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SAMEI\IVATTING

Inleiding

Doelstelling van het project Locatiefactoren is het beantwoorden van de vraag: Aan welk type

locatie geven de verschillende soorten kantoorhoudende bedrijfshuishoudens de voorkeur en

waarom? In Nederland wordt veel onderzoek gedaan naar dit fenomeen met behulp van enquêtes

en interviews. In aanvulling op dat type onderzoek is in deze studie gekozen voor een

literatuuronderzoek en een inventarisatie van de activiteiten op kantoorlocaties. In de

literatuurstudie wordt stilgestaan bij de centrum-periferie relatie. Daarnaast zal aan de hand van

de geraadpleegde literatuur een overzicht worden gegeven van de in de literatuur aangetroffen

relevante vestigingsplaatsfactoren. Het tweede deel (en tevens het belangrijkste deel) van deze

studie betreft de inventarisatie van de activiteiten op kantoorlocaties met het doel het in kaart

brengen van het actuele vestigingspatroon van kantoorhoudende bedrijfshuishoudens. Daartoe

zijn veertien Randstedelijke kantoorlocaties geselecteerd, waaÍvan vier centrumlocaties en tien

subcentra. Het betreft locaties in de regio Amsterdam, de regio Den Haag, de regio Rotterdam

en de regio Utrecht. Een centrum is de traditionele kern van een stad of stadsgewest, op

regionaal niveau met openbaar vervoer beter bereikbaar dan andere locaties binnen het stadsge-

west, en in vergelijking met de andere locaties beschikkend over de sterkste functiemenging. Een

subcentrum is een planmatig ontwikkelde kern, minder dan 20 jaar oud, op regionaal niveau

beschikkend over een betere auto-bereikbaarheid dan het centrum, gedomineerd door de

kantoorfunctie (vanaf 50.000 m2), gelegen op circa 3-15 kilometer afstand van het centrum. De

eerdergenoemde enquêtes en interviews laten zien dat autobereikbaarheid, parkeerfaciliteiten en

bebouwingsmogelijkheden, grofweg in die volgorde, tot de kwaliteiten van de subcentra worden

gerekend, en het ontbreken daarvan impliciet dus als minpunten van de centra kan worden

gezien.

In het navolgende worden eerst de bevindingen uit de literatuurstudie besproken. Vervolgens zal

aan de hand van het actuele vestigingspatroon van de kantoorhoudende bedrijfshuishoudens een

aantal conclusies worden getrokken. De samenvatting zal worden afgesloten met een vijftal
aanbevelingen.

Bevindingen literatuuronderzoek

De in de literatuur beschreven ontwikkelingen duiden op dynamische verhoudingen tussen

centrum en periferie op de kantorenmarkt. In de Verenigde Staten, maar ook in Nederland

hebben de centra in relatieve termen aan belang ingeboet. De kwalitatieve verhoudingenzljnzich

eveneens aan het wljzigen, maar in hoeverre centra subcentra als hun evenknie moeten gaan zien

is nog onduidelijk. In het proces van vestigingsplaatskeuze blijken de centra in de Verenigde

Staten hun kwaliteit vooral te ontlenen aan de contact-behoefte. In Nederland lijken de centra

vooral onderdak te bieden aan regionaal georiënteerde bedrijvigheid. De op hogere schaalniveaus

opererende zakelijke dienstverleners zijn in de VS op beide locatie-typen te vinden, en in
Nederland vooral in de subcentra. Zowel in de VS als in Nederland worden de bereikbaarheids-

kenmerken van de subcentra als belangrijke verklarende variabele voor hun populariteit gezien.
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Recente onderzoeken wljzen uit dat deze situatie zich in de komende jaren verder zal

ontwikkelen. De ruimtelijke consequenties van een en ander zijn nog niet uitgekristalliseerd,

maar het heeft er de schijn van dat steden min of meer binnenstebuiten worden gekeerd. Niet

de rug, maar het gezicht wordt aan de buitenwereld getoond.

Op basis van de verrichte literatuurstudie is tevens een overzicht van vestigingsplaatsfactoren

voor kantoorhoudende bedrijfshuishoudens samengesteld. Dit heeft in totaal 99 factoren

opgeleverd, die zijn ondergebracht in 20 rubrieken. Van een eenduidige operationalisatie van de

begrippen is geen sprake. In de literatuur zijn de factoren in een aantal gevallen teruggebracht

tot een drietal kernzaken, te weten bereikbaarheid, kosten en omgeving. Voor de centrum -

periferie discussie zljn de factoren op het laagste schaalniveau, dat van de locatie, het meest

wezenlijk. Het gaat dan met name om marktfactoren, produktie- en kennisstructuur, de overheid,

bereikbaarheid, subjectieve factoren, kosten, voorzieningen en omgeving(zie overzichthoofdstuk

drie).

De vraag in hoeverre de in hoofdstuk vier geihventariseerde centra en subcentra ten aanzien van

deze factoren nu verschillen blijkt niet eenvoudig te beantwoorden. Marktfactoren, produktie-

en kennisstructuur zijn immers voor centra-subcentra niet sterk verschillend. Ook de overheid

is, gegeven het feit dat een aantal subcentra in dezelfde gemeente ligt als het centrum, in dit
opzicht een minder onderscheidende factor. De prijsverschillen tussen kantoorlocaties zijn in
Nederland in absolute en relatieve zin gering, zodat ook de kostencomponent geen

doorslaggevende rol speelt. Wel is het belangrijk om te constateren dat de uitbreidingsmoge-

lijkheden in de centra veelal ontoereikend zijn en dat sommige bedrijven daardoor genoopt zijn

te vertrekken. Subjectieve factoren verschillen per bedrijfshuishouden en voorzieningen blijken

van ondergeschikt belang. Zodoende blijven bereikbaarheid en omgeving over. De subcentra zijn

ten aanzien van auto-bereikbaarheid (zie de kaarten in bijlage 1) superieur. Willen de centra over

een vergelijkbare concurrentie-positie beschikken als de subcentra danzal aan de factoren in de

rubriek 'bereikbaarheid weg' de meeste aandacht geschonken moeten worden.

Omgevingskenmerken worden door sommige typen kantoorhuishoudens van groot belang geacht

en dit punt zal met name brj de ontwikkeling van subcentra en van nieuwe binnenstedelijke

kantoorlocaties zoals de U-oevers scherp in het oog gehouden moeten worden. Ontwikkeling van

binnenstedelijke locaties is verder noodzakelijk om in de uitbreidingsbehoefte van reeds in de

centra gevestigde huishoudens te kunnen voorzien.

Conclusies inventarisatie kantoorlocaties

Het totaal aantal kantoorhoudende bedrijven en organisaties op de veertien bestudeerde locaties

bedraagt 7551. Hiervan zit 213 in de centra en ll3 in de subcentra. Iets minder dan 307o betreft

bedrijven uit de zakelijke dienstverlening. Andere belangrijke groepen zljn de handel (I8Vo), de

restgroep sbi-code 0-5 (l6vo), het bankwezen (l3%o), de transport- en communicatie-bedrijven

(IIVo), de maatschappelijke dienstverlening(lÙVo). Het verzekeringswezen is de kleinste groep

(3Vo). Gezien het aandeel van de zakelijke dienstverlening is deze verder uitgesplitst. Binnen de

zakelijke dienstverleners zijn de marktanalyse-bureaus dominant (27Vo), gevolgd door de overige
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zakelijke dienstverlening (l7%o), de ingenieurs- en architectenbureaus, de computerservice-

bureaus (l3Vo), de advocatuur (l2%o), de accountancy en de reclame- en advertentiebureaus

(beide ll%o). De zakelijke dienstverlening telt over het algemeen minder werknemers dan de

overige kantoorhoudende bedrijfshuishoudens. De verdeling van de zakelijke dienstverlening over

centra en subcentra is gelijk aan die van de totale populatie: 213 is op de centrumlocaties

gevestigd en l/3 op de subcentra.

Het type kantoorhoudende bedrijfshuishoudens in de centra wijkt niet substantieel af van dat in

de subcentra. Globaal is de sectorale samenstelling van centra en subcentra gelijk, met dien

verstande dat de maatschappelijke dienstverlening een voorkeur vertoont voor de centra en de

handel en transport en cornmunicatie voor subcentra. Binnen de zakelijke dienstverlening zijn
er wel duidelijke verschillen waarneembaar tussen centra en subcentra. Accountancy en

computerservice-bureaus geven in sterke mate de voorkeur aan subcentra, terwijl de centra

domineren in alle overige sectoren van de zakelijke dienstverlening.

De bedrijfsgrootte (gemeten in aantal werknemers) van bedrijfshuishoudens in de centra wijkt
af van de bedrijfsgrootte van bedrijfshuishoudens in de subcentra. De centra herbergen relatief

veel kleine bedrijven, terwijl de subcentra een relatief groot aandeel hebben in de middelgrote

en grote bedrijven.

Tussen de vier grote stadsgewesten bestaan duidelijke verschillen in het type kantoorhoudende

bedrijfshuishoudens.

De regio Amsterdam laat een fors bovengemiddeld aandeel van het bankwezen zien, en een

benedengemiddeld aandeel in verzekeringswezen en zakelijke dienstverlening. In de sector

zakelijke dienstverlening is Amsterdam ondervertegenwoordigd in de advocatuur, de ingenieurs-

en architectenbureaus, en oververtegenwoordigd in de accountancy, de reclame- en adverten-

tiebureaus en de marktonderzoeksbureaus.

In de Haagse regio zijn de sectoren handel en zakelijke dienstverlening en vooral 0-5

oververtegenwoordigd, en de sectoren transport en communicatie, bankwezen en

maatschappelijke dienstverlening ondervertegenwoordigd. In de zakelijke dienstverlening zijn de

advocatuur en de accountancy ondervertegenwoordigd, en de computerservice-bureaus en de

ingenieurs- en architectenbureaus oververtegenwoordigd.

In de Rotterdamse regio zijn de sectoren handel, transport en communicatie en zakelijke

dienstverlening oververtegenwoordigd, en de sectoren 0-5, bankwezen en maatschappelijke

dienstverlening ondervertegenwoordigd. In de zakelijke dienstverlening vertoont Rotterdam een

beeld dat afwijkt van het gemiddelde: de reclame- en advertentiebureaus, de accountancy,

computerservice-bureaus, marktonderzoeksbureaus en de overige zakelijke dienstverlening zljn
ondervertegenwoordigd, terwijl de advocatuur en de ingenieurs- en architectenbureaus sterk

oververtegenwoordigd zijn.

In de Utrechtse regio zijn de sectoren 0-5 en maatschappelijke dienstverlening oververtegen-

woordigd, en de handel, bankwezen en vooral transport en communicatie ondervertegenwoor-

digd. In de zakelijke dienstverlening vertoont Utrecht een beeld dat afwijkt van het gemiddelde:
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de accountancy, de computerservice-bureaus en vooral de advocatuur zijn sterk ondervertegen-

woordigd, de reclamebureaus en de overige zakelijke dienstverleningzljnoververtegenwoordigd.

Er bestaan kortom duidelijke verschillen tussen de stadsgewesten.

De regio's Amsterdam en Utrecht, tezamende noordvleugel, verschillen duidelijk van de regio's

Rotterdam en Den Haag, tezamen de zuidvleugel.

De noordvleugel heeft een zeeÍ sterk overwicht in het bankwezen en een overwicht in de

maatschappelijke dienstverlening. De Zuidvleugel heeft een overwicht in handel,

verzekeringswezen en zakelijke dienstverlening.

In de zakelijke dienstverlening heeft de noordvleugel een sterk overwicht in accountancy,

advertentie- en reclamebureaus en een licht overwicht in marktonderzoeksbureaus. De

zuidvleugel heeft een zeer sterk overwicht in advocatuur en ingenieurs- en architectenbureaus.

Kemfuncties oefenen een aanzuigende werking uit op bepaalde typen kantoorhoudende

bedrijfshuishoudens. Effectenbeurzen, rechtbanken en assurantiebeurzen blijken een aanzuigende

werking te hebben op respectievelijk het bankwezeî en de financiële dienstverlening, de

advocatuur en het verzekeringswezen. WTCs en beurs-complexen blijken geen duidelijke

trekkersfunctie te vervullen.

Aanbevelingen

In het kader van het onderzoek Locatiefactoren is een aantal aanbevelingen opgesteld.

1. Het groeiende overwicht van subcentra op kantorenmarkten brengt een aantal beleids-

vragen met zich mee, gelet op de mogelijkheid dat de huidige kwantitatieve verhouding

tussen centra en subcentra verder in het nadeel van centra wordt omgebogen. Deze

vragen raken een aantal terreinen zoals de stedelijke revitalisering, bestuurlijke herinde-

ling, bereikbaarheid van locaties voor zakelijk en woon-werkverkeer, de modal split
e.d.:

Is een verdere ombuiging ten gunste van de subcentra wenselijk?

Wat zijn daarvan de ruimtelijke en maatschappelijke consequenties?

Is het zinvol de centra karakteristieken mee te geven in termen van auto-

bereikbaarheid, parkeerfaciliteiten, bebouwingsmogelijkheden e.d. of moet er juist meer

verschil in locatie-ka¡akteristieken komen?

Deze onwikkeling vraagt om een drietal zaken:

a. Een scenario-stu.die naar de ruimtelijke en mantschappelijke consequenties van

annscherping van centra-subcentra (c.q. centrum - periþrie) verhoudingen.

b. Het monitoren van de centra-subcentra ontwikkelingen in de komende jaren.

c. Een toetsing van nieuwe infrastructuur-concepten zoals Argus aan de zich

wijzigende verhoudingen op de knntorenmnrkten. Bijstelling van de modal split is
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w e lli c ht mo g e lij k al s de o nd e rlin g e o p enb adr v e rv o e r - v e rb indin g en tus s en s ub c entra

op intra- en interregionanl niveau worden verbeterd.

2. De operationalisering van vestigingsplaatsfactoren dient, gelet op de gehanteerde grote

verscheidenheid en de resulterende communicatiestoornissen, verder te worden

uitgewerkt.

Het ontwikkelen van een 'Locatie-norm', vergelijkbaar met de Real Estate Norm voor

kanto o r g eb o uw en kan di s c us s i e s v e rder help en s truc tur e r en.

3. Gelet op het waarschijnlijke effect van kemfuncties als rechtbanken, effecten- en

optiebeurzen en assurantiebeurzen dienen overheden locatiekeuzes van deze functies

goed te analyseren op hun ruimtelijke consequenties.

Op regionaal niveau dienen de effecten van verplaatsing van kernfuncties te worden

vastgesteld voordat een locatie wordt geselecteerd.

