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Samenvatting

In het kader van de Kortlopende STIP-onderzoeken wordt door het NICIS-Institute aandacht
geschonken aan het thema ‘ondernemerschap en de wiik'. Eén van de centrale thema'’s
hierbinnen is de problematiek van huisvesting van kleinschalige bedrijvigheid in wijken: de
afstemming tussen vraag en aanbod, de onbekendheid van het aanbod bij ondernemers,
de onbekendheid van de doelgroep bij makelaars, knelpunten en eventuele
(on)mogeliikheden deze aan te pakken. In dit rapport worden deze onderwerpen onder-
zocht en beschreven. Deze samenvatting is als volgt opgebouwd:

A Achtergrond en vraagstelling

B Literatuur onderzoek

C Empirisch onderzoek: de ondernemer aan het woord
D Onderzoeksvragen en conclusies

E Beleidsaanbevelingen

A Achtergrond en vraagstelling

*» Binnen de Nederlandse steden bestaat grote belangstelling voor het ondernemerschap
in wilk en stad, en de ontwikkeling en bevordering daarvan. Recentelik is er bij steden
grote belangstelling ontstaan voor de schaal en het karakter van de huidige economi-
sche activiteiten in wijken, de zogenaamde wijkeconomie.

*» |n dit onderzoek wordt de relatie tussen wikeconomie en vastgoed en ruimtelike orde-
ning weergegeven. Specifiek worden vragen op het gebied van huisvesting van
kleinschalige bedrijvigheid beantwoord.

» Het onderzoek bestaat uit een empirisch onderzoek uitgevoerd in Alkkmaar, Amersfoort,
Amsterdam, Breda, Den Haag, Eindhoven, Emmen, Enschede, Haarlem, Haarlemmer-
meer, Helmond, Tilburg, Zaanstad en Zwolle. Dit empirisch onderzoek is aangevuld met
een literatuurstudie over functiemening en wikeconomie.

B Literatuur onderzoek

Wijkeconomie

» Bij wikeconomie gaat het om bedrijvigheid en werkgelegenheid in woonwijken.

»  Wikeconomie kan op 2 manieren gemeten worden: (1) aan de hand van werkgelegen-
heid, d.w.z. banen in de wik en (2) aan de hand van de beroepsbevolking, d.w.z.
mensen van de wiik. In dit onderzoek gaat het om alle economische activiteiten geves-
figd in een wik met minder dan 20 fulltime werknemers gericht op bevordering van de
(arbeids-) participatie c.q. werkgelegenheid voor de bewoners van een wijk. Uitgesloten
zijn bedrijventerreinen die groter zijn dan 3 ha, stadsdeelwinkelcentra of winkels beho-
rend tot het kernwinkelapparaat en grootschalige kantorenconcentraties (> 10.000 m?
bvo).

» Het denken over steden is aan verandering onderhevig. In plaats van verzamelplaatsen
van problemen en sociale achterstand worden ze vanaf de jaren '80 gezien als bronnen
voor economische groei. In de jaren '90 worden de wijken geherwaardeerd. Het ontwik-
kelen van ‘broedplaatsen’ (betaalbare ruimtes waar kunstenaars en ondernemers
innovatieve ideeén kunnen ontwikkelen en uitwerken) in de wiken worden gestimuleerd.

= Erzijn verschillende strategieén mogelijk om de economie in wijken te stimuleren. Er kan
onderscheid worden gemaakt in een gebiedsgerichte en een persoonsgerichte aanpak,
en in fysieke en niet-fysiecke maatregelen.

= QOokin beleid (o.a. Stadsvernieuwing, Grotestedenbeleid en Krachtwijken) komt er steeds
meer aandacht voor wikeconomie. Wikeconomie heeft voordelen voor sociale veilig-
heid, leefbaarheid en ontmoetingsplaatsen. Bedrijven hebben een positieve invioed op
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de fysieke omgeving (ze investeren in hun pand), leveren voorzieningen en ondersteunen
het verenigingsleven.

De vraag naar en het aanbod van kleinschalige bedrijffshuisvesting in het algemeen en
met het oog op de wikeconomie in het bijzonder is relatief weinig onderzocht. Uit het
beperkt beschikbare onderzoeksmateriaal kan worden geconcludeerd dat met betrek-
king tot het aanbod van kleinschalige bedrijvigheid met name de ligging, de grootte van
het pand, parkeermogelikheden en de mogelikheid om een eigen identiteit uit te stralen
onvoldoende zijn. Er bestaat hierdoor in veel van de gemeenten een bliivende vraag ge-
richt op nieuwere, kleinere zelfstandige panden waarop gemeenten te weinig inspelen.

Functiemenging

C

Bij functiemenging gaat het om het mengen van ruimtelijke functies. Veel wet- en regel-
geving beinvloedt functiemenging. Voorbeelden zijn de Wet Milieubeheer, de Wet
Geluidshinder (Wgh), het Besluit externe veiligheid inrichtingen (BEVI), het Besluit risico’s
zware ongevallen (BRZO), het Vuurwerkbesluit (Vwb) en de Wet geurhinder en veehoude-
rij (Wgv).

Bij (nieuwe) ruimtelijke ontwikkelingen is het van belang dat er voldoende afstand wordt
behouden tussen woningen en hinder- en gevaarveroorzakende activiteiten. Dit staat be-
kend als milieuzonering.

Ook de verkeersaantrekkende werking van een bedrijf kan een criterium zijn voor de toe-
laatbaarheid van milieubelastende activiteiten.

Aangezien milieuzonering betrekkelijk vrijblivend is, wordt vaak de VNG-brochure Bedrij-
ven en Milieuzonering (het zgn. '‘Groene Boekje') gebruikt. Kern hiervan is een lijst met
richtafstanden voor milieubelastende activiteiten ten opzichte van een woonwijk.
Wetgeving t.a.v. woningonttrekking, bouwregelgeving en fiscale wetgeving zijn over het
algemeen niet bevorderlijk voor functiemenging.

Naast de strikte wet- en regelgeving vormt de Nederlandse planningstraditie een belang-
rike belemmering voor functiemenging. Functiescheiding is een onderdeel van die
planningcultuur, een fraditie waarvan maar moeilijk afscheid wordt genomen.

Daarnaast zijn er - zowel op de woonmarkt als op de markt voor bedrijfsonroerend
goed - significante delen van de markt waarbij de voorkeuren van gebruikers zijn gericht
op ontmenging: een levendige straat is leuk, maar wel graag tenminste een straat ver-
derop.

Andere belemmeringen voor functiemenging in wiken zijn de ‘aarzelende’ positie van
belangrijke verhuurders zoals corporaties om in bedrijfsruimten te investeren, de geringe in-
teresse van makelaars in (kleinschalig) bedrijffsonroerendgoed in vooroorlogse wijken, het
gebrek aan inzicht in de vraag naar ruimte voor economische functies, de lagere erf-
pachtcanon voor kantoorruimten f.o.v. ruimten met een woonbestemming en het feit dat
in woonwijken investeringen in woningbouw meer rendement opleveren dan investerin-
gen in bedrijfshuisvesting.

Empirisch onderzoek: meer dan 1.200 ondernemers aan het woord!

In 29 wilken in 14 steden in Nederland is een gestructureerde vragenlijst onder onderne-
mers uitgezet via internet en face-to-face enquétes. De resultaten van deze vragenlijst
zijn voor de analyse aangevuld met gesprekken met bedriffsmakelaars en beleidsmede-
werkers in de 14 steden.

Er is een selectie gemaakt van 1.000 bedrijven per stad en 500 per wijk. Het aantal geves-
tigde bedrijven (met minder dan 20 werkzame personen in de geselecteerde wijken) is in
een aantal steden (veel) kleiner dan 1.000. In deze steden is de populatie de steekproef.
In de steden waar het totaal aantal bedrijven de 1.000 overstijgt, ziin maximaal 500 be-
drijven per wijk benaderd. Bij het selecteren van deze steekproef van 500 bedrijven is in
de eerste plaats gelet op de verdeling van de bedrijven naar grootklasse en in de twee-
de plaats naar sbi-codes.
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In totaal zijn er 1.251 enquétes volledig ingevuld en is de gemiddelde respons 11,6%. Het is
daarmee - voor zover bekend - het grootste empirisch onderzoek naar kleinschalig on-
dernemerschap en bedrijfshuisvesting.

De meeste steden hebben een responspercentage van meer dan 10%, met vitzondering
van de steden Amsterdam (5,8%), Eindhoven (92,8%) en Haarlem (8,5%)!.

De representativiteit van de respons naar bedrijfsactiviteit is redelijk goed (afgezien van
de bedrijfsklasse ‘industrie en bouw’) in verhouding tot de steekproef. De verdeling van
de respons naar grootfteklasse komt goed overeen met de steekproef en de populatie.
Alleen de bedrijven met 1 werkzame persoon zijn enigszins ondervertegenwoordigd ten
opzichte van de populatie, maar die zijn in absolute zin wel goed vertegenwoordigd.

De gemiddelde omvang van de onderzochte ondernemingen is 3,5 fulltime werkzame
personen. Ruim 43% van de bedrijven zijn eenmanszaken. Bedrijven met 2-4 werkzame
personen zijn eveneens sterk vertegenwoordigd (35%).

Ruim een kwart van de ondernemers werkt in de overige zakelijke dienstverlening (26%).
nog eens 20% in de detailhandel en horeca. De overige segmenten zijn ongeveer in gelij-
ke mate vertegenwoordigd (fussen 10%-13%), behalve de landbouw (n=46).

Een groot deel (38%) van de ondervraagde ondernemers is ZZP-er. Gezien het onderwerp
van dit onderzoek (wijkeconomie) is dit logisch. Omdat ZZP-ers veelal samenvallen met 1
werkzame persoon uit de grootteklasse-indeling (87% van de bedrijven met 1 werkzame
persoon is ZZP-er), wordt deze groep in de rest van dit hoofdstuk niet apart beschreven.
Ruim de helft van de ondernemers (53%) werkt vanuit of aan huis.

De meeste ondernemers zijn in de afgelopen 10 jaar gestart. Alle ondernemers die in 2005
of later hun onderneming zijn gestart (32%), vallen onder de categorie starter.

Onderzoeksvragen en conclusies

Segmentatie

De wijkeconomie kan worden gesegmenteerd naar aard van huisvesting en schaalgroot-

te (aantal werknemers en opperviokte. De volgende categorieén worden

onderscheiden:

- aan huis gevestigde kleine ondernemingen (opp. <50m?2, grotendeels ZZPers);

- winkels en horeca;

- bedrijven (voornamelik industriéle, bouw- en logistieke bedrijven en overige diensten)
in kleine bedrijfsruimtes (opp. < 250 m2);

- bedrijven (voornamelik industriéle, bouw- en logistieke bedrijven en overige diensten)
in grotere bedrijfsruimten (opp. > 250 m2);

- kleine kantoren (opp. < 250 m2);

- grotere kantoren (opp. >250 m2).

Van de bedrijven met 1 werkzame persoon (veelal ZZP-ers) werkt 80% vanuit of aan huis.

De overige respondenten werken vanuit een winkel- of horecaruimte, bedrijfsruimte of

kantoorruimte.

Qua bedrijfsactiviteiten zijn er grote verschillen waarneembaar in de bedrijfshuisvesting.

Ondernemers die actief zijn in de zakelijke dienstverlening en creatieve sector werken

conform verwachting meer aan of vanuit huis dan bedrijven uit de detailhandel en hore-

ca. Ook een groot percentage van de bedrijven in de industrie en bouw werkt vanuit of

aan huis.

Starters werken relatief veel meer vanuit huis dan niet-starters en veel minder vanuit een

kantoorruimte, bedrijfsruimte of winkel-horecaruimte. Dit is logisch aangezien een groot

percentage van de starters ZZP-er is.

Er nauwelijks verschil is tussen bedrijfsactiviteiten naar grootteklasse tussen startende be-

drijven en niet-startende bedrijven. Bedrijven in de zakelijke en creatieve dienstverlening

De onderzoeksresultaten worden weergegeven voor 1.213 ondernemers. De ondernemers in Alk-
maar Beverkoog (n=38) zijn opgenomen in de bijlage omdat Beverkoog een bedrijventerrein is en
dus niet tot de wijkeconomie behoort.
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ziin meestal klein en in de detailhandel-horeca relatief grooft. Dit geldt voor zowel starten-
de als niet-startende bedrijven.

In de onderstaande tabel zijn deze kenmerken van de onderzochte bedrijven - schaal
(werkzame personen en opperviakte), bedrijffsactiviteiten en starfmoment van de onder-
nemingen — gerelateerd aan het type huisvesting terug te lezen.

Trends en ontwikkelingen
Er ziin een aantal trends en ontwikkelingen te signaleren op de bedrijfshuisvestingmarki.
Deze zijn weergegeven in de onderstaande tabel.

Tabel C1

Trends en ontwikkelingen op de bedrijfshuisvestingmarkt

Trend

Toelichting

Van scheiden van wonen en
werken naar wikeconomie

Een ander soort bedrijvigheid in

de wijk

Belang ZZP-er neemt toe

Veranderende eisen aan
bedrijfshuisvesting

Toenemende interesse
geherstructureerde panden en
bedrijfsverzamelgebouw

Focus in beleid verschoven van scheiding van wonen en werken naar wijkeco-
nomie

In de wetenschap wordt ook het belang van variéteit in de wijk benadrukt
Initiatieven t.a.v. wikeconomie nog te veel aanbodgericht, waardoor een mis-
match tussen vraag en aanbod ontstaat

Steeds minder bedrijven werkzaam in industrie en bouw en steeds meer bedrij-
ven in zakelijke dienstverlening in de wijk

Dit wordt veroorzaakt door:

- schaalvergroting in de industrie

- strengere milieueisen

- verslechterde bereikbaarheid

250.000 ZZP-ers in 2007, groeiverwachting komende jaren

Z1P-ers brengen ook negatieve aspecten mee (afkalven draagvlak sociale
zekerheid en overlast werken vanuit huis)

LZP-ers hebben behoefte aan units van 30m?

Laatste jaren stijgend aantal woon-werkeenheden verkocht

Markt voor kleinschalige kantoorhuisvesting krap en ondoorzichtig

Grofe interesse in woon-werkeenheden

Toenemende behoefte aan kantoorruimte op bedrijventerreinen

Gevaar van omvorming van woon-werkeenheden naar eenheden met alleen
woonfunctie

Vooral zeer basic en betaalbare bedrijfsruimten zijn in trek

Grote behoefte aan huren van kleinschalige ruimten voor vergaderingen etc.
Grote ‘doorloop’ in kleinschalige bedrijfsunits

lets grotere bedrijven willen compleet opgeleverde bedrijfsruimten

Gemeente maakt steeds meer gebruik van oude leegstaande panden voor
kleinschalig gebruik (Boontoren in Zaanstad, Touch Down Center in Haarlem)
Kritiek hierop door bedrijffsmakelaars: geherstructureerde panden te weinig
rendement en verstrekte subsidies zijn vorm van concurrentievervalsing

Het aantal bedrijfsverzamelgebouwen blijft ook toenemen (Strijp S in Eindhoven,
Business Park in Breda)

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Vraag naar kleinschalige bedrijfshuisvesting

De ondernemers is gevraagd naar hun gewenste huisvesting en gewenste omgeving, de
ruimtebehoefte, de locatiefactoren die zij belangrijk achten bij een nieuwe locatie en op
welke wijze zij zich hebben georiénteerd op de huidige huisvesting. De uitkomsten per
segment zijn af te lezen in de onderstaande tabel.
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Tabel C2Wensen/eisen en structuur van het zoekproces naar segment

Kenmerken

Gewenste
huisvesting

Gewenste omgeving
(volgorde belangrijk-
heid)

Ruimtebehoefte

Locatiefactoren (top 5)

Wijze oriéntatie

Aan huis gevestigde
kleine ondernemin-
gen

Winkels en horeca

Bedrijven in kleine
bedrijfsruimtes

Bedrijven in grotere
bedrijfsruimtes

Kleine kantoren

Grotere kantoren

werkend vanuit-/aan huis
1-4 wp
1-50 m2

zakelijke diensten, creatieve diensten,

industrie&bouw

veel starters

wijken hoge WOZ
winkel-/horecaruimtes

2-20 wp

100-250 m2
detailhandel/jhoreca

iets meer niet-starters dan starters
wijken met lage en hoge WOZ
bedrijfsruimtes

2-20 wp

50-250 m2

industrie en bouw, overige diensten,

logistiek

meer niet-starters dan starters
wijken met lage en hoge WOZ
bedrijfsruimtes

5-20 wp

>250 m?2

industrie en bouw, logistiek
veel meer niet-starters dan starters
wijken lage WOZ
kantoorruimtes

2-20 wp

25-250 m2

zakelijke en creatieve diensten, logistiek

veel meer niet-starters dan starters
wijken hoge WOZ

kantoorruimtes

5-20 wp

>250 m2

zakelijke diensten en overheidsdiensten

veel meer niet-starters dan starters
wijken hoge WOZ

vanuit-/aan huis
kantoorruimte
(mindere mate)

winkelruimte

bedrijfsruimte

bedrijfsruimte

kantoorruimte

kantoorruimte

e woonomgeving

. binnenstad

. bedrijventerrein
binnen/aan rand
woonwijk

e winkelomgeving

e woonomgeving
e winkelomgeving
e bedrijventerrein

e bedrijventerrein
buiten/aan de
rand stad

e bedrijventerrein
binnen/aan de
rand woonwijk

e woonomgeving

. binnenstad

. grote kantoren-
locatie

e  grote kantoren-
locatie
binnenstad

. tfoename >
50% huidig
ruimtege-
bruik

. zelfde als
huidig ge-
bruik of
beperkte
toename

e toename
ruimtege-
bruik > 50%
huidig ruim-
tegebruik

. beperkte
toename
ruimtege-
bruik

. beperkte
toename
ruimtege-
bruik

o zelfde als
huidig ge-
bruik of
beperkte
toename

prijs

bereikbaarheid per auto
parkeergelegenheid
veiligheid omgeving
vitstraling pand

parkeergelegenheid
bereikbaarheid per auto
prijs

kwaliteit pand

vitstraling pand

bereikbaarheid per auto
prijs

grootte pand
parkeergelegenheid

bereikbaarheid per auto
parkeergelegenheid
prijs

parkeergelegenheid
bereikbaarheid per auto

prijs
vitstraling pand

parkeergelegenheid
bereikbaarheid per auto

prijs
bereikbaarheid OV

representativiteit omgeving

veiligheid bedrijfsomgeving
grootte en kwaliteit pand

representativiteit omgeving

representativiteit omgeving

. internet
. vrienden/ kennissen/
collega’s

. internet

. vrienden/ kennissen/
collega’s

e accoun-
tant/adviesbureau

. internet

e vrienden/ kennissen/
collega’s

. makelaar

e accoun-
tant/adviesbureau

e internet

. makelaar

e  vrienden/ kennissen/
collega’s

e  brancheorganisatie

internet

makelaar
brancheorganisatie
vrienden/ kennissen/
collega’s
woningbouwcorporatie
makelaar

internet

vrien-
den/kennissen/collega’s
. accountant/ adviesbu-
reau

Bron: Bureau BUITEN, 2009
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Aanbod van bedrijfshuisvesting en de rol van intermediairs

Wat betreft het aanbod van kleinschalige ruimten in de verschilende gemeenten, blijkt
dat bedrijffsruimten veelal op bedrijventerreinen te vinden zijn. Kleinschalige bedrijfsruim-
ten zijn over het algemeen goed bezet en vallen in de categorie huur. Eris vaak zelfs een
tekort aan kleinschalige ruimten. Kleinschalige kantoorruimten zijn in de meeste steden
zowel op bedrijventerreinen als verspreid over de stad gevestigd. De ruimten voor detail-
handel zijn vooral in de woonwijken te vinden, vanwege het wijkverzorgende karakter
ervan. Horecapanden laten in alle steden een concentratie in het centrum zien, dankzij
de restricties die bestemmingsplannen met zich meebrengen.

Bedrijfsmakelaars spelen vooral een rol bij het vinden van ‘pure’ bedrijffsruimte. Ze hebben
minder vat op de woon-werkmarkt of andere ‘tussenvormen’. Bedriffsmakelaars werken
bovendien vaker voor ‘de serieuzere bedrijvigheid’ (gevestigde bedrijven), dan voor klei-
ne ondernemers, mede omdat de tarieven van makelaarsdiensten vaak te hoog zijn voor
kleine ondernemers.

Sommige gemeenten uit dit onderzoek spelen een rol bij het bij elkaar brengen van
vraag en aanbod door actief op zoek te gaan naar bedrijfsruimte voor ondernemers.
Daarnaast hebben ze soms een speciaal informatiepunt voor startende en gevestigde
bedrijvigheid, bemiddelen ze tussen ondernemers en bedrijfsruimteaanbieders, helpen
ondernemers bij bestemmingsplannen, leggen contacten, wijzen locaties aan enz.

Afstemming vraag en aanbod

Bedrijfsmakelaars en gemeenten wordt vaak een belangrijke rol toegedicht bij het bij
elkaar brengen van vraag en aanbod. Toch blikt het zoekproces vooral via vrienden, het
internet of via het eigen netwerk in de vorm van mond-op-mondreclame te verlopen.

De ondernemers beoordelen de markt voor kleinschalige kantoor-/bedrijffshuisvesting in
de eigen stad en eigen wijk onvoldoende.

Starters blijken bovendien zowel de wijk als de stad negatiever te beoordelen dan niet-
starters.

Uitgesplitst naar de verschillende aspecten van de beoordeling van de markt in wijk en
stad, dan blikt dat de kwantiteit van het aanbod van de bedrijffshuisvesting in de stad het
hoogst wordt beoordeeld en de betaalbaarheid van het aanbod in de wijk het laagst.
Relatief weinig ondernemers zijn bij het zoeken naar de huidige locatie knelpunten te-
gengekomen. Knelpunten die veel ziin genoemd zijn de prijs (te duur) en dat men geen
geschikte ruimte kon vinden.

Vanuit het oogpunt van de bedrijfsmakelaars zijn de beperkingen van bestemmingplan-
nen, de duur van gemeentelike procedures, de discrepantie tussen de ontwikkelingen
die gemeenten beogen en de ontwikkelingen van de markt, de exploitatiemogelikhe-
den van bedriffspanden en het betaald parkeren belangrike knelpunten bij de
confrontatie van vraag en aanbod.

De vraag naar en het aanbod van kleinschalige bedrijfshuisvesting blijkt niet altiid goed
op elkaar aan te sluiten. Voor de confrontatie tussen vraag en aanbod per segment is de
onderstaande tabel van toepassing.

Tabel C4  Vraag-aanbod confrontatie en knelpunten naar segment

Segment Knelpunt

aan huis gevestigde kleine te weinig aanbod kleine woningen met extra werkruimte

ondernemingen (opp < 50 m?)

winkels en horeca detailhandelsbeleid zorgt voor veel restricties en leidt fot lange
procedures

bedrijven in kleine bedrijfsruimtes verouderde panden op bedrijventerreinen voldoen niet meer

(opp <250 m?) aan ARBO-voorwaarden

bedrijven in grote bedrijfsruimtes -

(opp >250 m?)

kleine kantoren (<250 m?) weinig flexibiliteit in huur en grootte van kantoorruimte

grotere kantoren (opp > 250 m2) tekort aan solitaire vestigingen met uitstraling.

Bron: Bureau BUITEN, 2009
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Mogelijkheden voor functiemenging

» Functiemenging gaat gepaard met de nodige regelgeving en belemmeringen bijvoor-
beeld op heft terrein van milieu, fiscaliteit, bouwtechniek, prijs, bereikbaarheid en verkeer.

= Desalniettemin ziin de afgelopen jaren belangrike wettelike belemmeringen met betrek-
king tot functiemenging gereduceerd bijvoorbeeld door aanpassingen in de Wro,
aanpassingen in het Groene Boekje, het besluit algemene regels voor inrichtingen en de
interimwet stad-en-milieubenadering. Deze wijzigingen in wet- en regelgeving bieden
meer mogelikheden voor functiemenging. In de onderstaande tabel zijin deze regelge-
ving en belemmeringen op een rijtje gezet en daarbij vermeld of en welke mogelijkheden
er zijn voor functiemenging.

Tabel C5 Regelgeving/belemmeringen voor functiemenging en mogelijkheden

Regelgeving en be- Mogelijkheden Welke mogelikheden

lemmeringen

milieu en milieuwetge- ++ e Aanwijzen van moderniseringsgebieden

ving e 'Besluit algemene regels voor inrichtingen’

e '‘Interimwet stad-en-milieubenadering’

groene boekje ++ e Actualisatie met verfijning van richtafstanden door invoe-
ring subcategoriéen

woningonttrekking + e Flexibelere hantering bestemmingsplannen

belemmeringen op de + e Andere parfijen betfrekken bij functiemenging (zoals cor-

vastgoedmarkt poraties)

verkeersbelemmeringen - e Differenti€ren naar soort activiteit onderneming

fiscale maatregelen - e Sinds kort wel mogelik om de OZB in BlZ-gebieden te ver-
hogen om daarmee wijkgerichte maatregelen te
financieren

bouwregelgeving - o Nu nog geen mogelikheden. Bouwschriften maken het

combineren van wonen en werken kostbaar

Bron: Bureau BUITEN, 2009

E Beleidsaanbevelingen

Belang en beleid wijkeconomie

»  Wikeconomie is een belangrijk deel van de economie, niet zozeer qua economische
tfoegevoegde waarde (hoewel die ook aanzienlijk kan zijn) maar vooral vanuit een soci-
aal en ruimteliik perspectief. Het belang van de wik als ‘broedplaats’ en opstartmilieu
moet echter niet worden onderschat. Ondernemingen creéren een groot deel van hun
omzet op regionaal of bovenregionaal niveau en een aanzienlijk deel groeit op den duur
qua omzet en werknemers.

* Vanuit een leefbaarheidperspectief en mogelijk zelfs vanwege de verkeersafremmende
werking (hoewel hier ook nog onvoldoende onderzoek naar is verricht) is het stimuleren
van meer werken in de wijk toe te juichen, maar positieve effecten voor de economie als
geheel moeten niet overdreven worden.

» Heft feit dat er bedrijven in een wik zijn moet als positief worden beoordeeld, maar het
proberen te matchen van de bedrijvigheid in een wik met de arbeidsmarkt in dezelfde
wijk lijkt een zinloos streven. Er zijn twee positieve kanttekeningen te plaatsen bij deze be-
wering: 1) in het geval van ZZP-ers, die overwegend vanuit huis werken, vallen woon- en
werk(uitvals)plek juist wel samen. 2) In het kader van het arbeidsmarktbeleid is het voor
het toeleiden van mensen uit de wijk wel handig om naar lokale werkgelegenheid te kij-
ken.

* Bijj het stimuleren van economische activiteiten in wijken is het wijs eerst te kijken naar de
potenties die de wijk zelf biedt. Wat zijn de huidige activiteiten, hoe is de dynamiek, welke
sectoren hebben zich sterk ontwikkeld, wat voor achtergrond en opleiding hebben de
wijkbewoners enz. Met deze vragen in het achterhoofd kunnen kansen die aanwezig zijn
in of nabij de wijk benut worden en nieuwe economische activiteiten worden gecreéerd.

BUITEN, Bureau voor Economie & Omgeving / Radboud Universiteit Nijmegen 11



Daarnaast moet er ook vernieuwing plaatsvinden. Inhakend op frends in het algemeen
en ontwikkelingen in naburige wiken of gebieden kunnen initiatieven worden ontplooid
om nieuwe elementen toe te voegen aan de economische structuur van de wijk. Denk
hierbij aan de creatieve economie, een groeiende vrijetijdsbesteding, toerisme in de wijk
enz.

Het is zinvol om wanneer naar de werkgelegenheid in de wijk wordt gekeken, ook ‘net
over de schutting’ te kijken en rekening te houden met wat daar aan werkgelegenheid is
gevestigd. Wanneer in de nabijheid van of grenzend aan de wik bijvoorbeeld grote
werkgebieden liggen, kan wel de bedrijvigheid in de buurt zelf worden gestimuleerd
maar is het mogelijk veel effectiever om in te zetten op verbetering van aan de wijk gren-
zende werklocaties.

Naast het vergroten van fysieke en bestemmingsplantechnische mogelikheden voor het
opzetten van bedrijven in wiken kan er ook winst worden geboekt door aanvullend be-
leid met name op het gebied van starterondersteuning.

Dubbelslagen zijn mogelijk door — wijk- en stadsspecifiek — in te spelen op deze trends
door woningen met exira werkruimte aan te bieden voor midden- en hogere inkomens.
De huidige marktomstandigheden zijn daarvoor overigens niet erg gunstig, maar bij een
aantrekkende conjunctuur ligt hier een kans.

