik je Poldervlak zelf in dan houdt het echter niet over.

Wat wij laatst op de Vaart verhuurd hebben, daarvan was de kwaliteit echt wel goed. Dat pand, circa
1000m2 zag er goed uit, schoon en netjes. Wat heel belangrijk is voor hallen is de lichtvoorziening.
Want het is vaak niet alleen opslag maar ook productie wat die bedrijven daar uitvoeren. Daar moet
men wel dak lichten hebben en bijvoorbeeld overhead deuren.

Onderzoeker: Als je de onderscheiden pand/locatie factoren bekijkt, mist u dan nog iets?
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Respondent 10 BOG: Wat ik hier niet tussen zie staan is de verhouding tussen productie/opslag
ruimte en kantoorruimte. Wat je wel merkt is dat er vaak teveel kantoor is. Omdat die voor
kantoormeters worden verhuurd, tegen een hogere m2 prijs kunnen zij daar niks mee. Het zit toch bij
de bedrijfshal inbegrepen. Als je dus een hal hebt, met veel kantoor dan is dat gewoon lastiger te
verkopen dan wel verhuren.

Onderzoeker: Op de Vaart 4 zijn de bezig met de uitgifte van nieuwe grond, hoe staat u daar
tegenover?

Respondent 10 BOG: De gemeente Almere moet in ieder geval goed bekijken naar hetgeen je gaat
uitgeven, aan wie en hoeveel bijvoorbeeld. Want er is nu al sprake van leegstand, niet alleen in de
transport of industrie. Als je kijkt naar kantoren dan staat 25% leeg. En dan heb ik het nog niet eens
over de verborgen leegstand waarbij nog wel sprake is van een huurcontract terwijl het pand verder
leeg staat. Er is de afgelopen jaren gewoon veel te veel gebouwd. Dus ik snap dat de gemeente door
wil met de ontwikkeling van de Vaart 4 maar je hebt ook nog steeds de Stichtsekant. Als je het hebt
over logistiek en bereikbaarheid is dat terrein natuurlijk uitermate geschikt. Ook op de Vaart wordt
nu veel aangeboden maar die panden hebben ook een bepaalde levensduur. Wat je ziet is dat
panden die er goed uit zien, die energiezuiniger zijn, voordelen bieden. Maar dat zo een ontwikkeling
op de Vaart 4 niet van de grond komt zegt natuurlijk ook iets.

Onderzoeker: De VBA van de Vaart sprak bijvoorbeeld over een container terminal op de Vaart 4,
acht u dat een optie?

Respondent 10 BOG: Nou als je kijkt naar wat er gebeurt, is met de container terminal in Amsterdam
dan was dat even leuk maar is dat uiteindelijk ook geen succes geworden. Tuurlijk is het een optie
want bereikbaarheid per water kan een hele belangrijke factor zijn maar de vraag is wel of dat het
idee is. De vraag is dan ook wat je als gemeente voor zo een terminal per m2 wilt hebben. We
hebben recentelijk een bouwkavel geveild als je de m2 prijs ziet dan kwam die dik onder de 100euro
uit. De markt geeft dus aan dat de grondprijzen flink gezakt zijn, de vraag is over de gemeente daarin
mee gaat. Dat is een andere discussie.

Onderzoeker: Als we resultaten van de afbeeldingen bekijken zien we bijv. dat pand 3 goed scoort,
herkent u dat?

Respondent 10 BOG: Nou ik heb hem er niet overal bij gezet omdat naar mijn mening de verhouding
bedrijfshal/kantoor niet juist is. Er is teveel kantoorruimte bijgevoegd. Maar het is een pand dat qua
uitstraling zeker aanspreekt.

Ook pand 6 spreekt aan omdat die wat speelser is en vooral die glazen showroom functie ziet er goed
uit.

Onderzoeker: Als je de afbeeldingen verder bekijkt, mist er dan nog iets, een bepaald type gebouw of
qua uitstraling?

Respondent 10 BOG: Hetgeen mij opvalt, is dat het meeste vastgoed wat hier naar voren komt vrij
conservatief is. Behalve het pand op afbeelding 1 natuurlijk. De afbeeldingen laten nu vrij
traditioneel vastgoed zien. Dus een pand wat echt een eye catcher is zie ik hier niet echt terug
komen. Het is allemaal vrij conservatieve architectuur. Een goed uitziend pand ligt gewoon beter in
de markt, ook bij het gelijk houden van de overige variabelen zoals huurprijs en het aantal m2. Wat
wel belangrijk is, is om het prijs mechanisme niet te vergeten.
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Onderzoeker: En als je de afbeeldingen van de verschillende terreintypen bekijkt, mis je dan nog
iets?
Respondent 10 BOG: Nee ik denk dat alle terreintypen vrij duidelijk zijn.

Onderzoeker: Wat vindt u van de methode in zijn algemeenheid?

Respondent 10 BOG: Nou ik zei net al dat je de prijs factor niet moet onderschatten. Ik snap dat dit
onderzoek andere doeleinden heeft en zich echt richt op kwaliteit. Kijk je echter in de markt dan zie
je dat de locatiekeuze soms echt afhankelijk is van de m2 prijs en dat verkopen/verhuringen daarop
afketsen. Hoe een pand eruit ziet wordt dan als minder belangrijk beschouwd.

Het gebruik van afbeeldingen vind ik goed. Eén afbeelding zegt meer dan duizend woorden.
Daarnaast wordt er een goede mix van vastgoed en terreinen weergegeven dus dat is absoluut goed.
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