Samenvatting

Inleiding 

Bedrijven stellen steeds hogere eisen aan de omgevingskwaliteiten van hun vestigingsplaats. Deze hogere eisen kunnen worden teruggevonden in een duurzaam bedrijventerrein waar de ecologie en de economie elkaar niet uitsluiten maar elkaar juist versterken. Het is nog de vraag of dit in de praktijk ook daadwerkelijk het geval is, zowel vanuit het ecologische standpunt als vanuit het economische standpunt.

Duurzaamheid is een rol gaan spelen op bedrijventerreinen en dat betekent dat het een rol gaat spelen bij de keuzes die bedrijven maken tussen alternatieve locaties. De vraag rijst dan: hoe belangrijk is het voor een ondernemer om zich te vestigen op een duurzaam bedrijventerrein. Welke rol speelt het duurzaamheidaspect bij de afweging die een ondernemer maakt pro of contra een bepaald bedrijventerrein. Om te onderzoeken of duurzaamheid een belangrijk element is bij de vestigingsplaatskeuze van een ondernemer gaat dit onderzoek in op de rol van duurzaamheid als vestigingsplaatsfactor voor ondernemers. 

Het doel van dit onderzoek is het verkrijgen van meer inzicht in het belang van duurzaamheid als vestigingsplaatsfactor voor ondernemers. Duurzaamheid wordt over het algemeen als positief ervaren door ondernemers. In principe wil elk bedrijf wel op een duurzaam bedrijventerrein gevestigd zijn ( droom) . Maar in dit onderzoek wordt gekeken in hoeverre de duurzaamheid op een terrein daadwerkelijk van invloed is op het werkelijk vertoonde vestigingsgedrag (daad)  Is alleen de economische factor in duurzaamheid van belang of speelt er meer?

De hoofdvraag in het onderzoek is:

In hoeverre is duurzaamheid een (belangrijke) vestigingsplaatsfactor voor bedrijven in Nederland die gevestigd zijn op een nieuw of recent aangelegd bedrijventerrein ?

Deze vraagstelling wordt beantwoord aan de hand van de volgende deelvragen. De deelvragen worden middels literatuurstudie en empirisch onderzoek beantwoord.

1. Wat wordt er verstaan onder het begrip `duurzaamheid` en hoe is dit in te passen in het fenomeen ` duurzame bedrijventerreinen` ?

2. Wat houdt het begrip parkmanagement in en wat is hiervan de relatie tot duurzame               bedrijventerreinen? Hoe kan parkmanagement ingezet worden om  bedrijventerreinen duurzaam te ontwikkelen?

3. Wat is het belang van de verschillende vestigingsplaatsfactoren in het

             locatiekeuzeproces van ondernemers nu en in de toekomst ?

4. Wat is de toegevoegde waarde van duurzaamheid als vestigingsplaatsfactor voor        bedrijven ?

Aan de hand van de opgedane kennis uit de literatuurstudie worden er hypotheses opgesteld over mogelijke antwoorden op de deelvragen. Deze hypotheses worden in het empirisch gedeelte van het onderzoek getoetst door middel van 2 casestudies.

II

Theoretisch kader

Duurzaamheid en duurzame bedrijventerreinen

Over het begrip duurzaamheid, al dan niet in combinatie met bedrijventerreinen, is de afgelopen jaren uitgebreid gediscussieerd. De algemeen heersende opinie is dat het milieu niet mag lijden onder economische ontwikkelingen. Hierbij speelt het begrip duurzaamheid een rol. Een van de bekendste uitspraken die hierover gedaan zijn komt van de hand van de commissie Brundtland. De relatie tussen de milieusituatie en de economische ontwikkeling staat hierin centraal. Het rapport dat de commissie schreef definieerde duurzame ontwikkeling als volgt:

`development that meets the needs of the present without compromising the ability of future generations to meet their own needs` (World Commission on Environment and Development, 1987)

Er wordt echter nog steeds verschillend aangekeken tegen oplossingen op het gebied van de frictie tussen economie en milieu. De overheid ziet duurzame ontwikkeling als economische groei ( meer banen, meer winst) gecombineerd met mindere milieubelasting ( minder energieverbruik en meer biodiversiteit). Zij noemt dit ook wel een win-win situatie ( VROM, 1997). Het Ministerie van Economische Zaken (1998) omschrijft een bedrijventerrein waar deze ontwikkeling plaatsvindt als een duurzaam bedrijventerrein:

` Samenwerking tussen bedrijven onderling en met overheden op bedrijventerreinen, gericht op het verbeteren van het ( bedrijfs-)economisch resultaat, de vermindering van de milieubelasting en een efficiënter ruimtegebruik.`

Bij duurzaamheidontwikkeling dient rekening gehouden te worden met maatschappij, milieu en economie ( people – planet – profit- model). ( World Commission on Environment and Development, 1987) Onder maatschappij( people) wordt dan de werkomstandigheden, mensenrechten, geluidsoverlast etc. bedoelt. Bij het milieu (planet) spelen emissies, afvalstromen, energieverbruik, delfstoffen etc.een rol. Bij de economie wordt er duurzaam omgegaan met lonen, continuïteit van het bedrijf etc.