* |n onderstaande tabel zijn de conclusies schematisch weergegeven

Tabel D1

Trends en ontwikkelingen en aanpak hierop

Trend/ontwikkeling

Toelichting

Hoe hierop inspelen?

van scheiden van
wonen en werken
naar wikeconomie

andersoortige be-
drijvigheid in de wijk

belang ZZP-er
neemt toe

veranderende eisen
aan bedrijffshuisves-
ting

Focus in beleid verschoven van scheiding van
wonen en werken naar wijkeconomie

In de wetenschap wordt ook het belang van
variéteit in de wijk benadrukt

Initiatieven f.a.v. wikeconomie echter nog te
veel aanbodgericht, waardoor er een mismatch
tussen vraag en aanbod ontstaat

Steeds minder bedrijven werkzaam in industrie
en bouw en steeds meer bedrijven in zakelike
dienstverlening in de wijk

Dit wordt veroorzaakt door:

- schaalvergroting in de industrie

- strengere milieueisen

- verslechterde bereikbaarheid

250.000 ZZP-ers in 2007, groeiverwachting voor
komende jaren

LZP-ers brengen ook negatieve aspecten met
zich mee (afkalven draagvlak sociale zekerheid
en overlast werken vanuit huis

LZP-ers hebben behoefte aan units van 30m2
Laatste jaren wordt er groeiend aantal woon-
werkeenheden verkocht

De markt voor kleinschalige kantoorhuisvesting is
krap en ondoorzichtig

Grote interesse in woon-werkeenheden

Tevens een toenemende behoefte aan kantoor-
ruimte op bedrijventerreinen

Gevaar van omvorming van woon-
werkeenheden naar eenheden met alleen een
woonfunctie

vooral zeer basic en betaalbare bedrijfsruimten
zijn erg in frek

er is een grote behoefte aan het huren van
kleinschalige ruimten voor vergaderingen, ont-
vangst klanten etc

Bij het stimuleren van wijk-
economie wijkspecifieke
strategie: kiken naar huidi-
ge activiteiten, welke
sectoren sterk ontwikkeld,
achtergrond/opleiding
wijkbewoners

het vergroten van fysieke
en bestemmingsplantechni-
sche mogelijkheden voor
bedrijven in industrie en
bouw in woonwijk

of aanbieden van klein-
schalige kantoorruimten (30
m?2) zonder opslagruimte
om aan specifieke vraag te
voldoen

(kleine starters)woningen
aanbieden met exira werk-
ruimte (bij een
aantrekkende conjunctuur)

Specifieke vraag naar ruim-
ten op bedrijventerreinen,
zou kunnen betekenen dat
het stimuleren van wijkeco-
nomie vanuit de vraag niet
logisch is

Stimuleer flexibele contrac-
fen
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Trend/ontwikkeling

Toelichting

Hoe hierop inspelen?

toenemende inte-
resse
geherstructureerde
panden en bedrijfs-
verzamelgebouwen

er is een grote doorloop in kleinschalige bedrijfs-
units

er bestaat een toenemende behoefte aan kan-
toorruimte op bedrijventerreinen (al laten
gemeenten dit liever niet toe)

de iets grotere bedrijven stellen eisen en willen
compleet opgeleverde bedrijfsruimten

op de kantorenmarkt segment 300-1000m2 is het
moeilijk om solitaire vestigingen met uitstraling te
vinden.

Gemeente maakt steeds meer gebruik van ou-
de leegstaande panden voor kleinschalig
gebruik (Boontoren in Zaanstad, Down Center in
Haarlem)

Kritiek hierop door bedrijfsmakelaars: geherstruc-
tureerde panden te weinig rendement en
verstrekte subsidies zijn vorm van concurrentie-

= Creéer geherstructureerde
panden voor kleinschalige
bedrijffshuisvesting gericht
op een specifiek type on-
dernemer, bijv. creatieve
ondernemer (nieuwe ele-
menten toevoegen aan

vervalsing economische structuur van
» Aantal bedrijfsverzamelgebouwen blijft ook foe- wijk)

nemen (Strijp S in Eindhoven, Business Park in

Breda)

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Locaties en vraag-aanbodafstemming

Om economische activiteiten in wijken te stimuleren is de beschikbaarheid van een
breed palet aan vestigingsmogelijikheden een belangrijke voorwaarde. Zowel kleinschali-
ge ruimten als wat grotere panden, verzamelgebouwen en individuele eenheden,
winkels, bedrijffshallen (halletjes) en kantoorruimtes (liefst in kleine eenheden verhuurbaar
en tegen lage prijzen), alle soorten dienen bij voorkeur aanwezig fe ziin om de verschil-
lende doelgroepen te kunnen bedienen.

Creéer alleen aanbod waar ook vraag naar bestaat. Te vaak wordt er bedrijfsruimte
ontwikkeld die het ‘in het vorige project ook zo goed deed’ maar dat hoeft voor een an-
dere locatie natuurlik niet zo te zijn. Teveel aanbodgericht denken kan leiden tot een
mismartch tussen vraag en aanbod en daardoor ongewenste leegstand.

Een aspect dat vanuit de vraagzijde op de kleinschalige markt belangrik wordt gevon-
den is de mogelikheid van (relatief) flexibele contracten, waarbij de flexibiliteit met name
in de huur- en opzegtermijn wordt gewenst. Termijnen van 5 jaar vast zijn ongeschikt voor
starters en doorstarters.

In de startfase van bedrijven is het belangrik dat er voldoende aanbod is fegen lage
huurprijzen. Het handhaven van - in de ogen van menigeen — verouderde bedrijfshuisves-
fing kan dan een belangrik hulpmiddel zijn bij het kunnen (blijven) aanbieden van
bedrijfsruimte tegen lage prijzen. Eventueel kan ook nieuwbouwbedrijfsruimte tegen lage
prijzen worden gerealiseerd.

Bij het handhaven of creéren van bedrijfshuisvesting moet natuurlik worden gewaakt
voor overaanbod. Er zijn voorbeelden van wiken waar — na een proces van stadsver-
nieuwing — nieuwe winkel- en bedrijffsruimte langdurig leeg kwam te staan. Beter zou het
zijn te werken met flexibele plinten waar op termijn woonruimte omgezet kan worden in
winkelbestemming of praktijkruimte mocht daar behoefte aan zijn.

De beschikbaarheid van vastgoed op het schaalniveau van de wik moet met enige
voorzichtigheid te worden benaderd. Immers, concurrerend aanbod kan om de hoek
liggen. Wanneer stevig zou worden ingezet op het creéren van nieuwe ruimte voor be-
drijffshuisvesting in wijken, kan daarmee leegstand worden bevorderd in aangrenzende
werkgebieden. Een gemeentebrede analyse van de bedrijfshuisvestingsmarkt is een wel-
kome aanvulling hierop.

Ook voor kleine bedrijven zijn bereikbaarheid en parkeren belangriike vestigingsplaats-
factoren. lets van ondernemerfaciliteiten op dit vlak — voorrang voor het verkrijgen van
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een bezoekersparkeerplaats bijvoorbeeld - is wel belangrijk voor het welslagen van po-
gingen om meer wijkeconomie van de grond te krijgen.

Er is al jaren een sluipende maar constante omzetting gaande van bedriffspanden en
werkgebiedijes in wiken naar woonbestemmingen. Daarom dient het nog beschikbare
vastgoed in een wijk goed in de gaten te worden gehouden zodat (bedrijfs)panden die
vrikomen door - bijvoorbeeld - een woningcorporatie kunnen worden aangekocht. Door
samenwerking met partners (woningbouwcorporaties, bedrijfs- en winkeliersverenigingen,
projectontwikkelaars, makelaars) is de gemeente beter in staat dit proces te volgen en
mede te sturen.

Corporaties kunnen een belangrijke rol spelen — en zeggen ook dit te willen doen - in het
aanbieden van laagdrempelige bedrijffsruimte voor starters e.d. in de wijken. Er zijn voor-
beelden bekend van woningbouwcorporaties die op een vernieuwende wijze bezig zijn
met het aanbieden van bedrijfsonroerend goed binnen mulfifunctionele/woonwijken.
Ook winkeliersverenigingen en Kamers van Koophandel kunnen een belangrijke rol spe-
len bij het handhaven en stimuleren van ondernemersactiviteiten en bedrijfsruimten in
wijken. Een derde mogelikheid is het samenwerken met particuliere investeerders. Door
het tot stand brengen van een publiek-private samenwerking kan een constructie tot
stand worden gebracht die voor beide partijen (gemeente en projectontwikkelaars) aan-
frekkelik is. In bepaalde omstandigheden kan het aantrekkelik zin om een
wijkontwikkelingsmaatschappij (WOM) te overwegen.

Per segment zijn er een aantal conclusies te trekken met betrekking tot de vraag-aanbod

confrontatie. Deze zijn in onderstaande tabel weergegeven.

Tabel D2

Vraag-aanbod confrontatie en aandachtspunten

Segment

Knelpunt

Aandachtspunten

aan huis gevestigde
kleine
ondernemingen

winkels en horeca

bedrijven in kleine be-
drijfsruimtes (opp < 250
m?2)

bedrijven in grotere
bedrijfsruimtes (opp
>250 m2)

kleine kantoren (<250
m?2)

grotere kantoren (>250
m2)

te weinig aanbod star-
terswoningen met exira
werkruimte

detailhandelsbeleid
zorgt voor veel restricties
en leidt tot lange pro-
cedures

verouderde panden op
bedrijventerreinen vol-
doen niet meer aan
ARBO-voorwaarden
Vinden vrij eenvoudig
geschikte huisvesting op
een bedrijventerrein

Er is onder deze onder-
nemers behoefte aan
meer flexibiliteit in huur
en grootte kantoorruim-
te

Ondernemers van dit
segment hebben moei-
te met het vinden van
een solitaire vestiging
met uitstraling.

Vooral ZZP-ers vinden bedrijfsruimte vaak via
informele weg. Hier rekening mee houden
als gemeente bij afstemmen vraag/aanbod
Creéer woningen die geschikt zijn voor star-
tende ondernemers, dus stem aanbod af
op vraag

Probeer grip te krijgen op omvorming van
bedriffspanden naar woonbestemmingen
Gemeenten zouden meer maatwerk kun-
nen hanteren: in specifieke gevallen
uitzondering maken en zaken toelaten

Creéer zo veel mogelik goedkope bedrijfs-
ruimten in geherstructureerde panden die
aan ARBO-omstandigheden voldoen

Dit segment niet geforceerd binnen woon-
wijk houden. Bedrijff met een zekere
schaalgrootte zal een nieuwe, ruimere loca-
tie zoeken, vaak buiten de wijk

Stimuleer flexibele confracten

Zoek partners (zoals corporaties) bij de ont-
wikkeling van bedrijfshuisvesting in wijken. Zijj
kunnen helpen bij het realiseren van werk-
ruimten met verschillende afwerkingniveaus
(dus ook bij totstandkoming van volledig af-
gewerkte kantoorruimten)

Bron: Bureau BUITEN, 2009
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Functiemenging

Regels vormen nauweliks een beperking voor functiemenging, maar doordat de markt
voor het werken en de markt voor het wonen in Nederland zo sterk gesegregeerd en op
ontmenging gericht zijn, komt functiemenging maar moeizaam en mondjesmaat tot
stand. Er zijn interessante voorbeelden van gebouwen, complexen en terreinen waar
woon- en werkfuncties prima naast elkaar en door elkaar bestaan.

Om meer menging van woon- en werkfuncties in wiken mogelik te maken hoeft de ver-
wevenheid van functies ook niet op het schaalniveau van object of blok bezien te
worden, maar op een hoger niveau, dat van een zone, buurt of wik.

In de afgelopen jaren zijn belangrijke wettelijke belemmeringen met betrekking tot func-
fiemenging gereduceerd. Om economische activiteiten in wiken te stimuleren is een
verdere verruiming van de mogelikheden niet nodig. De bestaande (nieuwe) wetgeving
biedt voldoende mogelijkheden bedrijffsactiviteiten in wijken toe te staan en te stimule-
ren. Waar het om gaat is dat gemeenten ook daadwerkeliik op een slimme manier
gebruikmaken van de mogeliikheden.

Sommige onderdelen uit (verouderde) bestemmingsplannen vormen onnodige barriéres
voor het ontstaan en de groei van economische activiteiten. Het kan het zinvol zijn deze
onnodige beperkingen en bepalingen te schrappen. De vernieuwing van bestemmings-
plannen in verband met de nieuwe Wro biedt de mogelikheid om één en ander binnen
afzienbare tijd te realiseren.

Afgezien van de mogelikheden die de nieuwe Wro biedt zijn er nog andere juridische
aanknopingspunten waarmee ot een verruimd (vestigings-)beleid in wiken kan worden
gekomen. Een best practice handbook of een gidsje ‘hoe maak ik mijn bestemmingsplan
meer functiemenging-vriendelik?’ zouden hierbij belangrijke hulpmiddelen kunnen zijn.
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1 Inleiding

1.1 Aanleiding

Binnen de Nederlandse steden bestaat grote belangstelling voor het ondernemerschap in
wiik en stad, en de ontwikkeling en bevordering daarvan. Was tot enige jaren geleden het
beleid er op gericht werkgerelateerde activiteiten in wijken terug te dringen en/of uit te
plaatsen, tegenwoordig worden economische activiteiten in wiken een belangrike toege-
voegde waarde toegedicht bij het versterken van sociale structuren, het creéren van
levendige wijken en het tegengaan van verloedering en achteruitgang. Daarom is er recen-
telijk bij steden grote belangstelling ontstaan voor de schaal en het karakter van de huidige
economische activiteiten in wiken, de zogenaamde wikeconomie. Helaas bestaan er wei-
nig betrouwbare gegevens over deze activiteiten op wijkniveau en is het lastig hier meer
‘grip’ op te krijgen. Hierdoor wordt het gemeenten moeilijk gemaakt met gericht beleid
eventuele knelpunten weg te nemen en (gewenst) economische activiteiten te bevorderen.

In het kader van de Kortlopende STIP-onderzoeken wordt door het NICIS-Institute aandacht
geschonken aan het thema ‘ondernemerschap en de wik'. Eén van de centrale thema's
hierbinnen is de problematiek van huisvesting van kleinschalige bedrijvigheid in wijken: de
afstemming tussen vraag en aanbod, de onbekendheid van het aanbod bij ondernemers,
de onbekendheid van de doelgroep bij makelaars, knelpunten en eventuele
(on)mogelijikheden deze aan te pakken enz.

Om een aantal vragen op dit gebied te beantwoorden heeft NICIS een studie uit laten voe-
ren naar de relatie tussen wikeconomie en vastgoed en ruimteliike ordening. Het gaat hierbij
specifiek om het beantwoorden van vragen op het gebied van de huisvesting van kleinscha-
lige bedrijvigheid (kleine bedrijven, ZZPers, startende bedrijven enz.). Bedrijvigheid die steden
van groot belang achten en proberen te stimuleren. Aanbod van en vraag naar bedrijfshuis-
vesting voor deze doelgroepen is hierbij €én van de belangrike aandachtspunten. De studie
is uitgevoerd door Bureau BUITEN in samenwerking met dr. Erwin van der Krabben van de
Radboud Universiteit Nijmegen.

Figuur 1.1 Deelnemende steden NICIS onderzoek wijkeconomie

<

Bron: www.googlemaps.com

Het belangrikste deel van het onderzoek wordt gevormd door een empirisch onderzoek
waaraan — zo wordt later uitvoerig beschreven - ruim 1.200 kleinschalige bedrijven hebben
deelgenomen. Daarmee komen ondernemers in dit onderzoek letterlijk en figuurlijk aan het
woord!
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Het onderzoek is uitgevoerd in 28 wiken (en 1 bedrijventerrein) in 14 steden verspreid over
Nederland (zie figuur 1.1). Een overzicht van de in het onderzoek betrokken gemeenten en
de geselecteerde aandachtswijken is te vinden in de bijlagen.

Het onderzoek werd begeleid door een Klankbordgroep, waarin zowel medewerkers van het
NICIS Institute, vertegenwoordigers van enkele gemeenten als externe experts participeer-
den. Een overzicht van de leden van de Klankbordgroep is opgenomen in bijlage 2. Wijj
danken de leden van deze Klankbordgroep voor hun kritische en opbouwende commentaar
gedurende het onderzoek.

1.2 Onderzoeksvragen

Door NICIS ziin ten aanzien van het genoemde onderzoeksthema enkele onderzoeksvragen

geformuleerd, te weten:

=  Op welke wijze is de bedrijfshuisvestingsmarkt gesegmenteerd of kan zij gesegmenteerd
worden (naar functie, naar grootte, naar voorzieningen, naar prijs, naar locatie, bestem-
mingsplantechnisch)?2

=  Welke behoeften aan kleinschalige (flexibele) bedrijfsruimtes hebben verschillende typen
ondernemers en ondernemingen (sectoraal verbijzonderd, starters, groeiende onderne-
mingen, franchisenemers, ZZP'ers, creatieve ondernemers, consumentendiensten et
cetera)?

=  Welke frends doen zich voor of kunnen verwacht worden in de markt voor kleinschalige
bedrijfshuisvesting?

=  Op welke wijze oriénteren de verschillende typen ondernemers zich op hun bedrijfshuis-
vesting? Wat zijn belangrijke criteriac waaraan de huisvesting moet voldoen voor
verschillende typen ondernemers/ondernemingen?

=  Wat is de rol van makelaars, KvK, banken, opslagbedrijven (Citybox e.a.) en andere in-
termediairs in het bij elkaar brengen van vraag en aanbod van kleinschalige
bedrijfsruimte?

=  Komen vraag en aanbod op voldoende flexibele wijze bij elkaar en in welke segmenten
en voor welk type ondernemingen/ondernemers zijn er problemen?

=  Watis het belang van de informele bedrijfshuisvesting (eigen woning, zolder, garage) ten
opzichte van de formele bedrijfshuisvesting voor verschilende typen onderne-
mers/ondernemingen?

»  Wat zijn de planologische, stedenbouwkundige, bouwkundige, milieutechnische, juridi-
sche en fiscale voorwaarden voor functiemenging?

Wij hebben deze gebundeld in een zestal kernthema'’s, namelik:

1. Indeling markt: hoe kan de bedrijfshuisvestingsmarkt worden gesegmenteerd?

2. Trends: welke trends doen zich voor op deze markt? Welke zijn te verwachten?

3. Vraag: wat is de behoefte aan kleinschalige bedrijffshuisvesting bij verschillende onderne-
merstypen en wat zijn de eisen? Wat is het belang van informele bedrijffshuisvesting t.0.v.
formele? Hoe oriénteren ondernemers zich op huisvesting?

4. Aanbod: wat is de rol van makelaars, KvK, banken, opslagbedrijven enz. bij het bij elkaar
brengen van vraag en aanbod van kleinschalige bedrijfsruimte?

5. Vraag - aanbod: hoe verloopt de confrontatie vraag — aanbod? In welke segmenten en
voor welke typen ondernemingen zijn er problemen?

6. Functiemenging: wat zijn planologische, stedenbouwkundige, bouwkundige, milieutechni-
sche, juridische en fiscale voorwaarden voor functiemenging?

De bovengenoemde vragen zijn gedurende het project beantwoord met behulp van een

literatuurstudie en een empirisch onderzoek bestaande uit een kwantitatief en een kwalitatief
deel. In de volgende paragraaf wordt iets meer gezegd over de opbouw van deze studie.
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Een meer gedetailleerde beschrijving van de onderzoekssystematiek wordt in hoofdstuk 4
gegeven.

1.3 Opzet studie

Dit onderzoek naar ondernemerschap in wijk en stad (focus op vastgoed en ruimtelijke orde-
ning) bestaat uit drie onderdelen: een literatuurstudie, een kwantitatieve analyse en
gesprekken met makelaars en beleidsambtenaren van de betrokken gemeenten.

Kern van dit onderzoek was het verzamelen van empirisch materiaal in 28 wijken in 14 steden
over de huisvestingssituatie van kleinschalige bedrijven, zowel huidig als gewenst. Belangrijk-
ste reden hiervoor was het gebrek aan empirisch materiaal over dit onderwerp tot nu toe.
Door middel van de verzameling van gegevens over wikeconomie in de 28 wijken is het ons
gelukt hierover kwantitatieve gegevens te verzamelen. Over de selectie van wijken, opzet
van vragen, de steekproef etc. wordt in hoofdstuk 4 meer gezegd.

Om deze gegevens in het juiste perspectief te kunnen plaatsen en om tot een goede afba-
kening te komen is vooraf een literatuurstudie uitgevoerd. Hierbij is vooral aandacht
geschonken aan de verschillende benaderingen, begripsvorming en het veranderende be-
leid ten aanzien van wikeconomie. Opverzoek van NICIS is specifiek aandacht besteed aan
de wettelike en prakfische mogelikheden en onmogelikheden van functiemenging. Dit
vooral ook om gemeenten praktische handvatten voor een beleid ten aanzien van wijkeco-
nomie te kunnen bieden.

Bij de analyse van het empirisch materiaal is aandacht besteed aan verschillende aspecten.
Het aggregatieniveau in deze rapportage ligt op het niveau van bedrijfsklassen, typen be-
drijven (i.c. starter/niet-starter), soorten wiken en grootteklassen. Het verzamelde
onderzoeksmateriaal leent zich ook voor andere analyses, maar dit ligt buiten het bestek van
dit traject.

Om de aanbodkant van onroerend goed in de wik beter in kaart fe kunnen brengen en
meer ‘diepte’ te kunnen geven aan de analyse van gegevens per wikk, zijn in elke stad een
tweetal interviews met bedrijffsmakelaars? en een interview met een beleidsmedewerker van
de gemeente gehouden. Vragen die tijdens de interviews zijn gesteld hadden betrekking op
frends op de markt en de vraag naar en het aanbod van kleinschalige bedrijfshuisvesting.

In de derde en laatste fase van de studie zijn de verzamelde gegevens geanalyseerd en de
voorlopige onderzoeksresultaten verwerkt in de voorliggende rapportage. Het betreft hier de
resultaten van de literatuurstudies, de kwantitatieve analyse en de gesprekken met de be-
driffsmakelaars en beleidsmedewerkers van de gemeenten.

1.4 Opbouw rapport

Dit rapport is als volgt opgebouwd. Allereerst presenteren we de resultaten van de literatuur-
analyse naar wikeconomie en functiemengingen (Hoofdstuk 2 en 3). In Hoofdstuk 4 lichten
we de opzet van de kwantitatieve analyse en de dataverzameling toe. Bovendien geven we
uitleg bij de definities en begrippen en bespreken we de representativiteit van het empirisch
onderzoek. Vervolgens worden in Hoofdstuk 5 de analyses weergegevens waar de onder-
zoeksbevindingen voor een groot deel op gebaseerd zijn: de resultaten van de gehouden
enquétes. Het betreft het kwantitatieve deel van het empirisch onderzoek.

2 M.u.v. de gemeenten Haarlemmermeer en Haarlem. In deze gemeenten hebben we maar één
bedriffsmakelaar bereid gevonden mee te werken aan het onderzoek.
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De conclusies en antwoorden op de in de inleiding geformuleerde onderzoeksvragen wor-
den in Hoofdstuk 6 behandeld. Hiervoor wordt gebruik gemaakt van zowel de
literatuurstudies en de kwantfitatieve analyse als van de vitkomsten van de gesprekken met
makelaars en beleidsambtenaren.

Tot slot geven we in Hoofdstuk 8 enkele aanbevelingen voor toekomstig beleid. We hechten
veel waarde aan de toepasbaarheid van de uitkomsten van onze onderzoeken en advie-
zen. De rapportage bestaat daarom vanzelfsprekende niet alleen uit een overzicht van de
onderzoeksresultaten maar ook uit een gericht advies.
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2 Wijkeconomie

In dit hoofdstuk wordt beschreven wat erin de literatuur onder wikeconomie wordt verstaan.
Er wordt hierbij ingegaan op de definities van wijk en economie en hoe wikeconomie meet-
baar gemaakt kan worden. Vervolgens wordt aandacht besteedt aan ontwikkelingen door
de tijld en van het beleid met betrekking tot wikeconomie. In paragraaf 2.3 wordt dieper
ingegaan op de ruimtebehoefte (vraag en aanbod) van kleinschalige bedrijvigheid om hel-
der te krijgen welke maatregelen ten aanzien van bedrijfshuisvesting het meest gewenst en
effectief zijn. Het hoofdstuk wordt afgesloten met enkele conclusies.

2.1 Wat is wijkeconomie?

Het is onmogeliik om aan het begin van een beschouwing over wikeconomie een eenduidi-
ge en dllesomvattende definitie te geven. In feite zijn twee elementen van belang: ‘wat is
een wik?' en ‘wat wordt —in dit kader- bedoeld met economie’?

Van een wiik is geen standaarddefinitie fe geven. Het kan een fysieke eenheid zijn, een ad-
ministratieve eenheid of een community, een groep bewoners. Hoe een wik moet worden
afgebakend, zal keer op keer moeten worden bepaald op basis van het doel van het onder-
zoek of de aanpak (Chaskin, 1997, Ouwehand en Van Meijeren, 2005).

Bij wikeconomie gaat het kort gezegd om bedrijvigheid en werkgelegenheid in woonwijken.
In de eerste plaats kan dan natuurlijk worden gedacht aan winkels en andere voorzieningen
die — in meer of mindere mate — een verzorgende functie voor de wik hebben. Daarnaast is
er de stuwende bedrijvigheid met een wijkoverstigende functie: organisatieadviesbureaus,
vertalers, webdesigners. Het gaat daarbij in foenemende mate om persoonlike en zakelijke
dienstverlening, maar ook om creatieve en culturele bedrijven: ontwerpers, architecten en
vormgevers (Bulterman et al., 2007; Bedrijvige wijken in bedrijvige steden, 2008). Deze bedrij-
vigheid is overigens niet altijd even zichtbaar: de cijfers wijzen uit dat achter menige voordeur
van een woning een bedrijf schuil gaat (Louw, 2004). Dat kan een freelance journalist zijn,
maar ook een stratenmaker die voor zichzelf is begonnen.

Vaak wordt bij wikeconomie ook verondersteld dat wiken een bepaalde achterstand heb-
ben. Regioplan (2005) definieert wikeconomie als ‘initiatieven gericht op het versterken van
het economisch profiel en draagvlak van wiken of kernen, waarbij in deze wiken en kernen
sprake is van een relatieve achterstandspositie op sociaal en/of economisch gebied, waarbij
in de wijk of kern de woonfunctie bovendien dominant is.” (Ouwehand en Van Meijeren,
2005).

Een impliciet uitgangspunt bij wikeconomie is de kleinschaligheid van de bedrijvigheid, al zal
ook hier de begrenzing afhankelijk moeten zijn van het doel van onderzoek. Vaak wordt bij
wikeconomie gedacht aan kleinere bedrijven met een grotendeels verzorgende functie
voor de wijk van vestiging of hooguit het gebied of de stad eromheen. Er kan ook een brede-
re insteek worden gekozen. Immers, economische activiteiten in de wijk zijn economische
activiteiten en hun uitstraling en effecten hoeven zich niet te beperken tot het directe vesti-
gingsgebied. Zo kan een startend designbedrijffie vanuit een bedrijfsruimte bestaande uit een
kamer zaken doen met de hele wereld als het product of de dienst maar innovatief of aan-
trekkelijk genoeg is.

Wanneer we het begrip wikeconomie meetbaar willen maken kan voor twee verschillende

invalshoeken worden gekozen: werkgelegenheid, d.w.z. banen in de wijk dan wel beroeps-
bevolking, d.w.z. mensen van de wijk. Schematisch weergegeven:
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Figuur 2.1 Wijkeconomie = werkgelegenheid, banen in de wijk
\Wijkeconomie Beroepsbevolking

in de wijk buiten de wijk

Werkgelegenheid

buiten de wijk

Figuur 2.2 Wikeconomie = beroepsbevolking, mensen van de wijk
\Wijkeconomie Beroepsbevolking

buiten de wijk

Werkgelegenheid in de wijk
buiten de wijk

Vaak wordt gekozen voor een pragmatische omschrijving van het begrip wikeconomie. Zo
hanteert Regioplan in haar studie ‘Wikeconomie Zuid-Holland: aanpak, best practices en
succesfactoren’ uit 2005 de volgende omschrijving: “Initiatieven gericht op het versterken
van het economisch profiel en draagvlak van wijken of kernen, waarbij in deze wijken en
kernen sprake is van een relatieve achterstandspositie op sociaal en/of economisch vlak,
waarbij in de wijk of kern de woonfunctie bovendien dominant is.”

In het voorliggende rapport wordt de volgende afbakening voor wikeconomie gehanteerd:
» alle economische activiteiten met minder dan 20 fulltime werknemers
= gevestigdin 'de wik’, maar:

- niet op een bedrijventerrein groter dan 3 ha;

- nietin stadsdeelwinkelcentra of behorend tot het kernwinkelapparaat;

- geen onderdeel uitmakend van een (IBIS) kantorenconcentratie (> 10.000 m2 bvo).