4. De relatie tussen waag- en aanbodfactoren op kantorenmarkten met name ten aanzien

van locatievoorkeuren dient verder te worden uitgewerkt.

Verdere ontwikkeling van het door INRO-TNO ontwikkelde EVALO-model (Bongenanr

& Mant 1993) verdient aanbeveling.

5. Aan onderzoek naar eventuele verhuisplannen van met name de kantoorhoudende be-

drijfshuishoudens in de centra en de beweegredenen moet aandacht (blijven) uitgaan.

Onderzoek naar het belang van kantoorhoudende bedrijfshuishoudens voor centra dient

te worden geactualiseerd.
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I. NTLEIDING

Dit rapport bevat de bevindingen van de doelsubsidieproject Locatiefactoren 199211993. Het

project is uitgevoerd in de periode 1992-1994. Doelstelling van het project was het beantwoorden

van de vr¿ng: Aan welk type locatie geven de verschillende soorten kantoorhoudende bedrijfs-

huishoudens de voorkeur en waarom?

Er is aan de hand van de geraadpleegde literatuur een aantal stellingen geformuleerd:

stelling 1: Op de veertien kantoorlocaties is de zakelijke dienstverlening verreweg de

belangrijkste groep

stelling 2: Het type kantoorhoudende bedrijfshuishoudens in de centra van de vier grote

steden wijkt substantieel af van dat in de subcentra.

stelling 3: De zakelijke dienstverlening is relatief sterker vertegenwoordigd in subcentra dan

in centra.

stelling 4: Grote bedrijven (in aantal werknemers) zrjnrelatief sterker vertegçnwoordigd in de

centra (als knooppunten van openbaar vervoer), dan in de subcentra.

stelling 5: Bedrijven in de zakelijke dienstverlening zljnin het algemeen kleiner dan in de

overige sectoren.

stelling 6: In de zakelijke dienstverlening bestaat er een duidelijk verschil in locatievoorkeur

tussen de verschillende sectoren.

stelling 7: Gegeven het complementaire karakter van de vier grote steden in de Randstad

zullen de kantoorhoudende bedrijfshuishoudens in de vier grote staclsgewesten

duidelijk van elkaar verschillen.

stelling 8: De regio's Amsterdam en Utrecht, tezameî de noordvleugel, verschillen duidelijk

van de regio's Rotterdam en Den Haag, tezarrren de zuidvleugel.

stelling 9: Rotterdam-centrum beschikt over grote gebouwen, een goede auto-bereikbaarheid

en ruime parkeerfaciliteiten enzaldaarom meer dan de andere centrum-locaties wat

betreft het type kantoorhoudende bedrijfshuishoudens op de subcentra lijken.

stelling 10: Kernfuncties als een World Trade Center en een beurs oefenen een aanzuigende

werking uit op bepaalde typen kantoorhoudende bedrijfshuishoudens

stelling 11: Er bestaan circa 100 vestigingsplaatsfactoren, die in essentie zijn terug te brengen

tot drie kernzaken: bereikbaarheid, omgeving en kosten.

Ter beantwoording van de probleemstelling is een inventarisatie gemaakt van relevante

locatiefactoren. De inventarisatie is gebaseerd op een literatuurstudie en heeft door het gebruik

van data uit verschillende landen een internationaal karakter. Met behulp van een analyse van

het actuele vestigingspatroon van kantoorhoudende bedrijfshuishoudens heeft een toetsing van

de factoren aan de Nederlandse praktijk plaatsgevonden.

Daartoe zijn kantoorlocaties in centra en subcentra van de vier grote steden afgebakend en zijn

met behulp van de bestanden van de Kamers van Koophandel kenmerken van de aldaar
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gevestigde huishoudens geinventariseerd. De vraag wie zit waar kan met deze gegevens worden

beantwoord. De karakteristieken van de locaties geven (niet meer dan) een indicatie van het

waarom van vestiging op de locaties.

Het rapport heeft de volgende indeling: Hoofdstuk 2 bestaat uit een introductie van de

locatietheorie, theorieën over ruimtelijke structuren" definities en een verantwoording van de

literatuur.

In hoofdstuk 3 is op basis van de literatuur een inventarisatie gemaakt van locatiefactoren (in

het vervolg aangeduid als vestigingsplaatsfactoren) op verschillende ruimtelijke schaalniveaus

voor kantoorhoudende bedrijfshuishoudens.

In hoofdstuk 4 worden veertien kantoorlocaties in de Randstad gedefinieerd: vier centrumlocaties

en tien subcentra. De geaggregeerde gegevens op stadsgewestelijk niveau worden vergeleken,

de verhouding tussen centra en subcentra en de verhouding tussen de noord- en zuidvleugel

worden nader bestudeerd, en de karakteristieken van de afzonderlijke locaties zullen worden

vergeleken.

In hoofdstuk 5 worden conclusies getrokken en aanbevelingen gedaan.

Bijlage 4 geeft een overzicht van de geraadpleegde literatuur. In bijlage 3 staan de resultaten van

het data-onderzoek weergegeven, in bijlage 2 wordt een overzicht gegeven van de geselecteerde

locaties en hun begrenzingen en in bijlage I zljn kaarten van de relevante stadsgewesten

opgenomen.
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2. LOCATIETHEORIEENRTIIMTETIJKESTRUCTTITJR

2.1 Inleiding

In dit hoofdstuk wordt de locatietheorie behandeld. In een algemene inleiding wordt stilgestaan

bij een aantalkernbegrippen zoals agglomeratievoordelen, linkages, synergie. Vervolgens worden

in termen van centrum-periferie de ruimtelijke consequenties van de vestigingsplaatsvoorkeuren

van kantoorhoudende huishoudens besproken op basis van voornamelijk Amerikaanse literatuur.

Aansluitend worden conclusies van Nederlands onderzoek naar vestigingsvoorkeuren van

kantoorhoudende bedrijfshuishoudens vergeleken. Op basis van de behandelde literatuur zal in

hoofdstuk 3 een overzicht worden gegeven van de in de literatuur aangetroffen relevante

ve stigin gsplaatsfactoren.

2.2 De locatietheorie en ruimtelijke structuren

Vestigingsplaatsfactoren voorbedrijfshuishoudens staan al eeuwenlang in de belangstelling. Voor

planologen, economen, geografen en anderen vormen ze het onderwerp van onderzoek en

theorievorming, waarbij het elementaire gedachtegoed van grondleggers als Von Thünen, Weber,

Christaller, Lösch en anderen vaak als uitgangspunt dient.

Von Thünen (1826) besteedde aandacht aan het meest economische grondgebruik in een agra-

risch georiënteerde omgeving met gelijke produktieomstandigheden wat betreft vruchtbaarheid,

andere produktiemiddelen, bewerkelijkheid van de grond e.d. en één centrale kern waar de

gewassen worden verkocht. De gewaskeuze op de grond rond deze kern (stad) zal aflrangen van

de opbrengstper are, de prijs van het gewas en de transportkosten. In dit theoretisch-ruimtelijke

model zal de resultante van deze drie factoren het grondgebruik rond de stad bepalen. 'Weber

(1909) ging aanmerkelijk verder door ook de vestigingplaatsfactoren van industrieën te bezien

en daarbij de kosten van aangevoerde produktiefactoren (arbeid en grondstoffen) evenals de

transportkosten naar de afzetmarkt te betrekken. Lösch (1939) voegde aan Weber de keus uit

verschillende afzetmarkten toe, hetgeen leidde tot een theoretische verklaring van de locatiekeuze

als gevolg van vraag en aanbod. Christaller (1933) ontwikkelde de centrale plaatsen theorie,

waarin kernen in de behoeften voorzien van de inwoners van een omliggend verzorgingsgebied.

De theorie is gebaseerd op bevindingen in Zuid-Duitsland, waar Christaller een hiërarchie van

kernen onderscheidde. Kernen van een lage orde passen in het verzorgingsgebied van kernen van

een hogere orde, waar meer produkten en diensten worden aangeboden. Wanneer vanuit de

theorie van Christaller wordt doorgeredeneerd naar de actuele situatie van, bijvoorbeeld,

financiële centra in de wereld dan zijn Londen, New York en Tokio kernen van het hoogste

schaalniveau met als verzorgingsgebied de rest van de wereld. Christaller stelde dat het

gestileerde patroon van centrale plaatsen en verzorgingsgebieden een hexagonaal karakter heeft,

Generaties van geografen zijn gefascineerd door dit patroon, hoewel er in de praktijk maar

weinig voorbeelden zljn aan te treffen. De centrale plaatsen theorie schiet bovendien tekort in

het verklaren van functionele differentiatie of specialisatie, die niet samenhangt met grootte of

positie in de hiërarchie van centrale plaatsen (Hansen 1975:118). Er zijn, mede tegen deze ach-
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tergrond, pleidooien gehouden voor een theorie met meerdere, functioneel te onderscheiden

hiërarchieen (o.a. Jaeger en Dürrenberger 1991). Wij komen daar later nog op terug.

Ag g lome ratiev o o rde len

Tot de vorming van kernen wordt in de regel overgegaan, zodra er schaalvoordelen zijn te
behalen. Weber (I909:I27 e.v.) ziet een agglomeratiefactor als een 'voordeel' dat ontstaat door

produktie op één plaats te concentreren. 'Deglomerative' factoren leiden tot deconcentratie, voor-

namelijk door de ten gevolge van de agglomeratieve ontwikkelingen gestegen grondprijzen en

hogere arbeidskosten. Dicken & Lloyd (1991:215) spreken van diseconomies. Agglomeratiefac-

toren zijn in twee niveaus onder te brengen; op het laagste niveau gaathet om schaalvergroting,

op het hoogste om 'sociale' agglomeratie, die weer is onder te verdelen in wat Weber noemt

development of technical equipment, Iabor organization, marketing factors eî general overhead

costs. De technical equipment heeft betrekking op wat nu kan worden aangeduid als

mogelijkheden tot uitbesteding en flexibilisering. De labor organization slaat onder meer op een

gevarieerde arbeidsmarkt, die de bedrijven bij recrutering van personeel tot voordeel strekt.

Marketing factors hebben betrekking op het gegeven, dat waar een groot bedrijf voordeliger

inkoopt dan een klein bedrijf, groepen van grote bedrijven dit nog weer goedkoper doen. De

general overhead costs zijn te vergelijken met eerdergenoemde 'gewone' schaalvoordelen. Sterk

versimpeld weergegeven betekent dit, dat wanneer veel bedrijven gebruik maken van voorzienin-

gen, variërend van wegen tot business clubs, de kosten per bedrijf lager uitvallen dan wanneer

ieder bedrijf apart deze voorzieningen zou (laten) creëren. Weber's indeling is in latere

verhandelingen over agglomeratiefactoren terug te vinden. Zo noemt ook Hoover (1948:120)

functiespecialisatie een logisch gevolg van agglomeratie. Lambooy (1973 en 1989:70) wijst op

de grote diversiteit in gedeeltelijk synonieme termen als interne schnalvoordelen, externe

sch.aalvoordelen, loknlisatievoordelen en urbanisatievoordelen (zie ook Daniels 1975:116, Dicken

en Lloyd 1990:212). De interne schaalvoordelen komen overeen met de agglomeratievoordelen

op het laagste niveau van Weber. De externe schaalvoordelen met de 'general overhead costs'.

Beide begrippen hebben betrekking op de kostenkant. Lokalisatie- en urbanisatievoordelen, die

Lambooy tot de overkoepelende agglomeratievoordelen rekent, nemen ook de opbrengstenkant

in ogenschouw evenals de 'produktiemogelijkheid'. Lokalisatievoordelen duiden op voordelen

die ontstaan door ruimtelijke samenbundeling van gelijksoortige bedrijvigheid. Weber spitst dit
onder het kopje marketing factors (1909:130) toe op de lagere (inkoop)kosten en niet op het

ruimere aanbod van voorzieningen, maar het principe is vergelijkbaar: massa maakt macht.

Urbanisatievoordelen duiden op voordelen die ontstaan door de vestiging van ongelijksoortige

bedrijven in elkaars nabijheid, onder andere ten aanzien van arbeidsmarkt. De omschrijving van

external economies van Hoover (1974:75) duidt hier eveneens op: 'a pool of especially suitable

labor, a variety of specialized business services, or the congregation of customers seeking to

compare a variety of offerings'. Richardson (1973:14-15) tenslotte maakt onderscheid tussen

'business, household and social external economies of agglomeration', respectievelijkbetrekking

hebbend op bedrijfshuishoudens, persoonshuishoudens, en innovatie-diffusie. In het eerste geval

gaat het onder meer om specialized business services, beschikbaarheid van kapitaal, een

10
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veelzijdige, variabele arbeidsmarkt, trainingsfaciliteiten, 'worker-placement services', economies

of information en economies of communication, business entertainment facilities.

Linlcnges en synergie

Relaties tussen 'geagglomereerde' bedrijven bestaan uit backward en forward linkages.

Toelevering van grondstoffen en produktiemiddelen en diensten aan bedrijf X zljn als backward

linkages van dat bedrijf te beschouwen. De forward linkages bestaan uit de verkopen (waaronder

diensten) van bedrijf X. Beide vormen van linkages kunnen zich zowel over korte als lange

afstanden voordoen. In de loop der tijd is het bestaan van linkages in 'urban-industrial' areas wel

overtuigend aangetoond (zie onder meer De Smidt en Wever l99I), maar over de korte-afstand-

effecten van de linkages is veel minder bekend. 'Though such linkages may remain very im-
portant in some industries and for some firms, depending on their particular scale and

technology, for others the spatial horizon of interfirm linkages has become the world itself
(Dicken en Lloyd 1990:212-215). Er zijn voorts aanwijzingen dat de mate waarin bepaalde

sectoren contact-gevoelig zijn sterk uiteenloopt (Daniels 1982:52, Goddard 1973). De laatste

toonde ¿um op basis van een dagboek-onderzoek waarin telefoontjes werden bijgehouden, dat

bepaalde typen bedrijven vaker contact met elkaar onderhouden dan met anderen. Hij onder-

scheidde verschillende soorten clusters, te weten: publishing and business services, civil enginee-

ring, commodity training, banking and finance, fuel and oil, official agencies. Binnen de

bepaalde groepen waren bepaalde soorten activiteiten weer meer op activiteiten buiten de 'eigen'

groep gericht dan anderen. Gad (1979) geeft op basis van een studie in Toronto aan dat onder

meer industriële hoofdkantoren, onderzoeksbureaus en accountants weinig face-to-face linkages

onderhouden, terwijl onder andere banken en advocaten er juist veel onderhouden. De tweede

groep is dus in grote mate aftrankelijk van het centrummilieu. De contact-gevoeligheid verschilt

niet alleen per sector, maar ook per land en cultuur. In New York bijvoorbeeld is voor buiten-

landse banken nabijheid tot andere banken essentieel, maar in de Randstad spelen de contacten

van kantoorgebruikers in de zakelijke en financiële dienstverlening op de belangrijkste kanto-

renlocaties zich voornamelijk af op Randstedelijk niveau (Moss en Brion I99I:281, Tordoir 199-

l:240). In Japan wordt 'doing business effectively' alleen mogelijk geacht met behulp van

regelmatig en intensief face-to-face contact (Bongenaar 1990). Clapp (1993:96) houdt een

verdere spreiding van kantooractiviteiten voor mogelijk, dankzij verbeterde telecommunicatie-

faciliteiten. Juridische en institutionele beperkingen en het belang dat mensen als 'social animals'

aan het 'warm medium' van de face-to-face contacten kunnen blijven hechten, kunnen deze

ontwikkeling echter aanzienlijk vertragen.

