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Voor u ligt de scriptie “Mismatch op de markt voor bedrijventerreinen in Nederland; Een Mixed Method onderzoek naar de vraag- en aanbodzijde van de markt voor bedrijventerreinen en de meest voorkomende ingrepen om de mismatch te verkleinen.” Deze scriptie is geschreven in het kader van mijn afstuderen aan de opleiding Economic Geography aan de Faculty of Spatial Sciences van de Rijksuniversiteit Groningen. In de periode september 2018 tot juli 2019 ben ik bezig geweest met dit onderzoek en het schrijven van de scriptie. 
De uitvoering van dit onderzoek was niet mogelijk geweest zonder de hulp en het meedenken van mijn scriptiebegeleider, prof. Dr. Ir. Taede Tillema. Daarom wil ik ten eerste prof. Dr. Ir. Taede Tillema bedanken voor de motiverende en opbouwende feedback die hij mij gaf op mijn tussentijdse versies van deze scriptie. Mede dankzij zijn hulp werd het scriptie schrijven voor mij een educatief maar ook prettig proces. 
Ten tweede wil ik graag de experts bedanken die tijd voor mij vrij hebben gemaakt om een interview af te nemen. Ook wil ik ze bedanken om de tijd vrij te maken om zich in te lezen alvorens het interview. Ten derde wil ik de respondenten bedanken die de enquête hebben ingevuld. Zonder de respondenten van de enquête en de experts die geïnterviewd zijn, kon dit onderzoek nooit tot stand komen. 

Ik wens u veel leesplezier,
Anneloes Bouma
14 augustus 2019, Groningen 


[bookmark: _Toc16846405]Samenvatting

Van de Nederlandse bedrijventerreinen wordt 80% ontwikkeld en uitgegeven door gemeenten. Deze gemeenten hebben de paradoxale verantwoordelijkheid van het waarborgen van leefbare wijken en het genereren van opbrengsten door kavels te verkopen. Betreft deze kavels bestaat er in de meeste regio’s buiten de Randstad een aanbodoverschot, binnen de Randstad is er vaker sprake van een vraagoverschot. Deze twee overschotten zijn beide vormen van mismatch op de markt voor bedrijventerrein. Dit onderzoek richt zich op de volgende hoofdvraag: “Hoe kan de mismatch tussen vraag en aanbod op de markt voor bedrijventerreinen in Nederland verkleind worden?” Deze vraag wordt beantwoord door de mismatch te onderzoeken vanuit de vraagzijde en de aanbodzijde. Dit onderzoek maakt gebruik van een case, namelijk het Internationaal Bedrijvenpark Friesland in Heerenveen. Dit terrein is in 2004 een herprogrammeringsingreep van grootschalig, internationaal-georiënteerd bedrijventerrein naar regulier bedrijventerrein ondergaan. 
Dit onderzoek heeft gebruik gemaakt van kwantitatieve en kwalitatieve dataverzameling. De aanbodzijde van de markt werd onderzocht door een reeks interviews af te nemen met experts. Deze experts zijn geselecteerd uit de drie hoeken van de triple helix. Dit houdt in dat experts uit het bedrijfsleven, academische wereld en vanuit de overheid werden geïnterviewd. De experts werden gevraagd naar vijf ingrepen aan de aanbodzijde van de markt voor bedrijventerrein. Deze ingrepen zijn de volgende: herstructureren, aanpassen van het bestuurlijk niveau, privatisering, functiemenging en thematisering. De vraagzijde van de markt werd onderzocht door middel van een enquête. De gevestigde bedrijven op het Internationaal Bedrijvenpark Friesland worden gevraagd naar de weging van locatiefactoren voor hun locatiekeuze. 
De kwalitatieve en kwantitatieve dataverzameling van dit onderzoek heeft uitgewezen dat de mismatch op de markt voor bedrijventerreinen te verkleinen is door ingrepen te doen aan de aanbodszijde. De keuze tussen welke ingreep ingezet moet worden, is een keuze die weloverwogen gemaakt dient te worden. Over het algemeen komen op basis van dit onderzoek de volgende twee ingrepen naar voren als beste ingrepen aan de aanbodzijde: functiemenging en het aanpassen van het bestuurlijk niveau waarop bedrijventerreinen worden gepland. De invoering van de Omgevingswet zal functiemenging op bedrijventerreinen vergemakkelijken voor lokale overheden. Het aanpassen van het bestuurlijk niveau waarop bedrijventerreinen worden gepland neemt het prisoner’s dilemma weg waar gemeentes op dit moment mee kampen. 
Marktonderzoek dient uit te wijzen waar er vraag is naar welke type bedrijfsruimte en kavels. Het marktonderzoek dient gedaan te worden op basis van de juiste veronderstellingen. Aangezien markten, politieke situaties en socio-economische situaties dynamisch zijn en snel kunnen veranderen, blijft het lastig de juiste veronderstellingen te formuleren. Er bestaat geen blauwdruk om de keuze voor de juiste ingreep op te kunnen baseren. Zonder de juiste veronderstellingen is het lastig de juiste ingreep te selecteren voor een bepaald bedrijventerrein. Zonder begrip van de vraagzijde, kun je geen goede ingrepen doen aan de aanbodzijde. 
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1. Introductie
[bookmark: _Toc16846413]1.1 Maatschappelijke aanleiding 
Nederland telt ongeveer 90.000ha bedrijventerrein. Dat is slechts drie procent van het totale landoppervlak van Nederland, terwijl bedrijventerreinen ruim dertig procent van de banen huisvesten (Pen et al., 2019). Bedrijventerreinen vormen hiermee het decor waarin een groot deel van de Nederlandse economie zich afspeelt. In Nederland wordt er uitgegaan van het principe ‘decentraal wat kan, centraal wat moet’ (Ministerie van VROM, 2006). Dit principe houdt in dat lokale overheden steeds meer verantwoordelijkheid dragen op verschillende beleidsvlakken, bijvoorbeeld op het gebied van ruimtelijke ordening en op het gebied van aantrekken van bedrijvigheid. Met de Omgevingswet, die zal worden ingevoerd in 2021, krijgen lokale overheden meer bewegingsruimte en wordt het principe van decentralisatie op die manier verder geïmplementeerd in de Nederlandse wetgeving (Rijksoverheid, 2019). 
Het voordeel van een decentrale aanpak op het gebied van ruimtelijke ordening is dat lokale overheden dichter bij de bevolking staan. Daardoor kunnen de lokale overheden beter inspelen op de behoeften uit de regio (Rijksoverheid, 2019). Desondanks komt het er in de praktijk vaak op neer dat de lokale overheden meer moeten doen met minder geld (RIVM, 2015). Door deze financiële veranderingen is het voor gemeenten en provincies in de afgelopen decennia een grotere prioriteit geworden om bedrijvigheid aan te trekken. Gemeenten redeneren vanuit het multiplier effect van een impuls in bedrijvigheid (van Dinteren, 2015). Meer bedrijvigheid zorgt niet alleen voor meer werkgelegenheid, maar doet ook het vestigingsklimaat goed (RIVM, 2015). Lokale overheden laten marktonderzoek uitvoeren op basis van uitgifte van kavels van voorgaande jaren. Bij besluitvorming over bedrijventerreinen neigen bestuurders vaak te kiezen voor het meest optimistische scenario uit angst om later een tekort aan bedrijventerrein te hebben (Geuting et al., 2015). Deze meest optimistische prognose wordt vaak niet de realiteit waardoor overheden hun kansen te rooskleurig hebben ingeschat. Dit is waarschijnlijk een van de oorzaken voor de stijging van 30% in het aantal vierkante kilometers bedrijventerrein tussen 1996 en 2012 (CBS, 2018a). De bezettingsgraad op bedrijventerreinen is niet met hetzelfde tempo meegegroeid (RIVM, 2015). De toename van het oppervlakte aan bedrijventerrein is niet eerlijk verdeeld over het land. De grootste relatieve groei van bedrijventerrein vindt niet plaats in en rond de grote steden vanwege ruimtegebrek. De grootste relatieve groei ontwikkeld zich in de minder verstedelijkte gebieden (CBS, 2018a).  Echter, deze minder stedelijke gebieden hebben een grotere kans om met een aanbodoverschot van bedrijventerreinen te kampen (van Dinteren, 2015), omdat er meer vraag naar bedrijventerreinen is in stedelijke gebieden (Ploegmakers, 2015). 
Op Nederlandse bedrijventerreinen bestaat er een gemiddeld leegstandspercentage van 4%. Hoewel dit niveau volgens Locatus (2018) een gezond percentage is om de dynamiek op de vastgoedmarkt te kunnen faciliteren, komt hiermee niet elke regio even goed uit de verf. Het percentage is slechts een nationaal gemiddelde, dus zijn er regio’s en plaatsen in Nederland waar de mismatch tussen vraag en aanbod wel degelijk problematisch is. Het leegstandspercentage is het hoogste in de gemeente Blaricum, daar staat 27% van het bedrijfsvastgoed op bedrijventerreinen leeg (CBS, 2018b).
Wanneer er op een bedrijventerrein een aanbodoverschot heerst, worden de kavels niet verhuurd, verkocht of in gebruik genomen. Dat resulteert in leegstaand bedrijfsvastgoed en braakliggende kavels. Een belangrijk onderscheid moet gemaakt worden tussen leegstaand bedrijfsvastgoed en braakliggende kavels. Leegstaand bedrijfsvastgoed is voorheen in gebruik geweest. Braakliggende kavels worden nog aangeboden door de gemeente of ontwikkelaar en zijn nog onbebouwd. Deze onbenutte kavels zijn een gevolg van het falen van de markt. Een aanbodoverschot of een vraagoverschot zijn beide voorbeelden van markt falen op de markt voor bedrijventerreinen in Nederland. 
De mismatch tussen vraag en aanbod op de markt voor bedrijventerreinen kan verschillende aanleidingen hebben. De snel veranderende vraag naar bedrijventerreinen is mogelijk niet meer bij te benen door het huidige aanbod (TIAS, 2016). De snel veranderende kwalitatieve vraag kan zich uiten in de vorm van eisen aan het vastgoed, ontsluiting, aanwezigheid van glasvezel, imago etc. Door de globalisering en wereldwijde versplintering van het productieproces, verandert de vraag naar geschikte bedrijventerreinen snel (Porter, 1990). Het is erg complex en kostbaar om doorgaans op de vraag in te kunnen spelen. 
De economische crisis die ontstond in 2008 heeft bijgedragen aan de leegstand van bedrijfsvastgoed, voornamelijk in perifere gebieden in Nederland (Pen et al., 2019). Er waren veel faillissementen en bedrijven stelden eventuele uitbreidingen uit tot economisch voorspoedigere tijden. Toen de economie rond 2013 langzamerhand weer aantrok, besloot de Rijksoverheid om geen geld meer beschikbaar te stellen voor de aanpak van verouderde bedrijventerreinen. De provincies en gemeenten moesten vanaf 2013 zelf de financiering rondkrijgen van projecten om verouderde bedrijventerreinen op te knappen. Deze verandering moest er onder meer voor zorgen dat er op lager schaalniveau naar elk bedrijventerrein werd gekeken met meer lokale (socio-economische) kennis.
Lokale beleidsmakers kiezen de meest optimistische vraagprognoses om nieuwe ontwikkelingen van bedrijventerreinen op te baseren. Uit angst om inkomsten uit de verkoop van kavels mis te lopen, wordt er zo veel mogelijk ontwikkeld. Onder andere het hardnekkige vooroordeel dat grotere toename in werkgelegenheid voortkomt uit nieuwe bedrijven in plaats van de groei van huidige bedrijven, is hier verantwoordelijk voor. In de afgelopen decennia is er vanuit lokale overheden meer aandacht geweest voor het ontwikkelen van nieuwe bedrijventerreinen in plaats van het uitputten van de kansen op bestaande bedrijventerreinen. 
De uitkomsten van dit onderzoek zullen een belangrijke maatschappelijke relevantie hebben, doordat lokale overheden de adviezen kunnen implementeren in hun beleidsteksten. Hierdoor kunnen wellicht grotere inkomsten genereerd worden en zal de markt voor bedrijventerreinen in Nederland efficiënter functioneren. 
[bookmark: _Toc16846414]1.2 Wetenschappelijke aanleiding
In 2013 heeft een forse cultuurverandering in het planningsproces van bedrijventerreinen zijn intrede gemaakt volgens de Taskforce (Her)structurering Bedrijven (THB) (Pasmans & Pen, 2015). De cultuurverandering omvatte een verschuiving van een actief verdienmodel naar een passievere en faciliterende rol voor de provincie en gemeente. Dit heeft te maken met de in 2013 stopgezette invoer van financiële middelen vanuit het Rijk aan Nederlandse provincies en gemeenten met betrekking tot herstructurering van bedrijventerreinen. 
De THB evalueerde in haar rapport onder andere uitgevoerd beleid van het voorafgaande decennium en gaf een aantal kritische uitkomsten weer van het nut van herstructurering. Ploegmakers en Beckers (2013) suggereren bijvoorbeeld dat herstructurering in de praktijk alleen invloed heeft op de sectorsamenstelling van het bedrijventerrein. Schuur (2004) en Beekmans et al. (2012) onderzochten net als Ploegmakers en Beckers (2013) het nut van herstructurering en voornamelijk de noodzaak om leegstand aan te pakken. Schuur (2004) concludeert dat de invloed die een herstructureringsmaatregel zal hebben op de bedrijven op het terrein verschilt over de tijd en geografische locatie van het terrein. 
In 2012 beschreven Beekmans et al. (2012) de vier verschillende definities van ‘verouderd’ bedrijventerrein en de verschillen in moment van ingrijpen door de lokale overheden. Hierdoor beoordeelden Beekmans et al. (2012) het nut van de verschillende gradaties van herstructurering bij verschillende typen van verouderingsproblematiek. Eén van de omschreven typen verouderingen is het economisch verouderen van een terrein vanwege maatschappelijke of economische veranderingen. Om dit type veroudering tegen te gaan kan herprogrammering toegepast worden (Beekmans et al., 2012). De karakteristieken van het bedrijventerrein worden dan aangepast aan de moderne eisen. 
Naast herstructureringsmaatregelen op bestaande bedrijventerreinen, kunnen er ook allerlei andere ingrepen toegepast worden om de mismatch tussen vraag en aanbod te verkleinen bij nieuw aan te leggen bedrijventerreinen. Volgens Ploegmans (2015) en Geuting et al. (2015) zijn er vijf maatregelen aan de aanbodzijde die de grootste kans hebben om de mismatch te verkleinen. Deze zijn: herstructurering, aanpassen van het bestuurlijk niveau, privatisering van de ontwikkeling, functiemenging en thematisering. 
Onder andere vanwege de Ladder voor Duurzame Verstedelijking en de Omgevingswet is voornamelijk functiemenging in trek (InfoMil, 2017; Rijksoverheid, 2019). Bureau Stedelijke Planning (2018a) ziet stapelen van wonen en werken als meest effectieve oplossing. Inbreiden wordt door het mengen gemakkelijker en de Omgevingswet zal ruimte bieden om te compenseren. Kortom, er zijn vele ingrepen denkbaar die ieder aansluiten op een bepaalde probleemsamenstelling. Dit onderzoek gaat dieper in op de ingrepen die toepasbaar zijn op de aanbodzijde van de markt voor bedrijventerreinen. 
De aanbodzijde van de markt wordt kwalitatief onderzocht en de vraagzijde wordt kwantitatief onderzocht. Deze mixed method onderzoeksmethode is nog niet toegepast op dit onderwerp sinds het einde van het Convenant Bedrijventerreinen 2010-2020 in 2013. Doordat zowel de aanbodzijde als de vraagzijde wordt onderzocht, worden onder andere de veranderingen onderzocht die het stoppen van het Convenant Bedrijventerreinen 2010-2020 te weeg heeft gebracht. De mixed method onderzoeksmethode op zowel de aanbod- als de vraagzijde is hiermee de leemte in wetenschappelijk onderzoek die dit onderzoek zal opvullen. De wetenschappelijke publicaties en onderzoeken omtrent het onderwerp van dit onderzoek worden verder behandeld in het theoretisch kader in hoofdstuk 2. 
[bookmark: _Toc16846415]1.3 Probleemstelling
In Nederland bestaan er grote regionale verschillen op het gebied van leegstaand bedrijfsvastgoed en braakliggende kavels. Er worden op provinciaal en gemeentelijk niveau nieuwe bedrijventerreinen ontwikkeld, ook als er op die plaatsen al een aanbodoverschot is. Nieuwe ontwikkelingen worden namelijk gebaseerd op vraagprognoses die zijn gegrond op uitgifte uit het verleden. Gemeenten beconcurreren de aangrenzende gemeenten en willen bij voorkeur dat een nieuw terrein wordt gepland binnen hun gemeente dan in de buurgemeente. Daarom wordt bij verschillende vraagprognoses binnen verschillende economische scenario’s vaak de meest optimistische als waarschijnlijkst gezien. Doordat veel gemeenten zo redeneren is er een overschot aan areaal dat wordt ontwikkeld door de gemeenten. Dit is niet bevorderlijk voor het verminderen van de mismatch tussen vraag en aanbod op de markt voor bedrijventerreinen. Doordat bedrijfsvastgoed gezien kan worden als een maatpak en de eisen voor een pand voor elk bedrijf verschillen, verloopt de markt voor tweedehands bedrijfsvastgoed over het algemeen stroef. 
De kosten die gepaard gaan met het moeten afbreken van bestaand vastgoed of het herstructureren van bedrijventerreinen kan beter worden geïnvesteerd in nieuwbouw. Volgens veel gemeentelijke beleidsschrijvers levert nieuw terrein waarschijnlijk beter rendement op (Ploegmakers, 2015). Echter, om dit betere rendement te kunnen behalen is realistisch marktonderzoek nodig. Bovenal moet dit markonderzoek op de goede ruimtelijke schaal uitgevoerd worden. Gemeenten moeten op regionaal niveau samenwerken en het aanbod verdelen, maar op dit moment beconcurreren gemeenten elkaar te veel. Hiernaast gaat het alsmaar ontwikkelen van nieuwe terreinen en het laten verouderen van het huidige aanbod in tegen de principes van de Ladder voor Duurzame Verstedelijking (InfoMil, 2017). De Ladder is het nieuwe ruimtelijke instrument van het Rijk (Stedelijk Gebied Eindhoven, 2016). Deze ladder stelt dat er eerst kritisch wordt gekeken naar de daadwerkelijke (regionale) behoefte. Daarna moet er gekeken worden naar bestaande locaties en als laatste optie worden er pas nieuwe gebieden ingezet. Met een aanbodoverschot aan bedrijventerreinen is het dus niet mogelijk om een bestemmingsplan op te stellen voor een nieuw bedrijventerrein binnen de eisen van de Ladder (Stedelijk Gebied Eindhoven, 2016). Hoe kan de mismatch tussen vraag en aanbod op de markt voor bedrijventerreinen in Nederland verkleind worden? 
[bookmark: _Toc16846416]1.4 Doelstelling onderzoek
De doelstelling van dit onderzoek is het identificeren van oplossingen en ingrepen om de mismatch tussen vraag en aanbod op de Nederlandse markt voor bedrijventerrein te verkleinen. Dit wordt gedaan door de vraagzijde van de markt kwantitatief te onderzoeken. De vraagzijde wordt kwantitatief onderzocht door een enquête uit te zetten in het case studie gebied van dit onderzoek. Hiernaast wordt de aanbodzijde van de markt onderzocht door middel van kwalitatief onderzoek. De aanbodzijde wordt kwalitatief onderzocht door interviews af te nemen met experts vanuit de overheid, het bedrijfsleven en de academische wereld. Door beide zijden van de markt te onderzoeken, ontstaat er een compleet beeld van de oorzaken en potentiële oplossingen van de mismatch. De methoden waarop de vraag- en aanbodzijde van de markt worden onderzocht, worden verder toegelicht in hoofdstuk 3. De uitkomsten van dit onderzoek kunnen gebruikt worden door andere onderzoekers en beleidsmakers om inzicht te krijgen in de beste ingrepen in de aanbodzijde van de markt voor bedrijventerreinen. 
Om de doelstellingen te behalen wordt onder andere gebruik gemaakt van een case studie. De motivatie voor het uitvoeren van een case studie en de selectie van de case worden toegelicht in paragraaf 3.3. De case studie van dit onderzoek is het Internationaal Bedrijvenpark Friesland (IBF).
[bookmark: _Toc16846417]1.5 Onderzoeksvragen 
In deze paragraaf worden de deelvragen uit dit onderzoek benoemd. 
De hoofdvraag luidt als volgt:
Hoe kan de mismatch tussen vraag en aanbod op de markt voor bedrijventerreinen in Nederland verkleind worden? 
De deelvragen luiden als volgt:
Deelvraag 1: Welke oplossingen worden gehanteerd om de mismatch op de markt voor bedrijventerreinen te verkleinen, en hoe ontstaat de mismatch? 
Deelvraag 2: Hoe kan de mismatch het beste verkleind worden door ingrepen te doen aan de aanbodzijde volgens experts?
Deelvraag 3: Hoe kan de mismatch verkleind worden door middel van herprogrammering in het geval van IBF? 
[bookmark: _Toc16846418]1.6 Leeswijzer 
Deze scriptie is als volgt gestructureerd: Hoofdstuk 2 geeft de belangrijkste wetenschappelijke literatuur en publicaties weer. Hieruit komen de belangrijkste concepten naar voren. Deze concepten worden samengevoegd tot een conceptueel model. De structuur van de rest van dit onderzoek is gebaseerd op het onderscheid tussen de vraag- en aanbodzijde. In hoofdstuk 3 wordt de methodologie van het onderzoek uitgelicht. De keuzes tussen methodologieën, respondenten selectie, dataverwerking en ethische vraagsturen worden in dit hoofdstuk uiteengezet. Hoofdstuk 4 presenteert de resultaten van de kwalitatieve dataverzameling. Dit gebeurt door de tweede deelvraag te beantwoorden zoals deze staat opgesomd in paragraaf 1.5. In hoofdstuk 5 worden de resultaten van onder andere de kwantitatieve dataverzameling gepresenteerd binnen de case studie. Dit wordt gedaan door de derde deelvraag te beantwoorden zoals deze staat opgesomd in paragraaf 1.5. In hoofdstuk 6 worden de conclusies van dit onderzoek opgesomd. Hiernaast worden er aanbevelingen gedaan voor verder onderzoek en beleid. In paragraaf 6.2 en 6.3 worden de conclusies bediscussieerd door de conclusies te koppelen aan het theoretisch kader. Ten slotte wordt er in hoofdstuk 6 ook kritisch op het onderzoek en het onderzoeksproces gereflecteerd. 