Wijkeconomie door de tijd

Het denken over steden is aan verandering onderhevig. In plaats van verzamelplaatsen van
problemen en sociale achterstand worden ze tegenwoordig gezien als bronnen voor eco-
nomische groei (Lupi, 2007). In deze paragraaf schetsen we een beeld van die verandering
in denken.

Van oudsher zijn steden een smeltkroes van functies: transport, handel, industrie, bestuur en
wonen. In de 19¢ eeuw was er sprake van menging van wonen en werken op wijkniveau.
Arbeiderswoningen werden gebouwd aan de rand van de stad, vlakbij industrie en han-
delslocaties en kleine ambachtelijke bedrijven, die zich meer en meer vanuit het centrum
naar de stadsrand verplaatsten.

Aan het eind van de 19¢ eeuw werden de nadelige effecten van stedelike ontwikkeling op
gezondheid en de ontplooiing van de bewoners onderwerp van publiek debat (Ouwehand
en van Meijeren, p. 4.4.1). Het gaf in heel Europa, met Groot-Brittannié als voorloper, aanlei-
ding tot de ontwikkeling van tuinsteden: met ruime, groene woonwijken die strikt gescheiden
ziin van werkvoorzieningen. De functiescheiding van wonen en werken werd steeds verder
doorgevoerd en kende in Nederland haar hoogtepunt na de Tweede Wereldoorlog. Nieuwe
wiken moesten geordend zijn, met veel ruimte en een voorzieningenniveau afgestemd op
de inwoners. Voorzieningen werden geconcentreerd in centra met een strikte hiérarchie:
buurtwinkelcentra voor de dagelijkse boodschappen en wijkcentra waarin ook ruimte was
voor non-food. Overige economische functies werden buiten de woonwijken gehuisvest en
maken geen onderdeel meer uit van de economie van een wik (Ouwehand en van Meije-
ren).

Onder invloed van de stijgende welvaart begon in de jaren zestig een grote trek naar ‘bui-

ten’. De middenklasse suburbaniseerde, arbeidsmigranten en mensen uit de voormalige
kolonién vormden een nieuwe groep stadsbewoners (Lupi, 2007). Tegelijkertijd deden zich
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grote veranderingen voor in de stedeliike economie, traditionele bedrijvigheid en industrie
werden gaandeweg verdrongen door de dienstensector. Steden werden hard getroffen
door de economische crisis van de jaren zeventig en tachtig, de stad werd ‘synoniem voor
maatschappelijk verval'.

Eind jaren '80 vindt er echter ook een kentering plaats. De suburbanisatie nam af, en hoog-
opgeleide jongeren dienden zich als een nieuwe bevolkingscategorie aan (Lupi, 2007).
‘Grote denkers’ signaleren een economische heropleving van de steden, er is sprake van
een herwaardering van de stad als centrum van economische groei. In de wetenschappelij-
ke wereld wordt voor deze positieve benadering de term ‘resurgent cities’ gehanteerd, in
Nederland gebruikt men- zij het pas later — vaak de metafoor ‘Krachtige Stad’. Invioedriik is
de publicatie van Peter Hall, ‘Cities of Tomorrow’ (1988), waarin hij aangeeft dat, ondanks de
te verwachten ‘digitalisering van de samenleving’ steden essentieel zullen blijven als baker-
mat van creativiteit. Lupi (2007) geeft aan dat er sprake is van een tweeslachtig beeld: de
stad als een bruisend centfrum omgeven door probleemwijken waar de bewoners ‘gevan-
genen zijn van hun kansarme situatie’.

In de jaren '90 krijgen de wijken in de positieve benadering gaandeweg meer aandacht.
Saskia Sassen signaleert in haar werk ‘The Global City’) (1991) een polarisering van de stede-
like economie. Steden ontwikkelen zich tot innovatieve diensteneconomieén (financiéle
dienstverlening, maar ook reclame, design enzovoorts) en bieden werk voor hoogopgeleide
kenniswerkers, maar er ontstaat ook juist werk voor de onderkant van de samenleving. Be-
stuurders moeten volgens haar niet alleen oog hebben voor de plaatsen waar ‘het grote
geld wordt verdiend’, maar voor de gehele ‘variéteit van elementen die de stedelike eco-
nomie vormen’ (Saskia Sassen in NRC, 2002). Ze wijst bovendien op het belang van de
informele economie als steunpunt voor de buurt.

Ook Richard Florida heeft met zijn concept ‘de creatieve stad’ (Florida, 2004) de herwaarde-
ring van de wiik gestimuleerd. Florida stelt dat de economie en de aantrekkelijkheid van de
stad voor een groot deel afhankelik ziin van de aanwezigheid van creatievelingen. Daarom
zZijn er ‘broedplaatsen’ nodig, betaalbare ruimtes waar kunstenaars en ondernemers innova-
fieve ideeén kunnen ontwikkelen en uitwerken. Die broedplaatsen kunnen vooral in ‘de
wijken' gevonden en ontwikkeld worden.

2.2 Beleid ten aanzien van wijkeconomie

Beleid in Nederland

Om de economie in wijken te stimuleren zijn verschillende strategieén mogelijk, mede afhan-
kelijk van het doel dat men nastreeft. Een bruikbare categorisering van deze strategieén is
afkomstig van Ouwehand en Van Meijeren: zij maken onderscheid in een gebiedsgerichte
en een persoonsgerichte aanpak, en in fysieke en niet-fysiecke maatregelen.

Bij persoonsgerichte projecten wordt de wik beschouwd als een verzameling bewoners die
meer dan gemiddeld ondersteuning nodig hebben om hun kansen op de arbeidsmarkt te
vergroten. Maatregelen daartoe zijn bijvoorbeeld het coachen van ondernemers en het rea-
liseren van stageplekken voor jongeren.

Bij gebiedsgerichte projecten is de wijk het geografische domein waarbinnen men bedrijvig-
heid wil stimuleren of behouden. Gebiedsgerichte fysieke maatregelen zijn bijvoorbeeld de
realisatie van woon/werk units, de renovatie van winkelpanden en opkopen en herbestem-
men van vastgoed. Niet-fysiecke gebiedsgerichte maatregelen zijn bijvoorbeeld een
promotfiecampagne of een stimuleringsregeling voor een specifieke wik. Welke aanpak de
voorkeur krijgt en in welke mate het stimuleren van wikeconomie de aandacht heeft, valt

niet los te zien van het denken over grote steden in het algemeen.
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De jaren ’70 en ’80: de Stadsvernieuwing

De verandering in het denken over steden zien we ook fterug in het landelijk beleid. Ten aan-
zien van het beleid rond steden wordt vaak onderscheid gemaakt in het fysieke,
economische en sociale domein. Om de verloedering en sociale achterstanden in de grote
steden aan te pakken werd in de jaren 70 het stadsvernieuwingsbeleid ontwikkeld. De aan-
pak was in eerste instantie puur fysiek en vooral op woningbouw gericht. ‘Bouwen voor de
buurt’ was het mantra. Eén van de hoofddoelstellingen was het vergroten van de keuzevrij-
heid van financieel minder draagkrachtigen in oude wijken (Van Meijeren, 2007).

Door de stadsvernieuwing werd de functiescheiding tussen wonen en werken, die de de-
cennia daarvoor gaandeweg was ontstaan, in eerste instantie nog veel sterker: de veelal
marginale bedrijfies konden de (veel) hogere huur in opgeknapte of nieuwgebouwde blok-
ken niet betalen en/of konden niet aan de toenemende milieueisen voldoen. In de jaren
tfachtig kwam de wijkeconomie echter in de belangstelling. De aandacht beperkte zich ech-
ter tot het streven om bedrijven in een wijk waar een herstructureringsoperatie aan de gang
is, fe behouden (Van Meijeren, Agora 2007, p.21). Eind jaren 80 en begin jaren 90 werd dit
beleid verder uitgewerkt tot de zogenoemde ‘sociale vernieuwing'. De nadruk lag daarbij op
scholing, versterking van de sociale cohesie en het verbeteren van de kwaliteit van de
openbare ruimte, om de leefsituatie en perspectieven van de bewoners te verbeteren.

Tegelijkertijd zien we eind jaren '80 ook in het beleid een heroriéntatie. Men ging zich richten
op de stad als vestigingsplaats voor nieuwe, economisch sterke groepen en functies. De stad
zou aantrekkelijk moeten worden voor hoge inkomensgroepen en bedrijven, en er moesten
voorzieningen worden ontwikkeld om deze doelgroepen aan te trekken. Deze nieuwe stads-
vernieuwing, ook wel ‘functionele vernieuwing' genoemd (Van Meijeren, 2007, p. 21) richtte
zich op de stad als geheel en in het bijzonder op de binnensteden. Mede dankzij het ‘onder-
nemende stad beleid’ (Lupi, 2007) was er sprake van een economische heropleving. Het
effect van de vestiging van nieuwe bedrijven, voorzieningen en bewoners was echter met
name merkbaar in de stedeliike centra, waar het verschijnsel gentrificatie de kop opstak. De
wijken buiten het centrum dolven in deze ontwikkeling het onderspit (Lupi, 2007).

De jaren '90: het Grotestedenbeleid

Om een einde te maken aan de stedelijke problemen en de verschillen binnen de steden te
verkleinen werd in 1995 voor het eerst een integraal grote stedenbeleid in het leven geroe-
pen. De eerste versie (GSB I, 1995-1999) was weinig succesvol, 0.a. doordat het systeem (visie-
programmering-verantwoording) tot een hoge mate van bureaucratisering leidde (VROM-
raad, 2001). In de tweede convenantperiode (1999-2004) werd de benadering positiever.
Men streefde naar ‘de complete stad’: een stad met leefbare en veilige buurten, (...) eco-
nomische vitaliteit (...) en ‘een nieuw elan voor iedereen’.

Het motto van het huidige, vigerende Grotestedenbeleid (GSB lll) is ‘Samenwerken aan de
krachtige stad’ en is gebaseerd op het beleidskader 'Samenwerken aan de Krachtige stad,
stelsel Grotestedenbeleid 2005 t/m 2009'. Hierin worden steden gezien als ‘motor’ van de sa-
menleving, broedplaatsen voor innovatie en credtiviteit. ‘Mede door hun populariteit’
kampen de steden met complexe problemen.

In het Grotestedenbeleid wordt een grote verantwoordelikheid neergelegd bij de gemeen-
fen. Op landelik niveau luidt de doelstelling ten aanzien van de economische pijler ‘het
verbeteren van de economische structuur en het ondernemingsklimaat’. Gemeenten bepa-
len zelf de nadere doelstelingen en de invuling van hun beleid. De aandacht voor
wijkeconomie, de mate waarin voor een wijkgerichte benadering wordt gekozen en welke
aanpak daarbij wordt gehanteerd is dus gemeenteafhankelijk.
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Het huidige beleid: de Krachtwijken

Op landelijk niveau wordt steeds meer gewezen op het belang van wikeconomie. Het ac-
tieplan krachtwijken (VROM, 2008) is tot stand gekomen ‘op basis van een toer langs de
aandachtswijken’ en geeft een beeld van de problematiek die door inwoners en onderne-
mers in de wijken wordt geschetst. Met betrekking tot ‘werken’ wordt o.a. aangegeven dat
het ondernemerschap achterblijft bij het ondernemerschap in andere wijken in de stad. Ook
wordt gesteld dat werkloosheid ‘kan worden verminderd door het stimuleren van onderne-
merschap in de wijken en werkgelegenheidsprojecten, maar grotendeels ook buiten de wijk
moeten worden gerealiseerd.’ Het actieplan op landelik niveau is met name persoonsge-
richt. Voor de gebiedsgerichte aanpak wordt de bal gelegd bij de gemeenten: ‘gemeenten
kunnen een belangrike rol spelen door het aantrekkeliker maken van de buurt als vesti-
gingsplaats en het versterken van ondernemerschap. (...)' voor startende ondernemers heeft
het kabinet microkredieten beschikbaar.

Veel partijen vinden de aandacht voor de wijkeconomie overigens onvoldoende. “De focus
ligt op het verbeteren van sociale en fysieke knelpunten. De rol van de bestaande wijkeco-
nomie voor verbetering van de leefbaarheid in de wijken blijft hierin echter onderbelicht. En
dat terwijl ondernemers een flinke bijdrage kunnen leveren aan de leefbaarheid” (Gemeen-
te Amsterdam, 2008).

Verder hebben de G27 hebben gezamenlik het actieplan wikeconomie opgesteld: een
instrumentenkader om de economie in wijken (waaronder de zogenaamde krachtwijken) te
stimuleren en beter vorm geven. Het Actieplan Wikeconomie is keuzemenu van instrumenten
die van toepassing kunnen zijn in een willekeurige wiik. De instrumenten die genoemd wor-
den zijn onder andere de inzet van microkredieten, het positioneren van de wik als
aantrekkelijke vestigingsplaats voor creatieve ondernemerschap en de zorg voor een goede
menging van wonen en werken. Ook is er in toenemende mate sprake van een rol van de
woningcorporaties op het gebied van wijkeconomie.

Zin van een wijkeconomie-beleid

De vraag waarom een op de wikeconomie gericht beleid zou moeten worden gevoerd kan

op een aantal manieren worden beantwoord. Wij noemen hier twee belangrijke redenen:

»  Wijkeconomie kan worden gestimuleerd om achterstanden bij specifieke groepen en in
specifieke gebieden te verkleinen en de leefbaarheid in de wiik te verbeteren

= Het stimuleren van de wikeconomie draagt bij aan de ontwikkeling van de stedelike
economie als geheel

Het eerste uitgangspunt hangt samen met het discours ‘de stad als verzamelplaats van pro-
blemen’. Dit uitgangspunt is in de Nederlandse beleidspraktijk lang overheersend geweest.
Wanneer dit uitgangspunt wordt gehanteerd lag en ligt het accent binnen het scala aan
mogeliike maatregelen op een persoonsgerichte aanpak.

Het tweede uitgangspunt, het stimuleren van wikeconomie om de ontwikkeling van de ste-
delike economie als geheel te stimuleren, gaat uit van de stad als bron van vooruitgang.
Deze benadering wint aan populariteit. We zien dat de aanpak op dit gebied vooral ge-
biedsgericht is en zich richt op het bieden van goede bedrijfshuisvesting. Talrijke gemeentes
hebben — mede onder invloed van het werk van Richard Florida — broedplaatsen ontwikkeld.

Uiteraard is er de nodige discussie over de relevantie van de beide benaderingswijzen, en
over de effectiviteit van verschillende beleidsmaatregelen. Duidelijk is ook dat er geen spra-
ke moet zijn van een ‘keuze’, maar van het op een goede manier verenigen van de twee
sporen en van het leggen van de juiste accenten. We schetsen een beeld van de discussie
en van de kanttekeningen die bij de huidige strategieén in Nederland worden geplaatst.

Relevantie van de wijk als schaalniveau

In algemene zin is er discussie over de relevantie van de wilk als schaalniveau. Problemen in
een buurt zijn niet altijd problemen van die buurt (Van Meijeren, 2007). Oorzaken van pro-
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blemen van de inwoners van een wik moeten vaak buiten de wijken zelf worden gezocht, in
onderwijs, netwerken, afkomst, cultuur (Buys, 2004). De wiik is geen afgebakend economisch
systeem, de actieradius van bewoners is veel groter dan hun wijk. Castells beschrijft een ver-
schuiving van een ‘world of places’ naar een ‘world of flows’, waardoor er meer gedacht
moet worden in termen van gemeenschappen en ‘metropolitan regions’ die voor verschil-
lende functies een verschillende ruimtelijke hiérarchie hebben (Castells, 1996).

Reijndorp en anderen geven aan dat de stad moet worden beschouwd als netwerkstad: het
resultaat van ‘corporate strategies’ van overneden en marktpartijen, en van de individuele
ruimtelike ordening van de bewoners van die netwerkstad. De bewoners stelt zelf eigen pak-
ket samen uit het aanbod van woonmilieus, arbeidsplaatsen, mogeliikheden tot onderwijs en
voorzieningen (Reijndorp, 2003). Activiteiten op het gebied van stedelijke vernieuwing zou-
den zich dus niet moeten richten op het niveau van de wik, maar op dat van de
netwerkstad. Ook Marlet ziet een geringe relevantie van de wijk als het schaalniveau als het
gaat om het creéren van werkgelegenheid bij achterstandsgroepen. Slechts 1% van de ba-
nen van laagopgeleiden woonachtig in de wijk bevindt zich in dezelfde wik (Aflas voor
gemeenten, 2008).

Maar er zijn ook voorstanders van een wijkgerichte aanpak waarin de economie specifiek in
een bepaald gebied wordt gestimuleerd. Zij wijzen op de voordelen voor sociale veiligheid,
leefbaarheid en ontmoetingsplaatsen. Bedrijven hebben een positieve invioed op de fysieke
omgeving (ze investeren in hun pand), leveren voorzieningen, ondersteunen het verenigings-
leven. De VROMRaad stelt in haar advies 'Stad en Stijging’ (2006) dat de aanwezigheid van
bedrijven in wiken belangrik is voor de vitaliteit, en bovendien de kans biedt om jeugd op
jonge leeftild met werk in aanraking fe laten komen. Kloosterman (2003) geeft aan dat een
wijkgerichte aanpak wellicht schaalvoordelen in de weg staat en niet per definitie efficiént is
in markttermen, maar dat ook niet er se hoeft te zijn. Voorzieningen en bedrijvigheid in wijken
zijn cruciaal voor de leefbaarheid en vormen bovendien voor veel bewoners een ‘herkenba-
re symbolische representatie’.

2.3 Wijkeconomie en vastgoed

Om helder te krijgen welke maatregelen ten aanzien van bedrijfshuisvesting het meest ge-
wenst en effectief zijn, is inzicht nodig in vraag en aanbod. Eerder hebben we gezien dat er
van verschillende kanten wordt gepleit voor meer aandacht voor de vraagkant: bij ontwikke-
ling van bedrijfshuisvesting in wijken wordt vaak te aanbodgericht gedacht, zo luidt de kritiek.
We geven hier allereerst een beeld van onderzoek dat met betrekking tot vraag naar en
aanbod van bedrijfshuisvesting is uitgevoerd. In relatie met het stimuleren van bedrijvigheid in
woonwijken is het concept functiemenging opnieuw in de belangstelling gekomen. Ook be-
spreken we het planologisch kader en de moeilikheden die daarmee gepaard gaan.

Bedrijfshuisvesting: vraag en aanbod

De vraag naar en het aanbod van kleinschalige bedrijfshuisvesting in het algemeen en met
het cog op de wijkeconomie in het bijzonder is relatief weinig onderzocht, al zien we, wellicht
mede naar aanleiding van de roep om meer inzicht in de bedrijffshuisvestingsmarkt, recente-
lijk meer belangstelling voor dit thema.

In 2007 heeft de gemeente Amsterdam in samenwerking met Boer Hartog Hooft onderzoek
gedaan naar de omvang van de voorraad en het aanbod op deze markt. Het onderzoek
‘Kleinschaligebedrijfs- en kantoorruimte in Amsterdam’ (BHH, 2007) toont aan dat deze markt
groter is dan veelal werd aangenomen. Amsterdam voert een bewust stimuleringsbeleid,
waaraan onder meer via publiek-private samenwerking met partijen als Kleinschalig Vast-
goed Amsterdam, Startgoed Amsterdam en de Amsterdamse Compagnie invulling wordt
gegeven (BHH, 2007).
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Bureau BUITEN heeft stagiair Frank van de Lustgraaf in 2006 onderzoek laten uitvoeren naar
de vraagkant van de kleinschalige kantorenmarkt. Hieruit bleek dat kleinschalige kantoor-
houdende bedrijven in de gemeente Utrecht vaak starten in de wiik: vanuit een woonhuis,
een verzamelpand of een gedeelde bedrijffsruimte. Ondanks hun bescheiden grootte spelen
zij een belangrijke stuwende rol in de wijkeconomie: zij creéren een groot deel van hun om-
zet op regionaal of bovenregionaal niveau en een aanzienlijk deel groeit op den duur qua
omzet en werknemers. Deze bedrijven worden op de bedrijffsruimtemarkt echter zeer matig
bediend: de markt voor kleinschalige kantoorhuisvesting in de gemeente bilijkt krap en on-
doorzichtig, vooral in de allerkleinste segmenten (onder de 100m?2 vvo). Ook heeft bijna de
helft van de bedrijven concessies moeten doen bij de keuze voor de huidige bedrijfsruimte.
Afgaande op de geconstateerde dynamiek binnen de bedrijven likt de vraag naar klein-
schalige kantoorruimten in de nabije toekomst echter snel groeiende.

Ook de sectie Bedrijfs Onroerend Goed van de NVM heeft in 2007 onderzoek gedaan naar
de markt voor kleine kantoren in de 70 belangrijkste kantorensteden. Zij hebben daarbij ge-
keken naar de rol van gemeenten, projectontwikkelaars en beleggers aan de aanbodzijde
en naar de voorkeuren van kantoorgebruikers en hun beoordeling van de vestigingsmoge-
likneden aan de vraagziide. Zij komen tot de conclusie dat er kwantitatief voldoende
aanbod is, maar dat dit aanbod niet aansluit bij de vraag van het bedrijfsleven. Kleine be-
drijven kunnen vaak niet de gewenste kwaliteit kantoorruimte vinden. Driekwart van de
ondervraagde kleine kantoorgebruikers in de 70 gemeenten op een aantal punten niet te-
vreden te zjn met het aanbod. Vooral de ligging, de grootte van het pand,
parkeermogeliikheden en de mogelikheid om een eigen identiteit uit te stralen scoort bij veel
bedrijven onvoldoende. Er bestaat hierdoor in veel van de gemeenten een blijivende vraag
gericht op nieuwere, kleinere zelfstandige panden (Dienst Onderzoek en Statistiek Amster-
dam, 2003).

Echter, gemeenten, projectontwikkelaars, beleggers en makelaars spelen onvoldoende in op
deze behoefte. Een grote meerderheid van de kantoorgebruikers zou graag een pand voor
zichzelf willen hebben, terwijl slechts de helft van de bedrijven dit weet te bereiken. De vier
bovengenoemde partijen zijn hoofdzakelijk gericht op grotere panden en grootschalige
ontwikkelingen, dit terwijl de vraag naar kleinschalige kantoorruimte de afgelopen 10 jaar in
meer dan 60 procent van de kantorensteden toenam en de vraag naar grotere kantoor-
panden (vanaf 500 m?) maar in 28 procent van de steden foenam en in 30 procent van de
steden zelfs afnam (NVM BOG, 2007). Dat deze kleinschalige bedrijven steeds meer in belang
foenemen, blijkt ook uit het onderzoek van ING (2008). Het Nederlandse bedrijfsleven bestaat
voor ongeveer 99,7% uit organisaties met maximaal 250 werknemers. Bovendien zal volgens
het Economische Instituut Midden- en Kleinbedrijf (EIM) het aantal bedrijven met minder dan
10 werknemers in 2008 16% hoger liggen dan in 2004. Alleen al in Amsterdam is er hierdoor de
komende drie jaar een tekort van minstens 60.000 vierkante meter per jaar aan kleine be-
taalbare bedrijfsruimten (Dienst Onderzoek en Statistiek Amsterdam, 2003).

Gemeenten spelen volgens ING (2008) te weinig in op de behoefte naar kleinschalige be-
drijffshuisvesting. Zij zien de zorg voor voldoende adequaat aanbod als een taak voor
marktpartiien. Daarom bemiddelen ze niet actief tussen vraag en aanbod. Het ontbreekt
hen doorgaans aan inzicht in de markisituatie of gevoel van urgentie (ING, 2008). Voorts vin-
den projectontwikkelaars het aantrekkeliiker om één groot bedrijffsgebouw met één huurder
te exploiteren, dan bedriffsverzamelgebouwen met tientallen huurders, die komen en gaan
(Dienst Onderzoek en Statistiek Amsterdam, 2003). Het verhuren van een bepaalde m2 be-
drijffsruimte aan meerdere huurders vergt meer tijd bij de bemiddeling en administratie dan
aan één huurder. De relatieve hoge doorstroomsnelheid van de huurders brengt tevens rela-
tief hoge administratie- en incassokosten met zich mee
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2.4

28

Conclusies

Bij wikeconomie gaat het om bedrijvigheid en werkgelegenheid in woonwijken.
Wijkeconomie kan op 2 manieren gemeten worden: (1) aan de hand van werkgelegen-
heid, d.w.z. banen in de wik en (2) aan de hand van de beroepsbevolking, d.w.z.
mensen van de wiik. In dit onderzoek gaat het om alle economische activiteiten geves-
tigd in een wijk met minder dan 20 fulltime werknemers gericht op bevordering van de
(arbeids-) participatie c.qg. werkgelegenheid voor de bewoners van een wijk. Uitgesloten
ziin bedrijventerreinen die groter zijn dan 3 ha, stadsdeelwinkelcentra of winkels beho-
rend tot het kernwinkelapparaat en grootschalige kantorenconcentraties (> 10.000 m2
bvo).

Het denken over steden is aan verandering onderhevig. In plaats van verzamelplaatsen
van problemen en sociale achterstand worden ze vanaf de jaren '80 gezien als bronnen
voor economische groei. In de jaren '90 worden de wilken geherwaardeerd. Het onfwik-
kelen van ‘broedplaatsen’ (betaalbare ruimtes waar kunstenaars en ondernemers
innovatieve ideeén kunnen ontwikkelen en uitwerken) in de wijken worden gestimuleerd.
Er zijn verschillende strategieén mogelik om de economie in wiken te stimuleren. Er kan
onderscheid worden gemaakt in een gebiedsgerichte en een persoonsgerichte aanpak,
en in fysieke en niet-fysiecke maatregelen.

Ook in beleid (0.a. Stadsvernieuwing, Grotestedenbeleid en Krachtwijken) komt er steeds
meer aandacht voor wikeconomie. Wikeconomie heeft voordelen voor sociale veilig-
heid, leefbaarheid en ontmoetingsplaatsen. Bedrijven hebben een positieve invioed op
de fysieke omgeving (ze investeren in hun pand), leveren voorzieningen en ondersteunen
het verenigingsleven.

De vraag naar en het aanbod van kleinschalige bedrijfshuisvesting in het algemeen en
met het oog op de wikeconomie in het bijzonder is relatief weinig onderzocht. Uit het
beperkt beschikbare onderzoeksmateriaal kan worden geconcludeerd dat met betrek-
king tot het aanbod van kleinschalige bedrijvigheid met name de ligging, de grootte van
het pand, parkeermogelikheden en de mogelijkheid om een eigen identiteit uit te stralen
onvoldoende zijn. Er bestaat hierdoor in veel van de gemeenten een blijivende vraag ge-
richt op nieuwere, kleinere zelfstandige panden waarop gemeenten te weinig inspelen.
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3 Functiemenging

De focus in dit onderzoek ligt op ondernemerschap in wijk en stad, meer in het bijzonder de
relatie tussen wikeconomie en vastgoed, voortkomend uit het groeiende besef dat functie-
menging een waardevolle bijdrage kan leveren aan de sociale, economische en ruimtelijke
kwaliteit van wijken en steden, maar ook uit erkenning voor de gesignaleerde problematiek
van huisvesting van kleinschalige bedrijvigheid in wijken. Zowel overheden als private partijen
zitten nog met veel vragen en onduidelijkheden over het mengen van functies. Ondanks
talrijke succesvolle projecten is er nog weinig zicht op onder meer doelgroepen en belemme-
rende wet- en regelgeving. In dit hoofdstuk zal daarom in paragraaf 3.1 op basis van
literatuur dieper worden ingegaan op wat functiemenging is en wat de voordelen en beper-
kingen hiervan zijn. Specifieke aandachtspunten hierbij zijn wet- en regelgeving die van
invioed zijn op functiemenging, zoals bijvoorbeeld de milieuwet- en regelgeving, verkeer,
fiscaliteiten, etc. Deze komen in paragraaf 3.2 aan bod. In paragraaf 3.3. worden vervolgens
enkele aandachtspunten met betrekking tot de bestaande praktik van functiemenging be-
schreven.