Op het laagst denkbare schaalniveau, dat van de kantoorlocatie is voorts het begrip synergie van

belang. In de vastgoedeconomie neemt dit begrip in de betekenis van positieve samenhang

tussen activiteiten' een centrale plaats in (Urban Land Institute 1987:88). Het begrip wordt uitge-

splitst in directe functionele synergie (omzetverhoging of 'beter functioneren' door directe

nabijheid van klanten, plaatsvindend met behulp van linkages), indirecte functionele synergie

(statusverhoging door nabijheid andere activiteiten, zie ook Daniels 1982:51-52) en lokntiesy-

nergie (het door clustering van activiteiten ontstaan van een draagvlak dat bepaalde voor-
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zieningen mogelijk maakt, vergelijk de externe schaalvoordelen en de localisatievoordelen, Lie

& Bongenaar 1990). Lokatiesynergie wordt uitgesplitst in voorzieningen ten nutte van de

bedrijvigheid in het algemeen (post- en bankdiensten, kopieerservice, bureauservice, telecommu-

nicatiediensten, kantoomritrusting, horeca e.d.), voorzieningen ten nutte van een specifieke groep

kantoorgebruikers (allerlei vormen van consultancy bijv.) en voorzieningen ten nutte van het

personeel (post- en bankdiensten, detailhandel, horeca).

Op afzonderlijke lokaties bestaat de mogelijkheid voor zowel ondersteunende, als specialistische

voorzieningen wanneer het drangvlak daarvoor aanwezig is in de vorm van voldoende vtaag,

uitgedrukt in bijvoorbeeld type en aantallen bedrijfshuishoudens en bijbehorend ruimtebeslag.

Pas wanneer een bepaalde drempelwanrde wordt gepasseerd zijn ondersteunende voorzieningen

mogelijk: er moet sprake zljn van een bepaalde kritische massa ('critical mass'). Dit begrip is

de vastgoed tegenhanger van het economisch-geografische begrip drempelwaarde ('treshold

level') en wordt uitgedrukt in m2 (een bepaald volume aan kantooractiviteiten) of aantal

werkzame personen (Lie & Bongenaar 1990).

Nabijheid heeft ontegenzeggelijk grote invloed op het vestigingsplaatsgedrag van ondernemingen,

m¿ur er bestaat geen eenduidigheid in welke mate dit het geval is, op welk schaalniveau we ons

moeten concentreren en wat de verschillen per sector zijn.

Basis condities v oor b edrijfsv estiging

De begrippen agglomeratie, linkages, synergie en massa hebben betrekking op de voordelen die

voortvloeien uit nabijheid, c.q. bereikbaa¡heid. In de literatuur behoort bereikbaarheid in

algemene ztn -d.w.z. over de weg, het spoor, door de lucht, over zee, de ether en de kabel- tot

de basiscondities voor bedrijfsvestiging. Er is daarbij veelal sprake van een zich zelf versterkend

proces: 'office agglomerations may well be explained by a circular, cumulative growth process:

offices locate at strategic points of the transportation network, congestion leads to demands for

improved transportation facilities, increased facilities atfract new offices and so on' (Gad

1979:316). Naast agglomeratie en bereikbaarheid wordt ook het begrip omgeving tot de basis-

condities gerekend (Hoover 197 4:77 , Daniels 197 5:l2l). Tot de 'environmental characteristics'

worden zaken als uitstraling, imago, prestige en stand gerekend, maar ook bijvoorbeeld

voorzieningen.

D iensten en ruimtelijke ontwikkeling

In het bovenstaande is, net als in de internationale literatuur van de afgelopen decennia, de

nadruk verschoven van vestigingsplaatsfactoren van agrarische en industriële produktiebedrijven,

naar die van dienstverlenende kantoorhoudende bedrijven. Het toenemende economisch belang

en het grote ruimtebeslag in de steden van dit type activiteiten houdt daarmee onder meer

verband. We beperken ons hier in het vervolg van deze studie tot kantoorhoudende, dienst-

verlenende activiteiten, door Goddard (1975:3) omschreven als individuele functies, betrekking

hebbend op informatie, ideeën en kennis, die wordt gezocht, opgeslagen, bewerkt, verrijkt,
geruild en opgeroepen. In kantoorgebouwen vinden deze activiteiten plaats. Daniels (1975:a)

schaart vijf activiteiten onder de kantoorfunctie: informatie ontvangen, vastleggen, ordenen,
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verkopen/geven, bijhouden/beheren van kennis en vermogen .Dezeelkaar overlappende definities

worden ook in voorliggende studie gehanteerd, met als kanttekening dat in het empirisch

onderzoek gebouwen en locaties de invalshoek vormen en van daaruit uitspraken over de

(kennelijk kantoorhoudende) gebruikers worden gedaan. Het aandeel van dienstensector in de

economie heeft in de twintigste eeuw een grote vlucht genomen met enorme ruimtelijke
gevolgen.

Aanvankelijk vindt een duidelijke concentratie van activiteiten plaats in de centra van de steden,

die in een groot aantal gevallen uitgroeien tot Central Business Districts (CBDs). In de grote

steden leidt dit tot processen van uitdijing en functie-verandering in en rond de centra, Na

verloop van tijd doen zich bereikbaarheidsproblemen en congestieverschijnselen voor, die uitein-

delijk tot belangrijke vormen van suburbanisatie leiden. Niet-kapitaalkrachtige, ruimte-eisende

activiteiten in de produktie- en distributiesfeer, de woonfunctie en uiteindelijk ook een deel van

de dienstverlenende activiteiten zelf ruimen het veld. De sterk toegenomen autodichtheid en

automobiliteit maken deze ontwikkelingen mogelijk. Andere factoren zrjn geringe

uitbreidingsmogelijkheden in de centra, de geringe parkeermogelijkheden en de dure grond. Deze

processen hebben in de loop van deze eeuw de aandacht getrokken van geografen, economen

en wetenschappers uit andere disciplines. Er is getracht ruimtelijke patronen en wetmatigheden

te ontdekken.

Burgess (1925) probeerde met behulp van de theorie van concentrische cirkels de stedelijke groei

te beschrijven. Hij onderkende buiten de kern, het CBD, een viertal ringzones: de overgangszone,

de arbeiderswijk, de wijk voor de midden- en hogere klasse en het forensengebied. Anderen

gaven de voorkeur aan de assentheorie, die een vergelijkbare stadsopbouw niet exclusief vanuit

de kern verondersteld, maar langs (snijpunten van) assen. In het verlengde hiervan ontwikkelde

Hoyt (1939) zijn sectortheorie, waar verschillende functies en inkomensniveaus verspreid over

het stedelijk gebied voorkomen. McKenzie (1933) lanceerde in de jaren dertig de multiple nuclei

hypothesis, waarin wordt uitgegaan van een serie van kernen in het stedelijk grondgebruik. Harris

& Ullman (1945) borduurden hierop voort en duidden de kernen aan als mini-CBDs. De na-

oorlogse ruimtelijke ontwikkelingen zljn zo ingrijpend, dat de voor-oorlogse theorieën niet goed

meer bruikbaar zljn. We zien dan ook nieuwe theorieën opkomen, waÍrrop in de paragraaf

centrum-periferie nog wordt teruggekomen.

Stedelijke groeipolen

In het bestek van deze studie wordt een aparte paragraaf gewijd aan het begrip groeipool. Dit
begrip is afkomstig uit de regionale economie (Perroux 1955) en in de literatuur beperkt de

discussie zich tot regionaal-economische factoren, ondanks oproepen tot het zoeken n¿utr en

operationaliseren van een urbane tegenhanger: de stedelijke groeipool. Ook de case studies die

in de loop derjaren in het verlengde van de theoretische verhandelingen zijn uitgevoerd kennen

deze beperking. Het begrip groeipool is op verschillende wijzen gedefinieerd. Het is daarbij

allereerst van belang te wijzen op discussies over het Franse begrip pole en het Engelse pole.

Het laatste begrip wordt in verband gebracht met relaties tussen twee (magnetische of
tegengestelde) polen en impliceert dat groei van de ene pool ten kosten gaat van achteruitgang
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van de andere. Het eerste begrip heeft de neutraler lading van verdikking, clustering die niet

noodzakelijk 'ten koste' van iets anders hoeft plaats te vinden. In het onderzoek staat deze laatste

betekenis centraal bij de bepaling van het mogelijke effect van bepaalde functies (stedelijke

groeipolen) op hun directe omgeving. Hansen (1972:XlY) geeft aan dat er geen specifieke crite-

riazijn ontwikkeld om stedelijke groeipolen te identificeren. Ook Daniels (1975:224) vraagt om

inpassing van de groeipool-theorie in studies naar kantorenlocaties, teneinde op niet-centrumlo-

katies schaalvoordelen en voorzieningen te creëren die passen bij de hoogwaardige activiteiten.

Hij wijst daarbij op de moeilijkheid de optimale omvang van een kantorenlocatie in termen van

schaalvoordelen en gunstigste modal split te berekenen. In latere groeipoolstudies lijkt in deze

lacune niet te zljn voorzien. Wel wijst Goddard (1975:54-56) op het belang van 'concentrated

decentralization' voor individuele bedrijven op langere termijn. Er kunnen complexen worden

ontwikkeld met onderling samenhangende kantoorfuncties waarbij exteme schaalvoordelen

worden bereikt, met sterke uitstralingseffecten op hun omgeving. Het beleid zou de

mogelijkheden voor 'office growth centres' moeten oppakken als basis voor een geïntegreerd

regionaal en stedelijk beleid.

Een stedelijke groeipool wordt gedefinieerd als een activiteit in een geografisch geconcentreerde

ruimte -in een stedelijke context- met het vermogen andere (economische, m.n. kantoorhoudende

dienstverlenende) activiteiten aan z\chte binden en deze in de (directe) omgeving op te roepen.

Deze definitie kan gezien worden als een toespitsing op Vanneste (1967:220), die spreekt van

'een geheel van economische elementen', geconcentreerd in een geografische ruimte, waartussen

bepaalde bindingen bestaan, die de groei ondersteunen'. Jansen (1980:16) geeft als aanvulling

hierop dat onder economische elementen wordt verstaan alle ruimtelijk gesitueerde elementen,

die op een of andere wijze economische groei kunnen bevorderen. Het kan bij deze ruime

definitie een industrieel complex betreffen, maar ook een (lucht)haven of een universiteit.

De volgende kern-functies passen mogelijk in de gehanteerde definitie van stedelijke groeipool

(tussen haakjes enkele voorbeelden van de etiketten die wel op lokaties met een dergelijke

functie geplakt worden):

effectenbeurs

confectiecentrum (' fashion centre/garden' )
assurantiebeurs

tentoonstellings- en vergadercentrum

(wereld)handelscentrum

universiteit ('Science Park')

ziekenhuis ('Medipark')

radio- en tv-studio ('Mediapark')

Centrale Bank

museum/cultureel centrum

centrum voor telematicadiensten (' Teleport' )
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- rechtbank

- ministerie

- stadhuis

In hoofdstuk 4 zal worden bezien of een aantal van de genoemde

aanwezig is, en of er inderdaad een wervende werking op bepaalde

bedrijfshuishoudens van lijkt uit te gaan.

functies op de locaties

typen kantoorhoudende

2.3 Centrum-periferie 1975-1995

De relatie centrum-periferie is in de na-oorlogse tijd aan veel dynamiek onderhevig geweest. De

suburbanisatie van de hogere en de middenklasse uit grote steden naar (verre) buitenwijken

('suburbanization', 1945-nu) is gevolgd door ondersteunende voorzieningen ('malling', 1960-nu)

en door kantoorhoudende werkgelegenheid ('egde cities'l, 1980-nu, Garreau, 1991:5). Er is
sprake van een groeiend contrast tussen centrumstad en suburb.

De periferie laat zich enigszins gechargeerd omschrijven als een gebied met in relatieve zin

weinig criminaliteit en vandalisme, weinig sociaal gedepriveerden, een grote sociale veiligheid,

geringe werkloosheid, nieuwe bebouwing, weinig openbare ruimte en goede voorzieningen.

Aangezien de overstap van stad naar periferie vrijwel altijd gepaard gaatmet het overschrijden

van bestuurlijke grenzen heeft deze ontwikkeling vergaande economische, financiële en sociale

consequenties. De intensiteit, de veelzijdigheid en de schaal van de ruirntelijke ontwikkelingen

zrlnhet eerst en het sterkst in de Verenigde Staten tot uiting gekomen. Met name de periferie

is sterk in de belangstelling komen te staan, getuige onder meer het scala aan aanduidingen: edge

cities, urban villages, technoburbs, suburban downtowns, suburban activity centers, major

diversified centers, galactic city, focal points, pepperoni-pizza city, city of realms, superburbia,

disurb, service city, perimeter cities, peripheral centers (Blumenfeld 1964, Muller l97í,Fishman
1987, Hartshorn & Muller 1989, Garreau 1991).

Wat is een suburbane knntorenlocatie?

ln deze studie beperken we ons tot de effecten van de centrum-periferie ontwikkelingen op de

kantorenmarkten. Op basis van onderzoek in de VS doet een aantal definities van de suburbane

kantorenlocatie de ronde. Deze variëren in schaalniveau en gedeøilleerdheid van 'een

concentratie van kantoorgebouwen, waartussen zich geen andere functies bevinden' (Archer &
Smith 1993:53-64), via 'kleine, kantorenclusters met een geringe intensiteit, met concentraties

rond kruispunten van snelwegen' Pivo (1990) tot 'een jonge stad met een courante kantorenvoor-

raad van minimaal vijf miljoen vierkante voet (circa 500.000 m2) en een vooffaad courante

winkelruimte van minimaal 600.000 vierkante voet (circa 60.000 m2) met drie of meer grote

warenhuizen, en 80 tot 100 winkels en boetiekjes' Garreau (1991) of '90.000 m2 winkels, circa

450.000 m2 kantoomrimte in hoogbouw, waarin een of twee van de Fortune 1000 corporations

zijn gevestigd, twee grote hotels en circa 50.000 arbeidsplaatsen' (Hartshorn en Muller 1989).