Door de Rijksplanologische Dienst ( Ministerie VROM, 1996) wordt een bedrijventerrein als volgt gedefinieerd

`Onder een bedrijfsterrein wordt verstaan een terrein dat vanwege zijn bestemming geschikt is voor gebruik door handel, nijverheid, commerciële dienstverlening en industrie. Onder deze omschrijving vallen ook ( delen van ) bedrijfsterreinen die gedeeltelijk bestemd zijn voor kantoren.`

III

Er zijn twee invalshoeken van waaruit naar de ontwikkeling van een duurzaam bedrijventerrein gekeken kan worden ( Min EZ, 1998). Ten eerste vanuit duurzame bedrijfsprocessen en ten tweede vanuit de duurzame inrichting van bedrijventerreinen. Bij het duurzaam ontwikkelen van bedrijfsprocessen wordt er gekeken naar de fysieke stromen ( warmte, water, grondstoffen, afvalstoffen en elektriciteit) die optreden bij bedrijfsactiviteiten op een bedrijventerrein. Bij het duurzaam inrichten van bedrijventerreinen wordt gekeken naar het geheel van bedrijfsruimten, infrastructuur en (nuts)-voorzieningen, oftewel het gebied waar de bedrijfsprocessen plaatsvinden. Bij deze tweede invalshoek staat het ruimtegebruik centraal.

Het al dan niet succesvol zijn van duurzame ontwikkeling van bedrijventerreinen is afhankelijk van verschillende factoren. Enkele bepalende factoren zijn de volgende.

Goed monitoren is noodzakelijk om de ecologische doelen te realiseren. De ecologische en economische doelen dienen goed voorbereid te worden voordat er begonnen wordt met de uitvoering ervan. 

Vertrouwen moet gecreëerd worden bij alle betrokkenen door te starten vanuit het perspectief  van de gebruikers van het terrein; de ondernemers. Vanzelfsprekend moeten de ondernemers op basis van vrijwilligheid participeren in het duurzaam ontwikkelen van het terrein. Zij moeten zelf de te behalen voordelen inzien. Rekening dient gehouden te worden met elkaars doelstellingen en er moet respect zijn voor elkaars belangen.

Potentiële win-win-situaties en de haalbaarheid van een project ( ook de kans op succes op de korte termijn) dienen van tevoren goed duidelijk te zijn bij de betrokkenen.

Geconcludeerd kan worden dat er al resultaten geboekt zijn op het gebied van het duurzaam ontwikkelen van bedrijventerreinen in Nederland maar dat deze ontwikkeling nog in een beginfase zit en nog met de nodige kinderziektes te maken heeft wat potentiële participanten kan afschrikken. Tevens kan geconcludeerd worden dat er onder ondernemers nog grote onduidelijkheid bestaat over de voordelen die zij kunnen behalen door middel van het duurzaam ontwikkelen van bedrijventerreinen. Het beter informeren van ondernemers over te behalen voordelen zou het animo om te participeren op een duurzaam bedrijventerrein kunnen vergroten. 

Ondernemers zien veelal wel het belang in van duurzaamheid wanneer het gaat om het verbeteren van het bedrijfseconomisch resultaat maar als het aankomt op het verbeteren van de ecologische duurzaamheid zien de meeste ondernemers dit niet als een toegevoegde waarde voor hun bedrijf.

Parkmanagement

Parkmanagement wordt door de meeste actoren als het instrument gezien om de duurzame ontwikkeling van een bedrijventerrein te bevorderen Ondanks dat het parkmanagement de laatste jaren door iedereen gebruikt wordt, is het een containerbegrip, een begrip waar vrij veel onder valt. Het parkmanagement wordt door iedere betrokken partij weer anders bekeken en gedefinieerd, dit als gevolg van de verschillende belangen die iedere partij heeft. Toch komen de meeste definities op hoofdlijnen op het volgende neer:

‘Parkmanagement is het sturen van inrichting en beheer op een kantorenpark en bedrijventerrein, met als doel het verkrijgen en op lange termijn behouden van een hoog kwaliteitsniveau van zowel de openbare als de private ruimte` (Engelenburg, van, 1998)

IV

De drie hoofdaspecten van parkmanagement zijn vorm, voorzieningen en beheer.