3.1 Wat is functiemenging?

De menging van functies is een wezenlijk kenmerk van de stad. Steden zijn immers ontstaan
door samenklontering op een locatie van verschillende functies; tot de industriéle revolutie
was het mengen van functies als wonen, werken, vervoeren, recreéren etc. gemeengoed.
De industriéle expansie in de negentiende en twintigste eeuw zorgde echter voor grote ex-
cessen in het stedelike leefmilieu. Functiescheiding (van woningen en vervuilende industrie)
was het gevolg. Dit gebeurde in eerste instantie middels de Hinderwet uit 1875. Na de komst
van de Wet op de Ruimtelike Ordening in 1965 raakte gaandeweg ook de afstemming fus-
sen wonen en werken via het ruimtelike instrumentarium in zwang. Medio jaren '90 is het
begrip functiemenging opgekomen. Spek & Lichtvoet stellen in een artikel in Rooilijn (1998)
dat, waar (kleinschalige) functiemenging tot voor kort een non-issue was, het op dat moment
“in" is. Dat is in de jaren daarna niet wezenlik veranderd. Tegenwoordig wordt functiemen-
ging weer gestimuleerd (zie 0.a.Ouwehand & Meijeren, 2006; SenterNovem, 2008).

Met functiemenging wordt, zoals de naam reeds doet vermoeden, het mengen van (ruimte-
lijke) functies bedoeld. Volgens Seinpost (1984: 4) houdt ‘functiemenging’ in dat “de grond
binnen een wijk niet alleen voor wonen wordt gebruikt, maar ook door winkels, horeca, dien-
sten en bedrijven op een zodanige schaal dat de bewoners dit gebruik niet ervaren als een
barriére”. Een kernpunt bij functiemenging is dus de verenigbaarheid van functies in relatie
fot de wederzijdse milieu-invioeden en de mate waarin menging bijdraagt aan de leefbaar-
heid, de vitaliteit en de beleving van een woon,- werk- en leefomgeving (SenterNovem,
2008). Functiemenging is per definitie kleinschalig. Anders zou het concept zijn waarde verlie-
zen omdat alles functiemenging zou zijn (op lokaal niveau gescheiden functies zijn immers op
regionaal of nog hoger schaalniveau gemengd). Met kleinschalig wordt bedoeld, alle
schaalniveaus fot het wijk- of stadsdeelniveau (Spek & Ligtermoet, 1998). Ten tweede dient
nader bepaald te worden wat het type functies is dat thuishoort bij dat schaalniveau. Klein-
schalig niveau heeft in de praktijk vooral betrekking op wonen enerzijds (in bestaande of nog
te realiseren woonwijken) en bedrijvigheid (ambachtelike nijverheid, dienstverlening en
maatschappelijke voorzieningen) anderzijds (Spek & Ligtermoet, 1998)3.

3 Om fe kunnen spreken van menging van functies is volgens Spek & Ligtermoet (1998: p. 303) het
begrip ‘veelvuldig' op zijn plaats; het dient te gaan om werkelike kris-kras menging van wonen en
bedrijvigheid door de wijk heen. Spek & Ligtermoet (1998: p. 304) komen op grond van het voor-
gaande tot de volgende definitie van kleinschalige(!) functiemenging: veelvuldige menging van
wonen en werken, in een bestaande of nieuwe woonwijk, waarbij het voornamelijk gaat om bedrij-
vigheid in bedrijfspanden en waar woninggerichte functiemenging (in, aan of bij woningen) een
mogelijke toevoeging is.
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Het RPB heeft voor heel Nederland een functiemengingsindex berekend door per cel het
aantal banen te delen op het aantal banen plus het aantal woningen en het geheel te ver-
menigvuldigen met 1004. Deze cellen ziin gebaseerd op de postcodes van het gebied. In de
onderstaande figuur (figuur 3.1) is de functiemenging fussen wonen en werken weergegeven
op het schaalniveau van het gebied met een straal van één kilometer vanuit elke 100 bij 100
meter cel. Hieruit kan afgeleid worden dat de functiemenging in de Randstad groter is danin
meer perifeer gelegen gebieden; vooral de drie noordelike provincies en de provincie Zee-
land laten een scherpere scheiding tussen de functies wonen en werken zien.

Figuur 3.1  Functiemenging

Functiemenging wonen - werken

per cel van 100x100 voor een omringend gebied
met een straal van 1 kilometer, 2004 = L
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Bron: RPB, 2008

Aan functiemenging worden bepaalde voordelen toegeschreven, niet alleen voor de vitali-
teit van wijken en haar inwoners maar ook voor individuele bedrijven en de stedelijke
economie als geheel. Wiken waar de woonfunctie vermengd is met kleinschalige bedrijvig-
heid groeien op economisch gebied harder dan de rest van de stad (TNO, 2008). De
economie wordt steeds kleinschaliger en creatiever en veel spelers in die nieuwe economie
voelen zich meer thuis in een gemengde, dan in een monofunctionele omgeving (Bedrijven-
terreinen, 2008, juni, pp. 21). Met name ZZP-ers geven vaak voorkeur aan werken in de
woonwijk.

In paragraaf 3.2 volgt een nadere analyse van deze aspecten en van mogelijke knelpunten
met betrekking tot bovengenoemde aandachtspunten. De analyse sluit deels aan bij de
door NICIS uitgevoerde inventarisatie tfen behoeve van dit project.s

4 Voor de verschillende schaalniveaus is vervolgens per cel het gemiddelde van het omringende
gebied (straal 1, 3 of 10 km) berekend. Bij een score van 100 is sprake van enkel de functie werken.
Bij een score van 0 is sprake van enkel de functie wonen. Rond de 50 is er sprake van een hoge ma-
te van menging van de functies.

5 Van Dijken, Pen & Hendriks (2008) Kortlopend STIP-onderzoek 2008: Ingediende vragen, onderzoeks-
aanpak, resultaten.
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3.2 Wet- en regelgeving t.a.v. functiemenging

Door Van Dijken et al. (2008) is bij een groot aantal steden geinventariseerd welke vragen er
leven met betrekking tot functiemenging. Een deel van die vragen heeft betrekking op mo-
gelike knelpunten om functiemenging te realiseren c.q. te versterken. In deze paragraaf
wordt in de analyse van deze potentiéle knelpunten onderscheid gemaakt naar knelpunten
in wet- en regelgeving en knelpunten met betrekking tot de bestaande praktik van functie-
menging.

Milieuwet- en regelgeving

Bij (nieuwe) ruimtelijke ontwikkelingen is het van belang dat er voldoende afstand wordt be-
houden tussen woningen en andere zogeheten gevoelige objecten enerzijds en hinder- en
gevaarveroorzakende activiteiten anderzijds. Dit staat bekend als milieuzoneringé. De eisen
vanuit overwegingen van geur, geluid, stank en veiligheid stellen in principe beperkingen
aan functiemening; de Wet Milieubeheer (WM) geeft onder meer aan welke functies op
grond van hun kenmerken verenigbaar zijn. Op grond van de Wm geldt een vergunnings-
plicht voor het in werking hebben, veranderen of oprichten van een inrichting. Slechts in het
belang van het milieu kan een milieuvergunning worden geweigerd en aan de milieuver-
gunning kunnen voorschriften worden verbonden teneinde hinder tegen te gaan. Daarnaast
is er meer specifieke wet- en regelgeving zoals de Wet Geluidshinder (Wgh), Besluit externe
veiligheid inrichtingen (BEVI), Besluit risico’s zware ongevallen (BRZO), het Vuurwerkbesluit
(Vwb) en Wet geurhinder en veehouderij (Wgv). Deze wet- en regelgeving en de bijgaande
beperkingen zullen hieronder kort de revue passeren.

De Wgh kent het begrip ‘geluidszone’ maar dat heeft alleen betrekking op het aspect ge-
luid. De Wgh heeft befrekking op (naast weg- en railverkeer) naar schatting achthonderd
bedrijventerreinen. De wet en de onderliggende regelgeving bevat grenswaarden voor wo-
ningen en andere geluidsgevoelige objecten in deze geluidszone. Ook is de ‘Handreiking
industrielawaai en vergunningverlening’ van het ministerie van VROM van belang.

De algemene richtwaarden voor het langtijd-gemiddelde geluidsniveau zijn afhankelijk van
het ter plaatste heersende geluid (‘referentieniveau’) met een maximum van 50 dB (A). De
richtwaarden in woongebieden en landelike gebieden zijn veelal lager dan de grenswaarde
van 50 dB (A). Boven de grenswaarde zal in toenemende mate hinder optreden. Voorts zijn
er wat befreft geluid enkel mogelijikheden voor inpandige activiteiten. Isolatie door bouw-
kundige maatregelen binnen het bedrijf en/of aan de omliggende woningen en
woongebouwen is daarbij verplicht (VNG, 2007).

Sinds 1995 zijn er geen generieke normen (meer) voor geur van bedrijven. De reden voor de-
ze beleidswijziging van riikswege was destijds dat de rigide oude geurnormen in de praktijk
vaak niet uitvoerbaar of haalbaar bleken te zijn. Het geurbeleid wordt thans niet meer be-
paald door het al of niet aanwezig zijn van een geurbelasting maar door het optreden van
hinder. Ten aanzien van ruimtelijke ontwikkelingen geldt het vitgangspunt dat nieuwe hinder
voorkomen dient te worden. Nieuwe woningen dienen op een zodanige afstand van stank-
bronnen te worden gepland dat geen of hooguit een acceptabele mate van hinder te
verwachten is, dit geldt vice versa evenzeer. Het riksbeleid met betrekking tot geur laat aan
de lokale overheid dus aanzienlike speelruimte om te bepalen welke mate van hinder als
acceptabel wordt beschouwd (VNG, 2007).

¢ In de huidige bestemmingsplannen gebeurt dit hoofdzakelijk door de toelaatbaarheid van bedrijven
in het plangebied via de planvoorschriften te verbinden aan een lijst van bedrijfsactiviteiten. Daarbij
wordt het plangebied onderverdeeld in zones, waarbinnen bepaalde categorieén bedrijven al dan
niet zijn toegestaan.

7 De handreiking heeft geen formele status, maar wordt wel gezien als een richtlijn voor het vaststellen
van beleidsregels. De handreiking wordt inmiddels herzien, mede op grond van de gewijzigde Wet
geluidhinder.
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Overigens bevat de Wgv een exclusief kader voor geurhinder ten behoeve van de afstand-
bepaling voor een aantal categorieén veehouderijen tot woningen (niet ot nauwelijks van
belang voor stedelike functiemenging). Voor stank bestaat er wel een voorkeur voor activi-
feiten met een lage hedonische waarde in de nabijheid van woningen. Behalve het
centrumgebied zijn er in andere stedelike gebieden in beperkte mate mogelijkheden om
hinder te beperken door technische maatregelen zoals een verhoogd emissiepunt. Rekening
houdend met de maximale hindercontour zijn er in sommige stedelijke gebieden mogelijkhe-
den voor bedrijven met een stofemissie (Bouwmeester et al., 2007).

Het BEVI, het BRZO en het Vwb hebben betrekking op het aspect externe veiligheid (gevaar
buiten de inrichting) en raken slechts een beperkt aantal bedrijven. Voor bedrijiven met een
risicocontour zijn geen mogelikheden tot vestiging nabij kwetsbare objecten. De BEVI biedt
een wettelike grondslag aan het externe veiligheidsbeleid rondom risicovolle inrichtingen.
Daarbij wordt beoogd de risico’s waaraan burgers in hun leefomgeving worden blootgesteld
vanwege risicovolle inrichtingen tot een aanvaardbaar minimum te beperken. Voorbeelden
van BEVI inrichtingen zijn LPG-tankstations, bedrijven met grote ammoniakkoelinstallaties en
bedrijven in de chemische branche. In het gebied rondom BEVI-inrichtingen gelden beper-
kingen voor de ftoelaatbaarheid waar personen verbliven en voor het totale aantal
aanwezige personen:
» plaatsgebonden risico: kwetsbare objecten (zoals woningen) zijn niet toegestaan binnen
de 10-¢ contour rondom de inrichting (grenswaarde);
=  groepsrisico: voor het groepsrisico bestaat geen harde norm maar wel een oriéntatie-
norm.

Deze beperkingen gelden niet alleen voor nieuwe ruimtelike ontwikkelingen, maar zij kunnen
ook gevolgen hebben voor bestaande situaties. In het Vwb is zowel de regelgeving voor
consumentenvuurwerk als voor professioneel vuurwerk binnen één AMvVB geintegreerd. Van
belang voor milieuzonering zijn met name de veiligheidsafstanden tot kwetsbare objecten
die in het Vuurwerkbesluit zijn opgenomen (VNG, 2007). Bedrijven die onder deze wet- en
regelgeving vallen kennen vaak vaste minimumafstanden tot gevoelige objecten, maar
soms ook niet: de aan te houden afstand moet in dergelijke gevallen dan eerst worden be-
rekend op basis van een kwantitatieve risicoanalyse (QRA). Dat maakt het inplannen van
deze bedrijven of naburige woningen extra gecompliceerd (Alders, 2008).

Verkeer

De verkeersaantrekkende werking kan een criterium zijn voor de toelaatbaarheid van milieu-
belastende activiteiten. In het kader van milieuzonering dient de verkeersaantrekkende
werking te worden bezien in samenhang met de ontsluiting. Dit aspect wordt niet vertaald
naar afstanden maar is weergegeven met een kwalitatieve index, die loopt van 1 tot en met
3, met de volgende betekenis:

1. Potentieel geringe verkeersaantrekkende werking;

2. Potentieel aanzienlijke verkeersaantrekkende werking;

3. Potentieel zeer grote verkeersaantrekkende werking.

Daarbij wordt een onderscheid gemaakt fussen goederenvervoer (G) en personenvervoer
(P). In overwegend woongebieden is er sprake van matige bereikbaarheid voor goederen-
verkeer. Laden en lossen op de openbare weg moet daar zoveel mogelik worden
vermeden. Voor bedrijven in een rustige woonstraat is de bereikbaarheid beperkt; de vesti-
ging van bedrijven met een verkeersindex van 1 is geen bezwaar. Parkeervoorzieningen voor
personenvervoer worden inpandig of op eigen terrein gereadliseerd. In een gebied met over-
wegend bedrijven is het verkeer van die bedrijven dominant. Voor woningen is een
afzonderlijke onftsluiting voor langzaam verkeer (voetgangers, fietsers) dan gewenst.

Bedrijven die niet aan een rustige woonstraat liggen, maar evenmin aan een hoofdonftslui-
tingsweg, 1zjn beperkt ontsloten voor goederenverkeer. Voor bedrijven aan een
hoofdonftsluitingsweg gelden geen beperkingen voor personenverkeer. Voor goederenver-
keer is de maximale index 2, tenzij de buurt direct ontsloten is op het hoofdwegennet. In alle
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gevallen zijn de aanwezigheid van parkeervoorzieningen voor personenvervoer en het laden
en lossen op eigen terrein uitgangspunten (Bouwmeester et al., 2007; VNG, 2007).

“Het Groene Boekje”

De milieuzonering heeft over het algemeen een betrekkelijk vrijblijivend karakters, vandaar
dat vaak gegrepen wordt naar de brochure Bedrijven en Milieuzonering — naar de kleur van
de eerste druk beter bekend als het ‘Groene Boekje'®. Sinds 1986 geeft de VNG deze brochu-
re uit over bedrijven en milieuzonering. Kern is een lijst met richtafstanden voor een scala aan
milieubelastende activiteiten ten opzichte van een rustige woonwijk (zie onder). Hiermee
wordt getracht de gemeenten mogelikheden voor maatwerk en flexibiliteit te bieden bij het
inpassen van bedrijvigheid in de fysieke omgeving en bij het inpassen van woningen en an-
dere gevoelige functies nabij bedrijven.

Op grond van het ‘Groene Boekje' wordt vaak een onderscheid gemaakt naar pand- en

blok-niveau, buurtniveau en stadsdeelniveau (Bouwmeester et al., 2007; DRO Amsterdam,

2003). De mogelikheden voor functiemening zijn voor deze verschillende schaalniveaus als

volgt:

* Pand of blokniveau: Bedrijven in stedelijke wijken kunnen zich vestigen in de plint, waarbij
erboven gewoond wordt (denk ook aan etagewoningen en flats in bijvoorbeeld naoor-
logse wijken)©, Daarnaast zijn er ook mogelijkheden voor wonen en werken naast elkaar
(al dan niet geschakeld) op een kavel. Daarbij is onderscheid mogelijk tussen de situatie
waarin het wonen dominant is, zoals bij werken aan huis en de situatie waar het werken
de nadruk heeft, zoals bedrijven met een of meerdere woningen op een kavel. Toegelo-
ten zijn alle activiteiten in Milieucategorie 1. In situaties waarbij werken dominant s,
bijvoorbeeld in de plint van appartementencomplexen, zijn daarnaast ook kleinschalige
ambachtelijke bedrijfsactiviteiten uit milieucategorie 2 (tot categorie 3.1. voor wat betreft
geluid) toegestaan. In alle gevallen is per locatie de bereikbaarheid voor goederenver-
voer bepalend of deze activiteiten inderdaad passen (zie ook Bouwmeester et al., 2007).
Wanneer er sprake is van bedriffspanden en woonpanden direct naast elkaar of ge-
scheiden door een onbebouwde (openbare) ruimte worden (ambachtelijke) activiteiten
in categorie 2 (3.1. voor geluid) eveneens toegestaan;

» Buurtniveau: bedrijffspanden in afzonderlijke blokken, naast en tussen blokken met wonen.
De blokken zijn van elkaar gescheiden door openbaar groen en (woon)straten. Ook op
dit niveau zijn activiteiten in milieucategorie 1 en 2 (tot categorie 3.1. voor wat betreft ge-
luid) toegelaten (voor functiecombinatie in stedelike wiken geldt dat alle activiteiten zijn
toegelaten, voor zover het gaat om functies die met het centrumgebied zijn verbonden).
Bedrijfspanden en woonpanden direct aansluitend naast elkaar in gesloten bouwblok-
ken. Isolatie door bouwkundige maatregelen. Bedrijfspanden in afzonderlike blokken,
naast en tussen blokken met wonen. De blokken zijn gescheiden door (woon)straten;

= Stadsdeelniveau: woningen aan de rand van een bedrijvengebied. Wonen en bedirijfs-
functies zijn gescheiden door openbaar groen en wegen. Toegelaten zijn alle activiteiten
die ook op pand-, blok- en buurtniveau zijn toegelaten. Op het schaalniveau van het ter-
rein, gaat het om de ruimteliike en functionele samenhang van woningen en bedrijven
gevestigd in één gebied. Het mengen op dit schaalniveau biedt de meeste ruimte aan

8 Volgens Alders (2008) zijn er weinig “dwingrechterlijke verplichtingen” tot zonering. De schaarse wet-
geving op dit gebied (zie paragraaf 2.2.1 222) zou bovendien een beperkt bereik hebben. Volgens
onder meer Louw (2004) en SenterNovem (2008) is deze regelgeving vaak te rigide en te strikt om
functiemenging foe te passen door de verwevenheid van bestemmingsplannen en milieuregelge-
ving.

?  De VROM-Raad heeft momenteel een advies in voorbereiding met betrekking tot het thema ‘salde-
ring, differentiatie en fransparantie’. Aanleiding voor dit advies is het groeiende spanningsveld
tussen enerzijds milieukwaliteitsnormen en anderzijds economische en ruimtelijke ontwikkelingen. Het
advies wordt in het voorjaar van 2009 verwacht.

10 De vier meest voorkomende woon-werkprojecten zijn de woning met hal, de woning met aangele-
gen kantoorruimte, de woning boven werkruimte en de woning met een extra werkkamer inpandig
(Sas & Schouwenaars, 2002).
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bedrijven en de beste afzetbaarheid voor woningen, aangezien er nog steeds afstand
bestaat tussen de beide functies.

Het gebruik van de handreiking kan op een aantal punten van kritiek rekenen (zie Alders,
2008; VNG, 2007). Ten eerste wordt volgens Alders (2008) de handreiking vaak verkeerd toe-
gepast in procedures rond vergunningen in kader van de Wm, gezien het feit dat het
uitsluitend een hulpmiddel is inzake de opstelling van planologische besluiten. Daarnaast
wordt de handreiking toegepast in bestaande situaties, terwijl deze alleen is bedoeld voor
beoordeling van nieuwbouw van woningen en bedrijven; niet als correctiemiddel voor be-
oordeling van situaties waarbij zowel woningen en bedrijven reeds feitelijk aanwezig zijn.

Men zou zich ook de vraag kunnen stellen of de modelregeling van de VNG juridisch en prak-
fisch de juiste weg is: het feit dat deze pseudowetgeving! is opgesteld door een niet-
democratisch gekozen orgaan staat hiermee op gespannen voet (Alders, 2008: pp. 49-50).
Maar het meest fundamentele punt van kritiek was dat ‘het Groene Boekje' de menging van
woningen en bedrijven op het schaalniveau van het pand of het blok zou bemoeilijken. De
regeling zou niet meegegroeid zijn met de maatschappelijke behoefte aan menging en de
huidige milieubelasting van veel bedrijven (Beestman & Rothengatter, 2003; VNG, 2007). Vol-
gens de hierboven reeds vermelde indeling zouden alleen bedrijven in de categorie 1 en 2
geschikt zijin om te mengen met woningen. De bedrijvenlijst was echter verouderd en het
schaalniveau dat als criterium werd gebruikt was erg beperkt. Volgens de indeling pasten
bedrijven met meer dan 300 of 500 m2niet in een gemengd woonwerkgebied. Dit betekende
dat elk bedrijf dat groter is dan 300 of 500 m?2, de milieuhindercategorie 3 of hoger kreeg en
dus niet geschikt was voor het mengen met woningen.

Daarnaast hanteerden de tabellen in de voorgaande versie van het groene boekje de aan-
bevolen afstanden tot een ‘rustige woonwijk’12 als uitgangspunt. De afstanden werden in de
praktijk min of meer universeel als richtinggevend gebruikt bij de beoordeling van ruimtelike
ontwikkeling. Desondanks gaf de tekst van de voorgaande brochures aan dat afwijkingen
naar boven dan wel onder mogelik waren, afhankelik van de lokale situatie. Doordat van
deze bewegingsruimte nauweliks gebruik werd gemaakt werden de tabellen vaak één op
één toegepast bij de zonering in stedelijke gebieden, stadscentra en andere omgevingen
die in feite slecht passen bij de typering ‘rustige woonwijk’. In stadscentra en winkelgebieden
is het vaak ook onmogelilk om (bij bijvoorbeeld aanpandige woningen en bovenwoningen)
een afstand te houden van minimaal 10 meter tot bedrijven met een geringe milieuoverlast,
zoals categorie I. Weliswaar kon dus van de aanbevolen afstanden worden afgeweken,
maar een afwiking van 10 naar O meter is relatief gezien geen sinecure en vereiste iedere
keer weer een uitvoerige motivering (Alders, 2008).

Uit een onderzoek uitgevoerd door het DRO Amsterdam in 2003 bleek echter dat ook bedrij-
ven groter dan 500 m2 in vele gevallen nabij woningen konden functioneren. Om dit te
illustreren is een alternatieve indeling gemaakt van functiemenging op verschillende schaal-
niveaus:

» Op het schaalniveau van het pand, zouden kleinschalige bedrijven tot 500 m2 een ge-
schikt schaalniveau om bedrijven en woningen te mengen zijn, mits er maatregelen
kunnen worden genomen om mogelijke geluids- of trillingsoverlast te beperken of te
compenseren. Bovendien zou het geschikt zijn voor menging van winkels, voorzieningen
en kantoorachtige en kleinschalige bedrijven tot 500 m?2.

1 In de handreiking uit 2007 is het uitgangspunt dientengevolge verschoven van ‘gemotiveerd afwij-
ken' naar ‘gemotiveerd toepassen’ (VNG, 2007).

12 |n de nieuwe uitgave van het Groene Boekje is het omgevingstype ‘rustige woonwijk’ als volgt gede-
finieerd: “Een rustige woonwik is een woonwijk die is ingericht volgens het principe van
functiescheiding. Afgezien van wijkgebonden voorzieningen komen vrijwel geen andere functies
(zoals bedrijven of kantoren) voor. Langs de randen (in overgang naar mogelike bedrijfsfuncties) is
weinig verstoring door verkeer” (VNG, 2007: p. 26). Een vergelijkbaar omgevingstype is een ‘rustig
buitengebied'.
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» Op het schaalniveau van het blok, zouden door de grotere omvang meer mogelijkheden
voor grotere (tot een grootte van ongeveer 2000 m?) bedrijven (kantoorachtige bedrij-
ven, lichte industrie, showrooms en groothandels).

* Op het schaalniveau van het terrein, zou het gaan om de ruimtelijke en functionele sa-
menhang van woningen en bedrijven gevestigd in één gebied. Het mengen op dit
schaalniveau biedt de meeste ruimte aan bedrijven en de beste afzetbaarheid voor wo-
ningen, aangezien er nog steeds afstand bestaat tussen de beide functies. Bedrijven die
op dit schaalniveau gemengd kunnen worden zijn lichte industrie, groothandels, show-
rooms, perifere detailhandel en ICT bedrijven met grootte van meer dan 2000 m2 (DRO
Amsterdam, 2003).

Woningonttrekking

Sommige gemeenten hebben regels opgesteld in het kader van zogenaamde woningont-
trekking. Deze zijn van toepassing wanneer er een functiewijziging plaats vindt van wonen
naar werken. De eigenaar moet voor het ontrekken van een woning aan de woningmarkt
een financiéle compensatie betalen ten behoeve van een fonds. Dat fonds dient voor de
financiering van plannen waarmee woningen aan de markt worden toegevoegd. Hiermee
wordt het starten van een bedrijf in een woning niet gestimuleerd. Gemeenten kunnen ech-
ter deze regels voor bepacalde gebieden via het bestemmingsplan niet van toepassing
verklaren (KEl, 2002).

Fiscaliteiten

Voor veel startende ondernemers is het huren van een eigen zelfstandig bedrijffspand niet
praktfisch of haalbaar. Bovendien er maar een beperkte interesse naar dit type bedrijfshuis-
vesting vanuit startende ondernemers. Deze ondernemers kiezen er dan ook vaak voor om
een kantoor aan huis in te richten. Tot 2001 was de fiscale behandeling van de werkkamer
relatief eenvoudig. Aan het kantoor aan huis waren aantrekkelike fiscale aftrekposten ver-
bonden. De wetfgeving is in 2001 en 2005 echter aangescherpt en de
toepassingsmogelikheden zijn beperkt of aan strikte voorwaarden verbonden.

Met ingang van 1 januari 2005 moet de werkruimte in de eigen woning aan de volgende

voorwaarden voldoen om fiscaal erkend te worden:

» het zelfstandigheidscriterium: de werkruimte moet een zelfstandig deel van de eigen wo-
ning vormen. Zo moet er bijvoorbeeld sprake zijn van een eigen ingang of een eigen
opgang, of het kan gaan om een apart gebouw op de kavel. Eigen sanitair strekt tot
aanbeveling. Een meer praktisch criterium is of deze ruimte als zodanig aan een derde
verhuurd zou kunnen worden. Een slaapkamer of een zolderkamer komt daarvoor
meestal niet in aanmerking;

*» het inkomenscriterium: vanuit de werkruimte moet het grootste gedeelte (dat wil zeggen
minimaal 70%) van het inkomen verdiend worden.

Wanneer de ruimte voldoet aan de voorwaarden dan zijn er drie fiscale mogelikheden:
1. Als de werkruimte wordt gebruikt in de eigen onderneming, dan:
» hoeft over de werkruimte geen eigenwoningforfait te worden aangegeven;
» valt de werkruimte en de bijbehorende hypotheekschuld (evenredig toe te rekenen)
in Box lll. Dat deel van de hypotheekrente is dus ook niet aftrekbaar;
» mag 4% van de waarde van de werkruimte in Box lll plus de huurdersiasten van de
werkruimte ten laste van de winst uit onderneming worden gebracht.

2. Indien de aanvrager in loondienst werkt, dan dient over de werkruimte wél het eigenwo-
ningforfait tfe worden aangegeven, maar is de vergoeding voor de werkruimte tot een
bepaald maximum onbelast.

3. Indien de werkruimte in een eigen B.V. wordt gebruikt, dan geldt dat de werkruimte valt
onder het resultaat uit overige werkzaamheden. De vergoeding die de B.V. betaalt én
eventuele veranderingen in de waarde zijn belast in Box 1; de kosten zijn aftrekbaar; de
B.V. kan de vergoeding aftrekken; over de werkruimte hoeft geen eigenwoningforfait
aangegeven te worden.
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Functiemenging wordt hiermee in fiscaaltechnisch opzicht minder aantrekkelijk. Om te kun-
nen profiteren van fiscale voordelen bij het combineren van woon- en werk functies moet
aan meer eisen worden voldaan. Met name het zelfstandigheidscriterium brengt in dit op-
zicht nogal wat ruimtelike beperkingen met zich mee. De inpassing van een werkfunctie bij
een woonfunctie vraagt in veel gevallen om meer investeringen. Zo zal een aanbouw eerder
voldoen dan een inpandige werkfunctie. Het inkomenscriterium vormt een directe hindernis
voor startende praktikbeoefenaars aan het begin van hun zelfstandige carriere, al dan niet
naast hun vaste baan.