15
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In deze studie hanteren we voor de Hollandse situatie vrij globale definities van centrum en

subcentra (zie de Nederlandse situatie).

De la,vantitatieve verhoudingen tussen centrum en periferie

In Amerika behoort de traditionele kwantitatieve dominantie van het Central Business District
(naar Europese maatstaven een onderdeel van het centrum) over zijn wijde omgeving goeddeels

tot het verleden. Het betreft een ontwikkeling met een lange traditie zoals blijkt uit de

verhuisbewegingen in Chicago in de periode 1908-1920: 'While firms moved a short distance,

the direction of movement was away from the core' (Moses & Williamson,1974:83). Fulton

(1987) geeft aan dat midden jaren vijftig in de VS 95 Vo van de kantoomrimte in de centra van

de grote steden was geconcentreerd, in 1981 57Vo en in 1986 43Vo.In de Canadese stad Toronto

heeft zich een vergelijkbare ontwikkeling voorgedaan (Pivo 1990). Sinds de jaren tachtig heeft

deze ontwikkeling zich doorgezet. In de studies wordt overigens met verschillende

afbakeningsdefinities gewerkt. Pivo omschrijft de 'Non CBD space'als: alles buiten het CBD

en constateert dat het Amerikaanse CBD in 1960 tussen de 50-IO0Vo van de regionale kantoren-

markt omvatte, terwijl in 1988 het aandeel was teruggelopen tot 15-607o. De non CBD office

space is voor circa 90Vo gecllstered (dat wil zeggen: in gebouwen minder dan 400 meter van

elkaar vandaan). Het aantal clusters groeide tussen 1960-1988 van minder dan 50 per regio tot

tussen de 33 en de 213 clusters. Hoe groter de omvang van de non CBD kantoomrimte, hoe

groter het aantal clusters. Het groeitempo van de clustervorming neemt af in geval van

aanhoudende groei van kantoomrimte. Het gemiddelde cluster bleek tussen de 20.000 en 50.000

m2 groot. De grootste tien nemen in de regel de helft van non CBD kantoomrimte voor hun

rekening (gem. 350.000 - 650.000 m2 per cluster = eenvijfde tot eentiende van regional CBD).
Er is altijd een suburbaan primaatcluster (1-2,3 mln. m2), waarmee de omvang (maar niet de

dichtheid) van het CBD wordt benaderd. In de periode 1960-1988 is het aandeel van de primaat-

cluster in de suburbane kantorenvoorraad afgenomen van20-357o tot l0-20Vo. Andere gegevens

geven eveneens aan dat de positie van de CBDs op regionale kantorenmarkten is uitgehold. Waar

tot voor 25 jaar nog sprake was van absolute dominantie nemen de CBDs in 17 bestudeerde

markten (waaronder Londen, Kopenhagen en Amsterdam, zie tabel 1) eind jaren tachtig

gemiddeld 35.7Vo van de totale kantorenvoorraad voor hun rekening (Garreau 1991), De

percentages lopen uiteen van circa 25 totcircaT0. Dit zijn veelzeggende cijfers, al moeten ze

met de nodige voorzichtigheid gernterpreteerd worden: de afbakening van CBD en suburb of non

CBD is meestal niet scherp te trekken (O Huallachain & Reed 1993) en met name vergelijkingen

tussen Amerikaanse en Europese steden kunnen door de schaalverschillen al snel mank gaan. De

absolute en relatieve groei van de kantorenmarkt buiten de CBDs dient bij de latere analyse van

de Nederlandse situatie niettemin als uitgangspunt.
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Tabel 1

Verhouding kantorenmarkt CBD-non CBD in 17 stadsgewesten

regro voorraad (millions

square feet)

CBD 7o Outside CBD 7o

Houston 138.6 26.7 73.3

Boston r3 1.8 28.2 718

London t24.3 469 531

Dallas 113.3 254 74.6

Copenhagen 110.7 23.5 765

Toronto 967 473 52.7

Philadelphia 73.3 486 514

Denve¡ 691 334 66.6

Amsterdam 671 3t7 68.3

San Diego 38.9 298 702

Pittsburgh 369 66.4 33.6

St. Louis 326 417 58.3

Baltimore 32.3 393 607

Kansas City 32.1 368 63.2

Miami 284 36.6 63.4

Tampa 28 23.9 75.7

New O¡leans 23.5 689 3lI

Totaal tt'77.4 357 643

De kwalitatieve verhou.dingen tussen centrum en periferie

De geloofwaardig gemaakte kwantitatieve ondergeschiktheid van een groot aantal Amerikaanse

CBDs aan de wijde omgeving, doet devraagrijzen hoe de kwalitatieve verhoudingen liggen. Het

beeld is wat dat betreft nog niet uitgekristalliseerd. In grote metropolitaine gebieden bestaan

'magnet suburban nucleations' met een economische structuur die vergelijkbaar is met

downtonwns (Stanback I99I). Suburbs, met radiale en tangentiale corridors met elkaar

verbonden en voorzien van de meest hoogwaardige telecommunicatie-voorzieningen, vorrnen 'a

comprehensive outer city, a multi-nucleated economy', die zelfs niet meer van de CBDs

aftrankelijk zou zijn. De meerderheid van de Fortune 500 bedrijven heeft zich op suburbane

l7
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kantoorlocaties gevestigd, met veel geinternaliseerde ondersteunende services (Schwartz 1992a:1,

Ihlanfeldt & Raper 1990).

Ander onderzoek wijst uit dat het toch om een selectieve trek uit de stad zou gaan van 'credit

agencies, personel services, health seryices' e.d. Sterk informatie-georiënteerde bedrijven als

rechtsdiensten, reclamebureaus en accountants blijven voornamelijk in de CBDs gevestigd (O

hUallachain & Reid, 1993) evenals financiële diensten (securities, advertising, banking, legal

services, accounting and auditing), culturele diensten en de media (Schwartz 1992b, zie ook

Bongenaar &Lie 1993). Ook Stanback (1991) heeft gevonden dat bepaalde diensten in sommige

suburbs sterker zijn geconcentreerd dan in de core cities, met name business services,

engineering, architecture and accounting. Legal and hnancial services zijn meer in de kernsteden

geconcentreerd. Het beeld is ook zeker niet over de hele linie gelijk. Een stad als New York

weet het tij nog aardig te keren: hoofdkwartieren blijven in sterke mate geconcentreerd in

Manhattan. Ook blijkt dat suburbane bedrijven vaak een beroep doen op in de centrale stad

gevestigde dienstverleners, mogelijk vanwege het complexe karakter van bepaaldezaken, waarbij

verschillende typen adviseurs tegelijk ingeschakeld worden (de zogenaamde 'joint demand'):

'Agglomeration still matters, if only for certain corporate services' (Schwartz, 1993:20), met

name in de huidige context van restreucturering van de industrie, inkrimping en flexible

specialization waarin bedrijven van vertical integratie naar verticale disintegratie bewegen,

Schwartz concludeert dat de suburbs niet beschikken over een 'self-sufficient outer city

economically autonomous from the central city'. De meerderheid blijft aftrankelijk van diensten

van de centra (Schwartz spreekt niet van CBDs), terwijl daarvan omgekeerd geen sprake is.

In de literatuur is tegen deze achtergrond de indeling front off,rce - back offrce regelmatig

betrokken op de indeling centra-subcentra. In front offices zouden contactgevoelige onderdelen

van concerns geconcentreerdzljn, zoals directies, raden van bestuur, ondersteunende stafdiensten

e.d. CBDs vormen voor dit type vestigingen het ideale produktiemilieu. Back offices in subcentra

zouden worden bemand door minder contactgevoelige onderdelen als uitvoerende afdelingen,

administratieve functies e.d. Hoewel er aanwijzingen zijn dat een dergelijke accentverschil tussen

centrum en subcentra bestaat, laat het huidige vestigingsplaatspatroon een dergelijke simplificatie

niet toe. Er zijn teveel voorbeelden van contactgevoelige concernonderdelen in subcentra en van

uitvoerende activiteiten in centra (Schwartz I992a en b). Brouwer (1994b) vraagt in dit verband

om een herziening van de locatietheorie die aan face-to-face contacten te veel waarde zou

toekennen.

Concluderend kunnen we stellen dat het beeld niet eenduidig is, maar dat het er de schijn van

heeft dat nog altijd sprake is van een zekere kwalitatieve dominantie van centra over subcentra.

De vestigingsplantsh,valiteiten van centra en subcentra

In grote lijnen geldt dat de centra vanwege de contactbehoefte, met name de face-to-face

contacten een sterke positie bezitten, terwijl de bereikbaarheids-overwegingen, en dan met name

de auto-bereikbaa¡heid voor de subcentra pleiten (Schwartz 1993, Lie 1993). Met name in de

literatuur van de jaren zeventig en tachtig vinden we de stelling dat de contactbehoefte de centra
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hun dominante positie zallaten behouden (Lambooy 1981, Armstrong 1972, Manners 1974b:99,

Daniels 1982:50). Als overwegingen voor suburbanisatie noemt Daniels (1982:74) 'a
combination of real and perceived advantages' waaronder relatief veel ruimte tegen een relatief

lage prijs (en lage huren), parkeerfaciliteiten, betere toegang tot de arbeidsmarkt (voorheen een

argument voor het stedelijk produktiemilieu AB), minder congestie en een prettiger

werkomgeving.

D e ruimtelijke consequentie s

De gewijzigde verhoudingen tussen centrum en periferie hebben enorrne ruimtelijke

consequenties. Archetypische vormen van ruimtelijke structuren, in zekere zin voortbordurend

op het gedachtegoed van Christaller, zljn in de literatuur van de afgelopen decennia terug te

vinden (zie onder meer Thomson, Pivo, Schwartz, Lie, Brouwer). Brouwer (1944, p.69 ev)

onderscheidt twee ruimtelijk-economische modellen, de monocentrische en de gridstructuur.

In het eerste model is de werkgelegenheid geconcentreerd in het hoofdcentrum, waarop eveneens

de infrastructuur is georiënteerd. In de gridstructuur treft men verschillende gebieden aan die

door de aanwezige infrastructuur ongeveer gelijkelijk worden ontsloten. In de gridstructuur

spelen zaken als kwaliteit van het gebouw, (bereikbaarheid) situation en omgevingskwaliteit

(site) en institutionele factoren een belangrijkere rol dan in de monocentrische. Brouwers belang-

rijkste conclusie (p.208) luidt dat binnen een overwegend grid-achtige structuur de opbrengst van

een investering in kantoren op den duur beperkt wordt door het optreden van economische

veroudering en onvolkomen concunentie op de markten.

Lie (1994, p221) acht de ruimtelijke structuur van de kantorenmarkt tezamen met de

infrastructuur en economische positie van een stad bepalend voor de prijsvorming op de

kantorenmarkt. Hij onderscheidt dominant-centrische steden als Londen en Frankfurt en steden

met een as-structuur of een polycentrische structuur zoals Los Angeles en Amsterdam. In het

laatste geval ontbreken sterk dominante locaties en verschillen de secundaire locaties kwalitatief

en in type bedrijvigheid weinig van de Al-locaties.

Pivo (1990) onderscheidt 4 modellen van suburbane kantoorontwikkeling, te weten scatteration,

clusters, corridors en een combinatie. Scatteration is kantoorontwikkeling in lage dichtheden,

willekeurig over het stadsgewest verspreid en niet aanhakend bij 'focal points' or activity centers

(Blumenfeld 1964). Clusters zijn concentraties in hoge dichtheden van oorspronkelijke stadsba-

nen en diensten, temidden van ontwikkelingen in lagere dichtheden. Corridors zrjn

ontwikkelingen in lage dichtheden langs snelwegen. Pivo (1990) spreekt van een archetypisch

net-of-mixed beads patroon (gemengd kralenweb), waarin de meerderheid van de kantoomrimte

is gelokaliseerd buiten het CBD, een deel verspreid over de regio. Het web bestaat uit een groot

aarúal clusters, met é,én of twee grote van meer dan 1 mln. m2, een groeiend aantal medium

clusters (100.00-300.000 m2), en een groeiend aantal kleine clusters (vanaf 50.000 m2).

Het is in het bestek van deze studie niet mogelijk deze veronderstellingen te toetsen aan de

Nederlandse situatie. Wel zal aan de hand van het kaartmateriaal uit bijlage 1 een aantal

kanttekeningen worden gezet bij de ruimtelijke structuur van de vier stadsgewesten afzonderlijk

en bij de Randstad als geheel.

t9
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2"4 De Nederlandse situatie

De relatie tussen centrum en periferie is ook in Nederland in toenemende mate in de

belangstelling komen te staan. De stagnerende ontwikkeling van de grote steden is onder meer

in Vierde Nota voor de Ruimtelijke Ontwikkeling en de Vierde Nota Extra een belangrijk punt

van aandacht. Vanuit bestuurlijk (en financieel) perspectief moeten ook de BON-nota's (Besturen

op Niveau) van het Ministerie van Binnenlandse Zaken begrepen worden tegen de achtergrond

van de centrum - periferie verhoudingen. Op de kantorenmarkten is de ontwikkeling van locaties

buiten de centra zo'n vijftien tot twintig jaar geleden echt gestart. Inmiddels worden er

verschillende locatie milieus onderscheiden. Dit varieert onder meer van de indeling 'centrum,

intermediaire zone, periferie' (Bongenaar & Lie 1993) via 'randgemeenten, periferie, langs

invalsweg, rand binnenstad, centrum' (Dewulf & de Jonge 1994) tot centrum/binnenstad, rand

binnenstad, stationslocatie, snelweglocatie, woonwijklocatie, kantorenterrein, gemengd

bedrijfstenein (Twijnstra Gudde 1994). De verschillende locatietypen worden geacht voor

zichzelf te spreken, want ze zijn niet nader gedefinieerd. In voorliggende studie worden slechts

centra en subcentra geanalyseerd, waarbij van de volgende globale dehnities wordt uitgegaan.

Een centrum is de traditionele kern van een stad of stadsgewest, op regionaal niveau met

openbaar vervoer beter bereikbaar dan andere locaties binnen het stadsgewest, en in vergelijking

met de andere locaties beschikkend over de grootste functiemenging. Een subcentrum is een

jonge, planmatig ontwikkelde kern, op regionaal vervoer beschikkend over een betere auto-

bereikbaarheid dan het centrum, gedomineerd door de kantoorfunctie (vanaf 50.000m2), gelegen

op circa 3-15 kilometer afstand van het centrum.