2. [bookmark: _Toc16846419]Theoretisch kader

Dit theoretische kader biedt inzicht in de verschillende economisch-geografische theorieën die te maken hebben met de problematiek rondom de mismatch van vraag en aanbod op de markt voor bedrijventerreinen. Beginnend met een begripsbepaling van ‘bedrijventerreinen’ wordt er onduidelijkheid weggenomen over dit begrip dat veel synoniemen kent. 
Vervolgens is gekozen om eerst de vraagzijde van de markt voor bedrijventerrein te behandelen en daaropvolgend de aanbodzijde. Ten eerste is voor deze volgorde gekozen omdat in de huidige globaliserende economie, de vraag naar bedrijventerreinen vaak snel verandert. Door bijvoorbeeld de economische opkomst van China en andere Aziatische landen worden veel productietaken naar het buitenland verplaatst. Hierdoor verandert de samenstelling van bedrijven die nog wel zoeken naar ruimte op een bedrijventerrein in Nederland. Ten tweede is de vraag leidend op de markt. Het aanbod zou zich hierop moeten aanpassen. Aangezien de overgrote meerderheid van de bedrijventerreinen in Nederland wordt ontwikkeld en beheerd door gemeenten, zijn zij de grootste speler op de aanbodzijde van de markt. Een gemeente draagt onder andere een faciliterende rol voor het bedrijfsleven en moet snel in kunnen spelen op eventueel veranderende vraag vanuit het bedrijfsleven. 
Na de theoretische beschouwing van vraag- en aanbodzijde van de markt, wordt het gevolg van mismatch tussen de twee zijdes behandeld. Dit wordt gedaan aan de hand van een onderscheid tussen vraag- en aanbodoverschot, waarop een uitleg volgt van het exploitatieproces dat gebruikelijk is in Nederland. Hiernaast wordt er onderscheid gemaakt tussen ingrepen op bestaande terreinen en nieuw aan te leggen terreinen. Actuele trends zoals de oprukkende woningmarkt worden gelinkt aan de populariteit van bepaalde ingrepen. 
Dit theoretisch kader is dus opgebouwd in een oorzaak-gevolg volgorde. De oorzaken van de mismatchproblematiek worden eerst behandeld en vervolgens de oplossingen en maatregelen die binnen de wetenschappelijke literatuur op dit moment leidend zijn en in het verleden leidend waren. 
[bookmark: _Toc16846420]Begripsbepaling: Wat is een bedrijventerrein?
In deze paragraaf wordt duidelijk gemaakt wat wordt verstaan onder de term bedrijventerrein. Andere begrippen die vaak als synoniem voor bedrijventerrein worden gebruikt zijn bedrijvenpark, handelspark of industrieterrein. De verouderde term industrieterrein dekt de strekking van de term bedrijventerrein niet, ook al worden deze begrippen in de volksmond nog vaak als synoniemen gebruikt. Binnen dit onderzoek is gekozen voor het begrip bedrijventerrein aangezien dit begrip het meest omvattend is en wordt gehanteerd door het IBIS (Integraal Bedrijventerrein Informatie Systeem). De definitie die gehanteerd wordt binnen dit onderzoek is dezelfde definitie die IBIS ook hanteert, zie Box 1. Box 1: Begripsbepaling Bedrijventerrein 
“Een bedrijventerrein is een terrein van minimaal 1ha bruto dat vanwege zijn bestemming bestemd en geschikt is voor gebruik door handel, nijverheid, industrie en commerciële en niet-commerciële dienstverlening. Onder de beschrijving vallen daarmee ook (delen van) bedrijventerreinen die gedeeltelijk bestemd zijn en geschikt zijn voor kantoorgebouwen. De volgende terreinen vallen er niet onder: terrein voor grondstoffenwinning, olie- en gaswinning, terrein voor waterwinning, terrein voor agrarische doeleinden, terrein voor afvalstort en terreinen met laad- en/of loskade langs diep vaarwater toegankelijk voor grote zeeschepen.” 
Bron: IBIS, 2019 

[bookmark: _30j0zll][bookmark: _Toc16846421]2.1 De vraagzijde op de markt voor bedrijventerreinen
De keuze voor de meest geschikte vestigingslocatie is van groot belang voor ieder bedrijf. Om de actoren die een rol spelen bij het maken van deze keuze beter te kunnen begrijpen, moeten de belangrijkste modellen en theorieën uit de locatiekeuzetheorie begrepen worden. Allereerst worden klassieke locatietheorieën behandeld om te begrijpen hoe het proces van locatiekeuze in elkaar zit. Hier opvolgend worden de zogenaamde secundaire en tertiaire locatiefactoren behandeld. Deze secundaire en tertiaire factoren beïnvloeden de locatiekeuze indirecter en komen niet enkel neer op kostenminimalisatie. 
In 2002 onderscheidt Pellenbarg drie fases van locatie tendensen, de primaire, secundaire en tertiaire factoren. De primaire factoren zijn transport- en arbeidskosten en sluiten aan bij de klassieke economisch-geografische theorieën zoals hiervoor besproken. De secundaire fase van factoren zijn de nabijheid van de afzetmarkt, leveranciers, dienstverleners en andere agglomeratievoordelen (Pellenbarg, 2002). Hier wordt net als Weber en Moses al gedeeltelijk deden, gekeken naar een breder beeld van het productieproces. 
De tertiaire fase van factoren worden pas onderzocht in de economische geografie rond de millenniumwisseling. Deze factoren houden het volgende in: overheidsinvloeden op de locatiekeuze; kenniscentra en ICT-infrastructuur; kwaliteit en mentaliteit van arbeidskrachten; milieuaspecten; representatieve bedrijfslocaties; kwaliteit van het woon- en recreatiemilieu (Pellenbarg, 2002).
[bookmark: _Toc16846422]2.1.1 Primaire locatiefactoren
De klassieke theorieën, voornamelijk uit de 18e en 19e eeuw, van Johan Heinrich von Thünen, Alfred Weber, Walter Christaller en Harold Hotelling vormen de basis van veel modernere economische theorieën. De transportkostenminimalisatie die zij nastreven behoort tot de primaire locatiefactoren (Pellenbarg, 2006). De klassieke theorieën illustreren hoe belangrijk het is om als bedrijf de juiste locatie te kiezen om transportkostenminimalisatie te verwezenlijken. Von Thünen’s bid-rent curves verklaarden dat verschillende gewassen met verschillende transportkosten worden geproduceerd op een verschillende afstand van de afzetmarkt. Hierdoor bestaan er volgens Von Thünen concentrische cirkels rondom de afzetmarkt waarin hetzelfde gewas wordt geproduceerd (Wood & Roberts, 2011). In de context van de Nederlands bedrijventerreinen zou het bedrijventerrein als concentrische cirkel rondom de stad gezien kunnen worden (Ploegmakers, 2015). Het bedrijventerrein bevindt zich vaak aan de rand van de stad, waar de grondprijzen lager zijn dan in de stad. 
Alfred Weber ontwikkelde in de jaren ’20 van de vorige eeuw een model waarin hij niet alleen rekening hield met de transportkosten van het uiteindelijke product, maar ook met de transportkosten van de materialen van het uiteindelijke product. Weber ontwikkelde een model waar hij het voorbeeld gaf van een product dat drie materialen nodig had om geproduceerd te worden. Door uit te rekenen welke productielocatie de laagste transportkosten met zich meebracht, bepaalt het model economische optimalisatie (Wood & Roberts, 2011). Moses breidde het model van Weber uit met fictieve lijnen waarop dezelfde transportkosten gelden. Als dit model geprojecteerd wordt op de realiteit en rekening wordt gehouden met bijvoorbeeld (natuurlijke) barrières en infrastructuur, ontstaan er bepaalde gebieden die aantrekkelijk zijn voor vestiging van bepaalde bedrijven (Wood & Roberts, 2011). Door de mondiale versplintering van het productieproces en het opkomen van de circulaire economie zijn dergelijke modellen die rekening houden met de transportkosten van de verschillende materialen relevanter dan ooit (Ploegmakers, 2015).
Walter Christaller onderzocht de consumptiekant in plaats van de productiekant zoals Von Thünen en Weber deden (Wood & Roberts, 2011). In zijn centrale-plaatsen theorie stelde hij dat de motivatie waarmee mensen besluiten zich op een bepaalde plaats te vestigen gesimplificeerd konden worden tot theorieën en wetten. Hiermee kon Christaller inzien op welke locatie een consument de meeste faciliteiten tot zijn beschikking had. Deze klassieke theorie is hedendaags nog steeds toepasbaar op de locatiekeuzetheorie voor bedrijven op bedrijventerreinen. Voornamelijk voor bedrijven met dienstdoeleinden is het belangrijk om zich dicht bij de afzetmarkt te vestigen (RIVM, 2015). 
Deze klassieke theorieën waren voornamelijk gebaseerd op transportkostenminimalisatie, terwijl later de winstmaximalisatie de prioriteit kreeg (Pellenbarg, 2002). Door verbeteringen in infrastructuur in de jaren ’50 van de vorige eeuw werden transporttijden korter (RIVM, 2015). Hierdoor werden de verschillen in transportkosten minder van belang en moest winstoptimalisatie op andere manieren behaald worden. Hiernaast zijn de verschillen in arbeidskosten verminderd door Cao’s die nationaal worden bepaald. Hierdoor ontstaat er een level playing field (Pen, 2002).
[bookmark: _Toc16846423]2.1.2 Secundaire locatiefactoren
Halverwege de vorige eeuw kwam er een nieuwe stroom op binnen de economische geografie: de gedragsmatige (behavioural) locatietheorie (Pellenbarg, 2006). Hier werd de ondernemer meer als individu onderzocht en lag de nadruk minder op winstmaximalisatie pur sang (Pellenbarg, 2006). Er werd in de traditionele theorieën van uitgegaan dat de ondernemer rationeel handelt en beschikt over alle relevante en juiste informatie over alternatieve plaatsen (Wood & Roberts, 2011). Er werd vanuit gegaan dat enkel de transportkosten verschilden en er verder sprake was van een ceteris paribus situatie. Dit is in de realiteit bijna nooit zo. Ondernemers nemen namelijk ook minder economisch actoren mee in hun overweging een vestgingsplaats te vinden (Meester, 1999; Pellenbarg, 2002; Pellenbarg, 2006). De secundaire fase van factoren zijn de nabijheid van de afzetmarkt, leveranciers, dienstverleners en andere agglomeratievoordelen (Pellenbarg, 2002). 
[bookmark: _Toc16846424]2.1.3 Tertiaire locatiefactoren 
Meester (1999) omschreef deze tertiaire fase van factoren al in de jaren ‘90. Hij benoemde de invloed van het woonmilieu en de representativiteit van de locatie op de locatiekeuze als belangrijke tertiaire locatiefactoren. Het level playing field maakt de tertiaire (niet-) economische factoren van grotere invloed op de keuze (Meester, 1999; Pellenbarg & van Steen, 2003). Louw et al. (2009) concludeerde hiernaast dat bedrijven graag in hun oorspronkelijke regio blijven. Dit omdat hier de relaties met klanten en leveranciers al gevestigd zijn. Deze bestaande relaties vallen ook onder de tertiaire fase van factoren (Pellenbarg, 2002).
Door de mondiale toename van globalisering en digitalisering versplintert het productieproces zich steeds meer over landen en werelddelen (Porter, 1990). Op de plaats dicht bij de Nederlandse afzetmarkt, het Nederlandse bedrijventerrein, wordt vaak alleen nog maar geassembleerd, terwijl de verschillende onderdelen vaak van over de hele wereld worden ingescheept (RIVM, 2015). Deze verandering in vraag, van grote productiehallen maar kleinschaligere assemblagepanden, is een verandering waar overheidsbeleid op aangepast moet worden (Geuting et al., 2015). 
De vraag naar mega kavels daalt in Nederland (van der Krabben & Buitelaar, 2015). Dit heeft te maken met de mondiale tendens van outsourcing. Grote fabrieken vestigen zich in lage lonen landen. De kantoren blijven vaker in Nederland. Kleine- en middelgrote bedrijven die lokaler handelen, blijven wel in Nederland (Pellenbarg, 2006). 
[bookmark: _Toc16846425]2.2 De aanbodzijde van de markt voor bedrijventerreinen 
[bookmark: _Toc16846426]2.2.1 Nieuw terrein
Op ongeveer 20% van de bijna 4000 bedrijventerreinen in Nederland wordt het grondgebied niet uitgegeven door de gemeente (IBIS, 2019). Voor de kredietcrisis van 2008 was het gebruikelijk dat gemeenten op eigen initiatief een bedrijventerrein ontwikkelden (RIVM, 2015; Sijtsma et al., 2002). Dit gebeurde met het doel om bedrijvigheid aan te trekken. Uit onderzoek van de Taskforce (Her)ontwikkeling Bedrijventerreinen (hierna te noemen: “THB”) blijkt echter dat er nog te veel wordt gedacht vanuit het idee dat meer hectaren bedrijventerrein gelijk staat aan meer bedrijvigheid en dus meer economische voorspoed (Bugge, 2015). Maar dit is niet (meer) het geval. Voor 2013 was het gebruikelijk dat gemeenten de ontwikkeling van de hoeveel nieuw bedrijventerrein baseerden op de uitgifte van de voorgaande jaren. Gemeenten veronderstelden daarmee dat de uitgifte stabiel is en onveranderlijk (van Dinteren, 2015). Door globalisering en digitalisering is er op Nederlandse bedrijventerreinen steeds minder vraag naar kavels die worden ingezet om grootschalige productie te huisvesten (van der Krabben & Buitelaar, 2015; Bureau Stedelijke Planning, 2018a). 
Na de economische crisis van het begin van deze eeuw groeit de aandacht voor het regionaal afstemmen van de uitgifte van nieuwe bedrijventerreinen. Het Convenant Bedrijventerreinen 2010-2020 kwam tot stand (Geuting et al., 2015). Door de in 2013 stopgezette financiering voor nieuwe ontwikkelingen vanuit het Rijk en de groei van de gedecentraliseerde aanpak werden er na 2013 op provinciaal en gemeentelijk niveau nieuwe afspraken gemaakt. De meeste gemeenten stemmen op regionaal niveau af hoeveel uitgifte er per gemeente gedaan mag worden. De provincie houdt toezicht op deze afspraken (Geuting et al., 2015). 
[bookmark: _Toc16846427]2.2.2 Bestaand terrein 
Het Convenant Bedrijventerreinen 2010-2020 was een samenwerking tussen de Rijksoverheid, de provincies en gemeenten (Tweede Kamer, 2009). In het convenant zijn door de toenmalige ministeries Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieu en Economische Zaken afspraken gemaakt met de colleges van Gedeputeerde Staten van de provincies op het gebied van regionale samenwerking en de ruimtelijke-planningsopgave voor bedrijventerreinen (Geuting et al., 2015). Binnen het Convenant Bedrijventerreinen 2010-2020 had de Rijksoverheid de verantwoordelijkheid over het behouden van een gezond economisch ecosysteem en een ruimtelijke basiskwaliteit (Ministerie van VROM, 2009). Het Rijk was daarmee eindverantwoordelijk voor het herstructureren van een derde van de verouderde bedrijventerreinen voor 2013 (Beekmans, 2015). De financiële middelen die het Rijk hiervoor beschikbaar heeft gesteld bedroegen ruim 400 miljoen euro (Ministerie van VROM, 2009). De tweede partij van het convenant bestond uit de colleges van Gedeputeerde Staten van de provincies. Zij waren aangewezen om de regisseurs te zijn van het interregionale bedrijventerreinenbeleid. Het nationale beleid moest dus door de provincies worden toegepast op de regionale context. De derde partij bestond uit de gemeenten. Zij voerden de plannen uit die waren opgesteld door het Rijk binnen de gemeentelijke context (van der Krabben & Buitelaar, 2015). 
In de periode 2009-2013 werkten het Rijk, de provincies en de gemeenten succesvol samen in het herstructureren van bedrijventerreinen (Geuting et al., 2015). Door de gewijzigde taakopvatting van het Rijk op het gebied van ruimtelijke ordening werd er vanaf 2013 geen geld meer beschikbaar gesteld door het Rijk voor de aanpak van de verouderde bedrijventerreinen (Beck et al., 2013). Door deze verandering hoefden de drie partijen zich vanaf 2013 niet meer te houden aan de afspraken van het convenant (van der Krabben & Pen, 2015; RIVM, 2015). Hoewel het convenant en diens afspraken oorspronkelijk zouden moeten gelden tot 2020, is de vroegtijdige ontbinding geen teken dat het allemaal voor niets is geweest. Volgens onderzoek van het RIVM (2015) zijn de maatregelen die binnen het convenant zijn doorgevoerd nuttig geweest en ondergaat de ‘praktijk’ een drastische wijziging. Deze wijziging houdt in dat het zorgvuldige beheer van de huidige bedrijventerreinen hoger op de agenda staat dan de aanleg van nieuwe terreinen (RIVM, 2015). 
[bookmark: _Toc16846428]2.2.3 Dynamiek vraag en aanbod 
Zoals Figuur 1 illustreert, is de markt voor bedrijventerreinen complex. Door het overaanbod aan bedrijfspercelen blijven de vraagprijzen laag. Dit remt de noodzakelijke revitalisering van verouderde bedrijventerreinen af. Voor gemeenten is het gemakkelijker en goedkoper om nieuwe bedrijventerreinen aan te leggen. Hierdoor vertrekken de nog achtergebleven bedrijven ook van de verouderde terreinen. Dit zorgt er voor dat het draagvlak onder bedrijven voor vernieuwing en herstructurering ook verdwijnt (Pellenbarg, 2006). Het gebrek aan draagvlak maakt dat deze mismatch op de markt zorgt voor langdurige leegstand en operationele leegstand zoals Van der Voordt et al. (2007) onderscheiden. Langdurige leegstand komt voort uit frictieleegstand tot twee jaar na afloop van de laatste huurovereenkomst. Frictieleegstand is wenselijke leegstand, zie paragraaf 2.3.2 voor verdere toelichting van dit begrip. Operationele leegstand komt voort uit een te laag prestatieniveau. Dit lage prestatieniveau kan liggen aan uitstraling, structuur, maatvoering, geleding, voorziening, etc. (Geraedts & Van der Voordt, 2007). 
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Figuur 1: Keuzeproces naar perceel op bedrijventerrein. Bron: RIVM, 2015
[bookmark: _Toc16846429]2.3 Probleem: Mismatch op de markt voor bedrijventerreinen
Wanneer de vraag en het aanbod naar een bepaald goed op een markt niet op elkaar aansluiten, is er sprake van een mismatch op die markt. Bij een mismatch op een markt gaat er altijd welvaart verloren. Op de markt voor bedrijventerreinen in Nederland is er ook sprake van een mismatch. Er gaat welvaart verloren doordat er terrein braak ligt en nergens voor wordt gebruikt. Het kan ook voorkomen dat bedrijven op een bepaalde plaats wél zouden willen vestigen, maar door een gebrek aan ruimte blijft de vestiging uit. Hiermee gaat ook (potentieel) welvaart verloren. De vraag en het aanbod van bedrijventerrein verschilt sterk tussen regio’s in Nederland (Pen et al., 2019). Sommige plaatsen kampen met vraagoverschot, voornamelijk in het zuiden en westen van het land. Andere gebieden, zoals krimpgebieden, kampen met een aanbodoverschot (RIVM, 2015).
Ten eerste is er in Nederland een overaanbod van braakliggende kavels. Ten tweede raakt tweedehandsbedrijfsvastgoed slecht verkocht aangezien de meeste bedrijfspanden specifiek zijn gebouwd naar de eisen van een bepaald bedrijf. Ten derde verandert de vraag vanuit het bedrijfsleven en ondernemers. Kennisintensieve bedrijven willen liever in de binnenstedelijke gebieden resideren (Bureau Buiten, 2018) Producerende bedrijven vestigen zich gedeeltelijk in lage lonen landen, of in de periferie van Nederland. Door de enorme druk uit de woningbouw en de alsmaar toenemende vraag naar woningen wordt sommige bedrijvigheid de binnenstedelijke bedrijventerreinen afgeduwd (Pen et al., 2019). Deze omschreven factoren resulteren weliswaar in een mismatch, maar die mismatch uit zich niet per definitie in een hoog leegstandsniveau. Vaak worden bedrijventerreinen geassocieerd met karakterloze, gevaarlijke blokkendozen met veel leegstand, maar dat zijn onterechte vooroordelen. Het leegstandsniveau op bedrijventerreinen in Nederland is op dit moment ongeveer 4% (Pen et al., 2019). 
[bookmark: _Toc12212814][bookmark: _Toc16846430]2.3.1 Vraagoverschot 
Een overschot aan aanbod komt bij veel bedrijventerreinen voor, maar sommige regio’s kampen juist met een vraagoverschot. Dit houdt in dat er meer vraag is naar kavels dan de hoeveelheid aangeboden kavels. Een vraagoverschot is net zo goed een vorm van marktfalen als een aanbodoverschot, hoewel een vraagoverschot in Nederland op minder terreinen voorkomt. Een vraagoverschot is minder duidelijk te herkennen in de praktijk omdat het er vaak toe leidt dat potentiële investeerders zich elders vestigen, misschien wel in de buurgemeente. Daarnaast is een vraagoverschot ook nadelig voor de huidige bedrijven op een bedrijventerrein. In de gemeente Hilvarenbeek is er bijvoorbeeld vraag vanuit de huidige bedrijven naar ongeveer 10ha bouwrijpe kavels, hoewel er minder dan een hectare beschikbaar is (van Hest, 2019). Een aantal ondernemers op bedrijventerrein Slibbroek dreigt uit de gemeente te vertrekken. De ondernemers willen uitbreiden maar er is simpelweg geen ruimte (van Hest, 2019). 
Een vraagoverschot kan ook uit een andere markt afkomstig zijn, bijvoorbeeld de woningbouw. De vierde herstructureringsgradatie zoals omschreven door THB (Platform 31, 2015) is transformatie, toelichting is te lezen in Box 2. Het tekort aan woningen in Nederland is groot (Pen et al., 2019). Beoogd wordt dat dit tekort tot 2030 mondjesmaat wordt teruggedrongen. Ontwikkelaars die op dit tekort in willen spelen, hebben ook een grote vraag naar ruimte op bedrijventerreinen (Doodeman, 2019). Omdat er door gemeenten veel meer geld verdiend kan worden door woningen te ontwikkelen dan door een bedrijventerrein te ontwikkelen, kiezen gemeenten sneller voor het eerstgenoemde. Hiernaast is er door de Ladder Duurzame Verstedelijking minder stedelijk uitbreidingsmogelijkheid, vooral in de al dichtbevolkte delen van Nederland (InfoMil, 2017). Voor veel gemeenten is het dus verleidelijk om bedrijventerrein met marginale bedrijvigheid te transformeren tot een woonbestemming om te voorzien aan de woonbehoefte en hoge inkomsten te genereren. 
Binnen de Ladder Duurzame Verstedelijking is het onoverkoombaar dat bedrijvigheid de lucht in moet. Overheden moeten bedrijven stapelen maar ook functies stapelen. Volgens het Bureau Stedelijke Planning leent een groot deel van de bedrijven zich voor stapelen van functies (2018a). 
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Wanneer er sprake is van een hoger aanbod dan de vraag, is er een aanbodoverschot. Een van de belangrijkste redenen waarom bedrijventerreinen niet meer voldoen aan de vraag is veroudering. Bedrijventerreinen verouderen op een relatief hoge snelheid in vergelijking met woongebieden of winkelgebieden. Dit komt door het intensieve gebruik en het feit dat bedrijven de openbare ruimte op het terrein en de infrastructuur zien als een nutsvoorziening zonder intrinsieke waarde (van Geffen et al., 2007). Naast een aanbodoverschot op bestaande terreinen wordt er nog steeds te veel nieuw terrein aangelegd omdat de vraagprognoses te optimistisch worden ingeschat. Neem als voorbeeld het Westpoort bedrijventerrein in de gemeente Groningen. Het terrein ligt goed ontsloten en is pas opgeleverd, er is dus nog geen enkele sprake van veroudering (Bureau Buiten, 2018). De gemeente Groningen heeft elders in de gemeente echter nog vele hectaren braakliggende kavels. De gemeente geeft toe dat er meer is ontwikkeld dan waar vraag naar is. Wethouder van der Schaaf gaf aan dat de gemeente een nieuwe strategie zal bedenken voor Westpoort (RTV Noord, 2019). 
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Het vooroordeel dat er leegstandsproblematiek bestaat op de meeste bedrijventerreinen is hardnekkig (Pen et al., 2019). Er kan onderscheid gemaakt worden tussen leegstand van verschillende panden, bijvoorbeeld woningen, kantoren, bedrijventerreinen of winkels. Hoewel het woord leegstand vaak een negatieve connotatie kent, is leegstand ook nodig voor dynamiek. In winkelcentra in stadskernen is een leegstandsniveau van 4% bijvoorbeeld ideaal volgens Locatus (2018). Doordat er een bepaald (laag) niveau van leegstand is, blijft er ruimte voor nieuwe toetredingen in de markt en voor verandering van bestaande bedrijvenlocaties. Het niveau van 4% is dus geldig in Nederlandse winkelkernen. Op de markt voor bedrijventerreinen ligt dit niveau iets hoger. Daar wordt een niveau van tussen de 4% en 6% als ‘gezond’ ervaren (Geraedts & Van der Voordt, 2007; Locatus, 2018). Deze leegstand wordt ook wel frictieleegstand genoemd, dit is de leegstand die noodzakelijk is om de markt ruimte te geven om te veranderen en zich te vormen (Locatus, 2018). Op de markt voor bedrijventerreinen wordt een hoger niveau van leegstand aanvaard aangezien er een hogere doorloopsnelheid is dan in winkelkernen en de woningmarkt (van der Krabben & Buitelaar, 2015). 
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Op bedrijventerreinen is leegstand soms op een andere manier zichtbaar dan bij bijvoorbeeld woningen. Dit heeft te maken met allerlei mogelijkheden die er bestaan op het gebied van eigendom en gebruik van een kavel of gebouw op een bedrijventerrein. 
Zoals in Tabel 1 te zien is, zijn er minstens 6 verschillende types van ontwikkeling en exploitatie mogelijk van kavels (Louw et al., 2009). In Nederland wordt Type B voornamelijk gebruikt (RIVM, 2015). Dit houdt in dat de eindgebruiker het bedrijfspand bouwt of huurt. De grondexploitatie wordt meestal uitgevoerd door de gemeente (Louw et al., 2009; IBIS, 2019). Het in gebruik nemen van het perceel en het bouwen van een pand wordt gedaan door de eindgebruiker. De verantwoordelijkheid voor het onderhoud en beheer van gemeenschappelijke ruimtes ligt bij de grondexploitant. Dit is in 80% van de gevallen in Nederland de gemeente (RIVM, 2015; IBIS, 2019). Bij de overige gevallen draagt de vereniging van eigenaren, de bedrijvenvereniging of de private ontwikkelaar de verantwoordelijkheid van onderhoud en beheer (Louw et al., 2009). 
	Activiteit
	Grond-exploitatie
	Bouwen van het pand
	Eindgebruiker koopt of huurt
	Gebouw-exploitatie
	Onderhoud en beheer van gemeenschap-pelijke ruimtes

	Type A
	Eindgebruiker doet alles: het gaat hier niet om een bedrijventerrein met meerdere eindgebruikers

	Type B
	Grond-exploitatie
	Eindgebruiker
	Eindgebruiker heeft opdracht gegeven om te bouwen
	Eindgebruiker
	Grondexploitatie of vereniging van eigenaren

	Type C
	Grond-exploitatie
	Ontwikkelaar
	Eindgebruiker koopt
	Eindgebruiker
	Grondexploitatie of vereniging van eigenaren

	Type D
	Grond-exploitatie
	Ontwikkelaar
	Eindgebruiker huurt
	Belegger/ verhuurder
	Grondexploitatie of de belegger/ verhuurder

	Type E
	Grondexploitatie ontwikkelt ook het gebouw
	Eindgebruiker koopt
	Eindgebruiker
	Grondexploitatie of vereniging van eigenaren

	Type F
	Grondexploitatie ontwikkelt ook het gebouw
	Eindgebruiker huurt
	Belegger/ verhuurder
	Belegger/ verhuurder