Concluderend mag gesteld worden dat startende ondernemers, doorwerkende vutters en
thuiswerkers hiermee niet geholpen worden.

Overige Wet- en Regelgeving

Naast de bestemmingsplannen is de bouwregelgeving van belang. Bij het verstrekken van
bouwvergunningen is de gemeente gebonden aan het Bouwbesluit. De bouwregelgeving
heeft voornamelijk betrekking op eisen op het gebied van veiligheid (vluchtwegen), gezond-
heid (daglicht), bruikbaarheid (verdiepingshoogte, openen ramen, geluidsbelasting),
energiezuinigheid en milieu. Verder zijn de gemeentelijke bouwverordening, bouwvergunning
en gebruikersvergunning (voor herbestemming) van belang. Het beftreft lokale regelgeving
die dus niet uniform is (Decisio, 2006).

Bouwvoorschriften verschillen voor de functies wonen en werken (kantoren). Voor werken
worden op belangrijke onderdelen strengere eisen gesteld; voor wonen gebeurt dat op an-
dere vlakken. Het kost meer om beide functies in een woonwiik te realiseren, omdat met de
zwaarste eisen voor beide functies rekening moet worden gehouden. Dit ontmoedigt het
bouwen van flexibele woon-werkgebouwen, en daarmee een hogere mate van functie-
menging. Voor de detailhandel bepaalt artikel 1626 BW dat na vijf jaar een huurcontract kan
worden aangepast aan het in de omgeving van het pand gebruikeliike huurniveau. Deze
regel verschraalt het huuraanbod. Immers het gemiddelde huurniveau is niet gelik aan wat
elke specifieke commerciéle functie kan opbrengen.

3.3 Andere belemmeringen voor functiemenging

Planningstraditie

Volgens Louw (2004) vormt naast de strikte wet- en regelgeving, de Nederlandse plannings-
fraditie een belangrijke belemmering voor functiemenging. Beide kunnen volgens de auteur
evenwel niet los van elkaar worden gezien. Het gedachtegoed van functiescheiding zou zo
diep verankerd zijn, dat men er in de dagelijkse (beleids)praktijk nauweliks van los zou kun-
nen komen. Dit zou zich met name doen gelden op bedrijventerreinen; het is veel makkelijker
werk in woonwijken toe te laten, dan het wonen op bedrijventerreinen. Bedrijventerreinen
lijken volgens de auteur daarmee het laatste bastion van relatief monofunctioneel ruimtege-
bruik.

Ook Reuser (2005) beschouwt de scheiding van woon- en werkfuncties als een hardnekkige
erfenis van de industri€le samenleving en de achterhaalde modernistische idealen die ermee
samenhangen. Beestman en Rothengatter (2003) constateren dat zonering een vanzelfspre-
kendheid lijkt te zijn geworden in de ruimtelike plannings- en milieucultuur. Scheiding is de
‘norm’ geworden bij de afstemming van wonen en werken in ruimtelike planning, aldus de
auteurs. Bij gemeenten is de neiging groot om niet fe ingewikkeld te doen en veilig de bro-
chure aan te houden: het gevolg is geen of amper menging van functies.

Belemmeringen op de vastgoedmarkt

Veel gemeenten zien een belangrike rol weggelegd voor corporaties en ontwikkelaars om
functiemenging van de grond te krijgen. De gemeente zou vooral een faciliterende en
voorwaardenscheppende rol hebben. In een onderzoek naar functiemenging in vooroorlog-
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se wijken constateren Storteboom & Uyl (2003) evenwel dat (het onvoldoende functioneren
van) de onroerendgoedmarkt voor bedrijffshuisvesting een belemmerende factor voor func-
tiemenging vormt. Daarvoor zijn volgens de auteurs verschillende oorzaken te noemen.

Op de eerste plaats hechten belangrijke verhuurders onvoldoende belang aan functiemen-
ging en zin daardoor relatief weinig actief en befrokken. Zo zien corporaties de
bedriffsonroerendgoedmarkt niet als hun kerntaak; slechts enkele corporaties hebben een
zelfstandige afdeling verhuur bedriffspanden. Daarbij is de capaciteit en de personele capa-
citeit zeer beperkt met als gevolg nagenoeg geen betrokkenheid en mogelikheden om
(ver)huurbeleid te voeren. Het verloop van huurders vormt daarnaast een risico op leeg-
stand. Daar komt nog bij dat corporaties een beperkie rol kunnen spelen vanwege de
wettelijke restricties voor niet-woning-taken. Toch zijn steeds meer corporaties actief op de
markt van de bedrijffshuisvesting (al dan niet gemengd met wonen).

Voor de particuliere verhuur van bedriffspanden gelden bovengenoemde bezwaren en re-
stricties in mindere mate. In de vier grote steden (Amsterdam, Rotterdam, Den Haag en
Utrecht) is het particuliere aandeel echter beperki.

Ten tweede verdienen makelaars weinig aan kleinere objecten. Hun inkomsten zijn gekop-
peld aan de hoogte van de huurinkomsten. Daarom zijn ze minder geinteresseerd in de
markt van bedriffsonroerendgoed in vooroorlogse wijken. Het betreft volgens de auteurs im-
mers vaak kleinere ruimten met een lage huuropbrengst.

Tot slot is vergeleken met woningbouw het inzicht in de vraag naar vierkante meters voor
economische functies veel beperkter. Dit heeft invioed op de programma’s voor stedelijke
vernieuwing. Wanneer dit inzicht er wel zou zijn, zou het mogelijk ziin om dwingender taakstel-
lende opdrachten te geven aan projectmanagers. Ook zouden daarmee investeerders en
corporaties over de streep getrokken kunnen worden. Ook Moosdijk & Hufjens (2001) consta-
teren dat het corporaties en ontwikkelaars aan investeringsbereidheid ontbreekt in de
bestaande woonwijken. Daarbij zou het imago van de buurt vaak een rol spelen (een nega-
tief imago is een risicofactor) en het feit dat er gemakkelijker geld verdiend kan worden door
te investeren in woningbouw in uitleglocaties (nieuwbouw), dan in woningbouw in bestaand
stedelijk gebied. Ook investeringen in bedrijfshuisvesting zouden niet altijd het gewenste ren-
dement opleveren.

Erfpacht

In steden met erfpacht is de functie en het gebruik van een pand bepalend voor de hoogte
van de canon. Kantoorruimten hebben over het algemeen een lagere canon dan ruimten
met een woonbestemming. De hoogte van de canon is een afgeleide van de marktwaarde
van het vastgoed.’® De marktwaarde van een woning is hoger dan van een bedrijfsruimte,
waardoor omzetting van een vastgoedsegment met een lagere marktwaarde in de praktijk
vaak onrendabel is. Dit betekent dat wanneer een woning wordt omgezet in een bedrijf,
toch de hoge canon die bij de woonbestemming hoort, betaald moet worden. Er zijn echter
uitzonderingen. In enkele door Storteboom & Uyl (2003) onderzochte steden laat het erf-
pachtcontract toe dat er voor een bepaald percentage van de ruimte (meestal 30 procent)
in een woning gewerkt mag worden. Echter juist in de vooroorlogse wiken zijn veel kleinere
woningen (40 — 60 m? bijvoorbeeld) en dan biedt deze maatregel weinig soelaas.

13 De erfpachtcanon is afgeleid van de grondprijzen. Voor Woningbouw geldt: bijna altijd de hoogste
grondprijs; voor kantoorruimte: meestal lager dan woningbouw, toplocaties uitgezonderd. Voor be-
drijffsruimten geldt dat de canon altijd lager is dan voor woningbouw en kantoorruimte.
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34 Conclusies

Voor een groeiend aantal, veelal kleinschalige ondernemingen vormt huisvesting in ge-
mengde gebieden een aantrekkelijk alternatief. Tegelijkertid is in dit hoofdstuk
geconstateerd dat huidige wet- en regelgeving en planningstradities voor veel (woon-
Jgebieden een belemmering vormen voor functiemenging. Een gebiedsgerichte benadering
van het al dan niet toestaan van functiemenging lijkt soms te rigide te zijn en beperkt de
groei van bedrijvigheid in woonwijken. In de afgelopen jaren lijkt de opinie met betrekking tot
functiemenging duidelik te zijn veranderd: de belemmeringen worden steeds vaker als on-
gewenst beschouwd.

Hieronder zijn de belangrijkste bevindingen uit dit hoofdstuk samengevat.

» Bij functiemenging gaat het om het mengen van ruimtelijke functies. Veel wet- en regel-
geving beinvloedt functiemenging. Voorbeelden ziin de Wet Milieubeheer, de Wet
Geluidshinder (Wgh), het Besluit externe veiligheid inrichtingen (BEVI), het Besluit risico’s
zware ongevallen (BRZO), het Vuurwerkbesluit (Vwb) en de Wet geurhinder en veehoude-
rij (Wgv).

= Bij (nieuwe) ruimtelijke ontwikkelingen is het van belang dat er voldoende afstand wordt
behouden tussen woningen en hinder- en gevaarveroorzakende activiteiten. Dit staat be-
kend als milieuzonering.

= Ook de verkeersaanirekkende werking van een bedrijff kan een criterium zijn voor de toe-
laatbaarheid van milieubelastende activiteiten.

» Aangezien milieuzonering betrekkelijk vrijplijvend is, wordt vaak de VNG-brochure Bedrij-
ven en Milieuzonering (het zgn. '‘Groene Boekje') gebruikt. Kern hiervan is een lijst met
richtafstanden voor milieubelastende activiteiten ten opzichte van een woonwiik.

= Wetgeving t.a.v. woningonfttrekking, bouwregelgeving en fiscale wetgeving zijn over het
algemeen niet bevorderlik voor functiemenging.

* Naast de strikte wet- en regelgeving, de Nederlandse planningstraditie een belangrijke
belemmering voor functiemenging.

» Andere belemmeringen voor functiemenging in wiken zijn de ‘aarzelende’ positie van
belangrijke verhuurders zoals corporaties om in bedrijfsruimten te investeren, de geringe in-
teresse van makelaars in (kleinschalig) bedrijfsonroerendgoed in vooroorlogse wijken, het
gebrek aan inzicht in de vraag naar ruimte voor economische functies, de lagere erf-
pachtcanon voor kantoorruimten f.o.v. ruimten met een woonbestemming en het feit dat
in woonwijken investeringen in woningbouw meer rendement opleveren dan investerin-
gen in bedrijffshuisvesting.
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4 Opzet empirisch onderzoek en dataverzameling

In dit hoofdstuk wordt de opzet van de studie beschreven, uiteengezet welke methodiek en
werkwijze is gehanteerd en hoe de data zijn verzameld voor het onderzoek naar kleinschali-
ge bedrijffshuisvesting in de woonwijk.

Het empirische onderzoek vormt het hart van dit project. Allereerst geeft het antwoord op
wat de behoefte is en wat de wensen zijn van ondernemers ten aanzien van bedrijfshuisves-
fing. Op welke wijze oriénteren ondernemers zich op bedrijffshuisvesting en hoe beoordelen
ze de markte Ten tweede geeft het empirisch onderzoek antwoord op de vraag wat de rol is
van makelaars en gemeenten bij het bij elkaar brengen van vraag en aanbod van klein-
schalige bedrijfsruimte.

In paragraaf 4.1 wordt de opzet van de studie, de gebruikte methodiek en de manier van
dataverzameling beschreven. In paragraaf 4.2 worden vervolgens de in hoofdstuk 5 gehan-
teerde definities en begrippen uitgelegd. In paragraaf 4.3 wordt ot slot de representativiteit
van het onderzoek toegelicht.

4.1 Opzet studie, methodiek en dataverzameling

Opzet studie en methodiek

Het onderzoek bestaat uit een literatuurstudie en een empirisch onderzoek dat op te delen is
in een kwanftitatief en een kwalitatief deel. In de literatuurstudie zijn het thema wijkeconomie
en de hiermee samenhangende beleidsimplicaties en aandachtspunten in beeld gebracht.
Aanvullend is door Erwin van der Krabben van Radboud Universiteit Nijmegen een specifieke
literatuuranalyse gemaakt met betrekking tot functiemenging. De resultaten van beide ana-
lyses hebben we gebruikt als uitgangspunt voor de opzet van het onderzoek en de te
gebruiken methodiek. Bovendien zijn de resultaten van deze studie in een latere fase verge-
leken met onze eigen onderzoeksresultaten.

De onderzoeksresultaten van het empirische onderzoek zijn voor het grootste gedeelte geba-
seerd op het kwantitatieve deel. Dit kwantitatieve deel bestaat uit een gestructureerde
vragenlijst die afgenomen is onder de ondernemers in 28 wijken. In elke gemeente zijn 2 wij-
ken geselecteerd (in Alkmaar 2 wijken plus een bedrijventerrein). In de vragenlijst wordt de
ondernemer onder andere gevraagd naar de achtergrond van de onderneming, de huis-
vesting en huisvestingswensen en de rol van de gemeente bij wikeconomie (bijlage 3). Voor
wat betreft de rol van de gemeente bij wikeconomie hebben gemeenten stadsspecifieke
vragen kunnen aandragen. Vervolgens zijn de 14 gemeenten en de klankbordgroep in de
gelegenheid geweest om feedback te geven op de conceptvragenlijst en is deze onder een
aantal bedrijven afgenomen in de vorm van proefenquétes. Op basis hiervan is de vragenlijst
nog eenmaal aangepast.

Met de opdrachtgevers is een respons van 100 ingevulde enquétes per stad overeengeko-
men. Om een groot bereik te halen, is gebruik gemackt van een internetenquéte. Met de
verstuurde link naar de enquéte en inloggegevens konden de ondernemers de enquéte in-
vullen. Het invullen van de enquéte kostte de ondernemer gemiddeld 15 minuten.

Het onderzoek bestaat voor een deel ook uit een kwalitatieve analyse. Dit kwalitatieve deel

bestaat uit gesprekken met makelaars en beleidsmedewerkers op gebied van de bedrijfs-
huisvestingmarkt in de 14 steden.
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Kwantitatief

De keuze voor deze 29 wiken is gemaakt door de 14 deelnemende gemeenten. Voor elk
van deze twee wijken hebben de gemeenten een precieze afbakening in postcodes aange-
reikt. Er is gekozen om de bedrijven primair per e-mail te benaderen.

Om tot een omvangrik bestand van bedrijven met e-mailadressen in de focuswijken in de
steden te komen, is een aantal stappen doorlopen. Het LISA heeft de bedrijven gelokaliseerd
in de focuswijken, in een bestand aangeleverd en waar mogelijk gekoppeld aan de betref-
fende e-mailadressen. Het LISA heeft echter alleen kunnen voorzien in de e-mailadressen
voor de gemeenten Haarlemmermeer, Breda, Zaanstad en Alkmaar. Het heeft veel fijd en
inspanning gekost om medewerking te verkrijgen van LISA-registerhouders. De registerhou-
ders zijn gebonden aan bepaalde restricties en mogen de gegevens van ondernemers niet
altijd doorspelen aan derden. Daarom is beslofen met een google-zoekactie de e-
mailadressen van de bedrijven in de overige gemeenten te verkrijgen en aanvullend exira e-
mailadressen voor de gemeenten Haarlemmermeer, Breda, Zaanstad en Alkmaar te be-
machtigen. Met behulp van het e-mailadressenbestand dat hiermee tot stand is gekomen, is
integraal een e-mail met een link naar de enquéte naar de bedrijven in de focuswijken ge-
stuurd.

In de tweede plaats zijn - omdat niet alle bedrijven en bedrijvigheid in de focuswijken in dit e-
mailadressenbestand ‘te vangen’ zijn - aanvullend via wijkbezoeken face-to-face enquétes
afgenomen. Per wiik zijn, voor de duur van een dag per wik, met de inzet van studenten'
enquétes afgenomen onder ondernemers. Daar waar ondernemers thuis waren en mede-
werking wilden verlenen zijn face-to-face enquétes afgenomen. Op adressen waar
ondernemers niet thuis waren of ten fijde van het wikbezoek geen tijd hadden, zijn brieven
gepost met een link naar de internetenquéte. Deze wikbezoeken waren arbeids- en tijdsin-
tensief.

Met deze inspanningen bleek in de meeste steden de totale respons op de enquéte via de
e-mailuitnodiging en de wijkbezoeken de afgesproken norm van 100 ingevulde enquétes per
stad niet te zijn gehaald. Daarom zijn aanvullende acties ondernomen. Er is een herinne-
ringsmail gestuurd naar de ondernemers vanuit de internetapplicatie en tevens vanuit de
wethouders van alle gemeenten (m.u.v. de steden Alkmaar, Breda en Den Haag waar de
respons al gehaald was). Als laatste stap zijn er brieven met inlogcodes en wachtwoorden
naar de bedrijven gestuurd waarvan het e-mailadres onbekend is. De brief is geprint op het
briefpapier van de gemeenten om de respons te verhogen. Aanvullend hebben enquéteurs,
nu in de vorm van adviseurs van Bureau BUITEN, een bezoek aan enkele wiken en steden
gebracht die tot dan foe uitzonderlijk slecht scoren (Emmen, Enschede, Zaanstad, Amster-
dam en Amersfoort). Hierbij overhandigden de enquéteurs de face-to-face enquétes aan
ondernemers, hetgeen efficiénter werd geacht dan de enquétes ter plaatse volledig af te
nemen en toch meerwaarde had ten opzichte van de brieven.

Opgemerkt wordt dat de totale inspanningen voor het bereiken van de respons aanmerkelijk
groter zijn geweest dan was voorzien. Er is extra tijd (en geld) geinvesteerd in het verkrijgen
van e-mailadressen, in een extra rappel (bovenop een al geplande) per e-mail, in de benao-
dering van de niet-e-mail-bedrijven met brieven en in aanvullende wijkbezoeken (ook hier
bovenop de geplande) en het daarbij zoveel mogelijk persoonilijk uitreiken van de enquéte.

14 Studenten zijn geworven via STOGO om studenten met kennis van geografisch onderzoek in te kun-
nen zetten
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Kwalitatief

Voor het tweede onderdeel van de dataverzameling zijn per stad twee bedrijfsmakelaars's

die goed bekend zijn met de genoemde wijken en een beleidsmedewerker van de gemeen-

te geinterviewd. Een overzicht van de gesprekspartners is te vinden in bijlage 4). De vragen

die tildens de interviews zijn gesteld hebben betrekking tot de trends op de markt en de

vraag naar en het aanbod van kleinschalige bedrijfshuisvesting. Voorbeelden van vragen

zijn:

»  Waaruit bestaat het aanbod van kleinschalige bedrijffshuisvesting en hoe groot is de om-
vang?

=  Wat is de rol van makelaars bij het bij elkaar brengen van vraag en aanbod van klein-
schalige bedrijfshuisvesting?

» Hoe verloopt de confrontatie fussen vraag en aanbod?

» In welke segmenten en voor welke typen ondernemingen zijn er problemen?

4.2 Definities en begrippen

Om de verschillende uiteenlopende bedrijven in kaart te brengen en de uitkomsten op een
juiste manier te verwerken, is een nauwkeurige afbakening van de doelgroep essentieel.

Schaal van bedrijf

Het onderzoek richt zich op kleinschalige bedrijvigheid in woonwijken. De schaal van bedrij-
ven is daarom een factor dat meegenomen moet worden. Door de EU wordt sinds 2006 een
nieuwe definitie gehanteerd voor kleine en micro-ondernemingen. Met kleine bedrijven wor-
den ondernemingen met minder dan 50 werknemers bedoeld en met microbedrijven
ondernemingen met minder dan 10 werknemers (Europese Commissie, 2006). De grens van
kleine bedrijven is te ruim, omdat deze bedrijven de schaal van de wijk vaak overstijgen. De
grens van micro-bedrijven is te beperkend, omdat doorgroeiers bij deze afbakening buiten
de booft vallen. Daarom is gekozen voor bedrijven tot 20 fulllime werkzame personen.

Keuze wijk

Per stad zijn er — door de gemeenten - twee focuswijken geselecteerd waarop het empirisch
onderzoek zich richt. Belangrijk criterium bij de selectie van de wijken is dat het een woonwijk
betreft en dat er geen bedrijventerreinen (groter dan 3 ha) in de wijken gelegen zijn (of deze
moeten uit de afbakening in postcodes zijn gefilterd). Daarnaast is als criterium vooraf naar
de gemeenten gecommuniceerd dat er tenminste 500 (kleine) bedrijven in de wijk moeten
zitten. De gemeenten hebben vervolgens naar eigen inzicht twee wijken uitgekozen.

Ondanks de gestelde criteria is er een aantal gemeenten dat hier niet aan heeft voldaan.
Ten eerste is in een groot aantal gemeenten wijken geselecteerd met minder dan 500 bedrij-
ven. Met name in de geselecteerde wijken in de gemeenten Emmen, Enschede en Zaanstad
zijn onvoldoende bedrijven gehuisvest.

Met de gemeente Alkmaar is verder afgesproken — met medeweten van Nicis — om in aan-
vulling op de twee geselecteerde wiken ook data te verzamelen op het bedrijventerrein
Beverkoog. De uitkomsten van de enquétes afgenomen op dit bedrijventerrein zijn niet mee-
genomen in de totale analyse. Dit betekent dat de respons op de enquéte in het analyse
hoofdstuk 1.213 bedraagt. De hierbij horende gegevens staan apart in de bijlagen.

Type wijk

In de analyse van de gegevens wordt een onderscheid gemaakt naar het type wijk waar het
bedrijf is gevestigd. Deze indeling is gemaakt op basis van de gemiddelde WOZ-waarde van
de koopwoningen in 2008. De WOZ-waarde is de door de gemeente vastgestelde prijs die de
eigenaar zou krijgen bij verkoop van de woning op de peildatum 1 januari 2008. Wegens de

15 M.u.v. de gemeenten Haarlemmermeer en Haarlem. In deze gemeenten hebben we maar één
bedrijfsmakelaar bereid gevonden mee te werken aan het onderzoek.
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grote verschillen in WOZ-waarde tussen gemeenten (immers een gemeente in het Noordoos-
fen van Nederland heeft gemiddeld een lagere WOZ-waarde dan een gemeente gelegen
in de Randstad) geven de WOZ-waarden van de afzonderlike wiken een vertekend beeld.
De gemiddelde WOZ-waarden van de wijken zijn daarom gedeeld door de gemiddelde
WOZ-waarde van de gehele gemeente. De gemiddelde WOZ-waarden van de wijken zijn
dus gerelateerd aan de gemiddelde WOZ-waarde van de befreffende gemeente.

Aan en vanuit huis

Bij de bedrijfshuisvesting van de ondernemers wordt onderscheid gemaakt tussen onderne-
mers die ‘aan’ en ‘vanuit’ huis werken. Ondernemers die ‘aan’ huis werken, wonen boven
hun bedriffspand (bijvoorbeeld een winkel) of hebben bedrijfs- of kantoorruimte naast hun
woning staan. Ondernemers die vanuit huis werken hebben een zelfde woon- als bedrijfs-
adres en verrichten hun werkzaamheden bijvoorbeeld aan de keukentafel.

Fulltimers en parttimers

In het onderzoek wordt ten aanzien van werkzame personen onderscheid gemaakt in fulltime
en parttime werkgelegenheid. Hiervoor zijn de door het LISA gehanteerde definities van full-
fimers en parttimers gebruikt. Volgens deze definitie zijn fulltimers “alle werkzame personen
die 12 uur of meer per week op of vanuit de vestiging werkzaam zijn” en zijn parttimers “alle
werkzame personen die minder dan 12 uur per week werkzaam zijn” (LISA 2008, pp.12). Deze
urengrens komt overeen met de urengrens van de enquéte beroepsbevolking van het CBS.

Starters
Een specifieke categorie bedrijven die bijzondere aandacht verdient zijn starters. Onder star-
ters worden (hier) bedrijven verstaan die zijn opgericht in het jaar 2005 of later.

Z7P-ers

Een specifieke doelgroep in dit onderzoek zijn de zogeheten ‘zelfstandigen zonder perso-
neel’, beter bekend onder de afkorting ZZP-ers. Het betreft ondernemers die — buiten de
ondernemer zelf - géén werkzame persoon in dienst hebben, volledig zelfstandig zijn en niet
werkzaam zijn in de detailhandel of in de horeca. Bovendien maken ZZP-ers geen onderdeel
vit van een franchise-formule of een keten. Uit de literatuur (Zibb, 2008) is bekend dat deze
groep fors in aantal is toegenomen in de achterliggende jaren. Veel van de deelnemende
gemeenten willen via dit onderzoek meer inzicht in de omvang en betekenis van die groep
krijgen en in hun huisvestingswensen.

4.3 Representativiteit

Steekproef en respons

Het doel van het onderzoek is om meer te weten te komen over de huisvesting en huisves-
tingswensen van bedrijven die voldoen aan onze definitie van wikeconomie. In de veertien
deelnemende steden ziin daarom enquétes uitgezet. Het steekproefkader dat we hebben
gehanteerd is van het LISA. LISA is een databestand met gegevens over alle vestigingen in
Nederland waar betaald werk wordt verricht. De kerngegevens per vestiging omvatten on-
der andere de adresgegevens van de vestigingen. Met NICIS is afgesproken dat er wordt
gestreefd naar een minimale respons van 100 enquétes per stad en dus 50 per wiik. Er is een
selectie gemaakt van 1.000 bedrijven per stad en 500 per wijk. Echter, het aantal gevestigde
bedrijven (met minder dan 20 werkzame personen in de geselecteerde wiken) is in een aan-
tal steden (veel) kleiner dan 1.000. In de steden Amersfoort (623), Emmen (452), Enschede
(428), Haarlemmermeer (620), Helmond (653), Tilburg (632) en Zaanstad (512) is de steekproef
namelijk ruim kleiner dan 1000 bedrijven (zie bijlage 5). Logischerwijs zijn in deze steden alle
(relevante) bedrijven in de wijken benaderd. Uiteraard heeft een kleinere steekproef ook zijn
consequenties voor de omvang van de absolute respons.
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In de steden waar het totaal aantal bedrijven de 1.000 overstijgt, ziin maximaal 500 bedrijven
per wik benaderd. Voorbeelden hiervan zijn de steden Amsterdam en Den Haag (zie bijlage
5). Bij het selecteren van deze steekproef van 500 bedrijven is in de eerste plaats gelet op de
verdeling van de bedrijven naar grootklasse'¢ en in de tweede plaats naar sbi-codes.

Uitgaande van een responspercentage van 10%, wordt met een selectie van 1000 bedrijven
per stad en 500 per wijk, de drempel van 100 ingevulde enquétes per stad en 50 per wik ge-
haald.

In totaal zijn er 10.811 bedrijven benaderd; 5.480 bedrijven via de e-mail en 5.331 via wijkbe-
zoeken en/of per brief (bijlage 5, tabel x). Dit heeft uiteindelijk tot een respons geleid van
1.251 volledig ingevulde enquétes en een responspercentage van 11,6%. De meeste steden
hebben een responspercentage van meer dan 10%, met uvitzondering van de steden Am-
sterdam (5.8%), Eindhoven (9,8%) en Haarlem (8,5%) (bijlage 5).

Een kanttekening bij het lezen van de tabellen, is het verschil in het aantal benaderde bedrij-
ven ten opzichte van het aantal bedrijven in de steekproef. Dit wordt veroorzaakt doordat bij
de bedrijven met 20 of meer fulliime werkzame personen (meer dan 12 uur per week) de
enquéte vroegtijdig gestopt is en de uitkomsten van de enquéte niet meegenomen zijn in de
totale analyse (in totaal 42 bedrijven). Bovendien zijn de bedrijven die in eerste instantie bin-
nen de wijkafbakening vielen, maar die volgens de enquéte in een andere plaats in de regio
of zelfs in een andere regio zijn gevestigd uit de steekproef gehaald (in totaal 16 bedrijven).

In de tabel in de bijlage is de respons op de enquéte via e-mail en via wijkbezoeken of per
brief (geen e-mail) af te lezen. Zoals verwacht is de absolute en relatieve respons op de e-
mail aanmerkelijk groter ten opzichte van de wikbezoeken en de brieven. De beide steek-
proeven zijn nagenoeg even groot (respectievelik 5.430 en 5.325 bedrijven). Het aantal
ingevulde enquétes via de e-mail is 914 en via de wijkbezoeken en per brief 337. Dit leidt tot
een responspercentage van 16,8% voor de enquétes die via de e-mail zijn verstuurd en 6,3%
voor enquétes die via wijkbezoeken en brieven zijn afgenomen. Deze cijfers rechtvaardigen
onze keuze om de bedrijven allereerst via e-mail te benaderen en pas in een latere fase via

aanvullende wijkbezoeken en per brief.