De kwantitatieve verhoudingen tussen centrum en periferie

Zoals al eerder gesteld is het niet goed mogelijk de Amerikaanse centrum-periferie

ontwikkelingen te projecteren op de Nederlandse situatie. De zich wijzigende verhoudingen

tussen centra en subcentra, de karakteristieken van de bedrijfshuishoudens op centra en subcentra

en meer algemeen de vestigingsplaatsfactorenzljnechter ook voor Nederland van grote betekenis

en dat vindt in de literatuur in de loop van de jaren tachtig zijn weerslag.

Ook in Nederland is sprake van een uitdijend 'urban field', met een steeds smaller wordende

periferie in het uiterste Noorden en Zuidwesten, en wellicht de dreiging van een uitholling in het

oorspronkelijke centrum. De werkgelegenheid trekt per saldo naar het midden van het land.

Verliezende provincies zijn vooral Zuid-Holland, Overijssel, Groningen en,in mindere mate

Noord-Holland (mogelijk dankzij de aanwezigheid van Schiphol). De oostwaartse beweging moet

worden verklaard uit de oplopende 'locatiedruk' (schaarser, duurder en onbereikbaarder worden

van locaties) in de vier grote steden en hun onmiddellijke randzones. Bedrijven zljn op zoeknaar

locaties die een relatieve nabijheid van het grootstedelijk milieu combineren met een

aantrekkelijke woonomgeving en'centraler in Europa liggen'. Het aantal verplaatsingen lijkt te

stabiliseren. De meeste verplaatsingen dragen bij aan de 'urban overspill' binnen de afzonderlijke

stadsgewesten, waarbij de locaties langs de snelwegen het meest populair zijn (Kemper &
Pellenbarg 1988, 1991, Lensink 1990, Lambooy & Manshanden 1992, Hessels 1990).
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Wat dit in termen van volume betekent voor de kantorenmarkt is minder vaak onderwerp van

studie geweest. Duidelijk is dat sinds 1990 een versterkte verschuiving plaatsvindt van

binnensteden en de rand van binnensteden naar locaties aan invalswegen (Dewulf & de Jonge).

Onderstaande tabel laat zien dat op stadsgewestelijk niveau de kantorenmarkt een

' gesuburbaniseerd' of beter een gesubcentreerd karakter heeft. In welke mate definitie-verschillen

invloed uitoefenen op de uitkomsten van de verhouding centra-subcentra komt uit de tabel naar

voren. De definitie kan bijvoorbeeld worden gekoppeld aan afstanden, of aan kenmerken van de

locatie, of aan bestuurlijke kenmerken. In het kader van de in deze studie gehanteerde def,rnities

is de indeling met centrum versus niet-centrum het meest relevant. Ook in Nederland is dan

sprake van'Amerikaanse toestanden'.

Tabel 2

Verhouding centrum-subcentra op kantorenmarkten in vier stadsgewesten

reglo voorraad mln.

m2

centrum Vo stbcentra Vo

Amsterdam2 6,7 3t.7 68.3

Amsterdam3 5,6 57/12.5 43t87.5

Den Haaga 4,7 74.6/3t.8s 24.4/68.2

Rotterdam6 3,5 90/43.57 10t56.5

Utrecht 3 83.3/508 16.7/50

'. Er wordt hier van twee indelingen gebruik gemaakt. De eerste is op basis van gegevens van Garreau, c.q. The
Office Network. De tweede is op basis van gegevens van de Gemeente Amste¡dam (1993), De Amsterdamse
kantorenmarkt 1992.

'. Het onderscheid tussen CBD en non CBD is op twee wijzen gemaakt. Ten eerste door de voorraad van
Amsterdam als CBD te beschouwen en de voorraad in de buurgemeenten Amstelveen, Diemen en Hoofddorp
als non CBD. Ten tweede door Amsterdam Centrum met een geraamde voorraad van 0,7 mln m2 als CBD te
beschouwen en de overige Amsterdamse voorraad inclusief de randgemeenten als non CBD.

o Bron: Gemeente Den Haag (1994), De Haagse kantorenmarkt 1994.

. Er is hier uitgegaan van twee definities van CBD/non CBD. In de eerste is de gehele Haagse voorraad als CBD
beschouwd, en de voorraad in de buurgemeenten Rijswijk, Voorburg en Leidschendam als non CBD. In de

tweede worden Binnenstad, Nieuw Centrum en Beatrixkwafier/Utrechtsebaan met een geraamd volume van 1,5

mln m2 als CBD beschouwd en de overige locaties, inclusief de genoemde buurgemeenten als non CBD.

Bron: Gemeente Rotterdam (1993), Kantorenmarktrapportage Rotterdam 1993.

7^,' Er ìs hier eveneens uitgegaan van twee definities van CBD/non CBD. In de ee¡ste is de gehele Rotterdamse

voorraad als CBD beschouwd, en de voorraad in de buurgemeente Capelle als non CBD. In de tweede wordt
de het gebied binnen het Weena, de Coolsingel, de Westersingel en de Blaak met een geraamd volume van 1,5

mln m2 als CBD beschouwd en de overige locaties, inclusief de genoemde buurgemeente als non CBD.

21
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De lo,valitatieve verhou.dingen tussen centrum en periferie

Onderzoek van Hessels (1990, 1992) wijst uit dat zichin de steden relatief veel zakelijke dien-

sten bevinden, die hun activiteiten vooral tot het lokale niveau beperken, Bedrijven met vooral

een stadsgewestelijke of nationale afzet zijn meer in de suburbane ringen gelokaliseerd, Dat

laatste geldt ook, maar in mindere mate voor de internationaal georiënteerde zakelijke diensten.

Bereikbaarheidsfactoren tellen zwaarder dan nabijheidsfactoren.

Juridische diensten, economische adviesbureaus, reclamebureaus en uitzendbureaus vertonen

concentraties in de stedelijke delen van de stadsgewesten in de Randstad. Computer dienstver-

lening en accountantsdiensten zijn prominent in de suburbane gebieden aanwezig. Marktbereik

en contactpatroon zijn differentiërende factoren in het proces van vestigingsplaatskeuze, de

grootte van de bedrijven niet. De Randstad wordt ten aanzien van de zakelijke dienstverlening

gekenmerkt door binnenwaarts gerichte stedelijke en buitenwaarts gerichte suburbane produktie-

milieus.

De conclusies ten aanzien van de oriëntatie van de bedrijvigheid op centra en subcentrawijzen
overigens lang niet altijd in dezelfde richting. Dwarkasing e.a. (1988) vonden in de

kantoorlocaties Amsterdam-Zuidoost en Rijswijk-Plaspoelpolder een relatief gering aantal

vestigingen in de zakelijke dienstverlening en anderzijds in de binnenstad (Amsterdam en Den

Haag) en Amsterdam-Zaid juist overheersend zakelijke dienstverlening. Ruimtelijk gezien

overheerst het beeld van contactnetwerken op het niveau van de Randstad.

De vestigingsplantskwaliteiten van centra en subcentra

De populariteit van subcentra zal blijven toenemen gelet op het belang dat kantoorhoudende

bedrijfshuishoudens hechten aan auto-bereikbaarheid, parkeerfaciliteiten en ruimte om te kunnen

bouwen (Dewulf & de Jonge, TG). In de Nederlandse situatie is het belang van nabijheid voor
face-to-face- contacten van ondergeschikt belang. Onder normale omstandigheden kunnen

zakelijke ontmoetingen in de Randstad met behulp van de auto buiten de spits binnen het uur

plaatsvinden. Het profiel van de meest gewenste locatie ziet er als volgt uit: Een locatie in de

periferie van een stad met meer dan 500.000 inwoners. Het pand is langs de snelweg gelegen

en op 400 meter van een Intercity-station verwijderd. Voorzieningen of overige functies worden
niet als belangrijk beschouwd. In de directe omgeving zijn intemationaal en landelijk opererende

organisaties gehuisvest (Dewulf & de Jonge 1994).In locatiekeuzeprocessen moet overigens

belang worden toegekend aan subjectieve factoren (Pellenbarg 1985, Hamer & Stevens 1993, zie

ook hoofdstuk 3).

2.5 Conclusie

De in het voorgaande beschreven ontwikkelingen duiden op dynamische verhoudingen tussen

centrum en periferie op de kantorenmarkt. In de Verenigde Staten, maar ook in Nederland

Er is hier uitgegaan van twee definities van CBD/non CBD. In de eerste is de gehele Utrechtse voorraad als
CBD beschouwd, en de voorraad in de buurgemeenten Nieuwegein, Houten en Vleuten met een geraamd volume
van 0,5 mln. m2 als non CBD. In de tweede wordt de binnenstad met de .. straat, volume van 1,5 mln m2 als
CBD beschouwd en de overige locaties, inclusief de genoemde buurgemeenten als non CBD.
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hebben de centra in relatieve termen aan belang ingeboet. De kwalitatieve yerhoudngenzijnzich

eveneens aanhet wljzigen, maar in hoeverre centra subcentra als hun evenknie moeten gaan zien

is nog onduidelijk. In het proces van vestigingsplaatskeuze blijken de centra in de Verenigde

Staten hun kwaliteit vooral te ontlenen aan de contact-behoefte. In Nederland lijken de centra

vooral onderdak te bieden aan regionaal georiënteerde bedrijvigheid. De op hogere schaalniveaus

opererende zakelijke dienstverleners zijn in de VS op beide locatie-typen te vinden, en in
Nederland vooral in de subcentra. Zowel in de VS als in Nederland worden de bereikbaarheids-

kenmerken van de subcentra als belangrijke verklarende variabele voor hun populariteit gezien.

Recente onderzoeken wijzen uit dat deze situatie zich in de komende jaren verder zal

ontwikkelen. De ruimtelijke consequenties van een en ander zijn nog niet uitgekristalliseerd,

maar het heeft er de schijn van dat steden min of meer binnenstebuiten worden gekeerd. Niet
de rug, maar het gezicht wordt aan de buitenwereld getoond.
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3" YESTIGINGSPLAATSFACTOREN

3.1 Inleiding

In dit hoofdstuk is een overzicht opgenomen van de factoren die een rol spelen bij de keuze van

een kantoorhoudende onderneming voor een locatie. De factoren zljn ingedeeld naar

verschillende schaalniveaus, te weten (inter-)nationaal, regionaal en locatie-niveau. Alle factoren

tezamen vorrnen het produktiemilieu waarin bedrijven functioneren. Sommige factoren spelen

op meerdere niveaus tegelijk. In de literatuur is een grote verscheidenheid aan operationalisaties

aangetroffen.

3.2 De operationalisatÍe van vestigingsplaatsfactoren

De meeste onderzoeken naar vestigingsplaatsfactoren kenmerkenzichdoor vragen naar meningen

en intenties. Aan respondenten wordt ofwel de open vraag voorgelegd welke factoren zlj be-

langrijk vinden, ofwel wordt ze gevraagd een rangorde aan te brengen in een lijst van factoren.

Aanvulling van de lijst behoort vaak tot de mogelijkheden. Hoewel de uitkomsten van dergelijke

onderzoeken algemeen als goede graadmeters worden gezien, kleven er aan de gehanteerde

vraagstelling vier fundamentele bezwaren: De eerste heeft betrekking op het feit dat voorkeuren

en intenties niet in de locatiekeuze tot uitdrukking hoeven te worden gebracht. Er is weinig

onderzoek bekend waarin intenties worden vergeleken met daadwerkelijk verplaatsingsgedrag.

Dit bezwaar kan natuurlijk worden ondervangen door slechts te informeren bij pas verhuisde

ondernemingen (de 'feitelijke verhuizers'), ma.at dat geeft geen informatie over verhuisplannen

van de overige ondernemingen. Het tweede bezwaar heeft betrekking op het veelal achterwege

blijven van de operationalisatie van factoren. Dit is bijvoorbeeld goed af te lezen aan een begrip

als bereikbaarheid dat gedefinieerd kan worden als de hoeveelheid tijd, geld en moeite die het

kost voor een persoon ofeen groep personen, om vanuit hun herkomstgebied(en) de afstand tot
een locatie te overbruggen (Hilbers en Verroen 1992).In de praktijk van de vestigingsplaatsleer

wordt bereikbaarheid echter meestal geoperationaliseerd aan de hand van de afstand tot op- en

afrit van een snelweg en tot een station.

Een derde bezwaar heeft betrekking op het verschijnsel van de post facto rationalisaties,

Verhuismotieven worden daarbij achteraf gerationaliseerd (Brouwer 1994:103).