Tabel 1: Modellen voor ontwikkeling en exploitatie van bedrijventerreinen. Bron: Louw et al. (2009)
Aan het uiterlijk van een kavel is vaak niet te zien of het leegstaat of niet. Het komt bijvoorbeeld veel voor dat bedrijven die gevestigd zijn op een bedrijventerrein, een aangrenzende kavel huren of kopen om daar dan mogelijk in de toekomst uit te kunnen breiden (Van der Krabben & Buitelaar, 2015). Deze vorm wordt een optie genoemd (Louw et al., 2009). Hoewel opties geen negatief effect hebben op de inkomsten van de gemeente door exploitatie, kan het wel een negatief effect hebben op het imago of de veiligheidsperceptie van het terrein (Gehl, 2011). 
Wanneer een kavel niet gebruikt wordt op het moment, maar is aangekocht door een aangrenzend bedrijf als optie tot mogelijke uitbreiding, kan het dus een soort schijnleegstand zijn. Het kan voorkomen dat een bedrijf een aangrenzende kavel aanschaft als optie terwijl deze kavel al is bebouwd met een pand wat niet aansluit op de behoefte van het bedrijf. Dan kan het bedrijf er voor kiezen om het pand anti-kraak te verhuren totdat het vervangen zal worden. Tot de tijd van investeren kunnen er dan mensen wonen of werken (van Gemert et al., 2009). Dit houdt in dat het pand gebruikt wordt op een legale manier zodat het niet gekraakt kan worden. Dit komt vaker voor op bedrijventerreinen dicht bij een stad of woonwijk dan op bedrijventerreinen die meer geïsoleerd liggen (van Gemert et al., 2009). Doordat er op een bedrijventerrein ’s avonds en ’s nachts vaak minder mensen zijn dan overdag, is er lagere sociale controle (Gehl, 2011). Hiermee brengt eventuele leegstand op bedrijventerreinen ook hele andere problematiek met zich mee dan bijvoorbeeld leegstand in een woonwijk of winkelkern. Door het zogenaamde anti-kraak benutten van een gebouw, wordt de sociale controle hoger en stijgt de veiligheidsperceptie (Gehl, 2011). Bij anti-kraak bezetting van panden blijven de economische gevolgen van leegstand gelden, maar de negatieve sociale consequenties verminderen (Louw et al., 2009). Het pand wordt gebruikt maar wordt geclassificeerd als leegstand. 
[bookmark: _Toc12212815][bookmark: _Toc16846434]2.3.5 Ruimtelijke patronen
Het is lastig om een ruimtelijk patroon te ontdekken in de locaties van bedrijventerreinen met een aanbodoverschot of een vraagoverschot op een nationale schaal. Wel kan er in algemeenheid gesteld worden dat vraagoverschot bestaat op de terreinen die goed ontsloten liggen. De opmars van de logistieke sector zorgt er voor dat bedrijventerreinen aan grote verkeersaders te maken krijgen met een vraagoverschot. Bedrijventerreinen die minder goed ontsloten liggen of in de (semi-)periferie van Nederland liggen, hebben een grotere kans op een aanbodoverschot. 
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Na het vaststellen van het probleem van mismatch op de markt voor bedrijventerreinen, zal er in deze paragraaf ingegaan worden op de verschillende oplossingen die geopperd worden in de theorie. Aangezien de vraagzijde op de markt voor bedrijventerreinen bestaat uit de vestigingsbehoefte van ondernemers, is het complex en in de uitvoering erg abstract om ingrepen te doen om de vraag aan te passen. Er kan wel enigszins gestuurd worden door subsidies uit te reiken, maar een overheid kan minder stappen maken door de vraag aan het aanbod bij te stellen, dan het aanbod aan de vraag bij te stellen. 
De maatregelen en oplossingen aan de aanbodzijde kunnen worden opgesplitst in de volgende categorieën. Ten eerste zijn er ingrepen om het huidige aanbod aan te laten sluiten op de vraag, hieronder vallen herstructureringsmaatregelen. Ten tweede kunnen ingrepen worden geïmplementeerd bij het ontwikkelen van nieuwe bedrijventerreinen, hieronder vallen onder anderen; aanpassen van het bestuurlijk niveau; privatisering; menging van functie; thematisering. 
[bookmark: _Toc16846436]2.4.1 Bestaand terrein 
Een traditionele econoom zoals Weber zou opperen om de mismatch terug te dringen door de kosten te verlagen. Hierdoor wordt de plaats aantrekkelijker (Wood & Roberts, 2011). Extreme voorbeelden hiervan zijn de tegenwoordige free trade zones in Aziatische landen. De complete verwijdering van invoerbelastingen en milieuregels in een bepaalde zone binnen Nederland om zo de pull factoren te versterken, zoals gebeurt in Azië, zijn binnen de Nederlandse wet- en regelgeving niet mogelijk. Er zijn wettelijke afspraken over milieucategorieën en het is een langdurig en lastig proces om hier veranderingen in aan te brengen. Wel zouden lokale kortingen op bepaalde belastingen of het uitreiken van subsidies kunnen worden ingezet om bepaalde bedrijven aan te trekken. Zo kan er getracht worden om van een regulier bedrijventerrein bijvoorbeeld een geclusterd bedrijventerrein te maken. Volgens het THB zijn bedrijven op geclusterde terrein namelijk meer plaatsgebonden (Platform 31, 2015). Deze hogere mate van verbinding kan leiden tot agglomeratievoordelen zoals het delen van klanten en leveranciers en een mogelijke broedplaatsvorming voor ideeën en kennis (van Dinteren, 2015). 
Von Thünen zou volgens het concentrische cirkels model sceptisch zijn over de problematiek van leegstand. Volgens zijn voorbeeld van de gewassenverbouwing binnen de concentrische cirkels zou het verdwijnen van een bepaald gewas zorgen voor de vervanging van de productie door een gewas met lagere transportkosten (Wood & Roberts, 2011). Hierdoor zou het volgens Von Thünen lucratief blijven om op die plaats gewassen te verbouwen, de kosten zijn nog niet hoger dan de baten dus er blijft winst te behalen. In de context van een hedendaags Nederlands bedrijventerrein valt deze theorie ook te interpreten. Het vertrek van een bedrijf zou theoretisch gezien opgevuld moeten worden door een bedrijf met lagere transportkosten, bijvoorbeeld een footloose bedrijf dat geen baat heeft bij infrastructurele ontsluiting, bijvoorbeeld een software bedrijf. In de realiteit gebeurt dit echter maar een enkele keer, simpelweg omdat er relatief veel aanbod is van leegstaande bedrijventerreinen en weinig vraag is naar dergelijke grond. Von Thünen baseerde zijn theorie puur op locatie en niet op het verschil tussen gebouwen en de functies van de gebouwen, in tegenstelling tot de gebouwen op een huidig Nederlands bedrijventerrein. 
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Het economisch herinrichten van een gebied wordt ook wel herstructurering genoemd. Herstructurering wordt vaak aangewezen als beste oplossing voor leegstandsproblemen op bedrijventerreinen (Beckers & Ploegmakers, 2013; Beekmans, 2015; Bugge, 2015). Herstructurering is een verzamelnaam waaronder allerlei ingrepen kunnen vallen. Wanneer er in een regio wel vraag is naar bedrijventerreinen maar de vraag komt niet overeen met het huidige aanbod, zal het aanbod geherstructureerd moeten worden. Op deze manier kan het aanbod wél aansluiten op de vraag en kan de mismatch op de markt verkleind worden. De definitie van herstructurering volgens het Centraal Planbureau is als volgt: 
“Alle eenmalige ingrepen in het bedrijventerrein die tot doel hebben de veroudering van het terrein als geheel te bestrijden en die niet tot het reguliere onderhoud gerekend worden. De ingrepen kunnen betrekking hebben op elk van de vier aspecten van veroudering: ruimtegebruik, aanzicht, ontsluiting en milieuhygiëne.” (CPB, 2001) 
Zoals duidelijk gemaakt door de definitie van het Centraal Planbureau bestrijdt herstructurering de veroudering op al bestaande, uitgegeven bedrijventerreinen. De THB (Platform 31, 2015) onderscheidt de volgende vier gradaties van herstructurering met verschillende intensiviteit, zie Box 2. Box 2: Gradaties Herstructurering 
• 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. Bij zware revitalisering is op delen van terreinen sprake van noodzakelijke 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. 
Bron: Taskforce (Her)ontwikkeling Bedrijventerreinen. Platform 31, 2015 


Facelift 
De eerste gradatie is de zogenaamde facelift. Het uiterlijk van het terrein krijgt een opknapbeurt. Daar kan de gemeente voor zorgen, of de gemeente kan de ondernemers aansporen om het heft zelf in handen te nemen door bijvoorbeeld subsidies uit te reiken aan bedrijven die er representatief uit zien. Bedrijventerreinen zijn na verloop van tijd altijd toe aan een facelift, ongeacht of er sprake is van een aanbodoverschot, vraagoverschot of leegstandproblematiek. Dit komt simpelweg doordat de openbare ruimte slijt en aan onderhoud toe zal zijn. Er wordt het vaakst gekozen voor een facelift op bedrijventerreinen die enkel fysiek zijn verouderd, want het aanzien van het terrein zakt weg als het er verouderd uitziet (Ploegmakers, 2015). Een terrein dat een facelift heeft ondergaan en de straten, gevels en groenvoorzieningen heeft vernieuwd, heeft een grotere kans om gekozen te worden door een ondernemer dan een verouderd terrein (Louw et al., 2009). Een terrein waarbij door facelift het aanbodoverschot is verminderd, is het Lorentz 1 terrein in Harderwijk (Harderwijker Courant, 2019). De gevels zijn opgeknapt om het louche imago van het bedrijventerrein te verlagen en zo nieuwe investeringen te verwelkomen. Het uitgangspunt van een facelift is het verzorgen van een net kader, waarbinnen de bedrijven hun gang kunnen gaan. Hoewel een facelift de goedkoopste is van de vier gradaties van herstructurering, geeft het ook het minst lange effect. De ingrepen zijn voornamelijk esthetisch van aard. De esthetiek veroudert redelijk snel.
Revitalisering 
Zoals te lezen in Box 2, is er bij revitalisering sprake van meer inspraak van de gemeente. De gemeente koopt delen van het terrein op, sloopt het vastgoed, saneert de grond en ontwikkelt nieuwe aantrekkelijkere plekken. Hoewel deze ingreep kostbaarder is, kiezen gemeenten er vaker voor, voornamelijk als de leegstandsproblematiek op het terrein aanzienlijk is. Revitalisering is de meest ingrijpende maatregel waarbij het terrein wel een bedrijventerrein blijft (Ploegmakers, 2015). Bureau Buiten onderzocht in 2018 in opdracht van de gemeente Leidschendam-Voorburg de herstructureringsopgave van de vijf bedrijventerreinen van de gemeente. Bureau Buiten adviseerde alle vijf de terreinen te revitaliseren en een onderscheid te maken tussen binnenstedelijke terreinen en terreinen die beter passen in het buitengebied (Bureau Buiten, 2019). Door de terreinen op die manier te profileren kunnen complementaire bedrijven elkaar beter vinden en kunnen de belangen van de ondernemers gemakkelijker behartigd worden (Bureau Buiten, 2019). Een ander voorbeeld van revitalisering is het bedrijventerrein Beinum-West in Doesburg, hier is in maart 2019 begonnen met de revitaliseringsmaatregelen. Op dit terrein ligt de focus van de herstructureringsopgave op het verbeteren van de infrastructuur (ten Cate, 2017). De ontsluiting van het terrein en de asfaltering worden verbeterd. Hiernaast wordt de ICT-infrastructuur ook verbeterd: alle bedrijven krijgen de optie zich aan te sluiten op het glasvezelnetwerk (Doesburg direct, 2018). 
Revitalisering komt ook veel voor op terreinen die voorheen voor een groot deel bedrijven huisvestten uit dezelfde branche, voornamelijk geclusterde en thematische bedrijventerreinen. Het bedrijventerrein Oosteind in de gemeente Papendrecht is hier een voorbeeld van. Op het terrein bevindt zich een maritiem-elektro cluster. Deze clusteraanduiding zorgde er voor dat de bedrijven zich allemaal rond hetzelfde moment vestigden op het terrein en daarmee op hetzelfde moment verouderden. In 2006 is hier door de gemeente gekozen voor een revitaliseringsslag. Een van de pijlers van de revitalisering was het saneren van de grond en het verzachten van de randen. Met het laatste werd getracht de verbintenis met de omliggende woonwijk te verbeteren (Bedrijventerrein Oosteind, 2009). Geclusterde bedrijventerreinen zoals het Oosteind terrein leveren hogere economische efficiëntie op, maar ze zijn ook kwetsbaarder. Wanneer het door een ontwikkeling in de buurt van het terrein, of door een wijziging in de regelgeving, aantrekkelijker wordt om elders te vestigen, kun een bedrijventerrein in een korte periode een groot deel van de bedrijven verliezen (Bedrijventerrein Oosteind, 2009). 
Herprofilering 
Bij herprofilering is sprake van een zware vorm van revitalisering die leidt tot functiewijziging waarbij echter wel sprake is van behoud van een werkfunctie (Bugge, 2015). Herprofilering is enorm kostbaar, uit onderzoek van Van Geffen et al. (2007) blijkt dat herprofilering van bedrijventerrein gemiddeld €2,5 miljoen per hectare kost. Faceliften en revitaliseringsingrepen kosten gemiddeld €300.000 per hectare. Doordat herprofileringsmaatregelen zoveel duurder zijn, worden ze ook minder vaak uitgevoerd. Gemeenten maken deze enorme investering vaak alleen als ze verwachten in te spelen op de markt van de toekomst, in de hoop om op die manier de enorme kosten te dekken. In de gemeente Lansingerland is op bedrijventerrein Oudeland sprake van een relatief groot aanbod voor logistieke bedrijven en het klassiek, kleinschalig werkmilieu (ECORYS, 2018). Het profiel van Oudeland wordt verbreed, zodat ook industriële bedrijvigheid zich hier kan vestigen. Daarmee kan een dreigend tekort aan bedrijventerrein in het industrieel werkmilieu op de Rechtermaasoever worden opgevangen (ECORYS, 2018). 
Eén van de types herprofilering is de herprogrammering van een bedrijventerrein. Bij een herprogrammeringsopgave worden de uitgiftecondities van een terrein aangepast. Een voorbeeld hiervan is het verhogen van de milieucategorie of het aanpassen van de kavelgroottes. Meestal komt herprogrammering voor op bedrijventerreinen die nog braak liggen. Deze terreinen zijn dus verouderd voordat ze ooit uitgegeven zijn of in gebruik zijn genomen (Pen, 2002). Een herprogrammering kan allerlei gedaantes aannemen. Bijvoorbeeld de doelgroep kan aangepast worden. Daarnaast kan het formaat kavels of de locatie van het terrein aangepast worden. De gemeente kan er daarnaast voor kiezen een publiek-private samenwerking aan te gaan, of het terrein een thema toe te kennen (Pen, 2002). Een herprogrammering vindt meestal niet plaats op een individueel terrein, maar wordt uitgevoerd op alle terreinen in een gemeente of een groepje gemeenten (Bureau Buiten, 2018). Bij een herprogrammeringsopgave worden alle terreinen onder de loep gelegd en zo wordt bepaald welke terreinen kansrijk zijn en welke minder kansrijk zijn. Wanneer overaanbod een bedreiging vormt voor de markt voor bedrijventerreinen in een regio, wordt er vaak voor gekozen om nieuwe bedrijventerreinen in de planfase stop te zetten. Door te kiezen voor het stopzetten van nieuwe plannen, blijven er meer middelen om de bestaande bedrijventerreinen die volledig uitgegeven zijn, te blijven onderhouden en hun kwaliteit te behouden. De nieuwe bedrijventerreinen waar wel voldoende aantoonbare vraag naar is worden wel ontwikkeld, maar met fasering in de tijd. Dergelijke herprogrammeringsmaatregelen komen voort uit de Ladder voor Duurzame Verstedelijking (Stedelijk Gebied Eindhoven, 2016; InfoMil, 2017). 
Binnen een herprogrammering kan ook het aanpassen van het thema of de doelgroep van een terrein voorkomen. Wanneer een bedrijventerrein is ontwikkeld met een specifiek thema of voor een specifieke doelgroep, moet deze soms worden losgelaten als blijkt dat de originele plannen niet aansluiten op de vraag (Pasmans, 2015). Het terrein is in dit scenario vaak braakliggend en genereert geen inkomsten maar is wel een kostenpost voor de gemeente (van Dinteren, 2015). 
Transformatie
Bij transformatie wordt in tegenstelling tot herprofilering het terrein aan de voorraad onttrokken en worden nieuwe, niet-economische functies op de locatie gevestigd (Beekmans, 2015; Bugge, 2015). Het transformeren van bedrijventerreinen tot andere functies zoals wonen, recreëren of winkelen is de laatste gradatie van herstructurering. Transformatie kost net als herprofilering gemiddeld €2,5 miljoen per hectare. Dit is een gemiddelde, de daadwerkelijke kosten kunnen €11 miljoen per hectare bedragen. Dit komt bijvoorbeeld voor bij een grote saneringsopgave en een transformatie tot recreatie functie (van Geffen et al., 2007). Transformatie komt vooral voor op plaatsen waar de druk op verandering erg hoog ligt. Een voorbeeld hiervan zijn de binnenstedelijke bedrijventerreinen in Amsterdam. De woningdruk in Amsterdam is enorm: er valt veel geld te verdienen door verouderde bedrijventerreinen die centraal liggen te transformeren tot een woonfunctie. Dit gebeurt in 2019 bijvoorbeeld op het bedrijventerrein Sloterdijk I Zuid, hier worden vanaf 2020 tweehonderdvijftig woningen gebouwd (Gemeente Amsterdam, 2019; Nul20, 2019). 
De gemeente Rotterdam kampt met dezelfde druk vanuit de woningbouw maar gaat anders om met haar binnenstedelijke bedrijventerreinen. Gemeente Rotterdam is actief bezig met het beschermen van een deel van de bedrijventerreinen, met de overtuiging dat overmatig transformeren er voor zal zorgen dat ook lokale bedrijven en nutsbedrijven uit de binnenstad verdwijnen (de Architect, 2019). Rotterdam kiest hiervoor omdat een groot deel van de economie en werkgelegenheid leunt op de productiesector. Hier werkt over het algemeen de lager geschoolde beroepsbevolking, deze groep is kwetsbaarder en heeft een lage mobiliteit (de Architect, 2019). Daarom kiest de gemeente Rotterdam er voor een aantal bedrijventerreinen bewust te beschermen voor transformatie. 
[bookmark: _Toc16846438]Toekomstbestendig Herstructureren
Volgens het Bureau Stedelijke Planning (2018a) is het circulair herstructureren van een bedrijventerrein een belangrijke stap in de richting van het verwezenlijken van de circulaire economie. Waar de prioriteiten vroeger bij economische factoren zoals betaalbaarheid en bereikbaarheid lagen, worden sociale aspecten zoals integratie met de omgeving en menging van functies, zoals menging van wonen en werken, steeds belangrijker. Vaak wordt het herstructureren van bestaand bedrijventerrein bevreesd vanwege de hoge beoogde kosten (van der Krabben & Pen, 2015). Een van de elementen die het Bureau Stedelijke Planning (2018a) benoemt om succesvol en circulair te herstructureren luidt: “hergebruik van lege kavels, leegstaande gebouwen en materialen”. Het Bureau Stedelijke Planning (2018a) benadrukt hiermee de trend binnen de Nederlandse planologie: inbreiding voor uitbreiding. Onder de vele manieren van het hergebruiken van een kavel valt het verkleinen van de kavel, en deze wellicht op te splitsen in meerdere kavels wanneer er meer vraag vanuit kleinere bedrijven bestaat. Volgens het Bureau Stedelijke Planning (2018a) kan dit een succesvolle strategie zijn omdat het gebruikt maakt van het huidige beschikbare terrein. Daarnaast is het verkavelen een relatief snelle en goedkope maatregel. Deze maatregel past dus perfect binnen de Ladder Duurzame Verstedelijking waarin het concept inbreiding voor uitbreiding centraal staat (InfoMil, 2017). 
De huidige druk vanuit de woningbouw zorgt er voor dat de laatste herstructureringsgradatie, transformatie, steeds meer voorkomt op voornamelijk binnenstedelijke bedrijventerreinen. Woningbouw is een sector waarin veel geld verdiend kan worden. Het transformeren van een bedrijventerrein in bijvoorbeeld Amsterdam tot ruimte voor woningen, zal een ontwikkelaar erg veel geld opleveren. De vraag is echter of dit stedenbouwkundig een goede zet is, het zorgt er voor dat bedrijven naar de randen van de stad worden geduwd, wat mogelijk ten koste gaat van de leefbaarheid van de stad (Pen et al., 2019). 
Beekmans en Ploegmakers (2014) zijn sceptisch over de werking van het beleid rondom herstructurering. Volgens Beekmans en Ploegmakers (2014) wordt beleid na invoering te weinig geëvalueerd. Door middel van de statistische techniek Propensity Score Matching (PSM) hebben zij geconcludeerd dat er niet aangetoond kan worden dat herstructurering van verouderde bedrijventerreinen significante positieve werkgelegenheidseffecten heeft op het bedrijventerrein, in vergelijking met een controlegroep van bedrijventerreinen die niet zijn geherstructureerd (Beekmans & Ploegmakers, 2014). 
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De nieuwbouw van bedrijventerreinen moet zwaar op de rem en dient zo selectief mogelijk te gebeuren (Pellenbarg, 2006; Geuting et al., 2015; RIVM, 2015). Aangezien de Nederlandse gemeenten de aanbieders zijn van ongeveer 80% van het grondoppervlakte op bedrijventerreinen, wordt beleid op de bedrijventerreinen voornamelijk uitgevoerd door lokale overheden (RIVM, 2015). Dit beleid heeft als doel om lokale economische ontwikkeling te stimuleren en zorgvuldig ruimtegebruik te waarborgen. Deze twee belangrijkste doelstellingen worden bijvoorbeeld genoemd in een onderzoek van Ploegmakers en Beckers (2013). Ze constateerden behalve deze twee formele doelstellingen ook de achterliggende drijfveer van de potentiële renteopbrengst die vastgoedwaardeverhoging met zich meebrengt. Door het decentrale beleid van de overheid worden potentiële opbrengsten van uitgifte van bedrijventerreinen een steeds belangrijker aandeel van de inkomsten van de gemeente (Beck et al., 2013). Het is dus mogelijk dat gemeenten zich in een tweestrijd bevinden. Aan de ene kant moet het publieke doel van economische ontwikkeling en zorgvuldig ruimtegebruik vooropstaan. Aan de andere kant is het voor de gemeente sinds de decentralisatie van de overheid steeds belangrijker om inkomsten te hebben om deze doelen en andere ontwikkelingen daadwerkelijk te verwezenlijken. In 2013 bestond het inkomen van de gemeenten van Nederland namelijk voor gemiddeld ongeveer 9% uit opbrengsten van grondexploitatie (Kennisbank Openbaar Bestuur, 2013). Het lijkt vaak goedkoper en lucratiever om een nieuw terrein aan te leggen dat beter aansluit op de huidige vraag, met de benodigde infrastructuurverbindingen en met bouwrijpe, nog in te vullen kavels (RIVM, 2015). Doorgaans is nieuw terrein aanleggen echter niet duurzaam (Bureau Stedelijke Planning, 2018a) en kan het gezien worden als ruimteverspilling (Pellenbarg, 2006). Hierop volgend wordt een vijftal maatregelen uitgelicht waardoor de ontwikkeling van nieuw terrein wél op een bewuste en duurzame manier kan gebeuren. Volgens Ploegmakers (2015) en Geuting et al., (2015) hebben deze vijf ingrepen de hoogste kans op een verkleining van de mismatch. 
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Volgens onderzoek van het RIVM (2015) zijn de maatregelen die binnen het Convenant Bedrijventerreinen 2010-2020 zijn doorgevoerd nuttig geweest en ondergaat de ‘praktijk’ een drastische wijziging. Maar wat houdt die wijziging in? Sinds 2013 verloopt de financiering van de ontwikkeling van nieuwe bedrijventerreinen niet meer via het Rijk, maar tussen de provincies en gemeenten (RIVM, 2015). De provincies stemmen de nieuwe ontwikkelingen af met gemeenten die samen een regio zijn (Geuting et al., 2015). Bijvoorbeeld in de provincie Friesland zijn er vier regio’s met elk een aantal gemeenten. De gemeenten die in dezelfde regio liggen moeten dus samen de ontwikkeling van nieuwe terreinen afstemmen, maar zijn ook elkaars concurrenten. Of de samenwerking tussen een klein groepje gemeenten met de provincie als regisseur de beste samenwerkingsvorm is, is niet duidelijk. Zo wordt er namelijk niet samengewerkt over provinciegrenzen, terwijl hier wel iets voor valt te zeggen. Buurgemeenten uit andere provincies beconcurreren elkaar namelijk ook. 
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[image: ]Een minderheid van 20% van de bedrijventerreinen in Nederland wordt geëxploiteerd door een private partij (IBIS, 2019). De privatisering van een bedrijventerrein houdt in dat een private partij eigenaar is van de grond en de kavels kan verkopen aan derden of kan verpachten. Deze private initiatieven hebben de toekomst volgens de Taskforce (Her)structurering Bedrijventerreinen (van Dinteren, 2015). Volgens de THB zou de private verbondenheid meer garantie bieden voor onderhoud en beheer, dit zou de kwaliteit van het bedrijventerrein ten goede komen (PBL, 2009). Private verbondenheid komt de fysieke kwaliteit en mate van kennisoverdracht ten goede vanwege het directe belang dat deze investeerders hebben bij het behoud van de vastgoedwaarde van hun investering (van Dinteren, 2015; Pasmans, 2015). Echter komt het in Nederland maar weinig voor dat bedrijventerreinen worden uitgegeven door een private partij. Wat wel meer voorkomt is de aanwezigheid van een bedrijvenvereniging of eigenarenvereniging. De ondernemers op het terrein zijn lid van een dergelijke vereniging. De bedrijvenverenigingen stellen zichzelf ook verantwoordelijk voor het onderhoud van het terrein en organiseren informatieve bijeenkomsten (Bedrijvenvereniging ZO, 2019; Bedrijvenvereniging Bijsterhuizen, 2019). Hierdoor wordt door de bedrijvenvereniging een van de belangrijkste agglomeratievoordelen van een bedrijventerrein kunstmatig gefabriceerd, namelijk kennisoverdracht. Gemeenten hebben geen direct belang bij het behoud van de vastgoedwaarde van de bebouwing op hun bedrijventerreinen. Als de gemeente de kavel eenmaal heeft verkocht, verschuift het belang van de gemeente als het ware naar het behoud van werkgelegenheid die het bedrijf met zich meebrengt, in plaats van het behoud van de vastgoedwaarde (Louw et al., 2009). Laatstgenoemde is wel een belangrijke drijfveer voor het bedrijf zelf, zeker als dit overweegt in de (nabije) toekomst uit te breiden. Ondanks deze benoemde voordelen, wordt het overgrote deel, namelijk rond de 80% van de bedrijventerreinen in Nederland nog steeds uitgegeven door hun bijbehorende gemeenten (IBIS, 2019). Figuur 2: Privaat aandeel in ontwikkeling in relatie tot schaarste. Bron: Pasmans, 2015