Representativiteit

Om op basis van de respons uitspraken te kunnen doen voor de steekproef of de populatie,
moet geverifieerd worden of de respons representatief is. Alleen dan kunnen de uitspraken
over de respons gegeneralisecerd worden naar de steekproef dan wel de populatie. Omdat
van de steekproef en populatie zowel de grootte van de bedrijven als de (hoofd-) activiteit
bekend is, is op basis van die gegevens de representativiteit in beeld gebracht. Daarnaast
wordt ook de betrouwbaarheid van de respons per wijk weergegeven.

Representativiteit naar bedrijfsactiviteit

De verdeling van de respons naar bedrijffsactiviteit komt redelik goed overeen met de verde-
ling in de steekproef en populatie (tabel 4.1). Alleen het aandeel ‘industrie en bouw’ is
ondervertegenwoordigd. Ten opzichte van de steekproef bedraagt het aandeel in de res-
pons 5 procentpunt en ten opzichte van de populatie 7 procentpunt minder.

16 Er ziin 4 grootteklassen onderscheiden: 1, 2-4, 5-9, 10-19 werkzame personen. Er zijn relatief weinig
‘grote’ bedrijven (10-19) en heel veel kleine. De ‘grote’ bedrijven zijn vrijwel allemaal in de steek-
proef opgenomen, bij de kleinere een kleinere fractie.
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Tabel 4.1 Verdeling respons, steekproef en populatie naar bedrijfsactiviteit

respons steekproef populatie

n % n % n %
landbouw 6 0,5 99 1,0 197 1.2
industrie en bouw 162 13,4 1922 18,5 3443 20,6
detailhandel en horeca 240 19.8 1924 18,5 2763 16,6
logistiek 11 9.2 1048 10,1 1712 10,3
zak. dienstv. 320 26,4 2528 24,3 4357 26,1
overheidsdiensten 130 10,7 1151 11,1 1590 9.5
overige dienstv. 125 10,3 211 8.8 1201 7.2
creatieve bedrijffstakken 119 9.8 826 7.9 1427 8,6
totaal 1.213 100 10.409 100 16.690 100

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Dit is nog beter af te lezen uit figuur 4.1. Daar is, op basis van de verdeling in de steekproef en
populatie, de verwachte respons en de werkelike respons weergegeven. Afgezien van de
bedrijffsactiviteit ‘industrie en bouw’ zijn de verschillen klein.

Figuur 4.1 Verdeling respons, steekproef en populatie naar bedrijfsactiviteit

Creatieve bedrijfstakken
Overige dienstv.
Overheidsdiensten

Zakelijke dienstv.

Logistiek
Detailhandel en horeca
Industrie en bouw

Landbouw
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HRespons Verwacht (steekproef) Verwacht (populatie)

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Hoewel de verdelingen redelik op elkaar lijken, is er in stafistische zin wel een verschil tussen
de verdeling naar bedrijffsactiviteit van respons en populatie. De Chi-kwadraattoets leidt tot
verwerping van de nul-hypothese dat de verdeling in de respons ten opzichte van die in de
steekproef en populatie gelijk is (bijlage 6).

Representativiteit naar grootteklasse

De verdeling van de respons naar grootteklasse komt goed overeen met de steekproef en
de populatie (tabel 4.2). Alleen de bedrijven met 1 werkzame persoon zijn enigszins onderver-
tegenwoordigd ten opzichte van de populatie'?.

7 De kolomtotalen van de steekproef en populatie verschillen overigens van die bij ‘bedrijfsactiviteit’.
De reden hiervoor is dat van een aantal bedrijven in steekproef en populatie uit Zaanstad de groot-
te niet bekend is.
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Tabel 4.2  Verdeling respons, steekproef en populatie naar grootteklasse

respons steekproef populatie
n % n % n %
1 wp 642 52,9 5536 53,8 10565 63,7
2-4 wp 357 29,4 3089 30,0 4017 24,2
5-9 wp 159 13,1 1102 10,7 1300 7.8
10-19 wp 55 4,5 569 5.5 698 4,2
totaal 1.213 100 10.296 100 16.580 100

Bron: Bureau BUITEN, 2009

De verschillen tussen de ‘verwachte respons’ op basis van de steekproefverdeling zijn klein.
Het grootste verschil bevindt zich fussen het aandeel bedrijven met 1 werkzame persoon in
de respons en in de populatie (figuur 4.2).

Figuur 4.2  Verdeling respons, steekproef en populatie naar grootteklasse

10-19
P =
5-9
WP
2-4 wp
1 wp
0 200 400 600 800 1000
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Bureau BUITEN, 2009

Dit is het resultaat van een bewuste keuze. Bij het frekken van de steekproef zijn namelijk eerst
alle bedrijven met 10-19 werkzame personen geselecteerd en is daarna aangevuld met be-
drijven met 5-9 werkzame personen, 2-4 werkzame personen en als laatste met 1 werkzame
persoon. De achterliggende reden hiervoor was dat, om betrouwbare uitspraken te kunnen
doen over de grote bedrijven, de absolute respons voor die (kleine) deelgroep significant
groot moest zijn. Daarnaast lijken de bedrijven met 1 werkzame persoon (ruimtelijk) op elkaar.

De Chi-kwadraattoets toont dat de verdeling in de respons bijna significant gelijk is aan de
steekproef, maar minder lijkt op de populatie (bijlage 6).

Representativiteit per wijk

Het streven in de beginfase van het onderzoek was om 100 waarnemingen per stad te krij-
gen. Deze waarnemingen zijn ingedeeld in 4 grootteklassen, (na herindeling) 9
bedrijfsactiviteiten, 14 steden en 28 wijken'®, Per definitie is de verwachte celvulling dan klein
en kan nooit op stads- en wijkniveau voor zowel bedrijfsgrootte als voor bedrijfsklasse repre-
sentatief zijn. Zelfs op wijkniveau - dus zonder een uitsplitsing naar bedrijffsgrootte en
bedrijfsklasse - zijn de aantallen te klein. Wel kunnen er uitspraken gedaan worden over de
betrouwbaarheid van de totale respons in stad en wijk (niet verdeeld naar grootteklasse
en/of bedrijffsactiviteit).

Tabel 4.3 geeft inzicht in die betrouwbaarheid. De laatste twee kolommen geven de onder-,
respectievelik de bovengrens van het 95%-betrouwbaarheidsinterval bij een uitkomst in de

18 Beverkoog is hierbij buiten beschouwing gelaten, omdat dit een bedrijventerrein is.
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steekproef van 50%. Stel dat 50% van de respondenten aangeeft vanuit huis te werken, dan
zal dit voor de totale steekproef tussen de 47% en 53% liggen, zo kunnen we uit de laatste rij
van de tabel aflezen. Hoe kleiner dit betrouwbaarheidsinterval is, hoe betrouwbaarder en
representatiever het resultaat is. De resultaten zijn voor steden met een relatief hoge respons
dus betrouwbaarder dan waar de verhouding tussen steekproef en respons kleiner is. De be-
frouwbaarheid is dus het hoogst in Alkmaar en het laagst in Enschede.

Tabel 4.3  Betrouwbaarheid van respons t.o.v. steekproef naar gemeente

steekproef  respons afwijking bij 50%
ondergrens (%) bovengrens (%)
Alkmaar 1031 143 4] 59
Amersfoort 623 78 38 62
Amsterdam 997 58 36 64
Breda 981 101 40 60
Den Haag 993 120 4] 59
Eindhoven 932 91 39 61
Emmen 452 72 37 63
Enschede 428 54 35 65
Haarlem 996 85 39 62
Haarlemmermeer 620 81 38 62
Helmond 653 93 39 61
Tilburg 632 90 39 61
Zaanstad 512 81 38 62
Zwolle 903 104 40 60
totaal 10.753 1.251 47 53

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Voor de wiken met meer dan 50 waarnemingen zijn deze betrouwbaarheidsmarges ook per
wik berekend (zie tabel in de bijlage). De betrouwbaarheidsmarges zijn berekend op basis
van de betrouwbaarheidsintervallen bij een gegeven respons een schatting van 50% en 25%
betrouwbaarheid die staan weergegeven in tabel 4.4. De betrouwbaarheidsafwijkingen per
wijk/stad zijn op basis van de respons, door middel van interpolatie, bepaald. Bijvoorbeeld:
als bij Alkmaar 50% van de 143 respondenten ZZP-er is, is dat met 95% betrouwbaarheid in
werkelijkheid tussen de 41% en 59%.

Tabel 4.4  95%-betrouwbaarheidstabel bij absolute populatie N>100

n=50 n=100 n=200
linker rechter linker rechter linker rechter
10% 7 12 5 8 4 5
20% 10 13 7 9 5 6
30% 12 15 9 10 6 7
40% 14 15 10 10 7 7
50% 15 15 10 10 7 7

Bron: Bureau BUITEN, 2009
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5 Kwantitatieve analyse

In dit hoofdstuk worden de uitkomsten van de kwantitatieve analyse beschreven. Hiervoor is
een indeling gekozen waarbij we eerst de algemene kenmerken van de totale onderzoeks-
populatie beschrijven (paragraaf 5.1). Vervolgens maken we een aantal analyses per
gemeente (paragraaf 5.2) en per type wik (indeling in ‘arme’ wijken en ‘rijke’ wiken, para-
graaf 5.3). Tenslotte worden de ondernemingen in de wik in enkele categorieén ingedeeld
en maken we op grond daarvan analyses. Allereerst voor een specifieke categorie: de star-
ters (paragraaf 5.4), vervolgens beschriiven we kenmerken per bedrijffsactiviteit (sector,
paragraaf 5.5) en tenslotte per grootteklasse (paragraaf 5.6).

Interpretatie kwantitatieve resultaten

De respons is een redelik goede afspiegeling van de populatie. Toch moeten, vooral wan-
neer het gaat om resultaten die gedifferentieerd worden naar bedrijffsactiviteit, de conclusies
ten aanzien van ‘de wikeconomie’ met enige voorzichtigheid geinterpreteerd worden.

5.1 Algemene kenmerken wijkeconomie (totale populatie)

5.1.1 Profiel ondernemingen

Bedrijfsactiviteit

In onderstaande tabel (5.1) staat de bedrijffsactiviteit van de geénquéteerde ondernemers
weergegeven. De ondernemers zitten vooral in de overige zakelike dienstverlening (26%) en
in de detailhandel en horeca (20%). De overige segmenten zijn ongeveer in gelijke mate ver-
tegenwoordigd, behalve de landbouw. Er is slechts een beperkt aantal (6) ondernemingen in
dit segment geénquéteerd. Gezien het onderwerp van dit onderzoek (wikeconomie) en de
ligging van de wijken in de steden is dit logisch. In de rest van dit onderzoek zullen wij de
landbouwbedrijven bij de analyse buiten beschouwing laten.

Tabel 5.1 Bedrijffsactiviteit
n %
zakelijke dienstverlening 320 26,4
detailhandel en horeca 240 19.8
industrie en bouw 162 13,4
overheidsdiensten 130 10,7
overige diensten 125 10,3
creatieve bedrijfstakken 119 9.8
logistiek & fransport 11 9,2
landbouw 6 0,5
totaal 1.213 100

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Aantal werknemers

In onderstaande tabel staat de grootfte van de geénquéteerde ondernemingen weergege-
ven. Wij hebben voor de berekening van het aantal fulliime werkzame personen de LISA
definitie gebruikt (zie definities in 4.2), dat wil zeggen dat alle werkzame personen die ge-
middeld 12 uur of meer per week werken op de vestiging van de onderneming zijn
meegeteld.

Zoals uit de tabel blijkt ziin de geénquéteerde ondernemingen relatief klein. Ruim 43% van de
ondernemingen zijn eenmansbedrijven (tabel 5.2). Ondernemingen met 2-4 werkzame per-
sonen zijn eveneens sterk vertegenwoordigd (35%). Gemiddeld genomen beschikken de
ondernemingen over 3,5 werkzame personen. Als we de gegevens uit de enquéte vergelij-
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ken met de door LISA aangeleverde gegevens over dezelfde ondernemingen blikt dat veel
ondernemers zijn gegroeid en nu meer fulllime mensen in dienst hebben dan ten tijde van de
LISA-inventarisatie (2008).

Tabel 5.2 Ondernemers naar grootteklasse op basis van fulltime werknemers (>12 uur per week)

LISA gegevens respons
grootteklasse n % n %
T wp 642 52,9 527 43,4
2-4 wp 357 29,4 423 34,9
5-9 wp 159 13,1 162 13,4
10> wp 55 4,6 101 8.3
totaal 1.213 100 1.213 100

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Eigendom

Het overgrote deel van de ondernemingen bestaat uit volledig zelfstandige bedrijven (92%)
(tabel 5.3). Slechts 3% en 5% is onderdeel van respectievelik een franchiseketen of concern.
Van de geénquéteerde ondernemers is 0% (n=1.088) eigenaar van de onderneming.

Tabel 5.3 Functie respondent naar type onderneming

bedrijfs- werk-

eigenaar leider nemer  familielid totaal %
volledig zelfstandig 1.053 2 17 14 1.110 91,5
bedrijf
onderQeeI van een 04 . 5 0 40 33
franchise keten
onderdeel van een 1 44 8 0 63 59
concern
totaal 1.088 81 30 14 1.213 100
% 89.7 6,7 2,5 1,2 100

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Jaar van oprichting

De ondernemingen zijn relatief jong. De volgende figuur (figuur 5.1) toont de verdeling van
de respons naar jaar van oprichting. Daaruit blikt dat de meeste ondernemingen in de afge-
lopen 10 jaar gestart zijn. Van de 1.213 ondernemers is 32% starter (ondernemers die vanaf
2005 hun onderneming zijn gestart, zie definities in paragraaf 4.2).

Figuur 5.1 Ondernemingen naar jaar van oprichting (in aantal ondernemingen, n=1.213)
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Bron: Bureau BUITEN, 2009
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Alle ondernemers die in 2005 of later hun onderneming zijn gestart, vallen onder de categorie
starter (zie ook definities in 4.2). In totaal is 32% van de ondernemingen starter (tabel 5.4).

Tabel 5.4 Starters

n %
starter 384 31,7
niet-starter 829 68,3
totaal 1.213 100

Bron: Bureau BUITEN, 2009

5.1.2 Enkele kenmerken van eigenaren en werknemers

Geslacht
Het grootste deel van de eigenaren (71%) is man, 29% is vrouw.

Etniciteit

Het merendeel van de eigenaren (84%) is een autochtone Nederlander, 16% van de eigena-
ren is van allochtone afkomst. In dit laatste geval is de ondernemer zelf of is één van de
ouders van de ondernemer in het buitenland geboren.

Opleidingsniveau

Het opleidingsniveau van de eigenaren van de ondernemingen is gemiddeld (40%) tot hoog
(52%). Slechts een zeer klein percentage heeft alleen onderwijs op de lagere school (1%) of
op het VMBO of het LBO (7%) gevolgd. Naar alle waarschijnliikheid is de achterliggende oor-
zaak van het grote aandeel hoogopgeleiden dat de respons uit relatief veel ZZP-ers bestaat
(zie paragraaf 5.1.3). ZZP-ers blijken relatief hooggeschoold te zijn.

Bij de werknemers van de geénquéteerde ondernemingen is het aandeel middelbaar opge-
leiden iets groter (44%) dan het aandeel hoger opgeleiden (42%). Het aandeel lager
opgeleiden (14%) is ook onder werknemers relatief laag.

Woonplaats werknemers

Het grootste deel (56%) van de werknemers (inclusief de eigenaren) woont in de wijk waar
de onderneming gevestigd is. Waarschijnlijk komt dit ook omdat een groot percentage van
de ondernemers ZZP-er is. Zij werken namelik meestal aan of vanuit huis. Daarnaast woont
een aanzienlik percentage (23%) elders in de stad of gemeente dan wel elders in de regio
(15%) waarin de onderneming gevestigd is. Slechts een zeer beperkt percentage van de
werknemers woont elders in Nederland (5%) of in een ander land (1%).

5.1.3 Specifieke categorieén

Z7P-ers

Een specifieke categorie binnen de ondernemers, ziin de ZZP-ers (zie definities in 4.2). 38% van
de ondervraagde ondernemers is ZZP-er. Ruim 4% heeft een eenmanszaak in de horeca of
detailhandel (tabel 5.5). Deze laatste categorie is apart vermeld, omdat deze ondernemers
weliswaar niet werkzaam zijn in een sector die voldoet aan de voorwaarden van een 7ZP-er,
maar wel volledig zelfstandig zijn en geen franchisenemer zijn of onderdeel uvitmaken van
een keten.

Tabel 5.5 Aandeel 77P-ers van totaal

n %
niet-ZZP-er 700 57,7
Z1P-er 460 37,9
horeca/detailhnandel eenmanszaak 53 4,4
totaal 1.213 100

Bron: Bureau BUITEN, 2009
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5.1.4 Locatie en huisvesting

Huisvesting

Aan de ondernemers is gevraagd vanuit welk type huisvesting men werkt. In totaal werkt ruim
de helft (53%) van de respondenten vanuit (43%) of aan huis (10%) (tabel 5.6). Ondernemers
die vanuit huis werken hebben een zelfde woon- als bedrijfsadres, ondernemers die aan huis
werken wonen bijvoorbeeld boven hun winkel of hebben een bedrijfs-/kantoorruimte naast
hun huis staan (zie ook definities in 4.2). De overige respondenten werken vanuit een winkel-
of horecaruimte (19%), bedrijffsruimte (12%) of kantoorruimte (11%). Een aantal van de res-
pondenten werkt vanuit een andere locatie als een schip, verzorgingshuis, wijkcentrum,
atelier of tankstation. Dat een groot deel van de ondernemers vanuit huis werkt is waarschijn-
lijk te verklaren door het grote aandeel ZZP-ers in de respons.

Tabel 5.6 Type huisvesting

type huisvesting n %

vanuit huis 515 42,5
aan huis 123 10,1
winkel-/horecaruimte 227 18,7
bedrijfsruimte 176 14,5
kantoorruimte 142 11,7
overig 30 2,5
totaal 1.213 100

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Eigendom werkruimte
Aan de ondernemers is tevens gevraagd of zij eigenaar zijn van het bedriffspand. De meer-
derheid (68%) blijkt het bedrijffspand te huren, 30% is (mede) eigenaar.

Omvang werkruimte

De meeste ondernemers (66%) werken in ruimtes die kleiner dan 100 m2 zijn (tabel 5.7). Bijna
een derde (31%) van de ondernemingen gebruikt zelfs maar een opperviakte van maximaal
25 m2, Dat gebruikte opperviaktes relatief klein ziin komt doordat het onderzoek gericht is op
ondernemingen met maximaal 20 werkzame personen. Daarnaast is een relatief groot aan-
deel vanuit huis werkzaam, dus gebruikt nauweliks (vaste) ruimte om de activiteiten te
ontplooien.

Tabel 5.7 Gebruikte opperviakte voor bedrijfsactiviteiten

n %
<25m? 328 31,1
25-50 m2 154 14,6
50-100 m? 163 15,4
100-250 m?2 222 21,0
> 250 m?2 189 17.9
totaal 1.056 100

Bron: Bureau BUITEN, 2009
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5.2 Kenmerken wijkeconomie per gemeente

5.2.1 Profiel ondernemingen

Omvang

In figuur 5.2 staat de grootte van de onderneming weergegeven per gemeente. In de ge-
meente Haarlemmermeer zitten in verhouding de meeste kleine ondernemingen. Hier is het
aantal ondernemingen met 1 werkzame persoon het grooftst (61%). In Amsterdam zitten — in
de hier overigens magere respons - de minste 1-persoonsondernemingen (14%). De meeste
ondernemers met 10 of meer werkzame personen in onze respons zitten in Haarlem (19%); in
Tilburg en Helmond naar verhouding de minste (beide 4%).

Figuur 5.2 Groofte van de onderneming naar gemeente
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Bron: Bureau BUITEN, 2009

De diversiteit in grootte van de onderneming tussen de verschillende steden, wordt waar-
schijnlik mede veroorzaakt door de keuze van de wiken in de verschillende steden. In
Amsterdam behoren bijvoorbeeld Landlust en Bijlmer-centrum tot de onderzoekswijken. Dit
zijn wiken waar de eenmanszaken moeilijk te benaderen zijn, omdat deze wiken voor een
groot deel uit portiekflats bestaan. Het benaderen van ondernemers die vanuit huis werken is
bij portiekflats moeiliik omdat er door de infercom moet worden uitgelegd waarover het on-
derzoek gaat. In deze twee wiken zijn dan ook voornamelik ondernemers die niet vanuit huis
en met personeel in dienst geénquéteerd.

Bedrijffsactiviteit

In tabel 5.8 staat per gemeente de bedrijfsactiviteiten van de ondernemers weergegeven.
De meeste ondernemers zijn werkzaam in de zakelijke dienstverlening (26%) en detailhan-
del/horeca (20%). Verder is, net zoals in de steekproef en populatie, het aandeel landbouw
klein (1%). Opvallend is dat er in de onderzochte wijken in Den Haag relatief veel onderne-
mers in de Industrie en Bouw zitten (23%, gemiddeld alle steden: 13%). Zaanstad (35%),
Amsterdam (31%), Enschede (30%) en Zwolle (25%) scoren hoog met ondernemers in de De-
tfailhandel en Horeca. Eindhoven (9%) en Helmond (10%) hebben juist relatief weinig
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ondernemers in met deze activiteit in de onderzochte wijken. Logistieke ondernemers zitten
vooral in de onderzochte wijken in Den Haag (17%), Helmond (16%) en Enschede (15%). In de
onderzochte wiken in Amersfoort (15%) en Amsterdam (16%) zitten relatief weinig onderne-
mers in de zakelijke dienstverlening. Ondernemers in de wijken in Haarlemmermeer zitten juist
relatief veel in de zakelike dienstverlening (41%). Creatieve bedrijffstakken komen vooral voor
onder ondernemers in de wijken van Amersfoort (21%), Zwolle (15%) en Eindhoven (14%).

Tabel 5.8 Bedrijffsacfiviteiten naar gemeente

LB | & B D&H LO D OD O CB totaal

Alkmaar n 14 17 5 34 13 8 14 105
% 13,3 16,2 4,8 32,4 12,4 7.6 13,3 100

Amersfoort n 7 16 3 12 13 11 16 78
% 9,0 20,5 3.8 15,4 16,7 14,1 20,5 100

Amsterdam n 7 18 6 9 10 5 3 58
% 12,1 31,0 10,3 15,5 17,2 8,6 52 100

Breda n 1 14 17 11 29 6 12 11 101
% 1,0 13,9 16,8 10,9 28,7 59 11,9 10,9 100

Den Haag n 27 18 20 26 8 12 9 120
% 22,5 15,0 16,7 21,7 6,7 10,0 7.5 100

Eindhoven n 3 15 8 8 28 9 7 13 91
% 33 16,5 8.8 8,8 30,8 9.9 7.7 14,3 100

Emmen n 7 15 7 21 7 11 4 72
% 9,7 20,8 9,7 29,2 9,7 15,3 5,6 100

Enschede n 6 16 8 11 3 6 4 54
% 11,1 29,6 14,8 20,4 5,6 11,1 7.4 100

Haarlem n 10 19 4 25 17 3 7 85
% 11,8 22,4 4,7 29,4 20,0 3,5 8,2 100

Haarlemmermeer n 1 11 13 8 33 4 7 4 81
% 1,2 13,6 16,0 9.9 40,7 4,9 8,6 4,9 100

Helmond n 13 9 15 27 7 14 8 93
% 14,0 9,7 16,1 29.0 7.5 15,1 8,6 100

Tilburg n 1 15 20 6 22 9 10 7 90
% 1,1 16,7 22,2 6,7 24,4 10,0 11,1 7.8 100

Zaanstad n 8 28 7 24 5 6 3 81
% 9,9 34,6 8,6 29.6 6,2 7.4 3,7 100

Zwolle n 8 26 3 19 19 13 16 104
% 7.7 25,0 2,9 18,3 18,3 12,5 15,4 100

totaal n 6 162 240 111 320 130 125 119 1213
% 0,5 13,4 19.8 9,2 26,4 10,7 10,3 9.8 100

LB=landbouw, |&B=Industrie & Bouw, D&H=Detailhandel en Horeca, LO=Logistiek en Groothandel, ZD=
Zakelijke Dienstverlening, OD= Overheidsdiensten, O= Overig, CB= Creatieve bedrijfstakken.

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Het is lastig te verklaren waar de verschillen in de verdeling in bedrijfsactiviteiten over de ver-
schillende steden door wordt veroorzaakt. Mogelijkerwijs komt het door de keuze voor de
wijken: een Vinex-wijk leent zich over het algemeen minder goed voor bedrijven in de indus-
frie en bouw dan voor de zakelijke dienstverlening. Toch is het hoge percentage

ondernemers in de Industrie en Bouw in de wijken in Den Haag — waaronder in de Vinex-wijk
Leidschenveen-Ypenburg- in dat opzicht opmerkelijk.

Een andere mogeliike verklaring is de sociaal-economische structuur van een stad. Het grote
percentage ondernemers werkzaam in de creatieve bedrijffstakken in Amersfoort, Zwolle en
Eindhoven komt bijvoorbeeld voor een deel overeen met cijfers over het aantal vestigingen
in de creatieve industrie in deze steden. Landelijk staat Amersfoort in de top 5 met het groot-
ste relatieve aantal vestigingen in de creatieve industrie en scoort Eindhoven in absolute zin
erg goed (nummer 4 in de top 5) (Etin adviseurs, 2008).
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Omzet

De ondernemers genereren hun omzet vooral in de eigen stad (28%) (tabel 5.9). Ook is een
groot gedeelte afkomstig uit (de rest van) Nederland (26%). Men is relatief weinig internatio-
naal actief (4% buiten Nederland). Dit is niet verwonderliik, omdat vooral grote bedrijven
internationaal geocriénteerd zijn en deze bedrijven geen onderdeel uitmaken van dit onder-
zoek.

De omzet van de ondernemers in de onderzochte Amsterdamse wijken komt relatief vaak uit
de eigen wijk (48%) (tabel 5.9). Dit is mogelijkerwijs te verklaren uit het feit dat er relatief veel
ondernemers in Amsterdam in de detailhandel en horeca werken. Deze typen ondernemin-
gen hebben vaak een wikverzorgend karakter. Ondernemers in Eindhoven en de
Haarlemmermeer (beide 14%) hebben relatief weinig omzet uit de eigen wik. Voor beide
steden is het aandeel ondernemers in de zakelike dienstverlening groot. Bedrijven in deze
sector hebben vaak een wijkoverstigende functie en generen hun omzet logischerwijs maar
in beperkte mate in de eigen wijk. Ondernemers in Haarlemmermeer (36%), Amersfoort (35%)
en Helmond (32%) halen een relatief groot deel van hun omzet uit de rest van Nederland.

Tabel 5.9 Herkomst omzet naar wijk, stad, regio, (rest) Nederland en buitenland(in %) per stad

eigen eigen buiten
wijk stad regio NL NL fotaal
Alkmaar 16,2 30,1 21,7 25,1 6,9 100
Amersfoort 26,3 21,8 12,6 35,2 4,2 100
Amsterdam 47,6 28,7 6,2 14,3 3,3 100
Breda 18,8 29.1 18,1 29,4 4,5 100
Den Haag 25,0 28,7 23,2 21,4 1,6 100
Eindhoven 13,9 33,0 22,1 24,8 6,2 100
Emmen 28,0 28,5 15,2 23,4 50 100
Enschede 30,9 20,9 17,2 25,1 579 100
Haarlem 20,9 25,0 24,5 27,0 2,6 100
Haarlemmermeer 14,4 22,2 24,0 35,6 3.8 100
Helmond 16,3 19.8 26,5 32,2 52 100
Tilburg 23,6 37.2 15,1 21,2 2,9 100
Zaanstad 27,7 26,8 23,0 20,1 2,4 100
Zwolle 15,9 38.3 19,2 25,3 1,5 100
totaal 22,1 28,3 19.8 25,9 3,9 100

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Starters

De meeste starters bevinden zich in Amersfoort waar 47% van de ondernemers sinds 2005 is
begonnen (tabel 5.10). In Haarlem bevinden zich de minste starters (21%). Het relatief lage
aandeel starters in Amsterdam (26%) is opmerkelik, omdat het aandeel startende onderne-
mingen op het totaal aantal ondernemingen in 2003 het een na hoogste is in de stad
Amsterdam (9%, Utrecht staat op de eerste plek met 13%)(Het Amsterdams Bureau voor On-
derzoek en Statistiek, 2003), dit wordt mogelijk verklaard door de voor dit onderzoek gekozen
wijken.