Het laatste bezwaar heeft betrekking op de positie van de geënquêteerde of geTnterviewde

persoon binnen de onderneming. Met name grotere ondernemingen beschikken over

huisvestingsmanagers, die veelal in overleg met de ondernemingsraad huisvestingsvraagstukken

coördineren. In welke mate de visie van dergelijke managers gelijk is aan die van de

uiteindelUke beslissers (directies, raden van bestuur), die de informele overwegingen bij de

locatiekeuzes betrekken, is niet goed aan te geven. Het maakt bij enquêtes en interviews verschil

met wie er in de organisatie is gesproken over locatiekeuzes.
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3.3 Overzicht vestigingsplaatsfactoren

Tabel 3

Vestigingsplaatsfactoren kantoorhoudende bedrijfshuishoudens naar schaalniveau

26

VESTIGINCSPLAATSFACTOREN intemationaâl regro læatie

mkt
nabijheid en ûoegmkelijkheid afnerers

nabijbeid en loegilkelijkheid tæleveræcie¡s

nabijheid gelijksoortige ondememingen

nabijheid ondersteunende zakelijke diensten

nabijheid kemfunctie

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

X

x

politiek klimt
staatsvom

plurifofmiteit

regeringswisselingen

regeri ngssmenstelling

x

x

x

x

sociaal€onomiscb klirut
onrwikkeling BNP

arbeidsproduktiviteit

rbeidskosten

ilbeidspoþnriæl

invlæd vakbooden

slakingseht

søkbgsbereidheid

ontslagrec ht

afvloeiingsrcgelingen

ziekteverzuim

scholi ngsniveau

werkloosheid

regionale s¡neiding

produktietructuu

ken ni sst¡uctu u
i ntemationale oriëntatie

talenkennis

omvmg/reputatie regio

vitaliteit rcgio

criminaliteit

vandalisre

x

x

x

x

x

x

x

x

x

X

x

x

x

x

x

x

X

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

X

x

x

x

x

x

x

x

X

x

x

x

x

fiscaal klimmt

md belætingen

ståbiliteit

x

x

Ã

x

fìomciæl-morctair klilmt
staâtsschuld

ståbiliteit munt

inflatie

x

x

regelingen, bepa.lirgen, tarieven

beperkend (geluid, æchniek, brmd, veiligheid, sta¡k etc.)

stimulerend (invesæringspremies, belastingreductie, grotrdkost€nkortingen)

târifering (water, gæ, lichr, sfræm, riolerinÐ x x
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VESTIGINGSPLAATSFACTOREN intemationaal regro læatie

overheid

tægmkelijkheid

bet¡ouwbaheid

snelheid vm hædelen

kwaliteit infomatie

kms op comptheid

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

bereikbmheid lucbt

nabijheid luchthaven

lijnennet luchthaven

frequentìe lijneroet

stååt van ondetboud,¿imago

kwaliteit dienstverlening

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

bereikbaarbeid weg*

msluiting intem wegennet

nabijheid op/aft it rijksweg

capæiæit/bezetting rijksweg

Det vm rijkswegen

st¿ât vil onderhoud

invesleringen in infræhuctuu

autodicbtheid

pukærfaciliteiten

kosæn autobezit/gebruik

x

x

x

x

x

x

X

x

X

x

x

x

x

x

x

x

x

x

bereikbaarheid spoor+

msluiting intem lijnemet

nabijheid station

lijnennet ståtion

frequent¡e lijnemet

c pæi|Ei¡lbezel.irg

staât vm onderhoud

ta¡i efs telling

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

bereikbaarheid regionaal ov*

capæiteit/fre4uentie/net

mebo

trâm

bus

tåxi

x

x

x

x

x

x

x

X

x

x

bercikbaa¡heid overige modaliteiten

fietsvoorzieningen

vætgmgersvoouieningen

X

x

bereikbâarheid kabeusâtelliet

capæiteit/storingsgevæligheid

geluid

bæld

data

tåriefstructuur

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

bereikbarheid water

nabijheid groæ æbaven

beschikbuheid nâtte bedrijfstereinen

x

x

x

x

x

x

subjætieve fætoreo

historische bmden

ildere'emotionele fæto¡en'

x

x

x

x

x

x



wmnklilmt
mbod woningen

kosten levemonderhoud

prijs/kwaliteit verbouding woningen midden- en hoger kader

ondemijsvoozieningen

w inkel voorzieni ngen

sport/ræreatie/ootspmi n g

culturele vmzieningen

teli g¡euæ voozieningen

medische vmzieningen

overige o¡rcobæ voorzieningen þolitie, brmdwær e.d.)

klimmt

kostÉo/e¡gendoruvormlbeschikbmheid./uitbreidingsmogelijkheid/<waliæit

læatie

grond

gebouw

kmtoremkt

nabijheid væzieniogen

zakelijk o¡dersteunend (congresvoozieningen, kopieer-, kærier-, dnksenice

erc.)

personælsvoouieningen (winkels, banken, postkmtoor, puken)

omgeviDg (representativiteit/srårus/u¡tstraling/zichtbãheid)

læatie

gebouw
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* bereikbmbeid æn opzichæ vm p¡imaire zåkelüke contacten, t€n opzichte vil ondersteunende zåkelijke contâcten en ten opzichte vm wooolocaties

Bron: Geraadplee gde literatuur

3.4 Conclusie

De inventarisatie van vestigingsplaatsfactoren op basis van een literatuurstudie heeft intotaalgT
factoren opgeleverd, diezljnondergebrachtin20 rubrieken. Van een eenduidige operationalisatie

van de begrþpen is geen sprake. In de literatuur (zie hoofdstuk 2) zijn de factoren in een aantal

gevallen teruggebracht tot een drietal kernzaken, te weten bereikbaarheid, kosten en omgeving.

Voor de centrum - periferie discussie zrjn de factoren op het laagste schaalniveau, dat van de

locatie, het meest wezenlijk. In bovenstaand overzicht gaat het dan met name om marktfactoren,

produktie- en kennisstructuur, de overheid, bereikbaarheid, subjectieve factoren, kosten,

voorzieningen en omgeving. De vraag in hoeverre de in hoofdstuk vier geanalyseerde centra en

subcentra ten aanzien van deze factoren nu verschillen is niet eenvoudig te beantwoorden.

Marktfactoren spelen immers voornamelijk op regionaal of randstedelijk niveau, evenals

produktie- en kennisstructuur en zijn voor centra-subcentra niet sterk verschillend. De overheid

is een belangrijke marktpafij, maar gegeven het feit dat een aantal subcentra in dezelfde

gemeente ligt als het centrum, is ook dit een minder onderscheidende factor. De prijsverschillen
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tussen kantoorlocaties zijn in Nederland in absolute en relatieve zin gering (Zadelhoff 1994,

Jones Lang Wootton 1994, De Boer Den Hartog Hooft 1994), zodat ook de kostencomponent

geen doorslaggevende rol speelt. Wel is het belangrijk om te constateren dat de

uitbreidingsmogelijkheden in de centra veelal ontoereikend zijn en sommige bedrijven nopen tot

vertrek. Subjectieve factoren verschillen per bedrijfshuishouden en houden geen verband met

locatie-karakteristieken (Pellenbarg 1985). Voorzieningen zijn van ondergeschikt belang (Dewulf

& de Jonge 1994). Zodoende blijven bereikbaarheid en omgeving over. De literatuur geeft

uitsluitsel over de dominantie van auto-bereikbaarheid in deze (zie hoofdstuk 2). De subcentra

zijn in dit opzicht (zie de kaarten in bijlage 1) superieur. Willen de centra over een vergelijkbare

concurrentie-positie beschikken als de subcentra dan zal aan de factoren in de rubriek

'bereikbaarheid weg' de meeste aandacht geschonken moeten worden. Omgevingskenmerken

worden door sommige typen kantoorhuishoudens van groot belang geacht (Lie 1994) en dit punt

zal met name bij de ontwikkeling van subcentra en van nieuwe binnenstedelijke kantoorlocaties

zoals de IJ-oevers scherp in het oog gehouden moeten worden. Ontwikkeling van

binnenstedelijke locaties is verder noodzakelijk om in de uitbreidingsbehoefte van reeds in de

centra gevestigde huishoudens te kunnen voorzien.
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4. KANTOORHOT]DENDE BEDRUFSHUISHOTTDENS IN CENTRA EN

STTBCENTRA

4.1 Inleiding

De kantoorhoudende bedrijfshuishoudens op onderstaande locaties zijn in het onderzoek

betrokken.

Stadsgewest Amsterdam

1. Amsterdam-Centrum

2. Amsterdam-Teleport

3. Amsterdam-Ztid

4. Amsterdam-Zuidoost

5. Schiphol

6. Hoofddorp-Beukenhorst

Stadsgewest Den Haag

7. Den Haag-Centrum

8. Rijswijk Plaspoelpolder

9 . Zoeter meer-Rokkeveen

Stadsgewest Rotterdam

10. Rotterdam-Centrum

11. Rotterdam-BrainparVCapelle a/d IJssel Rivium

12. Rotterdam-Alexanderpolder

Stadsgewest Utrecht

13. Utrecht-Centrum

14. Utrecht-Rijnsweerd

Alvorens de locaties apart worden behandeld met een overzicht van de activiteiten en een

uitsplitsing van de belangrijke sector zakelijke dienstverlening wordt een aantal geagregeerde

gegevens getoond. Het gaat dan om gegevens van de totale populatie, van de stadsgewesten, van

centra versus subcentra en van noordvleugel versus zuidvleugel.

De algemene bedrijfs-activiteiten worden gerangschikt naar 1- en 2-crjferige sbi-codes. De

sectoren 0-5 (Landbouw en Visserij, Delfstofwinning, Industrie, Nutsbedrijven, Bouwnijverheid

en -installatiebedrijven) zijn bij elkaar gevoegd. De sectoren 6 (groothandel en tussenhandel, met

uitsluiting van detailhandel), 7 (transport-, opslag- en communicatiebedrijven), 9 (overige

dienstverlening) worden afzonderlijk gepresenteerd, evenals 81 (Bankwezen), 82

(Verzekeringswezen) en 84 (Zakelijke Dienstverlening). Het restant van de sector 8 is aan de

'restcategorie' 0-5 toegevoegd.



4.2

INRO-TNO, Vestigingsplaatsfactoren en ruimtelijke structuur, P95-006 32

De zakelijke dienstverlening is opgesplitst in 841 (advocatuur), 842 (accountancy), 843

(computerservice-bureaus), 844 (ingenieurs- en architectenbureaus), 845 (reclame- en

advertentiebureaus), 846 (marktanalyse-bureaus) en 847 (de rest). In de populatiezljnbedrijven

betrokken met 1 of meer werknemers.

Data-verzameling vond plaats in 1993/1994. De resultaten van de data-verzameling staan

weergegeven in bijlage 3. De locatie-begrenzingen van de geselecteerde locaties zijn in bijlage

2 opgenomen.

Bevindingen onderzoek

De totale populatie

Het totaal aantal bedrijven en organisaties in de veertien bestudeerde locaties bedraagt 7551. Iets

minder dan 3O7o betreft bedrijven uit de zakelijke dienstverlening. Andere in aantal belangrijke

groepen zijn de handel (l8Vo), de restgroep 0-5 (16%o), het bankwezen (I3Vo), de transport- en

communicatie-bedrijven (ll7o), de maatschappelijke dienstverlening(107o). Het verzekeringswe-

zen is in aantal de kleinste groep (3Vo). Tachtig procent van de bedrijven telt minder dan 10

werknemers, vijftien procent telt tussen de 10 en de 49 werknemers en vijf procent telt meer dan

50 werknemers. Tot de zakelijke dienstverleners behoren 2217 bednjven. De marktanalyse-

bureaus zljn daaronder dominant (2l%o), gevolgd door de overige dienstverlenng (llVo), de

ingenieurs- en architectenbureaus, de computerservice-bureaus (l3%o), de advocatuw (l2Vo), de

accountancy en de reclame- en advertentie-bureaus (beide ll%o). Yljfentachtig procent van de

bedrijven telt minder dan tien werknemers, twaalf procent telt tussen de 10 en 49 werknemers

en 4 Vo telt meer dan 50 werknemers.

De zakelijke dienstverlening is over het algemeen wat kleiner dan de overige kantoorhoudende

werkgelegenheid,

De verdeling van de zakelijke dienstverlening over centra en subcentra is gelijk aan die van de

totale populatie: 2/3 is op de centrumlocaties gevestigd en l/3 op de subcentra.

De regio Amsterdam

De regio Amsterdam laat een fors bovengemiddeld aandeel van het bankwezen zien, en een

benedengemiddeld aandeel in verzekeringswezen en zakelijke dienstverlening. Er best¿an forse

verschillen tussen de centra en de subcentra: het bankwezen en de maatschappelijke

dienstverlening zljn in het centrum sterk oververtegenwoordigd, de handel, transport en

communicatie, het verzekeringswezen en de zakelijke dienstverlening zijner ondervertegenwoor-

digd. De score van de Amsterdamse subcentratezamen voldoet in grote lijnen aan het landelijke

beeld met dien verstande dat transport en communicatie bovengemiddeld scoort en de maatschap-

pelijke dienstverlening benedengemiddeld.

Ten aanzien van de bedrijfsgrootte bestaan er duidelijke verschillen tussen centrum en subcentra:

In het centrum valt bijna 907o van de bedrijven in de grootteklasse <10 werknemers, in de

subcentra'l0%o.
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In de sector zakelijke dienstverlening is Amsterdam ondervertegenwoordigd in de advocatuur,

de ingenieurs- en architectenbureaus, en oververtegenwoordigd in de accountancy, de reclame-

en advertentiebureaus en de marktonderzoeksbureaus. De verschillen tussen centrum en subcentra

beginnen nu op te lopen: de advocatuur, de computerservice-bureaus en vooral de accountancy

zijn in het centrum duidelijk ondervertegenwoordigd, terwijl de overige sectoren, met name de

reclame- en advertentiebureaus duidelijk zijn oververtegenwoordigd in het centrum.

Ten aanzien van de gemiddelde bedrijfsgrootte in de zakelijke dienstverlening conformeren de

subcentra zich aan het landelijke beeld, terwijl het centrum sterk afwijkt: ongeveer 93Vo van de

bedrijven telt minder dan 10 werknemers. Bedrijven met meer dan 50 werknemers zijn zeer sterk

ondervertegenwoordigd.

De regio Den Haag

In de Haagse regio zijn de sectoren handel en zakelijke dienstverlening en vooral 0-5

oververtegenwoordigd, en de sectoren transport en communicatie, bankwezen en

maatschappelijke dienstverlening ondervertegenwoordigd. Ook in Den Haag zrjn de kleinere

bedrijven in het centrum bovengemiddeld (90Vo) aanwezig, terwijl de subcentra juist een

belangrijk aandeel in de middengrote en grote bedrijven laten zien.

In de zakelijke dienstverlening zljn de advocatuur en de accountancy ondervertegenwoordigd,

en de computerservice-bureaus en de ingenieurs- en architectenbureaus oververtegenwoordigd.

Ten opzichte van de subcentra is het Haagse centrum dominant in advocatuur, reclamebureaus,

marktonderzoeksbureaus en de overige zakelijke dienstverlening. De subcentra zijn sterker in

computerservice-bureaus en ingenieurs en architectenbureaus. Het verschil in gemiddelde

bedrijfsgrootte tussen centrum en subcentra is verder aangeschelpt. Het centrum laat met een

aandeel van 90Vo een sterk overwicht aan kleine bedrijvigheid zien, terwijl de subcentra een sterk

bovengemiddeld aandeel van middelgrote (28Vo ipv l57o) en grote (I7Vo ipv 5Vo) bednjven laat

zien.

De regio Rotterdam

In de Rotterdamse regio zijn de sectoren handel, transport en cornmunicatie en zakelijke

dienstverlening oververtegenwoordigd, en de sectoren 0-5, bankwezeî en maatschappelijke

dienstverlening ondervertegenwoordigd, In Rotterdam laat het centrum een gemiddeld beeld zien

ten aanzien van de gemiddelde bedrijfsgrootte. In de subcentrazljn de kleinere bedrijven wat

ondervertegenwoordigd. In de zakelijke dienstverlening vertoont Rotterdam een beeld dat afwijkt
van het gemiddelde: de reclame- en advertentiebureaus, de accountancy, computerservice-

bureaus, marktonderzoeksbureaus en de overige zakelijke dienstverlening zljn
ondervertegenwoordigd, terwijl de advocatuur en de ingenieurs- en architectenbureaus sterk

oververtegenwoordigd zijn. Ten opzichte van de subcentra is het Rotterdamse centrum dominant

in advocatuur en overige zakelijke dienstverlening. De subcentra zijn sterker in accountancy,

computerservice-bureaus en reclame- en advertentie-bureaus. In de zakelijke dienstverlening is

er een verschil in gemiddelde bedrijfsgrootte tussen centrum en subcentra ontstaan. Het centrum
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laat met een aandeel van 87Vo een overwicht aan kleine bedrijvighe\d zien, terwijl de subcentra

een gemiddeld beeld laten zien.