In Figuur 2 is te zien dat het aandeel van privaat ontwikkelde bedrijventerreinen het grootst is in het Westen van Nederland, in de verstedelijkte delen. Daar is de schaarste-index zoals weergegeven in de Figuur ook het hoogste. De schaarste index is berekend door de hoeveelheid direct beschikbare grond die in 2010 werd aangeboden te relateren aan de gemiddelde ingebruikname per jaar in de periode 2000-2009 op het niveau van individuele COROP-gebieden (Pasmans, 2015). Hoe hoger de schaarste index is, hoe meer schaarste er in die COROP is. Er lijkt dus een positieve relatie te zijn tussen de schaarste in een gebied en de hoeveelheid privaat ontwikkelde bedrijventerreinen. Dit heeft waarschijnlijk te maken met het feit dat privaat ontwikkelde terreinen boven de grondprijs gaan zitten die gemeenten hanteren. Gemeenten hebben naast het belang van winst namelijk ook belang bij werkgelegenheid en belastinginkomsten. Een private ontwikkelaar heeft die belangen niet en zal dus alleen verkopen of verpachten tegen een winstgevende prijs. Dit maakt dat privatisering alleen rendabel is op plaatsen met schaarste aan aanbod. 
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Op bedrijventerreinen is er meestal na sluitingstijd niet veel leven meer op straat. De afwezigheid van sociale controle draagt niet bij aan de veiligheidsperceptie in deze gebieden (Gehl, 2011). Door functies te mengen en te zorgen dat er gedurende de hele dag mensen zijn, stijgt de veiligheidsperceptie van de gebruikers van het gebied. Naast dit sociale gewin is er bij functiemenging ook economisch gewin. Bij het ontwikkelen van woningbouw zijn grotere winstmarges mogelijk dan bij het ontwikkelen van bedrijfsruimte (van Dinteren, 2015). Als ontwikkelaars er voor kiezen deze twee te combineren of zelfs te stapelen, kan er door verdichting van de stad met hetzelfde oppervlakte meer opbrengst gegenereerd worden. 
De kans op succes van het mengen van wonen en werken op bedrijventerreinen is echter wel afhankelijk van het type bedrijf. Bedrijven uit de logistieke sector zorgen voor veel vrachtverkeer, industriële bedrijven kunnen geluids- of stankoverlast veroorzaken (Bureau Stedelijke Planning, 2018a). De menging van de bedrijventerreinfunctie en woonfunctie kan alleen slagen als er bedrijven zijn gevestigd die niet eerdergenoemde nadelen met zich meebrengen, bijvoorbeeld kantoren, een winkel of een showroom (Bureau Stedelijke Planning, 2018a). Met invoering van de Omgevingswet in 2021 en de Ladder voor Duurzame Verstedelijking wordt het bijna onmogelijk om functies gescheiden te houden op de manier waarop dat tot op heden gebruikelijk was (InfoMil, 2017). De Omgevingswet creëert ruimte om te compenseren bij de (her)ontwikkeling van een gebied. Wanneer er bijvoorbeeld sprake is van een te hoog geluidsniveau op de gevel bij nieuwbouw, kan dit bijvoorbeeld gecompenseerd worden door grotere achtertuinen te realiseren. 
Naast menging met wonen kunnen er op een bedrijventerrein ook andere functies ingepast worden zoals sportfaciliteiten, zorg, onderwijs en vrijetijdsvoorzieningen. Deze functies moeten wederom gecombineerd worden met het type aangrenzende bedrijvigheid. Een onderwijsinstelling kan bijvoorbeeld niet naast een industrieel bedrijf geplaatst worden dat veel geluid produceert. Door bedrijfsruimten tot stand te brengen die minimaal twee bouwlagen hebben, kan de grond intensiever gebruikt worden (Bureau Stedelijke Planning, 2018b). 
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Naast het juiste samenwerkingsniveau bij het ontwikkelen van nieuwe bedrijventerreinen is het ook van belang dat er selectiever bedrijven worden gekozen om zich te vestigen op het nieuwe terrein. Dit is enigszins in strijd met het faciliterende karakter van de overheid, maar selectief zijn kan uiteindelijk leiden tot hogere economische efficiëntie. Het clusteren van bedrijven uit dezelfde branche kan externe economische voordelen met zich meebrengen. Als het bijvoorbeeld gaat om retail bedrijven, wordt de vraag naar het product dat verkocht geconcentreerd (Wood & Roberts, 2011). Logistieke bedrijven clusteren met het doeleinde om leveranciers te delen en daarmee kosten te kunnen delen. Bedrijven uit dezelfde branche eisen vaak ook dezelfde eigenschappen van een vestigingslocatie en komen daardoor vaak bij elkaar in de buurt te zitten. Een cluster dient niet verward te worden met een netwerk. Bij een cluster gaat het namelijk, in tegensteling tot een netwerk, om dezelfde soort bedrijven (Visser, 2009). Bedrijven binnen een zelfde sector, vooral zware industrie, clusteren vaak samen op een bedrijventerrein. Bedrijven die belang hebben bij goede ontsluiting tot bijvoorbeeld snelwegen of waterwegen, zoals distributiecentra, ondervinden dat clusteren goedkoper en eenvoudiger is. Deze bedrijven kunnen dan gebruik maken van dezelfde leveranciers en klanten, om zo de kosten te drukken en hogere productiviteit te behalen (Porter, 1990). Hiernaast is er bij verspreide vestiging meer kans tot monopolie vorming volgens Hotelling (Wood & Roberts, 2011). Dit is niet bevorderlijk voor de economie aangezien concurrentie een uitstekende drijfveer is tot innovatie (Wood & Roberts, 2011). 
Hiernaast heeft de Vereniging van Nederlandse Gemeenten (VNG) een milieuclassificatie opgesteld die de belasting op het milieu onderverdeeld in zes categorieën (de Vor, 2015). Elk bedrijventerrein in Nederland heeft een maximale milieucategorie toegewezen gekregen (IBIS, 2019). Dit is gedaan om clustering van belastende bedrijven te bevorderen. De risico’s van vervuiling kunnen zo efficiënter en goedkoper ingeperkt worden. 
Clustervorming op bedrijventerreinen wordt in de klassieke economisch-geografische theorieën als iets positiefs gezien, al brengt het echter ook risico’s met zich mee. Het vertrekken van een bedrijf op een geclusterd bedrijventerrein, waar veel bedrijven gevestigd zijn uit dezelfde branche, kan leiden tot een domino-effect (van Dinteren, 2015; Pasmans, 2015). Dit houdt in dat er meer bedrijven zullen volgen en de leegstand toeneemt. Bij sprake van een regulier bedrijventerrein, waarop een groep bedrijven uit verschillende branches gevestigd is, is de kans op een dergelijk domino-effect minder groot (RIVM, 2015). Het vertrekken van een bedrijf resulteert ook in een terugloop van werkgelegenheid. Het vertrek van een bedrijf heeft dus naast de wegvallende inkomsten aan huur nog meer negatieve gevolgen voor onder andere de gemeente. Wanneer er door het domino-effect meerdere bedrijven wegvallen, wordt dit effect versterkt. De werkgelegenheid daalt waardoor wellicht meer beroep wordt gedaan op uitkeringen (PBL, 2009). Het is belangrijk dat gemeenten niet te snel gaan voor de inkomsten van het verkopen van de grond aan een ondernemer, mocht de gemeente daar financieel toe in staat zijn. Volgens Van Dinteren (2015) is het de verantwoordelijkheid van de gemeente om er voor te zorgen dat er een diverse samenstelling van bedrijven op het terrein gevestigd is.
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Uit het theoretisch kader komt het volgende conceptuele model naar voren, te zien in Figuur 3. De twee ovalen symboliseren de vraag en het aanbod van bedrijventerreinen. Ze overlappen, maar er is ook een vlak waar vraag bestaat en geen aanbod (vraagoverschot) en een vlak waar aanbod bestaat maar geen vraag (aanbodoverschot). Deze twee vlakken symboliseren de mismatch op de markt voor bedrijventerreinen. 
In de blauwe vlakken die de vraagzijde van de markt weergeven, wordt onderscheid gemaakt tussen primaire, secundaire en tertiaire locatiefactoren. De rode vlakken geven de aanbodzijde weer. Hier wordt onderscheid gemaakt tussen bestaand en nieuw terrein. Buiten de ovalen aan de rechterzijde worden ingrepen op de markt weergegeven die kunnen worden ingezet aan de aanbodzijde. Bij bestaand terrein heten deze ingrepen herstructureringsmaatregelen. Een bijzondere ingreep aan de aanbodzijde is de ingreep ‘herprogrammering’. Deze ingreep speelt namelijk in op het grote overschot aan braakliggend terrein in Nederland. Deze braakliggende terreinen zijn al aangelegd, maar nog niet uitgegeven. 
Bij nieuw aan te leggen terreinen behoren ingrepen niet tot de categorie herstructurering. In dit onderzoek wordt er onderscheid gemaakt tussen de ingrepen binnen een herstructurering bij een bestaand terrein, of maatregelen bij een nieuw aan te leggen terrein. 
Door ingrepen uit te voeren kan de ovaal van het aanbod verschuiven en daarmee de vlakken die de mismatch weergeven (‘Vraagoverschot’ en ‘Aanbodoverschot’) verkleind worden. 
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Figuur 3: Visualisatie van het conceptueel model


3. [bookmark: _Toc16846445]Methodologie

Dit hoofdstuk dekt de methodologie van dit onderzoek, beginnend met het onderscheiden van de onderzoekmethodes die zijn ingezet om de deelvragen te beantwoorden. Hierop volgt een paragraaf over het verloop van de dataverzameling, dataverwerking en ethische vraagstukken per deelvraag. 
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De eerste deelvraag werd beantwoord in het theoretisch kader in hoofdstuk 2 met gebruik van bestaande theorieën. Er werd voor de eerste deelvraag gebruik gemaakt van desktop research. Deze vorm van onderzoeken werd onder andere ingezet om (pers)berichten te vinden over plaatsen en/of branches waar een aanbodoverschot of vraagoverschot is. 
Aangezien dit onderzoek de mismatch op de markt voor bedrijventerreinen onderzoekt is het noodzakelijk om te kijken naar de vraag- en aanbodzijde. Door beide kanten van de mismatch te onderzoeken op een passende manier kunnen de conclusies van dit onderzoek het beste onderbouwd worden. Voor de aanbodzijde is gekozen voor een kwalitatieve onderzoeksmethode, namelijk diepte interviews. Voor de vraagzijde is gekozen voor een kwantitatieve onderzoeksmethode, namelijk een enquête. De keuzes voor de types onderzoeksmethodes worden in de volgende paragrafen verklaard. 
Dit onderzoek maakt dus gebruik van een mixed method aanpak. Deze methode is geselecteerd omdat het geschikt is voor het positioneren van complexe fenomenen (zoals de mismatch op een markt) in een specifieke context (zoals de huidige economische context in een land) om een breder begrip te creëren (Creswell & Clark, 2017). Bij het analyseren van een mismatch tussen vraag en aanbod op een markt is er sprake van een grote groep van verschillende belanghebbenden. Deze belanghebbenden hebben ieder andere belangen en rollen binnen het proces van de markt. Dit maakt de mismatch op de markt voor bedrijventerreinen een complex probleem (De Roo & Boelens, 2016). De rest van dit hoofdstuk is opgedeeld in een paragraaf over de aanbodzijde van de markt en een paragraaf over de vraagzijde van de markt. 
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Het aanbod van ruimte op bedrijventerreinen kan opgedeeld worden in bestaand en nieuw terrein. Het aanbod van een terrein kan aangepast worden door een zestal van maatregelen: herstructurering; herprogrammering; aanpassingen aan het bestuurlijk niveau; privatisering van de ontwikkeling; functiemenging en thematisering. Deze zes maatregelen zijn onderzocht door een reeks interviews af te nemen met experts afkomstig uit de verschillende hoeken van de triple helix.
De data die benodigd zijn om de tweede deelvraag te beantwoorden werden verzameld door interviews te houden. Experts op het gebied van bedrijventerreinen, herstructureringsmaatregelen, veroudering, publiek-private samenwerkingen en de planning van bedrijventerreinen in afgelopen decennia zijn geïnterviewd. Er is gekozen voor een kwalitatieve onderzoeksmethode voor de tweede deelvraag omdat deze methode ruimte over houdt voor nuance en argumentatie (Clifford & Valentine, 2010). Om de tweede deelvraag te kunnen beantwoorden wordt er naar de meningen van de experts gevraagd. Zo werd er in de interviews bijvoorbeeld gevraagd naar de voorkeuren tussen maatregelen. Dit maakt een kwalitatieve onderzoeksmethode een betere methode om de deelvraag te beantwoorden, in tegenstelling tot een kwantitatieve onderzoeksmethode. Om complexe systemen te begrijpen is een semigestructureerd interview de beste onderzoeksmethode (Clifford & Valentine, 2010). De mismatch op een markt is een voorbeeld van een complex systeem (De Roo & Boelens, 2016). 
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[image: ]De experts zijn geselecteerd op basis van de triple helix, zodat zowel de overheid, het bedrijfsleven en de academische wereld vertegenwoordigd is. De triple helix wordt internationaal gezien als dé manier om innovatief te onderzoeken door theorie, praktijk en bestuur vanaf het begin al samen te laten denken (Etzkowitz & Zhou, 2017). In Figuur 4 is de Triple Helix gevisualiseerd. In dit onderzoek worden deze drie invalshoeken vergeleken door alle respondenten dezelfde vragen te stellen en de uitkomsten te vergelijken. Door experts te interviewen die met verschillende contextuele kaders naar de feiten kijken elimineer je voor zover mogelijk potentiële vertekeningen. Wanneer er bijvoorbeeld slechts experts uit de academische wereld worden geïnterviewd, ontbreekt de praktijkervaring van het bedrijfsleven en de overheid in de gegenereerde data. In Bijlage C is in Tabel 3 een overzicht van de respondenten van de interviews te vinden. 
De invalshoek van de theorie is gerepresenteerd door onderzoekers in het hogere onderwijs. Deze invalshoek is onderzocht door interviews af te nemen met een doctor aan de TU Delft (R1) en een doctor aan de Fontys hogeschool (R2). Eerstgenoemde is gespecialiseerd in stedelijke en regionale ontwikkelingen en publiceert al sinds 1999 over onder andere bedrijventerreinen. De later genoemde studeerde in 1996 af op het thema bedrijventerreinen en heeft er sindsdien ook vele malen over gepubliceerd, boeken over geschreven en les over gegeven. 
De invalshoek van de praktijk staat voor het bedrijfsleven en consultancy. Adviseurs krijgen opdracht vanuit de gemeente of provincie om de bedrijventerreinen in hun gebied te onderzoeken en te adviseren over kansen en struikelblokken. Adviseurs voeren ook het marktonderzoek uit dat de gemeente nodig heeft om financiering te verantwoorden bij de provincie. Door adviseurs te interviewen komt een actueel beeld aan het licht dat gebaseerd is op de praktijk en niet enkel op theorieën en modellen. Er zijn twee experts uit het bedrijfsleven geïnterviewd. De eerste expert uit het bedrijfsleven is een oprichter van een adviesbureau op het gebied van economie en omgeving en is al meer dan 25 jaar adviseur (R3). De tweede expert uit het bedrijfsleven is in 2014 gepromoveerd op het thema ‘veroudering op bedrijventerreinen’ (R4). Sinds die tijd is de expert werkzaam geweest bij een planeconomisch bedrijf en is op dit moment senior adviseur bij een economisch adviesbureau dat zich specialiseert in vastgoed. Figuur 4: Triple Helix. Naar: Etzkowitz & Zhou, 2017

De invalshoek van bestuur is gerepresenteerd door experts uit verschillende overheidsorganen. De eerste expert is werkzaam bij een kennisinstelling van de Rijksoverheid, de expert is dus geen beleidsmaker (R5). Hij werkt bij Planbureau voor de Leefomgeving en hield zich tot 2013 bezig met bedrijventerreinen en de Bedrijf Locatie Monitor. Deze monitor is een instrument dat tot 2013 werd gebruikt om de financiering voor bedrijventerreinen te verantwoorden. Met het beëindigen van de financiering vanuit het Rijk is ook de monitor opgehouden te bestaan. Hoewel deze expert zich al 6 jaar niet meer bezighoudt met bedrijventerreinen, is de inbreng van deze expert zeer waardevol. De inbreng is voornamelijk waardevol voor de situatie vóór het einde van het gelden van het Convenant Bedrijventerreinen 2010-2020 in 2013. Hoewel deze experts nooit beleidsmaker is geweest op het gebied van bedrijventerreinen, is deze expert toch onderverdeeld in de bestuurlijke hoek. Hier is voor gekozen vanwege de bijdrage die de expert tot 2013 leverde aan werkzaamheden rondom de Bedrijf Locatie Monitor. De expert had op nationale schaal invloed op de financiële stromingen vanuit het Rijk naar de lokale overheden. Dit is de reden dat deze expert niet onderverdeeld kan worden in de theoretische hoek. De onderzoekende experts uit de theoretische hoek hebben minder last van belangenverstrengeling dan de besturende experts. Laatstgenoemde experts worden binnen dit onderzoek namelijk gevraagd waardeoordelen te geven over hun eigen werk. 
De tweede en derde expert die werkzaam zijn bij een overheidsinstelling zijn, in tegenstelling tot de eerste expert, werkzaam bij een bestuurlijk overheidsorgaan, namelijk provincie Friesland. De experts werken beide op de afdeling Ruimtelijke Ordening. De tweede expert werkt al 30 jaar bij de provincie Friesland (R6) en de derde expert is een trainee die ongeveer 10 maanden bij provincie Friesland werkt (R7) en aan een project werkt over bedrijventerreinen. De vierde expert is werkzaam bij gemeente Heerenveen als projectmanager (R8). De provincie Friesland en gemeente Heerenveen zijn geselecteerd vanwege de locatie van de casestudie in dit onderzoek. 
De respondenten zijn zorgvuldig uitgezocht en benaderd via e-mail. Een week voor het interview ontvingen ze een e-mail met de doelstelling van het interview en een korte samenvatting van het onderzoek. Er is bewust voor gekozen om de vragen niet van te voren op de sturen, zodat het gesprek op een natuurlijke manier verliep en niet als een gestructureerd interview. Op die manier kon de respondent de nadruk leggen op wat volgens hem of haar het meest van belang is. Wel is in de e-mail de casestudie kort toegelicht, zodat de respondent de kans had zich daar op in te lezen. De semigestructureerde interviewguide die is gebruikt tijdens de interviews met experts is te vinden in Bijlage B. 
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Alle interviews met de experts zijn opgenomen. Hierdoor was het mogelijk om zo snel mogelijk na afloop van de interviews de uitkomsten woordelijk transcriberen. De transscripties van de interviews zijn dan ook binnen een paar dagen na afloop van het interview naar de respondent gestuurd zodat diegene eventuele misinterpretaties of onvolledigheden nog aan kon geven. 
Na afloop van het transcriberen van de interviews werden de transcripten voorzien van codes door het programma Atlas.ti te gebruiken. Aan de ingevoerde data werden codes en subcodes toegekend. Hierdoor ontstond er een codeboek. Dit codeboek illustreerde verbanden die getest werden aan het theoretisch kader van dit onderzoek. Het codeboek was vergelijkbaar met de schematische weergave van de codes in Figuur 5. Het coderen van de interviews gebeurde niet later dan drie dagen na afloop van het interview zodat gewaarborgd werd dat er geen data verloren ging (Saldaña, 2016). Na afloop van het coderen werd elk transcript nog een keer nagelopen om het maken van fouten uit te sluiten. 
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Figuur 5: Saldaña’s schematische visualisering van data naar theorie (2016).
[bookmark: _Toc16846450]3.2.3 Aanbodzijde: IBF 
Dit onderzoek bevat ook een casestudie, hierover meer in paragraaf 3.3. Hoewel de case studie voornamelijk is onderzocht vanuit de vraagzijde door middel van kwantitatief onderzoek, was het van belang om voor de volledigheid ook de aanbodzijde mee te nemen. Daarom zijn in de interviews met de experts ook vragen over IBF naar voren gekomen. De experts uit de triple helix werden gevraagd naar hun meningen over het (financiële) risico dat de provincie Friesland en gemeente Heerenveen nam. Hiernaast werden de experts gevraagd naar de correctheid van de veronderstellingen van de provincie en gemeente waarop de ontwikkeling van IBF werd gebaseerd. De (voormalige) mismatch op de casestudie van IBF wordt hierdoor vanuit de vraagzijde en de aanbodzijde onderzocht. 
[bookmark: _Toc16846451]3.2.4 Ethiek Interviews 
Binnen wetenschappelijk onderzoek is de rol van ethiek altijd een belangrijke factor om rekening mee te houden (Hay, 2010). De experts die geïnterviewd zijn hebben voorafgaand aan het interview een Informed Consent formulier ondertekend waarin vermeld staat dat de onderzoeker zorgvuldig met de data om zal gaan. Daarnaast kon de respondent zich te allen tijde terug trekken. Via het formulier verklaarde de onderzoeker ook dat, mocht er informatie naar voren komen die invloed kan hebben op het consent van de respondent, de onderzoeker dit op tijd aan zal geven. Hiernaast is rekening gehouden met de rol van de experts die diegene eventueel speelde bij de ontwikkeling van IBF bij zijn huidige of voormalige werkgever. Wellicht zal een expert zich gematigder uitdrukken over een eventuele misstap van een gemeente of provincie als diegene daar zelf aan mee heeft gewerkt. Met deze eventuele vertekening in rekening gehouden tijdens het verwerken van de resultaten. Het formulier is te vinden in Bijlage A. 
[bookmark: _Toc16846452]3.3 Vraagzijde: IBF
De vraagzijde van de markt voor bedrijventerreinen werd onderzocht door het uitvoeren van een casestudie op het Internationaal Bedrijvenpark Fryslân bedrijventerrein in Heerenveen. 
Casestudies zijn nuttig om het begrip van een specifiek fenomeen te verhogen (Yin, 2003). In dit geval is de herprogrammering op IBF het specifieke fenomeen van de case studie. De vraagzijde van de markt wordt onderzocht door toe te spitsen op slechts één bedrijventerrein vanwege het feit dat er grote verschillen tussen terreinen, regio’s en steden bestaan. De uitkomsten van de analyse van de vraagzijde van dit onderzoek kunnen hierdoor niet gegeneraliseerd worden voor andere bedrijventerreinen. IBF is geselecteerd als casestudie omdat hier een grote herprogrammering is uitgevoerd in 2004. Zoals uit het conceptueel model naar voren komt en zoals uitgelegd in de laatste paragraaf van het theoretisch kader, is herprogrammering een bijzondere ingreep. Het is van belang om deze ingreep te onderzoeken aangezien er een overschot is aan ontwikkeld maar onuitgegeven bedrijventerrein in Nederland (Geuting et al, 2015; van der Krabben & Buitelaar, 2015; RIVM, 2015). 
Zoals blijkt uit het conceptueel model in Figuur 3, kan de vraag naar ruimte op een bedrijventerrein worden opgedeeld in drie categorieën van factoren. De locatiefactoren waar onderscheid in wordt gemaakt door Pellenbarg (2006) worden verdeeld in primaire, secundaire en tertiaire locatiefactoren. Pellenbarg (2006) en Meester (1999) voorzagen de opkomst van de weging van de tertiaire locatiefactoren bij de locatiekeuze. De primaire locatiefactoren zoals transport- en arbeidskosten worden volgens hen minder van belang. Door de enquête vragen te baseren op onderscheiding van factoren van Pellenbarg (2006) kon de theorie dat de primaire locatiefactoren minder belangrijk worden getest worden. Door te bepalen welke categorie van locatiefactoren het zwaarst weegt voor de vragers op de markt, kan de aanbieder er achter komen welke aanpassingen aan het aanbod een mismatch kunnen verkleinen. Dus als de gemeente Heerenveen weet welke locatiefactoren het belangrijkst zijn voor de vragers op de markt voor bedrijventerreinen, kan de gemeente zijn aanbod daarop afstellen. 
De deelvraag “Hoe kan de mismatch verkleind worden door middel van herprogrammering in het geval van IBF?” werd beantwoord door de bedrijven die gevestigd zijn op IBF een vragenlijst in te laten vullen. Kwantitatieve dataverzameling is in dit geval de beste methode omdat de uitkomsten van de enquête met elkaar kunnen worden vergeleken.
Variabelen 
De theorie van Pellenbarg (2006) zoals uitgelegd in paragraaf 2.1, maakt een onderverdeling van drie categorieën locatiefactoren. De primaire locatiefactoren waren volgens Pellenbarg (2002; 2006) gebaseerd op het minimaliseren van arbeids- en transportkosten. Door het level playing field dat is ontstaan door de Cao’s, zijn de arbeidskosten gelijk geëgaliseerd over heel Nederland (Pen, 2002). In de enquête zijn de primaire locatiefactoren daarom voornamelijk onderzocht met betrekking tot transportkosten. De primaire locatiefactoren die mogelijk invloed hadden op de locatiekeuze zijn: ontsluiting op infrastructuur, grootte van de kavels, prijs van de kavel en afstand tot de woonplaats van de ondernemer. Deze vier locatiefactoren zijn allen gebaseerd op het willen minimaliseren van kosten. 
De secundaire locatiefactoren zoals onderscheden door Pellenbarg (2002; 2006) zijn gebaseerd op de voordelen van agglomeraties. In de enquête werd de ondernemers gevraagd naar de invloed van nabijheid van bepaalde zaken op de locatiekeuze. De secundaire locatiefactoren die mogelijk invloed hadden op de locatiekeuze zijn: nabijheid afzetmarkt/klanten, nabijheid leveranciers/dienstverleners en nabijheid concurrenten. 
De tertiaire locatiefactoren die volgens Meester (1999) en Pellenbarg (2002; 2006) toenemen in belang voor de locatiekeuze, richten zich meer op de ondernemer als individu. Tertiaire locatiefactoren gaan bijvoorbeeld over het woonmilieu in een omgeving of over een bepaald imago dat een plaats kan hebben. In deze enquête worden de tertiaire locatiefactoren beperkt tot locatiefactoren die met het bedrijventerrein zelf te maken hebben. Normaliter zou een factor zoals het eerder genoemde woonmilieu een belangrijke locatiefactor kunnen zijn. Omdat het onderwerp van dit onderzoek de markt voor bedrijventerreinen is, beperkt de enquête zich tot de tertiaire locatiefactoren die betrekking hebben op het bedrijventerrein zelf. De tertiaire locatiefactoren die mogelijk invloed hebben op de locatiefactoren zijn: aanzien van het IBF en het internationale karakter van IBF. Hoe de respondenten werden gevraagd naar de verschillende locatiefactoren zal verder worden toegelicht in paragraaf 3.3.1. 
De casestudie wordt uitgevoerd door allereerst de geschiedenis van het terrein en de gemeente Heerenveen toe te lichten. De veronderstellingen waarop het marktonderzoek van het originele concept was gebaseerd worden uiteengezet. Hiernaast worden door middel van een enquête de belangrijkste locatiefactoren van de huidige bedrijven op IBF bepaald. 
[bookmark: _Toc16846453]3.3.1 Enquête
De respondenten werden gevraagd naar welke locatiefactoren voor hen het zwaarst wogen. De weging van deze factoren werd op een Likert schaal aangegeven. De grafieken die hier uit voort kwamen kunnen met elkaar vergeleken worden. De respondenten werden gevraag om voor tien verschillende factoren te beoordelen hoe zwaar deze factor woog in de keuze zich te vestigen op IBF. De respondenten konden kiezen uit de volgende opties: ‘sterk mee oneens’, ‘oneens’, ‘neutraal’, ‘eens’ of ‘sterk mee eens’ of ‘niet van toepassing’. Naast de tien gegeven factoren was er ruimte voor de respondenten om andere factoren toe te voegen. 
Zie voor de enquête Bijlage D. Er is besloten om de enquête per e-mail te verspreiden onder de bedrijven die op IBF gevestigd zijn. Bij de KvK zijn 148 bedrijven ingeschreven met een adres op IBF, er zijn met behulp van de Gemeente Heerenveen 76 e-mailadressen van bedrijven gevonden. Uiteindelijk hebben 25 respondenten de enquête ingevuld. 
De enquête is gemaakt in het programma Qualtrics wat het eenvoudig maakt de data te exporteren naar Excel om zo descriptieve statistieken te genereren. De descriptieve statistieken worden gebuikt om de steekproef te beschrijven. 
[bookmark: _Toc16846454]3.3.2 Ethiek enquêtes 
Alle bedrijven gevestigd op IBF worden benaderd om de enquête in te vullen via een link in een e-mail. In de e-mail staat vermeld dat deelname aan de enquête vrijwillig is en dat de gegeven antwoorden niet aan derden worden verstrekt. De onderzoeker gaat zorgvuldig om met de data die voort komt uit de enquêtes. Er is geen sprake van belangenverstrengeling en ethische vraagstukken zijn daarom geen knelpunt voor de enquête. Er wordt voor gezorgd dat de data op een veilige plaats worden opgeborgen en niet beschikbaar zijn voor derden. 