5.2.2 Huisvesting en locatie

Huisvesting

Drievierde van de ondernemers in Helmond (75%) en de Haarlemmermeer (74%) werken
vanuit of aan huis (tabel 5.10 en figuur 5.3). Ook in Eindhoven is het percentage dat vanuit of
aan huis werkt relatief groot: 68%. In Amsterdam is het opvallend laag; slechts 28% van de
ondernemers werkt hier vanuit of aan huis. Dit lage percentage wordt mogelijkerwijs veroor-
zaakt door het type wik (veel portiekflats), waardoor er een scheve verdeling kan zijn
ontstaan in de respons ten aanzien van de huisvesting van ondernemers.
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Tabel 5.10 Starters naar gemeente

ja nee n
Amersfoort n 37 41 78
% 47 .4 52,6 100
Helmond n 39 54 93
% 41,9 58,1 100
Haarlemmermeer n 30 51 81
% 37.0 63,0 100
Emmen n 26 46 72
% 36,1 63,9 100
Breda n 34 67 101
% 33.7 66,3 100
Zaanstad n 27 54 81
% 33.3 66,7 100
Zwolle n 33 71 104
% 31,7 68,3 100
Alkmaar n 32 73 105
% 30,5 69,5 100
Eindhoven n 27 64 91
% 29.7 70,3 100
Amsterdam n 15 43 58
% 25,9 74,1 100
Den Haag n 31 89 120
% 25,8 74,2 100
Tilourg n 22 68 90
% 24,4 75,6 100
Enschede n 13 4] 54
% 24,1 75,9 100
Haarlem n 18 67 85
% 21,2 78,8 100
totaal n 384 829 1.213
% 31,7 68,3 100

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Figuur 5.3  Huidige huisvesting ondernemers naar gemeente(in %)
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Waardering bedriffsomgeving

Over het algemeen zijn de ondernemers tevreden over de kwaliteit van hun bedriffspand en
hun bedrijffsomgeving (figuur 5.4). Gemiddeld geven zij op schaal van 1 tot 10 voor hun be-
driffspand een cijfer van 7,1 en voor hun bedriffsomgeving een 6,9. De scores kunnen redelijk
hoog worden genoemd. De hoogste scores voor hun bedrijfspand (beide 7,6) geven de on-
dernemers in Breda en Haarlem, het laagst in Amersfoort en Haarlemmermeer (beide 6.,5).
Breda scoort ook het hoogst bij kwaliteit van de bedrijfsomgeving: de ondernemers waarde-
ren deze met een 7,5. In Amersfoort en Haarlemmermeer geven de ondernemers de laagste
cijffers voor de kwadliteit van de bedrijfsomgeving (beide 6,2). Opvallend is dat in Alkmaar de
bedrijffsomgeving hoger scoort dan het pand. In alle andere steden is dit juist andersom.

Figuur 5.4  Tevredenheid pand en omgeving
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Bron: Bureau BUITEN, 2009

Locatie en migratie

Aan alle ondernemers die na het jaar 2000 gestart zijn, zijn enkele vragen gesteld over de het
zoekproces naar hun huidige bedriffspand (n=781). Hiervan zijn er 435 gestart vanuit hun ei-
gen huis. Ook hebben veel ondernemers via vrienden/bekenden en internet gezocht. Bijna
38% van de ondernemers heeft binnen 2 maanden huisvesting gevonden, bijna 12% had na
één jaar nog geen geschikte huisvesting gevonden. Uitsplitsing van zoekproces en de tijds-
duur van het zoekproces naar gemeente is door de te kleine aantallen niet mogelijk.

De ondernemers is ook gevraagd welke knelpunten ze zijn tegengekomen bij dat zoekpro-
ces. Het grootste deel van de ondernemers is geen knelpunt tegengekomen (49%) (tabel
5.11). Van deze ondernemers werkt 62% vanuit of aan huis. Als deze groep buiten beschou-
wing wordt gelaten, zegt 41% geen knelpunten te ondervinden. Knelpunten die veel zijn
genoemd zijn de prijs (tfe duur) en geen geschikte ruimte kunnen vinden. Ook hier zijn de
aantallen te klein om uitspraken te kunnen doen naar gemeente.
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Tabel 5.11 Knelpunten bij zoekproces naar huidige locatie (in %)

n=354 %
geen 174 49,2
prijs 57 16,1
(geen) geschikte ruimte 50 14,1
vergunning / bestemmingsplan 22 6,2
grootte 14 4,0
bereikbaarheid 14 4,0
parkeren 13 37
locatie 9 2,5
overig 48 13.6

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Beoordeling van de markt voor kleinschalige kantoor-/bedrijfshuisvesting in wijk en stad

Aan de ondernemers is gevraagd om de markt voor kleinschalige kantoor-/bedrijfshuisvesting
in de eigen wijk en stad te beoordelen aan de hand van vijf criteria:

= kwantiteit van het aanbod;

= kwaliteit van het aanbod;

= diversiteit van het aanbod;

= petaalbaarheid van het aanbod;

= fransparantie van het aanbod.

De markt voor kleinschalige kantoor-/bedrijffshuisvesting in de eigen stad (gemiddelde score
5,8 op een schaal van 1 tot 10) wordt gemiddeld beter beoordeeld dan de markt voor klein-
schalige kantoor-/ bedrijfshuisvesting in de eigen wik (gemiddelde score 4,9) (figuur 5.5). Als
wordt gekeken naar verschillen in beoordeling tussen de verschilende gemeenten blijkt dat
de ondernemers in Zwolle het positiefst zijn over de markt voor kleinschalige kantoor-
/bedrijfshuisvesting zowel in hun wijk als in de stad als geheel. Het minst positief over de markt
voor kleinschalige kantoor-/ bedrijffshuisvesting in de eigen wiik zijn de ondernemers in Zaan-
stad. De ondernemers in Zaanstad beoordelen de markt voor kleinschalige kantoor-
/bedrijfshuisvesting in de stad gemiddeld positief. De ondernemers in Enschede zijn het minst
positief over de markt voor kleinschalige kantoor-/bedrijffshuisvesting in hun eigen stad.

Figuur 5.5 Beoordeling van de markt voor kleinschalige kantoor-/bedrijfshuisvesting in de eigen wijk
en stad naar gemeente. Gemiddelde score alle factoren op schaal van 1-10
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Voor de afzonderlike criteria valt op dat Haarlem opvallend laag scoort op de criteria be-
taalbaarheid (3,6), tfransparantie (4,2) en diversiteit (4,2). De gemeente Helmond scoort ook
laag op het laatstgenoemde criterium (4,2). De gemeente Breda is juist een positieve uit-
schieter wat betreft de kwantiteit van de markt (6,0).

5.2.3 Gemeentelijk beleid en belemmeringen

Beleid t.a.v kleinschalige bedrijfs- en kantoorhuisvesting

De ondernemers is gevraagd hun mening te geven over het beleid van de gemeente ten
aanzien van kleinschalige bedrijfshuisvesting, starters en ondernemersbeleid. Met betrekking
tot het beleid van de gemeente ten aanzien van kleinschalige bedrijffs- en kantoorruimten
geeft bijna de helft van de ondernemers (45%) aan niet bekend te zijn met dit beleid (figuur
5.6). Van de ondernemers die wel bekend zijn met het beleid beoordelen de meeste onder-
nemers het gemeentelik beleid ten aanzien van kleinschalige bedrijfs- en kantoorruimten als
neutraal (60%). Relatief weinig ondernemers vinden dat het beleid bevorderend (19%) of
belemmerend (21%) is. Als wordt gekeken naar de individuele gemeenten, zijn de onderne-
mers in Helmond het positiefst (36% vindt dit beleid bevorderend). Het meest negatief zijn de
ondernemers in Amersfoort (31% belemmerend), het minst negatief in Zaanstad (9%).

Figuur 5.6  Beoordeling beleid gemeente ten aanzien van kleinschalige bedrijfs-/kantoorruimten, naar
gemeente
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Beleid ten aanzien van starters

Ook met het beleid van de gemeente ten aanzien van starters is het grootste deel van de
respondenten onbekend (50%) (figuur 5.7). Wanneer deze groep buiten beschouwing wordt
gelaten staat 62% neutraal ten opzichte van dit beleid, typeert 21% het beleid als bevorde-
rend en 17% als belemmerend. In Zaanstad beoordeelt een relatief groot deel van de
ondernemers het startersbeleid ‘neutraal’. In Eindhoven beoordeelt een relatief groot deel
van de ondernemers het beleid als belemmerend (29%). In Helmond is het aandeel ‘bevor-
derend’ ten opzichte van de andere gemeenten het hoogst (32%).
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Figuur 5.7 Beoordeling beleid gemeente ten aanzien van starters, naar gemeente

L ] ! . ]

Amsterdam | N
Helmond N e
Tiburg |
Emmen [N O —"—
Amersfoort | s
Enschede |IEN s
Eindhoven | e
Breda |
DenHoag |HEMmmm
Haorlem |BNEss s
Iwolle [N
Alkmaar [
Haarlemmermeer |l
Zaanstad (I

l !

! l !

totaal | I

0% 20% 40% 60% 80% 100%

m bevorderend = neutraal = belemmerend weet niet / niet mee bekend

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Figuur 5.8 Beoordeling algemene ondernemersbeleid, naar gemeente
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Algemeen ondernemersbeleid

Op de vraag hoe de ondernemer het algemene ondernemersbeleid van de gemeente zou
typeren, wordt minder vaak dan bij de andere soorten beleid geantwoord met ‘niet mee
bekend’ (40%) (figuur 5.8). Van hen die wel bekend zijn met het beleid vindt 55% het beleid
neutraal, 26% bevorderend en 18% belemmerend. Opvallend is weer dat de ondernemers uit
Zaanstad veel met ‘neutraal’ antwoorden (84%). In Helmond antwoordt (weer) het grootste
aandeel (45%) dat het algemene ondernemersbeleid bevorderend is. In Eindhoven beoorde-
len relatief veel ondernemers het algemeen gemeentelijk beleid als ‘belemmerend’ (24%). In
Emmen is dit percentage het laagst (10%).

Belemmeringen

De ondernemers is gevraagd of zij belemmeringen ondervinden bij het functioneren en/of de
toekomstige ontwikkeling van hun onderneming. De meeste genoemde belemmeringen ziin
parkeren (gemiddelde score van 3,0 op een schaal van 1 (geen knelpunt) tot 5 (ernstig knel-
punt)) en verkeer en onftsluiting (gemiddelde score van 2,8) (tabel 5.12). Het minst ondervindt
men belemmering van geluid- en/of stankoverlast (gemiddelde score van 2,1).

Opvallend is dat de ondernemers in Den Haag het meest last hebben van het bestemmings-
plan (2,8) in Alkmaar en Emmen het minst (2,0) (tabel 5.12). Ook qua geluid- en stankoverlast
scoort Den Haag het hoogst (2,6). Haarlemmermeer scoort hier het laagst (1,7). Sociale over-
last (veiligheid en criminaliteit) wordt in verhouding vooral ervaren door de ondernemers in
Amsterdam (3,1) en het minst door de ondernemers in de Haarlemmermeer (2,1). Parkeren is
vooral voor de ondernemers in Zwolle (3,5) en Den Haag (3.4) een belemmering. Ten slotte
ervaren ondernemers uit Den Haag in verhouding de grootste belemmeringen met betrek-
king tot verkeer en/of de ontsluiting. Opvallend is dat ondernemers in Amsterdam hier in
verhouding de minste belemmeringen van onder vinden.

Tabel 5.12  Mate van belemmering voor het functioneren/ontwikkeling van het bedrijf, naar gemeen-
te (gemiddelde score op schaal van 1 tot 5, waarbij 1= geen knelpunt/belemmering en
5= ernstige knelpunt/belemmering)

bestem- overlast veiligheid parkeren verkeer/

mingsplan ontsluiting
Den Haag 2,8 2,6 3,0 3.4 3,2
Helmond 2,7 2,2 2,3 2,7 2,8
Eindhoven 2,6 2,3 2,9 28 2,6
Zwolle 2,6 2,1 2,4 3,5 3,2
Amersfoort 2,5 2,2 2,9 2,9 2,6
Amsterdam 2,5 2,2 3,1 3,2 2,2
Tilburg 2,4 2,1 2,8 3.1 2,8
Enschede 2,4 2,1 2,7 2,9 2,6
Haarlem 2,3 2.1 2,7 3.1 2,7
Zaanstad 2,3 2,1 2,7 2,5 2.4
Haarlemmermeer 2,2 1.7 2,1 2,6 2,9
Breda 2,1 1,9 2,4 3,2 3,0
Alkmaar 2,0 1,9 2,5 2,7 2,5
Emmen 2,0 2,2 2,5 2,8 2,7
totaal 2,4 2,1 2,6 3,0 2,8

Bron: Bureau BUITEN, 2009

5.2.4 Toekomst

Ontwikkeling omzet en personeel

De ondernemers is gevraagd naar hun verwachting wat betreft de ontwikkeling van de om-
zet en de omvang van het personeel in de komende twee jaar. Men blikt, ondanks de
economische crisis, over het algemeen positief te zijn. Dat wil zeggen dat 42% geen verande-
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rng en nog eens 35% een foename verwacht (figuur 5.9). Als naar de verschillende gemeen-
ten wordt gekeken blijkt dat de ondernemers in Amersfoort positief zijn, ruim de helft (54%)
geeft aan een (sterke) foename van de omzet te verwachten. Een mogelike verklaring is het
grote aandeel starters in Amersfoort. Startende bedrijven hebben vaak een positieve instel-
ling en groeien meestal sterk. In Zaanstad (27%) en Enschede (28%) zijn de ondernemers het
minst positief. Ondernemers in deze beide steden verwachten relatief vaak dat de omzet
gelik zal blijven. Bijna een derde van de ondernemers in Den Haag (30%) verwacht dat de
omzet (sterk) zal afnemen. Deze minder positieve verwachting van de toekomst qua omzet
kan beinvloed zijn door factoren als de sectorale samenstelling van de bedrijven in een stad
en het aandeel starters.

Figuur 5.9 Omzetverwachting naar gemeente
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Wat beftreft de ontwikkeling van de omvang van het personeel voor de komende 2 jaar ver-
wachten 76% van de ondernemers dat dit gelijk zal blijven (figuur 5.10). Overigens is dit
percentage logischerwijs bij ZZP-ers (die een groot aandeel hebben in de respons) hoger
(84%) dan bij niet-ZZP-ers (71%) en eenmansbedrijven in de horeca/detailhandel (79%) (zie
bijlage). ZZP-ers kiezen er vaak bewust voor om alleen te werken. Ze hebben bijvoorbeeld
geen zin in de lasten die werknemers met zich meebrengen.

Wanneer de gemeenten met elkaar vergeleken worden, blijkt dat meer dan 20% van de

ondernemers in Amsterdam, Zwolle, Amersfoort en Breda een toename van personeel ver-
wacht. Ondernemers in Den Haag verwachten de grootste afname.
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Figuur 5.10 Verwachting omvang personeel naar gemeente
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Kenmerken toekomstige vestigingslocatiel®

Van de ondernemers die op zoek zijin naar nieuwe huisvesting, is 21% op zoek naar een be-
drijfsruimte en nog eens 22% naar een kantoorruimte. Ruim 14% wil het liefst een bedrijff aan
huis en nog eens 11% wil het liefst werken vanuit huis. Uitsplitsing naar gemeente is wegens
een te geringe celvulling niet mogelijk (zie bijlage).

Ruim een viffde (22%) van de ondernemingen die een nevenvestiging gaan openen of gaan
verhuizen wensen dit in/naar een woonomgeving of woonwijk te doen (tabel 5.13). Verder
wil een aanzienlijk deel zich in een winkelomgeving (13%), op een bedrijventerrein binnen of
aan de rand van een woonwik (12%) of in de binnenstad (12%) vestigen. Veel ondernemers
blijven dus het liefst in een woonomgeving werkzaam. Naar alle waarschijnlijkheid zijn dit de
17P-ers.

17 Door de geringe aantallen per gemeente is het niet mogelijk deze gegevens verder uit te splitsen.
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Tabel 5.13  Wenselike omgeving bij verhuizing/nevenvestiging

n %
woonomgeyving/woonwijk 82 21,5
winkelomgeving 50 13,1
bedrijventerrein binnen/aan rand van een woonwijk 47 12,3
binnenstad 47 12,3
bedrijventerrein buiten/aan rand van een stad 36 9.4
grote kantorenlocatie 15 3.9
stationsgebied 4 1,0
winkel- en woonomgeving 3 0.8
overig 19 50
totaal 382 100

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Voor de ondernemers is het vooral belangrijk dat de nieuwe locatie goed bereikbaar moet
zijn per auto (81% vindt dit belangrik, waarvan meer 50% zelfs ‘zeer belangrijk’), de prijs van
de huur/exploitatielasten niet te hoog is (80%) en parkeergelegenheid (78%) (figuur 5.11). Het
minst belangrik zijn nabijheid kennisinstellingen (46% onbelangrijk), nabijheid branchegeno-
ten (44%) en mogelikheden voor goederenopslag (43% onbelangriik).

Figuur 5.11  Belang van diverse kenmerken voor de keuze van de toekomstige vestigingslocatie
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Ook aan de gemiddelde score (op schaal van 1 tot 5) is te zien dat een goede bereikbaar-
heid per auto (4,2), parkeergelegenheid (4,2) en de prijs (4.2) belangrik zijn voor de
ondernemer bij het zoeken van een locatie. De gemiddelden zijn laag voor nabijheid kennis-
instellingen (2,4), nabijheid branchegenoten (2,5) en mogeliikheden voor goederenopslag
(2,7). Deze laatstgenoemde factor scoort waarschijnlijk laag, omdat er zich onder de respons
relatief veel kleine ondernemingen bevinden die hun diensten als ZZP-er aanbieden.
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5.3 Kenmerken wijkeconomie per type wijk

5.3.1 Profiel ondernemingen

Wijken binnen steden verschillen van elkaar op diverse gebieden als bouwijaar, sociaal- eco-
nomische kenmerken, kwaliteit van het vastgoed, etc. Om een classificatie van de in dit
onderzoek meegenomen wijken te maken, zijn de onderzochte wiken ingedeeld op basis
van de relatieve WOZ-waarde van de wiik in verhouding tot de WOZ-waarde van de betref-
fende stad. Dit is gedaan om zo een reéel mogelik beeld te krijgen en de invloed van ‘dure’
en ‘arme’ steden zoveel mogelik uit te schakelen. In de onderstaande tabel (tabel 5.14) is
aangegeven hoe de wijken op grond van dit criterium zijn ingedeeld.

Tabel 5.14  Wijkindeling op basis van relatieve WOZ-waarde

WOZ-waarde wijk

in verhouding

gemeente wijk stad wiktype
Amsterdam Bijlmer-centrum 0,599 1
Breda Noord- Oost 0,628 1
Alkmaar Overdie 0,646 1
Zwolle Diezerpoort 0,681 1
Amersfoort Liendert 0,696 1
Amsterdam Landlust 0,716 1
Haarlem Schalkwijk 0,717 1
Tilburg Kruidenbuurt 0,733 2
Emmen Angelslo 0,756 2
Helmond Helmond-West 0,757 2
Amersfoort Soesterkwartier 0,787 2
Zaanstad Kogerveld 0,788 2
Den Haag Laakkwartier 0,815 2
Emmen Bargeres 0,821 2
Haarlemmermeer  Linquenda & Centrum Nieuw-Vennep 0,852 3
Zwolle Assendorp 0,857 3
Enschede Velve-Lindenhof (inclusief Bothof) 0,863 3
Zaanstad Wormerveer Noord 0,864 3
Eindhoven 't Hofke+ Geestenberg+ Lakerlopen 0,871 3
Haarlem Rozenprieel 0,896 3
Eindhoven Genderdal+Genderbeemd+ Hanevoet 0,911 3
Haarlemmermeer  Toolenburg Hoofddorp 0,936 4
Tilburg Piushaven 0,943 4
Alkmaar Zuid 1,024 4
Enschede Stroinkslanden 1,031 4
Den Haag Leidschenveen-Ypenburg 1,099 4
Breda Ginneken en Zandberg 1,529 4
Helmond Brandevoort 1,603 4

Bron: Gemeenten, bewerking Bureau BUITEN, 2009

Aantal ondernemingen

Een derde van de ondernemers is gevestigd in een wik met relatief zeer hoge WOZ-waarde
(tabel 5.15). Bijna 19% van de ondernemers is gevestigd in een wijk met een relatief zeer lage
WOZ-waarde. Dat een groot gedeelte gevestigd is in wiken met een relatief hoge WOZ-
waarde zou kunnen komen doordat de huizen zich meer lenen voor ondernemerschap van-
uit huis (een groot gedeelte van de bedrijven werkt namelijk vanuit-/aan huis). Bewoners van
dergelike wiken hebben over het algemeen een hogere sociaal-economische status, een
hogere opleiding en zijn vaak tweeverdieners, alle drie factoren die bijdragen aan het ver-
gemakkeliken van het opzetten van een eigen zaok. Het tegendeel kan echter ook: je
begint voor jezelf omdat dat mogelik tot hogere inkomsten leidt. Korfom: een eenduidige
verklaring hiervoor is er nog niet.
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Tabel 5.15  Wiktype (naar relatieve WOZ waarde)

n %
rel zeer lage WOZ waarde 224 18,5
rel lage WOZ waarde 264 21,8
rel hoge WOZ waarde 324 26,7
rel zeer hoge WOZ waarde 401 33,1
totaal 1.213 100,0

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Omzet

Wat betreft de omzet is het opvallend dat in wiken met een relatief lage en zeer lage WOLZ-
waarde deze meer uit de eigen wijk komt vergeleken met de wiken met een (zeer)hoge
WOZ-waarde (tabel 5.16). In wiken met een zeer hoge WOZ-waarde komt relatief veel omzet
uit heel NL. Ondernemers uit ‘dure’ wijken zijn dus minder lokaal georiénteerd dan zij die uit
andere wijken komen.

Tabel 5.16 Herkomst omzet naar type wiik (in %)

eigen eigen buiten
wijk stad regio NL NL fotaal
rel zeer lage WOZ waarde 27.6 28.8 15,2 23,8 4,5 100
rel lage WOZ waarde 27.6 26,3 18,5 24,0 3.7 100
rel hoge WOZ waarde 18,2 29.8 22,3 26,0 3.7 100
rel zeer hoge WOZ waarde 18.6 28,2 21,1 28,2 3.9 100
totaal 22,1 28,3 19,8 25,9 3.9 100

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Bedrijfsactiviteit

Qua bedrijffsactiviteit valt op dat in wiken met een relatief zeer hoge WOZ-waarde de zakelij-
ke dienstverlening sterk vertegenwoordigd is (30%). Daarnaast scoren de detailhandel en
horeca (18%), industrie en bouw (15%) en logistiek (13%) redelik (tabel 5.17). In wiken met
een relatief zeer lage WOZ-waarde zijn overheids- en overige diensten sterker aanwezig dan
in wiken met een relatief zeer hoge WOZ-waarde. Het aandeel zakelike dienstverlening is
hier beduidend lager dan in de wiken met een relatief hoge of zeer hoge WOZ-waarde.

Tabel 5.17 Bedrijffsactiviteiten naar wiktype (%)

rel zeer lage rel lage WOZ rel hoge WOZ rel zeer hoge

WOZ waarde waarde waarde WOZ waarde fotaal
D&H 21,0 20,8 21,0 17.5 19.8
D 21,0 21,6 29.6 29,9 26,4
|1&B 13,8 13,6 1.1 14,7 13,4
O 13,8 10,2 12,0 8,2 10,7
OD 12,9 13,3 8,3 8,5 10,3
CB 9.8 10,6 10,5 8,7 9.8
LO 7.1 9,5 6,2 12,5 9.2
L 0.4 0.4 1,2 0,0 0,5
totaal 100 100 100 100 100

Bron: Bureau BUITEN, 2009
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5.3.2 Huisvesting en locatie

Huisvesting

Ondernemers in de wiken met een hoge en zeer hoge WOZ-waarde werken relatief vaker
vanuit of aan huis dan ondernemers uit wiken met een met (zeer) lage WOZ waarde (figuur
5.12). De laatste groepen werken relatief vaker vanuit een ‘officiéle’ bedrijfsruimte. Oorzaken
hiervan zouden kunnen worden gezocht in het feit dat woningen in relatief dure wiken mo-
gelilk geschikter ziin om vanuit of aan huis te werken, en de aanwezigheid van een groter
aandeel ZZP-ers in deze wiken. De resultaten van de Chi-kwadraattoets laten zien dat de
verschillen in huisvesting naar wiktype statistisch significant zijn (met een betrouwbaarheid
van 95%). De nul-hypothese (er is geen verband tussen wiktype en type huisvesting) wordt
namelijk verworpen (bijlage 7).

Figuur 5.12  Huidige huisvesting ondernemers naar type wiik (in %)
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Bron: Bureau BUITEN, 2009

Waardering bedriffspand en -omgeving

De verschillen ten aanzien van de waardering van pand en omgeving fussen de wijktypen
zijn klein (figuur 5.13). Ondernemers uit de wijken met een lage WOZ-waarde zijn het minst
tevreden over de kwaliteit van hun bedriffspand en hun bedrijffsomgeving. Gemiddeld geven
zij op schaal van 1 tot 10 voor hun bedriffspand een cijfer van 6,8 en voor hun bedrijffsomge-
ving een 6,4. De ondernemers in wiken met een zeer hoge WOZ-waarde zijn (logischerwijs)
het meest tevreden over de kwaliteit van hun bedrijffspand en bedriffsomgeving (beide 7,2).

Figuur 5.13 Tevredenheid pand en omgeving
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Bron: Bureau BUITEN, 2009
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Beoordeling van de markt voor kleinschalige kantoor-/bedrijfshuisvesting in wijk en stad

De verschillen in beoordeling van de markt voor kleinschalige kantoor-/bedrijfshuisvesting
tussen de verschillende typen wijken is zeer klein (figuur 5.14). Ondernemers in wiken met een
relatief lage WOZ-waarde beoordelen de markt voor kleinschalige kantoor-/ bedrijfshuisves-
fing in hun wijk en stad het laagst (gemiddelde score van respectievelik 4,8 en 5,6). Ze zijn,
net als bij de beoordeling van de kwaliteit van pand en omgeving, iets minder tevreden. De
oorzaak hiervan kan liggen in de feitelijke situatie van de markt, maar het kan ook zijn dat
ondernemers in wiken met lage WOZ-waarde minder snel tevreden zijn.

Figuur 5.14 Beoordeling van de markt voor kleinschalige kantoor-/bedrijfshuisvesting in de eigen wijk
en stad naar wijktype. Gemiddelde score alle factoren op schaal van 1-10
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Bron: Bureau BUITEN, 2009

5.3.3 Toekomst

Ontwikkeling omzet en personeel

Wat betreft de verwachtingen met betrekking tot de ontwikkeling van de omzet en perso-
neel naar type wijk is het opvallend dat ondernemers in de wiken met lage WOZ-waarden
vaker groei verwachten dan ondernemers in wiken met een hoge WOZ-waarde (figuur 5.15
en 5.16). Naar alle waarschijnlijkheid wordt dit (mede) verklaard door een relatief groot aan-
deel 7ZP-ers in de wiken met een hoge WOZ-waarde. Statistische toetsing van de verschillen
qua omzet- en personeelsontwikkeling fussen wijktypen wijst uit dat deze significant zijn (met
een betrouwbaarheid van 95%). De nul-hypothese dat er geen verband bestaat tussen de
variabelen wiktype en omzetverwachting/personeelsontwikkeling wordt verworpen (bijlage
7).

Figuur 5.15 Omzetverwachting naar wiktype
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Bron: Bureau BUITEN, 2009
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Figuur 5.16  Verwachting groei personeel naar wijktype
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54 Een specifieke categorie binnen de wijkeconomie: starters

5.4.1 Profiel ondernemingen

Binnen de onderzochte ondernemingen zijn verschillende specifieke categorieén te definié-
ren. Zo is een onderscheid te maken tussen ZZPers en niet-ZZPers. Dit komt echter grotendeels
overeen met de gemaakte onderverdeling in grootteklassen. Een andere verdeling die kan
worden gemaakt is die tussen starters en niet-starters. Starters zijn een interessante doelgroep,
omdat ze snel kunnen groeien en met veel risico’s worden geconfronteerd tijdens de opstart-
fase en in de doorstartfase. In totaal is 32% van de geénquéteerde ondernemingen starter.

Geslacht
Een groot percentage (64%) van deze starters blijkt van het mannelijke geslacht te zijn (figuur
5.17). Het relatief grote aandeel vrouwelijke starters (36%) is een opvallend gegeven.

Leeftiid

De gemiddelde leeftijd van starters (op dit moment) ligt beduidend lager (40,4 jaar) dan van
overige ondernemingen (47,9 jaar). Het beeld dat starters vaak jonge ondernemers zijn,
wordt hiermee echter niet bevestigd. Ze zijn weliswaar jonger dan de overige ondernemers,
maar in absolute zin is de leeftijd redelijk hoog.

