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Samenvatting
Verrommeling is een groeiend probleem in Nederland en bedrijventerreinen spelen hierin een grote rol. Dit heeft een negatieve uitwerking voor de gevestigde bedrijven en de algemene ruimtelijke kwaliteit. Volgens overheden, burgers en milieuorganisaties moet dit beter. De visie van de eerste betrokkenen, de gebruikers van de bedrijventerreinen, is echter onderbelicht. Bij kwaliteit is belangrijk welke waarde de gebruikers aan kwaliteit hechten. In deze zin hebben kwaliteiten van bedrijventerreinen alleen betekenis als deze worden herkend door bedrijven. In de behaviorale benadering uit de economisch geografische locatietheorie worden onder andere de belangen en oordelen van bedrijven over vestigingslocaties onderzocht. Hieruit blijkt dat bedrijven zich eerste instantie pas bezighouden met de kwaliteit van vestigingslocaties wanneer deze voor hen gebrekkig is. Aangezien kwaliteit subjectief is verschilt dit per bedrijf. Dit verslag probeert onder andere deze oordelen en belangen aangaande (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit van bedrijventerreinen in beeld te brengen en tracht zo een bijdrage te leveren aan meer inzicht en kennis over het probleem van verrommeling van bedrijventerreinen. 
Om te bepalen of een bedrijventerrein verrommeld is zal men de ruimtelijke kwaliteit/verrommeling moeten meten. Op basis van literatuuronderzoek is er een onderzoeksmethode opgesteld om dit uit te voeren. Hierin staat de mening van de gebruikers (bedrijven) centraal. Deze mening is op drie typen bedrijventerreinen onderzocht; een milieubelastend terrein: ‘Rensel’ te Winschoten, een algemeen industrieel terrein: ‘De Meele’ te Nieuwleusen en een terrein met vooral lichte bedrijvigheid: ‘Rondweg’ te Dalfsen. Over de drie geselecteerde bedrijventerreinen verdeeld zijn 45 bedrijven schriftelijk geënquêteerd om meer inzicht te krijgen in hun visie over de (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit van bedrijventerreinen. Ook is deze kwaliteit door middel van de onderzoeksmethode ‘schouwen’ onderzocht. Deze tweede onderzoeksmethode is gehanteerd voor een aanvullend inzicht ten aanzien van het enquête-onderzoek. Dit onderzoek beveelt aan om in eerste instantie aandacht te schenken aan de uitkomsten van het enquête-onderzoek. De uitkomsten van het schouw-onderzoek zijn gebruikt als ondersteuning en verbreding van de aandachtspunten. De data-set van dit onderzoek is beperkt (N=45), maar de resultaten zullen mede dankzij redelijk hoge responspercentages (rond 40%) waarde hebben voor inzicht in de (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit van de drie onderzochte bedrijventerreinen en zijn wellicht voldoende voor een verkennende indicatie voor verrommeling van bedrijventerreinen in het algemeen.

De ruimtelijke kwaliteit van de drie bedrijventerreinen kan worden samengevat als voldoende, met gedeeltelijke verrommeling. Er is onderzocht welke aspecten van ruimtelijke kwaliteit het meest gebrekkig worden bevonden. Er vallen hier vier categorieën op te maken: (gebrekkige) uitbreidingsmogelijkheden panden + kavels, (gebrekkige) sociale veiligheid/criminaliteitspreventie, (gebrekkige) uitstraling en (gebrekkige) bereikbaarheid. Deze categorieën vormen gelijkenis met de uitkomsten van het literatuuronderzoek. De aspecten ‘uitbreidingsmogelijkheden kavels’, ‘uitstraling openbaar gebied t.a.v. onkruid en zwerfvuil’ en ‘sociale veiligheid/criminaliteitspreventie’ zijn bij alledrie de onderzochte bedrijventerreinen geregistreerd onder de meest gebrekkige aspecten van ruimtelijke kwaliteit. Verder zijn er verscheidene specifieke storende elementen geregistreerd. De dominante reden hiervan is ‘verrommeld’ en ‘leegstand’ is het meest voorkomende specifieke storende element. Ook dit onderzoeksresultaat vindt overeenstemming met de uitkomsten van het literatuuronderzoek.
In dit onderzoek is gebleken dat een aantal aspecten van gebrekkige ruimtelijke kwaliteit volgens bedrijven sterk met elkaar samenhangen. De hoge samenhangen vielen allemaal binnen thema’s te scharen. Het gaat om aspecten die vallen onder uitbreidingsmogelijkheden, parkeren, laden en lossen en uitstraling. Verder is uitgezocht dat de aspecten: ‘uitstraling t.a.v. braakliggende kavels’, ‘voorzieningen’, ‘mogelijkheden laden en lossen in privaat gebied’ en ‘parkeren van vrachtverkeer in het openbare gebied’ samen 75,2% van de variantie van het rapportcijfer over de totaal-beoordeling verklaren. 
Tot slot zijn bij de verschillende beoordelingen over de (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit verschillende bedrijfskenmerken gevonden die het meest naar voren kwamen bij de beoordeling over (aspecten van) de ruimtelijke kwaliteit als gebrekkig. De bedrijfskenmerken ‘type klanten’ en ‘opleidingsniveau van de werknemers’ kwamen hierbij het vaakst naar voren als verklaring die correspondeerde met de uitkomsten van het literatuuronderzoek.













































Voorwoord
Tijdens mijn studietijd heb ik veel met het openbaar vervoer gereisd. Je krijgt dan een goede indruk van (een deel van) het landschap van Nederland. Langs wegen, treinsporen en randen van steden zag ik vaak bedrijventerreinen gesitueerd. Regelmatig oogden deze terreinen als een grote verzameling van oude rommel. Veel graffiti, leegstand, onkruid en zwerfvuil vielen meteen op vanuit de trein of bus. Deze ervaring gebruikte ik bij het bedenken van een onderwerp voor het schrijven van mijn masterthesis Vastgoedkunde. Bij het zoeken naar literatuur over bedrijventerreinen kwam ik in eerste instantie vooral rapporten tegen over ideale situaties van bedrijventerreinen. Dit correspondeerde niet met mijn idee over de verrommelde bedrijventerreinen die ik in de praktijk vaak zag. Het leek erop dat er een ‘gat’ was in de informatie over dit soort bedrijventerreinen. Zodoende kwam ik op het idee om mijn masterthesis te focussen op de ‘verrommeling van bedrijventerreinen’. Gaandeweg het onderzoek bleek enerzijds dat er toch wel het één en ander over dit onderwerp te vinden was, als je maar goed genoeg zocht. Anderzijds viel er toch genoeg te ontdekken over dit thema wat interessant genoeg zou zijn om er een masterthesis aan te wijden. Behalve een uitgebreid literatuuronderzoek heb ik voor deze thesis ook empirisch onderzoek uitgevoerd op een aantal bedrijventerreinen. Op deze manier zag ik de bestudeerde theorie terug in de praktijk. Bij het bezoeken van de onderzochte bedrijventerreinen werd ik vergezeld door verschillende experts/betrokkenen. Van hen heb het één en ander geleerd over de praktische kant van bedrijventerreinen. Bij deze wil ik daarom drs. Lautenbach, dhr. Raadjes, dhr. Luinstra en dhr. Wienen bedanken voor hun hulp aan mijn onderzoek. Daarnaast ben ik ook mijn dank verschuldigd aan alle mensen van de 45 verschillende bedrijven die aan dit onderzoek hebben meegewerkt. Zonder hen was dit onderzoek niet mogelijk geweest. Uiteraard geldt dit nog wel het meest voor mijn begeleider prof. dr. van Dinteren. Dankzij zijn kritieken heeft dit onderzoek het juiste wetenschappelijke geraamte gekregen. Daarnaast waren de gesprekken tussen mij en prof. dr. van Dinteren voor mij inspirerend om te bepalen welke weg ik precies moest inslaan zodat mijn onderzoek ook daadwerkelijk zinnig, duidelijk en interessant zou worden. Niet alleen voor mij, maar ook voor de lezer. 
Tot slot wil ik mijn ouders bedanken voor het simpele feit dat de afronding van mijn studie voor een groot deel door hen mogelijk is gemaakt. Verder rest mij niets meer dan u veel plezier te wensen bij het lezen van deze masterthesis.

Ruben Hendriksen
Ommen, december 2011
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1:	Inleiding
1.1  Introductie
Bedrijventerreinen roepen de laatste jaren veel discussie op, met groeiende kritiek. Er is veel leegstand, er is sprake van veel veroudering, de inpassing in de omgeving is vaak slecht en er is een enorme herstructureringsopgave, die niet goed wordt aangepakt (VROM-raad, 2006; Blaauw, 2007; ETIN Adviseurs, 2007; van Dinteren, 2008; Renes et al., 2009). Een veel gebruikte term in de discussie over deze gebrekkige kwaliteit van de ruimte is ‘verrommeling’[footnoteRef:1] (Renes et al., 2009). Het IPO (2007) stelt dat de term verrommeling voort komt uit tal van klachten over de beleving en de matige kwaliteit van het landschap en stedelijke omgeving. Bedrijventerreinen geven hiertoe vaak aanleiding want de terreinen bepalen in belangrijke mate het beeld langs steden en snelwegen (VROM-raad, 2006; van Dinteren, 2008). Ook VROM (2010) stelt dat Nederland verrommelt en schaart onder verrommeling onder andere het verpauperen van bedrijventerreinen.  [1:  In hoofdstuk 2 wordt dit begrip nader uitgelegd.] 

Het rijk, de provincies en vele maatschappelijke organisaties hebben het probleem van verrommeling herkend en onderkend (IPO, 2007). Zo heeft het kabinet-Balkenende 4 zich onder het motto ‘Mooi Nederland’ op bedrijventerreinen gericht, om de verrommeling van het landschap tegen te gaan (Renes et al., 2009). 

1.2  Aanleiding en probleemstelling
Vanuit de overheid, burgers en milieuorganisaties is toenemende bemoeienis met bedrijventerreinen aangaande verrommeling. Volgens deze partijen moet dit een halt worden toegeroepen. Het rijk, provincies en gemeenten zijn mede hierom steeds serieuzer bezig met het realiseren van een goede ruimtelijke kwaliteit op nieuwe terreinen en het herstructureren van verouderde bedrijventerreinen. De discussie over de gewenste uitstraling en de kwaliteit van bedrijventerreinen wordt voornamelijk gevoerd door de betrokken overheden (de aanbodkant). Verschillende publicaties wijzen erop dat het aanbod van bedrijventerreinen beter moet aansluiten op de vraag (zie bijv. ETIN Adviseurs, 2007; Commissie Noordanus, 2008; van Dinteren, 2008; van Dinteren, 2010). Meerdere bronnen melden echter dat de visie van de vraagkant, de gebruikers van de bedrijventerreinen, onderbelicht is. Er bestaat veel onderzoek naar vestigingsplaatsfactoren van bedrijven, maar veelal te algemeen van opzet en weinig specifiek voor bedrijventerreinen. ETIN Adviseurs (2007, p. 27) meldt hierover: “de beoogde kwaliteit aan de vraagzijde is niet of onvoldoende bekend. (...) Het marktonderzoek dat ten grondslag zou moeten liggen aan het te realiseren bedrijventerrein (of het te herstructureren terrein) ontbreekt vaak of is uitermate algemeen van karakter”. Van Dinteren (2010) stelt dat bij het vaststellen van de plannen voor bedrijventerreinen er meestal te weinig gevraagd wordt naar de eisen van de beoogde doelgroep (de bedrijven). Ondernemers delen deze mening (ETIN Adviseurs, 2007). Louw et. al. (2009) geven aan dat empirisch marktonderzoek voor beleid van het aanbod van bedrijventerreinen nooit goed van de grond is gekomen. Er bestaat volgens hen onvoldoende inzicht aan welke kwaliteiten bedrijventerreinen volgens bedrijven moeten voldoen. Volgens Renes et al. (2009) is van een systematische analyse van problemen en bijhorende oplossingen bij gemeenten nog nauwelijks sprake. Wat de gesignaleerde knelpunten betekenen voor het functioneren van de op het terrein gevestigde bedrijven blijft meestal onderbelicht. Hierdoor is niet duidelijk in hoeverre bedrijventerreinen (nog) voldoen als vestigingsplaats voor het bedrijfsleven (Renes et al., 2009). Bij ruimtelijke kwaliteit wordt volgens Hooimeijer et al. (2001) naar het kwaliteitsoordeel van eindgebruikers wel onderzoek verricht, maar zijn er veel kennishiaten aan te wijzen. Verder stellen ze dat beleidsmakers meer bewust moeten worden van de betekenis die eindgebruikers hechten aan ruimtelijke kwaliteit. Wat betreft verrommeling komt hierbij dat onderzoek naar deze ervaring nog onvoldoende voorhanden is (Boersma en Kuiper, 2006). Volgens de Werkbank Ruimtelijke Kwaliteit (WeRK) moeten gebruikers (de vraagkant) vanaf het begin bij (de kwaliteit van) ruimtelijke projecten betrokken worden en ook het laatste woord hebben (Dauvellier et al., 2008).
Kennis over de visie van bedrijven over bedrijventerreinen is noodzakelijk. Het is van belang dat overheden op de hoogte zijn van de mening van bedrijven over de kwaliteit van hun bedrijventerreinen zodat het aanbod goed kan aansluiten op de vraag. In het kader van verrommeling is het van belang om te weten wat verrommeling precies is, wanneer de gebruikers hun bedrijventerreinen verrommeld vinden en wat hiervan de onderliggende factoren zijn. Op basis hiervan kan worden bepaald wanneer een bedrijventerrein gerevitaliseerd[footnoteRef:2] moet worden en op welke punten dat moet worden aangepakt. [2:  “Revitalisering: forse integrale verbetering van het terrein, waarbij de huidige bedrijven gevestigd blijven” (Traa en Knoben, 2009, p. 14). ] 


	Probleemstelling:
Te weinig inzicht in wanneer en waardoor een bedrijventerreinen ‘verrommeld’ wordt bevonden, en op welke punten deze verrommeling moet worden aangepakt.

1.3  Vraagstelling
De hoofd- en deelvragen van het onderzoek zijn: 
Hoofdvraag:
· Wanneer en waardoor wordt een bedrijventerreinen ‘verrommeld’ bevonden, en op welke punten moet deze verrommeling worden aangepakt?
Deelvragen: 
· Wat is verrommeling?
· Wat is (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit van bedrijventerreinen?
· Wat betekent ruimtelijke kwaliteit voor bedrijven?
· Hoe valt ruimtelijke kwaliteit/verrommeling van bedrijventerreinen te meten?
· Wat is de (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit van de onderzochte bedrijventerreinen?
· Wat zijn hiervan de achterliggende samenhangen?

1.4  Doelstelling en relevantie onderzoek
Doelstelling: 	Meer kennis over wanneer en waardoor een bedrijventerrein ‘verrommeld’ wordt bevonden, zodat duidelijker wordt wanneer en op welke punten het probleem van verrommeling van bedrijventerreinen moet worden aangepakt.
Relevantie: In dit onderzoek wordt de ruimtelijke kwaliteit van bedrijventerreinen volgens de gebruikers (de gevestigde bedrijven) op een aantal bedrijventerreinen door enquêtes onderzocht. Dit zal meer inzicht in geven in de visie van de vraagkant over kwaliteit van bedrijventerreinen.
Anderzijds wordt de ruimtelijke kwaliteit/verrommeling van de bedrijventerreinen onderzocht door schouwen. Schouwen zijn visuele inspecties van bedrijventerreinen en worden meestal door experts en/of betrokkenen uitgevoerd. Het schouwen van bedrijventerreinen is een gangbaar onderdeel van methoden om de kwaliteit van bedrijventerreinen te bepalen (zie bijv. van Geene en Officier 2006; DHV, 2009; BCI, 2010; van Dinteren et al., 2010). De relevantie van het schouwen is dat het enerzijds relevante ruimtelijk kwalitatieve kenmerken van de bedrijventerreinen inventariseert en anderzijds de mate van verrommeling in beeld brengt. Deze methode voegt een redelijk objectief/intersubjectief inzicht toe over het probleem van verrommeling van bedrijventerreinen. 
Ten aanzien van het inzetten van twee onderzoeksmethoden is het interessant om een beoordeling van schouwers over de (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit van de bedrijventerreinen te vergaren en naast de beoordelingen van de gebruikers te zetten. Er zal worden gekeken in hoeverre deze beoordelingen corresponderen of verschillen. Dit geeft een indicatie van de verhouding tussen de visie van de gebruikers en die van zogenaamde ‘experts’. Wat betreft het bepalen van verrommeling bestaan er onderzoeken die dit hebben gedaan via schouwen, maar deze resultaten niet hebben gecontroleerd bij de doelgroep (zie bijv. Veeneklaas et al., 2006 en Boersma en Kuiper, 2006). In deze rapporten wordt gesteld dat dit uiteindelijk wel noodzakelijk is. Deze controle vindt in dit onderzoek, via de enquêtes, wel plaats. Waar de onderzoeksresultaten vanuit het schouwen worden gesteund door onderzoeksresultaten vanuit de enquêtes wordt de betrouwbaarheid van het schouw-onderzoek vergroot. Deze controle is vooral relevant vanwege het beperkte aantal personen waardoor de schouwen worden uitgevoerd.

De doelgroep van het onderzoek is: beleidsmakers en private partijen die zich bezig houden met het realiseren en/of het in stand houden van de ruimtelijke kwaliteit van bedrijventerreinen en iedereen die meer wil weten over het verschijnsel van het verrommelen van bedrijventerreinen in Nederland.

1.5  Context onderzoek
In deze paragraaf wordt ingegaan op de context van het onderzoek. Dat houdt in: verrommeling, uitstraling van bedrijventerreinen, de vraag naar ruimtelijke kwaliteit op bedrijventerreinen en ruimtelijke kwaliteit in beleid. Trends en ontwikkelingen worden beschreven vanuit de maatschappij, vanuit de aanbodkant (overheid) en vanuit de vraagkant (gebruikers).

	Verrommeling
Het Nederlandse landschap heeft grote maatschappelijke en politieke belangstelling. Een groot aantal organisaties, van projectontwikkelaars tot natuur- en milieuorganisaties, maakt zich zorgen over de verrommeling van het landschap (Kuiper et al., 2008). Verrommeling van het landschap wordt in het landschapsbeleid als probleem erkend (Veeneklaas et al., 2006). De Stichting Natuur en Milieu en De Provinciale Milieufederaties (2007) geven een aantal onderzoeksresultaten dat ook burgers vinden dat Nederland verrommelt:
· Ruim 80% van 550 onderzoekspersonen[footnoteRef:3] vindt dat de verrommeling de laatste jaren duidelijk is toegenomen. [3:  Deze onderzoeksgroep is niet representatief voor de Nederlandse bevolking, maar geeft wel een een beeld hoe ‘klagers’ denken over verrommeling.] 

· Meer dan 90% vindt het belangrijk dat de verrommeling van het Nederlandse landschap wordt aangepakt.
· Slechts 20% heeft er vertrouwen in dat de verrommeling de komende vijf jaar wordt aangepakt.
Er bestaat echter weinig kennis over waarom en wanneer een landschap als verrommeld wordt ervaren. Het is een lastig probleem om te definiëren en de omvang ervan te aan te geven. Er is wel vrij veel onderzoek gedaan naar de voorkeuren voor bepaalde landschappen, maar dit betreft vrijwel uitsluitend positieve voorkeuren (en de factoren die daaraan bijdragen), terwijl het begrip verrommeling een evidente negatieve lading heeft (Veeneklaas et al., 2006). Volgens verschillende rapporten wordt het gevoel van verrommeling veroorzaakt door visuele verstoring, door met name grote bedrijfsgebouwen en infrastructuur. Dit wordt ervaren als een negatieve belevingswaarde van het landschap (zie bijv. Ritsema van Eck en Farjon, 2008; Kuiper et al., 2010; Ministeries EZ en VROM, 2010).

Uitstraling van bedrijventerreinen
De discussie over de uitstraling en beleving van bedrijventerreinen is een ontwikkeling die vooral pas sinds deze eeuw veel belangstelling trekt. Deze belangstelling is groeiende. In de beleving van mensen zijn bedrijventerreinen vaak een verzameling van grijze platte stalen dozen aan de rand van een snelweg. In het publieke verrommelingsdebat is er dan ook veel kritiek op de lage kwaliteit van de architectuur en stedenbouwkundige en landschappelijke inpassing (VROM-raad, 2006; ETIN Adviseurs, 2007). Volgens de VROM-raad (2006) voldoen de grootschalige monofunctionele bedrijventerreinen langs de snelwegen en randen van steden niet aan de huidige eisen die de samenleving stelt aan duurzame en ruimtelijke kwaliteit. 
De lang niet altijd positieve mening van de bevolking over bedrijventerreinen heeft bijgedragen aan de aandacht voor de uitstraling van deze werklocaties. In 2005 mengde het Ministerie van Economische Zaken zich in de discussie, omdat het een bijdrage wilde leveren aan meer architectonische kwaliteit om zo een stap te zetten naar positievere beeldvorming (ETIN Adviseurs, 2007). In 2006 stelde de VROM-raad voor de term bedrijventerreinen te vervangen door ‘werklandschappen’. Dit omdat zij van mening is dat de oude term ‘bedrijventerreinen’ steeds minder van toepassing is door de veranderende eisen van burgers en bedrijven aan deze gebieden. De term ‘werklandschappen’ dekt volgens de raad tegenwoordig veel beter de lading en geeft beter aan welke richting het op moet. Eén van de belangrijkste conclusies van de VROM-raad (2006) is dat de ruimtelijke kwaliteit van bedrijventerreinen in Nederland beter kan en ook moet. In hetzelfde jaar zijn bedrijventerreinen op de politieke agenda van het rijk gekomen[footnoteRef:4] (van Dinteren, 2008). Ook bij gemeenten is de aandacht voor de uitstraling van bedrijventerreinen toegenomen. Deze uitstraling draagt bij aan het imago van de stad; bedrijventerreinen zijn door hun zichtlocaties veelal visitekaartjes voor gemeenten (van Dinteren et al., 2010a). [4:  Mede door acties van Milieudefensie, Stichting Natuur en Milieu en de Provinciale Milieufederaties.] 


Ruimtelijke kwaliteit in beleid
Sinds de jaren tachtig is de aandacht van overheden voor ruimtelijke kwaliteit groeiende. In die tijd kwam bij de Rijks Planologsiche Dienst steeds meer naar boven dat er een inhoudelijke meerwaarde aan alle ruimtelijke plannen zou moeten zitten. In eerste instantie was er vooral aandacht voor de economische waarde van ruimtelijke kwaliteit, waarbij de gedachte was dat een aantrekkelijk stedelijk klimaat een belangrijke concurrentiefactor zou zijn. Vanaf de jaren negentig staat ruimtelijke kwaliteit in de belangstelling als beleidsthema van de rijksoverheid. Sinds de Vierde Nota Ruimtelijke Ordening is ruimtelijke kwaliteit in beleidsdocumenten een kernbegrip en in de Nota Ruimte is verbetering van de ruimtelijke kwaliteit van stad en platteland zelfs één van de hoofddoelen (Hooimeijer et al., 2001; Spaans en Trip, 2010). Wat betreft ruimtelijke kwaliteit op bedrijventerreinen is de ondertekening van het Convenant Bedrijventerreinen 2010-2020 in 2009 van groot belang. Hiermee luidden rijk, provincies en gemeenten een nieuwe aanpak in van het bedrijventerreinenbeleid. Hierin staat naast het zorgen voor een concurrerend vestigingsklimaat ook ruimtelijke kwaliteit centraal (VROM, 2010). Het kabinet heeft in het kader van het programma Mooi Nederland en op basis van de adviezen van de Commissie Noordanus (2008) in de ‘Agenda 2008-2009 herijking aanpak bedrijventerreinen’ gekozen voor een nieuwe aanpak van het bedrijventerreinenbeleid. Hierin is het tegengaan van verrommeling één van de hoofddoelen (Arcadis, 2010).

	De vraag naar ruimtelijke kwaliteit op bedrijventerreinen 
In de loop der jaren zijn bedrijven steeds gevoeliger geworden voor een goede bereikbaarheid en dan vooral over de weg. Dit is duidelijk terug te zien in het aantal grote transport en logistieke centra langs de snelwegen (VROM-raad, 2006). Hierdoor wordt het beeld langs wegen en steden momenteel in sterke mate bepaald door bedrijventerreinen. Het gevolg hiervan is dat voor de uitstraling van deze locaties veel aandacht is gekomen. Eerst vanuit de maatschappij en wat later werd het ook voor bedrijven een relevant thema (Spit en Zoete, 2006). Onder gebruikers van bedrijfsruimte groeit het besef dat pand en omgeving een directe invloed uitoefenen op hun imago. Ondernemers besteden steeds meer aandacht aan imago en de representativiteit van het bedrijfspand en de omgeving (Stec Groep, 2005; van Dinteren, 2008; van Dinteren et al., 2010a). Volgens ETIN Adviseurs (2007) staat op bedrijventerreinen steeds minder het individuele bedrijfspand centraal en steeds meer de kwaliteit van de totale bedrijfsomgeving. Ondernemers zien de voordelen in van stedenbouwkundige plannen en beeldkwaliteitsplannen. Zij zijn groot voorstander van het gezamenlijk opstellen van dergelijke plannen (ETIN Adviseurs, 2007). Ondernemers zijn zich bewust dat de kwaliteit van de werkomgeving voor werknemers steeds belangrijker wordt (van Dinteren, 2008). Ook zijn de opkomst van nieuwe vormen van bedrijvigheid (zoals de ICT-sector, R&D centra, softwareproductie, callcentra, laboratoria) en van functiemenging op bedrijventerreinen factoren die spelen in de groeiende aandacht voor ruimtelijke kwaliteit. De nieuwe bedrijvigheid heeft belangstelling voor bedrijfspanden met een kantoorachtige uitstraling en de functiemenging (zoals zorgboulevards, autoboulevards, woonboulevards, outlet centres, sportcomplexen en entertainmentcomplexen) heeft factoren als omgevingskwaliteit, status, identiteit en imago steeds belangrijker gemaakt (VROM-raad, 2006; van Dinteren, 2008).
1.6  Onderzoeksopzet 
Het onderzoek bestaat uit twee delen. Allereerst is er een uitgebreide literatuurstudie uitgevoerd. Dit is gevolgd door empirisch onderzoek.

Literatuur
Met het literatuuronderzoek zijn relevante rapporten van overheid en onderzoeksbedrijven, scripties, artikelen en theorie betreffende vastgoed en economische geografie bestudeerd om als achtergrondkader te kunnen dienen voor het tweede gedeelte; het empirische onderzoek.

Empirisch onderzoek
Het empirische gedeelte van het onderzoek is tweeledig en de opzet hiervan betreft een survey. Via systematische ondervraging en observatie zijn een groot aantal gegevens verzameld. Enerzijds zijn bedrijven geënquêteerd (systematische ondervraging) en anderzijds zijn ‘schouwen’ (visuele inspecties aan de hand van vooraf opgestelde criteria) op bedrijventerreinen uitgevoerd (observatie). 
Het empirische onderzoeksgedeelte is vooral kwantitatief (gesloten vragen, codeerbare antwoorden) en voor een gedeelte kwalitatief (open vraag: specifieke elementen). 

Definiëren en operationaliseren
Het centrale onderzoeksbegrip is ‘verrommeling van bedrijventerreinen’. Verrommeling wordt in dit onderzoek gedefinieerd als: ‘gebrekkige kwaliteit van de direct waarneembare omgeving’. Het begrip ‘bedrijventerrein’ wordt in dit onderzoek hetzelfde gedefinieerd als door het Integraal Bedrijfs Informatie Systeem (IBIS): ‘een werklocatie vanuit oorspronkelijke opzet van meer dan één hectare bruto dat volgens bestemming bestemd en geschikt is voor gebruik door handel, nijverheid, commerciële en niet-commerciële dienstverlening en industrie’. De rijksoverheid hanteert veelal ook deze definiëring (Arcadis, 2008; Arcadis, 2009).
Operationaliseren wil zeggen: vertalen van het begrip in meetbare termen (Baarda en de Goede, 2001). Wat er in dit onderzoek gemeten wordt is of de direct waarneembare ruimtelijke kwaliteit van bedrijventerreinen gebrekkig is. Om dit te meten wordt voor elk relevant[footnoteRef:5] kwaliteitskenmerk een kwantitatieve meetbare eenheid geformuleerd: het begrip ‘ruimtelijke kwaliteit’ wordt onderverdeeld in dimensies en deze dimensies weer in aspecten. Aan de aspecten worden in het onderzoek waarden verbonden die bepalen of, en in welke mate de aspecten gebrekkig zijn. Dit is het gesloten onderzoeksgedeelte. Verder wordt er genoteerd welke specifieke storende elementen bedrijven en onderzoekers signaleren, alsmede de mate en reden van verstoring. Dit is het open onderzoeksgedeelte. [5:  Relevant wil hier zeggen: aspecten van ruimtelijke kwaliteit die op bedrijventerrein direct waarneembaar zijn.] 