De regio Utrecht

In de Utrechtse regio zijn de sectoren 0-5 en maatschappelijke dienstverlening oververtegen-

woordigd, en de handel, bankwezen en vooral transport en communicatie ondervertegenwoor-

digd. Het centrum is ten opzichte van het subcentrum sterk in handel, transport en

maatschappelijke dienstverlening, het subcentrum domineert in relatieve zin de overige sectoren.

Het Utrechtse centrum geeft een bovengemiddeld beeld ten aanz\en van de kleinere bedrijven,

terwijl het subcentrum een gemiddeld beeld laat zien ten aanzien van de gemiddelde bedrijfs-

grootte. In de zakelijke dienstverlening vertoont Utrecht een beeld dat afwijkt van het

gemiddelde: de accountancy, de computerservice-bureaus en vooral de advocatuur zijn sterk

ondervertegenwoordigd, de reclamebureaus en de overige zakelijke dienstverlening zijn overver-

tegenwoordigd. Het subcentrum heeft te weinig bedrijven in de zakelijke dienstverlening (30)

om zinvolle uitspraken te kunnen doen. Het centrum laat met een aandeel van 927o een groot

overwicht aan kleine bedrijvigheidzien, terwijl het subcentrum een bovengemiddeld aandeel aan

middelgrote bedrijven laten zien.

Centra - subcentra in de Randstad

In de populatie zien wij een redelijk gelijkmatig beeld met een overwicht van de centra in de

maatschappelijke dienstverlening. In de sectoren handel en transport en communicatie is in
relatieve zin een overheersende positie van de subcentra waar te nemen. Ten aanzien van de

gemiddelde bedrijfsgrootte herbergen de centra relatief veel kleine bedrijven, terwijl de subcentra

een relatief groot aandeel hebben in de middelgrote en de grote bedrijven.

In de zakelijke dienstverlening zijn duidelijke verschillen waarneembaar tussen centra en

subcentra. Met uitzondering van de accountancy en de computerservice-bureaus, waar de

subcentra in sterke mate dominant zljn, domineren de centra in alle overige sectoren van de

zakelijke dienstverlening.

Het onderscheid in gemiddelde bedrijfsgrootte uit de totale populatie is in de zakelijke dienst-

verlening verder aangescherpt. Negentig procent van de bedrijven in de centra heeft minder dan

tien werknemers in dienst. In de subcentra bedraagt dat percentage 74.

Noordvleugel - Zuidvleugel

De noordvleugel heeft eeî zeer sterk overwicht in het bankwezen en een overwicht in de

maatschappelijke dienstverlening. De Zuidvleugel heeft een overwicht in handel,

verzekeringswezen en zakelijke dienstverlening.

In de zakelijke dienstverlening heeft de noordvleugel een sterk overwicht in accountancy,

advertentie- en reclamebureaus en een licht overwicht in marktonderzoeksbureaus. De

zuidvleugel heeft een zeer sterk overwicht in advocatuur en ingenieurs- en architectenbureaus.
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De afzonderlij ke locatie s

Sommige locaties uit de populatie beschikken over een functie, die mogelijk een aanzuigende

werking kan hebben op bepaalde typen kantooractiviteiten.

In Amsterdam-centrum betreft het de effecten- en de optiebeurs en De Nederlandsche Bank, in
relatie met het bankwezen en de financiele dienstverlening. Deze sector is in het centrum zeer

sterk vertegenwoordigd (23,4Vo ten opzichte van l37o in de hele populatie). De veronderstelde

relatie is hiermee niet weerlegd.

In Amsterdam-Teleport worden de aanwezige telecommunicatie-voorzieningen (o.a. dubbele

routing) geacht onder andere bedrijven uit sector 7 bovengemiddeld aan te trekken. Daarvan

blijkt met l4,7Vo ten opzichte van ll%o in geringe mate sprake. De veronderstelde relatie is

hiermee niet weerlegd. In de zakelijke dienstverlening zijn de computerservice-bureaus sterk

aanwezig (35Vo ten opzichte van I3Vo in de hele populatie), maar het aantal zakelijke dienstverle-

ners is te gering (23) om daaraan veel waarde te hechten.

In Amsterdam-Ztid betreft het een viertal functies te weten, de rechtbank, de assurantiebeurs,

het World Trade Centre en de RAI. Deze functies hebben in theorie een aanzuigende werking
op respectievelijk de advocatuur, het verzekeringswezen, en de laatste twee op de handel. De

advocatuur en het verzekerings\ryezen zijn sterker aanwezig dan op grond van het beeld in de

hele populatie verwacht mag worden (respectieveliik l6Eo ten opzichte van l2%o, en 4,97o ten
opzichte van 3,2Vo. De veronderstelde relatie is hiermee niet weerlegd. De handel is

benedengemiddeld aanwezig met 9,77o ten opzichte van l7,8%o in de hele populatie. De

veronderstelde relatie tussen handel en respectievelijk WTC (althans wat betreft de gehele

kantoorlocatie: ìn het WTC is de handel wel sterk vertegenwoordigd) en de beurs is hiermee

onwaarschijnlijk.

Op Schiphol zijn naar verwachting bedrijven uit sector 7 sterk vertegenwoordigd. Dat blijkt met

63,3Vo ten opzichte van IlVo n de gehele populatie heel duidelijk het geval te zijne. De

veronderstelde relatie tussen een vliegveld en de transportsector is hiermee niet weerlegd.

De locatie Rotterdam-centrum beschikt over de rechtbank, het WTC, een beurs (de Doelen) en

de assurantiebeurs. De advocatuur is in het centrum sterk vertegenwoordigd. Ook de handel is

sterk vertegenwoordigd. De relatie tussen rechtbank en advocatuur is hiermee niet weerlegd, die

tussen WTC en beurs evenmin, zrj het dat de Amsterdams ervaringen anders uitwijzen.Het
verzekerings\ryezen is licht bovengemiddeld aanwez\g, zodat de relatie assurantiebeurs -

verzekeringswezen niet is weerlegd.

Op de locatie Utrecht-Centrum is de Jaarbeurs gevestigd. De handel is evenwel in Utrecht-

centrum ondervertegenwoordigd, hetgeen strookt met de Amsterdamse bevindingen. De relatie

tussen beurs en in de nabijheid gevestigde kantoorhoudende bedijfshuishoudens uit de handel

is hiermee onwaarschijnlijk.

t Op de kantoorlocaties is de afbakening zo gekozen dat van kantoorlocaties sprake is, zodat uitspraken gedaan
kunnen worden over kantoorhoudende huishoudens. Op Schiphol is deze afbakening niet goed te maken,
waardoor de cijfers met enige vorzichtigheid geinterpreteerd dienen te worden.
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5. CONCLUSIES EN AANBEVELINGEN

5.1 Inleiding

Doelstelling van het project Locatiefactoren is het beantwoorden van de vraag: Aan welk type

locatie geven de verschillende soorten kantoorhoudende bedrijfshuishoudens de voorkeur en

waarom? In Nederland wordt veel onderzoek gedaan naar dit fenomeen met behulp van enquêtes

en interviews. In aanvulling op dat type onderzoek is in deze studie gekozen voor een

literatuuronderzoek en een inventarisatie van de activiteiten op kantoorlocaties. Daartoe zijn
veertien Randstedelijke kantoorlocaties geselecteerd, waarvan vier centrumlocaties en 10

subcentra. Een centrum is de traditionele kern van een stad of stadsgewest, op regionaal niveau

met openbaar vervoer beter bereikbaar dan andere locaties binnen het stadsgewest, en in
vergelijking met de andere locaties beschikkend over de sterkste functiemenging. Een

subcentrum is een planmatig ontwikkelde kern, minder dan 20 jaar oud, op regionaal niveau

beschikkend over een betere auto-bereikbaarheid dan het centrum, gedomineerd door de

kantoorfunctie (vanaf 50.000m2), gelegen op circa 3-15 kilometer afstand van het

centrum.

Op basis van de geraadpleegde literatuur zijn elf stellingen geformuleerd. Deze worden aan de

hand van de inventarisatie van het actuele vestigingspatroon van de kantoorhoudende

bedrijfshuishoudens in het onderstaande getoetst (5.2). Hierna worden enkele aanbevelingen

gedaan (5.3).

5.2 De stellingen

stelling 1: Op de veertien kantoorlocaties is de zakelijke dienstverlening verueweg de

belangrijkste groep.

Met circa 3OVo van het totaal aantal ondernemingen (7551) bhjkt dit inderdaad het geval te zijn:
de stelling wordt onderschreven.

stelling 2: Het type kantoorh.oudende bedrijfshuishoudens in de centra van de vier grote

steden wijkt substantieel af van dat in de subcentra.

In de gehele populatie zien wij een redelijk gelijkmatige verhouding tussen centra en subcentra,

met een sterke dominantie van de centra in de maatschappelijke dienstverlening en een overwicht
van de subcentra in handel en transport en cornmunicatie. In de zakelijke dienstverlening zijn
duidelijke verschillen waarneembaar tussen centra en subcentra. Met uitzonclering van de

accountancy en de computerservice-bureaus, waar de subcentra in sterke mate dominant zijn,
domineren de centra in alle overige sectoren van de zakelijke dienstverlening. De stelling wordt
niet overtuigend onderschreven.
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stelling 3: De zakelijke dienstverlening is relatief sterker vertegenwoordigd in subcenta dan

in centra.

Zowel in de totale populatie als bij de zakelijke dienstverleners blijkt de verdeling over centra

en subcentrum gelijk: 2/3 is op de centrumlocaties gevestigd en ll3 op de subcentra. Deze

hypothese wordt weerlegd.

stelling 4: Grote bedrijven (gemeten in aantal werknemers) zijn relatief sterker

vertegenwoordigd in de centra (als knooppunten van openbaar vervoer), dan in de

subcentra.

De centra herbergen relatief veel kleine bedrijven, terwijl de subcentra een relatief groot aandeel

hebben in de middelgrote en de grote bedrijven.

In de zakelijke dienstverlening heeft negentig procent van de bedrijven in de centra minder dan

tien werknemers in dienst. In de subcentra bedraagt dat percentage vierenzeventig. Deze stelling
wordt weerlegd.

stelling 5: Bedrijven in de zakelijke dienstverlening zijn in het algemeen kleiner dan in de

overige sectoren.

Kantoorhoudende zakelijke dienstverleners scoren iets hoger in de klasse 1-9 werknemers en

lager in de overige sectoren dan de overige bedrijvigheid. De stelling wordt onderschreven, met
de kanttekening dat het om een gering verschil gaat.

stelling 6: In de zakelijke dienstverlening bestaat er een duidelijk verschil in locatievoorkeur
tussen de verschillende sectoren.

Met uitzondering van de accountancy en de computerservice-bureaus, waat de subcentra in sterke

mate dominantztjn, domineren de centra in alle overige sectoren van de zakelijke dienstverle-
ning. De stelling wordt onderschreven.

stelling 7: Gegeven het complementaire knrakter van de vier grote steden in de Randstad

zullen de knntoorhoudende bedrffihuishoudens in de vier grote sta^dsgewesten

duidelijk van elkaar verschillen.

De regio Amsterdam laat een fors bovengemiddeld aandeel van het bankwezen zien, en een

benedengemiddeld aandeel in verzekeringswezen en zakelijke dienstverlening. In de sector

zakelijke dienstverlening is Amsterdam ondervertegenwoordigd in de advocatuur, de ingenieurs-
en architectenbureaus, en oververtegenwoordigd in de accountancy, de reclame- en adverten-

tiebureaus en de marktonderzoeksbureaus.
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In de Haagse regio zijn de sectoren handel en zakelijke dienstverlening en vooral 0-5

oververtegenwoordigd, en de sectoren transport en communicatie, bankwezen en

maatschappelijke dienstverlening ondervertegenwoordigd. In de zakelijke dienstverlening zijn de

advocatuur en de accountancy ondervertegenwoordigd, en de computerservice-bureaus en de

ingenieurs- en architectenbureaus oververtegenwoordigd.

In de Rotterdamse regio zijn de sectoren handel, transport en communicatie en zakelijke

dienstverlening oververtegenwoordigd, en de sectoren 0-5, bankwezen eî maatschappelijke

dienstverlening ondervertegenwoordigd. In de zakelijke dienstverlening vertoont Rotterdam een

beeld dat afwijkt van het gemiddelde: de reclame- en advertentiebureaus, de accountancy,

computerservice-bureaus, marktonderzoeksbureaus en de overige zakelijke dienstverlening zljn
ondervertegenwoordigd, terwijl de advocatuur en de ingenieurs- en architectenbureaus sterk

oververtegenwoordigd zijn.

In de Utrechtse regio zljn de sectoren 0-5 en maatschappelijke dienstverlening oververtegen-

woordigd, en de handel, bankwezen en vooral transport en communicatie ondervertegenwoor-

digd" In de zakelijke dienstverlening vertoont Utrecht een beeld dat afwijkt van het gemiddelde:

de accountancy, de computerservice-bureaus en vooral de advocatuur zijn sterk ondervertegen-

woordigd, de reclamebureaus en de overige zakelijke dienstverlenngzljnoververtegenwoordigd.

Er bestaan kortom duidelijke verschillen tussen de stadsgewesten: de stelling wordt
onderschreven.

stelling 8: De regio's Amsterdam en Utrecht, tezamen de noordvleugel, verschillen duidelijk
van de regio's Rotterdnm en Den Haag, tezamen de zuidvleugel.

De noordvleugel heeft een zeer sterk overwicht in het bankwezen en een overwicht in de

maatschappelijke dienstverlening. De Zuidvleugel heeft een overwicht in handel,

verzekeringswezen en zakelijke dienstverlening.

In de zakelijke dienstverlening heeft de noordvleugel een sterk overwicht in accountancy,

advertentie- en reclamebureaus en een licht overwicht in marktonderzoeksbureaus. De

zuidvleugel heeft een zeer sterk overwicht in advocatuur en ingenieurs- en architectenbureaus.

Ook deze stelling wordt onderschreven.

stelling 9: Rotterdam-centrum beschikt over grote gebouwen, een goede auto-bereikbaarheid

en ruime parkeerfaciliteiten en zal daarom meer dan de andere centrum-locaties

wat betref't het type knntoorhoudende bedrijfshuishoudens op de subcentra lijken,

In algemene zin is er relatief weinig onderscheid tussen centrum en subcentra in Rotterdam. In
de zakelijke dienstverleningzljn de verschillen echternet als in de overige stadsgewesten fors.