Vorm; het parkmanagement draagt zorg voor de ontwikkeling van het bedrijventerrein, bijvoorbeeld door middel van het opstellen van een masterplan of een architectenlijst.

Voorzieningen; het creëren van een hoogwaardig verblijfsmilieu voor bedrijven door het aandragen van een totaalpakket van voorzieningen op het terrein. Een voorbeeld hiervan zijn de commerciële voorzieningen( horeca, winkels) en de niet-commerciële voorzieningen ( bewegwijzering, kinderopvang)

Beheer; het onderhouden van gebouwen, openbare en semi-openbare ruimte en de aanwezige voorzieningen. Dit valt uiteen in het commercieel beheer ( acquisitie van bedrijven, de `public-relations`en de uitgifte van grond) en het technisch beheer (  grasmaaien,actief afval- en milieumanagement) ( Kolpron, 1998)

Duurzame bedrijventerreinen worden in de praktijk vrijwel altijd ontwikkeld met behulp van parkmanagement.

Vestigingsplaatsfactoren

Ondernemers laten zich bij de vestigingsplaatskeuze vaak leiden door een groot aantal overwegingen die meespelen in de uiteindelijke keuze van een nieuwe locatie. Deze overwegingen kunnen worden gedefinieerd als vestigingsplaatsfactoren. Alle vestigingsplaatsfactoren ( push- pull- keep-factoren, zie hoofdstuk 2) worden meegenomen bij het besluitvormingsproces met betrekking tot de locatie beslissing. Men zou mogen verwachten dat bedrijven in zo`n proces over voldoende informatie beschikken. Dit doen zij echter niet altijd en daarom neemt een bedrijf ook niet altijd de best mogelijke beslissing. Over het algemeen kan toch wel aangenomen worden dat tegenwoordig bereikbaarheid, uitbreidingsmogelijkheden en parkeermogelijkheden een belangrijke factor zijn bij het merendeel van de ondernemers. Er is wel een verschuiving zichtbaar van meer `harde` factoren als transportkosten en arbeidskosten naar meer ` zachte` factoren als representativiteit van de locatie en milieuaspecten.
Hypotheses

Uit de conclusies van de literatuurstudie zijn de volgende hypotheses naar voren gekomen. 

· Factoren als representativiteit en imago van de locatie en milieuaspecten zijn belangrijker geworden als vestigingsplaatsfactor

· Duurzame bedrijventerreinen die een hoge kwaliteit nastreven zullen vanwege dat kwaliteitsstreven een steeds belangrijkere rol gaan spelen in het vestigingsplaatskeuzeproces

· Het imago van een bedrijf kan verbeterd worden door het imago van een `duurzaam bedrijf ` te hebben.

· Indien een ondernemer tijdens zijn locatiekeuzeproces doorkrijgt dat een duurzaam terrein hem economische voordelen oplevert dan zal dat een vestigingsplaatsfactor van belang zijn voor de ondernemer.

· De ecologische voordelen die optreden naast de economische voordelen bij bijvoorbeeld het uitwisselen van afvalwater worden door de ondernemer als bijzaak gezien en spelen veelal geen rol in het locatiekeuzeproces.

V

· Kostenbesparing, gerealiseerd door de invoering van parkmanagement op een duurzaam bedrijventerrein, zal een factor van belang kunnen zijn in de locatiekeuze van een ondernemer.

· Door het op peil blijven van de waarde van het onroerend goed ( een gevolg van de invoering van parkmanagement) kan het bedrijventerrein aantrekkelijker gemaakt worden.

· Parkmanagement staat behalve voor algemene kwaliteitsborging ook voor direct bedrijfsresultaatbeïnvloedende zaken als een efficiënte voorziening van warmte, water en bijvoorbeeld afvalmanagement. Daarom zal parkmanagement in de toekomst een vestigingsplaatsfactor van betekenis worden.

· Het betere werkklimaat op duurzame bedrijventerreinen waar parkmanagement is ingevoerd maakt bedrijventerreinen aantrekkelijker als toekomstige locatie.