1.7  Leeswijzer 
In hoofdstuk 1 worden de aanleiding en de probleem- en vraagstelling van het onderzoek geïntroduceerd. Hoofdstuk 2 zal verder ingaan op definities, relevante achtergrondinformatie en theorie betreffende het onderzoeksonderwerp. Op basis van de eerste twee hoofstukken worden in hoofdstuk 3 het conceptueel model en de verwachtingen geschetst. Hoofdstuk 4 zal daarna de methodologie van het onderzoek behandelen. De resultaten van het onderzoek komen vervolgens in hoofdstuk 5 en 6 aan de orde. Tot slot worden in hoofdstuk 7 conclusies getrokken en aanbevelingen gedaan.






2: 	Achtergrond
Dit hoofdstuk beschrijft de (theoretische) achtergrond van het onderzoek. Er wordt ingegaan op wat verrommeling en ruimtelijke kwaliteit is, wat dit voor bedrijventerreinen betekent, wat ruimtelijke kwaliteit volgens bedrijven is en ten slotte hoe ruimtelijke kwaliteit/verrommeling op bedrijventerreinen kan worden gemeten.

2.1  Wat is verrommeling?
Het begrip ‘verrommeling’ heeft nog maar een korte geschiedenis en heeft nog geen algemeen aanvaarde definitie. De ervaring van verrommeling is echter niet nieuw, in het verleden werden daar andere termen voor gebruikt, ‘zoals ‘verloedering’, ‘verwildering’ (van de groene omgeving) of ‘Belgische toestanden’ (ongeordende bebouwing) (Veeneklaas et al., 2006, p. 23). Voor het in beeld brengen van verrommeling is het noodzakelijk om het begrip duidelijk te definiëren (Veeneklaas et al., 2006). Een korte zoektocht naar het begrip ‘rommel’ levert op: “allerlei dingen zonder orde bij elkaar” (www.woorden.org, 03-03-2011), “wanordelijke boel” (www.woordenboek.nl, 03-03-2011) en “vele waardeloze spullen door elkaar” (nl.wikitionary.org, 03-03-2011). Verrommeling zou dan aangeven dat het een proces is van deze ‘wanordelijke, waardeloze boel door elkaar’. Volgens Veeneklaas et al. (2006) is verrommeling een proces met veel storende elementen, waarbij storend betekent: niet passend, niet geëigend. Verrommeling tast het gevoel van samenhang, van eenheid en van harmonie aan (Veeneklaas et al., 2006). Boersma en Kuiper (2006) stellen dat de bepaling van verrommeling afhankelijk is van “de inpasbaarheid en de vormgeving van de potentieel storende elementen, het referentiebeeld van het landschap en het referentiebeeld van de waarnemer” (Boersma en Kuiper, 2006, p. 33). Op basis hiervan kunnen we stellen dat verrommeling per situatie, locatie en persoon verschilt.

Ruimtelijke kwaliteit
Volgens Renes et al. (2009) betekent ‘verrommeling’ hetzelfde als ‘gebrekkige ruimtelijke kwaliteit’. De vraag die dan rijst is: wat is ruimtelijke kwaliteit? En wanneer is die gebrekkig?
Waar het in de literatuur over ruimtelijke kwaliteit gaat worden bijna altijd de drie begrippen: gebruikswaarde, belevingswaarde en toekomstwaarde[footnoteRef:6] aangehaald. De Werkbank Ruimtelijke Kwaliteit van Habiforum beschrijft de begrippen als volgt: gebruikswaarde: gebruiksmogelijkheden van de ruimte in relatie tot gebruikseisen. Belevingswaarde: beleving van de ruimte in relatie tot de verwachting. Toekomstwaarde: aanpasbaarheid aan toekomstige eisen in relatie tot kosten (Janssen-Jansen, et al. 2009). In de Nota Ruimte (2004) wordt bij de waarden de volgende uitleg gegeven: “Van een hoge gebruikswaarde is sprake als de ruimte op een veilige wijze gebruikt kan worden voor verschillende functies (...), deze functies elkaar niet hinderen, ze elkaar zo mogelijk versterken en ze toegankelijk zijn voor alle bevolkingslagen en -groepen. Belevingswaarde speelt een belangrijke rol in de leefomgeving. Daarbij gaat het om cultureel besef en diversiteit, menselijke maat, aanwezigheid van karakteristieke kenmerken - identiteit - en afleesbaarheid van (cultuur)historie en schoonheid. Ook moet in dit verband gedacht worden aan variatie (...). Bij toekomstwaarde gaat het om kenmerken als duurzaamheid, biodiversiteit, robuustheid, aanpasbaarheid en flexibiliteit in de tijd, zowel wat betreft geschiktheid voor nieuwe gebruiksvormen als ontvankelijkheid voor nieuwe culturele en economische betekenissen” (Nota Ruimte, 2004, p. 28). De Nota Ruimte (2004) onderschrijft hierbij dat de concrete invulling van de criteria voor ruimtelijke kwaliteit per situatie door de betrokken partijen moet worden bepaald. [6:  Deze waarden worden verwezen naar de termen utilitas (bruikbaarheid), venustas (schoonheid), en firmitas (degelijkheid) van Vitrivius uit het jaar 60 voor Christus. Dit bewijst dat deze begrippen zeer houdbaar zijn (Daamen, 2005).] 


	Belevingswaarde van ruimte
In de literatuur wordt bij het begrip verrommeling een link gelegd met de belevingswaarde van ruimte. De uitleg van de belevingswaarde van ruimte valt terug te leiden tot theorieën vanuit de evolutie van de mens. Volgens deze theorieën voelt de mens zich het prettigst in omgevingen die hem de beste overlevingskansen bieden. Zo stellen Kaplan en Kaplan (1989) (overgenomen uit: Veeneklaas et al., 2006) dat mensen voor hun overleving vooral afhankelijk van kennis zijn. Wat betreft de omgeving speelt hier of ze die begrijpen, er controle over hebben en of ze patronen kunnen ontdekken. Volgens Boselie (1981) (overgenomen uit: Veeneklaas et al., 2006) probeert ons waarnemingssysteem informatie te organiseren tot eenheden. Het zien van gebeurtenissen en objecten berust op het ontdekken van samenhang, overeenkomsten, orde en regelmaat. De arousal-theorie van Berlyne (1971) (overgenomen uit: Veeneklaas et al., 2006) stelt dat het niveau van prikkels (arousal) waar het individu aan blootgesteld wordt niet te hoog mag zijn, omdat de omgeving dan als te  rommelig en onoverzichtelijk wordt ervaren. Volgens Coeterier (2002) (overgenomen uit: Veeneklaas et al., 2006, p. 29) spelen de volgende acht aspecten een rol in de beleving en waardering van landschappen:
1. “Eenheid				
2. Gebruik (de functie)			
3. Natuurlijkheid van groei		
4. Historisch karakter (ontwikkeling)	
5. Ruimtelijkheid (de inrichting van het systeem)
6. Bodemgesteldheid en waterhuishouding 
7. Verzorgendheid (het beheer)
8. Uiterlijke verschijningsvorm van het systeem.”
Eenheid en gebruik zijn het belangrijkst van de acht. Zij bepalen het soort systeem of type landschap. De rest geeft hierbinnen invulling en variatie (Veeneklaas et al., 2006). Volgens Veeneklaas et al. (2006) lijkt een aantal van de aspecten, negatief geformuleerd, toepasbaar op verrommeling:
1. “Gebrek aan eenheid, fragmentatie
2.  Onduidelijk gebruik, te ver doorgevoerde multifunctionaliteit
3/4. Onnatuurlijk, niet organisch gegroeid, a-historisch, ‘neergeplempt’, gebiedsvreemd
7.    Onverzorgd, vervallen, onbeheerd, zwerfvuil
8.    Stank, geluidsoverlast, schreeuwende kleuren” (Veeneklaas et al., 2006, p. 29). 

Subjectief, intersubjectief, objectief
Verrommeling, ruimtelijke kwaliteit en belevingswaarde zijn subjectieve en abstracte begrippen, waarbij vele factoren spelen. Vanuit verschillende disciplines en door de tijd heen worden ze verschillend beschouwd. Hierdoor zijn de begrippen dynamisch en niet erg eenduidig en bovendien moeilijk te kwantificeren (Hooimeijer et al., 2001; Dauvellier et al., 2008; Janssen-Jansen et al. 2009; Spaans en Trip, 2010).  Volgens Dauvellier et al. (2008) wordt ruimtelijke kwaliteit als begrip veelal onvoldoende expliciet uitgewerkt en leidt dit tot onduidelijkheid. Bij het concretiseren van kwaliteitsbegrip gaat het erom welke eisen aan kwaliteit worden gesteld door de betrokken actoren en hoe de kwaliteit gewaardeerd wordt. De perceptie van ruimtelijke kwaliteit wordt bepaald door plaats, tijd, schaalniveau, sociale randvoorwaarden en culturele reikwijdte (Dauvellier et al., 2008; Janssen-Jansen et al. 2009; Spaans en Trip, 2010). Wanneer velen dezelfde gedachte hebben over wat ruimtelijke kwaliteit zou moeten zijn, valt ruimtelijke kwaliteit te bezien als een intersubjectief begrip (Ministerie van VROM e.a., 2004; Janssen-Jansen et al., 2009). Ruimtelijke kwaliteit kent ook nog een objectieve dimensie, hier gaat het om de grenzen en elementen die ruimtelijke kwaliteiten bepalen. Denk hierbij aan geografische grenzen, maar ook bijvoorbeeld aan grenzen ten aanzien van de gezondheid zoals het percentage fijnstof in de lucht. Dit zijn grenzen en elementen die zijn vastgesteld (Janssen-Jansen et al. 2009). 
Bij ruimtelijke kwaliteit komen volgens Dauvellier et al. (2008, p. 26) in ieder geval altijd de volgende kenmerken naar voren: “een ruimtelijke inrichting die tegemoet komt aan actuele en toekomstige wensen, en waarin rekening is gehouden met esthetische overwegingen”. 

Uitgaande van de hierboven benoemde beschrijvingen over verrommeling en ruimtelijke kwaliteit wordt in dit onderzoek de volgende definitie aan het begrip verrommeling verbonden:

‘Gebrekkige kwaliteit van de direct waarneembare omgeving’
2.2  (Gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit van bedrijventerreinen
Deze paragraaf gaat in op wat ruimtelijke kwaliteit van bedrijventerreinen inhoudt, op de punten waar deze gebrekkig is en hoe daarop wordt ingespeeld.

Gebruikswaarde, belevingswaarde en toekomstwaarde van bedrijventerreinen
ETIN Adviseurs (2007) en van Dinteren (2008) halen bij hun beschrijving van ruimtelijke kwaliteit van bedrijventerreinen de drieledige trits van gebruikswaarde, belevingswaarde en toekomstwaarde aan. Van Dinteren (2008, p. 31) beschrijft gebruikswaarde volgt: gebruikswaarde betreffen de basiseisen van ondernemers en staat min of meer gelijk aan functionele kwaliteit. Het gaat vooral om autobereikbaarheid, parkeermogelijkheden, voldoende ruimte, functionaliteit van de gebouwen (flexibiliteit) en criminaliteitspreventie (van Dinteren, 2008). Bij de gebruikswaarde gaat ondernemers het er om of de gebruiksmogelijkheden van het pand en kavel passen bij de activiteiten van de onderneming (ETIN Adviseurs, 2007). Volgens Inbo (2004) zijn functionaliteit en doelmatigheid de eerste vereisten op een bedrijventerrein.
De belevingswaarde van een bedrijventerrein heeft betrekking op het gevoel, de sfeer, de vorm en de stijl (ETIN Adviseurs, 2007). Volgens Hooimeijer et al. (2001) is de belevingswaarde van ruimte voor bedrijven een belangrijke richtsnoer. Locaties kunnen inspelen op het feit dat beleving een rol speelt in relaties tussen bedrijven onderling en tussen bedrijven en consumenten: een hoge belevingswaarde geeft een goed imago en is zodoende aantrekkelijk voor bedrijven (Hooimeijer et al., 2001). Bij de belevingswaarde geldt vooral een rol voor stedenbouw en architectuur (van Dinteren, 2008). Van Dinteren (2008) haalt de volgende aspecten aan:
· omgevingsinpassing;
· de lay-out van het terrein (situering van gebouwen, breedte van de wegen, wel of geen
voetgangers- en fietspaden);
· de representativiteit van het terrein (geheel van gebouwen, groen, water, landscaping);
· de representativiteit van de gebouwen.
In de belevingswaarde is veel variatie mogelijk, van laag bij een functioneel bedrijventerrein tot hoog bij een hoogwaardig bedrijventerrein. De belevingswaarde van bedrijventerreinen staat momenteel sterk ter discussie door de slechte kwaliteit (van Dinteren, 2008).
De belevingswaarde en de gebruikswaarde vormen de basis voor de toekomstwaarde. De toekomstwaarde wordt in sterke mate bepaald door het beheer (van Dinteren, 2008). Bij de toekomstwaarde gaat het om de flexibiliteit, onderhoud en prijsontwikkeling van het onroerend goed in de loop der tijd (ETIN Adviseurs, 2007). Hoe meer belevings- en toekomstwaarde een bedrijventerrein heeft, hoe hoogwaardiger het terrein (van Dinteren, 2008).
Uiteindelijk zorgen een goede gebruikswaarde, belevingswaarde en toekomstwaarde van een bedrijventerrein ervoor dat de gevestigde bedrijven zo optimaal mogelijk kunnen functioneren, heeft het positieve invloed op de waarde van het onroerend goed,  verlengt het de (economische) levensduur en maakt verhuisneigingen bij bedrijven lager, wat veel kosten bespaart, zowel in economische als ruimtelijke zin (Inbo, 2004; ETIN Adviseurs, 2007; Algemene Rekenkamer, 2008; van Dinteren, 2008; Louw et al., 2009; Renes et al., 2009).

Veroudering van bedrijventerreinen
De aandacht voor ruimtelijke kwaliteit op bedrijventerreinen is groeiende, maar in de praktijk blijkt dat lang niet overal ruimtelijke kwaliteit gerealiseerd wordt (Dauvellier en Luttik, 2003; Dauvellier et al., 2008). Op oude bedrijventerreinen is de laatste jaren weinig geïnvesteerd en dit heeft geresulteerd in grote problemen op deze plekken (van Dinteren, 2008). Tot voor kort was het de dagelijkse praktijk dat bedrijventerreinen passief werden beheerd. In feite werd het aan zijn lot overgelaten tot een situatie ontstond van verval en verpaupering (Spit en Zoete, 2006). De huidige realiteit over het bestaande bedrijventerreinenareaal is dat 75% van de Nederlandse gemeenten aangeeft min of meer verouderde terreinen op hun grondgebied te hebben (Renes et al., 2009). Van veroudering van een bedrijventerrein is sprake wanneer een terrein niet (meer) voldoet aan de eisen van overheid en ondernemers[footnoteRef:7] (Inbo, 2004; van Dinteren, 2010). Renes et al. (2009) onderscheiden twee aspecten van veroudering: bedrijfseconomische veroudering en gebrekkige ruimtelijke kwaliteit, wat ze ook wel verrommeling noemen. Op verouderde bedrijventerreinen valt veelal gemakkelijk gebrekkige ruimtelijke kwaliteit te signaleren. Slecht onderhoud, verkeersproblemen en slechte ruimtelijke inpassing zijn hier veel voorkomende voorbeelden van (Spit en Zoete, 2006; Renes et al., 2009). Klachten van ondernemers betreffen veelal de toename van criminaliteit en vandalisme en te lage kwaliteit van de infrastructuur en groenstructuur (VROM-raad, 2006). Gemeenten geven vooral verkeersproblemen als oorzaak van veroudering op bedrijventerreinen (Renes et al., 2009). Deze zijn veelal gevolg van slechte gebiedsontsluiting, slechte kwaliteit en onderhoud van de wegen op de terreinen, te weinig parkeerplaatsen, te weinig ruimte voor laden en lossen op de bedrijfskavels en een onduidelijke scheiding tussen openbare weg en privé-terrein. Dit laatste heeft als gevolg dat de bedrijfsuitoefening in veel gevallen op de openbare weg wordt uitgevoerd. De vele verkeersactiviteiten[footnoteRef:8] op bedrijventerreinen vinden zodoende door elkaar plaats, dit leidt tot een onoverzichtelijk/rommelig en dus onveilig wegbeeld. Dit alles heeft negatieve gevolgen voor de verkeersveiligheid en uitstraling van het bedrijventerrein (Koppert-Bakker en de Baan, 2003; Spit en Zoete, 2006; Algemene Rekenkamer, 2008). Op verouderde bedrijventerreinen speelt ook vaak het probleem van inefficiënt ruimtegebruik. Braakliggende kavels en de veelal onhandige verkaveling zijn hier veel voorkomende voorbeelden van; aan de ene kant zijn er lege plekken en aan de andere kant is er gebrek aan uitbreidingsruimte. Dit geeft rommelig aanzien; op de lege plekken door verloedering en op bedrijfskavels door te hoge ruimtedruk.  [7:  Veroudering is niet per definitie een oud terrein. Voorbeeld: een onderzoek van Cabus en Vanhaverbeke (2004) toont aan dat ondernemers op oude bedrijventerreinen in België zeer tevreden zijn (Louw et al., 2009). ‘Oud’ is dus niet per se problematisch, maar ‘verouderd’, zoals De Algemene Rekenkamer (2008) het beschrijft, wel. De Algemene Rekenkamer (2008) heeft het bij veroudering over veroudering die als problematisch wordt ervaren.]  [8:  Op bedrijventerreinen vinden vele verkeersactiviteiten plaats: (vracht)autoverkeer, fietsen, parkeren, laden en lossen (door vorkheftrucks) en het stallen van vrachtauto’s, trailers en containers (Koppert-Bakker en de Baan, 2003).] 

Tot slot is ook leegstand een veelvoorkomend probleem op verouderde bedrijventerreinen. Leegstand kan oorzaak zijn van sociale onveiligheid en kan leiden tot verpaupering. Dit is slecht voor het imago van een bedrijventerrein en kan oorzaak zijn van verdere vertrek van bedrijven. Er onstaat dan een neerwaarts effect waarbij de terreinen verloederen (Algemene Rekenkamer, 2008).  Zelden is er bij de problemen op verouderde bedrijventerreinen sprake van één kwestie. Meestal gaat het om een cumulatie van een aantal nauw met elkaar samenhangende problemen (Louw et al., 2009). Dit maakt het specifiek uiteen zetten van de aandachtspunten een complexe aangelegenheid. 
Samengevat: door gebruikers en omwonenden kan veroudering van een bedrijventerrein negatief worden ervaren door ondermeer: slechte ruimtelijke inpassing, leegstand, oneigenlijk ruimtegebruik, verloedering, criminaliteit, verkeers- en sociale onveiligheid, vervuiling en geluids-, stof- en stankoverlast (Koppert-Bakker en de Baan, 2003; Inbo, 2004; Spit en Zoete, 2006; VROM-raad, 2006; Algemene Rekenkamer, 2008; van Dinteren, 2008; Louw et al., 2009; Renes et al., 2009). Dit zijn aspecten die onder de ruimtelijke kwaliteit vallen en gebrekkig zijn, oftewel: er is sprake van verrommeling (Renes et al., 2009). Volgens van Dinteren (2008) is er letterlijk sprake van waardeloze bedrijventerreinen, waarvan de meeste er bovendien ook waardeloos uitzien. 

Herstructureringsopgave 
Omdat verouderde terreinen leeglopen, verpauperen en de economische waarde en activiteit terugloopt, is herstructurering noodzakelijk. Herstructurering is nodig voor zowel de ruimtelijke kwaliteit als voor de bedrijven op verouderde bedrijventerreinen (Rijksoverheid, 2008). Vanaf halverwege de jaren ’90 komt herstructurering serieus op de politieke agenda. De redenen hiervoor waren: een groeiend aantal klachten van ondernemers over de kwaliteit van ‘hun’ bedrijventerrein, de toenemende leegstand en tegelijkertijd de roep om meer nieuwe terreinen (VROM-raad, 2006). De aandacht van herstructurering lag in eerste instantie het meest bij het verbeteren van de economische gebruiksfunctie en het verlengen van de levensduur van de bedrijventerreinen (Inbo, 2004). Sinds het begin van deze eeuw verschenen er steeds meer rapporten over de zorg over de slechte ruimtelijke kwaliteit van bedrijventerreinen en de grote herstructureringsopgave hierdoor (zie bijv. Inbo, 2004; VROM-raad, 2006; Blaauw, 2007; ETIN Adviseurs, 2007; Algemene Rekenkamer, 2008; Commissie Noordanus, 2008; van Dinteren, 2008 en Louw et al., 2009). In april 2008 is door de ministers van Economische Zaken en VROM de Taskforce (Her)structurering Bedrijventerreinen oftewel de Commissie Noordanus ingesteld. De Taskforce is gevraagd aanbevelingen te doen voor het rijksbeleid met betrekking tot de (her)ontwikkeling van bedrijventerreinen. De kern van de bedrijventerreinen-problematiek in Nederland volgens de Commissie Noordanus (2008), wijst op alle punten op ruimtelijke kwaliteit die onvoldoende tot slecht is. Sinds de adviezen van Commissie Noordanus staat voor de politiek de herstructurering van bedrijventerreinen hoger dan ooit op de agenda (van Dinteren et al., 2010a). In 2009 hebben het rijk, het IPO (Interprovinciaal Overleg) en de VNG (Vereniging Nederlandse Gemeenten) het Convenant Bedrijventerreinen 2010-2020 ondertekend. Eén van de afspraken uit het convenant is toekomstige veroudering en verloedering tegengaan. Een toenemende zorg over een overschot aan snel verouderde bedrijventerreinen was aanleiding om tot 2013 6.500 hectare aan verrommelde bedrijventerreinen op te knappen[footnoteRef:9]. Tot 2020 staat de herstructureringsopgave op 15.800 hectare (Ministeries EZ en VROM, 2010).  [9:  Voor 1 april 2010 moesten de provincies op basis van de afspraken uit het Convenant Bedrijventerreinen een Provinciaal Herstructureringsprogramma opstellen. Uiteindelijk heeft dit geresulteerd in een herstructureringsprogramma van opgeteld 7.300 hectare (Ministeries EZ en VROM, 2010).] 

 (
Box 1
: Typen herstructurering 
van 
bedrijventerreinen 
(BCI, 
2008)
“
Facelift
: 
Hierbij is sprake van een grote 
opknapbeurt.
 
Deze wordt toegepast indien sprake is van fysieke
 
veroudering van openbare ruimte en gebouwen.
Revitalisering
: 
Hierbij blijft de bestaande economische functie
 
(bedrijventerrein) gehandhaafd. Er is sprake van
 
(dreigende) leegstand en achteruitgang van het
 
terrein. Forse ingrepen zijn nodig om de kwaliteiten
 
van de locatie te verbeteren: aanpak van
 
infrastructuur, openbare en private ruimte.
Zware revitalisering
: 
Bij dit soort revitalisering is op delen van terreinen
 
sprake van noodzaklijke verwerving van
 
gronden waarna deze bouwrijp worden gemaakt.
 
Bodemsanering, sloop van opstallen en de aanleg/herinrichting van (nieuwe) infrastructuur is
 
veelal onderdeel van dit proces. De gronden
 
kunnen aansluitend (deels) opnieuw worden
 
uitgegeven. De huidige werkfunctie van het terrein,
 
met reguliere bedrijfsruimtes, blijft behouden.
Herprofilering
: 
Hierbij is sprake van een zware vorm van revitalisering
 
die leidt tot functiewijziging waarbij echter
 
wel sprake is van behoud van de werkfunctie.
 
Een alternatieve invulling met hogere grondprijzen
 
is mogelijk. De locatie krijgt een nieuwe
 
werkfunctie bijvoorbeeld kantorenlocatie of detailhandel.
 
Dit vraagt veelal om (gedeeltelijke)
 
sloop van panden en een aanpassing van de
 
infrastructuur.
Transformatie: 
In tegenstelling tot herprofilering wordt het terrein
 
aan de voorraad onttrokken en worden
 
nieuwe, niet-economische functies op de locatie
 
gevestigd. Er is sprake van een totale herinrichting
 
van het terrein waarbij het terrein (of een
 
deel daarvan) wordt onttrokken aan de voorraad
 
bedrijventerreinen
” 
(Commissie Noordanus, 2008, p
. 
4).
)
Parkmanagement
De problematiek van de veroudering van bedrijventerreinen komt voor een belangrijk deel voort uit slecht beheer door de lokale overheden wat heeft geleid tot de omvangrijke herstructureringsopgave die momenteel aan de orde is. Om toekomstige veroudering en verloedering op bedrijventerreinen tegen te gaan is ‘parkmanagement’ in het leven geroepen. Het huidige principe van parkmanagement vindt zijn oorsprong in het begin van de jaren negentig onder de term ‘strategisch bedrijventerreinenbeheer’. In de tweede helft van de jaren negentig werd dit verder uitgewerkt naar ‘parkmanagement’ (van Dinteren, 2008). Inmiddels wordt breed erkend dat voor de duurzaamheid van gebouwen en de openbare ruimte het beheer van bedrijventerreinen van groot belang is (VROM-raad, 2006; van Dinteren, 2008). Volgens het Ministerie van EZ (2002) kan een bedrijventerrein dat ruimtelijke kwaliteit wil verzorgen niet zonder goed parkmanagement (Commissie Noordanus, 2008). 
Het doel van parkmanagement is het realiseren en structureel vasthouden van het gewenste kwaliteitsniveau van de bedrijfsomgeving. Het heeft ondermeer betrekking op: beheer en onderhoud van de openbare ruimte, bewegwijzering, diensten als collectieve beveiliging, gezamenlijke afvalinzameling en -verwerking en het delen van voorzieningen zoals energie (VROM-raad, 2006; Algemene Rekenkamer, 2008; VROM en EZ, 2008). Het kabinet wil zware inzet op parkmanagement als instrument voor duurzaam beheer en onderhoud, om te voorkomen dat bestaande terreinen blijven verouderen (VROM en EZ, 2008; Commissie Noordanus, 2008). Ook volgens VROM (2010) moet dat bereikt worden door ondermeer het toepassen van parkmanagement, wat ook steeds meer gebeurt. Via deze vorm van beheer zetten ondernemers en gemeenten zich gezamenlijk in voor de verbetering van de veiligheid, inrichting en onderhoud van de openbare ruimte op hun bedrijventerrein, aldus VROM (2010). Het moet leiden tot een betere ruimtelijke kwaliteit (Arcadis, 2010). 
Van Dinteren en Legters (2010) merken op dat parkmanagement geen wondermiddel is. Zo kan de beoogde publiek-private samenwerking op meerdere punten knellen. Reden hiervoor is volgens hen het versnipperde eigendom op de Nederlandse bedrijventerreinen. Op de terreinen zijn vele vastgoedeigenaren en bovendien is er sprake van een strikte scheiding tussen de publieke en private ruimte. Het beoogde idee van de ‘gezamenlijke’ verantwoordelijkheid is hierom niet erg reëel. Ook op de uiteindelijke eindverantwoordelijkheid van de gemeente bij de kwaliteit van bedrijventerreinen laat in de praktijk vaak te wensen over. Een voorbeeld is het beeldkwaliteitsplan dat lang niet altijd strikt wordt toegepast (van Dinteren en Legters, 2010). Een ander probleem van parkmanagement is dat niet altijd alle ondernemers verplicht zijn om deel te nemen. Het duurzaam beheer van een bedrijventerrein kan hierdoor verzwakt raken. Vanuit argumenten van ruimtelijke kwaliteit en duurzame ontwikkeling meent de VROM-raad dat dit zou moeten veranderen (VROM-raad, 2006). Volgens de Commissie Noordanus (2008) moet parkmanagement gestimuleerd worden door een minimaal vereist parkmanagement tot de standaard te maken. Zo stellen zij voor dat op nieuwe terreinen parkmanagement verplicht wordt gesteld, bij bestaande terreinen in overleg zoveel mogelijk tot de opzet van parkmanagement te komen en bij herstructurering van terreinen de opzet van parkmanagement als voorwaarde voor financiële steun te gaan stellen (Commissie Noordanus, 2008). Echter, momenteel is de praktijk nog steeds dat doorgaans niet alle ondernemers vertegenwoordigd zijn in de aanwezige ondernemers- of parkmanagementorganisaties (van Dinteren en Legters, 2010). Volgens van Dinteren en Legters (2010) zou de experimentenwet Bedrijven Investerings Zones (BIZ) hier uitkomst kunnen bieden aangezien bij meerderheid van stemmen iedere ondernemer verplicht kan worden tot meedoen, maar ook deze constructie is tot op heden nog niet succesvol (van Dinteren en Legters, 2010). 