De stelling wordt gedeeltelijk onderschreven.
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stelling I0: Kernfuncties als een World Trade Center en een beurs oefenen een onnzuigende

werking uit op bepanlde typen kantoorhoudende bedrijfshuishoudens.

Voor de effecten- en de optiebeurs lUkt dit op te gaan. Ook van rechtbanken en

assurantiebeurzen lijkt een dergelijk effect uit te gaan. Van WTCs en beurs-complexen lijkt geen

aanzuigende werking uit te gaan. De stelling wordt ten aanzien van effectenberÍzen, rechtbanken

en assurantiebeurzen onderschreven.

stelling 11: Er bestaan meer dan 100 vestigingsplaatsfactoren, die in essentie zijn terug te

brengen tot drie kernzaken: bereikbaarheid, omgeving en kosten.

In het overzicht zljn 99 vestigingsplaatsfactoren gerangschikt in 20 rubrieken. Op basis van de

literatuur wordt de stelling tnzake de drie kernzaken onderschreven.

5.4 Aanbevelingen

In het kader van het onderzoek Locatiefactoren is een aantal aanbevelingen opgesteld.

1. Het groeiende overwicht van subcentra op kantorenmarkten brengt een aantal beleidsvragen

met zich mee, gelet op de mogelijkheid dat de huidige kwantitatieve verhouding tussen centra

en subcentra verder in het nadeel van centra wordt omgebogen.Deze vragen raken een auntal

terreinen zoals de stedelijke revitalisering, bestuurlijke herindeling, bereikbaarheid van

locaties voor zakelijk en woon-werkverkeer, de modal split e.d.:

Is een verdere ombuiging ten gunste van de subcentra wenselijk?

Wat zijn daarvan de ruimtelijke en maatschappelijke consequenties?

Is het zinvol de centra karakteristieken mee te geven in termen van auto-bereikbaarheid,

parkeerfaciliteiten, bebouwingsmogelijkheden e.d. of moet er juist meer verschil in locatie-

karakteristieken komen ?

Deze ontwikkeling vraagt om een drietal zaken:

a. Een scenario-studie rnar de ruimteliike en mnatsch.appelijke consequenties v&n

annscherping van centra-subcentra (c.q. centrum - periftrie) verhoudingen.

b. Het monitoren van de centra-subcentra ontwikkelingen in de komende jaren.

c. Een toetsing van nieuwe infrastructuur-concepten zoals Argus aan de zich wijzigende

verhoudingen op de lcnntorenmarkten. Bijstelling van de modal split is wellicht mogelijk
als de onderlinge openbaar vervoer-verbindingen tussen subcentra op intra- en interre-
gionaal niveau worden verbeterd.

2. De operationalisering van vestigingsplaatsfactoren dient, gelet op de gehanteerde grote

verscheidenheid en de resulterende communicatiestoornissen, verder te worden uitgewerkt.
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Het ontwikkelen van een 'Locatie-norm', vergelijkbaar met de ReaI Estate Norm voor

knnt o o r g e b o uw en knn di s c us s i e s v e r de r help en s tructur e r en.

3. Gelet op het waarschijnlijke effect van kernfuncties als rechtbanken, effecten- en optiebeurzen

en assurantiebeurzen dienen overheden locatiekeuzes van deze functies goed te analyseren

op hun ruimtelijke consequenties.

Op regionaal niveau dienen de effecten van verplaatsing van kernfuncties te worden

vastgesteld voordat een locatie wordt geselecteerd.

4. De relatie tussen vraa1- en aanbodfactoren op kantorenmarkten met name ten aanzien van

locatievoorkeuren dient verder te worden uitgewerkt.

Verdere ontwikkeling van het door INRO-TNO ontwikkelde EVALO-model (Bongenaar &
Mant 1993) verdient aanbeveling.

5. Aan onderzoek naar eventuele verhuisplannen van met name de kantoorhoudende be-

drijfshuishoudens in de centra en de beweegredenen moet aandacht (blijven) uitgaan.

Onderzoek naar het belang van kantoorhoudende bedrijfshuishoudens voor centra dient te
worden geactualiseerd.
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Bijlage 1 Kaarten

Kaart 1 geeft een overzicht van de situering van de locaties in de Randstad.

1. Amsterdam-Centrum

2. Amsterdam-Teleport

3. Amsterdam-Zuid

4. Amsterdam-Zuidoost

5. Schiphol

6. Hoofddorp-Beukenhorst

7. Den Haag-Centrum

8. Rijswijk Plaspoelpolder

9. Zoetermeer-Rokkeveen

10. Rotterdam-Centrum

11. Rotterdam-BrainparlciCapelle aldlJssel Rivium
12. Rotterdam-Alexanderpolder

13. Utrecht-Centrum

14. Utrecht-Rijnsweerd

Kaart 2 geeft een overzicht van de locaties in het Amsterdamse stadsgewest:

l Amsterdam-Centrum

2. Amsterdam-Teleport

3. Amsterdam-Zuid

4. Amsterdam-Zuidoost

5. Schiphol

6. Hoofddorp-Beukenhorst

Kaart 3 geeft een overzicht van de locaties in het stadsgewest Den Haag:

1. Den Haag-Centrum

2. Rijswijk Plaspoelpolder

3. Zoetermeer-Rokkeveen

Kaart 4 geeft een overzicht van de locaties in het stadsgewest Rotterdam:

1. Rotterdam-Centrum

2. Rotterdam-Brainpark/Capelle aldUssel Rivium
3. Rotterdam-Alexanderpolder

Kaart 5 geeft een overzicht van de locaties in het stadsgewest Utrecht:

1. Utrecht-Centrum

2. Utrecht-Rijnsweerd
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Kaart 1
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Kaart 2
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Kaart 3
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Kaart 4
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Kaart 5
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Bijlage 2 Overzicht locaties

Stadsgewest Amsterdam

1. Amsterdam-Centrum

2. Amsterdam-Teleport

3. Amsterdam-Zaid

4. Amsterdam-Zuidoost

5. Schiphol

6. Hoofddorp-Beukenhorst

Stadsgewest Den Haag

7. Den Haag-Centrum

8. Rijswijk Plaspoelpolder

9 . Zoetermeer- Rokkeveen

Stadsgewest Rotterdam

10. Rotterdam-Centrum

1 1. Rotterdam-Brainpark/Capelle a/d lJssel Rivium

I 2. Rotterdam-Alexanderpolder

Stadsgewest Utrecht

13. Utrecht-Centrum

14. Utrecht-Rijnsweerd
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LOKATIE 1 : AMSTERDAM-CENTRUM

De begrenzing van deze locatie wordt gevormd door de De Ruijterkade in het noorden, Darnrak,

Beursstraat, Beursplein, Rokin, Oude Turfmarkt en Amstel in het oosten, en de Prinsengracht

in het zuiden en westen. Het betreft de postcode-gebieden 1012, 1015 (met uitzondering van de

Jordaan), 1016 (met uitzondering van de Leidsebuurt) en 1017 (met uitzondering van de

Weteringbuurt en de Utrechtsebuurt).

LOKATIE 2: TELEPORT AMSTERDAM

De begrenzing van deze locatie wordt gevormd door de Dynamostraat en de Basisweg in het

noorden, de Kabelweg in het oosten, de Haarlemmervaart (maakt geen deel uit van de populatie)

in het zuiden, en de Heathrowstraat, Barajesweg, Naritaweg en Kastrupstraat in het westen. Het

betreft delen van de postcodegebieden 1014 en 1043.

LOKATIE 3 : AMSTERDAM-ZUID/WTC

De begrenzing van deze locatie wordt gevormd door de Frederik Roeskestraat, de Prinses

Irenestraat en de Wielingenstraat (geen bedrijfsvestigingen) in het noorden, het Europaplein en

de Europaboulevard in het oosten, de Boelelaan in het zuiden, en de Amstelveenseweg in het

westen. Het betreft delen van de postcode-gebieden I076,1077,1078, 1081, 1082, 1083.

LOKATIE 4: AMSTERDAM ZUIDOOST

De begrenzing van deze locatie wordt gevormd door de spoorlijn Amsterdam-Utrecht, de

Foppingadreef en het Bijlmerplein in het noorden, de Meibergdreef in het oosten, de

Hondsrugweg en de Muntbergweg in het zuiden en de Hoogoorddreef en de Bijlmerdreef in het

westen. Het betreft de postcode-gebieden 1101, 1102,1105.

LOKATIE 5: SCHIPHOL

Deze locatie bestaat uit de volgende postcodegebieden:

- Oost: 1117

- Centrum + Zuid: 1118

- Schiphol Rijk: 1119

LOKATIE 6: BEUKHORST-OOST EN BEUKHORST-WEST HOOFDDORP

Deze locatie bestaat uit de kantoorlocaties Beukhorst-Oost en -West, alsmede een deel van de

Kruisweg. Het gaat om het postcodegebied 2132 (gedeeltelijk)

LOKATIE 7: DEN HAAG CENTRIJM

Deze locatie wordt begrensd door de Prinses Beatrixlaan en de Prinsessegracht aan de noordkant,

het Prins BernardViaduct aan de oostkant, Het Spui (de lijn doorgetrokken tot aan het Lange

Voorhout) aan de zuidkant, en het Lange Voorhout en de Bezuidenhoutseweg aan de westkant.

Het gaat dan om delen van de postcodegebieden 2595,2594, 2511,2513 en 2514.
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LOKATIE 8 : RIJSWIJK PLASPOELPOLDER/BROEKPOLDER

Op deze locatie zijn de kantoorstroken geselecteerd. Het betreft delen van de postcodegebieden

2288 en2289.

LOKATIE 9: ZOETERMEER ROKKEVEEN

Ook op deze locatie zijn de kantoorstroken geselecteerd. Het betreft delen van de

postcodegebieden 27 1,3, 27 15 en 27 19.

LOKATIE 10: ROTTERDAM CENTRIJM

Deze locatie wordt begrensd door het Weena aan de noordzijde, de Westblaak en de Boompjes

aan de zuidzijde, het spoor aan de oostzijde, en aan de westzijde door de Mauritsstraat en de

Schiedamsedrjk. Het betreft delen van de postcodegebieden 301I,3072, 3013, 3014,3032 en

3033.

LOKATIE 1 1a: BRAINPARK/VICTORIAPARK KRALINGEN ROTTERDAM

Deze locatie bestaat uit delen van het postcodegebied 3062

LOKATIE 11b: RIVIUM CAPELLE AAN DEN IJSSEL

Deze locatie bestaat uit delen van het postcodegebied 2909

LOKATIE 12: ROTTERDAM ALEXANDER
Deze locatie wordt begrensd aan de noordkant door de A-20, aande zuidkant door de Hoofdweg,

aan de oostkant door de Capelseweg, en aan de westkant door de Prins Alexanderlaan. het betreft

delen van de postcodegebieden 3067 en 3068.

LOKATIE 13: UTRECHT-CENTRUM

De begrenzing van deze locat\e wordt gevormd door de Leidseweg, de Kanonstraat, de

Daalsetunnel en de Leidseweg in het noorden, de Nieuwe Kade en de Oude Gracht in het oosten,

de Stadsbuitengracht en de Bleekstraat in het zuiden en het spoor, de Croeselaan en de Graadt

van Roggenweg en de Muntkade in het westen. Het betreft de postcode-gebieden 35ll en 3521

en een deel van 3531.

LOKATIE 14: UTRECHT RUNSWEERD-NOORD/ARCHIPARK

Deze locatie bestaat uit delen van het postcodegebied 3584.
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Bijlage3 Resultatendata-onderzoek

Figuur 1b Bedr'tjfsgrootte totale populat¡e
vo 1oo

aantal vestigingen in o/o, (n = 7428)

59
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Figuur 1 c Zakelijke dienstverlening totale populatie
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Figuur 1e Activiteiten totale populat¡e
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Figuur 2a Activiteiten Amsterdam
o/o

&

35

30

25

n
15

10

5

0

centrum (n = 1800) en subcentra (n = 1853)

T
%

Legenda

centum

subcenûa

sbi codessbi 05 sbi 6 sbi 7 sbi 81 sbi 82 sbi 84 sbi 9

I N RO -TN O, Ve s t i g in g s plaat sfac to r e n e n ruimt e lij ke s truc tuur, P 9 5 - 00 6

Figuur 2b Gemiddelde bedr'rjfsgrootte reg¡o Amsterdam
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Fig u u r 2c Zakel'lj ke d ien stverle n i ng Amsterdam
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Figuur 3a Activiteiten regio Den Haag
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Figuur 3b Bedrijfsgrootte Haagse reg¡o
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Fig u u r 3c Zakelij ke d ienstverlen i ng H aagse reg ¡o
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Figuur 4a Activiteiten Rotterdamse reg¡o
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Figuur 4c SBI 84 Rotterdamse reg¡o
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Figuur 5a Activiteiten Utrechtse reg¡o
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Figuur 5c Zakelijke dienstverlening Utrechtse regio
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Figuur 5d Bedrijfsgrootte SBI 84 Utrechtse reg¡o
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Figuur 6b Bedr'rjfsgrootte alle bedrijvigheid
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Figuur 6a Activiteiten contra en subcentra Randstad
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Figuur 6c Zakelijke diensten Randstad
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Figuur 7a Activiteiten noordvleugel - zuidvleugel
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Figuur 8a Activiteiten Amsterdam-Centrum

aantalvestigingen in %, n = 1800
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Figuur 9a Activiteiten Amsterdam-Teleport
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Figuur 1 0a Activiteiten Amsterdam-Zuid
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Figuur 1 1a Activiteiten Amsterdam-Zuidoost
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Figuur 12a Activiteiten Schiphol
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Figuur 1 3a Activiteiten Hoofddorp-Beukenhorst
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Figuur 14a Activiteiten Den Haag-centrum
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Figuurl 5a Activiteiten Rijswijk-Plaspoelpolder
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Figuur 1 6a Activiteiten Zoetermeer-rokkeveen

aantaf vestigingen in o/o, n = 64
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Figuur 1 6b SBI 84 Zoelermeer-rokkeveen
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Figuur 1 7a Activiteiten Rotterdam-centrum
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Figuur 1 8a Activiteiten Rotterdam-brainpar(rivium
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Figuur 1 9a Activiteiten Rotterdam-alexanderpolder
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Figuur 20a Activitelten Utrecht-centrum

aantal vestigingen in %, n = 644
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Figuur 21 a Activiteiten Utrecht-rijnsweerd
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