4. [bookmark: _Toc16846455]Empirische analyse

Dit hoofdstuk beantwoordt de tweede deelvraag door inzichten van de geïnterviewde experts weer te geven en met elkaar te vergelijken. Deze deelvraag luidt: “Hoe kan de mismatch het beste verkleind worden door ingrepen te doen aan de aanbodzijde volgens experts?”. De overeenkomsten en verschillen in opvattingen en argumentatie worden per ingreep genoemd. Hiernaast worden de verschillen in meningen vergeleken op basis van de onderverdeling in de triple helix. Allereerst worden inzichten over herstructureringsmaatregelen beschreven, opgedeeld in herstructureringsmaatregelen in de fysieke omgeving en herstructureringsmaatregelen met een blik op toekomstbestendigheid. Hierop volgend worden de ingrepen die worden ingezet op nieuwe terreinen beschreven. Deze ingrepen zijn: aanpassen van het bestuurlijke niveau; privatisering; functiemenging en thematisering. Deze opdeling van de paragrafen in dit hoofdstuk komt overeen met de opbouw van de rechterzijde van het conceptueel model. Afwijkend is het feit dat de resultaten van de interviews met betrekking tot de maatregel ‘herprogrammering’ pas in het volgende hoofdstuk wordt beschreven. Dat hoofdstuk dekt de casestudie, op IBF is een herprogrammering toegepast. 
[bookmark: _Toc16846456]4.1 Herstructureringsmaatregelen op bestaande bedrijventerreinen 
Herstructurering is zoals te lezen in Box 2 in paragraaf 2.4.1 volgens de Taskforce (Her)ontwikkeling Bedrijventerreinen (THB) op te delen in vier gradaties. Het THB bestaat uit onderzoekers aan onderwijsinstellingen, onderzoekers aan kennisinstituten zoals het PBL en onderzoekers uit het bedrijfsleven. Het rapport van Platform 31 (2015) waarin deze gradaties zijn opgesteld dateert uit 2015. Het rapport werd opgesteld in de jaren daarvoor, tijdens een periode van economische laagconjunctuur en zelfs een economische crisis. In 2019 is de economie in Nederland in hoogconjunctuur. Dit merk je onder andere aan de kijk van experts op het concept ‘herstructurering’ zoals hier opvolgend beschreven wordt. 
[bookmark: _Toc16846457]Herstructurering in de fysieke omgeving 
In de conservatieve definities omvatten herstructureringsmaatregelen fysieke ingrepen op bedrijventerreinen. De definitie komt overeen met de definitie van het CPB zoals gegeven in paragraaf 2.4.1. Respondent 5 (bestuur) definieert herstructurering als volgt:
“De oplossing voor een van de vier verouderingsvormen of alle vier in één keer. Dat kan simpel zijn zoals het schilderen van de panden, of het verleggen van woonwijken, of het compleet verplaatsen van het bedrijventerrein. De herstructurering kan dus verschillende gedaantes aannemen.” Respondent 5 (bestuur)
De vier verouderingsvormen waar Respondent 5 (bestuur) over spreekt zijn veroudering op het gebied van ruimtegebrek, aanzicht, ontsluiting en milieuhygiëne (CPB, 2001). Respondent 1 (theorie) is het eens met Respondent 5 (bestuur), volgens Respondent 1 (theorie) zijn herstructureringsmaatregelen fysieke ingrepen. De ingrepen kunnen uiteenlopen van kavels splitsten, samenvoegen, vastgoed slopen en nieuwbouwen. Maar Respondent 1 (theorie) heeft een bredere definitie. Hij stelt dat naast de fysieke ingrepen het ook van belang is de economische functies te evalueren en waar nodig aan te passen of te vernieuwen. 
“Herstructurering is het omzetten naar andere economische functies, niet naar bijvoorbeeld woningbouw.” Respondent 1 (theorie)
Respondent 4 (praktijk) ziet succesvolle herstructurering als investeringen van private partijen aanjagen, mits de gemeente op de juiste manier faciliteert. 
“Een bedrijventerrein moet hiervoor natuurlijk wel een bepaalde basiskwaliteit hebben. Stel dat een gemeente twintig jaar niets investeert en het onkruid staat een meter hoog, en er komen veel inbraken voor, dan willen bedrijven natuurlijk niet investeren.” Respondent 4 (praktijk)
De gemeente dient volgens Respondent 4 (praktijk) te zorgen voor een goede basiskwaliteit. Als dit niet gebeurt, is het erg lastig om investeringen aan te jagen. Een goed onderhouden bedrijventerrein nodigt uit tot vestigen en investeren volgens Respondent 4 (praktijk). 
“De gemeente moet er voor zorgen dat het terrein schoon, heel en veilig is. Dertig tot vijftig procent van de ondernemers heeft investeringsplannen in het vastgoed. Er zijn dus veel investeringsplannen die boven de markt zweven. Daar moet de gemeente op aanhaken om ze net het laatste zetje te geven. Het heeft geen zin als een bedrijf niets wil, maar er bestaan vaak veel onbenutte kansen.” Respondent 4 (praktijk) 
Respondent 3 (praktijk) is gematigd positief over het herstructureren van bedrijventerreinen. Hij is het eens met Respondent 4 (praktijk) dat het initiatief bij de uiteindelijke gebruikers van het terrein vandaan moet komen. Zij hebben het belang bij het terrein en diens functionaliteit. 
“Ik zie wel dat het nodig is en dat het werkt, dus in die zin is het belangrijk dat het gebeurt, maar ik vind dat gedeeltelijk de symptomen worden bestreden door te herstructureren. De oorzaken achter de noodzaak om te herstructureren pakken we niet goed aan. Omdat we dat niet doen, komt er steeds een nieuwe serie bedrijventerreinen die herstructurering nodig hebben.” Respondent 3 (praktijk) 
[bookmark: _Toc16846458]Van herstructurering naar toekomstbestendigheid 
De invulling van het concept ‘herstructurering’ die in opkomst is, is herstructurering van de economische structuur (Hagens, 2018). De nadruk ligt in plaats van bij de fysieke omgeving bij de economische vitaliteit. Respondent 1 (theorie) concludeerde in zijn promotieonderzoek in de jaren ’90 al dat bedrijven soms vertrekken van bedrijventerrein omdat ze aanlopen tegen allerlei barrières in de regelgeving, terwijl ze eigenlijk niet willen vertrekken (Louw, 1996). Een voorbeeld van een dergelijke barrière is de afwezigheid van glasvezel. Bedrijven die willen investeren in hun ICT-infrastructuur, zullen uitwijken naar een ander bedrijventerrein. Respondent 1 (theorie) beaamt dat de conclusie die hij trok in de jaren ’90 nog steeds geldt. Deze belemmeringen door verouderde regelgeving zijn nog niet verlaagd of minder relevant geworden. 
“Zorg als gemeente nou beter voor je bestaande bedrijven in plaats van dat je probeert nieuwe bedrijven binnen te halen. Want de groei van werkgelegenheid komt meer voort uit bestaande bedrijven dan bedrijven die nieuw zijn binnen de gemeente.” Respondent 1 (theorie)
Respondent 4 (praktijk) deelt deze opvatting met Respondent 1 (theorie), Respondent 4 (praktijk) ziet de meerwaarde in van een vereniging van eigenaren.
“De gemeente kan ook ambities samen brengen, als een aantal bedrijven willen verduurzamen op een terrein, kan de gemeente deze bedrijven bij elkaar brengen zodat ze samen kunnen investeren, wat de kosten zal drukken.” Respondent 4 (praktijk) 
Respondent 3 (praktijk) is van mening dat herstructurering de symptomen van het probleem bestrijdt, in plaats van de oorzaak. Bedrijventerreinen die te snel verouderen, zijn sneller aan herstructurering toe dan nodig zou hoeven zijn. Het tegengaan of vertragen van de veroudering zou het probleem effectiever bestrijden. 
Respondent 2 (theorie) gaat nog een stapje verder richting de focus op economische vitaliteit. Hij heeft ondervonden dat het effect van herstructurering maar gering is. De focus ligt volgens hem te veel bij het verbeteren van de fysieke omgeving. Volgens Respondent 2 (theorie) hebben een bedrijventerrein en diens regio veel meer baat bij het geven van een impuls aan de economie in plaats van aan de esthetiek. 
Respondent 6 (bestuur) is het eens met Respondent 2 (theorie). Bij de provincie Friesland zijn ze afgestapt van het ‘herstructureren’ van bedrijventerreinen. De aandacht ligt nu bij het toetsen van de toekomstbestendigheid van de terreinen. 
“De view ligt anders, tien jaar geleden keken we vooral naar hoe de terreinen er bij liggen, doen ze wat ze moeten doen, hoe gaat het met de bedrijven etc. Dat was dus meer de fysieke opgave, de veroudering tegengaan.” Respondent 6 (bestuur) 
Respondent 7 (bestuur) werkt mee aan deze toekomstbestendigheidsslag. De nadruk ligt niet meer op esthetiek maar meer op de vraag van de toekomst voorbereidt blijven. 
“Eerst zaten we op veroudering/herstructurering en nu willen we de terreinen next economy proof maken. Hoe zorgen we er nou voor dat de bedrijventerreinen in Friesland mee gaan met de trends zoals robotisering, automatisering etc. Bijvoorbeeld de logistieke sector groeit heel erg in Nederland en hoe zorgen we er nou voor dat we daar klaar voor zijn.” Respondent 7 (bestuur) 
Onder anderen Respondent 6 (bestuur) en Respondent 7 (bestuur) van de provincie Friesland stomen de bedrijventerreinen in Friesland klaar voor de toekomst door aan te sluiten op de moderne eisen. De moderne eisen kunnen bijvoorbeeld bepaalde ICT-gerelateerde infrastructuur zoals de mogelijkheid tot aansluiten op een glasvezelnetwerk omvatten. Een ander voorbeeld van deze moderne eisen is de mogelijkheid op zonnepanelen te instaleren op de daken van de bedrijfspanden. 
Triple Helix 
Opvallend is de afwezigheid van een duidelijk verschil tussen de drie hoeken van de triple helix in hun opvattingen over herstructurering. Respondent 1 (theorie) en Respondent 5 (bestuur) zijn conservatief in hun opvatting. Volgens hen is herstructurering enkel het fysieke ingrijpen. Respondent 5 (bestuur) zijn expertise is opgebouwd in de periode voordat het Convenant Bedrijventerreinen 2010-2020 werd stopgezet, wellicht is dat de reden voor zijn traditionele opvatting. Hij heeft de ‘nieuwe praktijk’ niet meer meegemaakt (RIVM, 2015). Het valt op dat Respondent 3 (praktijk) en Respondent 4 (praktijk), uit de praktijk (hoek), afstappen van het idee van fysieke ingrepen als enige werkzame factor binnen herstructurering. Zij zien beide de combinatie van fysieke en economische ingrepen als de potentiële succesformule. 
[bookmark: _Toc16846459]4.2 Maatregelen op nieuw te ontwikkelen bedrijventerreinen
[bookmark: _Toc16846460]Aanpassen van het bestuurlijk niveau 
Het aanpassen van het bestuurlijke niveau waarop nieuwe bedrijventerreinen worden ontwikkeld, kan mogelijk het overschot aan braakliggende kavels doen verminderen. Er bestaat onder de geïnterviewde experts een algemeen tendens dat het gemeentelijke niveau mogelijk niet het beste niveau is om een nieuw bedrijventerrein te ontwikkelen. 
“Ik vind dat je wel vraagtekens kan zetten bij de rol die gemeenten spelen in Nederland bij bedrijventerreinenontwikkeling. Ze zijn zowel marktmeester als marktkoopman. Daar gaan vooral bij die laatste rol, hele oneigenlijke motieven een rol spelen.” Respondent 3 (praktijk) 
De gemeente heeft belang bij werkgelegenheid, leefbare wijken en bij de opbrengsten die verkoop van kavels genereert, dit zorgt voor een paradoxale rol voor de gemeente. Volgens Respondent 2 (theorie) kan het overschot aan kavels ook te wijten zijn aan het bestuurlijke niveau waarop bedrijventerreinen worden ontwikkeld. Hij ondervindt het volgende.
“Het overaanbod heeft te maken met planoptimisme, gebrek aan regionale afstemming en gebrek aan economische kennis.” Respondent 2 (theorie) 
Het gebrek aan regionale afstemming kwam in bijna elk interview naar voren, Respondent 5 (bestuur) is bijvoorbeeld pessimistisch over het bestuur op gemeentelijk niveau. Hij stelt dat ontwikkeling zou moeten gebeuren op het niveau van COROP-regio’s. 
“Bestuurlijke eenheden, wethouders in dit geval, concurreren met elkaar, terwijl ze eigenlijk zouden moeten samenwerken. Zolang dat niet gebeurt, hebben we over een aantal jaar weer hetzelfde probleem. Het enige voordeel is dat we door de fusies van gemeenten, steeds grotere gemeenten krijgen. Langzamerhand beginnen gemeenten naar COROP’s toe te groeien. Langzamerhand gaat het vanzelf beter, alleen dat gaat heel langzaam.” Respondent 5 (bestuur) 
Het concurrerende karakter dat de gemeenten tegenover elkaar hebben benadrukt de “oneigenlijke motieven” die Respondent 3 (praktijk) ook al aandroeg als mogelijke boosdoener. Er bestaan wel voorbeelden van samenwerkingen tussen provincies die samen een marktregio bekleden. Bijvoorbeeld de regio Groningen-Assen. Volgens Respondent 6 (bestuur) is het de vraag of dergelijke afspraken wel nodig zijn op andere plaatsen. Volgens Respondent 6 (bestuur) is de regio Groningen-Assen namelijk een uitzonderlijke samenwerking tussen provincies. Respondent 8 (bestuur) sprak over uitzonderlijke projecten die in de jaren ’90 zijn uitgevoerd op provinciaal niveau, door de provincie Friesland. De provincie ontwikkelde het plan en zocht een gemeente uit om te ontwikkelen. 
“Er was in de jaren negentig een heel hoog werkloosheidsniveau in Friesland, dat zat toen tussen de 16 en 18%. Dat was heel extreem. Toen is op provinciaal niveau een aantal bijzondere projecten ontwikkeld, de provincie Friesland werkte toen samen met gemeente Heerenveen maar bijvoorbeeld ook met gemeente Harlingen. Toen is de haven bij Harlingen ontwikkeld en is IBF ontwikkeld in Heerenveen.” Respondent 8 (bestuur) 
De havenontwikkeling is succesvol verlopen in Harlingen, waar het haventerrein een transformatie heeft ondergaan. IBF was echter een ander verhaal. Hier wordt in de volgende paragraaf van de resultaten over uitgeweid. Wanneer er een akkoord tot stand komt over regionale afstemming tussen gemeenten over de hoeveelheid te ontwikkelen hectares, is er volgens Respondent 2 (theorie) nog een volgend obstakel. 
“Er zijn dus wel samenwerkingsverbanden om afspraken te maken. Maar wat zijn de consequenties als je je niet aan de afspraken houdt? Wat zijn de sancties? Dan zie je dat de provincies moeite hebben met die rol. Op papier werkt die regionale afspraak wel, maar papier is geduldig.” Respondent 2 (theorie) 
Het naleven van de afspraken is niet gereguleerd in de wet en wordt ook niet consequent gecontroleerd. Respondent 4 (praktijk) ziet de provincie wel als het beste bestuurlijke niveau.
“Er wordt wel getracht naar de marktregio te kijken, en niet alleen naar de bestuurlijke regio. Maar de provincie kan procedureel geen inpassingsplan maken in een andere provincie om het bedrijventerrein aanbod te beperken. Dan heb je toch met die grenzen te maken, dus ik denk dat de provincie op zich wel het goede schaalniveau is.” Respondent 4 (praktijk) 
Triple Helix 
De experts uit de theorie hoek van de triple helix zijn pessimistischer over het plannen op gemeentelijke niveau dan de experts uit de andere twee hoeken. Het plannen op het niveau van economische regio wordt in de praktische en theoretische hoek als de betere optie gezien. Echter, in de bestuurlijke hoek van de triple helix wordt het plannen van nieuwe bedrijventerreinen bekeken vanuit de beperkingen van de realiteit. COROP’s zijn geen bestuurlijke regio’s. In het verleden is tevergeefs geprobeerd deze regio’s wel bestuurlijke bevoegdheden te geven. Het fuseren van gemeenten waardoor gemeenten steeds groter worden en wellicht groeien richting COROP-niveau is een oplossing op de lange termijn. 
[bookmark: _Toc16846461]Privatisering 
Het privatiseren van een bedrijventerrein houdt in dat het grondgebied eigendom wordt van een private partij. De partij exploiteert de grond en probeert winst te behalen. In wetenschappelijke literatuur wordt privatisering als win-win situatie geïllustreerd zoals uitgelicht in het theoretisch kader. Volgens Respondent 4 (praktijk) is een privaat ontwikkeld bedrijventerrein de allerbeste optie. 
“Privatisering zou nog het allerbeste zijn, bijvoorbeeld de High Tech Campus in Eindhoven, dat is van één eigenaar. Die heeft al het vastgoed in handen, dit is wel een thematisch park. Dat is wel een park met voornamelijk kantoren, maar ja dat zijn ook bedrijfjes. Je kan de High Tech Campus zien als een soort Silicon Valley van Nederland. Het is enorm succesvol, en het heeft één eigenaar. Die eigenaar is ook erg begaan met de behoeftes van de bedrijven.” Respondent 4 (praktijk) 
Het faciliterende karakter van de private ontwikkelaar benoemde Respondent 3 (praktijk) ook als succesfactor achter het potentieel privatiseren van bedrijventerreinen. “Private ontwikkelaars zijn niet per se beter, maar pakken het wel beter aan, door geduldiger te zijn en de juiste partijen af te wachten” aldus Respondent 3 (praktijk). Respondent 6 (bestuur) en Respondent 7 (bestuur) zien dergelijke private ontwikkelingen niet als iets dat op grote schaal toegepast kan worden. Bedrijventerreinen die succesvol privaat ontwikkeld zijn, zijn uitzonderingen. “Er zijn in Friesland wel een aantal bedrijventerreinen die privaat ontwikkeld zijn, maar dat zijn er maar een klein aantal. Die zijn niet minder of meer succesvol dan andere” aldus Respondent 6 (bestuur). Wat volgens Respondent 6 (bestuur) wel een tussenstap kan zijn is een vereniging van eigenaren. Een dergelijke vereniging vormt dan volgens Respondent 6 (bestuur) een eenheid die zo eenduidiger haar wensen kan aangeven bij de gemeente. Respondent 2 (theorie) is echter juist pessimistisch over verenigingen van eigenaren. 
“Vaak zie je toch dat ondernemers slecht georganiseerd zijn. De lokale overheid draagt het ook niet echt aan. Het gaat op dit moment economisch goed, dus ondernemers zijn druk en voelen de urgentie nog niet zo. Er hangt toch een beetje een ieder-voor-zich cultuur op bedrijventerreinen.” Respondent 2 (theorie)
Respondent 5 (bestuur) gelooft wel in de beoogde voordelen van privatisering van bedrijventerreinen, maar ziet het niet als iets haalbaars in Nederland. 
 “Privatisering voelt als een logische oplossing, maar waarom gebeurt het niet? Hier zijn verschillende redenen voor denk ik. Ten eerste wil de wethouder van Economische Zaken de zaken naar eigen hand houden, hij/zij wil kunnen blijven sturen. Diegene kan dan kavels blijven ruilen, diegene houdt een vinger in de pap, dit kan niet meer als het terrein privaat is. Ten tweede, is het bijna onmogelijk ermee te beginnen. Als je een bepaald bedrijventerrein privatiseert maar de rest in de regio niet, maakt het private terrein geen kans.” Respondent 5 (bestuur) 
Volgens Respondent 5 (bestuur) is het alles of niets wanneer het op privatisering aan komt. Het moet wel lucratief zijn om een terrein te privatiseren. Volgens Respondent 8 (bestuur) is privatiseren geen lucratieve business voor het overgrote deel van de bedrijventerreinen in Nederland. “Als er geen vraag naar de kavels is, is er ook geen vraag naar overnemen van het terrein. Ik zie privatisering niet als iets haalbaars hier (in Heerenveen)” aldus Respondent 8 (bestuur). Respondent 1 (theorie) beaamt dat het theoretisch een goede maatregel zou kunnen zijn, maar in de praktijk lukt het bijna nooit. “Ik zeg altijd, geef mij de succesverhalen. Dan komt men met erg specifieke voorbeelden zoals de High Tech Campus in Eindhoven. Daar zijn er maar een paar van in Nederland.” aldus Respondent 1 (theorie). Het is voor private investeerders mogelijk snellere en hogere winsten te behalen door te investeren in andere sectoren. “Welke private partij wil zich nou binden aan zo veel kleine kaveltjes en een tijdsspanne van 20 jaar, binnen de Nederlandse context.” aldus Respondent 1 (theorie). 