2.3  Ruimtelijke kwaliteit voor bedrijven
Bij het begrip kwaliteit is belangrijk welke waarde de gebruikers aan kwaliteit hechten. “De kwaliteit moet herkend en gewaardeerd worden door de mensen om wie het gaat” (Dauvellier et al., 2008, p. 9). Zodoende hebben kwaliteiten van bedrijventerreinen alleen betekenis als deze worden herkend door bedrijven (Renes et al., 2009). In deze paragraaf wordt ingegaan op wat ruimtelijke kwaliteit betekent voor bedrijven.

Locatietheorieën
Om het ruimtelijk gedrag van bedrijven te verklaren zijn er door de tijd heen verschillende locatietheorieën ontwikkeld. Atzema et al. (2002, p. 51-52) beschrijven locatietheorieën als: “samenhangende uitspraken die als geheel een verklaring geven van de vestigingsplaatskeuze van bedrijven”. Locatietheorieën garanderen geen exacte uitkomsten, maar laten empirische variatie toe. We beginnen hier bij de minimale kostenbenadering van de klassieke locatietheorie. Volgens de klassieke locatietheorie kiest een onderneming voor die locatie waar de kosten (productie en transport) het laagst zijn, omdat daar de meeste winst te behalen zou zijn. Aanvankelijk ging het in deze theorie alleen om de kosten, later kwam hier ook de hoogste te behalen opbrengsten bij (Meester, 1999; Atzema et al., 2002). De neoklassieke vestigingsplaatsleer heeft meer aandacht voor de werking van de markt dan de klassieke theorieën (Atzema et al., 2002). Bedrijven vestigen zich aldus gunstig ten opzichte van de markt. De ondernemer gedraagt zich volgens de (neo)klassieke theorie als een ‘economic man’: de ondernemer wordt verondersteld zich rationeel economisch te gedragen, er worden geen subjectieve overwegingen meegenomen (Meester, 1999; Atzema et al., 2002). De behaviorale benadering is een reactie op de aanname in de (neo)klassieke theorieën dat de mens een volledig geïnformeerd en rationeel handelend wezen is (Leus, 1990). Volgens Simon (1960) bestaat in de normale gang van zaken perfecte rationaliteit niet en vanuit de psychologie ontwikkelde hij hierom het begrip bounded rationality. Mensen (ook ondernemers) zijn volgens Simon geen optimizers, maar satisficers. De economic man reageert alleen op de markt, maar de ‘homo psychologicus’ moet leven met onvolledige informatie, met onzekerheid en risico. Hij maakt een rationele keuze binnen de grenzen van zijn kennis. Daarmee blijft het een rationele keuze, maar dan wel ‘bounded’ (Meester, 1999; Atzema et al., 2002).  De behaviorale locatietheorie vult de (neo)klassieke theorie aan door de drijfveren van de ondernemers expliciet in beeld te brengen (Pellenbarg et al., 1993; Atzema et al., 2002). 

Vestigingsplaatsonderzoek
De vestigingsplaatskeuze van bedrijven is een centraal onderwerp in de economische geografie, zowel in theorievorming als in beleidsgericht onderzoek en richt zich veel op de behaviorale benadering (Pellenbarg et al., 1993; Atzema et al., 2002). Er bestaan verschillende typen vestigingsplaatsonderzoek:
1. Feasibility-onderzoek
2. Locatiesatisfactie-onderzoek
3. Bedrijfsmigratie-onderzoek (Leus, 1990; Augustijn, 1992; Meester, 1999).
Bij feasibility-onderzoek worden de vestigingseisen van bepaalde typen bedrijvigheid vergeleken met de vestigingscondities voor bepaalde locaties, zoals bedrijventerreinen. Locatiesatisfactieonderzoeken betreffen de beoordelingen van ondernemers van hun eigen vestigingsplaats. Conclusies uit zulk onderzoek kunnen aanleiding geven tot aanpassen van de vestigingscondities van de locatie (Meester, 1999). Bij bedrijfsmigratie-onderzoek worden (recentelijk) verhuisde bedrijven gevraagd naar de motieven om van hun oude plek weg te gaan en naar de motieven waarom voor die bepaalde nieuwe locatie is gekozen. 
Centrale begrippen in vestigingsplaatsonderzoek zijn plaatsnut en ruimtelijke cognitie (Pellenbarg et al., 1993; Atzema et al., 2002). Volgens Atzema et al. (2002) begint elke behaviorale analyse met het begrip plaatsnut: “de mate waarin een bepaalde plaats voldoet aan de door een bedrijf gestelde vestigingseisen” (Atzema et al., 2002, p. 87-88). Ruimtelijke cognitie heeft betrekking op de kennis over de ruimte (Atzema et al., 2002). Pellenbarg (1991) beschouwt ruimtelijke cognitie als de basis van het oordeel over (bepaalde potentiële) vestigingsplaatsen. Ondernemers weten niet alles en zullen hun keuze moeten baseren op wat ze wel weten. Dit verschilt van persoon tot persoon (Pellenbarg et al., 1993; Atzema et al., 2002).  

	Push- en pull-factoren
In de behaviorale locatietheorie wordt gekeken naar welke informatie ondernemers gebruiken, hoe zij tot een keuze komen en welke motieven (ook wel factoren genoemd) bij de vestigingsplaatskeuze een rol spelen. Hierbij wordt veelal een onderscheid gemaakt in ‘push-, pull- en keep-’ motieven. Push-motieven zijn argumenten om een locatie te verlaten. Pull-motieven zijn overwegingen die een voorkeur voor een bepaalde nieuwe vestigingsplaats aangeven. Keep-motieven zijn argumenten die een bedrijf op de bestaande locatie vasthouden, oftewel om juist niet te verhuizen. Ze betreffen de nadelen die zijn verbonden aan het verhuizen van het bedrijf (Atzema et al., 2002). Push-, pull- en keepfactoren zijn subjectief. Voor het ene bedrijf kan een factor gelden als push, terwijl het voor een ander kan gelden als pull. Denk aan het toelaten van bedrijven in een hoge milieucategorie. 
Volgens Leus (1990) is het stelsel van locatiefactoren door de dynamiek in bedrijfsvoering en het functioneren van ondernemingen alles behalve statisch: locatiefactoren en het belang ervan veranderen door de tijd. Door de jaren heen zijn er verschillende onderzoeken gedaan naar push- en pull-factoren van bedrijven. Hieronder een kort overzicht:

Figuur 2.1: Vergelijking top-5 push-factoren 1977-1988-1999. Gegevens van: Pellenbarg (1977), Besselink et al. (1988), Kok et al. (1999). Bron: Pellenbarg et al. (2005, p. 117).
	1977
	1988
	1999

	gebrek uitbreidingsruimte
	gebrek uitbreidingsruimte
	gebrek uitbreidingsruimte

	organisatorische overwegingen
	organisatorische overwegingen
	geen representatief bedrijfsgebouw

	slechte toestand bedrijfsruimte
	moeilijke plaatselijke verkeerssituatie
	slechte toestand bedrijfsruimte

	dreiging onteigening/huuropzegging
	optimistische toekomstverwachting
	organisatorische overwegingen

	geen representatieve omgeving
	slechte toestand bedrijfsruimte
	slechte bereikbaarheid



Wat meteen opvalt is dat in 1977, 1988 en 1999 gebrek aan uitbreidingsruimte steevast nummer 1 pushfactor is. Ook onderzoek van Pellenbarg et al. (1993) noteert gebrek aan uitbreidingsruimte als belangrijkste push-factor. Verder komt duidelijk naar voren dat behalve de factoren ‘organisatorische overwegingen’, ‘dreiging onteigening/huuropzegging’ en ‘optimistische toekomstverwachting’ alle genoemde push-factoren met ruimtelijke kwaliteit te maken hebben. Dit zijn in dit geval aspecten van gebrekkige ruimtelijke kwaliteit.

Figuur 2.2: Vergelijking top-5 pull-factoren 1977-1988-1999. Gegevens van: Pellenbarg (1977), Besselink et al. (1988), Kok et al. (1999). Bron: Pellenbarg et al. (2005, p117).
	1977
	1988
	1999

	mogelijkheid uitbreiding
	gunstige verkeersligging
	representatief gebouw

	organisatorische overwegingen
	mogelijkheid uitbreiding
	bereikbaarheid afnemers/leveranciers

	aanwezigheid bedrijfsruimte
	gunstige plaatselijke verkeerssituatie
	mogelijkheid uitbreiding

	gunstige verkeersligging
	prijs te verwerven land/gebouw
	gunstige verkeersligging

	gunstige plaatselijke verkeerssituatie
	representatief gebouw
	aanwezigheid bedrijfsruimte



Bij de pull-factoren valt op dat de factoren ‘mogelijkheid tot uitbreiding’ en ‘gunstige verkeersligging’ in elke top-5 genoemd worden. Net als bij de push-factoren hebben ook in de top van de pull-factoren de meeste aspecten te maken met ruimtelijke kwaliteit.
In bovenstaande zes rijtjes valt de opmars van representativiteit op: als push-factor in 1977 op plek 5, ontbreekt in de top-5 in 1988 en staat in 1999 op de tweede plaats, en als pull-factor in 1977 niet in de top-5, in 1988 op plek 5 en in 1999 bovenaan. Ook uit onderzoek van B&A Groep (1998) komt deze opmars duidelijk naar voren: ten opzichte van 1992 is volgens bedrijven het belang van omgevingskwaliteit, representativiteit van de directe omgeving en representativiteit van het gebouw gestegen. De push- en pull-factoren vanuit onderzoek van B&A Groep (1998) worden in onderstaande tabel weergegeven:

Figuur 2.5: Meest genoemde push- en pull-factoren volgens verhuisde bedrijven in onderzoek van B&A Groep (1998).
	push:
	pull:

	oude locatie te klein
	goede bereikbaarheid

	oude locatie te groot
	meer ruimte

	slechte bereikbaarheid
	gunstige prijs

	slechte representativiteit oude locatie
	representativiteit

	
	gunstige ligging



Het aspect ‘uitbreidingsmogelijkheden op het terrein van vestiging’ wordt in dit onderzoek desgevraagd genoemd als belangrijkste knelpunt, het krijgt ook een uitgesproken lage waardering. ‘Bereikbaarheid over de weg’ en ‘parkeermogelijkheden’ zijn andere knelpunten die relatief vaak worden genoemd (B&A Groep, 1998).
De volgende gegevens over push- en pull-factoren zijn de resultaten van een bedrijfsmigratieonderzoek van Buck Consultants International (Pellenbarg, 2005): 

Figuur 2.3: Genoemde push-factoren bij verplaatste bedrijven. Gegevens van: BCI (1998). Bron: Pellenbarg (2005, p. 116).
	pushfactor 1e reden
	
	pushfactor 2e/3e reden
	

	ruimtegebrek
	41,5%
	bereikbaarheid/ligging
	24,9%

	bedrijfseconomische redenen
	16,3%
	representativiteit
	13,8%

	bereikbaarheid/ligging
	10,2%
	ruimtegebrek
	12,7%

	fusies/overnames
	6,5%
	niet-functionele huisvesting
	11,8%

	niet-functionele huisvesting
	4,9%
	bedrijfseconomische redenen
	10,8%



Figuur 2.4: Genoemde pull-factoren bij verplaatste bedrijven. Gegevens van: BCI (1998). Bron: Pellenbarg (2005, p. 116).
	pullfactor 1e reden
	
	pullfactor 2e/3e reden
	

	ruimtegebrek/groeimogelijkheid
	27,5%
	bereikbaarheid
	16,2%

	marktligging
	13,7%
	ruimtegebrek/groeimogelijkheid
	15,3%

	bereikbaarheid
	10,6%
	representativiteit
	12,2%

	regio-gebonden
	5,9%
	marktligging
	11,7%

	fusie/overname/afsplitsing
	5,7%
	prijs/kwaliteitsverhouding
	8,4%



Wanneer we de meest genoemde push- en pull-factoren van Kok et al. uit 1999 vergelijken met die van B&A Groep uit 1998 en BCI uit 1998 dan zien we dat de genoemde factoren redelijk overeen komen, maar de posities verschillen. Uit alle vijf onderzoeken komt het duidelijkst naar voren dat ruimtegebrek de meest voorkomende push-factor voor bedrijven is, gevolgd door (slechte) bereikbaarheid. Logisch gevolg hiervan is dat de meest voorkomende pull-factor mogelijkheid tot uitbreiding is, gevolgd door (goede) bereikbaarheid. Stec Groep (2005) geeft aan dat een goede autobereikbaarheid zelfs een doorslaggevende locatiefactor is. Parkeren wordt door bedrijven veelal ook geschaard onder (auto-) bereikbaarheid en parkeermogelijkheden worden dan ook gezien als een belangrijke vestigingsplaatsfactor. Het belang van een goede bereikbaarheid via openbaar vervoer lijkt minder en bovendien afhankelijk van het type bedrijf (Leus, 1990; Augustijn, 1992; B&A Groep, 1998; van Dijk en Pellenbarg, 1999; Stec Groep, 2005). Het belang van genoemde factoren dient altijd te worden bezien in het licht van een stelsel. Bedrijven/ondernemers stellen meestal zelf geen ranglijsten op zoals hierboven uiteengezet. Zij hebben een mening over (bepaalde) vestigingsplaatsen en dit kan worden bezien als een stelsel van locatiefactoren. Onderzoekers proberen dit stelsel te ontleden en komen zodoende tot inzicht in welke factoren het vaakt naar voren komen als bijvoorbeeld pull- of push-factor.
Uit bovenstaand vestigingsplaatsonderzoek blijkt dat binnen het stelsel van locatie-factoren voor bedrijven de meest voorkomende eisen aan een locatie zijn:
· uitbreidingsmogelijkheden, 
· een goede bereikbaarheid en 
· representativiteit.

Vanuit onderzoek van Meester en Pellenbarg (1986) begon de indruk te ontstaan dat voor de meeste bedrijven pull-factoren niet echt van belang zijn. Zolang de keep-factoren aanzienlijk sterker zijn dan de push-factoren houdt de ondernemer zich niet bezig met bedrijfsverplaatsing en zijn voordelen van andere locaties dan ook niet relevant. Pas wanneer de push-factoren sterker worden dan de keep-factoren verdiept de ondernemer zich in pull-factoren van andere locaties (Meester en Pellenbarg, 1986). Hieruit blijkt dat bedrijven zich in eerste instantie pas met de kwaliteit van vestigingslocaties bezighouden wanneer deze voor hen gebrekkig is. Hier komt het begrip plaatsnut uit de behaviorale analyse weer om de hoek kijken: “Indien het plaatsnut daalt, zal een bedrijf steeds sterker geneigd zijn een andere vestigingsplaats te overwegen. Uiteraard is het ook mogelijk dat het bedrijf, al dan niet samen met de lokale overheid, probeert het ‘plaatsnut’ van de bestaande vestigingsplaats te vergroten” (Atzema et al., 2002, p. 87-88). Dit is aan de orde bij de herstructureringstypen ‘face-lift’ en ‘revitalisering’[footnoteRef:10].  [10:  Zie box 1: Typen herstructurering (paragraaf 2.2).] 


	Locatie-factoren op het bedrijventerrein
Niet alle bedrijven zijn gevestigd op een bedrijventerrein. Er bestaat ook specifiek onderzoek over locatie-factoren volgens bedrijven op deze specifieke werklocaties. Zo heeft van Steen (1995) een top-6 samengesteld van het keuzemotief van bedrijven voor het bedrijventerrein als vestigingslocatie:

Figuur 2.6: Top-6 motieven bedrijventerrein als vestigingslocatie. Bron: van Steen (1995).
	(toekomstige) mogelijkheid voor uitbreiding 

	pand is representatief

	parkeermogelijkheden

	bereikbaarheid per auto

	aan- en afvoermogelijkheden van goederen

	pand is groot



Hiermee wordt weer bevestigd dat uitbreidingsmogelijkheden, representativiteit en een goede bereikbaarheid voor bedrijven de belangrijkste locatie-factoren zijn, ook op het bedrijventerrein. Hierin zijn volgens Stec Groep (2005) autobereikbaarheid en uitstraling van de omgeving doorslaggevend.

Figuur 2.7: Doorslaggevende elementen op terreinniveau. Bron: Stec Groep (2005, p. 27). [image: ]

De twee belangrijkste locatieaspecten volgens Stec Groep (2005) komen sterk overeen met die vanuit onderzoek van Meester en Pellenbarg (2008). Uit dit onderzoek blijkt dat het aspect infrastructuur door 83% van de ondernemers als belangrijk wordt aangeduid bij de inrichting van een bedrijventerrein, gevolgd door het aspect uitstraling, dat door 73% als belangrijk werd aangeduid. 

Figuur 2.8: Als belangrijk aangeduide aspecten bij inrichting bedrijventerrein. Bron: Meester en Pellenbarg (2008, p. 10).
	Aspect
	Aantal malen als belangrijk aangeduid (in %)

	Infrastructuur
	83%

	Uitstraling
	73%

	Andere bedrijven
	40%

	Beveiliging
	38%

	Groenvoorziening
	32%

	Parkmanagement
	17%

	Kinderopvang
	5%

	Horecavoorzieningen
	5%

	Winkelvoorzieningen
	4%



Op het niveau van het gebouw en de kavel zijn voornamelijk uitstraling en parkeergelegenheid belangrijk, verder zijn uitbreidingsmogelijkheden en functionaliteit nog steeds van hoog belang (Leus, 1990, van Dijk en Pellenbarg, 1999; Stec Groep, 2005; Renes et al., 2009). In het onderzoek van Stec Groep (2005) vindt 92% van de bedrijven het belangrijk dat hun bedrijfsgebouw een mooie en verzorgde uitstraling heeft. In wat bedrijven mooi en verzorgd vinden is overigens veel variatie (Stec Groep, 2005). 

Figuur 2.9: Doorslaggevende elementen op gebouw- en kavelniveau. Bron: Stec Groep, 2005 (p. 28).
[image: ]

Dat ondernemers tegenwoordig de lat hoger leggen ten aanzien van vestigingsplaatsfactoren zoals representativiteit betekent echter niet dat elke ondernemer meteen op een hoogwaardig terrein terecht wil. Er blijft zeker ook een categorie ondernemers die met een zeer eenvoudig terrein tevreden is (van Dinteren, 2010). Bijvoorbeeld wat betreft parkeergelegenheid en een mooi en verzorgd bedrijfspand zijn lang niet alle bedrijven bereid hier extra voor te betalen (Stec Groep, 2005). Wat betreft het bedrijfspand streeft de overgrote meerderheid van de bedrijven in eerste instantie naar functionaliteit (ETIN Adviseurs, 2007).

Het bedrijventerrein als vestigingsplaats volgens bedrijven
In onderzoek van Stec Groep (2005) was 97% van bedrijven gevestigd op een bedrijventerrein het eens met de stelling: ‘ons bedrijf zit het liefst op een bedrijventerrein’. Het is niet verwonderlijk dat bedrijventerreinen zo populair zijn bij ondernemers; ligging en infrastructuur worden door ondernemers gezien als belangrijke vestigingsplaatsfactoren en (moderne) bedrijventerreinen voorzien in deze behoefte (Meester en Pellenbarg, 2008). De populariteit van bedrijventerreinen kan ook deels worden verklaard door de aanwezigheid van voldoende ruimte op bedrijventerreinen, de belangrijkste push-factor is immers ruimtegebrek en en één van de belangrijkste pull-factoren mogelijkheid tot uitbreiding. Naast ruimte in oppervlakte is er op bedrijventerreinen vaak ook meer ruimte ten aanzien van geluidshinder en verkeersdrukte dan op andere locaties (Renes et al., 2009).
Behalve de ligging, de infrastructuur en de ruimte die bedrijventerreinen bieden is ook het concentreren van bedrijven op een terrein gunstig voor ondernemers. Wanneer bedrijven zich in elkaars nabijheid vestigen levert dit volgens Jacobs (1984) urbanisatievoordelen op. Hoe meer bedrijven, hoe meer voordelen (Atzema et al., 2002). Bij bedrijventerreinen is dit aan de orde bij bijvoorbeeld gezamenlijke beveiliging, energie-inkoop en afvalverwerking, denk hierbij aan parkmanagement. De voordelen die een ruimtelijke concentratie van bedrijven met een overeenkomstig karakter tot stand brengen worden lokalisatievoordelen genoemd (Atzema et al., 2002). Op bedrijventerreinen kan men hierbij denken aan bedrijven die dezelfde uitstraling willen hebben, of gelijksoortige bedrijven die onder elkaar geen hinder ervaren.
De positieve houding van ondernemers ten aanzien van bedrijventerreinen zou mede verklaard kunnen worden door ‘ruimtelijke zelfpreferentie’: het is het verschijnsel van preferentie van de eigen omgeving (Meester, 1999). Uit onderzoek naar de verhuislust van bedrijven blijkt echter dat het bedrijventerrein ook relatiéf populair is. Van de bedrijven op een bedrijventerrein gaf 10% aan binnen twee jaar te willen verhuizen en van de bedrijven op andere locaties was dit 18% (van Steen, 1995). Deze cijfers wijzen er volgens van Steen (1995) op dat het bedrijventerrein per saldo beter doet als vestigingslocatie dan locaties elders. Ook uit onderzoek van Stec Groep (2005) blijkt dat bedrijven (relatief) positief zijn over bedrijventerreinen als vestigingslocatie. 40% van de onderzochte bedrijven door Stec Groep (2005) zegt op een nieuw terrein te zijn gevestigd, wat een opvallend hoog percentage is, aldus Stec Groep (2005). Stec Groep (2005) maakt hieruit op dat bedrijven hun terrein waarschijnlijk gedurende lange tijd als ‘nieuw’ ervaren. Verder ervaren bedrijven een nieuw bedrijventerrein veelal als hoogwaardig stelt Stec Groep (2005). 14% van de bedrijfsruimtegebruikers vindt dat het bedrijf is gevestigd op een terrein met een hoogwaardige uitstraling, terwijl het Ministerie van VROM/DG Ruimte het aandeel hoogwaardige bedrijvenparken in Nederland op slechts 3% schat (Stec Groep, 2005). Hieruit concludeert Stec Groep (2005) dat gebruikers eerder tevreden over kwaliteit zijn dan beleidsmakers. 
Naast de stelling dat bedrijven eerder tevreden zijn dan buitenstaanders zou men op basis van de volgende cijfers stellen dat ze wellicht ook eerder kritisch zijn. In onderzoek van Stec Groep (2005) geeft 32% van de ondervraagde bedrijven aan gevestigd te zijn op een oud bedrijventerrein, hiernaast geeft Stec Groep (2005) aan dat IBIS (Integraal Bedrijventerrein Inventarisatie Systeem) het percentage verouderde bedrijventerreinen op 22% registreert (Stec Groep, 2005). 
Uit bovengenoemde conclusies over het tevreden en kritisch zijn van bedrijven over bedrijventerreinen zou men kunnen stellen dat bedrijven een meer uitgesproken mening over de kwaliteit van ‘hun’ bedrijventerrein hebben dan buitenstaanders. Op zich is dit niet zo raar, in paragraaf 2.1 werd al vermeld dat waarde-oordelen over de ruimte ondermeer afhankelijk zijn van de kenmerken van de waarnemer en aangezien de gebruikers veel meer te maken hebben met het bedrijventerrein dan buitenstaanders lijkt het logisch dat hun oordeel veel meer uitgesproken is.

Bedrijfskenmerken versus kwaliteitseisen
Aangezien kwaliteit subjectief is, zijn oordelen over het belang van ruimtelijke kwaliteit van bedrijventerreinen verschillend, ook tussen bedrijven onderling. Uit de vestigingsplaatsonder-zoeken zou men verbanden kunnen opmaken tussen bedrijfskenmerken en de kwaliteitseisen die bedrijven stellen. Hieronder zullen een aantal van deze mogelijke verbanden worden toegelicht.

Sector
B&A Groep (1998) stelt dat er een sterke mate van overeenkomst bestaat tussen de eisen die bedrijven stellen aan de omgeving en de bedrijfssector waarin ze actief zijn. Zo hechten bedrijven in de sector handel, en verkeer en vervoer relatief veel waarde aan een goede bereikbaarheid. De sector handel vindt laad- en losmogelijkheden hierbij ook belangrijk (Pellenbarg et al., 1993; B&A Groep, 1998). Voor productiebedrijven geldt dat uitbreidingsmogelijkheden een essentiële locatiefactor zijn (Leus, 1990; Renes et al., 2009). De sector industrie vindt naast uitbreidingsmogelijkheden ook laad- en losmogelijkheden relatief belangrijk. Door deze sector wordt relatief weinig belang gehecht aan kwalitatieve aspecten van de omgeving zoals omgevingskwaliteit, uitstraling en representativiteit (B&A Groep, 1998). 
Uit de beschreven onderzoeken in deze paragraaf komt naar voren dat ondernemers een toenemende belangstelling hebben voor ruimtelijke kwalitatieve vestigingsplaatsfactoren die te maken hebben met de uitstraling van bedrijfspand en bedrijfsomgeving (zie: Pellenbarg, 1977; Besselink et al., 1988; van Steen, 1995, B&A Groep, 1998; Kok et al., 1999; Stec Groep, 2005). B&A Groep (1998) stelt dat dit het meest geldt voor bedrijven in de dienstverlening. Onderzoek van Meester en Pellenbarg (2008) wijst uit dat van de verschillende sectoren de zakelijke dienstverlening het meest de voorkeur heeft voor representativiteit op bedrijventerreinen en de transportsector het minst. Verder hebben bedrijven binnen de dienstverlening relatief hoge eisen ten aanzien van parkeermogelijkheden en bereikbaarheid voor de klant. Ook hechten ze relatief veel belang aan de bereikbaarheid via het openbaar vervoer (Leus, 1990; Pellenbarg et al., 1993; B&A Groep, 1998). 

Omvang bedrijf
Volgens Pred (1967) kunnen beslissingen van ondernemingen, ook de locatiebeslissingen, worden beoordeeld op grond van enerzijds het vermogen van de ondernemer om informatie te verkrijgen en anderzijds diens capaciteit om deze informatie te benutten (Meester, 1999; Atzema et al., 2002). Het ligt voor de hand om te stellen dat grote bedrijven hier beter in zijn dan kleine bedrijven aangezien de grote meer middelen voorhanden hebben. Grote bedrijven zouden hierom meer inzicht kunnen hebben in wat ruimtelijke kwaliteit specifiek inhoudt en welke aspecten hiervan voor hen van belang zijn.

Werknemers
De bedrijfsomgeving kan van belang zijn ten aanzien van werknemers. Een aantrekkelijke werkomgeving kan voor werknemers een rol spelen. Ondernemers kunnen door een aantrekkelijke werkomgeving proberen (hoogopgeleide) arbeidskrachten aan te trekken of te behouden (Leus, 1990; van Dinteren, 2008). Voor bedrijven met veel (hoogopgeleide) werknemers zou deze factor wellicht meer van belang kunnen zijn dan voor bedrijven met weinig (hoogopgeleide) werknemers.

Leeftijd van bedrijven
Volgens Brüderl en Schüssler (1990) zijn jonge bedrijven kwetsbaar vanwege de beperkte capaciteiten en een gebrek aan hulpbronnen (Raspe et al., 2010). Bedrijven met beperkte capaciteiten en een gebrek aan hulpbronnen kunnen minder investeren. In deze zin zouden jongere bedrijven minder hoge eise stellen aan ruimtelijke kwaliteit dan oudere bedrijven.

Ruimtelijk schaalniveau
In het ruimtelijk schaalniveau van bedrijven kan veel verschil zitten. De laatste decennia is er een sterke groei bij bedrijven in het vergroten van het geografische schaalniveau waarop te werk wordt gegaan. Het contactennetwerk van ondernemingen krijgt steeds meer een internationaal karakter. In dit kader zijn aspecten van bereikbaarheid vooral belangrijk voor geografisch ruimer georiënteerde bedrijven. Dit geldt ten aanzien van zowel personen als goederen (Leus, 1990). 

Intensiteit bezoek
Het belang dat ondernemers hechten aan het aspect bereikbaarheid kan ook worden beïnvloed door de intensiteit van bezoek dat een bedrijf te verwerken heeft. Wanneer een bedrijf dit slechts in beperkte mate heeft, zal het de factor bereikbaarheid minder cruciaal vinden dan bedrijven die hierin een hoge intensiteit hebben. Ook hier geldt dit zowel voor personen als voor goederen. Voor bedrijven met veel (zakelijk) personenbezoek kan hier ook nog gelden dat (aspecten van) representativiteit relatief belangrijk worden bevonden.