· Er is een duidelijke relatie tussen het invoeren van parkmanagement op duurzame bedrijventerreinen en het positiever imago en betere representativiteit van een bedrijventerrein. Aangezien representativiteit en imago belangrijkere vestigingsplaatsfactoren zijn geworden is de relatie tussen parkmanagement in combinatie met duurzame bedrijventerreinen en vestigingsplaatsfactoren duidelijk aangetoond.

Onderzoeksresultaten

In het onderzoek zijn in het empirische gedeelte 2 casestudies uitgevoerd. Het betreft de bedrijventerreinen Hessenpoort in Zwolle en De Trompet in Heemskerk. Hierbij zijn 10 ondernemers geïnterviewd. Eerst werd de ondernemers gevraagd een algemeen beeld te geven van het vestigingsplaatskeuzeproces dat ze hadden doorlopen. Vervolgens werd de ondernemer gevraagd uit een lijst met criteria die een rol kunnen spelen in het locatiekeuzeproces 5 criteria te kiezen die voor hun van belang waren. Deze werden door middel van paarsgewijze vergelijkingen met elkaar vergeleken op belangrijkheid. Tenslotte werd de ondernemers gevraagd te reageren op de 10 hypotheses. 

Uit de resultaten van de interviews valt af te lezen dat ondernemers duurzaamheid over het algemeen als positief ervaren. Wanneer de ondernemers echter expliciet naar de factoren wordt gevraagd die bij hun vestigingsplaatsproces een rol hebben gespeeld komt dit veel minder duidelijk naar voren. Dit verschil in uitkomsten valt wellicht te verklaren uit het feit dat veel ondernemers slecht geïnformeerd zijn met betrekking tot hun locatiekeuzebeslissing. Vaak gebruiken zij gekleurde en onvolledige informatie wat zijn neerslag heeft op de werkelijke motivatie en de motivatie die men tijdens een interview geeft.

Conclusies

De hoofdvraag die beantwoord moet worden is de vraag of duurzaamheid een vestigingsplaatsfactor is voor bedrijven.

 Over het algemeen kan geconcludeerd worden dat ondernemers duurzaamheid als positief ervaren. Wanneer de ondernemers echter expliciet naar de factoren wordt gevraagd die bij hun vestigingsplaatsproces een rol hebben gespeeld komt dit veel minder duidelijk naar voren. Dit verschil in uitkomsten valt wellicht te verklaren uit het feit dat veel ondernemers slecht geïnformeerd zijn met betrekking tot hun locatiekeuzebeslissing. 

VI

Vaak gebruiken zij gekleurde en onvolledige informatie wat zijn neerslag heeft op de werkelijke motivatie en de motivatie die men tijdens een interview geeft.

 Een andere oorzaak voor de onduidelijkheid onder ondernemers over duurzaamheid is het feit dat er nog maar weinig duurzame bedrijventerreinen zijn ontwikkeld in Nederland. Klinkende resultaten zijn derhalve nog maar sporadisch voorhanden.

Geconcludeerd kan worden dat ondernemers redelijk positief staan ten opzichte van duurzame bedrijventerreinen en duurzaamheid als vestigingsplaatsfactor. Dit kan deels verklaard worden door het feit dat zij wellicht economische voordelen en een beter imago en betere representativiteit verwachten bij het vestigen op een duurzaam terrein. Omdat ondernemers kostenbesparingen altijd verwelkomen en imago en representativiteit belangrijkere factoren zijn geworden voor ondernemers kan er verondersteld worden dat duurzame bedrijventerreinen in de toekomst van groter belang zullen worden. De reacties van de ondernemers op deze hypothese ondersteunen deze conclusie.

Geconcludeerd kan worden dat duurzaamheid nog niet echt een vestigingsplaatsfactor van belang is voor ondernemers. 

Aanbevelingen

In de informatievoorziening naar de ondernemers moet een directere koppeling worden gemaakt tussen duurzame ontwikkeling en economische voordelen en een beter imago. Zodra ondernemers direct inzien dat het voordelen voor ze zal opleveren zal het animo om deel te nemen in duurzame projecten stijgen. Gebleken is dat de ondernemer zich interesseert voor bereikbaarheid, uitbreidingsmogelijkheden en voor economische voordelen. Van belang is dan ook om bij het voorlichten van ondernemers op deze voordelen de pijlen te richten. Door middel van duurzaamheid worden economische voordelen behaald. Dit kan ondernemers over de streep trekken in tegenstelling tot het argument dat dezelfde duurzaamheid de CO2-uitstoot met 40% reduceert.

Duurzaamheid moet `gewoon` worden.