Triple Helix 
Opvallend is dat de experts uit de hoek van de praktijk positiever zijn over privatisering dan de experts uit de theorie- en bestuurlijke hoek. Mogelijk is dit te wijten aan het feit dat de bestuurders alleen werken met de Nederlandse context. De experts uit de praktijkhoek werken met internationale opdrachtgevers, in deze landen zijn andere systemen in gebruik. Dit beïnvloedt waarschijnlijk de mening van de experts uit de hoek van de praktijk. Hiernaast is er sprake van mogelijke belangenverstrengeling aangezien experts uit de bestuurlijke hoek geen baat hebben bij het privatiseren van bedrijventerreinen. Overheden zullen deel van hun machtspositie verliezen en daarom geen voorstander zijn van privatisering zoals experts uit de praktijkhoek dat zijn. 
[bookmark: _Toc16846462]Functiemenging 
Volgens Respondent 5 (bestuur) wordt het mengen van functies steeds logischer vanwege de overgang van een meerderheid van industriële bedrijven naar een meerderheid van bedrijven in de dienstverlening. “Het wordt met de Omgevingswet moeilijker om niet te mengen” aldus Respondent 5 (bestuur). 
“Ik kan me voorstellen dat het moeilijker gaat worden na invoering van de Omgevingswet om een bedrijventerrein alleen nog maar te zien als een bedrijventerrein, als een afgezonderde plek waar alleen maar bedrijven mogen zitten. Maar dat we gaandeweg een bedrijventerrein meer gaan zien als een gebied in de stad waar wat meer accent is op bedrijven maar waar ook andere activiteiten kunnen plaatsvinden. Die activiteiten worden ook voortdurend met elkaar uitgewisseld.” Respondent 5 (bestuur) 
De invoering van de Omgevingswet in 2021 zal volgens Respondent 3 (praktijk), Respondent 4 (praktijk) en Respondent 6 (bestuur) het mengen van functies op bedrijventerreinen bevorderen vanwege de mogelijkheid tot compenseren. 
“Er bestaat na de invoering van de Omgevingswet bestuurlijk meer ruimte om bepaalde dingen toe te staan als daar een compensatie tegenover staat. Je komt dus eigenlijk terug op het stelsel van ruimtelijke ordening van vroeger waar meer mogelijk was. De Europese wetgeving blijft natuurlijk gelden dus theoretisch gezien kan er bestuurlijk meer speelruimte komen om weer te gaan wegen tussen belangen.” Respondent 6 (bestuur)
“Een van de op papier beoogde voordelen van de Omgevingswet is dat de gemeenten meer afwegingsruimte krijgen. Bijvoorbeeld, als er een omgeving is met lawaai makende bedrijven, boven de standaardnorm, kan er gecompenseerd worden door bepaalde aanpassingen te doen aan de woning. Dan kunnen er op een bepaalde plaats straks wel woningen komen waar het voorheen niet mogelijk was. De Omgevingswet biedt meer afwegingsruimte op een lager schaal niveau.” Respondent 3 (praktijk)
Respondent 3 (praktijk) voorspelt dat er financieel meer mogelijk wordt door de opbrengsten die gegenereerd worden bij woningbouw, maar het mengen van wonen en werken gaat wel ten koste van de ruimte voor de bedrijven. In letterlijke zin gaat het ten koste van fysieke ruimte, tenzij je stapelt. In figuurlijke zin gaat het ten koste van de woonkwaliteit en milieutechnische ruimte voor de bedrijven. 
“De Omgevingswet en de omgevingsvisies zorgen er voor dat we wat minder hokkerig gaan denken, zo van dit is een bedrijventerrein en dit is een woonwijk etc. Er komt een iets vrijere invulling van wat er in een gebied mag, als er behoefte is aan andere functies, kan menging van functies beter toegelaten worden.” Respondent 4 (praktijk) 
Respondent 4 (praktijk) ziet de nieuwe mogelijkheden van afwegingsruimte niet als iets dat vanzelf zal gaan. Volgens Respondent 4 (praktijk) zit het in onze aard als Nederlanders om de ruimte te willen scheiden en op te delen naar functie. “Menging van wonen en bedrijven kan leuk zijn in Amsterdam, Den Haag of Rotterdam, maar niet voor de meeste plekken. Want de leegstandsproblemen komen niet voor op deze hippe plaatsen, maar juist op de plekken op de bedrijventerreinen die minder in trek zijn” aldus Respondent 4 (praktijk). Het mengen van functie biedt dus volgens Respondent 4 (praktijk) een oplossing voor bedrijventerreinen met een vraagoverschot zoals stedelijke bedrijventerreinen in grote steden. Echter kan praktisch gezien het mengen van functies alleen uitgevoerd worden op bedrijventerreinen met een aanbodoverschot. 
Respondent 1 (theorie) benadrukt de risico’s van het mengen van functies op bedrijventerreinen. Bedrijven of instanties met lage verdiencapaciteit maar een hoog aandeel in het leefbaar houden van de stad, worden door de woningbouw de stad uitgedrukt. 
“Een aantal grotere gemeenten vermoeden dat de druk op de woningbouw door de enorme vraag te hoog wordt voor de binnenstad, dat deze zich verplaatst naar de bedrijventerreinen. Op die manier wordt dan bedrijvigheid uit de binnenstad gedreven. Dan is er straks geen ruimte meer voor functies met weinig verdiencapaciteit, bijvoorbeeld creatieve en innovatie functies. Deels worden zulk soort bedrijven uiteindelijk wel financieel gezond, maar een deel zal dat niveau nooit bereiken.” Respondent 1 (theorie) 
Volgens Respondent 3 (praktijk) is het logisch dat gebieden die dicht bij het centrum liggen en goed ontsloten zijn door bijvoorbeeld een treinstation, die vroeger een bedrijventerreinfunctie hadden, nu een andere functie krijgen. “Hoe erg is het nou eigenlijk als sommige bedrijven net een kilometer verder uit de stad liggen, liever woningen op die goede stedelijke plekken, dan bedrijven er behouden en woningen Vinex achtig ver uit de stad” aldus Respondent 3 (praktijk). 
“Maar Respondent 1 (theorie) heeft natuurlijk wel een punt, wat maakt een stad een goede stad? Vaak wordt een clean stad niet gezien als gezellig. Bijvoorbeeld werken op fietsafstand is voor veel mensen ook erg belangrijk. Dus je moet niet alle bedrijven wegduwen, daar ben ik het mee eens. Maar je moet ook niet met hand en tand vast houden aan al die oude bedrijventerreinen.” Respondent 3 (praktijk) 
Het willen mengen van functies op bedrijventerreinen gaat volgens Respondent 2 (theorie) in tegen bepaalde principes van de circulaire economie. Als er materialen uit elkaar moeten worden gehaald en als die materialen moeten worden opgeslagen, kost dit ruimte en maakt het lawaai. Deze twee bijwerkingen van de circulaire economie gaan niet samen met wonen, redeneert Respondent 2 (theorie). Er schuilt echter ook een kans in het regionaal toepassen van een combinatie van transformatie en functiemenging. “Een aantal terreinen kan worden getransformeerd om geld op te leveren waarmee je andere terreinen weer kan opknappen” aldus Respondent 2 (theorie). 
Triple Helix 
De experts uit de bestuurlijke en praktijkhoek van de triple helix hadden een duidelijker beeld van de invloed die de invoering van de Omgevingswet zal hebben dan de experts uit de theoretische hoek. Hoogstwaarschijnlijk is dit zo omdat eerstgenoemde experts zich in hun dagelijkse werkzaamheden al veel bezighouden met de Omgevingswet en de invloeden die de wet zal hebben op planologie in Nederland. De experts uit de theoretische hoek van de triple helix waren sceptischer over het mengen van functies, zij zagen voornamelijk de risico’s die functiemenging met zich meebracht. Daarnaast benadrukten de theoretische experts de eventuele negatieve invloed die functiemenging kan hebben op de leefbaarheid van de stad en omgeving. Wellicht valt het verschil in opvatting tussen de theoretische hoek en de andere twee hoeken te verklaren door het feit dat er nog weinig wetenschappelijke literatuur gepubliceerd is over de Omgevingswet. 
[bookmark: _Toc16846463]Thematisering 
Respondent 4 (praktijk) ziet de potentiële voordelen die gepaard gaan met het clusteren van bedrijven uit dezelfde branche. Op deze manier concentreert men de vraag naar een bepaald product. Maar deze vorm van thematiseren van een bedrijventerrein kent ook een risico. Als het slecht gaat in die branche, wat mogelijk resulteert in vele faillissementen, ontstaat er in een korte tijd veel leegstand op het bedrijventerrein. Respondent 5 (bestuur) ziet het nut van clustering in. Volgens de wet van Hotelling resulteert clusteren in toename van de welvaart voor de betrokken partijen. 
“Clusteren heeft zin, maar je moet goed praten met bedrijven om er achter te komen wie wil clusteren met wie. Aan de wet van Hotelling vasthouden en clusteren is nog helemaal niet zo’n gek idee. Het ligt dus genuanceerd. Clustering kan nuttig zijn als bedrijven het zelf willen, maar je kan er ook dingen mee kapot maken.” Respondent 5 (bestuur) 
Met ‘kapot maken’ doelt Respondent 5 (bestuur) op het clusteren van leveranciers binnen een bepaalde productieketen, hierdoor krijgen de concurrenten van de leverancier minder kansen om te concurreren. Door een gebrek aan concurrentie zal economische efficiëntie verloren gaan. Respondent 3 (praktijk) is het eens met deze uitspraak van Respondent 5 (bestuur). Volgens Respondent 3 (praktijk) is clusteren lang niet voor alle bedrijvigheid relevant, bijvoorbeeld productiebedrijven hebben in veel gevallen geen belang bij het vestigen naast de concurrent. Volgens Respondent 3 (praktijk) werkt thematisering maar in enkele gevallen, binnen hele specifieke contexten. 
“De toevallige ontmoetingen die uit gethematiseerde clusteringen voort zouden moeten komen, komen veel makkelijker voor in de stad zelf. Echter, sommige ontwikkelaars zijn wel actief bezig met het bouwen van een community. Dat gebeurt bijvoorbeeld bij bedrijventerreinen bij Schiphol. Maar om dat te laten slagen moet je geduld hebben tot de juiste partijen willen, ook moet je dan eerder mikken op huur in plaats van verkoop. Met andere woorden, het kan maar het is niet altijd het beste.” Respondent 3 (praktijk) 
Bij de planning van reguliere bedrijventerreinen is er een gebrek aan strategie volgens Respondent 3 (praktijk). Door selectiever te zijn bij het toelaten van bepaalde bedrijven kunnen er wel clusters ontstaan. Volgens Respondent 2 (theorie) komt dat echter niet genoeg voor omdat gemeenten verleid worden door het geld. Doordat de gemeente accepteert wat ze kunnen krijgen raken de bedrijven die gebaat zijn bij een clustering toch versnipperd over de regio. 
“Er zijn financiële risico’s aan het thematiseren van een bedrijventerrein verbonden, dus het behalen van inkomsten is erg belangrijk. Het is dus toch een pragmatische insteek, clusteren is een risico. Het is ook mogelijk dat de gemeente het lokale bedrijfsleven niet genoeg kent en uit angst iets mis te lopen het clusteren niet aanjaagt.” Respondent 2 (theorie) 
Respondent 8 (bestuur) voegt hier nog aan toe dat grotere bedrijventerreinen vaak in fases worden ontwikkeld. 
“De gemeente begint met één derde van het oppervlakte. Dat maakt clusteren lastig, want de vraag die je wilt clusteren komt niet altijd tegelijkertijd. Dat geldt ook voor clustering van combinaties van afvalstromen, dat ligt lastig door de factor tijd. Als alle vraag tegelijkertijd zou komen, zou het veel simpeler puzzelen zijn.” Respondent 8 (bestuur)
Respondent 1 (theorie) gelooft niet in clustering an sich op bedrijventerreinen. Hij gelooft dat het wel kan werken voor perifere detailhandel zoals bouwmarkten. “Maar dat is een heel normaal economisch verschijnsel” aldus Respondent 1 (theorie). 
“Je ziet wel clustering op bedrijventerreinen waar ze een thema toepassen zoals industrial ecology. Daar wisselen ze grondstoffen uit. Maar zulk soort bedrijventerreinen zijn er niet zo veel in Nederland. In verhouding zijn er in dit land weinig.” Respondent 1 (theorie) 
Het toepassen van een thema kan dus in theorie wel werken volgens Respondent 1 (theorie), het komt echter nog niet veel voor in Nederland. 


Triple Helix 
Opvallend is dat wederom de experts uit de theoretische hoek van de triple helix over het algemeen minder positief zijn over de effectiviteit van deze ingreep. Dit was ook het geval bij de functiemenging. Wellicht heeft dit te maken met het feit dat de experts uit de praktijk en bestuurlijke hoek te maken hebben met het moeten creëren van draagvlak in hun dagelijkse werkzaamheden. Hierom moeten ze optimistischer zijn over de effectiviteit van bepaalde werkzaamheden die zich wellicht nog niet hebben bewezen in de theorie. 


5. [bookmark: _Toc16846464]Case studie 

De derde deelvraag wordt beantwoord in dit hoofdstuk. Deze luidt: “Hoe kan de mismatch verkleind worden door middel van herprogrammering in het geval van IBF?”. Allereerst wordt er in paragraaf 5.1 een algemene contextuele analyse gegeven van IBF. In deze paragraaf komt de geschiedenis van IBF aan bod. Vervolgens wordt er in de tweede paragraaf een drietal veronderstellingen geformuleerd op basis waarvan de gemeente en provincie in 1994 het concept van IBF ontwikkelde. Deze veronderstellingen komen tot stand op basis van de expert interviews die behoren tot de kwalitatieve dataverzameling van dit onderzoek. Naast de veronderstellingen bediscussiëren de experts ook de ingreep ‘herprogrammering’ en of dit begrip een onderdeel is van herstructurering. In paragraaf 5.3 worden verschillende vormen van herprogrammering bediscussieerd door één van de geïnterviewde experts. Deze expert was werkzaam bij de gemeente Heerenveen tijdens zowel de originele ontwikkeling als de herprogrammering. In paragraaf 5.4 worden de uitkomsten van de kwantitatieve dataverzameling van dit onderzoek besproken. Eerst worden beschrijvende statistieken weergegeven over de steekproef. Vervolgens wordt in een drietal grafieken geïllustreerd welke categorie locatiefactoren voor de huidige ondernemers op IBF het zwaarst wegen. Door te beoordelen binnen welke categorie van locatiefactoren de mismatch tussen vraag en aanbod het grootste is, kan beoordeeld worden waar de ingrepen toegepast moeten worden. 
[bookmark: _Toc16846465]5.1 Geschiedenis en context IBF 
In het voorjaar van 1994 stelde de provincie Friesland het Streekplan Friesland 1994 vast. In het plan is het beleid neergelegd over de ontwikkeling van een grootschalig bedrijventerrein met een bruto oppervlak van 250ha (Provincie Friesland, 1994). Het bedrijventerrein moet in de behoefte voorzien van vestiging van internationale bedrijven tot en met milieucategorie 5 (Provincie Friesland, 1994). In 1994 lag het werkloosheidniveau in Friesland rond de 18% (Broersma & van Dijk, 2009). Op provinciaal niveau is destijds een aantal bijzondere projecten ontwikkeld om dit werkloosheidsniveau naar beneden te krijgen, waaronder de ontwikkeling van een grootschalig internationaal bedrijventerrein. De locatie Heerenveen-De Kavels werd uit vier potentiële locaties geselecteerd en de aanleg van IBF begon in 1994 (Joustra, 1997). De locatie van IBF is te zien in Figuur 6. 
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Figuur 6: Locatie van IBF. Bron: IBIS, 2019
In 1997 vestigt SCI zich op IBF. Het SCI was een assemblagefabriek van Hewlett Packerd die destijds vierhonderd banen genereerde. Bij de gemeenteraad van Heerenveen “knalden de kurken van de champagneflessen” (Joustra, 1997). Het eerste grootschalige bedrijf vestigde zich op het ‘megapark’ zoals het wordt genoemd door de actiegroep van omwonenden (Joustra, 1997). De gemeenteraad was opgelucht en optimistisch over de gemaakte investeringen. Echter, vertrok het SCI in het jaar 2000 weer van IBF. Ze lieten een leegstaand pand van bijna 4ha groot achter (Gemeente Heerenveen, 2011). In de jaren 2000 tot 2004 was er veel discussie tussen de gemeente Heerenveen en provincie Friesland over de toekomst van IBF. Uiteindelijk werd er in 2004 voor gekozen om IBF te herprogrammeren tot regulier bedrijventerrein. Dit had volgens Respondent 8 (bestuur) twee redenen. Ten eerste omdat de gemeente in 2004 door haar voorraad bedrijventerreinareaal heen was. Ten tweede omdat het bij het herprogrammeren tot een regulier bedrijventerrein realistischer wordt dat het areaal op korte termijn uitgegeven zou worden. De gemeente Heerenveen had tevergeefs veel geïnvesteerd in IBF, er waren inkomsten nodig om het faillissement van de gemeente te kunnen voorkomen. Er was vraag naar regulier bedrijventerrein, de uitgifte genereerde opbrengsten. De Provincie Friesland trok zich in 2004 terug van de verdere ontwikkelingen en uitgifte van IBF. De reden voor het terugtrekken van de Provincie Friesland is dat IBF vanaf 2004 niet meer viel onder het Streekplan Friesland 1994 dat de werkloosheid in Friesland moest terugdringen (Broersma & van Dijk, 2009). 
Na 2004 werd IBF ontwikkeld als een regulier bedrijventerrein waar plaats was voor MKB maar ook voor de grote bedrijven zoals beoogd in het originele concept. In 2007 kwamen de gemeente Heerenveen en de eigenaar van de toenmalige SCI fabriek tot een overeenkomst (Blik op Nieuws, 2007). De Gemeente Heerenveen kocht het pand op met het doel het door te verkopen, wat kort na de overname lukte. Het voormalige SCI pand is na een verbouwing verkocht aan een zuivelfabriek. Twaalf jaar later, in juni 2019 zijn er volgens een werknemer van de gemeente Heerenveen 76 bedrijven gevestigd op IBF. Het aantal vestigingen op IBF naar verloop van tijd wordt geïllustreerd in Grafiek 1. 
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Grafiek 1: Tijdlijn van aantal gevestigden op IBF. Bron: IBIS, 2019 

[bookmark: _Toc16846466]5.2 Experts over herprogrammering op IBF 
Het originele concept van IBF was geen geslaagd project. Het aanbod dat de gemeente en provincie realiseerden sloot niet aan op de vraag. Uit de interviews die gehouden zijn met de experts uit de triple helix kwam een drietal redenen naar voren voor het feit dat 90% van het areaal niet uitgegeven werd. Deze redenen en veronderstellingen worden hier op volgend beschreven. 
1. Optimistische vraagprognose
Voordat het Convenant Bedrijventerreinen 2010-2020 in werking trad, werd de voorraad berekend op de uitgifte van de 30 jaren ervoor, dit leidde tot te optimistisch vraagprognoses. “De voorspellingen werden vaak gebaseerd op de meest optimistische prognoses” volgens Respondent 1 (theorie). “Vroeger waren gemeenten een soort kavelfabrieken. De gemeente dacht we moeten kavels hebben, want die zorgen voor economische groei” aldus Respondent 4 (praktijk). 
“Gemeenten maakten de fout de vraag te overschatten. Stel er was 30 jaar lang vraag naar 1ha grond per jaar, dan ontwikkelde ze in een keer 30ha met alle kosten van dien. Als dan de vraag instort kun je op je vingers natellen dat het dan niet goed gaat.” Respondent 4 (praktijk) 
Door de snelle toename van de werkloosheid in Friesland in het begin van de jaren ’90 (Broersma & van Dijk, 2009), werd de vraagprognose deels gebaseerd op een periode van economische hoogconjunctuur. 
Door deze overoptimistische prognose en de snel stijgende werkloosheid wilde de Provincie Friesland snel in actie komen om de werkloosheid terug te dringen. Volgens Respondent 6 (bestuur) wilde de provincie wel geloven in het IBF concept om werkgelegenheid naar de regio te trekken. 
[bookmark: _GoBack]“De regionale werkeloosheid in Friesland was er slecht aan toe, dus de politiek wou wel in de potentie van IBF geloven. Er moest iets gebeuren om werkgelegenheid binnen te harken, de regio zou het niet redden op de toenmalige MKB.” Respondent 6 (bestuur) 
In de jaren ’90 landden er veel grote (productie) bedrijven uit de Verenigde Staten in Schotland en Ierland om de Europese afzetmarkt te kunnen voorzien van hun diensten of producten. De Gemeente Heerenveen was van plan deze rol te vervullen voor de (Noord-)Nederlandse afzetmarkt. Toenmalige burgemeester van Heerenveen Peter de Jonge noemde Heerenveen bijvoorbeeld ‘het scharnier waarmee het Noorden aan de rest van het land vastzit’ (Joustra, 1997). Het ambitieniveau van de samenwerking van de provincie Friesland en gemeente Heerenveen is achteraf bekeken te hoog geweest.
2. Niche markt 
De gemeente wilde inspelen op een niche markt aangezien er in de jaren ’90 nog geen bedrijventerrein met kavels van deze afmetingen in Nederland waren. Volgens Respondent 6 (bestuur), die bij de ontwikkeling van IBF betrokken was vanuit de provincie Friesland vanaf 1993, is het bij het willen opvullen van een niche belangrijk om geduld te hebben. 
“Als je een aantal jaren geen kavels uitgeeft, dan geef je niks uit. De investering zit er in en je hoeft niets meer uit te geven. Maar er zijn uiteindelijk toch weer aanvullende investeringen gedaan die dusdanig hoog opliepen dat je op negatieve saldi uitkwam als er niemand kwam vestigen. Het had wel 10, 15 jaar kunnen duren voordat een grote jongen van 80ha zich kwam vestigen.” Respondent 6 (bestuur) 
Respondent 5 (bestuur) beaamt dat inspelen op een nichemarkt risicovol kan zijn. “Bij een extreem segment van de markt moet je altijd veel geduld hebben” aldus Respondent 5 (bestuur). Hij is van mening dat het verstrekken van subsidies door de gemeente Heerenveen aan SCI om ze binnen te halen op IBF ethisch verantwoord is. Respondent 5 (bestuur) noemt dit “gokken met gemeenschapsgeld”. Het geduld waar Respondent 6 (bestuur) en Respondent 5 (bestuur) over spreken is wellicht niet lang genoeg volgehouden door extra investeringen te doen en subsidies te verstrekken. De provincie Friesland had volgens Respondent 6 (bestuur) wel langer willen volhouden om het concept een succes te maken. De gemeente Heerenveen voelde echter veel druk om IBF te herprogrammeren naar regulier bedrijventerrein. Respondent 8 (bestuur) verklaart dat deze druk voortkwam uit het opraken van de voorraad bedrijventerreinen. Een andere oorsprong van de druk waren de financiële moeilijkheden waar de gemeente dankzij de investering van IBF in terecht was gekomen. 
3. Verandering van vraag 
Het uitblijven van de vraag kan ook te wijten zijn aan veranderingen op de markt. De vraag op de markt naar bepaalde typen kavels kan bijvoorbeeld stijgen of dalen. In het geval van IBF is er marktonderzoek gedaan naar de vraag naar kavels van minstens 10ha. Uit dit onderzoek kwam dat IBF “levensvatbaar” zou zijn (Provincie Friesland, 1994). In de praktijk bleek dit echter heel anders te zijn. In de jaren ’90 versplinterde het productieproces zich over verschillende delen van de wereld. Voor de Europese context hield dat in dat veel productiebedrijven verplaatsten naar lage lonen landen. De logistieke sector die anno 2019 in opmars is, zorgt er op zijn beurt voor dat er wederom een toename is in vraag naar grote kavels, maar enkel op infrastructurele assen. “Specifiek voor de logistieke sector ondervond de Stec Groep dat de prijzen zodanig stijgen in het zuiden van Nederland dat het voor die bedrijven juist weer aantrekkelijk wordt om naar het noorden van Nederland te gaan” aldus Respondent 7 (bestuur) van de provincie Friesland. Op dit moment zijn er ook een aantal logistieke hotspots gevestigd op IBF, namelijk een distributiecentrum van een supermarkt en een sportwinkel. 
Veronderstellingen 
Provincie Friesland en gemeente Heerenveen hebben voor IBF gekozen vanwege een drietal veronderstellingen. Ten eerste veronderstelden ze dat de uitgifte van de afgelopen 30 jaar een betrouwbare voorspeller zou zijn van de uitgifte van de toekomst. Ten tweede veronderstelden ze dat er vraag was naar kavels van minstens 10ha in Friesland in de jaren ’90 van de vorige eeuw. Ten derde veronderstelden ze dat de vraag naar deze kavels gedurende een langere periode aan zou houden. 
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De herprogrammering die is toegepast op IBF kan worden samengevat als het flexibel maken van de uitgifte condities. Dit houdt in dat het originele concept werd losgelaten om zo het aanbod beter aan te laten sluiten op de vraag. Volgens de definitie van het CPB (2001) gaat herstructurering veroudering tegen. Aangezien slechts één kavel op IBF was uitgegeven voor de herprogrammering, kan het ter discussie gesteld worden of IBF was verouderd. In het theoretisch kader van dit onderzoek in paragraaf 2.4.1 werd gesteld dat herprogrammering een onderdeel is van herprofilering. Herprofilering is één van de gradaties van herstructurering volgens het THB (Platform 31, 2015). De vraag of een ontwikkeld maar onuitgegeven bedrijventerrein veroudert kan zijn, werd de experts uit de triple helix voorgelegd. 
Respondent 5 (bestuur) is als enige van de geïnterviewde experts ervan overtuigd dat herprogrammering de veroudering van het concept tegengaat en daardoor onder herstructurering valt. Respondent 8 (bestuur) is het gedeeltelijk oneens met Respondent 5 (bestuur), volgens Respondent 8 (bestuur) kan herprogrammering alleen onder herstructurering vallen als je een bredere definitie kiest dan die van het CPB (2001). Respondent 1 (theorie) en Respondent 2 (theorie) zijn beide stellig in hun mening dat herprogrammering niet onder herstructurering kan vallen. Zij hebben deze mening vanwege het feit dat volgens hen een onuitgegeven terrein niet kan verouderen. 
Volgens Respondent 3 (praktijk) is herstructurering een ingreep die wordt toegepast op bedrijventerreinen die er al een hele levenscyclus op hebben zitten. Respondent 3 (praktijk) ziet herprogrammeren ook meer als het aanpassen van de marktstrategie om het product, in dit geval kavels op IBF, toch te kunnen verkopen. Respondent 4 (praktijk) is het eens met Respondent 3 (praktijk) en ziet herprogrammering als aanpassing van de uitgiftecondities. Respondent 5 (bestuur) die destijds werkzaam was bij provincie Friesland benadrukt de noodzaak die er in 2004 speelde op IBF te herprogrammeren tot regulier bedrijventerrein. De provincie en gemeente zouden het “niet kunnen maken” een nieuw terrein te ontwikkelen terwijl IBF braak lag, aldus Respondent 5 (bestuur). 
Op één expert na zijn alle geïnterviewde experts van mening dat herprogrammering niet onder herprofilering valt zoals dit begrip in omschreven door THB (Platform 31, 2015). 
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Op IBF is een herprogrammering naar regulier bedrijventerrein uitgevoerd. Dit is echter niet de enige vorm van herprogrammering. De gemeente Heerenveen had namelijk ook de mogelijkheid IBF te herprogrammeren als gebied met een niet-economische functie. Echter was dit niet logisch geweest gezien het feit dat de voorraad bedrijventerrein op was. Er was in de regio grotere behoefte aan bedrijventerrein en op dat moment geen grote behoefte naar bijvoorbeeld een woonfunctie of recreatieve functie. 
Een drietal andere herprogrammeringsvormen behoorden ook tot de opties voor de gemeente Heerenveen in 2004. Deze zijn Respondent 8 (bestuur) voorgelegd, deze respondent is werkzaam bij gemeente Heerenveen en was destijds betrokken bij zowel het originele concept als de herprogrammering van IBF. 
Herprogrammering naar een private ontwikkeling zou theoretisch gezien een optie kunnen zijn wanneer er een vraagoverschot is. Dan zou de gemeente ervoor kunnen kiezen de ontwikkeling te verkopen en zo de verantwoordelijkheden bij de private partij te leggen. De gemeente Heerenveen had theoretisch gezien een private partij kunnen overtuigen van het feit dat er op IBF en vraagoverschot bestaat. Nieuwe kavels zullen redelijk snel afgenomen worden, wat ook zo bleek te zijn. Wanneer de gemeente een private partij zou kunnen overhalen het terrein over te nemen, zou de gemeente snel uit de geldzorgen kunnen zijn. Echter neemt deze zet ook risico’s met zich mee, voor zowel de gemeente als de private partij. Volgens Respondent 8 (bestuur) wil de gemeente geen risco lopen dat het terrein niet goed wordt onderhouden. “IBF heeft een zichtlocatie langs de A7 en dit zal slecht zijn voor het zakelijk imago van Heerenveen.” Aldus Respondent 8 (bestuur). De private partij loopt het risico dat de kavels niet uitgegeven kunnen worden omdat de vraag te langzaam op gang komt. 
De gemeente had IBF ook kunnen herprogrammeren tot terrein met gemengde functies. Dit had er echter voor gezorgd dat bedrijvigheid met bepaalde eigenschappen zich niet had kunnen vestigen op IBF. Bijvoorbeeld bedrijven die veel geluidsoverlast veroorzaken kunnen slecht gemengd worden met een woonfunctie of educatiefunctie. IBF valt in milieucategorie 5, om te kunnen mengen van functies moet de milieucategorie waarschijnlijk naar beneden worden gehaald. Dit betekent dat de maximale toegestane geluids- of stankoverlast verlaagd wordt om een prettiger woonmilieu te creëren. “Bij het naar beneden bijstellen van de milieucategorie sluit je bepaalde bedrijven buiten die wellicht belangrijk kunnen zijn voor de plaatselijke economie” aldus Respondent 8 (bestuur). 
Herprogrammeren naar een thematisch terrein met een cluster van een bepaald type bedrijvigheid zou waarschijnlijk de minst succesvolle vorm van herprogrammering zijn. In essentie was IBF gethematiseerd in het originele concept, er werd namelijk getracht een cluster van grote internationale bedrijven te realiseren. Dit concept had geen succes. Wellicht was een ander thema met een ander type bedrijvigheid succesvoller geweest. “In die periode in 2004 had de gemeente geen geld of tijd voor een uitgebreid marktonderzoek naar een potentieel ander thema” aldus Respondent 8 (bestuur). 
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In 2004 was er geen enkel bedrijf gevestigd op IBF. De mismatch tussen vraag en aanbod op IBF was toen gelijk aan het complete aanbod. Anno 2019 is 95% van het areaal van het bedrijventerrein vergeven. Deze verbetering is gemaakt door het aanbod aan te passen op de vraag. In dit onderzoek is door middel van een enquête bepaald welke categorie locatiefactoren zoals beschreven door Pellenbarg (2002; 2006) het zwaarst woog. Door aanpassingen te doen aan het aanbod zodat deze aansluit op de vraag uit deze categorie van locatiefactoren, kan de mismatch verkleind worden. Door te bepalen welke categorie van locatiefactoren het zwaarst weegt voor de vragers op de markt, kan de aanbieder er achter komen welke aanpassingen aan het aanbod een mismatch kunnen verkleinen.
De enquête is ingevuld door 25 ondernemers op IBF, van de in totaal 76 bedrijven die in juni 2019 gevestigd zijn op IBF. In Tabel 2 is de verdeling van het aantal werknemers onder de respondenten te zien. Van de respondenten werkt 88% bij een bedrijf met minder dan 50 werknemers. Dit maakt het bedrijf volgens de definitie van de Europese Commissie een klein bedrijf (Europese Commissie, 2014). 
	Aantal werknemers
	1-9
	10-30
	31-50
	51-100
	100+ 