Type vestiging 
Om consumenten te trekken of om een bepaalde uitstraling te hebben investeren steeds meer bedrijven in representativiteit. Het onroerend goed van een onderneming wordt steeds vaker gebruikt als visitekaartje. De herkenbaarheid en zichtbaarheid van een locatie of van het onroerend goed heeft invloed op het beeld van bezoekers (klanten, leveranciers) over de onderneming. Voor dit soort bedrijven geldt vaak dat ze zich willen vestigen op zichtlocaties, zoals langs drukke wegen en aan entrees van bedrijventerreinen (Leus, 1990; ETIN Adviseurs, 2007). Het type vestiging zou invloed kunnen hebben op de kwaliteitseisen van ondernemers. Zo zou er verschil kunnen bestaan tussen een hoofdvestiging tegenover nevenvestigingen. Veel organisaties gebruiken hun hoofdvestiging als middel om een bepaald imago te bewerkstellingen. Zodoende zouden hoofdvestigingen relatief een hoog belang kunnen hechten aan een goede uitstraling.
Het type vestiging bepaalt ook het type klanten dat op de locatie af komt. Is de vestiging bedoeld om consumenten te trekken dan zijn aspecten van representativiteit belangrijker dan wanneer er alleen sprake is van vrachtverkeer. Functiemenging (zoals zorgboulevards, autoboulevards, woonboulevards, outlet centres, sportcomplexen en entertainmentcomplexen) heeft factoren als omgevingskwaliteit, status, identiteit en imago steeds belangrijker gemaakt (VROM-raad, 2006; van Dinteren, 2008).

Aandeel kantoor
Door de verdienstelijking van de economie is de (relatieve[footnoteRef:11]) behoefte aan kantoorruimte sterk toegenomen, zo ook op bedrijventerreinen. Bedrijven met (relatief) meer kantoorruimte hebben meer behoefte aan imago en uitstraling (Leus, 1990).  [11:  Bijvoorbeeld bij productiebedrijven is het aandeel van de productie-activiteiten afgenomen, terwijl het aandeel van de ondersteunende kennisintensieve activiteiten toenam. Hierdoor is binnen deze sector de vraag naar kantoorruimte sterk gegroeid (Leus, 1990).] 


Persoonlijke voorkeur ondernemers
In de paragraaf 2.1 zagen we al dat ruimtelijke kwaliteit vooral een subjectieve kwestie is. Zo zijn ook locatiefactoren subjectief. Voor de beoordeling van een locatie speelt de perceptie van de beoordeler een grote rol. Volgens Meester en Pellenbarg (1986) vormt deze categorie in feite een restcategorie met daarin puur persoonlijke motieven en argumenten die als moeilijk te plaatsen overkomen.

2.4  Ruimtelijke kwaliteit/verrommeling van bedrijventerreinen meten
Om te bepalen of een bedrijventerrein verrommeld is zal men de ruimtelijke kwaliteit/verrommeling moeten meten.
Specifiek onderzoek naar ruimtelijke kwaliteit op bedrijventerreinen staat nog in de kinderschoenen; pas aan het begin van deze eeuw is hier echt aandacht voor gekomen (van Dinteren, 2008). De oorsprong van het meten van ruimtelijke kwaliteit (in het algemeen) ligt in de jaren tachtig, uitgevoerd door met name planologen. De aanname in die periode was dat ruimtelijke kwaliteit zou kunnen worden bepaald aan de hand van een aantal vaste criteria die min of meer objectief zijn. In deze opvatting is kwaliteit tot op zekere hoogte meetbaar en vergelijkbaar. Later is dit genuanceerd naar meer subjectieve criteria (Daamen, 2005). Aan ruimtelijke kwaliteit kleven namelijk dermate veel beoordelingsaspecten dat er slechts in beperkte mate aanspraak kan worden gemaakt op ‘objectief’ of ‘intersubjectief’ bepaalde gegevens. Subjectieve maatstaven, niet wetenschappelijke disciplines gegroeide ‘rules of thumb’ en/of in de praktijk ontwikkelde ‘expert judgements’ spelen in toenemende mate een rol in het bepalen van ruimtelijke kwaliteit (Hooimeijer et al., 2001). 
Om ruimtelijke kwaliteit een werkbaar begrip te maken zal het zoveel mogelijk geconcretiseerd moeten worden (Dauvellier et al., 2008). In milieueffectrapportages is het gebruikelijk dat voor elk kwaliteitskenmerk een kwantitatief meetbare eenheid wordt geformuleerd. Het is volgens Witteveen + Bos (2006) bij het meten van ruimtelijke kwaliteit van belang dat de kwaliteiten zo benoemd worden dat zij onderling geen overlap vertonen (niet meerdere malen dezelfde kwaliteit onder een andere naam) en dat zij kwantitatief meetbaar zijn. Witteveen + Bos acht een matrix hiervoor een goed instrument (Witteveen + Bos, 2006). Matrices worden gebruikt door veel (ruimtelijke) adviesbureau’s voor het in kaart brengen van ruimtelijke kwaliteit. 

Kwaliteit van bedrijventerreinen meten
Voor het beoordelen van de kwaliteit van bedrijventerreinen zijn door verschillende adviesbureau’s meerdere methodes in het leven geroepen. De methodes zijn veelzijdig in aanpak en behelsen bondig samengevat meestal: 
· een inventarisatie van overheidsbeleid en -ambities,
· een ruimtelijk-functionele analyse, 
· en het in beeld brengen van de mening van de gebruikers (bedrijven).

In onderstaande figuur worden methodes van vier verschillende adviesbureau’s nader uiteengezet:

Figuur 2.10: Stappen waarop (ruimtelijke) kwaliteit van bedrijventerreinen in beeld wordt gebracht door verschillende adviesbureau’s.
	Oranjewoud (2006)
	DHV (2008, 2009)
	BCI (2010)
	Royal Haskoning (2010)

	1. Inventarisatie en analyse beleid
2. Enquête onder bedrijven
3. Terreinbezoek en 
-analyse
4. Interviews met ondernemers
5. Interviews medewerkers gemeente
	1. Deskresearch
2. Bezoek aan bedrijventerrein
3. Gesprek met gemeente
4. Gesprek met ondernemersvereniging
	1. Actuele economische situatie van gemeente in beeld brengen
2. Relevante beleidscontext in een overzicht zetten
3. Schouwen van bedrijventerreinen 
4. Groepsinterview met ambtelijk betrokken medewerkers over de resultaten van de schouw
5. Discussie met ondernemers over de resultaten van de schouw
	1. Enquête onder gemeenten
2. Overleg met medewerkers van provincie en betrokken externe partijen (zoals KvK, werkgevers-organisatie; milieubeweging en andere)
3. Waarnemingen ter plaatse met vertegenwoordigers van gemeente en bedrijfsleven



De verschillende adviesbureau’s bepalen verschillende thema’s en indicatoren om kwaliteit van bedrijventerreinen in beeld te brengen. Deze thema’s worden in onderstaande figuur schematisch weergegeven. Hierbij is ook aandacht voor Arcadis (2009).

Figuur 2.11: Hoofdthema’s (ruimtelijke) kwaliteit van bedrijventerreinen volgens verschillende adviesbureau’s.
	Oranjewoud (2006)
	Arcadis (2009)
	DHV (2008, 2009)
	BCI (2010)
	Royal Haskoning (2010)

	- Ruimtelijke kwaliteit
- Beeld- en beheerkwaliteit
- Economische kwaliteit
- Milieukwaliteit
	- Gebruikswaarde
- Belevingswaarde
- Toekomstwaarde
	- Ruimtelijke inrichting en                                       beeldkwaliteit
- Faciliteiten en voorzieningen
- Milieuprestaties
- Economie
- Organisatie en beheer
	- Infrastructuur
- Uitstraling/aanzicht
- Ruimtegebruik
- Milieu en omgeving
	- Mobiliteit
- Ruimtelijke kwaliteit
- Ruimtegebruik
- Milieu



Onder deze hoofdthema’s scharen Oranjewoud (2006), DHV (2008, 2009) en BCI (2010) operationele indicatoren. Royal Haskoning (2010) en Arcadis (2009) maken hiertussen nog een onderverdeling van respectievelijk ‘subthema’s’ en ‘kernwaarden’. De subthema’s van Royal Haskoning (2010) zijn: externe verkeersontsluiting; interne verkeersontsluiting; parkeren; overall gebiedskwaliteit; openbare ruimte; ruimtelijke kwaliteit kavels/inpassing; ruimtegebruik en milieu. De kernwaarden van Arcadis (2009) zijn: bereikbaarheid; infrastructuur; kavelgrootte; bodemkwaliteit, milieukwaliteit; parkeermogelijkheden; veiligheid; onderhoud; leegstand; beheerorganisatie en voorzieningen[footnoteRef:12]. [12:  Voor het complete overzicht van alle thema’s en aspecten van de vijf adviesbureau’s zie bijlage I.] 

De insteek van het kwaliteit in beeld brengen van bedrijventerreinen verschilt per adviesbureau:

Oranjewoud (2006) brengt de huidige situatie van een industrieterrein en de wensen en ambities van betrokkenen in beeld (Geene en Officier, 2006).

Royal Haskoning (2010) inventariseerde de ruimtelijke kwaliteit en veroudering van 603 bedrijventerreinen in Noord-Brabant. Op basis van 4 hoofdthema’s, 8 subthema’s en 26 kwaliteitskenmerken is de kwaliteit van de terreinen beoordeeld en inzichtelijk gemaakt. Afhankelijk van deze beoordeling en het beoogde kwaliteitsniveau van het terrein wordt er per terrein aangegeven of er sprake is van veroudering. Het onderzoek maakt onderscheid in vijf typen terreinen: functioneel, modern, hoogwaardig, logistiek en milieubelastend. Het doel van het onderzoek is de kwaliteit van de terreinen te meten en uiteindelijk te verbeteren (van Dinteren et al., 2010a; van Dinteren et al., 2010b). 
In de beoordeling zijn drie modellen gebruikt: één waarin in eerste instantie rekening wordt gehouden met eisen van ondernemers, één waarin in eerste instantie rekening wordt gehouden met eisen van beleidsmakers en een neutraal model. Via een omrekeningsmethode resulteerde de beoordeling in een totaalscore voor een terrein van 0 tot 100 (van Dinteren, 2010). Zie hieronder de tabel met de mogelijke beoordelingen.

Tabel 2.1: Aan de totaalscores toegekende waarderingen door Royal Haskoning (2010). Bron: van Dinteren (2010, p. 18).
	Score
	Waardering
	Gevolg

	0-20
	Zwaar onvoldoende
	Revitalisering is een onmogelijkheid. Transformatie naar een andere functie is aan de orde.

	21-40
	Onvoldoende
	Zware revitalisering aan de orde, mogelijk transformatie.

	41-60
	Redelijk
	Revitalisering.

	61-80
	Goed
	Geen ingrijpen nodig, maar door goed beheer op peil houden.

	81-100
	Uitstekend
	Geen ingrijpen nodig, maar door goed beheer op peil houden. Terrein kan een voorbeeldfunctie hebben.



Bij een score lager dan 60 wordt ervan uitgegaan dat er sprake is van veroudering. Verder geven de laagste scores een duidelijk beeld waar de nood tot verbetering het hoogst is (van Dinteren, 2010).

Bij BCI (2010) is het schouwen van bedrijventerreinen de kern van hun aanpak. Zij omschrijven schouwen als: “fysieke inspectie van de terreinen, inclusief gesprekken met huidige gebruikers van de terreinen” (BCI, 2010, p. 17). Via een bezoek aan de terreinen en interviews met ondernemers schetsen zij aan de hand van hun ‘H-meter’ een beeld van de staat van de bedrijventerreinen. De H(erstructurerings)-meter van BCI (2010) is een instrument om de kwaliteit van bedrijventerreinen te meten in termen van herstructureringsopgaven. Het is volgens BCI (2010) een beproefd meetinstrument (door de Commissie Noordanus, 2008) waarmee op een eenduidige wijze wordt vastgesteld of een bedrijventerrein verouderd is. De H-meter is opgebouwd uit vijftien (gewogen) indicatoren, verdeeld over vijf categorieën. Hierbij wordt uitgegaan van de belangrijkste symptomen voor veroudering. Per indicator kan een score van 1 tot 5 behaald worden, waarvan vijf indicatoren dubbel gewogen worden. De totaalscore gaat van 0 tot 100, waarbij hoe hoger de score is, hoe slechter de kwaliteit van het bedrijventerrein en hoe urgenter en/of groter de herstructureringsopgave. Het is een eerste duiding van de herstructureringsopgave. BCI (2010) onderscheidt daarbij zes categorieën:

Tabel 2.2: Aan de totaalscores toegekende waarderingen door BCI . Bron: BCI (2010, p. 38-39).
	Score
	Waardering/gevolg

	0-25
	Niet verouderd → kwaliteit op orde

	26-40
	Facelift → kwaliteitsimpuls nodig, relatief eenvoudig

	41-60
	Revitalisering → lichte ingrepen (zoals bij infrastructuur, openbare ruimte, gevels, etc.)

	61-85
	Zware revitalisering → fikse ingrepen in zowel publiek als privaat gebied

	85+
	Herprofilering → omschakelen naar ander type werkfunctie

	
	Transformatie → economische functie wordt vervangen (door bijv. wonen of zorg)



DHV (2008, 2009): De kwaliteitsmeting van bedrijventerreinen van DHV (2009) “levert feitelijke informatie over de huidige kwaliteit, over de potentiële kwaliteit en over de omvang van de ingrepen die nodig zijn om verbeteringen te bereiken” (DHV, 2009, p. 13). 
DHV (2008) houdt in hun beoordeling van de kwaliteit van bedrijventerreinen rekening met de kwaliteitseisen van bedrijven op een bedrijventerrein. Deze eisen verschillen per type bedrijventerrein. De typen die gehanteerd worden sluiten aan bij de typering van het Ministerie van Economische Zaken: hoogwaardig, modern, gemengd, zware industrie en logistiek.
Het kwaliteitsscoresysteem van DHV (2008) is een instrument dat op een vrij snelle en objectieve manier de kwaliteit van een terrein inzichtelijk kan maken, aldus DHV (2008). Het instrument biedt verder aanleiding voor dialoog over de gewenste ambitie en een lijst van aanbevelingen voor verbeterpunten op het terrein (DHV, 2008; DHV, 2009).
DHV heeft 32 subcriteria van ruimtelijke kwaliteit beoordeeld met 1 punt voor onvoldoende, 3 punten voor voldoende, of 5 punten voor goed. Per subcriterium, criterium en bedrijventerrein is hiervan een gemiddelde gemaakt. Zodoende kan een bedrijventerrein 0 tot 5 sterren krijgen (DHV, 2009).

Specifiek storende elementen registreren
De hierboven genoemde instrumenten zijn ontwikkeld voor het bepalen van de (ruimtelijke) kwaliteit van bedrijventerreinen. Waar de kwaliteit van de ruimtelijke omgeving gebrekkig is wordt in populaire termen gesproken over verrommeling. In de literatuur is ook een instrument gevonden om specifiek verrommeling van landschappen te meten. Hierin wordt niet de integraal de kwaliteit van een ruimtelijke omgeving gemeten, maar wordt er specifiek gezocht naar (aspecten van) verrommeling. In dit onderzoek van Veeneklaas et al. (2006) is de begripsdefinitie van verrommeling operationeel gemaakt door een checklist op te stellen waarmee waarnemers het veld in zijn gestuurd. Aan de hand van deze checklist is genoteerd: storende elementen, de mate waarin het landschap als verrommeld wordt ervaren en de aard van het proces van verrommeling. In bijlage I is een weergave van deze checklist te vinden. Veeneklaas et al. (2006) veronderstellen in de checklist dat de relatie tussen verrommeling en het aantal storende elementen en afwisseling positief is (hoe meer van het één, hoe meer van het andere) en de relatie met samenhang, harmonie en oriëntatiemogelijkheden negatief. Aan de hand van de checklist zijn door Veeneklaas et al. (2006) waarnemingen en analyses verricht. Bij de bezoeken is aan de hand van de checklist vastgesteld hoeveel storende elementen er aanwezig waren en waarom deze als zodanig aan te merken waren. Verder is ook het uitstralingseffect van de storende elementen beoordeeld. De waarnemingen zijn beperkt tot wat zichtbaar is vanaf de openbare weg omdat de gedachte hierbij is dat voor de belevingswaarde van een gebied dit de meest relevante waarnemingswijze is.
Enkele conclusies uit het onderzoek zijn: 
· Bijna driekwart van de variantie in de verrommelingsscore kan worden verklaard uit het aantal waargenomen storende elementen (gewogen met de uitstraling van de elementen[footnoteRef:13]) en de mate van afwisseling in het gebied.  [13:  Door de elementen te wegen met hun uitstraling wordt een betere verklaring van de score voor verrommeld landschap gevonden, aldus Veeneklaas et al. (2006).] 

· De relatie tussen aantal storende elementen en verrommelingsscore verloopt relatief.
· Clustering van storende elementen werkt verrommeling in de hand.
· Alle soorten storende elementen tellen mee, ook de ‘groene’ (Veeneklaas et al., 2006, p. 12-13).
Of de storende elementen ook daadwerkelijk als storend zijn geregistreerd, is door de onderzoekers zelf bepaald (Veeneklaas et al., 2006). Veeneklaas et al. (2006) geven zelf aan dat de validiteit van hun onderzoek hiermee discutabel is. Om verrommeling te bepalen bevelen Boersma en Kuiper (2006) aan om uit te gaan van een ongewogen optelling van de potentieel storende elementen. De term ‘potentieel’ is hier toegevoegd, omdat de ervaring van verstoring subjectief is (Boersma en Kuiper, 2006).

De beschrijvingen over het meten van de (ruimtelijke) kwaliteit van bedrijventerreinen hebben duidelijk gemaakt dat deze integraal valt te meten. Deze kwaliteit kan goed zijn, maar ook slecht. Wanneer de ruimtelijke kwaliteit van een bedrijventerrein gebrekkig is, wordt in populaire termen gesproken over verrommeling. Uit de beschrijving over het registreren van storende elementen is naar voren gekomen dat verrommeling ook specifiek kan worden gemeten. Hiervoor wordt specifiek gezocht naar (potentieel) storende elementen. 
Naast het feit dat verrommeling subjectief is, is het belangrijk om bij het meten van ruimtelijke kwaliteit/verommeling in het achterhoofd te houden dat het ook een proces is. Dit betekent dat de ruimtelijke kwaliteit/verrommeling iets dynamisch is. In de loop van de tijd kan, door bijvoorbeeld slijtage of ingrepen, de verrommeling meer of minder worden. Wanneer men echter éénmalig iets meet, zoals de ruimtelijke kwaliteit van een bedrijventerrein, dan meet men een toestand. Het is een momentopname. De resultaten van het meten van de ruimtelijke kwaliteit/verrommeling van een bedrijventerrein dienen daarom te worden bezien als de registratie van een toestand, die onderhevig is aan een proces. 






































3: Conceptueel model / verwachtingen
Op basis van het literatuuronderzoek zijn verwachtingen op te maken wat de resultaten van het onderzoek zullen zijn. “Een dergelijk verondersteld verband tussen begrippen, ook wel concepten genoemd, wordt meestal weergegeven in de vorm van een conceptueel model (...). In een model geef je grafisch weer hoe de verschillende begrippen volgens jou samenhangen” (Baarda en de Goede, 2001, p. 37). De centrale begrippen en de samenhang hiertussen worden in dit hoofdstuk weergegeven in onderstaand conceptueel model. Het conceptuele model (met daarbij de uitleg) beschrijft schematisch hoe op basis van het literatuuronderzoek verwacht wordt welke variabelen en relaties het centrale onderzoeksbegrip ‘verrommeling van bedrijventerreinen’ bepalen. Er worden kort en overzichtelijk verwachtingen gegeven wat het antwoord is op het eerste deel van de hoofdvraag: ‘Wanneer en waardoor wordt een bedrijventerrein verrommeld bevonden?’ In het verdere onderzoek is het conceptuele model empirisch getoetst.

       Figuur 3.1: conceptueel model ‘verrommeling van bedrijventerreinen’
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Uitleg model: 
De ruimtelijke kwaliteit van een bedrijventerrein valt te ontleden in verschillende dimensies. In het bovenstaande model wordt de ruimtelijke kwaliteit bepaald door de zes dimensies ‘panden + kavels’, ‘stedenbouwkundige opzet’, ‘verkeer’, ‘parkeren’, ‘uitstraling’ en ‘voorzieningen’. De verschillende dimensies bestaan op hun beurt weer uit meerdere aspecten. De ruimtelijke kwaliteit van een bedrijventerrein kan variëren van hoog tot laag. Door processen als veroudering, slecht beheer (door overheden en/of de gevestigde bedrijven) of slijtage kan de ruimtelijke kwaliteit van een bedrijventerrein steeds slechter worden. Op een bepaald moment daalt deze kwaliteit tot het punt dat deze gebrekkig wordt bevonden. Dit wordt in eerste instantie bepaald door de gebruikers ervan: de gevestigde bedrijven. Uit onderzoek blijkt dat bedrijven geregeld kritisch zijn over de ruimtelijke kwaliteit van ‘hun’ bedrijventerrein. Anderzijds spelen er ook externe factoren aangaande verrommeling. Burgers (o.a. omwonenden), natuur- en milieuorganisaties en overheden hebben veelal ook een mening over de ruimtelijke kwaliteit van bedrijventerreinen. Momenteel achten deze buitenstaanders met regelmaat de ruimtelijke kwaliteit van bedrijventerreinen gebrekkig. Wanneer de ruimtelijke kwaliteit gebrekkig wordt bevonden, wordt in populaire termen gesproken over verrommeling. Als een bedrijventerrein verrommeld is betekent dit dat er een herstructureringsopgave geldt. Door te onderzoeken welke aspecten van ruimtelijke kwaliteit gebrekkig worden bevonden (door de gevestigde bedrijven en externe betrokkenen) komt er inzicht op welke punten de verrommeling van bedrijventerreinen moet worden aangepakt.

Verwachtingen
Uit het literatuuronderzoek is gebleken dat ruimtelijke kwaliteit en verrommeling dynamische en subjectieve begrippen zijn. De meningen erover verschillen per locatie, situatie en persoon. Bij het begrip kwaliteit gaat het in eerste instantie om de mening van de betrokkenen. Bij bedrijventerreinen zijn dit in de eerste plaats de gevestigde bedrijven. Uit het literatuuronderzoek is naar voren gekomen dat de meest voorkomende eisen aan een locatie door bedrijven zijn: uitbreidingsmogelijkheden, een goede bereikbaarheid (verkeer + parkeren) en representativiteit (uitstraling). Dit zijn alledrie dimensies van ruimtelijke kwaliteit. Op basis van deze bevindingen wordt in dit onderzoek verwacht dat een bedrijventerrein in de eerste plaats verrommeld wordt bevonden wanneer de gevestigde bedrijven achten dat de kwaliteit van uitbreidingsmogelijkheden, bereikbaarheid en representativiteit gebrekkig is. Hiernaast wordt verwacht dat ook externe betrokkenen (zoals experts en overheden) een mening hebben over de verrommeling van bedrijventerreinen, de verwachting hierbij is dat deze voor het grootste gedeelte overeenkomt met de houding van de gevestigde bedrijven, maar wellicht ook op een aantal punten kan verschillen. 
Verder zijn er in de literatuur aanwijzingen gevonden dat er verbanden zijn op te maken tussen de mening van bedrijven over de (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit van bedrijventerreinen en bedrijfskenmerken. Vanuit het literatuuronderzoek is gebleken dat verschillende vormen van bedrijvigheid verschillende eisen stellen aan ruimtelijke kwaliteit. De meeste bevindingen wijzen erop dat de duidelijkste verschillen hierin worden bepaald door de sector waarin bedrijven actief zijn. Ook in dit onderzoek wordt verwacht dat dit het geval zal zijn. 





4:  Methodologie
Dit hoofdstuk gaat in op het onderzoekstype, de selectie van het onderzoeksgebied, de methode van dataverzameling, de dataverwerkingsmethode en de onderzoeksbeperkingen. 

4.1  Type onderzoek 
Het onderzoek heeft een exploratief karakter. Hierbij staat het ontdekken van overeenkomsten en/of verschillen tussen kenmerken binnen een groep centraal. Bij exploratief onderzoek is er vaak geen tot beperkt onderzoek gedaan naar het onderwerp waardoor er op basis van de theorie en literatuur vooraf slechts beperkt hypotheses gesteld kunnen worden. Dit type onderzoek is er op gericht om theorie en/of hypothesen te ontwikkelen (Baarda en de Goede, 2001).  Er wordt in dit onderzoek getracht inzicht te verwerven in het belang van, en oordelen over ruimtelijke kwaliteit van bedrijventerreinen volgens bedrijven[footnoteRef:14] en experts, alsmede in achterliggende factoren. Aan de hand hiervan richt dit onderzoek zich er op te ontdekken wat verrommeling van bedrijventerreinen inhoudt en wat daarvan de belangrijkste (achterliggende) factoren zijn. [14:  Wat wellicht kan opvallen in dit verslag is dat in het literatuuronderzoek veelal gesproken wordt over ondernemers en verder in dit onderzoek over bedrijven. In principe zijn deze twee begrippen in dit verslag reciproke termen, maar bezijdens het literatuuronderzoek werd de voorkeur gegeven aan het begrip bedrijven omdat het beter de lading dekt wanneer het gaat over de gebruikers van bedrijventerreinen.  Een bedrijf bestaat immers uit meer dan alleen een ondernemer.] 

Van de verschillende typen vestigingsplaatsonderzoek, zoals beschreven in paragraaf 2.3, zijn in dit onderzoeksproject het feasibility-onderzoek en het locatiesatisfactie-onderzoek relevant. In de eerste plaats worden beoordelingen van bedrijven over hun bedrijventerrein onderzocht. Hierbij is plaatsnut het centrale begrip: “de mate waarin een bepaalde plaats voldoet aan de door een bedrijf gestelde vestigingseisen” (Atzema et al., 2002, p. 87-88). Daarnaast worden de vestigingseisen van verschillende bedrijvigheid tegenover de vestigingscondities van bedrijventerreinen gezet. 

4.2  Selecteren onderzoeksgebied
Voorafgaand aan het onderzoek diende een onderzoeksgebied te worden bepaald. In dit onderzoek betreft deze keuze een selecte steekproef, waarin de onderzoekseenheden bedrijventerreinen zijn en de onderzoekseigenschap verrommeling is. De bedoeling was om bedrijventerreinen te kiezen die zo representatief mogelijk zijn voor bedrijventerreinen in Nederland die met verrommeling (zouden kunnen) te maken hebben. Na vooronderzoek lagen hier in aantal, formaat en type drie middelgrote[footnoteRef:15] gemengde (deels) verouderde bedrijventerreinen voor de hand. Ook is gekeken naar aanwezige herstructurering(splannen). De voorkeur was voor terreinen waar deze er niet waren, of slechts nog in een startnotitie aanwezig. Terreinen die onderhavig zijn aan herstructurering verkeren in een transisitiefase en zijn om deze reden minder geschikt voor een onderzoek als deze. Terreinen waar herstructureringsplannen aanwezig zijn zouden wellicht minder geschikt zijn voor het onderzoek omdat er al onderzoek verricht is, of gaande is. Gemeenten, ondernemersverenigingen en bedrijven zouden dan minder behoefte kunnen hebben aan nòg een onderzoek. [15:  In dit onderzoek is dit bepaald tussen +/- 15 en 50 hectare.] 

Voor het onderzoek leek het interessant om binnen de genoemde afbakening te kiezen voor drie verschillende soorten bedrijventerreinen. De keuzes hierover zijn gemaakt na het literatuuronderzoek en verdieping in de mogelijke onderzoeksgebieden. 

Er is gekozen voor de volgende drie typen bedrijventerreinen:
· Milieubelastend 
· Algemeen industrieel
· Lichte bedrijvigheid
Vervolgens is op basis van het bestand van het Integrale Bedrijven Inventarisatie Systeem (2010), Google Maps (inc. Streetview), internetsites van meerdere gemeenten, kvk.nl (Kamer van Koophandel) en telefonisch contact met betrokken personen van gemeenten en vereniging parkmanagement het specifieke onderzoeksgebied bepaald. Dit heeft geleid tot de keuze voor de volgende bedrijventerreinen:
· Milieubelastend: ‘Rensel’, te Winschoten, gemeente Old-ambt.
· Algemeen industrieel: ‘De Meele’ te Nieuwleusen, gemeente Dalfsen.
· Lichte bedrijvigheid: ‘Rondweg’ te Dalfsen, gemeente Dalfsen.
Na het kiezen van het onderzoeksgebied is er zo veel mogelijk relevante informatie over de betreffende bedrijventerreinen verzameld. De karakteristieken van de geselecteerde bedrijventerreinen staan beschreven in bijlage II.

Respondenten
Volgens van Dinteren (2010) moet voor een goede kwaliteitsmeting altijd rekening worden gehouden met de eisen van de beoogde doelgroep. Kwaliteit is immers een subjectief begrip en subjectieve begrippen moeten worden gerelateerd aan de eisen van de betrokkenen. In deze kwaliteitsmeting gaat het om bedrijven gevestigd op bedrijventerreinen. Het steekproefkader betreft alle bedrijven op de geselecteerde bedrijventerreinen. Het streven was om zoveel mogelijk medewerking te krijgen van de gehele populatie van bedrijven op de geselecteerde bedrijventerreinen. Aangezien niet alle bedrijven belang of tijd hadden voor medewerking is er binnen dit onderzoek een steekproef tot stand gekomen van alle bedrijven uit het steekproefkader die wilden meewerken. 

4.3  Methode van dataverzameling: schouwen en enquêtes
Deze paragraaf gaat in op de twee methoden van dataverzameling die gebruikt zijn om de mate van verrommeling van de geselecteerde bedrijventerreinen, alsmede de achterliggende factoren, te onderzoeken.

Gestructureerde vragenlijsten 
De basis van de twee gehanteerde onderzoeksmethoden zijn gestructureerde vragenlijsten. De samenstelling hiervan vergt voor de onderzoeker veel voorkennis, maar door het stellen van gesloten vragen met codeerbare antwoorden, kunnen de resultaten voor een groot gedeelte met elkaar vergeleken worden. Dit maakt de verwerking makkelijker. Er is bij beide onderzoeksmethoden ook een open vraag gesteld. Dit is aan de orde bij een onderwerp waar de antwoordmogelijkheden moeilijk van te voren kunnen worden bedacht (Baarda en de Goede, 2001). De open vraag geeft ruimte om specifieke elementen in te vullen die de gestructureerde kern van het onderzoek wellicht onbelicht zou laten.

Schouwen
Eén gehanteerde methode van dataverzameling is ‘schouwen’. Schouwen zijn visuele inspecties van bedrijventerreinen en worden meestal door experts en/of betrokkenen uitgevoerd. Het schouwen van bedrijventerreinen is een gangbaar onderdeel van methoden om de kwaliteit van bedrijventerreinen te bepalen (zie bijv. van Geene en Officier, 2006; DHV, 2009; BCI, 2010; van Dinteren et. al., 2010). Voordelen van de methodiek zijn dat de data komt van rechtstreekse observatie over de actuele situatie en dat deze onderzoeksmehode niet afhankelijk is van de welwillenheid tot medewerking van bedrijven. Nadeel is dat er door het observeren van slechts twee of drie personen de resultaten niet meer dan intersubjectief zijn. Een tweede nadeel is dat de onderzoekers geen oordeel kunnen geven over de individuele panden en kavels. Een schouwer kan bijvoorbeeld voor een bedrijf niet bepalen wat het belang van uitbreidingsmogelijkheid is.

Het schouw-onderzoek bestaat uit vijf stappen[footnoteRef:16]: [16:  Bijlage III gaat dieper in op de gehanteerde methodologie van het schouw- en enquête-onderzoek. ] 

1. Het schouwen is het observatie-onderdeel van de survey, hierbij is een duidelijk observatieformulier van belang (Baarda en de Goede, 2001). Om dit op te stellen zijn bestaande modellen voor het meten van (ruimtelijke) kwaliteit van bedrijventerreinen en het bepalen van verrommeling bestudeerd (zie paragraaf 2.4).
2. Op basis van de bestudeerde modellen is een eigen model opgesteld met criteria voor de visuele inspecties: het schouwformulier. Het schouwformulier is terug te vinden in bijlage IV.
3. Benaderen van betrokken personen van de betreffende gemeente en de betreffende ondernemersvereniging/vereniging parkmanagement of zij wilden meewerken aan het schouwen. 
4. Inspectie ter plaatse van de terreinen in samenwerking met de accountmanager bedrijven van de gemeente en/of de voorzitter van de betrokken ondernemersvereniging/vereniging parkmanagement. 
5. Op basis van de ingevulde schouwformulieren is de data statistisch geanalyseerd en is er een oordeel over de ruimtelijke kwaliteit/verrommeling van de bedrijventerreinen opgemaakt.

Enquêtes
De tweede gehanteerde manier van dataverzameling zijn enquêtes. Het (schriftelijke) interview is de aangewezen methode om informatie te verkrijgen over ondermeer houdingen en oordelen. Een voordeel is dat het makkelijk te organiseren is. Nadelen van schriftelijk interviewen zijn bijvoorbeeld geen controle op het invullen, onvolledige lijsten en veel non-respons (Baarda en de Goede, 2001). Het genoemde voordeel van het organiseren is een belangrijke reden om in dit onderzoek te kiezen voor een schriftelijke enquête. De belangrijkste reden is dat de manier van vraagstelling visueel het meest duidelijk is, aangezien de kern van de vraagstelling een gestructureerd overzicht betreft. 

Het enquête-onderzoek bestaat uit zeven stappen:
1. Literatuuronderzoek over: verrommeling, ruimtelijke kwaliteit van bedrijventerreinen, wat ruimtelijke kwaliteit voor bedrijven betekent en het meten van ruimtelijke kwaliteit/ verrrommeling.
2. Op basis van het literatuuronderzoek is er een enquête opgesteld. De enquête is terug te vinden in bijlage V.
3. Inventarisatie potentiële respondenten.
4. Alle bedrijven binnen het steekproefkader (de geselecteerde bedrijventerreinen) zijn vervolgens telefonisch benaderd of zij medewerking wilden verlenen aan het onderzoek. 
5. De bedrijven die telefonisch aangaven mee te willen werken zijn schriftelijk geënquêteerd. Uiteindelijk zijn in het totaal (over drie bedrijventerreinen verdeeld) 114 bedrijven telefonisch benaderd en 76 bedrijven schriftelijk benaderd. Dit leverde een resultaat op van 45 bruikbare geretourneerde  enquêtes, wat een responspercentage van 39,5% betekent. 
6. De resultaten van de enquête zijn vervolgens statistisch geanalyseerd. Op basis van de uitkomsten van de enquête-analyse is de (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit van de bedrijventerreinen volgens bedrijven bepaald, met lijsten van aspecten van ruimtelijke kwaliteit die door bedrijven het meest tot het minst als gebrekkig worden ervaren. Dit is gedaan per bedrijventerrein. 
7. Wanneer de visie van de ondervraagde bedrijven over de (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit van de bedrijventerreinen duidelijk is geworden, is er gekeken welke bedrijfskenmerken ten grondslag liggen aan onderlinge verschillen ten aanzien van de oordelen over de (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit.

Confrontatie schouw-onderzoek versus enquête-onderzoek
Het is vervolgens interessant om te weten te komen wat de overeenkomsten en verschillen zijn tussen de beoordelingen van zogenaamde ‘experts’ (schouwers) versus die van de gebruikers (bedrijven). Aangezien de kern van beide onderzoeksformulieren op dezelfde manier gestructureerd is konden de resultaten vanuit het schouwen voor een groot deel worden vergeleken met de resultaten van de enquêtes. 

Betrouwbaarheid en validiteit
De vraag die gesteld kan worden bij de betrouwbaarheid van een onderzoek is: hoe ‘stevig’ zijn de onderzoeksresultaten? Vooral bij de resultaten van het schouw-onderzoek is deze vraag relevant omdat dit door een beperkt aantal personen is uitgevoerd. Door het gebruik van de onderzoeksmethode enquêteren kunnen de onderzoeksresultaten van het schouwen worden gecontroleerd op betrouwbaarheid. De resultaten van beide onderzoeksmethoden zijn naast elkaar gezet en vergeleken. In hoofdstuk 5 worden per bedrijventerrein hiervan de overeenkomsten en verschillen beschreven. 
Onderzoeksresultaten van enquête-onderzoek worden betrouwbaar door het ondervragen van zo veel mogelijk respondenten en het bereiken van een hoog responspercentage binnen het kader van potentiële respondenten. Op twee onderzochte bedrijventerreinen is het aantal ondervraagde bedrijven niet hoog (n=12 en n=12), maar gelden er wel redelijke responspercentages (32% en 40%). Op het derde terrein geldt een onderzoeksomvang van n=21, met een responspercentage van 45%.  

Validiteit wil zeggen dat je gemeten hebt, wat je beoogde te meten (Baarda en de Goede, 2001). Dit onderdeel is dus pas van toepassing na het meten. De uitkomsten van het meten worden hiervoor tegenover de doelstelling gezet. Bevindingen in de literatuur helpen hierbij als kader.

4.4  Data verwerkingsmethode 
Zoals in dit hoofdstuk al werd vermeld is er in dit onderzoek sprake van gestructureerde gesloten vragenlijsten en een open onderdeel, bij zowel het schouwformulier als de enquêtes. Met behulp van de hieronder beschreven statistieken zal de data-analyse overzicht geven in de uitkomsten van het onderzoek. 

De verworven data is verwerkt in Excel en SPSS en geanalyseerd. Er is gebruik gemaakt van beschrijvende en inductieve statistiek. 
De beschrijvende statistiek is gebruikt om de resultaten geordend in grafieken en tabellen te presenteren. 
Om (de mate van) gebrekkige ruimtelijke kwaliteit te bepalen is per enquête bij elk aspect de score belang minus de score oordeel berekend. Hoe hoger de score, hoe gebrekkiger het aspect. Er vielen ook negatieve waarden te noteren. Deze zijn als ‘0’ zijn meegerekend[footnoteRef:17]. Het betreft immers een onderzoek naar gebrekkige ruimtelijke kwaliteit. Van te voren is bepaald dat oordelen over aspecten waar het oordeel het belang overtreft in dit licht geen verdere aandacht behoeven[footnoteRef:18]. Van de 42 onderzochte aspecten zijn per bedrijventerrein de gemiddeldes genomen en zijn ranglijsten gemaakt. In dit onderzoek wordt gesteld dat de onderzochte aspecten met de hoogste scores het meest de (mate van) verrommeling bepalen. De top van deze ranglijsten (meest gebrekkige aspecten) wordt in hoofdstuk 5 per bedrijventerrein besproken. In bijlage VI worden de complete ranglijsten weergegeven.  [17:  Scores voor aspecten die door (sommige) bedrijven hoger zijn beoordeeld dan er belang aan gegeven werd, zijn zodoende in dit onderzoek ‘geneutraliseerd’. Deze insteek is overgenomen van het onderzoek van van Dinteren et al. (2010).]  [18:  Scores over aspecten die ‘te goed’ worden bevonden (door sommige bedrijven) worden binnen het bepaalde onderzoekskader niet relevant bevonden.] 

De inductieve statistiek is gebruikt voor het trekken van conclusies over de hele populatie op basis van de onderzochte populatie. 
Er is via kruistabellen en correlatiecoëfficiënten (Pearson) gezocht naar samenhangen tussen de beoordelingen over de onderzochte aspecten van (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit, tussen bedrijfskenmerken, en verschillen tussen bedrijfskenmerken ten aanzien van (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit. De Chi²-toets (Pearson) is ingezet om de significantie van de uitkomsten van de kruistabellen te testen. Ook is een meervoudige regressie uitgevoerd om uit te zoeken wat de samenhang is tussen de totaal-beoordelingen voor de bedrijventerreinen en de 42 onderzochte aspecten van (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit.
Bij alle onderzochte significanties is het standaardniveau van 0,05 gehanteerd.

Naast de hierboven beschreven data verwerking van het gesloten onderzoeksgedeelte was er ook een open onderzoeksvraag naar specifieke storende elementen op de bedrijventerreinen. Hiervan zijn de resultaten overzichtelijk gemaakt in tabellen. De toegepaste berekeningen betreffen gemiddelde scores van de mate van verstoring.

4.5  Beperkingen onderzoek 
Aan onderzoek kleven vrijwel altijd beperkingen. Een beperking bij enquêtes is dat de meeste potentiële respondenten niet willen meewerken. Door een groot aantal bedrijven te benaderen kan toch een goede onderzoeksomvang bereikt worden. De bereikte hoeveelheid van 45 bedrijven zal zeker niet representatief voor Nederland zijn, maar wellicht voldoende voor een verkennende indicatie. Voor de onderzochte bedrijventerreinen in kwestie zullen de uitkomsten dankzij de redelijk hoge responspercentages (Rensel: 40%; De Meele: 32%; Rondweg: 45%) waarde hebben voor inzicht in de waardering van de gevestigde bedrijven over de ruimtelijke kwaliteit van hun bedrijventerrein[footnoteRef:19].  [19:  Dit betreffen locatiesastisfactie-onderzoeksresultaten, zoals beschreven in paragraaf 2.3.] 

Een tweede beperking van het enquête-onderzoek is dat in niet alle geretourneerde enquêtes alle vragen zijn ingevuld. Zo waren er een aantal geretourneerde enquêtes waarin bepaalde thema’s zijn overgeslagen of waar bepaalde bedrijfskenmerken niet zijn ingevuld. Dit is het meest aan de orde bij de vraag naar het opleidingsniveau van de werknemers. Wellicht is hier de voornaamste reden dat dit door de interpretatie van de vraagstelling niet aan de orde was. Bij een aantal enquêtes was namelijk ‘0’ werknemers ingevuld, zeer waarschijnlijk waren dit eenmansbedrijven en zagen de eigenaars zichzelf niet als werknemer. Misschien was dit probleem niet aan de orde als de vraagstelling hierin duidelijker was geweest. Ook waren er een aantal bedrijven die het type klanten niet hebben ingevuld. Het zou kunnen zijn dat dit in sommige gevallen in hun interpretatie niet van toepassing was. Zo gaf een ondernemer bij deze vraag aan dat de bedrijfsvestiging in kwestie geen klanten had, maar het een schakel was in een groter productieproces. Wellicht was deze vraagstelling beter geweest met de term ‘afnemers’ dan ‘klanten’. De beschreven beperkingen gelden voor een minderheid van de enquête-uitkomsten, hierom zullen ze de meeste resultaten van het onderzoek niet al te veel ondermijnen.
De hier en daar oningevulde aspecten bleken wel enigzins beperkend te zijn voor de statistische analyse meervoudige regressie. Deze beperking was er oorzaak van de de meervoudige regressie niet over alle (45) cases kon worden uitgevoerd, maar over 29 cases. Dit maakt de resultaten (voor het onderzoeksgebied) wat minder betrouwbaar, maar de resultaten van de meervoudige regressie zijn wellicht voldoende voor een verkennende indicatie voor het onderzoeksgebied.

Beperkingen van het schouw-onderzoek zijn dat het intersubjectief is en er schattingen plaats vinden. Dit maakt dat dit deel van het onderzoek minder betrouwbaar is. Door het gebruik van verschillende (beproefde) bestaande modellen voor het meten van ruimtelijke kwaliteit en verrommeling, het betrekken van foto’s als illustrerende voorbeelden, het inschakelen van experts en de beoordeling laten uitvoeren door meerdere onderzoekers is de onbetrouwbaarheid verminderd. Ten aanzien van de onderzoeksmethode enquêteren is bij het schouwen een beperking dat er geen belangen en oordelen gesteld kunnen worden over de individuele panden en kavels. Schouwers kijken niet in de panden en zijn ook niet op de hoogte van de belangen en oordelen van de individuele bedrijven. Het bedrijventerrein wordt integraal geschouwd en het onderzoek ten aanzien van de individuele panden en kavels wordt overgelaten aan het enquête-onderzoek. Hieruit vloeit voort dat er ten aanzien van dit onderzoeksgedeelte geen vergelijkingen gemaakt kunnen worden tussen de twee onderzoeksmethoden.




5: 	Resultaten per bedrijventerrein
Uit de inleiding en de achtergrondbeschrijving is naar voren gekomen dat verrommeling een groeiend probleem is in Nederland en dat bedrijventerreinen hierin een grote rol spelen. Aangezien verrommeling een subjectief begrip is, zijn vooral de meningen van de betrokkenen relevant. De betrokkenen van bedrijventerreinen zijn in eerste instantie de gebruikers, oftewel de gevestigde bedrijven. In hoofstuk 2 werd aangehaald dat de eisen die bedrijven stellen aan hun vestigingslocatie op een aantal punten sterk overeenkomen, maar ook op veel punten uiteenlopen. In economisch geografisch vestigingsplaatsonderzoek wordt getracht dit gestructureerd in beeld te brengen en te verklaren. Dit onderzoek probeert hieraan een (kleine) bijdrage te leveren. Vanwege de verscheidenheid van enerzijds de eisen van bedrijven aangaande ruimtelijke kwaliteit en anderzijds van het aanbod van bedrijventerreinen in Nederland is voor dit (verkennende) onderzoek gekozen om drie verschillende typen bedrijventerreinen te selecteren. Hieruit vloeit voort dat er ook verschillende typen bedrijven in het onderzoek betrokken worden. De drie geselecteerde bedrijventerreinen zijn: een milieubelastend terrein; ‘Rensel’ te Winschoten, een algemeen industrieel terrein; ‘De Meele’ te Nieuwleusen en een terrein met vooral lichte bedrijvigheid; ‘Rondweg’ te Dalfsen. Alle bedrijven op de geselecteerde terreinen zijn benaderd om hun mening te geven over ruimtelijke kwaliteit en hun bedrijventerrein. In totaal zijn er 45 gestructureerde schriftelijke enquêtes gehouden. Anderzijds zijn de bedrijventerreinen ‘geschouwd’ om de (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit te bepalen. Dit hoofdstuk geeft van beide onderzoeksmethoden de resultaten weer. Paragraaf 5.1 behandelt bedrijventerrein Rensel, paragraaf 5.2 De Meele en paragraaf 5.3 Rondweg. Per paragraaf wordt besproken: oordelen over de algehele ruimtelijke kwaliteit van de bedrijventerreinen, aspecten van ruimtelijke kwaliteit: top-10 laagst beoordeeld, top-10 hoogste belangen en de top-10 grootste verschillen belang minus oordeel, oftewel top-10 aspecten meest gebrekkige ruimtelijke kwaliteit (de complete ranglijsten van deze drie benaderingen zijn terug te vinden in bijlage VI) en specifieke storende elementen. Elke paragraaf sluit af met een confrontatie tussen de resultaten van de twee gehanteerde onderzoeksmethoden en een deelconclusie. 

5.1  Milieubelastend bedrijventerrein: Rensel te Winschoten
5.1.1 Resultaten enquête-onderzoek
Op bedrijventerrein Rensel hebben twaalf bedrijven hun oordeel gegeven over de ruimtelijke kwaliteit van hun bedrijventerrein. Het oordeel over de algehele ruimtelijke kwaliteit van Rensel  wordt schematisch weergegeven in de figuren hieronder. Tevens worden rapportcijfers weergegeven die door de ondervraagde bedrijven op Rensel zijn gegeven als totaal-beoordeling voor het terrein.

Uit figuur 5.1 komt naar voren dat het grootste gedeelte (67%) van de ondervraagde bedrijven op Rensel de direct waarneembare ruimte van het bedrijventerrein als voldoende heeft beoordeeld. Verder valt op dat er meer bedrijven het oordeel ‘slecht’ geven dan ‘goed’.

Figuur 5.1: oordeel over de kwaliteit van         		   Figuur 5.2: oordeel over Rensel als ‘verrommeld’
[image: ]de direct waarneembare ruimte van Rensel 
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[image: ]Figuur 5.2 geeft aan dat veruit het grootste gedeelte (83%)	    Figuur 5.3: rapportcijfers Rensel            
van de ondervraagde bedrijven het bedrijventerrein als deels verrommeld ziet: tien van de twaalf ondervraagde bedrijven gaf dat aan als antwoord op de vraag: ‘Als de term ‘verrommeling’ het volgende betekent: ‘gebrekkige kwaliteit van de direct waarneembare ruimte’, ziet u dan uw bedrijventerrein als ‘verrommeld’?’ 
Vervolgens is er ook gevraagd naar een totaal-beoordeling voor het bedrijventerrein. Rensel wordt door de ondervraagde bedrijven gemiddeld beoordeeld met 5,58, met een standaarddeviatie van 0,8. Net een voldoende dus, waarbij het oordeel tussen de bedrijven niet heel ver van elkaar afwijkt.

Aspecten van ruimtelijke kwaliteit: laagst beoordeeld
De ondervraagde bedrijven hebben hun oordeel en hun belang gegeven aan 42 aspecten van ruimtelijke kwaliteit op hun bedrijventerrein (op een schaal van 1-8). Als eerst wordt in tabel 5.1 de top-10 weergegeven van de aspecten van ruimtelijke kwaliteit die gemiddeld als laagst zijn beoordeeld op bedrijventerrein Rensel. 

Tabel 5.1: Rensel: aspecten van ruimtelijke kwaliteit: top-10 laagst beoordeeld 
	
	aspect
	gemiddelde beoordeling

	1
	uitbreidingsmogelijkheden eigen kavel
	2,7

	2
	algehele stedenbouwkundige samenhang 
	3,1

	3
	plaatsing van gelijksoortige bedrijvigheid bij elkaar
	3,1

	4
	voorzieningen
	3,7

	5
	inpassing van het bedrijventerrein in de omgeving
	3,8

	6
	aanbod openbaar vervoer
	3,9

	7
	uitstraling t.a.v. braakliggende kavels
	4,0

	8
	fietspaden op het terrein
	4,0

	9
	uitbreidingsmogelijkheden eigen pand(en)
	4,0

	10
	parkeren van vrachtverkeer in openbaar gebied
	4,1



Uit tabel 5.1 komt naar voren dat het aspect ‘uitbreidingsmogelijkheden van de eigen kavel’ als laagst wordt beoordeeld. Verder valt op dat de drie stedenbouwkundige aspecten (‘algehele stedenbouwkundige samenhang’, ‘plaatsing van gelijksoortige bedrijvigheid bij elkaar’ en ‘inpassing van het terrein in de omgeving’) een lage beoordeling krijgen.

Aspecten van ruimtelijke kwaliteit: hoogste belangen
Nu enerzijds duidelijk is welke aspecten van ruimtelijke kwaliteit als laagst worden beoordeeld is  de volgende stap onderzoeken welk belang de bedrijven aan de 42 aspecten van ruimtelijke kwaliteit geven (ook op een schaal van 1-8). Het kan namelijk zo zijn dat de laag beoordeelde aspecten helemaal niet belangrijk worden bevonden. Tabel 5.2 geeft de top-10 weer van de aspecten van ruimtelijke kwaliteit waar gemiddeld het hoogste belang aan wordt gegeven.

Tabel 5.2: Rensel: aspecten van ruimtelijke kwaliteit: top-10 hoogste belangen
	
	aspect
	gemiddeld belang

	1
	laad- en losmogelijkheden eigen kavel
	7,2

	2
	mogelijkheden laden en lossen in privaat gebied (gehele terrein)
	7,0

	3
	kwaliteit bestrating (gehele bedrijventerrein)
	7,0

	4
	ruimte voor bedrijfsactiviteiten eigen pand
	7,0

	5
	sociale veiligheid / criminaliteitspreventie
	6,9

	6
	breedte hoofdweg
	6,8

	7
	parkeermogelijkheden eigen kavel
	6,8

	8
	verkeersveiligheid
	6,7

	9
	ruimte voor huidige bedrijfsactiviteiten eigen kavel
	6,6

	10
	milieukwaliteit
	6,6


Tabel 5.2 maakt duidelijk dat op bedrijventerrein Rensel de laad- en losmogelijkheden op de eigen kavel het belangrijkst worden bevonden. Verder zijn aspecten die te maken hebben met bereikbaarheid (verkeer + parkeren) en ruimte van eigen pand en kavel van hoog belang. 
Tussen de top-10 laagst beoordeelde aspecten is geen overlap met de top-10 aspecten met het hoogste belang.

Aspecten van ruimtelijke kwaliteit: meest gebrekkig
Nu duidelijk is welke aspecten van ruimtelijke kwaliteit het laagst worden beoordeeld en waar het hoogste belang aan wordt gegeven, geeft figuur 5.4 geeft de top-10 weer van de aspecten van ruimtelijke kwaliteit met de grootste (gemiddelde) verschillen belang minus oordeel. Dit zijn binnen dit onderzoek de aspecten van ruimtelijke kwaliteit die (gemiddeld) volgens de bedrijven het meest in gebreke zijn (op een schaal van 0-7[footnoteRef:20].  [20:  0 = niet gebrekkig, 7 = maximaal gebrekkig (8 - 1).] 


Figuur 5.4: Rensel: top-10 aspecten gebrekkige ruimtelijke kwaliteit volgens bedrijven
[image: ]
Door deze top-10 valt op dat volgens de ondervraagde bedrijven vooral aspecten onder de noemer van uitstraling tekort schieten van bedrijventerrein Rensel. Kant-tekening hierbij is dat er hoge standaarddeviaties gelden: van 1,8 tot 2,8 (zie bijlage VI). Dit wil zeggen dat tussen de bedrijven onderling grote verschillen bestaan aangaande deze top-10.
In deze figuur zijn drie aspecten uit de top-10 laagst beoordeeld terug te vinden: ‘uitbreidingsmogelijk-heden eigen kavel’, ‘uitstraling t.a.v. braakliggende kavels’ en ‘aanbod openbaar vervoer’. Vanuit de top-10 hoogste belangen komt er slechts één aspect terug: ‘sociale veiligheid / criminaliteitspreventie’.

Specifieke storende elementen
Van de twaalf ondervraagde bedrijven waren er vier die in de open vraag specifieke storende elementen aangaven op bedrijventerrein Rensel, deze worden weergegeven in tabel 5.3.

Tabel 5.3: specifieke storende elementen aangegeven door bedrijven op Rensel
	storend element
	mate
	reden(en)
	
	
	
	
	
	

	
	
	lelijk
	te opvallend
	past niet op bedrijventerrein
	verrommeld
	milieu-belastend
	onveilig
	anders

	grondopslag
	4
	
	
	
	X
	
	
	

	veel leegstand
	4
	X
	
	
	
	
	
	

	leegstand
	3
	X
	
	
	X
	
	
	

	gemeente-opslag
	3
	
	
	
	X
	
	
	

	veelvuldig uitval straatverlichting
	5
	
	
	
	
	
	X
	

	leegstand gebouwen
	4
	X
	
	
	X
	
	
	

	braakliggende kavels
	4
	X
	
	
	X
	
	
	


Mate van verstoring: op een schaal van 1 t/m 5 (1 = licht storend, 5 = zeer storend). 

Bij de opgegeven storende elementen valt het aspect ‘leegstand’ meteen op. Daarnaast valt op dat bij de meeste storende elementen (één van) de reden(en) ‘verrommeld’ is. De aangegeven mate van verstoring is niet laag. De gemiddelde score hiervan is 3,9. In acht dient te worden genomen dat acht van de twaalf ondervraagde bedrijven geen specifieke storende elementen hebben aangegeven. Zodoende wordt hier de gemiddelde score: (4 x 3,86 + 8 x 0) / 12 = 1,3. Op de gegeven schaal valt dit licht storend te noemen.

5.1.2 Resultaten schouw-onderzoek
Rensel is geschouwd door twee personen waaruit de gemiddelde conclusie voortkwam dat het terrein deels verrommeld is, de kwaliteit van de direct waarneembare ruimte voldoende is en het terrein een 5,5 als cijfer krijgt als totaal-beoordeling. Net als bij het enquête-onderzoek is er vanuit de schouw een top-10 aspecten van gebrekkige ruimtelijke kwaliteit tot stand gekomen (ook op een schaal van 0-7). Deze wordt weergegeven in tabel 5.4. 

Tabel 5.4: Rensel: top-10 aspecten gebrekkige ruimtelijke kwaliteit volgens de schouw
	
	aspect
	‘tekort’[footnoteRef:21] [21:  ‘Tekort’ staat in deze tabellen voor in welke mate het oordeel over het aspect gemiddeld tekort komt ten aanzien van het belang, dit is geregistreerd op een schaal van 0-7.] 


	1
	uitstraling t.a.v. leegstand
	4,5

	2
	uitstraling t.a.v. braakliggende kavels
	3,5

	3
	mogelijkheden laden en lossen in privaat gebied
	3,0

	
	aanbod openbaar vervoer
	3,0

	
	algehele stedenbouwkundige samenhang
	3,0

	6
	architectonische kwaliteit gebouwen
	2,5

	7
	parkeren personenauto's in privaat gebied
	2,0

	
	parkeren personenauto's in openbaar gebied
	2,0

	
	trottoirs
	2,0

	
	verkeersveiligheid
	2,0



Volgens de schouw zijn vooral de aspecten ‘uitstraling t.a.v. leegstand’ en ‘uitstraling t.a.v. braakliggende kavels’ gebrekkig. Verder valt op dat de meeste aspecten in deze top-10 aan bereikbaarheid (verkeer + parkeren) gerelateerd zijn.

Er werden door de schouwers een aantal specifieke storende elementen opgemerkt, deze staan beschreven in tabel 5.5. 

Tabel 5.5: specifieke storende elementen op Rensel volgens de schouw
	storend element
	mate
	reden(en)
	
	
	
	
	
	

	
	
	lelijk
	te opvallend
	past niet op bedrijventerrein
	verrommeld
	milieu-belastend
	onveilig
	anders

	braakliggende kavels
	4
	X
	X
	
	X
	
	
	

	leegstand
	3
	X
	
	
	X
	
	
	

	oude lelijke gebouwen
	3
	X
	
	
	X
	
	
	

	uitstraling buitenopslag kavels
	4
	X
	X
	
	X
	X
	
	


Mate van verstoring: op een schaal van 1 t/m 5 (1 = licht storend, 5 = zeer storend). 