	Aantal respondenten 
	13
	6
	3
	1
	2


Tabel 2: Aantal werknemers van de respondenten
De sector waarin de bedrijven werkzaam zijn is weergegeven in Figuur 7. De figuur geeft een brede sectorindeling aan, 28% van de respondenten is werkzaam in de sector ‘overig’. Bedrijvigheid die in de sector ‘overig’ valt, omvat voornamelijk kleine productiebedrijven, zoals een stofferingsfabriek. Van de respondenten is 28% werkzaam in de dienstverlening sector, 20% in de bouwnijverheid en 12% in de industrie. Slechts 8% van de respondenten is werkzaam in de distributie sector en 4% is werkzaam in de detailhandel sector. 
Het vestigingsjaar op IBF is weergegeven in Grafiek 1 in paragraaf 5.1. De periode van vestiging op IBF verschilt dus tussen de respondenten. Er zijn bijvoorbeeld 2 respondenten die zich vestigden in 2010 en 3 respondenten die zich vestigden in 2018. Van de respondenten is 34% de onderneming begonnen op het IBF, de andere 66% was voorheen gevestigd op een ander bedrijventerrein. Al deze ondernemers waren voorheen gevestigd op een ander bedrijventerrein in Heerenveen of in Zuidoost-Friesland. 
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Figuur 7: Brede sectorindeling respondenten IBF
Figuur 8 illustreert het eigendom van de panden van de respondenten. Slechts 36% van de respondenten heeft het pand overgenomen van een andere partij en als zodanig in gebruik genomen. Dit komt overeen met de verwachtingen van Respondent 4 (praktijk). “Een bedrijfspand wordt helemaal gebouwd naar de wens van de ondernemer, zoveel laaddeuren, zoveel showroom en zoveel kantoorruimte. Dat is bijna altijd een maatpak, daarom is er een lastige tweedehandsmarkt voor bedrijfsvastgoed. Dat heeft voornamelijk een negatieve invloed op de leegstand. Als een pand eenmaal leeg komt te staan, is het erg lastig een nieuwe ondernemer te vinden wiens wensen aansluiten op het leegstaande pand” aldus Respondent 4 (praktijk). Van de respondenten is 32% eigenaar van het pand en hebben ze het zelf laten bouwen. 60% van de respondenten heeft het gebouw gekocht van een andere partij en van deze groep heeft 40% van de respondenten het gebouw verbouwd voor dat het in gebruik werd genomen. Van de respondenten is 8% geen eigenaar van het pand. 
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Figuur 8: Eigendom en bouw pand IBF
Figuur 9 en Figuur 10 illustreren de ambities om uit te breiden en de plannen om te vertrekken van IBF. In totaal overweegt 28% van de respondenten om binnen 2 jaar uit te breiden en 28% om binnen 10 jaar uit te breiden op het IBF. Eén van de respondenten gaf aan een optie te hebben aangeschaft achter het huidige pand. De kavel achter het huidige pand is nu nog een grasveld maar de respondent wil binnen 2 jaar haar productie vergroten door uit te breiden. Een meerderheid van 80% van de respondenten overweegt niet te vertrekken van IBF, 16% overweegt te vertrekken op korte termijn (binnen 2 jaar). Van de respondenten overweegt één bedrijf te vertrekken binnen 10 jaar. 
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Figuur 9: Uitbreidingsambities IBF
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Figuur 10: Vertrekplannen IBF

Weging van de locatiefactoren 
De primaire locatiefactoren zoals beschreven door Pellenbarg (2006) zijn gericht op het minimaliseren van transport- en arbeidskosten. De secundaire factoren zijn gericht op het cluster netwerk waarin het bedrijf zich bevindt. De locatie is afhankelijk van de positie van het bedrijf tussen concurrenten, klanten, afzetmarkt, producenten etc. De tertiaire locatiefactoren gaan over het imago van de plaats en bijvoorbeeld de aanwezigheid van voorzieningen voor de werknemers. Een bedrijventerrein met een regionale functie huisvest bedrijven uit de regio, de bedrijven kiezen voor dit bedrijventerrein vanwege de ontsluiting van het terrein op de omgeving. 
Bedrijven die gevestigd zijn op een regionaal georiënteerd bedrijventerrein, wegen de primaire locatiefactoren zwaarder dan de secundaire en tertiaire locatiefactoren (Meester, 1999; Pellenbarg, 2002; Pellenbarg, 2006). 
Van Grafieken 2, 3 en 4 is af te lezen hoe zwaar de respondenten de verschillende factoren wegen bij de locatiekeuze. De respondenten werd gevraagd om per locatiefactor te beoordelen hoe zwaar deze weegt voor de locatiekeuze. Meer details over de manier waarop dit gevraagd is staat beschreven in paragraaf 3.3.1. De factoren zijn opgedeeld in de primaire, secundaire en tertiaire locatiefactoren zoals beschreven door Pellenbarg (2006). Over het algemeen wordt bij de primaire locatiefactoren vaker ‘eens’ en ‘sterk mee eens’ geantwoord dan ‘oneens’ en ‘sterk mee oneens’. Het verschil is minder sterk bij de secundaire locatiefactoren, bij deze factoren wordt vaker ‘oneens’ of ‘sterk mee oneens’ geantwoord. De uitzondering bij de secundaire locatiefactoren is de factor “nabijheid afzetmarkt/klanten”. Deze secundaire locatiefactor kent verbintenis met de primaire locatiefactoren. De transportkosten die vallen onder de primaire locatiefactoren gaan samen met nabijheid van de afzetmarkt en klanten. Hoe verder een bedrijf verwijderd is van zijn afzetmarkt en klanten, hoe hoger de transportkosten van het bedrijf zijn (Wood & Roberts, 2011). De respondenten beoordelen de tertiaire locatiefactoren over het algemeen als ‘neutraal’. Het internationale karakter dat IBF in het originele concept zou moeten hebben gekregen, wordt niet zwaar gewogen door de meerderheid van de huidige bedrijven gevestigd op IBF.
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Grafiek 2: Primaire locatiefactoren IBF
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Grafiek 3: Secundaire locatiefactoren IBF
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Grafiek 4: Tertiaire locatiefactoren IBF 
Over het algemeen worden de primaire locatiefactoren zwaarder gewogen dan de secundaire locatiefactoren. Hiernaast worden de secundaire locatiefactoren zwaarder gewogen dan de tertiaire locatiefactoren. Deze uitkomsten zijn niet in lijn met de voorspelling van Pellenbarg (2006) en Meester (1999) dat de tertiaire locatiefactoren zwaarder zullen gaan wegen in de toekomst. 
Om de mismatch op een markt te verkleinen moet het aanbod aangepast worden op de vraag. Op IBF is de mismatch verkleind door het aanbod aan te passen op de vraag met betrekking tot de primaire locatiefactoren. Dit is gedaan door de kavels op IBF te herverkavelen en de uitgifte flexibeler te maken. Na de herprogrammering in 2004 was het mogelijk om grote (>10ha) of relatief kleine kavels (<1ha) af te nemen (Gemeente Heerenveen, 2011). Deze flexibiliteit in grootte had ook effect op de prijs van de kavels, door het loslaten van het concept werd IBF een regulier bedrijventerrein. De gemeente Heerenveen heeft er toen voor gekozen een marktconforme prijs te hanteren om op de markt te kunnen concurreren. De herprogrammeringsmaatregelen die zijn toegepast op IBF zijn goed uitgepakt. Het aanbod paste door de ingrepen beter bij de vraag. Het feit dat de huidige bedrijven die gevestigd zijn op IBF de ontsluiting op infrastructuur en de nabijheid van de woonplaats als zwaarwegend beoordelen, zou kunnen betekenen dat IBF op dit moment een regionale functie heeft. Om dit met zekerheid te kunnen stellen is extra onderzoek nodig. 




6. [bookmark: _Toc16846470]Conclusies en discussie

Dit hoofdstuk geeft de conclusies weer die getrokken worden uit dit onderzoek. Dit onderzoek beantwoordde een drietal deelonderzoeksvragen om de hoofdonderzoeksvraag te kunnen beantwoorden. Vervolgens worden er aanbevelingen gedaan voor opvolgend wetenschappelijk onderzoek en mogelijke beleidsimplicaties. Hiernaast worden de conclusies van het empirische deel van dit onderzoek in dit hoofdstuk getoetst aan het theoretisch kader in hoofdstuk 2. Dit houdt in dat de uitkomsten en conclusies van deelvraag twee en drie worden getest aan het theoretisch kader. Eventuele onverwachte conclusies die voortkwamen uit dit onderzoek worden belicht in het kader van de bestaande literatuur. Het verschil tussen de conclusies van dit onderzoek en de verwachtingen per deelvraag worden bediscussieerd in dit hoofdstuk.
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Welke oplossingen worden gehanteerd om de mismatch op de markt voor bedrijventerreinen te verkleinen, en hoe ontstaat de mismatch?
Deze eerste deelvraag is beantwoord in het theoretisch kader en resulteerde in het conceptueel model in Figuur 3 in paragraaf 2.5. Zowel het conceptueel model als het theoretisch kader is opgesplitst in de vraagzijde en de aanbodzijde. De oplossingen die worden gehanteerd om de mismatch op de markt voor bedrijventerreinen te verkleinen aan de aanbodzijde bestaan uit vijf potentiële ingrepen. Deze ingrepen zijn: herstructurering, aanpassen van het bestuurlijk niveau, privatisering van de ontwikkeling, functiemenging en thematisering. De oplossing die wordt gehanteerd om de mismatch op de markt voor bedrijventerreinen aan de vraagzijde te verkleinen is onderzoek doen naar de wensen en eisen van de vragers. Door de onderzoeken in welke categorie locatiefactoren is mismatch bestaat tussen vraag en aanbod, kan gevonden worden welke maatregelen deze mismatch kunnen verkleinen. 
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Hoe kan de mismatch het beste verkleind worden door ingrepen te doen aan de aanbodzijde volgens experts?
Deze tweede vraag werd beantwoord in hoofdstuk 4, door middel van de interviews met experts uit de triple helix. Onderscheid werd gemaakt tussen ingrepen op bestaande bedrijventerrein en nieuw te ontwikkelen bedrijventerreinen. Op de bestaande bedrijventerreinen vallen de ingrepen om de mismatch te verkleinen onder de verzamelnaam ‘herstructurering’. 
De definities en waardering van herstructurering van de experts zitten in een verschuiving. Tot het jaar 2013 werd een herstructureringsopgave voornamelijk gezien als een fysieke ingreep op het bedrijventerrein. Na het stoppen van het Convenant Bedrijventerreinen 2010-2020 in 2013 werd een combinatie van fysieke en economische ingrepen gezien als werkzamer. Het opkomen van economische trends zoals automatisering en robotisering laat beleidsmakers focussen op de toekomstbestendigheid van bedrijventerreinen in plaats van slechts het voorkomen van veroudering. 
Alle geïnterviewde experts bleken ontevreden over het bestuurlijke niveau waarop bedrijventerreinen worden gepland. De experts zijn voorstander van het plannen op niveau van de belangrijkste economische activiteit. In essentie bestaat er een prisoner’s dilemma tussen de gemeenten. Het is collectief voordelig voor de gemeenten om samen met de provincie afspraken te maken over het areaal te ontwikkelen bedrijventerrein. Individueel is het voor een gemeente voordeliger om zich niet aan de gemaakte afspraken te houden, dit genereert meer opbrengsten. Echter zullen de andere gemeenten zich ook niet aan de afspraken houden wanneer ze merken dat hun buurgemeenten dat ook niet doen. Een provincie kan een gemeente geen sancties opleggen wanneer afspraken niet worden nageleefd omdat hier niets over in de wet staat. Op die manier ontstaat er alsnog een aanbodoverschot, ondanks de afspraken. 
Het privaat ontwikkelen van bedrijventerreinen binnen de Nederlandse context is volgens de experts niet haalbaar. Zij zijn sceptisch over privatisering omdat het alleen kan werken als alle terreinen tegelijkertijd geprivatiseerd worden. De meeste terreinen worden publiek ontwikkeld en hanteren een relatief lage grondprijs. Als niet alles tegelijkertijd zou worden geprivatiseerd is het niet lucratief voor een private partij om een bedrijventerrein te ontwikkelen. Dit heeft te maken met het feit dat gemeenten sinds het einde van het Convenant Bedrijventerreinen 2010-2020 in 2013 geen grote winsten meer proberen te behalen met hun bedrijventerreinen. Dit houdt in dat gemeenten de kavels slechts kostendekkend aanbieden. Desalniettemin bestaan er enkele uitzonderingen in Nederland waar het wel heeft gewerkt. Dat succes is in dat geval gepaard gegaan met enorme vraagoverschotten op top locaties. 
Het mengen van functies op nieuw te ontwikkelen bedrijventerreinen wordt door de meeste experts gezien als een vereiste in de toekomst van bedrijventerreinen. Met de invoering van de Omgevingswet wordt het vrijwel onmogelijk om gebieden voor slechts één functie te gebruiken zoals nu gebruikelijk is op bedrijventerreinen. De huidige druk vanuit de woningbouw versnelt dit proces van functiemenging. Het risico van de hoge woningbouwdruk is het feit dat bedrijven met een laag verdienmodel de stijgende grondprijzen niet meer kunnen veroorloven. Dit type bedrijvigheid zal potentieel moeten uitwijken naar minder centrale locaties. 
Het aanjagen van een clustering op een bedrijventerrein door het terrein een thema toe te kennen kan op twee manieren gebeuren. Ten eerste kan door een branche-gerelateerd thema bedrijvigheid uit dezelfde branche worden aangetrokken. Dan concentreren concurrenten zich en dit geeft innovatie een impuls. Ten tweede kunnen in het kader van de circulaire economie leveranciers zich clusteren. Wanneer producten uit elkaar gehaald moeten worden zodat een ander bedrijf de materialen kan gebruiken, is het voordelig als de bedrijven dichtbij elkaar gevestigd zijn. Zo kan er op het terrein een kringloop van materialen of bijvoorbeeld restwarmte ontstaan. Uit de kwalitatieve dataverzameling van dit onderzoek kan geconcludeerd worden dat het van belang is voor beleidsmakers om allereerst onderzoek te doen naar de wensen van de bedrijven. Het komt volgens de experts vaak voor dat gemeenten een clustering willen faciliteren voor een bepaalde branche, terwijl die bedrijven daar helemaal geen behoefte aan hebben. 
Discussie
Herstructurering gaat veroudering tegen waardoor de esthetiek van het terrein verbetert. De goede uitstraling van een plaats is volgens Alfred Weber een pull factor (Wood& Roberts, 2011). Het afstappen van herstructurering naar andere types ingrepen zou volgens Weber geen goede stap zijn wanneer zijn theorie wordt geïnterpreteerd op de context van bedrijventerreinen. Volgens deze interpretatie zou een facelift een ideale manier zijn om bedrijventerrein weer aantrekkelijk te maken.
Een facelift verhelpt echter enkel de fysieke veroudering en verbetert de economische toekomstbestendigheid van het bedrijventerrein niet. De conclusie van dit onderzoek omtrent de herstructureringsingreep is wel in lijn met de theorie van Bureau Stedelijke Planning (2018a; 2018b) en Beekmans en Ploegmakers (2014). Bureau Stedelijke Planning stelt dat herstructurering met aandacht voor de circulaire economie de beste vorm is van herstructurering doordat ingespeeld wordt op de circulaire toekomst. Beekmans en Ploegmakers (2014) evalueerden de werking van herstructureringsingrepen door onder andere de werkgelegenheidsverandering te vergelijken tussen terreinen die wel of geen herstructurering waren ondergaan. Deze evaluatie leverde geen significant positief verband op. De gematigd positieve uitkomst over herstructurering als ingreep komt overeen met de algemene mening van de geïnterviewde experts. 
Na het stopzetten van het Convenant Bedrijventerreinen 2010-2020 in 2013 zat de planningspraktijk volgens het RIVM (2015) is een cultuurverandering. Deze cultuurverandering uit zich in het feit dat de planning van nieuwe bedrijventerreinen op lokaal niveau wordt uitgevoerd. Echter komt er uit de reeks interviews met experts uit de triple helix naar voren dat deze samenwerking niet zo vlekkeloos verloopt als zou moeten. Zoals te lezen in paragraaf 4.2 is er een prisoner’s dilemma ontstaan tussen de gemeenten en heeft de provincie niet de juiste instrumenten om de gemeenten zich aan de afspraak te laten houden. De concurrentie tussen gemeenten en afwezigheid van samenwerking tussen provincies kwam naar voren in de resultaten van dit onderzoek. Opvallend was dat hier tot op heden niet veel wetenschappelijk onderzoek naar is gedaan. 
Dit onderzoek concludeert dat privatisering maar op enkele plaatsen binnen de Nederlandse context haalbaar is, simpelweg omdat er op de meeste plaatsen te weinig vraag naar is. Dit is in strijd met de conclusies van de Taskforce (Her)ontwikkeling Bedrijventerreinen (Platform 31, 2015). De THB oppert dat privatisering een van de beste oplossingen zou zijn voor de mismatch (Platform 31, 2015). Volgens de THB zou privatisering namelijk leiden tot een positieve impuls van de fysieke kwaliteit en de mate van kennisoverdracht vanwege het directe belang bij het behoud van de vastgoedwaarde van hun investering. Dit onderzoek concludeert dat de beoogde kennisoverdracht tegenvalt. Ondernemers gevestigd op bedrijventerreinen zijn meer op zichzelf gericht dan bijvoorbeeld ondernemers in de stad. Het ontwikkelen van een nieuw privaat bedrijventerrein is financieel risicovol voor de gemeente volgens de conclusies in paragraaf 4.2. Hiernaast verliest de gemeente zijn machtspositie, dit komt overeen met de theorie van Pasmans (2015). 
De literatuur omtrent het mengen van functies op bedrijventerreinen geeft een positief beeld van de werking van functiemenging op het verkleinen van de mismatch tussen vraag en aanbod. De voordelen van het potentiële mengen van functies worden bijvoorbeeld aangetoond door Gehl (2011) en het RIVM (2015). Bij de resultaten van de reeks interviews kwam er ook een belangrijk risico van het mengen van functies naar voren. Wanneer een bedrijventerrein een populaire plaats wordt om te wonen kan de stijgende grondprijs resulteren in het wegdrukken van marginale bedrijvigheid. Dit fenomeen kan voorkomen in een grotere stad zoals Amsterdam. Deze marginale bedrijvigheid heeft wellicht geen groot verdienmodel, maar is wel het type bedrijvigheid dat een stad leefbaar maakt volgens de experts. Het intreden van de Omgevingswet in 2021 maakt het mengen van functies bijna onvermijdelijk volgens de experts. 
De conclusies over het thematiseren van bedrijventerreinen als ingreep om het aanbod beter aan te laten sluiten op de vraag kan worden opgedeeld in twee types: (1) Clusteren van bedrijvigheid uit dezelfde branche (dit kunnen concurrenten of leveranciers zijn) en (2) Clusteren van bedrijven die dezelfde materialen nodig hebben of gebruiken. Zoals in het theoretisch kader beschreven staat zijn veel wetenschappelijke publicaties optimistisch over de ondersteunende rol die laatstgenoemde vorm van clusteren kan hebben op de ontwikkeling van de circulaire economie (Visser, 2009; van Dinteren, 2015; Pasmans, 2015; Wood & Roberts, 2015). De geïnterviewde experts waren echter sceptischer. De uitkomsten van dit onderzoek beamen dat het clusteren van bedrijvigheid op bedrijventerreinen theoretische gezien economisch voordelig kan zijn. In de praktijk komt het in Nederland niet vaak voor.
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Hoe kan de mismatch verkleind worden door middel van herprogrammering in het geval van IBF?
Deze derde deelvraag werd beantwoord in hoofdstuk 5 door middel van een contextuele analyse en enquête. In 2004 werd IBF geherprogrammeerd tot regulier bedrijventerrein. Doordat het originele concept niet uitgegeven kon worden en doordat de gemeente Heerenveen in 2004 door haar voorraad bedrijventerrein heen was, werd er voor de herprogrammering gekozen. 
De experts beargumenteerden in de interviews de redenen voor de ontwikkeling van het originele concept. Hiernaast kwamen de redenen voor het falen van het concept naar voren. Ten eerste werd er verondersteld dat de uitgifte van de afgelopen 30 jaar een betrouwbare voorspeller zou zijn voor de uitgifte van de toekomst. Ten tweede werd er verondersteld dat er vraag was naar kavels van minstens 10ha in Friesland in de jaren ’90 van de vorige eeuw. Ten derde werd er verondersteld dat de vraag naar deze kavels gedurende een langere periode aan zou houden.
Bij het ontwikkelen van een nieuw bedrijventerrein wordt er altijd marktonderzoek gedaan naar de vraag. Marktonderzoek moet gedaan worden op basis van veronderstellingen. Dit marktonderzoek wordt uitgevoerd op basis van verschillende economische scenario’s, bijvoorbeeld een scenario met economische voorspoed of tegenspoed. Bij deze scenario’s passen verschillende adviezen en het is aan de gemeente om in te schatten welk advies het waarschijnlijkst zal zijn en welk advies wordt nageleefd, afhankelijk van de ambitie van de gemeente. 
Naast de onjuist gebleken veronderstellingen van de lokale overheden, werden de experts ook gevraagd naar hun mening over herprogrammering in het algemeen. Hier kwam uit voort dat geen van de experts een herprogrammeringsslag zou rekenen tot een herstructurerings- of herprofileringsmaatregel. Deze onderverdeling wordt gebaseerd op het feit dat volgens de experts een herstructurering veroudering tegengaat en dus alleen toepasbaar is op een bedrijventerrein dat reeds is uitgegeven. 
Uit de enquête werd geconcludeerd dat de tertiaire locatiefactoren nog niet zwaarder wegen dan de primaire locatiefactoren voor de bedrijven die op dit moment gevestigd zijn op IBF. De gevestigde ondernemers op IBF vinden factoren zoals afstand woon-werkverkeer, de prijs en grootte van de kavel en de ontsluiting op infrastructuur belangrijker dan tertiaire locatiefactoren. Dit maakt het herprogrammeren naar een regulier bedrijventerrein in 2004 de beste vorm van herprogrammering voor IBF, in tegenstelling tot een eventuele herprogrammering tot privaat ontwikkeld terrein, terrein met gemengde functies of gethematiseerd terrein. 
Discussie
Er wordt geconcludeerd dat het marktonderzoek voor een nieuw te ontwikkelen bedrijventerrein onderhevig is aan een aantal veronderstellingen. In het bijzondere geval van IBF was een ambitieus plan in combinatie met een veranderende politieke en socio-economische situatie de boosdoener. Het baseren van nieuw te ontwikkelen bedrijventerreinen op basis van de uitgifte van voorgaande jaren werd al door Van Dinteren (2015) verworpen. Ook dit onderzoek verwerpt het opstellen van vraagprognoses op deze manier op basis van de kwalitatieve dataverzameling. 
Een uitkomst van de kwalitatieve dataverzameling die tegenstrijdig was met het theoretisch kader is de uitkomst dat herprogrammering volgens de experts niet onder herstructurering valt. Volgens de experts is herstructurering namelijk alleen toe te passen op bedrijventerreinen die reeds uitgegeven zijn en daardoor op de één of ander manier verouderd zijn. Herprogrammeringsmaatregelen worden toegepast op bedrijventerreinen die aangelegd, maar nog uitgegeven zijn. Hiermee onderscheidt herprogrammering zich van herstructurering. 
Een andere uitkomst van de kwalitatieve dataverzameling uit dit onderzoek die tegenstrijdig is met het theoretisch kader gaat over de categorisatie van locatiefactoren. Op IBF worden de primaire locatiefactoren zwaarder gewogen dan de secundaire en tertiaire locatiefactoren. Deze uitkomst is namelijk in strijd met de theorieën van Meester (1999) en Pellenbarg (2002-2006). Zij verwachtten dat de tertiaire locatiefactoren steeds zwaarder zouden wegen. 
In recentere literatuur wordt het belang van de regionale verbintenis met leveranciers en klanten als belangrijke reden geopperd om in de regio te blijven (Louw et al., 2009). Deze theorie wordt wel ondersteund door de uitkomsten van de enquête aangezien alle respondenten die voorheen gevestigd waren op een andere bedrijventerrein uit regio Heerenveen kwamen. 
Op basis van de uitkomsten van de enquête konden de andere vormen van herprogrammering zoals omschreven door Pen (2002) verworpen worden in het geval van IBF. De herprogrammering tot regulier bedrijventerrein blijkt de juiste te zijn geweest voor IBF. Voor ieder bedrijventerrein zijn de specifieke omstandigheden verschillend, hierdoor valt de uitkomst voor het geval van IBF niet te generaliseren. 
De ingreep van herprogrammering tot regulier bedrijventerrein past ook binnen de Ladder voor Duurzame Verstedelijking aangezien eerst de bestaande gebieden volledig worden benut voordat er een nieuw bedrijventerrein wordt gepland (InfoMil, 2017). 
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Hoe kan de mismatch tussen vraag en aanbod op de markt voor bedrijventerreinen in Nederland verkleind worden? 
De mismatch zoals in het conceptueel model in Figuur 3 in paragraaf 2.5 gevisualiseerd als ‘aanbodoverschot’ en ‘vraagoverschot’ is te verkleinen door ingrepen te doen aan de aanbodszijde. Binnen dit onderzoek zijn de belangrijkste ingrepen voor de Nederlandse context onderzocht. De keuze tussen welke ingreep ingezet moet worden, is een keuze die weloverwogen gemaakt dient te worden. Marktonderzoek dient uit te wijzen waar er vraag is naar welke type bedrijfsruimte en kavels. Het marktonderzoek dient gedaan te worden op basis van de juiste veronderstellingen. Aangezien markten, politieke situaties en socio-economische situaties dynamisch zijn en snel kunnen veranderen, blijft het lastig de juiste veronderstellingen te formuleren. Zonder de juiste veronderstellingen is het lastig de juiste ingreep te selecteren voor een bepaald bedrijventerrein. Zonder begrip van de vraagzijde, kun je geen goede ingrepen doen aan de aanbodzijde. 
De beste ingrepen op de mismatch tussen vraag en aanbod op de markt voor bedrijventerreinen in Nederland te verkleinen op basis van dit onderzoek zijn functiemenging en het aanpassen van het bestuurlijk niveau. 
Wanneer de Omgevingswet in 2021 ingevoerd zal worden, wordt het voor beleidsmakers gemakkelijker om functies te mengen waar dit nu nog niet mogelijk is. Door te compenseren kunnen bepaalde normen worden overschreden. Het mengen van functies zal bedrijventerreinen in de toekomst veelzijdige plaatsen maken.
Vanwege het prisoner’s dilemma dat voortkomt uit de regionale afspraken tussen gemeenten, is het raadzaam om het bestuurlijk niveau aan te passen waarop bedrijventerreinen worden gepland. Idealiter zou een onafhankelijk bestuursorgaan de hoeveelheden nieuw te ontwikkelen bedrijventerrein verdelen. Hierdoor zouden belangenverstrengelingen van gemeenten en provincies minder ene rol spelen in de planning van bedrijventerreinen. 
[bookmark: _Toc16846476]6.2.1 Discussie 
Door de antwoorden op de drie deelvragen en hoofdvraag te testen op het conceptueel model, kan dit model geëvalueerd worden. Naar aanleiding van de uitkomsten van dit onderzoek moet het conceptueel model vernieuwd worden. 
Het conceptueel model zoals te zien in Figuur 3 is paragraaf 2.5 is gebaseerd op de theorieën van Pellenbarg (2002), Ploegmakers (2015) en het THB (Platform 31, 2015). Pellenbarg (2002) onderscheidt de drie categorieën van locatiefactoren. Ploegmakers (2015) onderscheidt verschillende typen ingrepen die de aanbodzijde van de markt voor bedrijventerreinen kan beïnvloeden bij nieuw te ontwikkelen terreinen. THB (Platform 31, 2015) onderscheidt vier gradaties van herstructurering. Onder de derde gradatie, herprofilering, viel herprogrammering volgens het conceptuele model zoals gevisualiseerd in Figuur 3 in paragraaf 2.5. Op basis van de uitkomsten en conclusie van deelvraag 3, moet geconcludeerd worden dat herprogrammering geen onderdeel is van herprofilering of herstructurering zoals onderscheden door THB (Platform 31, 2015). Hierdoor staat het begrip ‘herprogrammering’ in de vernieuwde versie van het conceptueel los van ‘herstructurering’. De ingreep staat in het midden tussen de ingrepen op bestaande en nieuwe terreinen. Herprogrammering is als enige ingreep toe te passen op ontwikkelde bedrijventerreinen die nog niet zijn uitgegeven, vandaar de stippellijnverbinding met beide typen terrein. 
In Figuur 11 ziet u de aangepaste versie van het conceptueel model. 
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Figuur 11: Vernieuwde visualisatie van het conceptueel model
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Om de mismatch tussen vraag en aanbod op de markt voor bedrijventerreinen beter te kunnen begrijpen zou dit onderzoek op grotere schaal uitgevoerd moeten worden. Door andere cases te selecteren kan de vraagzijde van de mismatch nog beter begrepen worden. Hiernaast kan ervoor worden gekozen om meer typen ingrepen aan de analyse toe te voegen. Hierdoor ontstaat er een completer beeld van het brede scala aan opties en de invloeden die deze ingrepen kunnen hebben op bedrijventerreinen in Nederland. In het bijzonder is het interessant om te onderzoeken of het mogelijk is om het bestuurlijk niveau waarop bedrijventerreinen worden gepland aan te passen. De uitkomsten van dit onderzoek concluderen dat er een prisoner’s dilemma ontstaan is tussen de gemeentes. Dit dilemma, in relatie tot bedrijventerreinen, is een interessant onderwerp voor verder onderzoek. 
In nieuw onderzoek zou één van de andere ingrepen gekozen kunnen worden om cases te selecteren. Op de bedrijventerreinen die de cases vormen kan de enquête uit dit onderzoek ook uitgezet worden. Door meerdere cases te selecteren kunnen de uitkomsten met elkaar vergeleken worden. 
De ingreep van herprogrammeren kan verder onderzocht worden door meerdere cases te selecteren die herprogrammering zijn ondergaan. Door de enquête uit dit onderzoek af te nemen op bedrijventerreinen die ook een herprogrammering zijn ondergaan, kunnen de cases vergeleken worden. Zo wordt een breder begrip van ‘herprogrammering’ gevormd als ingreep op de markt voor bedrijventerreinen. Wellicht kan de uitkomst van de enquête dan ook beter gegeneraliseerd worden. 
[bookmark: _Toc16846479]6.3.2 Aanbevelingen beleid
Uit de uitkomsten en conclusies van dit onderzoek kunnen beleidmakers bij Nederlandse provincies en gemeentes enkele aanbevelingen opmaken. Het is een zinnige stap om van het herstructureren van bedrijventerreinen over te stappen op het toekomstbestendig maken van bedrijventerreinen. Een toekomstbestendig bedrijventerrein zal investeringen van de gevestigde bedrijven uitlokken. Voor veel bedrijven blijft het bedrijventerrein een nutsvoorziening en is het geen intrinsiek doel om de kwaliteit van het terrein te waarborgen. Door bijvoorbeeld de juiste (ICT-)infrastructuur te faciliteren, blijven de huidige bedrijven tevreden en vertrekken ze niet van het terrein. 
Dit onderzoek heeft uitgewezen dat het plannen van nieuwe bedrijventerreinen het beste kan gebeuren op het ruimtelijke niveau van de belangrijkste economische activiteit. In Nederland zijn de COROP regio’s de regio’s die het dichtstbij de indeling naar marktgebied komen. Het valt beleidsmakers aan te raden een onafhankelijk instituut in leven te roepen. Dit instituut kan de regionale afspraken die gemaakt worden tussen gemeentes en provincie monitoren. Op deze manier kan dit instituut de regisserende rol die de provincie op dit moment bekleedt overnemen. 
Met intreding van de Omgevingswet op korte termijn zal het mengen van functies volgens de experts meer voor gaan komen. Bij het plannen van nieuwe bedrijventerrein moet daar nu al rekening mee gehouden worden. Door bijvoorbeeld de hoge druk uit de woningbouw te combineren met bedrijvigheid met een laag overlastniveau, wordt er volgens de Ladder voor Duurzame Verstedelijking gehandeld. Hiernaast wordt er ook ingespeeld op de toenemende druk vanuit de woningbouw. 
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Voor de uitvoering van dit onderzoek zijn twee methodes uitgezocht. Ten eerste werd er om de aanbodzijde van de markt te onderzoeken kwalitatief onderzoek gedaan door middel van semigestructureerde interviews. Ten tweede werd er om de vraagzijde van de markt te onderzoeken kwantitatief onderzoek gedaan door middel van een enquête. De mixed method aanpak die dit onderzoek rijk is, is één van de methodologisch sterke punten van dit onderzoek. 
Een volgend sterk punt van dit onderzoek is het feit dat de geïnterviewde experts zijn geselecteerd op basis van de triple helix. De drie verschillende invalshoeken die konden worden vergeleken in dit onderzoek, was een voordeel van de triple helix. Echter had de triple helix aanpak ook een nadeel. Doordat er slechts acht interviews met experts zijn afgenomen, moest bijvoorbeeld de mening van het bedrijfsleven gebaseerd worden op twee respondenten. De onderzoeker heeft er voor gekozen te stoppen met nieuwe respondenten benaderen per hoek van de triple helix zodra er data saturatie werd behaald. 
Een gebrek van de triple helix aanpak in dit onderzoek is het feit dat er bij bijvoorbeeld de bestuur hoek alleen experts zijn geïnterviewd werkzaam bij lokale bestuurlijke overheidsorganen of bij een kennisinstituut. De afwezigheid van een interview met een expert die werkzaam is bij een nationaal bestuurlijk overheidsorgaan maakt het lastig de uitspraken van de experts uit de bestuur hoek te generaliseren tot alle bestuurders. 
Het feit dat twee van de acht experts werkzaam zijn bij respectievelijk gemeente Heerenveen en provincie Friesland in de periode van de ontwikkeling van het originele concept van IBF kan leiden tot enige vertekening. Deze twee experts werd in essentie gevraagd naar hun mening over een project waar ze 25 jaar geleden aan mee hebben gewerkt. Hierdoor kon er een belangenverstrengeling optreden. Deze vertekening leek uiteindelijk mee te vallen, omdat beide experts kritisch waren over het originele concept van IBF. 
Het verwerken van de interviews door de opnames vrijwel direct na het interview te transcriberen heeft ervoor gezorgd dat zo min mogelijk data verloren is gegaan. De interviews zijn woordelijk getranscribeerd waardoor misinterpretaties vrijwel kunnen worden uitgesloten. 
De enquête die uit is gezet voor dit onderzoek is ingevuld door 25 respondenten. Met een totaalpopulatie van 76 betekent dat een derde van de populatie de enquête heeft ingevuld. Hoewel dit een groot aandeel van de populatie is, is 25 een laag getal. Hierdoor was het niet mogelijk om statistische toetsen uit de voeren. Doormiddel van beschrijvende statistiek en het vergelijken van waarderingen van categorieën van locatiefactoren, konden er toch resultaten gegenereerd worden die antwoord gaven op de deelvragen. 
Omdat de enquête slechts verspreid is onder de bedrijven die gevestigd zijn op één bedrijventerrein, is het moeilijk om de uitkomsten van de enquête te generaliseren. De specifieke context van IBF is op geen andere plaats ter wereld te vinden, de uitkomsten gelden dus alleen voor IBF. Er had gekozen kunnen worden voor een onderzoek met meerdere cases. Dan waren de uitkomsten beter te generaliseren. Het generaliseren van de uitkomsten van de analyse van de vraagzijde van dit onderzoek behoorde echter niet tot de doelen van dit onderzoek. 
Over het algemeen is het proces rondom dit onderzoek soepel verlopen. De totstandkoming van het onderwerp en de probleemstelling werd afgerond in de zomer van 2018. Het schrijven van het theoretisch kader en de methodologie heeft langer geduurd dat de onderzoeker in eerste instantie voor ogen had. Dit lag aan tijdgebrek dat de onderzoeker opliep door andere verplichtingen tot februari 2019. De data verzameling verliep voorspoedig in het voorjaar van 2019. Het afnemen van de interviews en enquête verliep vlot, de data analyses die hierop volgde verliepen ook relatief snel. De afronding van dit onderzoek gebeurde in de zomer van 2019. Al met al heeft de onderzoeker een jaar aan dit onderzoek gewerkt, met intensieve periodes en minder intensieve periodes. Achteraf gezien was het waarschijnlijk bevorderlijker voor het onderzoek om het in 9 maanden af te ronden, zoals voorgeschreven wordt. 
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Informed Consent Formulier:
Interview voor Masterscriptie: Herstructurering op bedrijventerreinen.