Bij elk storend element zijn de redenen ‘lelijk’ en ‘verrommeld’ gegeven. De aangegeven mate van verstoring in bovenstaande tabel is 3,5. Op de gegeven schaal is dit bovengemiddeld storend. Van de opgemerkte storende elementen worden er drie geïllustreerd in figuur 5.5 en 5.6. Meer illustrerende voorbeelden staan in bijlage XI, van Rensel alsmede van De Meele en Rondweg.

        Figuur 5.5: leegstand op Rensel			            Figuur 5.6: braakliggende kavel/architectuur op Rensel
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5.1.3 Enquête-onderzoek versus schouw-onderzoek
Beide onderzoeksmethoden komen tot de conclusie dat de direct waarneembare kwaliteit van de ruimte van bedrijventerrein Rensel voldoende is en dat het terrein deels verrommeld is. Het gemiddelde rapportcijfer is bij de enquêtes slechts 0,08 hoger dan bij de schouw. 
De meest gebrekkige aspecten vallen bij de bedrijven vooral onder uitstraling en bij de schouw vooral onder uitstraling en bereikbaarheid. De top-10 van gebrekkige ruimtelijke kwaliteit vanuit de schouw bevat vier dezelfde aspecten als die vanuit de enquêtes: ‘uitstraling t.a.v. braakliggende kavels’, ‘uitstraling t.a.v. leegstand’, ‘trottoirs’ en ‘aanbod openbaar vervoer’. Bij Rensel heeft de uitkomst van de schouw echt een uitschieter, namelijk: ‘uitstaling t.a.v. leegstand’. Bij de bedrijven staat dit aspect op de zesde plek. Wellicht is de aanwezige leegstand de schouwers meer (negatief) opgevallen dan de aanwezige bedrijven, die dit al langere tijd gewend zijn. 
Beide onderzoeksmethoden registreren een aantal specifieke storende elementen, die redelijk overeenkomen. De voornaamste redenen zijn bij beide methoden: ‘lelijk’ en ‘verrommeld’. De gemiddelde score van verstoring is bij de schouwers hoger dan bij de bedrijven. Dit verschil is vooral te verklaren doordat tweederde van de ondervraagde bedrijven geen specifieke storende elementen aangeeft.

Deelconclusie paragraaf 5.1
Tussen de twee gehanteerde onderzoeksmethoden bestaat grote overeenkomst ten aanzien van dit deelonderzoek. Rensel wordt door de schouwers en het grootste gedeelte van de ondervraagde bedrijven als deels verrommeld gezien. Rensel scoort daarbij voor de direct waarneembare kwaliteit van de ruimte en als totaal (net) een voldoende. De aspecten van ruimtelijke kwaliteit die het meest gebrekkig zijn vallen volgens bedrijven vooral onder uitstraling, bij de schouwers vooral onder uitstraling en bereikbaarheid. Verder zijn er door bedrijven en schouwers een aantal specifieke (lelijke, verrommelde) storende elementen genoteerd. Bij de schouwers is dit niet licht en ook niet zeer storend en bij de bedrijven licht storend.

5.2  Algemeen industrieel bedrijventerrein: De Meele te Nieuwleusen
5.2.1 Resultaten enquête-onderzoek
Op bedrijventerrein De Meele hebben twaalf bedrijven hun oordeel gegeven over de ruimtelijke kwaliteit van hun bedrijventerrein. Als eerst weer het tweetal taartdiagrammen met het oordeel van de ondervraagde bedrijven over de algehele ruimtelijke kwaliteit van in dit geval bedrijventerrein De Meele, met daaronder de grafiek met rapportcijfers voor de totaalbeoordeling voor het terrein.

        Figuur 5.7: oordeel over de kwaliteit van de 	                   Figuur 5.8: oordeel over De Meele
        direct waarneembare ruimte van De Meele		  als ‘verrommeld’
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Uit figuur 5.7 komt naar voren dat het grootste gedeelte (58%) van de ondervraagde bedrijven op De Meele de  direct waarneembare ruimte van het bedrijventerrein als voldoende heeft beoordeeld. Verder gaven meer bedrijven het oordeel ‘goed’ dan ‘slecht’. Figuur 5.8 geeft aan dat op De Meele het grootste gedeelte (67%) van de ondervraagde bedrijven het bedrijventerrein deels verrommeld vindt. 
[image: ]In de totaal-beoordeling komt bedrijventerrein De Meele op een		Figuur 5.9: rapportcijfers De Meele gemiddelde van 6,83, met een standaarddeviatie van 1,3. 






Aspecten van ruimtelijke kwaliteit: laagst beoordeeld
Tabel 5.6 geeft de top-10 van aspecten van ruimtelijke kwaliteit die door bedrijven gemiddeld als laagst zijn beoordeeld op bedrijventerrein De Meele.

Tabel 5.6: De Meele: aspecten van ruimtelijke kwaliteit: top-10 laagst beoordeeld 
	
	aspect
	gemiddelde beoordeling

	1
	parkeren van personenauto's in openbaar gebied
	2,7

	2
	parkeren van vrachtverkeer in openbaar gebied
	3,1

	3
	uitbreidingsmogelijkheden eigen pand(en)
	3,8

	4
	uitbreidingsmogelijkheden eigen kavel
	3,8

	5
	trottoirs op het terrein
	3,9

	6
	aanbod openbaar vervoer
	3,9

	7
	fietspaden op het terrein
	4,2

	8
	parkeren van vrachtverkeer in privaat gebied (gehele terrein)
	4,3

	9
	algehele stedenbouwkundige samenhang
	4,4

	10
	voorzieningen
	4,7



In bovenstaande tabel komt naar voren dat parkeren en uitbreidingsmogelijkheden (eigen pand en kavel) de laagste beoordeling krijgen.

Aspecten van ruimtelijke kwaliteit met de hoogste belangen
Tabel 5.7 geeft de top-10 weer van de aspecten van ruimtelijke kwaliteit waar gemiddeld het hoogste belang aan wordt gegeven.

Tabel 5.7: De Meele: aspecten van ruimtelijke kwaliteit: top-10 hoogste belangen
	
	aspect
	gemiddeld belang

	1
	verkeersveiligheid
	7,6

	2
	sociale veiligheid / criminaliteitspreventie
	7,5

	3
	parkeermogelijkheden eigen kavel
	7,5

	4
	bewegwijzering
	7,5

	5
	uitbreidingsmogelijkheden eigen pand(en)
	7,4

	6
	algemene onderhoudsstaat op de kavels (gehele terrein)
	7,3

	7
	laad- en losmogelijkheden eigen kavel
	7,3

	8
	breedte secundaire wegen
	7,2

	9
	breedte hoofdweg
	7,1

	10
	uitstraling openbaar gebied t.a.v. onkruid en zwerfvuil
	7,1



De aspecten waar op De Meele het meeste belang aan wordt gehecht zijn verscheiden, maar valt samen te vatten in vier thema’s: veiligheid, bereikbaarheid, ruimte eigen pand + kavel en uitstraling. Tabel 5.6 en 5.7 vinden in één aspect overlap: ‘uitbreidingsmogelijkheden eigen pand(en)’. Dit aspect wordt dus laag beoordeeld, maar van hoog belang geacht.

Aspecten van ruimtelijke kwaliteit: meest gebrekkig
Figuur 5.10 geeft de top-10 weer van de aspecten van ruimtelijke kwaliteit met de grootste gemiddelde verschillen belang minus oordeel.








Figuur 5.10: De Meele: top-10 aspecten gebrekkige ruimtelijke kwaliteit volgens bedrijven 
[image: ]
In deze figuur staan uitbreidingsmogelijkheden sterk bovenaan. Verder vallen de aspecten onder bereik-baarheid, veiligheid en uitstraling.
Er vallen hoge standaard-deviaties te noteren; van 1,6 tot 3,2. De verschillen tussen de bedrijven onderling zijn dus vrij groot.
In deze figuur zijn de eerste negen aspecten terug te vinden in de top-10 hoogste belangen of top-10 laagst beoordeeld. Vanuit de top-10 laagst beoordeeld: ‘uitbrei-dingsmogelijkheden eigen 
pand(en)’, ‘uitbreidings-mogelijkheden eigen kavel’, ‘parkeren van  personenauto’s in het openbare gebied’ en ‘aanbod openbaar vervoer’. Vanuit de top-10 hoogste belangen: ‘uitbreidingsmogelijkheden eigen pand(en)’, ‘parkeermogelijkheden eigen kavel’, ‘sociale veiligheid/criminaliteitspreventie’, ‘verkeersveiligheid’, ‘bewegwijzering’ en ‘uitstraling openbaar gebied t.a.v. onkruid en zwerfvuil’.

Specifieke storende elementen
Van de twaalf ondervraagde bedrijven waren er drie die specifieke storende elementen aangaven, deze worden weergegeven in tabel 5.8.

Tabel 5.8: specifieke storende elementen aangegeven door bedrijven op De Meele
	storend element
	mate
	reden(en)
	
	
	
	
	
	

	
	
	lelijk
	te opvallend
	past niet op bedrijventerrein
	verrommeld
	milieu-belastend
	onveilig
	anders

	zwerfvuil chauffeurs
	5
	X
	
	
	X
	X
	
	

	andere bedrijven
	4
	
	
	
	
	X
	
	

	parkeren vrachtauto’s op de openbare weg
	5
	
	
	X
	X
	
	X
	


Mate van verstoring: op een schaal van 1 t/m 5 (1 = licht storend, 5 = zeer storend). 

De tabel toont niet veel storende elementen, de score van verstoring is hoog (gemiddeld 4,7) en de redenen lopen uiteen. Het grootste gedeelte van de ondervraagde bedrijven op De Meele (9 van de 12) noteerde geen specifieke storende elementen. Dit maakt de gemiddelde verstoringsscore: 1,2[footnoteRef:22]. Op de gegeven schaal betekent dit licht storend. [22:  (3 x 4,67 + 9 x 0) / 12 = 1,2.] 


5.2.2 Resultaten schouw-onderzoek
De Meele is geschouwd door drie personen waaruit de gemiddelde conclusie voortkwam dat het terrein deels verrommeld is, de kwaliteit van de direct waarneembare ruimte voldoende is en het terrein een 6,33 als cijfer krijgt als totaalbeoordeling.
De top-10 aspecten gebrekkige ruimtelijke kwaliteit vanuit het schouw-onderzoek wordt weergegeven in tabel 5.9.



Tabel 5.9: De Meele: top-10 aspecten gebrekkige ruimtelijke kwaliteit volgens de schouw
	
	aspect
	‘tekort’

	1
	verkeersveiligheid
	1,7

	
	aanbod openbaar vervoer
	1,7

	
	parkeren vrachtverkeer in privaat gebied
	1,7

	
	uitstraling zichtbare buitenopslag op kavels
	1,7

	
	uitstraling t.a.v. leegstand
	1,7

	6
	algehele stedenbouwkundige samenhang
	1,3

	
	algemene onderhoudsstaat op de kavels
	1,3

	
	parkeren vrachtverkeer in openbaar gebied
	1,3

	
	trottoirs
	1,3

	10
	mogelijkheden laden en lossen in privaat gebied
	1,0



Volgens de schouw op De Meele zijn vooral aspecten van bereikbaarheid en uitstraling het meest gebrekkig. 

De schouwers merkten een aantal specifieke storende elementen op. Deze staan beschreven in tabel 5.10. 

Tabel 5.10: specifieke storende elementen op De Meele volgens de schouw
	storend element
	mate
	reden(en)
	
	
	
	
	
	

	
	
	lelijk
	te opvallend
	past niet op bedrijventerrein
	verrommeld
	milieu-belastend
	onveilig
	anders

	aantal bedrijven
	4
	X
	X
	
	X
	X
	
	

	rommelige buitenopslag
	2,5
	
	X
	
	
	
	
	

	leegstand
	4
	X
	
	
	X
	
	
	

	onkruid
	3
	
	
	
	X
	
	
	


Mate van verstoring: op een schaal van 1 t/m 5 (1 = licht storend, 5 = zeer storend). 

De bovenstaande tabel toont vier specifieke storende elementen. De gemiddelde score van verstoring is 3,4 en de redenen lopen uiteen. 

5.2.3 Enquête-onderzoek versus schouw-onderzoek
Zowel het enquête-onderzoek als het schouw-onderzoek komt tot de conclusie dat de direct waarneembare kwaliteit van de ruimte van bedrijventerrein De Meele voldoende is en dat het terrein deels verrommeld is. Het gemiddelde rapportcijfer is vanuit het enquête-onderzoek een halve punt hoger dan vanuit het schouw-onderzoek. Dit kan wellicht verklaard worden vanuit het feit dat de oudste uithoek van het bedrijventerrein (die als het meest verrommeld werd beschouwd) door de schouwers meer in de beoordeling is meegenomen dan door de meeste bedrijven, die niet in deze uithoek gelegen zijn. Feitelijk is dit een vertekening in de populatie; het maakt het terrein minder homogeen.
De meest gebrekkige aspecten vallen bij de bedrijven vooral onder uitbreidingsmogelijkheden, bereikbaarheid, veiligheid en uitstraling en bij de schouw vooral onder bereikbaarheid en uitstraling. De top-10 aspecten van gebrekkige ruimtelijke kwaliteit volgens bedrijven bevat slechts twee dezelfde elementen als die volgens schouwers: ‘verkeersveiligheid’ en ‘aanbod openbaar vervoer’. Dit lage aantal valt deels te verklaren doordat de aspecten van ruimtelijke kwaliteit van de individuele panden en kavels in het schouw-onderzoek niet werden meegenomen. Deze aspecten zijn door schouwers niet te beoordelen[footnoteRef:23] en er valt ten aanzien van dit gedeelte[footnoteRef:24] dan ook geen vergelijking te maken. [23:  Schouwers kunnen voor de individuele pand(en) en kavels geen beoordelingen invullen aangezien schouwers geen inzicht hebben in aspecten als de flexibiliteit van een pand, of het belang van uitbreidingsmogelijkheden.]  [24:  Bij beide onderzoeksmethoden zijn dezelfde 31 aspecten verdeeld over vijf dimensies gehanteerd. Bij de equêtes was hier een onderzoeksdimensie aan toegevoegd, namelijk ‘eigen pand(en) + kavel’. Voor meer uitleg over de gehanteerde methodologie van de twee onderzoeksmethoden zie bijlage III.] 

Beide onderzoeksmethoden registreren een paar specifieke storende elementen, deze komen meestal niet overeen. De redenen van verstoring lopen bij beide registraties uiteen. Van de bedrijven noteerde het grootste gedeelte geen specifieke storende elementen. Dit maakt dat de gemiddelde score van verstoring licht storend is. Bij de schouwers ligt dit ongeveer tussen licht en zeer storend in.



Deelconclusie paragraaf 5.2
Tussen de beide gehanteerde onderzoeksmethoden zijn een aantal overeenkomsten, maar ook een aantal verschillen. Wat betreft de ruimtelijke kwaliteit van bedrijventerrein De Meele valt als eerste op dat tweederde van de ondervraagde bedrijven het terrein als deels verrommeld ziet. De direct waarneembare ruimtelijke kwaliteit wordt voor het grootste gedeelte als voldoende beoordeeld en het gemiddelde van de totaalbeoordeling voor het terrein is ruim voldoende. De schouw gaf behalve een iets lager rapportcijfer ook deze beoordelingen. 
De aspecten van ruimtelijke kwaliteit die het meest gebrekkig zijn vallen volgens bedrijven onder uitbreidingsmogelijkheden, bereikbaarheid, veiligheid en uitstraling en volgens schouwers vooral onder bereikbaarheid en uitstraling.
Er zijn bij de open vraag een paar specifieke elementen genoemd die als storend worden ervaren. Bij de schouw werden een paar andere storende elementen opgemerkt dan door de bedrijven zelf. Het grootste gedeelte van de ondervraagde bedrijven noteerde geen specifieke storende elementen. De gemiddelde score van de mate van verstoring is bij de bedrijven dan ook een stuk lager dan bij de schouwers.

5.3  Bedrijventerrein met lichte bedrijvigheid: Rondweg te Dalfsen
5.3.1 Resultaten enquête-onderzoek
Op bedrijventerrein Rondweg hebben 21 bedrijven hun oordeel gegeven over de ruimtelijke kwaliteit van hun bedrijventerrein. Hieronder worden de taartdiagrammen over de algehele ruimtelijke kwaliteit weergegeven van bedrijventerrein Rondweg, met daaronder de grafiek van rapportcijfers voor de totaalbeoordeling voor het terrein.

          Figuur 5.11: oordeel over de kwaliteit van de 		  Figuur 5.12: oordeel over Rondweg
           direct waarneembare ruimte van Rondweg		  als ‘verrommeld’
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Uit figuur 5.11 komt naar voren dat niet de meerderheid, 		Figuur 5.13: rapportcijfers Rondweg
[image: ]maar wel het grootste gedeelte (43%) van de ondervraagde bedrijven op Rondweg de direct waarneembare ruimte van het bedrijventerrein als goed heeft beoordeeld. Een derde beoordeelde dit als voldoende. Verder gaf één bedrijf de beoordeling ‘zeer slecht’. Figuur 5.12 geeft aan  dat het grootste gedeelte (71%) van de ondervraagde bedrijven het bedrijventerrein als deels verrommeld ziet.  In de totaalbeoordeling komt bedrijventerrein Rondweg op een gemiddelde van 6,38, met een standaarddeviatie van 1,4. 

Aspecten van ruimtelijke kwaliteit: laagst beoordeeld
Tabel 5.11 geeft de top-10 weer van aspecten van ruimtelijke kwaliteit die gemiddeld als laagst zijn beoordeeld op bedrijventerrein Rondweg.
 
Tabel 5.11: Rondweg: aspecten van ruimtelijke kwaliteit: top-10 laagst beoordeeld
	
	aspect
	gemiddelde beoordeling

	1
	trottoirs op het terrein
	1,5

	2
	fietspaden op het terrein
	2,7

	3
	uitbreidingsmogelijkheden eigen kavel
	3,0

	4
	parkeren van vrachtverkeer in openbaar gebied
	3,8

	5
	uitbreidingsmogelijkheden eigen pand(en)
	3,8

	6
	aanbod openbaar vervoer
	4,1

	7
	mogelijkheden laden en lossen in openbaar gebied
	4,1

	8
	algehele stedenbouwkundige samenhang
	4,2

	9
	parkeren van personenauto's in openbaar gebied
	4,3

	10
	inpassing van het bedrijventerrein in de omgeving
	4,4



In bovenstaande tabel zijn vooral aspecten van bereikbaarheid vermeld, waarvan het aspect ‘trottoirs’ opvallend laag scoort.

Aspecten van ruimtelijke kwaliteit met de hoogste belangen
Tabel 5.12 geeft de top-10 weer van de aspecten van ruimtelijke kwaliteit waaraan gemiddeld het hoogste belang wordt gegeven.

Tabel 5.12: Rondweg: aspecten van ruimtelijke kwaliteit: top-10 hoogste belangen
	
	aspect
	gemiddeld belang

	1
	functionaliteit eigen pand
	7,7

	2
	onderhoudskwaliteit eigen pand
	7,4

	3
	verkeersveiligheid
	7,4

	4
	parkeermogelijkheden eigen kavel
	7,3

	5
	ruimte voor huidige bedrijfsactiviteiten eigen kavel
	7,3

	6
	ruimte voor huidige bedrijfsactiviteiten eigen pand
	7,2

	7
	uitstraling openbaar gebied t.a.v. onkruid en zwerfvuil
	7,1

	8
	bewegwijzering
	7,0

	9
	sociale veiligheid / criminaliteitspreventie
	6,9

	10
	algemene onderhoudsstaat op de kavels (gehele terrein)
	6,9



Tabel 5.12 toont aan dat bedrijven op Rondweg het meest belang hechten aan aspecten van eigen pand en kavel. Tussen tabel 5.12 en 5.11 bestaat geen overlap. Er zijn dus geen aspecten die heel laag worden beoordeeld en tegelijkertijd heel belangrijk worden bevonden.

Aspecten van ruimtelijke kwaliteit: meest gebrekkig 

Figuur 5.14: Rondweg: top-10 aspecten gebrekkige ruimtelijke kwaliteit volgens  bedrijven 
[image: ]
Figuur 5.14 geeft de top-10 weer van de aspecten van ruimtelijke kwaliteit met de hoogste gemiddelde verschillen belang minus oordeel.
Grofweg valt deze top-10 in vier thema’s samen te vatten: uitbrei-dingsmogelijkheden, uitstraling, verkeer en veiligheid. 
Deze top-10 kent vrij hoge standaarddeviaties (van 1,7 tot 2,6). Dit betekent dat er tussen de bedrijven onderling grote verschillen bestaan aangaande hun oordelen over (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit[footnoteRef:25]. [25:  In de 42 standaarddeviaties vallen bij de drie bedrijventerreinen lichtelijk een bepaalde lijn te zien: bij de aspecten met de hoogste scores zijn de standaarddeviaties gemiddeld hoger dan bij de aspecten bij de laagste scores. Hieruit valt op te maken dat de onderlinge verschillen tussen de bedrijven groter zijn bij de meest gebrekkige aspecten dan bij de minst gebrekkige aspecten. Zie bijlage VI.] 


Vergelijken we de top-10 gebrekkige ruimtelijke kwaliteit met de top-10 laagst beoordeeld dan zien we de volgende aspecten terugkomen: ‘uitbreidingsmogelijkheden eigen kavel’, ‘uitbreidings-mogelijkheden eigen pand(en)’ en ‘trottoirs’. Vanuit de top-10 hoogste belangen komen in figuur 5.14 terug: ‘uitstraling openbaar gebied t.a.v. onkruid en zwerfvuil’, ‘sociale veiligheid/criminaliteitspreventie’, en ‘verkeersveiligheid’. 

Specifieke storende elementen
Van de 21 ondervraagde bedrijven waren er 7 die opgeteld 12 specifieke storende elementen aangaven, deze worden weergegeven in tabel 5.13.

Tabel 5.13: specifieke storende elementen aangegeven door bedrijven op Rondweg
	storend element
	mate
	reden(en)
	
	
	
	
	
	

	
	
	lelijk
	te opvallend
	past niet op bedrijventerrein
	verrommeld
	milieu-belastend
	onveilig
	anders

	onderhoud gebouwen
	4
	
	
	
	X
	
	
	

	leegstand
	3
	
	
	
	X
	
	
	

	gebruik openbaar gebied door bedrijven
	2
	
	
	
	X
	
	
	

	buitenaanzicht bedrijven
	5
	X
	
	
	X
	X
	
	

	erg hoge rijsnelheid
	5
	
	
	X
	
	
	X
	

	chaos op kavel ander bedrijf
	4
	X
	
	
	X
	
	
	

	leegstand fabriekshal
	5
	X
	
	
	X
	
	
	

	langdurige leegstand
	4
	X
	
	
	X
	
	
	

	afval van bedrijven in open-bare ruimte (berm of sloot)
	5
	
	
	
	X
	
	
	

	opslag bedrijfsmaterialen in de openbare ruimte (parkeerplaatsen)
	5
	
	
	
	X
	
	
	

	onkruid van leegstaande kavels groeit naar de openbare ruimte
	4
	
	
	
	X
	
	
	

	verrommeld bij buren
	4
	
	
	
	X
	
	
	


Mate van verstoring: op een schaal van 1 t/m 5 (1 = licht storend, 5 = zeer storend). 

Hier komt het aspect ‘leegstand’ een paar keer naar voren en valt op dat ‘verrommeld’ de dominante reden is. De meeste van bovengenoemde storende elementen vallen te scharen onder de uitstraling van het bedrijventerrein. De aangegeven mate van verstoring varieert van licht storend tot zeer storend, gemiddeld is deze score 4,2. 14 van de 21 ondervraagde bedrijven noteerden geen specifieke storende elementen, hierdoor komt het gemiddelde op 1,4[footnoteRef:26]. Op de gegeven schaal valt dit licht storend te noemen. Ten aanzien van Rensel en De Meele zijn op Rondweg een stuk meer specifieke storende elementen aangegeven, maar tweederde van de ondervraagde bedrijven op Rondweg hebben bij deze open vraag niets ingevuld. Dit komt ongeveer overeen met de resultaten van Rensel en De Meele. [26:  (7 x 4,2 + 14 x 0) / 21 = 1,4.] 


5.3.2 Resultaten schouw-onderzoek
Rondweg is geschouwd door drie personen waaruit de gemiddelde conclusie voortkwam dat het terrein deels verrommeld is, de kwaliteit van de direct waarneembare ruimte voldoende is en het terrein een 6,33 als cijfer krijgt als totaal-beoordeling. In tabel 5.14 wordt de top-10 aspecten gebrekkige ruimtelijke kwaliteit volgens het schouw-onderzoek weergegeven.

Tabel 5.14: Rondweg: top-10 aspecten gebrekkige ruimtelijke kwaliteit volgens de schouw
	
	aspect
	‘tekort’

	1
	verkeersveiligheid
	2,7

	
	parkeren vrachtverkeer in openbaar gebied
	2,7

	
	uitstraling t.a.v. leegstand
	2,7

	
	mogelijkheden laden lossen in openbaar gebied
	2,7

	5
	uitstraling zichtbare buitenopslag op kavels
	2,0

	
	onderhoudsstaat inrichtingselementen
	2,0

	7
	uitstraling openbaar gebied t.a.v. onkruid en zwerfvuil
	1,7

	
	algemene staat van gebouwen op het terrein
	1,7

	9
	sociale veiligheid / criminaliteitspreventie
	1,3

	10
	trottoirs
	1,0



Tabel 5.14 toont aan dat op Rondweg de gebrekkige ruimtelijke kwaliteit volgens de schouw vooral ligt aan aspecten van uitstraling en bereikbaarheid.

In de schouw werden een aantal specifieke storende elementen opgemerkt, deze staan beschreven in tabel 5.15.

Tabel 5.15: specifieke storende elementen op Rondweg volgens de schouw
	storend element
	mate
	reden(en)
	
	
	
	
	
	

	
	
	lelijk
	te opvallend
	past niet op bedrijventerrein
	verrommeld
	milieu-belastend
	onveilig
	anders

	bedrijf containeropslag
	3
	X
	X
	
	X
	
	
	

	braak
	2
	X
	
	
	X
	
	
	

	leegstand
	3
	
	
	
	X
	
	
	


Mate van verstoring: op een schaal van 1 t/m 5 (1 = licht storend, 5 = zeer storend). 

De tabel noteert niet veel storende elementen, de gemiddelde score van verstoring is niet hoog (2,7) en de dominante reden is ‘verrommeld’.

5.3.3 Enquête-onderzoek versus schouw-onderzoek
Beide onderzoeksmethoden komen tot de conclusie dat bedrijventerrein Rondweg deels verrommeld is. De kwaliteit van de direct waarneembare ruimte wordt door de schouwers als voldoende beschouwd en door de meeste bedrijven als goed of voldoende. Het gemiddelde rapportcijfer is bij de enquêtes slechts 0,05 hoger dan bij de schouw. 
De meest gebrekkige aspecten vallen bij de bedrijven vooral onder uitbreidingsmogelijkheden, bereikbaarheid, veiligheid en uitstraling en bij de schouw vooral onder uitstraling en bereikbaarheid. De top-10 aspecten gebrekkige kwaliteit volgens de schouw bevat zes dezelfde aspecten als deze top-10 volgens bedrijven: ‘uitstraling t.a.v. leegstand’, ‘uitstraling openbaar gebied t.a.v. onkruid en zwerfvuil’, ‘verkeersveiligheid’, ‘trottoirs’, ‘onderhoudsstaat inrichtingselementen’ en ‘uitstraling zichtbare buitenopslag op de kavels’.
Het enquête-onderzoek registreert twaalf specifieke storende elementen en het schouw-onderzoek drie. De storende elementen vanuit het schouwen worden ook genoemd door bedrijven en die genoemd door de bedrijven vinden onderling voor een deel overlap. De voornaamste reden is bij beide methoden ‘verrommeld’. De gemiddelde score van deze verstoring is bij de bedrijven laag en bij de schouwers niet hoog. Dit verschil valt vooral te verklaren door het feit dat tweederde van de ondervraagde bedrijven op Rondweg geen specifieke storende elementen heeft aangekaart, waardoor de gemiddelde score van verstoring laag uit valt.

Deelconclusie paragraaf 5.3
Aangaande de ruimtelijke kwaliteit van bedrijventerrein Rondweg valt als eerste op dat het grootste gedeelte van de ondervraagde bedrijven het terrein als deels verrommeld ziet. De direct waarneembare ruimtelijke kwaliteit wordt niet door de meerderheid, maar wel door het grootste gedeelte als goed beoordeeld. Het gemiddelde van de totaalbeoordeling voor het terrein is 6,38. Ook de schouwers beoordeelden Rondweg als deels verrommeld, maar beoordeelden de algehele ruimtelijke kwaliteit als voldoende. Het rapportcijfer is hier 6,33.
De aspecten van ruimtelijke kwaliteit die het meest gebrekkig zijn vallen volgens bedrijven onder uitstraling, verkeer en veiligheid en volgens schouwers vooral onder uitstraling en bereikbaarheid. Beide top-10’s vinden in zes aspecten overlap.
Er zijn een behoorlijk aantal specifieke storende elementen genoemd die vooral ‘verrommeld’ als reden krijgen. De schouw toont ongeveer dezelfde beoordelingen, maar registreert een stuk minder minder storende elementen, met daarbij een hogere gemiddelde score van verstoring.
Ten aanzien van de gehanteerde onderzoeksmethoden is de deelconclusie dat de resultaten in grote lijn niet ver van elkaar afwijken. Grof genomen wordt de ruimtelijke kwaliteit door de bedrijven iets beter beoordeeld dan door de schouwers.


6: Achterliggende samenhangen
Nadat per bedrijventerrein de ruimtelijke kwaliteit/verrommeling is onderzocht, is er gekeken welke (achterliggende) samenhangen hierbij te vinden waren. Zo is er gezocht naar samenhangen tussen de verschillende onderzochte aspecten van ruimtelijke kwaliteit, samenhangen tussen bedrijfskenmerken en tot slot samenhangen tussen bedrijfskenmerken en de oordelen over de (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit. Om dit te onderzoeken zijn de onderzoeksresultaten van de drie verschillende bedrijventerreinen samengevoegd. Door deze samenvoeging wordt de onderzoekspopulatie groter (van n=12, n=12 en n=21 naar n=45). Dit maakt dat er beter en meer statistische analyses mogelijk zijn. Let wel dat bedrijventerrein Rondweg hierin de grootste invloed heeft aangezien op dit bedrijventerrein 21 bedrijven zijn ondervraagd en op de andere terreinen beide 12. 

6.1 Samenhangen tussen aspecten van (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit
Uit het literatuuronderzoek werd duidelijk dat problemen op bedrijventerreinen vaak nauw met elkaar samenhangen (Louw et. al., 2009). De 42 onderzochte aspecten van ruimtelijke kwaliteit werden door de ondervraagde bedrijven wisselend wel of niet gebrekkig geacht. Ook de mate van gebrekkigheid verschilt per aspect en per bedrijf. Om erachter te komen welke samenhang de onderzochte aspecten van (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit volgens bedrijven hebben, is gezocht naar correlaties (Pearson). Hoge correlaties duiden op hoge samenhangen[footnoteRef:27]. De gevonden correlaties hoger dan 0,7[footnoteRef:28] vallen alle te scharen onder een thema, dit is op zich niet vreemd. Aspecten binnen één thema hebben logischerwijs meer met elkaar te maken dan met aspecten daarbuiten. Hieronder worden dan ook de belangrijkste bevindingen aangaande deze correlaties per thema besproken[footnoteRef:29]: [27:  Lage correlaties duiden op hoge negatieve samenhangen. Tussen de 42 aspecten van (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit zijn zulke correlaties niet gevonden; de laagste correlatie is hier: -0,216.]  [28:  De keuze voor de grens van 0,7 is arbitrair. Deze is vooral bepaald omdat dat vanaf ongeveer 0,7 de correlatie sterk genoemd kan worden.]  [29:  In bijlage XII worden de correlaties tussen alle 42 aspecten van (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit weergegeven.] 


•Pand+kavel. Hier is er één correlatie gevonden hoger dan 0,7: ‘uitbreidingsmogelijkheden pand(en)’ – ‘uitbreidingsmogelijkheden kavel’: 0,716.

•Parkeren, laden en lossen. De meeste hoge correlaties in dit onderzoek vielen te noteren onder ‘parkeren, laden en lossen’. Er is dus aangaande de (gebrekkige) kwaliteit van aspecten binnen dit thema het vaakst een hoge samenhang volgens bedrijven. Onderstaande figuur beschrijft vier correlaties hoger dan 0,75 tussen zes verschillende aspecten die vallen onder ‘parkeren, laden en lossen’.

Figuur 6.6: sterke mate van samenhangen tussen aspecten van (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit; thema ‘parkeren, laden en lossen’
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Verdere hoge correlaties (0,7 - 0,75) binnen dit thema zijn: ‘mogelijkheden laden en lossen eigen kavel’ – ‘mogelijkheden laden en lossen in privaat gebied (gehele terrein)’: 0,709 en ‘mogelijkheden laden en lossen in privaat gebied (gehele terrein)’ – ‘mogelijkheden laden en lossen in openbaar gebied’: 0,735.

•Stedenbouwkundig. Er is één correlatie hoger dan 0,7 gevonden die stedenbouwkundig van aard is:

Figuur 6.7: sterke mate van samenhang tussen aspecten van (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit; thema ‘stedenbouwkundig’
 (
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•Verkeer. Eén correlatie hoger dan 0,7 valt onder ‘verkeer’ te scharen: breedte hoofdweg – breedte secundaire wegen: 0,709. 

•Uitstraling. Er zijn vijf correlaties gevonden hoger dan 0,7 die onder ‘uitstraling’ vallen. De correlaties hoger dan 0,75 worden in onderstaande figuur weergegeven. 

Figuur 6.8: sterke mate van samenhangen tussen aspecten van (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit; thema ‘uitstraling’
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De drie correlaties tussen 0,7 en 0,75 zijn: ‘algemene onderhoudsstaat op de kavels’ – ‘uitstraling buitenopslag op de kavels’: 0,712, ‘algemene onderhoudsstaat op de kavels’ – ‘uitstraling openbaar gebied t.a.v. onkruid en zwerfvuil’: 0,710 en ‘uitstraling openbaar gebied t.a.v. onkruid en zwerfvuil’ – ‘onderhoudsstaat inrichtingselementen’: 0,726.

Binnen dit onderzoek zijn vooral de correlaties tussen de meest gebrekkige aspecten van ruimtelijke kwaliteit relevant. Bij het benaderen van deze aspecten met hoge onderlinge correlaties ligt het dan voor de hand ze gezamenlijk in ogenschouw te nemen.
Van de hierboven beschreven correlaties zijn de volgende vier samenhangen relevant ten aanzien van de meest[footnoteRef:30] gebrekkige aspecten van ruimtelijke kwaliteit:  [30:  Dat wil zeggen: minstens één van de aspecten in de samenhangen komt voor in de top-10 aspecten van gebrekkige ruimtelijke kwaliteit van minstens twee van de drie onderzochte bedrijventerreinen.] 

· ‘uitbreidingsmogelijkheden pand(en)’ – ‘uitbreidingsmogelijkheden kavel’
· ‘uitstraling t.a.v. braakliggende kavels’ – ‘ uitstraling t.a.v. leegstand’
· ‘algemene onderhoudsstaat op de kavels’ – ‘uitstraling openbaar gebied t.a.v. onkruid en zwerfvuil’ 
· ‘uitstraling openbaar gebied t.a.v. onkruid en zwerfvuil’ – ‘onderhoudsstaat inrichtingselementen’

Totaal-beoordeling versus 42 aspecten van (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit
Behalve de verbanden tussen de aspecten van (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit onderling leek het voor het onderzoek ook interessant om het verband tussen de onderzochte aspecten en de totaal-beoordeling te onderzoeken. Aan de hand van de statistische methode meervoudige regressie kan geanalyseerd worden welk verband er bestaat tussen (een combinatie van) onafhankelijke variabelen en een afhankelijke variabele. De meervoudige regressie is hier toegepast om te onderzoeken welke (combinatie van) variabelen het meest de gegeven rapportcijfers verklaren. Het rapportcijfer is hier de afhankelijke variabele en de 42 onderzochte aspecten van (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit de onafhankelijken[footnoteRef:31]. Hierbij is een significantieniveau gehanteerd van 0,05.  [31:  De relevante tabellen van de uitgevoerde meervoudige regressie staan weergegeven in bijlage VII.  ] 

De uitkomst van deze meervoudige regressie is dat de aspecten (onafhankelijke variabelen) ‘uitstraling t.a.v. braakliggende kavels’, ‘parkeren van vrachtverkeer in het openbare gebied’, ‘voorzieningen’ en ‘mogelijkheden laden en lossen in privaat gebied’ samen 75,2% van de variantie van het rapportcijfer verklaren[footnoteRef:32]. Ten aanzien van de resultaten uit het literatuuronderzoek valt hier het aspect ‘voorzieningen’ op. In de bestudeerde literatuur werd dit aspect beschreven als helemaal niet belangrijk volgens bedrijven. Ook is het aspect bij alledrie de onderzochte bedrijventerreinen niet geregistreerd bij de meest gebrekkige aspecten van ruimtelijke kwaliteit.     [32:  Uitgevoerd over 29 cases (zie paragraaf 4.5: beperkingen onderzoek).] 

Behalve bij het aspect ‘parkeren van vrachtverkeer in het openbare gebied’, zijn de Bèta’s van de aspecten negatief. Dat wil zeggen dat wanneer de score van gebrekkigheid bij deze aspecten toeneemt, het rapportcijfer daalt. Opvallend genoeg is er dus ook een aspect waarvan de Bèta positief is. Bij het aspect ‘parkeren van vrachtverkeer in het openbare gebied’ geldt hierdoor dat wanneer de score van gebrekkigheid toeneemt, het rapportcijfer ook toeneemt.

Deelconclusie paragraaf 6.1
Uit de besproken correlaties blijkt dat de (gebrekkige) kwaliteit van de genoemde aspecten volgens bedrijven sterk met elkaar samenhangen. Onder het thema ‘parkeren, laden en lossen’ zijn de meeste hoge correlaties gevonden. Vooral het parkeren van personenauto’s in privaat gebied hangt sterk samen met het parkeren van personenauto’s in openbaar gebied. De sterkste samenhang geldt voor de uitstraling t.a.v. braakliggende kavels met de uitstraling t.a.v. leegstand. Deze samenhang komt vrij dichtbij de perfecte positieve lineaire samenhang (+1). 
Binnen dit onderzoek zijn vooral de correlaties tussen de aspecten met de hoogste geregistreerde gebrekkigheid relevant. Bij het benaderen van deze aspecten met hoge onderlinge correlaties ligt het dan voor de hand ze gezamenlijk in ogenschouw te nemen. De hoge correlaties vielen allemaal binnen thema’s te scharen. Het gaat om aspecten binnen de thema’s uitbreidingsmogelijkheden, parkeren, laden en lossen en uitstraling.
Ten aanzien van de totaal-beoordeling is een meervoudige regressie uitgevoerd. De aspecten: ‘uitstraling t.a.v. braakliggende kavels’, ‘voorzieningen’, ‘mogelijkheden laden en lossen in privaat gebied’ en ‘parkeren van vrachtverkeer in het openbare gebied’ verklaren samen 75,2% van de variantie van het rapportcijfer over de totaal-beoordeling. Behalve laatstgenoemde aspect geldt er een negatieve samenhang. Dat wil zeggen dat wanneer de score van de gebrekkigheid van deze aspecten toeneemt, het rapportcijfer daalt.

6.2  Samenhangen tussen bedrijfskenmerken
Behalve samenhangen tussen aspecten van (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit bestaan er binnen dit onderzoek ook samenhangen tussen bedrijfskenmerken. Door het onderzoeken van deze verbanden is getracht meer inzicht te verwerven in de achterliggende bedrijfskenmerken van de onderzoekspopulatie. Aan de hand van correlaties en kruistabellen zijn deze samenhangen onderzocht. Hieronder worden de significante verbanden besproken[footnoteRef:33]. Alle besproken verbanden zijn vanzelfsprekend omgekeerd ook het geval.  [33:  Significantieniveau 0,05. Voor alle correlaties tussen de bedrijfskenmerken en kruistabellen + Chi² testen zie bijlage VIII. ] 


Eigenaar/huurder
Eigenaren hebben vaker:
· een langere vestigingsduur,
· meer werknemers,
· minder vaak plannen om het bedrijventerrein te verlaten,
dan huurders.

Omvang kavel
Bedrijven met grotere kavels hebben vaker:
· een groter pand,
· meer werknemers,
· een kleiner aandeel consumenten als klanten,
· een hogere transportintensiteit,
dan bedrijven met kleinere kavels.

Omvang pand
Bedrijven met grotere panden hebben vaker:
· meer werknemers,
· een kleiner aandeel consumenten als klanten,
dan bedrijven met kleinere panden.
Aantal werknemers
Bedrijven met meer werknemers hebben vaker:
· een groter aandeel lager opgeleide werknemers,
· een kleiner aandeel consumenten als klanten,
· een groter aandeel overheid als klanten,
dan bedrijven met minder werknemers.

Aandeel lager opgeleide werknemers
Bedrijven met een groter aandeel lager opgeleide werknemers hebben vaker:
· een kleiner aandeel middelbaar opgeleide werknemers,
· een kleiner aandeel hoger opgeleide werknemers,
· een groter aandeel overheid als klanten,
dan bedrijven met een kleiner aandeel lager opgeleide werknemers.

Aandeel middelbaar opgeleide werknemers
Bedrijven met een groter aandeel middelbaar opgeleide werknemers hebben vaker:
· een kleiner aandeel hoger opgeleide werknemers,
dan bedrijven met een kleiner aandeel middelbaar opgeleide werknemers.

Aandeel bedrijven als klanten
Bedrijven met een groter aandeel bedrijven als klanten hebben vaker:
· een kleiner aandeel consumenten als klanten,
· minder bezoekers,
dan bedrijven met een kleiner aandeel bedrijven als klanten.

Aandeel consumenten als klanten
Bedrijven met een groter aandeel consumenten als klanten hebben vaker meer bezoekers dan bedrijven met een kleiner aandeel consumenten als klanten.

Aantal bezoekers
Bedrijven met meer bezoekers hebben vaker ook meer zakelijke bezoekers dan bedrijven met minder bezoekers.

6.3  Samenhangen tussen bedrijfskenmerken en (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit
Nu de samenhangen tussen de oordelen over de aspecten van (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit en bedrijfskenmerken onderling zijn onderzocht, is er vervolgens gekeken naar de relaties tussen deze twee sets van variabelen. In deze paragraaf wordt bij de verschillende antwoorden van de ondervraagde bedrijven over (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit gezocht naar de achterliggende bedrijfskenmerken. Er is getracht inzicht te verwerven in welke bedrijfskenmerken het meest naar voren komen bij de oordelen over de ruimtelijke kwaliteit als gebrekkig. Dit is bij de belangrijkste bevindingen van het onderzoek aan de hand van kruistabellen onderzocht, waarbij is gezocht naar significante verschillen. De significantie van onderstaande resultaten zijn alle aan de hand van Chi-Square tests bepaald[footnoteRef:34]. Voor het kruistabelonderzoek was het maken van klasse-indelingen noodzakelijk. De gehanteerde klasse-indelingen betreffen bij de bedrijfskenmerken in de meeste gevallen verdelingen op basis van de medianen[footnoteRef:35]. Dat wil zeggen dat per bedrijfskenmerk waar dit gedaan is een verdeling heeft plaatsgevonden in twee groepen. Bijvoorbeeld bij het bedrijfskenmerk ‘omvang kavel’ is er één helft met kavels kleiner dan de mediaan en één helft met kavels groter dan de mediaan. De geklasseerde bedrijfskenmerken zijn in de kruistabellen geplaatst tegenover de oordelen over de algehele ruimtelijke kwaliteit van de bedrijventerreinen en de meest gebrekkige aspecten van ruimtelijke kwaliteit. Laatstgenoemde variabelen zijn voor het kruistabelonderzoek ook geklasseerd in twee groepen. De verdeling is hier: het aspect wordt door (een groep) bedrijven niet gebrekkig geacht versus wel gebrekkig[footnoteRef:36]. [34:  Significantieniveau: 0,05. In bijlage X staan alle besproken kruistabellen plus bijbehorende Chi-Square testen.]  [35:  Voor alle gebruikte klasse-indelingen zie bijlage IX.]  [36:  Niet gebrekkig: ‘belang <= oordeel’, wel gebrekkig: ‘belang > oordeel’.] 

Ten aanzien van de oordelen over de algehele ruimtelijke kwaliteit en de meest gebrekkige aspecten van ruimtelijke kwaliteit[footnoteRef:37] zijn in dit onderzoek bij de volgende bedrijfskenmerken significante verschillen gevonden: [37:  Dat wil zeggen: die minstens in twee van de drie onderzochte top-10’s volgens bedrijven voorkomen.] 


Omvang kavel
Bij het bedrijfskenmerk ‘omvang kavel’ is een significant verschil gevonden bij de vraag: ‘Wat vindt u van de kwaliteit van de direct waarneembare ruimte van het bedrijventerrein?’ Van de bedrijven met de kleinere kavels geeft 44% aan deze kwaliteit slecht of zeer slecht te vinden. Van de bedrijven met de grotere kavels is dit slechts 9%. Op basis van het literatuuronderzoek werd verwacht dat grotere bedrijven zich vaker kritisch zouden uitlaten over ruimtelijke kwaliteit dan kleinere bedrijven. Hier is dit dus niet het geval. Wellicht kan dit worden verklaard door de samenhang met het bedrijfskenmerk ‘type klanten’. De bedrijven met kleinere kavels hebben vaker een groter aandeel consumenten als klanten. Dit soort bedrijven hechten vaker meer waarde aan een goede representativiteit.

Omvang pand
Bij dit bedrijfskenmerk zijn bij twee van de meest gebrekkige aspecten van ruimtelijke kwaliteit significante verschillen gevonden.
Ten eerste het aspect ‘uitstraling t.a.v. leegstand’. Hier geeft 74% van de bedrijven met de kleinere panden een hoger belang dan oordeel aan het aspect, waar bij bedrijven met de grotere panden dit slechts 35% is.
Ten tweede het aspect ‘uitstraling t.a.v. braakliggende kavels’. Ook hier geeft de meerderheid van de bedrijven met kleinere panden aan dit aspect gebrekkig te vinden en de meerderheid van de bedrijven met grotere panden juist niet.
Wederom blijkt dat tegen de verwachting in juist de kleinere bedrijven (in dit geval op basis van pandgrootte) kritischer zijn over (aspecten van) de ruimtelijke kwaliteit. Net als bij de grootte van de kavels ligt hier wellicht dezelfde verklaring. Ook hier is een samenhang met het bedrijfskenmerk ‘type klanten’. Bedrijven met kleinere panden binnen dit onderzoek hebben vaker een hoger aandeel consumenten als klanten. Zoals al vermeld verklaart dit bedrijfskenmerk wel de meer kristische houding ten aanzien van representativiteit.

Aandeel kantoor
Wat betreft de bedrijven met een groter aandeel kantoor geeft 41% van de bedrijven aan de kwaliteit van de direct waarneembare ruimte van hun bedrijventerrein slecht of zeer slecht te vinden. Van de bedrijven met het lagere aandeel kantoor geeft slechts 13% deze beoordeling.

Aantal werknemers
Ook bij de omvang in het aantal werknemers is een significant verschil bij het oordeel over de kwaliteit van de direct waarneembare ruimte van het bedrijventerrein. 44% van de bedrijven binnen dit onderzoek met het lagere aantal werknemers oordeelt over deze kwaliteit als slecht of zeer slecht. Van de groep bedrijven met het hogere aantal werknemers is dit slechts 10%.
Ten aanzien van uitbreidingsmogelijkheden van de eigen kavel zijn het de bedrijven met het hogere aantal werknemers die kritischer zijn over hun bedrijventerrein. Van deze groep vindt de meerderheid dit aspect gebrekkig, terwijl bij de bedrijven met het lagere aantal werknemers de minderheid deze mening heeft.
Als derde is er een significant verschil wat betreft het aspect ‘uitstraling t.a.v. leegstand’. Van de bedrijven met het lagere aantal werknemers geeft de grote meerderheid een lager oordeel dan belang. Bij de bedrijven met het hogere aantal werknemers is dit de minderheid.
Eerst- en laatstgenoemde aspect werden op basis van het literatuuronderzoek juist andersom verwacht. Bij dit bedrijfskenmerk is er echter een positieve samenhang met het bedrijfskenmerk ‘aandeel lager opgeleide werknemers’. Het feit dat de bedrijven met meer werknemers vaker een hoger aandeel lager opgeleide werknemers hebben verklaart wel een minder kritische houding ten aanzien van ruimtelijke kwaliteit die correspondeert met de uitkomsten van het literatuuronderzoek.

Opleidingsniveau werknemers
Bij dit bedrijfskenmerk zijn ten aanzien van de aspecten ‘uitstraling t.a.v. leegstand’ en ‘uitstraling t.a.v. braakliggende kavels’ significante verschillen gevonden.
Bij de groep bedrijven met het hogere opleidingsniveau geeft de grote meerderheid een hoger belang dan oordeel aan het aspect ‘uitstraling t.a.v. leegstand’. Van de groep bedrijven met het lagere opleidingsniveau is dit een minderheid.
Ook bij het aspect ‘uitstraling t.a.v. braakliggende kavels’ duidt de kruistabel vergelijkbare verschillen aan. Bij de bedrijven met het hogere opleidingsniveau geeft de meerderheid een hoger belang dan oordeel aan dit aspect. Van de groep bedrijven met het lagere opleidingsniveau is de grote meerderheid juist van mening dat het aspect nìet tekort schiet.

Type klanten
Wat betreft het type klanten is er een significant verschil bij ‘verkeersveiligheid’. Bij de groep bedrijven die (bijna) alleen bedrijven als klanten heeft is er een gelijke verdeling over het wel en niet gebrekkig vinden van dit aspect. Bij de groep bedrijven die 20% of meer andere klanten dan bedrijven heeft, acht de overgrote meerderheid dit aspect gebrekkig.

Aantal bezoekers
Bij het bedrijfskenmerk ‘aantal bezoekers’ is de meerderheid van de groep met het mindere aantal bezoekers van mening dat de ‘uitstraling ten aanzien van leegstand’ een lager oordeel dan belang verdient. Bij de groep met het grotere aantal bezoekers heeft de minderheid deze mening. Dit correspondeert niet met de uitkomsten van het literatuuronderzoek; op basis hiervan werd juist verwacht dat bedrijven met meer bezoekers vaker kritisch zouden zijn over (aspecten van) ruimtelijke kwaliteit.

Transportintensiteit 
Wat betreft transport zijn het de bedrijven met een hogere intensiteit die significant vaker van mening zijn dat de aspecten ‘uitbreidingsmogelijkheden eigen kavel’ en ‘uitbreidingsmogelijkheden eigen pand’ een lager oordeel dan belang verdienen (en dus gebrekkig zijn). 

Marktoriëntatie
Van de lokaal + regionaal marktgeörienteerde bedrijven is 91% van mening dat hun bedrijventerrein deels verrommeld is en vindt 9% niet dat het terrein is verrommeld. Bij de nationaal + internationaal marktgeörienteerde bedrijven is dit respectievelijk: 57% en 33%.
Ook wat betreft het aspect ‘sociale veiligheid/criminaliteitspreventie’ zijn de lokaal + regionaal marktgeörienteerde bedrijven significant vaker kritisch over hun bedrijventerrein dan de nationaal + internationaal marktgeörienteerde bedrijven. Van de eerstgenoemde groep vindt de overgrote meerderheid dit aspect gebrekkig, bij de laatstgenoemde groep is dit net iets meer dan de helft.
Er werd van te voren verwacht dat bedrijven met een grotere geografische marktoriëntatie (aspecten van) de ruimtelijke kwaliteit eerder gebrekkig zouden vinden dan bedrijven met een kleinere geografische marktoriëntatie. Dit blijkt bij deze twee aspecten significant het tegenovergestelde te zijn. Misschien is een verklaring hiervoor dat laatstgenoemde groep meer binding heeft met de (ruimtelijke kwaliteit van) de regio en daarom bij deze aspecten vaker kritisch is.

Behalve naar bedrijfskenmerken is ook gevraagd naar de houding van de bedrijven tegenover investeren in pand en/of kavel ten behoeve van een betere uitstraling. Uit de kruistabellen kwam de volgende significante uitkomst naar voren:

Investeringsplannen
Op de vraag: ‘Zijn er plannen om binnen drie jaar investeringen te doen in het pand en/of kavel ten behoeve van een betere uitstraling?’ kregen de bedrijven drie antwoordmogelijkheden: ‘Ja’, ‘Misschien’ en ‘Nee’. Waar de verdeling bij ‘Misschien’ en ‘Nee’ behoorlijk gelijk is, geeft bij de groep ‘Ja’ 94% een hoger belang dan oordeel aan de sociale veiligheid/criminaliteitspreventie. De groep die van plan is om te investeren in een betere uitstraling is dus significant meer van mening dat de sociale veiligheid/criminaliteitspreventie gebrekkig is dan de groepen die slechts misschien of geen investeringsplannen hebben ten behoeve van een betere uitstraling.

Wat ten aanzien van het literatuuronderzoek opvalt is dat in dit onderzoek bij het bedrijfskenmerk ‘bedrijfsactiviteit’ geen significante onderlinge verschillen zijn gevonden ten aanzien van (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit. Dit werd van te voren wel verwacht. Dit geldt ook voor de bedrijfskenmerken: ‘gevestigd sinds’, ‘aantal zakelijke bezoekers’ en ‘wel of niet de afgelopen drie jaar geïnvesteerd in pand en/of kavel ten behoeve van een betere uitstraling’.

Deelconclusie paragraaf 6.3
Bij een tiental bedrijfskenmerken zijn binnen dit onderzoek significante verschillen gevonden ten aanzien van de (meest gebrekkige aspecten van) ruimtelijke kwaliteit volgens bedrijven. Hiervan zijn de volgende punten in overeenstemming met de resultaten van het literatuuronderzoek:
· Bedrijven met hoger aandeel kantoor zijn vaker ontevreden over de kwaliteit van de direct waarneembare ruimte van hun bedrijventerrein dan bedrijven met lager aandeel kantoor.
· Bedrijven met een hoger opleidingsniveau van de werknemers vinden vaker dat de aspecten ‘uitstraling t.a.v. leegstand’ en ‘uitstraling t.a.v. braakliggende kavels’ op hun bedrijventerrein tekort schieten dan bedrijven met een lager opleidingsniveau van de werknemers. 
· Bedrijven met meer werknemers zijn vaker kritisch over de uitbreidingsmogelijkheden van de eigen kavel dan bedrijven met minder werknemers.
· Bedrijven waarvan de klanten voor 20% of meer overheid of consumenten zijn, geven vaker aan dat de verkeersveiligheid op hun terrein tekort schiet dan bedrijven waarbij (bijna) alle klanten bedrijven zijn.
· Bedrijven met een hogere transportintensiteit zijn vaker van mening dat de aspecten ‘uitbreidingsmogelijkheden eigen kavel’ en ‘uitbreidingsmogelijkheden eigen pand’ een lager oordeel dan belang verdienen dan de bedrijven met een lagere transportintensiteit.
· Bedrijven die investeringsplannen hebben ten behoeve van een betere uitstraling zijn vaker van mening dat de sociale veiligheid/criminaliteitspreventie op het bedrijventerrein gebrekkig is dan bedrijven die geen of minder zekere investeringsplannen hebben. 

Bij de volgende punten zijn significante verschillen gevonden die op basis van het literatuuronderzoek niet werden verwacht:
· De kwaliteit van de direct waarneembare ruimte wordt door bedrijven met kleinere kavels vaker als gebrekkig gezien dan door bedrijven met grotere kavels.
· Bedrijven met kleinere panden zien de aspecten ‘uitstraling ten aanzien van leegstand’ en ‘uitstraling ten aanzien van braakliggende kavels’ vaker als gebrekkig dan bedrijven met grotere panden.
· Bedrijven met minder werknemers zijn vaker kritisch over de kwaliteit van de direct waarneembare ruimte van hun bedrijventerrein alsmede over de uitstraling ten aanzien van leegstand dan bedrijven met meer werknemers.
· Bedrijven met minder bezoekers zien de uitstraling ten aanzien van leegstand vaker als gebrekkig dan bedrijven met meer bezoekers.
· Bijna alle lokaal + regionaal marktgeörienteerde bedrijven zijn van mening dat hun bedrijventerrein deels verrommeld is. Bij de nationaal + internationaal marktgeörienteerde bedrijven is dit net iets meer dan de helft. Verder wordt het aspect ‘sociale veiligheid/ criminaliteitspreventie’ door de lokaal + regionaal marktgeörienteerde bedrijven vaker gebrekkig bevonden dan door de nationaal + internationaal marktgeörienteerde bedrijven.

De eerste drie van de vijf bovengenoemde punten vallen wellicht voor een deel te verklaren door de samenhang met andere bedrijfskenmerken binnen dit onderzoek. De kleinere bedrijven qua pand en kavel hebben vaker een hoger aandeel consumenten als klanten en de bedrijven met minder werknemers hebben vaker een lager aandeel lager opgeleide werknemers. Deze eigenschappen verklaren wèl een meer kritische houding tegenover ruimtelijke kwaliteit zoals die in de literatuur gevonden is. 



