De onderzoeker en de begeleider zijn de enige personen die het transcript van het interview inzien. 
Ik geef toestemming om mijn gegevens te gebruiken voor het onderzoek, zoals de onderzoeker mij heeft uitgelegd. 
· Ik geef toestemming om dit interview op te nemen
· Ik wil graag na afronding van het interview de transcriptie toegestuurd krijgen ter controle
· Ik wil graag het eindrapport van dit onderzoek ontvangen alvorens het wordt ingeleverd om een laatste controle van juistheid uit te voeren 

Naam deelnemer:…………………………….
Handtekening:					__ /__ /2019 

…………………………….
__________________________________________________________________________________
Ik verklaar hierbij dat ik de deelnemer volledig heb geïnformeerd over het genoemde onderzoek. 
Als er tijdens het onderzoek informatie bekend wordt die de toestemming van de deelnemer zou kunnen beïnvloeden, dan breng ik hem/haar daarvan tijdig op de hoogte. 
Naam onderzoeker: Anneloes Bouma 	a.e.bouma.1@student.rug.nl
Handtekening:					__ /__ /2019 

…………………………….

Naam begeleider: Taede Tillema		t.tillema@rug.nl 
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Interview guide
Introductie
Wie:
Waar en wanneer:
Functie: 

· Voorstellen
· Onderzoek introduceren
· Doel onderzoek: (Herstructurerings-)maatregelen bedrijventerreinen analyseren. Waarom bestaat er een mismatch op de markt en hoe kan die het beste worden opgelost? 
· Doel interview: experts interviewen voor een beter begrip van de mismatch en ingrepen die wel of niet effectief zijn. 
· Ethische vraagstukken nagaan, informed consent formulier.  
· Kunt u kort iets over uzelf vertellen met betrekking tot uw onderzoek en werk over bedrijventerreinen?
Mismatch op de markt voor bedrijventerreinen
· Krijgt u wel eens iets mee van het debat rondom de mismatch op de markt voor bedrijventerreinen in Nederland?
· Hebt u een verklaring voor het feit dat er een mismatch bestaat?
· Wat is uw mening over de potentiële reden van de mismatch?
· Hebt u een verklaring voor het feit dat er nog steeds bedrijventerreinen bij komen? Ondanks Ladder voor Duurzame Verstedelijking?
Aanbodzijde van de markt voor bedrijventerreinen
· Wat verstaat u onder herstructurering van bedrijventerreinen?
· Welke herstructureringsmaatregelen zijn volgens u het effectiefst?
· Waarom? 
· Kunt u een voorbeeld noemen van een herstructurering die positieve invloed heeft uitgeoefend op het bedrijventerrein?
· Kunt u een voorbeeld noemen van een herstructurering die negatieve of geen invloed heeft uitgeoefend op het bedrijventerrein? 
· Is het gemeentelijke niveau het juiste niveau om bedrijventerreinen op te plannen?
· Is COROP niveau wellicht een betere optie?
· Is provinciaal niveau wellicht een betere optie?
· Is nationaal niveau wellicht een betere optie? 
· Waarom worden er niet meer bedrijventerreinen privaat ontwikkeld?
· Waarom zijn er niet meer bedrijventerreinen met een vereniging van eigenaren? 
· Kent u een voorbeeld van een privaat bedrijventerrein? Is dit een succesvol terrein dankzij de privatisering of ondanks de privatisering? 
· Ziet u menging van functie als een duurzame oplossing?
· Is functiemenging de beste manier om nieuwe bedrijventerreinen te ontwikkelen die passen binnen de Ladder voor duurzame verstedelijking? 
· Zijn er ook nadelen van het mengen van functies? 
· Thematisering op bedrijventerreinen, gebeurt maar bij een fractie van de bedrijventerreinen in Nederland. Hoe komt dat? 
· Kunt u voordelen en nadelen van een gethematiseerd bedrijventerrein noemen?
· Kunt u voordelen en nadelen van een geclusterd bedrijventerrein noemen? 
· Hebt u enig idee hoe de Omgevingswet het beleid rondom de planning van bedrijventerreinen zal veranderen? 
Vraagzijde van de markt voor bedrijventerreinen
Casestudie: IBF
· Wat is uw mening over het risico dat de gemeente Heerenveen nam?
· Wat weet u van kavelverkleining/ flexibiliteit? 
· Waarom werd er niet eerder ingegrepen?
· Lag het aan een te optimistisch marktonderzoek?
· Lag het aan het selecteren van een te niche markt?
· Lag het aan een veranderende markt?
· Kent u meer cases van herprogrammering op deze wijze? 
· Wat vindt u van het marktonderzoek dat is uitgevoerd? 
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	Respondent
	Naam
	Organisatie
	Datum en plaats

	R1
	Dr. Erik Louw
	TU Delft
	9 mei, Delft

	R2
	Dr. Cees-Jan Pen
	Fontys Hogeschool
	14 mei, Groningen

	R3
	Joost Hagens
	Bureau Buiten
	10 mei, Utrecht

	R4
	Dr. Jasper Beekmans
	Stec Groep
	1 mei, Utrecht

	R5
	Jan Schuur
	Planbureau voor de Leefomgeving
	30 april, Den Haag

	R6
	Anne van Dijk
	Provincie Fryslân
	8 mei, Leeuwarden

	R7
	Hessel Engbrenghof
	Provincie Fryslân 
	8 mei, Leeuwarden 

	R8
	Janny van Dijk
	Gemeente Heerenveen
	7 mei, Heerenveen


Tabel 3: Respondenten Interviews
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Vestigingsfactoren IBF



Beste ondernemer, 


Mijn naam is Anneloes Bouma en ik ben op dit moment bezig met mijn Masterscriptie voor de opleiding Economische Geografie aan de Rijksuniversiteit Groningen. Het onderzoek gaat over de mismatch tussen vraag en aanbod op de markt voor ruimte op bedrijventerreinen. IBF is een bijzonder bedrijventerrein vanwege haar geschiedenis, ik wil dus graag meer te weten komen over de vestigingsfactoren van de huidige ondernemers op IBF. 


Het invullen van deze enquête duurt een paar minuten, uw gegevens worden met uiterste zorg behandeld en niet gedeeld met derden. Alvast hartelijk dank voor uw tijd! 


U kunt voor vragen een mailtje sturen naar a.e.bouma.1@student.rug.nl of bellen naar 0613448173



Wat is de naam van het bedrijf waar u werkt?
________________________________________________________________



Wat is uw functie binnen het bedrijf? 
________________________________________________________________



Hoeveel werknemers heeft uw vestiging op IBF? 
1-9 werknemers 
10-30 werknemers 
31-50 werknemers 
51-100 werknemers 
100 werknemers of meer 



Binnen welke sector valt uw bedrijf? 
Industrie 
Distributie 
Bouwnijverheid 
Detailhandel 
Dienstverlening 
Overig... 



Sinds wanneer bent u gevestigd op IBF? (Jaartal)
________________________________________________________________



Voor ik op IBF gevestigd was, was mijn onderneming: 
gevestigd op een andere bedrijventerrein, namelijk: ________________________________________________
Ik ben mijn onderneming begonnen op IBF 



Mijn bedrijf is gevestigd op IBF vanwege... 
	
	Sterk mee oneens
	Oneens
	Neutraal
	Eens
	Sterk mee eens
	N.v.t.

	Ontsluiting op infrastructuur 
	
	
	
	
	
	

	Aanzien van IBF 
	
	
	
	
	
	

	Internationale karakter IBF 
	
	
	
	
	
	

	Grootte van de beschikbare kavels 
	
	
	
	
	
	

	Nabijheid afzetmarkt/ klanten 
	
	
	
	
	
	

	Nabijheid leveranciers/ dienstverleners 
	
	
	
	
	
	

	Nabijheid woonplaats 
	
	
	
	
	
	

	Nabijheid concurrenten 
	
	
	
	
	
	

	Prijs van de kavel 
	
	
	
	
	
	

	Ontbreken van andere vestigingsopties 
	
	
	
	
	
	






Zijn er nog andere redenen voor het vestigen op IBF die vermeld staan bij bovenstaande vraag? 
	
	Sterk mee oneens
	Oneens
	Neutraal
	Eens
	Sterk mee eens

	Ja, namelijk: 
	
	
	
	
	

	Ja, namelijk: 
	
	
	
	
	

	Ja, namelijk: 
	
	
	
	
	






Hebt u het pand waarin u gevestigd bent zelf laten bouwen?
Ja 
Nee, we hebben het gekocht en verbouwd 
Nee, we hebben het gekocht en als zodanig in gebruik genomen 
Het pand is geen eigendom van ons bedrijf 



Overweegt u uit te breiden op IBF? 
Ja, binnen 2 jaar 
Ja, binnen 10 jaar 
Nee, ik overweeg niet uit te breiden op IBF 



Overweegt u te vertrekken van IBF? 
Ja, binnen 2 jaar 
Ja, binnen 10 jaar 
Nee, ik overweeg niet te vertrekken van IBF 



Opmerkingen/Toevoegingen? 
________________________________________________________________
________________________________________________________________
________________________________________________________________
________________________________________________________________
________________________________________________________________
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Gemeenten als bemiddelaar Figuur 3. Keuzeproces nsarperceelop bedrijventerrein
Veel gemeenten zien het als hun tazk bedrijven aan huisvesting te helpen,
enzij hebben daarvoor vazk een bedrijfscontactfunctionarisin ienst. Deze
geeftbedrijven advies eninformatie over de plaatselijke voorzieningen,
mogelijkheden, enzovoort.

Vaakgaan gemeenten nog een stapverder. Zij omarmen het beleid van
zorgvoor het bedrijfsleven ensstellen zich opals een soort nutsbedrijf dat Bedijfwil
alles doetom ervoor te zorgen dat bedrijven passende huisvesting krijgen. huisvesting
Ze scheppen zonder winstoogmerk de productievoorwaarden voor ‘hun’
bedrijven. Gemeenten beschouwen het als een bestuursblamage als een
bedrijf geen grond van de gemeente kan kopen tegen een redelijke prijs
Sommige gemeenten gaan nogverder dan deze nutsbedrijffunctie en treden
opalshulpverleners, een soort maatschappelijk werkers voor bedrijven. De
gemeente bemiddelt bijvoorbeeld tussen bedrijven die van huisvesting wil-
len ruilen en zorgt ervoor dat een ketenvan verhuizingentotstand komt. De
bedrijfscontactfunctionaris houdt zich hierbij op de hoogtevan het wel en
weevan bedrijvenin de gemeente en onderhoudt contacten met makelaarsin
bedrijfsonroerend goed (80).

Sommige bedrijven maken hier graag gebruik van. Ze verwachten deze

dienstverleningvan hun gemeente en klagen als ze die tekort vinden schie-
ten; bijvoorbeeld als ze niet meteen een perceel kunnen kopen dat aan hun
eisenvoldoet.

Samenwerkingsverbanden tussen gemeenten als bemiddelaars
Inveel regio'svan Nederland i er een samenwerkingsverband tus-
sengemeenten: gemeenten maken onderling afspraken over zakenals
uitgifteprijzen en over hetsamen optreden om bedrijven van buiten de
regioaantetrekken. Edewerkt bijvoorbeeld samen met Veenendaal in de
Interprovinciale Structuurvisie Ede-Veenendaal (1ev) en met Wageningen,
Rhenen en Veendaal (WeRv).

Soms probeert de provincie de gemeenten n dezelfde regio te overtuigen Bedrijfkiest
van hetbelang van samenwerking. De provincie Noord-Brabant heeft het voorgrondop
Waalbos-verband opgericht waar onder andere Den Bosch, Waalwijk en Oss fereine
aanmeedoen. De provincie kan als machtsmiddel om gemeenten te laten
samenwerken, haar bevoegdheid inzetten om bestemmingsplannen voor
bedrijventerreinen niet goed te keuren.

Dezeintergemeentelijke samenwerkingleidt somstot discussie over het
optredenvan de overheidsactoren. De gemeente voert met het bouwrijp
maken en uitgeven van grond namelijk economische activiteiten uit, enis
daarmee een marktpartij. Als de gemeenten n een regio ditin onderlinge
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