7: Conclusie en aanbevelingen

Uit de voorgaande hoofdstukken is naar voren gekomen dat verrommeling een groeiend probleem is in Nederland waarin bedrijventerreinen een grote rol spelen. De ruimtelijke kwaliteit van veel bedrijventerreinen in Nederland is gebrekkig. Dit heeft een negatieve uitwerking voor bedrijven en  de algemene ruimtelijke kwaliteit. Volgens overheden, burgers en milieuorganisaties moet dit beter. Echter, de visie van de eerste betrokkenen, namelijk de gebruikers van de bedrijventerreinen, is onderbelicht. In dit onderzoek is de mening van de gebruikers (de gevestigde bedrijven) op een aantal bedrijventerreinen middels enquêtes onderzocht om meer inzicht te krijgen in deze visie over de (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit van bedrijventerreinen. Deze kwaliteit is tevens door middel van schouwen onderzocht. Zodoende is er via twee onderzoeksmethoden getracht inzicht te verwerven in het probleem van verrommeling van bedrijventerreinen. De probleemstelling bij aanvang van het onderzoek werd immers gesteld als: te weinig inzicht in wanneer en waardoor een bedrijventerreinen ‘verrommeld’ wordt bevonden, en op welke punten deze verrommeling moet worden aangepakt. De beantwoording van onderstaande deelvragen en hoofdvraag moet leiden tot vergroting van dit inzicht.

Deelvraag 1: Wat is verrommeling?
Het begrip ‘verrommeling’ heeft nog geen algemeen aanvaarde definitie, maar een korte zoektocht naar het begrip ‘rommel’ levert verschillende definities op die wijzen op een ‘wanordelijke, waardeloze boel door elkaar’. Verrommeling zou dan aangeven dat het hiervan het proces is. 
Op basis van verschillende bronnen valt te stellen dat verrommeling een kwaliteitsoordeel over de ruimte betreft en hierom dus per situatie, locatie en persoon verschilt. Binnen dit onderzoek wordt vooral de uitleg van Renes et al. (2009) over verrommeling centraal gesteld: ‘gebrekkige ruimtelijke kwaliteit’. Ruimtelijke kwaliteit wordt in de literatuur veelal ontleed in de drie begrippen gebruikswaarde, belevingswaarde en toekomstwaarde. Hierbij staat gebruikswaarde voor de gebruiksmogelijkheden van de ruimte in relatie tot gebruikseisen, waarbij de bedoeling is dat de functies elkaar niet hinderen en ze elkaar zo mogelijk versterken. Bij de belevingswaarde van de ruimte gaat het ondermeer om de identiteit, variatie en esthetiek van een locatie. Het beleven van de ruimte berust op het ontdekken van samenhang, overeenkomsten, orde en regelmaat. Wanneer deze kwaliteiten gebrekkig zijn wordt de ruimte als onoverzichtelijk en verrommeld ervaren. De toekomstwaarde wordt in de literatuur uitgelegd als de flexibiliteit en duurzaamheid van de ruimte.
De begrippen verrommeling en ruimtelijke kwaliteit zijn subjectief, dynamisch en abstract. Wanneer velen dezelfde gedachte hebben over wat kwaliteit zou moeten zijn, vallen ruimtelijke kwaliteit en verrommeling te bezien als intersubjectieve begrippen. Ruimtelijke kwaliteit kent verder ook nog een objectieve dimensie, hier gaat het om de grenzen en de elementen die ruimtelijke kwaliteiten bepalen. Bij het concretiseren van kwaliteitsbegrippen gaat het erom welke eisen aan kwaliteit worden gesteld door de betrokken actoren en hoe de kwaliteit gewaardeerd wordt.
Op basis van het literatuuronderzoek wordt in dit onderzoek verrommeling gedefinieerd als: ‘gebrekkige kwaliteit van de direct waarneembare omgeving’.

Deelvraag 2: Wat is (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit van bedrijventerreinen?
Ook op bedrijventerreinen valt ruimtelijke kwaliteit te ontleden in gebruikswaarde, belevingswaarde en toekomstwaarde. Gebruikswaarde betreft hier de basiseisen van bedrijven. Functionaliteit en doelmatigheid zijn dan de eerste vereisten. De gebruiksmogelijkheden van het pand en kavel moeten passen bij de activiteiten van het bedrijf. Het gaat dan vooral om parkeermogelijkheden, voldoende ruimte, functionaliteit van de gebouwen, bereikbaarheid over de weg  en criminaliteitspreventie. De belevingswaarde van een bedrijventerrein heeft te maken met de sfeer, de vorm en de stijl. Bij de toekomstwaarde gaat het om de flexibiliteit, onderhoud en prijsontwikkeling van het onroerend goed in de loop der tijd. De toekomstwaarde wordt in sterke mate bepaald door het beheer. Slecht beheer en de veroudering van bedrijventerreinen heeft geleid tot steeds meer rapporten over de zorg over de gebrekkige ruimtelijke kwaliteit van bedrijventerreinen. Door gebruikers en omwonenden wordt de gebrekkige ruimtelijke kwaliteit van bedrijventerreinen ervaren door ondermeer: slechte ruimtelijke inpassing, leegstand, oneigenlijk ruimtegebruik, verloedering, criminaliteit, verkeers- en sociale onveiligheid, vervuiling en geluids-, stof- en stankoverlast. Meestal gaat het om een cumulatie van een aantal nauw met elkaar samenhangende problemen. 

Deelvraag 3: Wat betekent ruimtelijke kwaliteit voor bedrijven?
Bij het begrip kwaliteit is belangrijk welke waarde de gebruikers aan kwaliteit hechten. Zodoende hebben kwaliteiten van bedrijventerreinen alleen betekenis als deze worden herkend door bedrijven. In de economisch geografische locatietheorie onderzoekt de behaviorale benadering onder andere de belangen en oordelen van bedrijven over vestigingslocaties. Er wordt dan veelal een onderscheid gemaakt in ‘push-, pull- en keep-factoren’. In dit onderzoek zijn vooral push-factoren relevant, het zijn argumenten om een locatie te verlaten. Bedrijven houden zich namelijk in eerste instantie pas bezig met de kwaliteit van vestigingslocaties wanneer deze voor hen gebrekkig is. Uit de bestudeerde onderzoeken komt het duidelijkst naar voren dat ruimtegebrek de belangrijkste push-factor voor bedrijven is, gevolgd door (slechte) bereikbaarheid. Relatief gezien bieden bedrijventerreinen meestal veel ruimte en een goede bereikbaarheid en zijn hierom populair bij bedrijven. Toch zijn bedrijven op bedrijventerreinen ook geregeld kritisch over de (ruimtelijke) kwaliteit van ‘hun’ terrein. Zo is er een opmars in de behoefte van bedrijven naar meer representativiteit op vestigingslocaties. Bedrijventerreinen worden hier geregeld negatief op beoordeeld. Ook tussen bedrijven onderling bestaan veel verschillen aangaande oordelen over, en het belang van ruimtelijke kwaliteit van  bedrijventerreinen. Er vallen verbanden op te maken tussen bedrijfskenmerken en de kwaliteitseisen die bedrijven stellen. 

Deelvraag 4: Hoe valt ruimtelijke kwaliteit/verrommeling van bedrijventerreinen te meten?
Om te bepalen of een bedrijventerrein verrommeld is zal men de ruimtelijke kwaliteit/verrommeling moeten meten. Voor het beoordelen van de (ruimtelijke) kwaliteit van bedrijventerreinen zijn hiervoor door verschillende adviesbureau’s methodes in het leven geroepen. De methodes zijn veelzijdig in aanpak en behelsen bondig samengevat meestal: 
· een inventarisatie van overheidsbeleid en -ambities,
· een ruimtelijk-functionele analyse 
· en het in beeld brengen van de mening van de gebruikers (bedrijven).
De (ruimtelijke) adviesbureau’s hanteren hierbij matrices onderverdeeld in dimensies (thema’s) en aspecten voor het meten van de ruimtelijke kwaliteit.
In de literatuur is er ook een instrument gevonden die verrommeling van landschappen meet. Volgens dit instrument wordt verrommeling vooral bepaald door storende elementen. Hierbij wordt door de onderzoekers onder andere het aantal storende elementen, de mate en de reden van verstoring genoteerd. 

Deelvraag 5: Wat is de (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit van de onderzochte bedrijventerreinen?
Rensel wordt door de schouwers en het grootste gedeelte van de ondervraagde bedrijven als deels verrommeld gezien. Rensel scoort voor de direct waarneembare kwaliteit van de ruimte en als totaal (net) een voldoende. De aspecten die volgens de ondervraagde bedrijven op Rensel het meest tekort schieten zijn de sociale veiligheid/criminaliteitspreventie en uitbreidingsmogelijkheden van de eigen kavel. Verder vallen de aspecten met de hoogste gebrekkige ruimtelijke kwaliteit volgens bedrijven vooral onder de noemer van uitstraling. De gebrekkigheid van de ruimtelijke kwaliteit van Rensel aangaande de uitstraling van het bedrijventerrein is ook terug te vinden in de resultaten van het schouw-onderzoek. Volgens de schouw zijn de uitstraling ten aanzien van leegstand en uitstraling ten aanzien van braakliggende kavels de meest gebrekkige aspecten van de ruimtelijke kwaliteit van Rensel. In de schouw zijn verder vooral bereikbaarheidsgerelateerde aspecten als meest gebrekkig genoteerd. De aspecten ‘troittoirs’ en ‘aanbod openbaar vervoer’ zijn zowel bij de ondervraagde bedrijven als bij de schouwers genoteerd in de top-10 aspecten gebrekkige ruimtelijke kwaliteit. Verder registreerden beide onderzoeksmethoden een aantal specifieke storende elementen, welke redelijk overeenkomen. De voornaamste redenen zijn bij beide methoden: ‘lelijk’ en ‘verrommeld’. De gemiddelde mate van deze verstoring is bij de bedrijven licht en volgens schouwers tussen licht en zeer storend in.
De Meele wordt door tweederde van de ondervraagde bedrijven als deels verrommeld beoordeeld. De direct waarneembare ruimtelijke kwaliteit wordt voor het grootste gedeelte als voldoende beoordeeld en het gemiddelde van de totaalbeoordeling voor het terrein is ruim voldoende (6,8). De schouw gaf behalve een iets lager rapportcijfer (6,3) ook deze beoordelingen.  Volgens de ondervraagde bedrijven op bedrijventerrein De Meele vallen de aspecten met de hoogste gebrekkige ruimtelijke kwaliteit vooral onder uitbreidingsmogelijkheden, bereikbaarheid, veiligheid en uitstraling. Vooral de uitbreidingsmogelijkheden van eigen pand en kavel springen eruit. De aspecten verkeersveiligheid en aanbod openbaar vervoer zijn zowel bij de ondervraagde bedrijven als bij de schouwers genoteerd in de top-10 aspecten gebrekkige ruimtelijke kwaliteit. Ook de thema’s bereikbaarheid en uitstraling zien overeenstemming tussen de twee gehanteerde onderzoeksmethoden. Er zijn een paar specifieke elementen genoemd die als storend worden ervaren. Bij de schouw werden een paar andere specifieke storende elementen opgemerkt dan door de bedrijven zelf. De gemiddelde mate van verstoring genoemd door bedrijven is licht en volgens schouwers niet licht, maar ook niet zeer storend.
Rondweg wordt door het grootste gedeelte van de ondervraagde bedrijven als deels verrommeld gezien. De direct waarneembare ruimtelijke kwaliteit wordt niet door de meerderheid, maar wel door het grootste gedeelte als goed beoordeeld. Het gemiddelde van de totaalbeoordeling voor het terrein is 6,38. Ook de schouwers beoordelen Rondweg als deels verrommeld, maar beoordelen de algehele ruimtelijke kwaliteit als voldoende. Het rapportcijfer is hier 6,33. Op bedrijventerrein Rondweg zijn de aspecten met de hoogste gebrekkige ruimtelijke kwaliteit volgens bedrijven samen te vatten in uitbreidingsmogelijkheden, uitstraling, verkeer en veiligheid en volgens schouwers vooral onder uitstraling en bereikbaarheid. De uitstraling ten aanzien van leegstand staat hier zowel bij de bedrijven als bij de schouwers op nummer 1. Het enquête-onderzoek registreert twaalf specifieke storende elementen en het schouw-onderzoek drie. Die vanuit de enquêtes vinden onderling voor een deel overlap. De specifieke storende elementen vanuit het schouwen worden ook genoemd door bedrijven. De voornaamste reden van verstoring is bij beide methoden ‘verrommeld’. De gemiddelde mate van verstoring is bij de bedrijven licht en bij de schouwers tussen licht en zeer storend in.

Deelvraag 6: Wat zijn de achterliggende samenhangen van de onderzochte verrommeling?
Uit het onderzoek blijkt dat er een aantal aspecten van (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit volgens bedrijven sterk met elkaar samenhangen. De hoge samenhangen vielen allemaal binnen thema’s te scharen. Onder het thema ‘parkeren, laden en lossen’ zijn de meeste hoge samenhangen gevonden. Vooral het parkeren van personenauto’s in privaat gebied hangt sterk samen met het parkeren van personenauto’s in openbaar gebied. De sterkste samenhang geldt voor de uitstraling t.a.v. braakliggende kavels met de uitstraling t.a.v. leegstand. Ten aanzien van het onderzoek naar gebrekkige ruimtelijke kwaliteit zijn de hoge samenhangen die vallen onder de thema’s uitbreidingsmogelijkheden, parkeren, laden en lossen en uitstraling binnen dit onderzoek het meest relevant. Verder is gebleken dat de aspecten: ‘uitstraling t.a.v. braakliggende kavels’, ‘voorzieningen’, ‘mogelijkheden laden en lossen in privaat gebied’ en ‘parkeren van vrachtverkeer in het openbare gebied’ samen 75,2% van de variantie van het rapportcijfer over de totaal-beoordeling verklaren. Behalve bij laatstgenoemde aspect geldt dat wanneer de score van de gebrekkigheid van deze aspecten toeneemt, het rapportcijfer daalt.
Ook bij de meeste bedrijfskenmerken binnen de onderzoekspopulatie zijn een aantal onderlinge samenhangen gebleken. Deze samenhangen geven meer inzicht in het verklaren van de verschillende oordelen over de onderzochte (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit. Binnen dit onderzoek is namelijk gebleken dat onder de respondenten bedrijfskenmerken te vinden waren die het meest naar voren kwamen bij de beoordeling van (aspecten van) de ruimtelijke kwaliteit als gebrekkig. Hiervan zijn de volgende bedrijfskenmerken in overeenstemming met de verwachtingen op basis van het literatuuronderzoek:
· Hoger aandeel kantoor 
· Meer werknemers 
· Hoger opgeleide werknemers 
· Een groter aandeel consumenten als klanten
· Hogere transportintensiteit 
· Investeringsplannen ten behoeve van een betere uitstraling 
De volgende bedrijfskenmerken kwamen ook significant vaker naar voren bij de beoordeling van de ruimtelijke kwaliteit als gebrekkig, maar werden op basis van het literatuuronderzoek niet verwacht:
· Kleinere kavels
· Kleinere panden 
· Minder werknemers
· Minder bezoekers 
· Kleinere geografische marktoriëntatie 
Gebleken is dat de eerste drie van deze vijf bedrijfskenmerken een samenhang hebben met de bedrijfskenmerken ‘aandeel consumenten als klanten’ of ‘aandeel lager opgeleide werknemers’. In deze bedrijfskenmerken is wèl een verklaring gevonden betreffende de houding tegenover ruimtelijke kwaliteit zoals deze in de literatuur gevonden is. 


Hoofdvraag: Wanneer en waardoor wordt een bedrijventerreinen ‘verrommeld’ bevonden, en op welke punten moet deze verrommeling worden aangepakt?

Eindconclusie
Dit onderzoek heeft aangetoond dat de onderzochte bedrijventerreinen door zowel schouwers als de meeste ondervraagde bedrijven als deels verrommeld worden beschouwd, maar tegelijkertijd krijgen de terreinen een voldoende beoordeling. 
Er is onderzocht welke aspecten van ruimtelijke kwaliteit het meest gebrekkig werden bevonden. Er vallen hier vier categorieën op te maken: (gebrekkige) uitbreidingsmogelijkheden panden + kavels, (gebrekkige) sociale veiligheid/criminaliteitspreventie, (gebrekkige) uitstraling en (gebrekkige) bereikbaarheid. Deze categorieën vormen grote gelijkenis met de belangrijkste uitkomsten van het literatuuronderzoek. Ook is gebleken dat er verscheidene specifieke storende elementen vielen te registreren. De dominante reden hiervan is ‘verrommeld’ en ‘leegstand’ is het meest voorkomende specifieke storende element. Ook vanuit het literatuuronderzoek bleek dat leegstand een duidelijk storend aspect is ten aanzien van de ruimtelijke kwaliteit van bedrijventerreinen.  
Bij de verschillende beoordelingen over de (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit zijn verschillende bedrijfskenmerken gebleken die het meest naar voren kwamen bij de beoordeling over (aspecten van) de ruimtelijke kwaliteit als gebrekkig. De bedrijfskenmerken ‘type klanten’ en ‘opleidingsniveau van de werknemers’ kwamen hierbij het vaakst naar voren als verklaring die correspondeerde met de uitkomsten van het literatuuronderzoek.

Aanbevelingen
De drie onderzochte bedrijventerreinen worden door de schouwers en de meeste ondervraagde bedrijven de bedrijventerrreinen als voldoende beoordeeld, maar tegelijkertijd worden de terreinen deels verrommeld bevonden. Op basis van deze resultaten zou men kunnen stellen dat verbetering van de ruimtelijke kwaliteit van de bedrijventerrein niet noodzakelijk is, maar wel wenselijk. Vooral ten aanzien van de toekomst kan men zich indenken dat wanneer er nu nog geen ingrepen komen, de mening over de ruimtelijke kwaliteit van de bedrijventerreinen niet vanzelf beter wordt en het dus een kwestie van tijd is dat een bepaalde vorm van herstructurering (facelift, revitalisering) wel noodzakelijk wordt om de bedrijventerreinen op een minstens voldoende niveau te houden. Wanneer men (gemeente, ondernemersvereniging, parkmanagement) de verrommeling van (de onderzochte) bedrijventerreinen zou willen tegengaan, beveelt dit onderzoek aan om in eerste instantie aandacht te schenken aan de uitkomsten van het enquête-onderzoek. De uitkomsten van het schouw-onderzoek zouden hierbij gebruikt kunnen worden als ondersteuning of verbreding van de aandachtspunten. De aanbevelingen worden hieronder per bedrijventerrein en in het algemeen uitgewerkt.

Bedrijventerrein Rensel te Winschoten : 
Het aspect van ruimtelijke kwaliteit dat volgens de ondervraagde bedrijven op Rensel het meest tekort schiet is de sociale veiligheid/criminaliteitspreventie, gevolgd door uitbreidingsmogelijkheden van de eigen kavel. In deze zin is het aan te bevelen dat de beveiliging van het terrein wordt geïntensiveerd. De gebrekkigheid ten aanzien van de uitbreidingsmogelijkheden van de kavels zou misschien voor een deel worden opgelost door bedrijven (delen van) braakliggende of leegstaande kavels over te laten nemen. Dit zal met name voor de hand liggen voor bedrijven met uitbreidingswensen die grenzen aan zulke kavels. De uitstraling van het bedrijventerrein ten aanzien van leegstand en braakliggende kavels kan hiermee ook verbeterd worden. De ruimtelijke kwaliteit van Rensel zou baat hebben bij nog meer verbeteringen aangaande de uitstraling van het terrein. Hierbij valt vooral te denken aan de uitstraling van het openbaar gebied ten aanzien van onkruid en zwerfvuil en de onderhoudsstaat van de gebouwen en kavels. Als laatste zouden de bereikbaarheidsgerelateerde aspecten parkeren (zowel in openbaar als privaat gebied), trottoirs en de verkeersveiligheid punten van aandacht kunnen zijn om de ruimtelijke kwaliteit van Rensel te verbeteren.

Bedrijventerrein De Meele te Nieuwleusen: 
Bij het onderzoeken van gebrekkige ruimtelijke kwaliteit volgens bedrijven op De Meele kwamen mogelijkheden tot uitbreiding (pand en kavel) duidelijk het sterkst naar voren. Ook op dit bedrijventerrein zou wellicht voor een aantal bedrijven met uitbreidingswensen de aanwezige leegstand op het terrein ruimte kunnen bieden. Verder raadt het onderzoek aan om aandacht te schenken aan aspecten van veiligheid, bereikbaarheid en uitstraling bij een eventuele verbetering van de ruimtelijke kwaliteit van De Meele. In eerste instantie moet men hier denken aan verbetering van de verkeersveiligheid en de sociale veiligheid/criminaliteitspreventie. Daarnaast zou De Meele gebaat zijn bij een beter onderhoud van het groen en water, bestrijding van onkruid en zwerfvuil, meer parkeermogelijkheden in het openbare gebied (zowel personenauto’s als vrachtverkeer) en een verbeterd aanbod van het openbaar vervoer.

Bedrijventerrein Rondweg te Dalfsen: 
De ondervraagde bedrijven op Rondweg achten ten aanzien van de ruimtelijke kwaliteit van het bedrijventerrein de uitstraling ten aanzien van leegstand het meest gebrekkig. Aangezien zij ook de uitbreidingsmogelijkheden van eigen kavel en pand onder de meest gebrekkige aspecten van ruimtelijke kwaliteit scharen liggen hier wellicht mogelijkheden. Leegstaande kavels en/of panden zouden dan (deels) kunnen worden overgenomen door bedrijven met uitbreidingswensen. Verder beveelt dit onderzoek aan om bij een eventuele verbetering van de ruimtelijke kwaliteit aandacht te schenken aan: de uitstraling van de zichtbare buitenopslag op de kavels, de uitstraling van het openbare gebied ten aanzien van onkruid en zwerfvuil, de onderhoudsstaat van de inrichtingselementen, verkeersveiligheid, laden en lossen en parkeren van vrachtververkeer in het openbare gebied en trottoirs. 

Algemeen
Vanuit de onderzochte aspecten van meest gebrekkige ruimtelijke kwaliteit volgens de ondervraagde bedrijven vallen grof genomen vier categorieën op te maken: uitbreidingsmogelijkheden eigen pand+kavel, sociale veiligheid/criminaliteitspreventie, uitstraling en bereikbaarheid. Vanuit het schouw-onderzoek kennen de meest gebrekkige aspecten van ruimtelijke kwaliteit een ruime verscheidenheid aan soorten aspecten, maar vallen vooral te scharen onder uitstraling en bereikbaarheid. Alle genoemde categorieën vormen gelijkenis met de belangrijkste uitkomsten van het literatuuronderzoek. 

Aangezien de data-set van dit onderzoek klein is (N=45) zullen de resultaten niet meer betekenen dan een verkennende indicatie. Onderstaande top-9 zijn de meest gebrekkige aspecten van ruimtelijke kwaliteit volgens bedrijven binnen dit onderzoek. De aspecten in deze top-9 staan bij minstens twee van de drie onderzochte bedrijventerreinen in de top-10 aspecten van gebrekkige ruimtelijke kwaliteit volgens bedrijven. Dit onderzoek acht op basis hiervan de volgende top-9 aanbevolen als aandachtspunten bij het tegengaan van verrommeling van bedrijventerreinen in het algemeen:

1. Uitbreidingsmogelijkheden kavels
2. Uitstraling openbaar gebied ten aanzien van onkruid en zwerfvuil
3. Sociale veiligheid/criminaliteitspreventie
4. Uitstraling van het terrein ten aanzien van leegstand
5. Verkeersveiligheid
6. Trottoirs op het terrein
7. Aanbod openbaar vervoer
8. Uitbreidingsmogelijkheden panden
9. Uitstraling van het terrein ten aanzien van braakliggende kavels

Bovenstaande top-3 staat bij alledrie de onderzochte bedrijventerreinen in de top-10. De aspecten ‘uitstraling van het terrein ten aanzien van leegstand’, ‘verkeersveiligheid’ en ‘trottoirs op het terrein’ vinden versterking als aandachtspunten door de onderzoeksmethode schouwen. Deze drie aspecten staan bij alledrie de bedrijventerreinen in de top-10 aspecten van gebrekkige ruimtelijke kwaliteit volgens schouwers. 
Het aspect ‘uitstraling van het terrein ten aanzien van leegstand’ vindt ook versterking als aandachtspunt door het onderzoek naar specifieke storende elementen. Dit aspect is door beide onderzoeksmethoden op alledrie de bedrijventerreinen aangekaart als specifiek storend element.


Aanbevelingen ten aanzien van de onderzoeksmethode

Enquête-onderzoek versus schouw-onderzoek
Er zijn twee onderzoeksmethoden gehanteerd om de ruimtelijke kwaliteit/verrommeling van bedrijventerreinen te meten. Hiertussen zijn de volgende belangrijkste overeenkomsten en verschillen gebleken:
Het schouw-onderzoek toonde ten aanzien van de algehele ruimtelijke kwaliteit ongeveer dezelfde resultaten als het enquête-onderzoek. Het grootste verschil is dat De Meele vanuit de enquêtes als gemiddelde rapportcijfer een halve punt hoger scoort dan vanuit de schouw. 
De aspecten van ruimtelijke kwaliteit die het meest gebrekkig worden bevonden vallen bij de schouwen vooral onder uitstraling en bereikbaarheid. Bij de enquêtes varieert dit van vooral uitstraling bij Rensel tot meerdere thema’s bij De Meele: uitbreidingsmogelijkheden, verkeer, parkeren, veiligheid en uitstraling en bij Rondweg: uitbreidingsmogelijkheden, uitstraling, verkeer en veiligheid.
Het aspect ‘leegstand’ komt zowel vanuit de bedrijven als vanuit de schouwers bij alledrie de bedrijventerreinen naar voren als specifiek storend element. Wat de resultaten van het schouw-onderzoek en het enquête-onderzoek verder met elkaar gemeen hebben is dat ‘verrommeld’ de dominante reden van verstoring is. Een duidelijk verschil is de mate van verstoring; vanuit het schouw-onderzoek ligt dit gemiddeld hoger dan vanuit het enquête-onderzoek. Tweederde van de ondervraagde bedrijven heeft geen specifieke storende elementen genoteerd. Dit zorgt voor een lage gemiddelde score van verstoring volgens bedrijven bij dit open onderzoeksonderdeel. 

Voor het meten van de (gebrekkige) ruimtelijke kwaliteit van bedrijventerreinen beveelt dit onderzoek aan om in eerste instantie uit te gaan van de mening van de gevestigde bedrijven op de bedrijventerreinen. Het hieraan toevoegen van de onderzoeksmethode schouwen kan bruikbaar zijn om de geregistreerde  aandachtspunten te versterken en/of te verbreden.

Beperkingen
Wat betreft de gehanteerde onderzoeksmethode zijn er een aantal beperkingen gebleken die in een eventueel nieuw onderzoek naar verrommeling van bedrijventerreinen beter zouden kunnen.
· Ten eerste beveelt dit onderzoek aan om bij respondenten niet naar het type ‘klanten’ te vragen maar naar het type ‘afnemers’. Dit was een punt waarop niet alle respondenten antwoord gaven. In een schriftelijk interview kan er niet gediscussieerd worden over een interpretatie, maar in nader contact gaf een respondent te kennen dat zijn bedrijfsvestiging geen klanten had, maar het een schakel was in een proces. Het zou kunnen zijn dat meerdere respondenten moeite hadden met de term ‘klanten’ en dat de term ‘afnemers’ beter de lading zou dekken.
· Een tweede beperking in dit onderzoek was dat een aantal respondenten bij de vraag naar het aantal werknemers ‘0’ hadden ingevuld. Waarschijnlijk waren dit eenmansbedrijven en zagen de respondenten zichzelf niet als werknemer. Gevolg hiervan was dat de vraag naar het opleidingsniveau van de werknemers oningevuld bleef. Het zou dus beter zijn om de vraag te verduidelijken zodat ook respondenten van dit soort bedrijven het opleidingsniveau invullen.
· Tussen vier aspecten van gebrekkige ruimtelijke kwaliteit zijn zeer hoge correlaties gevonden. Het gaat om ‘parkeren personenauto’s in openbaar gebied’ met ‘parkeren personenauto’s in privaat gebied (gehele terrein)’ en ‘uitstraling t.a.v. braakliggende kavels’ met ‘uitstraling t.a.v. leegstand’. Beide correlaties zijn in dit onderzoek hoger dan 0,8. Op basis van deze hoge samenhang zou men de aspecten wellicht kunnen samenvoegen om een eventueel vervolgonderzoek compacter te maken.
· Tot slot zou het interessant zijn om bij een onderzoek naar verrommeling van bedrijventerreinen te vragen voor hoeveel procent de respondenten het bedrijventerrein als verrommeld zien. In dit onderzoek is een conclusie dat de meerderheid van de ondervraagde bedrijven hun bedrijventerrein als ‘deels verrommeld’ ziet, maar hoeveel is ‘deels’? Met percentages valt te rekenen en valt er een meer precieze indicatie op te maken wat de omvang is van de verrommeling van een bedrijventerrein volgens bedrijven.
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