Opleidingsniveau

Starters kennen over het algemeen een hoger opleidingsniveau. In de onderstaande figuur
(figuur 5.17) is af te lezen dat meer dan de helft (56%) van de starters HBO of wetenschappe-
lik onderwijs heeft gevolgd en maar een klein percentage enkel de lagere school (0,5%) of
enkel het VMBO en LBO (7%).

Figuur 5.17 Opleidingsniveau eigenaren van starters en niet-starters
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Bron: Bureau BUITEN, 2009
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Bedrijffsactiviteiten

Er ziin vooral veel starters in de creatieve bedrijfstakken en de zakelike dienstverlening (beide
42%) (tabel 5.18). Beide bedrijfstakken zijn relatief jong en groeien sterk. Tevens zijn het be-
drijffstakken waarin relatief veel hoog opgeleiden werken. In de industrie en bouw zijn relatief
weinig starters (22%).

Tabel 5.18 Bedrijffsactiviteiten van starters en niet-starters

starter niet-starter n
CB 42,0 58,0 119
D 41,6 58,4 320
L 33.3 66,7 6
oD 33,1 66,9 130
@) 26,4 73,6 125
D&H 250 75,0 240
LO 24,3 75,7 111
1&B 22,2 77.8 162
totaal 31,7 68,3 1.213

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Omzet

De omzet van de starters komt relatief vaak elders uit Nederland (30% t.0.v 24% voor de niet-
starters). Wellicht komt dit doordat een relatief groot aandeel van de starters actief is in min-
der lokaal opererende zakelike en creatieve dienstverlening. De niet-starters hebben meer
omzet uit de eigen wiik (24% t.o0.v. 18% voor de starters).

ZIP-ers

In totaal is 53% van de starters ZZP-er, van de niet-starters is 30% ZZP-er. De meeste starters
beginnen voor zichzelf, dus zonder personeel. Een deel van deze ondernemers kiest er be-
wust voor geen personeel in dienst te nemen. Een ander deel neemt na verloop van tijd door
groei wel personeel in dienst.

5.4.2 Huisvesting en locatie

Huisvesting

Starters werken (zoals verwacht kan worden) relatief vaak vanuit huis (65%) (figuur 5.18). Niet-
starters werken relatief veel vanuit een bedrijfs-, kantoor- of winkel/horecaruimte. Statistische
toetsing wijst uit dat de verschillen in huisvesting tussen starters en niet-starters significant zijn.
De nul-hypothese dat er geen verband is tussen de variabele starter/niet-starter en huisves-
fing wordt namelijk verworpen (bijlage 7). Niet-starters zijn gemiddeld positiever over zowel
hun huidige bedrijfspand als de bedriffsomgeving dan starters (figuur 5.19). Een groot gedeel-
te van de starters werkt namelijk (nog) vanuit-/aan huis, wat niet de meest ideale locatie is
om vanuit te werken. Het verschil is overigens beperkt, maar wel statistisch significant. Een 1-
toets laat zien dat de nul-hypothese dat starters eenzelfde cijffer geven aan hun pand en
omgeving als niet-starters verworpen wordt (met een betrouwbaarheid van 95%) (bijlage 7).

Figuur 5.18 Huisvesting van starters en niet-starters
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Figuur 5.19  Waardering bedrijffspand en —omgeving van starters en niet-starters
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5.4.3 Toekomst

Omzetontwikkeling

Ook de starters is gevraagd naar hun verwachting wat betreft de ontwikkeling van de omzet
en de omvang van het personeel in de komende twee jaar. Voor wat betreft de ontwikkeling
van de omzet zijn starters opmerkelik positiever dan niet-starters: 50% van de starters denkt
dat de omzet zal toenemen en 10% denkt dat de omzet zelfs sterk zal toenemen tegenover
respectievelik 27% en 3% voor niet-starters (figuur 5.20). Overigens is het van ondernemers die
kort geleden begonnen zijn ook te verwachten dat zij een foename van de omzet verwach-
ten. Statistische toetsing wijst uit dat de verschillen in omzetverwachting en ontwikkeling in de
omvang van personeel tussen starters en niet-starters significant zijn. Met een befrouwbaar-
heid van 95% wordt namelijk de nul-hypothese dat er geen verband bestaat (en de groepen
dus niet van elkaar verschillen) verworpen (bijlage 7).

Figuur 5.20 Omzetverwachting van starters en niet-starters
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Bron: Bureau BUITEN, 2009

Personeel

Voor wat betreft de ontwikkeling van de omvang van het personeel voor de komende 2 jaar
ziin de starters ook positiever gesteld dan de niet-starters (figuur 5.21). 25% van de starters
denkt dat de omvang van het personeel zal foenemen (2% zeer sterk), tegenover 12% van
de niet-starters (1% zeer sterk).
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Figuur 5.21 Verwachting omvang personeel van starters en niet-starters
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Het verschil in optimisme tussen starters en niet-starters is tevens verklaarbaar uit de sector-
verdeling van de startende bedrijven. Zoals al eerder vermeld, zijn starters sterk
vertegenwoordigd in de creatieve bedrijfstakken en de zakeliike dienstverlening. In deze be-
drijffstakken bliiken ondernemers het meest positief over de ontwikkeling van de omzet en het
personeel. Een andere mogelikheid is dat starters nog niet geconfronteerd zijn met een con-
junctuurdaling en daarom optimistischer zijn ten aanzien van de ontwikkeling van de omzet
en het personeel dan niet-starters. Ervan vitgaande dat startende bedrijven veelal eenmans-
zaken of bedrijven met maximaal 4 werkzame personen zijn, kan de grootteklasse een
verklarende factor zijn voor de omzetverwachting. Echter, er blijken nauweliks verschillen te
bestaan in omzet- en personeelsverwachting tussen grote en kleine bedrijven.

Verwachtingen ruimtegebruik

Starters verwachten in lijn met de omzet en de omvang van het personeelsbestand ook wat
het ruimtegebruik betreft meer te groeien dan niet-starters (tabel 5.19). Ruim de helft van de
starters verwacht in de toekomst meer ruimte nodig te hebben tegenover 38% van de niet-
starters.

Tabel 5.19  Ruimtebehoefte van starters en niet-starters ( %)

waar- waar-
niet meer  schijnlijk schijnlijk
ruimte meer minder  weetf nog
nodig ruimte ruimte niet totaal n
starter 35,0 50,5 1.1 13,4 100 277
niet-starter 46,8 37.8 3.4 11,9 100 553
totaal 42,9 42,0 2,7 12,4 100 830

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Toekomstige locatiefactoren

Voor wat betreft de eisen aan de toekomstige vestigingslocatie bestaat er weinig verschil
tussen starters en niet-starters, zowel wat betreft de eisen aan het bedrijffspand als de eisen
ten aanzien van de bedriffsomgeving (tabel 5.20). De verschillen zijn verwaarloosbaar zoals
de volgende tabel aantoont. Alleen aan factor ‘de mogelikheid om wonen en werken te
combineren’ hechten starters wat meer belang dan niet-starters. Waarschijnlijk komt dit om-
dat zij vaker dan niet-starters een werklocatie vanuit-/aan huis overwegen (31% versus 21%).
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Tabel 520 Belang locatiefactoren van toekomstige vestigingslocatie voor starters en niet-starters.
Gemiddelde score op schaal van 1 tot 5

niet-

starter starter totaal

(n=125) (n=178)  verschil (n=303)
bedrijfspand
representativiteit/uitstraling pand 4,0 3.9 0,1 4,0
technische kwaliteit/staat pand 3.9 3.9 0,0 3,9
grootte pand 3.8 3.9 -0,1 3.9
goede ICT-Infrastructuur 3.6 3.5 0,1 3.5
(toekomstige) vitbreidingsmogelijkheden 3.5 3.3 0,2 3.4
oppervlakte buitenterrein 2,9 3.0 -0,1 3.0
mogelikheden voor goederenopslag 2,7 2,8 -0,1 2,7

bedrijffsomgeving

representativiteit/uitstraling omgeving 3,9 3,9 0,0 3.9
veiligheid bedrijfsomgeving 3.8 3.9 -0,1 3.9
voorzieningenniveau 3.5 3.4 0,1 3.4
nabijheid klantenkring/opdrachtgevers 3.3 3.5 -0,2 3.4
nabijheid personeel 2,8 2,9 -0,1 2,9
nabijheid branchegenoten 2,6 2,4 0,2 2,5
nabijheid kennisinstellingen 2,6 2,3 0,2 2,4

bereikbaarheid

goede bereikbaarheid per auto 4,2 4,2 0,0 4,2
parkeergelegenheid 4,1 4,2 -0,1 4,2
goede bereikbaarheid OV 3,7 3,6 0,2 3,6
overig

prijs (hoogte huur/exploitatielasten) 4,2 4,2 0,0 4,2
veiligheid bedrijfsomgeving 3.8 4,0 -0,2 3.9
flexibiliteit (huur)contract 3.8 3.7 0.1 3.7
aantrekkelijk woonklimaat 3.6 3.4 0,2 3.4
aanfrekkelijk woonklimaat 3.6 3.3 0.3 3.4
combineren wonen & werken 3.2 2,8 0,5 3.0
scheiden wonen & werken 3,1 2,9 0,2 3,0

Bron: Bureau BUITEN, 2009

5.4.4 Gemeentelijk beleid en belemmeringen

Ook is gevraagd naar de waardering van ondernemingen voor het gemeentelik beleid ten
aanzien van kleinschalige bedrijfshuisvesting, specifiek startersbeleid en algemeen onderne-
mersbeleid. Wanneer we nu specifiek naar de starters kijken, blijkt dat deze het beleid iets
positiever beoordelen dan niet-starters (tabel 5.21). Dit geldt voor alle drie genoemde ‘soor-
ten’ beleid.

Enigszins te verwachten maar desalniettemin opvallend is dat starters het minst op de hoogte

zijn van het gemeentelijk beleid, behalve als het gaat om het beleid richting starters. Daar
heeft een wat kleiner aandeel (45%) geantwoord met ‘weet niet’ dan niet-starters (53%).
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Tabel 5.21  Oordeel t.a.v. beleid gemeente m.b.1. kleinschalige bedrijfs-/kantoorhuisvesting, starters en
algemeen ondernemersbeleid, naar starters en niet-starters (%)

bevorde belem-
rend neutraal merend  weet niet totaal

kleinschalige bedrijfs/ kantoorhuisvesting

starter 12,8 29,9 9.9 47,4 100
niet-starter 9,3 35,1 12,3 43,3 100
totaal 10,4 33,5 11,5 44,6 100
starters

starter 13,5 32,6 8,9 45,1 100
niet-starter 8,9 29,8 8,6 52,7 100
totaal 10,4 30,7 8,7 50,3 100
algemeen ondernemersbeleid

starter 18,5 33,1 7.3 41,1 100
niet-starter 14,7 33,3 12,8 39,2 100
totaal 15,9 33,2 11 39.8 100
Bron: Bureau BUITEN, 2009
5.5 Kenmerken wijkeconomie per bedrijfsactiviteit

55.1 Profiel ondernemingen

Een andere interessante analyse die te maken is, is de analyse naar bedrijffsactiviteiten. Hier-
voor is een onderverdeling gemaakt in zeven categorieén (tabel 5.22).

Tabel 5.22  Overzicht bedrijffsactiviteiten

activiteit
LB landbouw
|1&B industrie en bouw
D&H detailhandel en horeca
LO logistiek en groothandel
D zakelike dienstverlening
OD overheidsdiensten
O overige diensten
CB creatieve bedrijvigheid
Grootteklasse

Grotere ondernemingen in de wiik zijn vooral te vinden in de sectoren detailhandel en hore-
ca, logistiek en opslag (beide 12% meer dan 10 werknemers), overheid (15%) en industrie en
bouw (9%) (figuur 5.22). Veel kleine bedrijven zijn er in de creatieve bedrijvigheid (92% minder
dan 5 werkzame personen), zakelijke dienstverlening (87%), overige diensten (80%). logistiek
en opslag (78%), industrie en bouw (75%), overheid (71%). De meeste ZZP-ers (leeuwendeel
van bedrijven met 1 werkzame persoon) werken in de creatieve bedrijvigheid. In deze sector
en bijvoorbeeld de zakelike dienstverlening is het percentage (kleine) starters ook groof.
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Figuur 5.22 Grootteklasse ondernemingen naar type bedrijfsactiviteit
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Omzet

Ondernemers die werkzaam zijn in de overige diensten en detailhandel/horeca zijn qua om-
zet (vanzelfsprekend) vooral afhankelijk van de eigen wik (respectievelik 43% en 42%) (tabel
5.23). Verder is het percentage dat ondernemers qua omzet halen uit ‘overig’ Nederland in
de zakelike dienstverlening en logistiek relatief hoog (resp. 40% en 39%). Net als de creatieve
bedrijffstakken (4%) zijn deze bedrijven nauwelijks voor de eigen wik actief (resp. 7% en 8%).
Logistieke dienstverleners zijn het meest internationaal georiénteerd (12%).

Tabel 5.23 Herkomst omzet naar bedrijffsactiviteiten (gemiddeld percentage)

eigen wik eigen stad regio NL buiten NL n
L 14,5 55,8 29,7 0.0 0,0 6
|1&B 17.8 36,0 24,8 18,2 3.2 162
D&H 42,4 29.3 13,0 12,0 3.3 240
LO 7.8 23,6 18,0 38,6 12,0 111
D 6,7 25,4 23,0 40,3 4,6 320
OD 37.3 25,2 16,3 20,0 1.3 130
O 42,7 31,3 15,6 9.0 1.5 125
CB 4,1 27.0 27.0 39.2 2,7 119
totaal 22,1 28,3 19.8 25,9 3.9 1.213

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Deze resultaten zijn ook te verwachten op grond van de literatuurstudie (Bulterman et al.,
2007; Bedrijvige wijken in bedrijvige steden, 2008). De detailhandel hebben over het alge-
meen een verzorgende functie voor de wijk en generen hun omzet ook hier. De zakelijke
dienstverlening en creatieve bedrijven hebben dikwijls een wijkoverstijigende functie en halen
hun omzet uit elders in de stad of vaker nog uit andere regio’s in Nederland.

5.5.2 Huisvesting en locatie

Huisvesting

Qua bedrijffshuisvesting zijn er grote verschillen waarneembaar (figuur 5.23). De zakelike
dienstverlening en creatieve bedrijvigheid werkt grotendeels vanuit of aan huis (beide 71%).
De activiteiten van deze bedrijven lenen zich ook beter voor het werken in een werkkamer
aan huis of aan een werkplek in huis. Voor deze beide categorieén is ook het percentage
dat vanuit een kantoor werkt hoog (respectievelik 23% en 17%). Detailhandel en horeca zijn
vanzelfsprekend grotendeels (66%) in een winkel- of horecaruimte actief, hoewel er van deze
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categorie toch ook nog 23% vanuit of aan huis opereert. Bedrijven in de industrie en bouw
werken voor 53% vanuit of aan huis, terwijl 34% van deze groep bedrijffsruimte opgeeft als
huisvesting. De activiteiten van deze bedrijven vragen om voldoende opslag- en werkruimte.
Deze is niet altiid in de directe omgeving van een woonhuis te vinden. Vandaar het lagere
percentage dat vanuit huis werkt en het hogere percentage dat een bedrijfsruimte als huis-
vesting heeft.

Figuur 5.23 Huisvesting naar type bedrijffsactiviteit
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Bron: Bureau BUITEN, 2009

Opslag van goederen

Ook is gevraagd naar het al dan niet gebruiken van opslagfaciliteiten voor de onderneming.
De meeste bedrijven die opslag gebruiken zijn (logischerwijs) te vinden in de categorieén
industrie en bouw (51%), detailhandel en horeca (42%) en logistiek (35%) (tabel 5.24). Bedrij-
ven in de zakelike dienstverlening (8%), overheidsdiensten (8%) en overige diensten (9%)
slaan, zoals fe verwachten is, relatief weinig op. Voor hun bedrijffsactiviteiten hebben ze wei-
nig producten en goederen die om opslagruimte vragen.

Tabel 5.24 Gebruik opslag naar type bedrijffsactiviteit

ja nee fotaal

n % n % n %
1&B 82 50,6 80 49,4 162 100
D&H 101 42,1 139 57.9 240 100
LO 39 35,1 72 64,9 111 100
CB 22 18,5 97 81,5 119 100
O 11 8.8 114 91,2 125 100
oD 10 7.7 120 92,3 130 100
D 24 7.5 296 92,5 320 100
totaal 289 23,9 918 76,1 1.207 100

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Waardering huisvesting

Qua waardering van de huisvesting zijn er geen grote verschillen tussen de verschillende sec-
toren waarneembaar (figuur 5.24). Waardering voor het pand is in alle categorieén hoger
dan die voor de bedrijffsomgeving maar ligt voor alle sectoren rond de 7. Overheid en overi-
ge diensten zijn het meest positief; logistiek en creatieve bedrijvigheid het minst.
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Figuur 5.24  Waardering bedrijfspand en —omgeving naar bedrijffsactiviteit
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5.5.3 Toekomst

Ontwikkeling omzet en personeel

De verwachtingen ten aanzien van de toekomstige ontwikkeling van omzet en personeel
lopen uiteen per type bedrijfsactiviteit (figuur 5.25 en 5.26). Het minst positief zijn ondernemin-
gen in bouw en industrie: maar liefst 28% hiervan verwacht een afname qua omzet en 8%
ook qua personeel. Bij detailhandel en horeca liggen deze percentages op respectievelijk 24
en 10. Het meest positief over omzet en personeel zijin ondernemingen in de zakelike dienst-
verlening (resp. 44% en 21%), overheid (resp. 43% en 17%), logistiek (resp. 43% en 22%),
overige diensten (resp. 42% en 19%) en creatieve bedrijvigheid (resp. 41% en 14%).

De geringe omzetverwachting in de bouw is in de huidige economische situatie te verwach-
ten, maar de relatief positieve toekomstverwachting in de logistieke sector (vatbaar voor
conjunctuurschommeling) is opmerkelijk. Bovendien wiikt dit af van de landelijke frend: de
sector transport is €één van de sectoren die een grote daling in werkgelegenheid verwach-
ten. De cijffers van de overige sectoren komen wel overeen met de landelike frend. De
sectoren opslag en mijnbouw en delfstofwinning zijn de grootste dalers, de sectoren Over-
heid en maatschappelijke dienstverlening en de sector Groothandel, detailhandel en horeca
zijn het meest positief (EZPress, 2009).
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Figuur 5.25 Omzetverwachting naar type bedrijfsactiviteit

DEGEN L e

[&B |

totaal I____

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

u Sterke toename  ®mToename = Gelijk = Afname Sterke afname

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Figuur 5.26 Verwachting omvang personeel naar type bedrijffsactiviteit
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5.6 Kenmerken wijkeconomie per grootteklasse

5.6.1 Profiel ondernemingen

Omzet

Grotere bedrijven blijken qua omzet meer afhankelijk van de wiik te zijn dan kleinere (31% bij
bedrijven met meer dan 10 werknemers tegenover 15% van de bedrijven met 1 werknemer)
(tabel 5.25). Ze genereren hun omzet ook minder op nationale schaal dan kleinere bedrijven
(met 1 werknemer 33% tegenover 18% bij bedrijven met meer dan 10 werknemers). Een mo-
gelijke reden voor dit verschil is dat onder de grotere bedrijven zich veel lokaal opererende
winkeliers en groothandels bevinden. Deze bedrijven zijn relatief groot, maar zijn juist qua om-
zet sterk afhankelijk van de wijk.
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Tabel 5.25

Herkomst omzet naar grootteklasse (gemiddeld percentage)

Eldersin de
stad/ Eldersin de Elders in
In de wijk gemeente regio Nederland In ander land n
1 wp 14,9 25,6 22,6 32,8 4,1 527
2-4 wp 24,6 30,1 17.7 23,1 4,3 423
5-9 wp 33,3 30,8 17,2 15,7 3.1 162
10< wp 31,2 30,5 17,7 18,1 2,6 101
totaal 22,1 28,3 19.7 25,9 3,9 1.213

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Type bedrif
Naar verwachting zijn de bedrijven met een groter aantal werkzame personen vaker onder-
deel van een franchiseketen of concern dan kleine bedrijven (tabel 5.26). Bedrijven met een
klein aantal werknemers zijn meestal zelfstandigen. Dit blijkt ook uit de respons in dit onder-
zoek: 10% en 19% van de bedrijven met 10 of meer werkzame personen zijn onderdeel van
een franchiseketen of concern ten opzichte van slechts 2% en 1% van de bedrijven met 1
werkzame persoon in dienst.

Tabel 5.26

5.6.2 Huisvesting en locatie

Huisvesting

Type bedrijf naar grootteklasse (%)

Volledig zelf- Onderdeel van Onderdeel van n
standig bedrijf een franchise- een concern
keten

1 wp 97.9 1.5 0.6 527
2-4 wp 91,7 3,5 4,7 423
5-9 wp 82,7 4,3 13,0 162
10> wp 71,3 9.9 18,8 101
totaal 91,5 3.3 5.2 1.213

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Wanneer gekeken wordt naar de huisvesting van ondernemingen en deze wordt gerelateerd
aan grootteklasse, is er een duidelike conclusie te trekken. Hoe kleiner de onderneming, hoe
vaker er vanuit of aan huis wordt gewerkt (figuur 5.27). Dit geldt voor maar liefst 80% van de
eenmanszaken en 46% van de ondernemingen met 2-4 werkzame personen. Van de relatief
grote ondernemingen (meer dan 10 werkzame personen) opereert 29% vanuit een bedrijfs-
ruimte, 28% vanuit een winkel- of horecaruimte en 26% vanuit een kantoorruimte.

Figuur 5.27
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Opslag van goederen

Opslagfaciliteiten zijn vooral voor middelgrote (5-9 werknemers) en grote ondernemingen
(meer dan 10 werknemers) belangrijk: respectievelik 35% en 34% van de ondernemers van
deze bedrijven geven aan dat opslag van goederen een belangrijk deel uitmaakt van de
bedrijfsactiviteiten (figuur 5.28). Onder eenmanszaken ligt dit percentage op 18%.

Figuur 5.28 Gebruik opslag naar grootteklasse
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Bron: Bureau BUITEN, 2009

Waardering huisvesting

Over het algemeen geldt: hoe groter de onderneming, hoe positiever men is over de be-
driffshuisvesting (figuur 5.29). De score onder ondernemingen met meer dan 10 werknemers
voor hun bedriffspand en bedriffsomgeving is respectievelik een 7,6 en een 7,3. Voor een-
manszaken is dat gemiddeld een 7,1 en een 6,9. Wellicht beschikken grotere ondernemingen
over meer middelen om te investeren in huisvesting dan kleinere. Daarnaast werkt een relo-
fief groot gedeelte van de kleinere ondernemers vanuit-/aan huis, wat misschien niet de
meest ideale locatie is.

Figuur 5.29 Waardering bedrijffspand en —omgeving naar grootteklasse
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5.6.3 Toekomst

Ontwikkeling omzet en personeel

Verwachtingen ten aanzien van omzetontwikkeling verschillen niet veel tussen de verschil-
lende grooftteklassen. Bijna 40% van zowel de grote als de kleine bedrijven verwacht een
toename of zelfs een sterke foename van de omzet (figuur 5.30). De verwachting dat kleine,
mogelijk startende, bedrijven sterker zullen groeien dan grotere wordt door deze resultaten
niet bevestigd. Wellicht komt dit doordat ZZP-ers sterk vertegenwoordigd zijn. Zij hebben vaak
geen uitgesproken groeiambitie.
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Voor de verwachtingen ten aanzien van de ontwikkeling van het personeelsbestand is een
iets ander beeld te schetsen (figuur 5.31). Een groter percentage van de bedrijven met 5-9
werkzame personen (28%) verwacht een toename van het personeel dan de eenmanszaken
(12%). Dit laatste is te verwachten aangezien eenmansbedrijven vaak ZZP-ers zijn. ZZP-ers wil-
len vaak bewust geen werknemers in dienst nemen.

Figuur 5.30 Omzetverwachting naar grootteklasse
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Figuur 531 Verwachting omvang personeel naar grootteklasse
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Toekomstige locatiefactoren

Voor wat befreft de eisen aan de toekomstige vestigingslocatie bestaat er een aantal ver-
schillen tussen de verschillende grootteklassen (tabel 5.27). Relatief grotere ondernemingen
(meer dan 10 werknemers) hechten over het algemeen minder waarde aan een goede ICT-
infrastructuur en meer waarde aan een groter pand, uitbreidingsmogelikheden, de opper-
vlakte van het buitenterrein, mogeliikheden voor opslag, de prijs van de bedrijffsruimte, een
goede autobereikbaarheid en de nabijheid van klanten dan kleinere ondernemingen. Een-
manszaken vinden ICT, een aantrekkelik woonklimaat en de mogelikheid tot combinatie
van wonen en werken belangrijker dan het realiseren van grotere ondernemingen. Dit is ook
te verwachten, omdat zij (zoals al bleek) vooral aan en vanuit huis werken.
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Tabel 5.27 Belang locatiefactoren naar grootteklasse. Gemiddelde score op schaal 1-5, waarbij
1=zeer onbelangrijk en 5= zeer belangrijk)

1 wp 2-4 wp 5-9 wp 10> wp totaal

n=126 n=109 n=46 n=22 n=303
bedrijffspand
representativiteit/uitstraling pand 3.8 4,0 4,1 4,1 4,0
groofte pand 3.8 3.9 3.9 4,2 3.9
technische kwaliteit/staat pand 3.8 3.9 4,1 4,1 3,9
goede ICT-Infrastructuur 3.5 3,6 3,7 3.1 3.5
(toekomstige) vitbreidingsmogelijkheden 3.3 3.3 3.4 3.7 3.4
oppervlakte buitenterrein 2,7 2,9 3.3 4,2 3,0
mogelikheden voor goederenopslag 2,5 2.8 2,9 3.0 2.7
bedrijffsomgeving
representativiteit/uitstraling omgeving 3.8 4,0 4,2 3.9 3.9
veiligheid bedrijfsomgeving 3.8 3,9 4,0 4,1 3,9
voorzieningenniveau 3.3 3,4 3,6 3.4 3.4
nabijheid klantenkring/opdrachtgevers 3.2 3.4 3,6 4,0 3.4
nabijheid personeel 2,6 3.0 3,3 3.0 2.9
nabijheid branchegenoten 2,6 2,5 2,3 2,1 2,5
nabijheid kennisinstellingen 2,5 2,3 2,6 2,1 2.4
bereikbaarheid
goede bereikbaarheid per auto 4,1 4,3 4,2 4,6 4,2
parkeergelegenheid 4,0 4,2 4,3 4,2 4,2
goede bereikbaarheid OV 3.6 3.6 3.7 3.8 3.6
overig
prijs (hoogte huur/exploitatielasten) 4,2 4,2 4,2 4,6 4,2
veiligheid bedrijffsomgeving 3.8 3.9 4,0 4,2 3.9
flexibiliteit (huur)contract 3.7 3.7 3.7 3.9 3.7
aantrekkelijk woonklimaat 3.5 3,5 3.4 2,9 3.4
aantrekkelijk woonklimaat 3.5 3.4 3,5 3.0 3.4
combineren wonen & werken 3.2 3.0 2,7 2,2 3.0
scheiden wonen & werken 3.2 3,0 3.0 2,3 3.0

Bron: Bureau BUITEN, 2009
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6 Conclusies per onderzoeksvraag

In dit hoofdstuk wordt antwoord gegeven op de in de inleiding geformuleerde onderzoeks-

vragen. De onderzoeksvragen luiden:

1. Indeling markt: hoe kan de bedrijfshuisvestingsmarkt worden gesegmenteerd?

2. Trends: welke trends doen zich voor op deze markt? Welke zijn te verwachten?

3. Vraag: wat is de behoefte aan kleinschalige bedrijffshuisvesting bij verschillende onderne-
merstypen en wat zijn de eisen? Wat is het belang van informele bedrijffshuisvesting t.0.v.
formele? Hoe oriénteren ondernemers zich op huisvesting?

4. Aanbod: wat is de rol van makelaars, KvK, banken, opslagbedrijven enz. bij het bij elkaar
brengen van vraag en aanbod van kleinschalige bedrijfsruimte?

5. Vraag — aanbod: hoe verloopt de confrontatie vraag — aanbod? In welke segmenten en
voor welke typen ondernemingen zijn er problemen?

6. Functiemenging: wat zijn planologische, stedenbouwkundige, bouwkundige, milieutechni-
sche, juridische en fiscale voorwaarden voor functiemenging?

Deze onderzoeksvragen worden beantwoord aan de hand van de kwanftitatieve analyse,
de gesprekken met bedrijffsmakelaars en beleidsmedewerkers van de verschilende gemeen-
ten en de literatuurstudie. De kwanfitatieve gegevens zijn de resultaten van een
gestructureerde vragenlijst die is afgenomen onder ondernemers in de 28 wijken (en één be-
drijventerrein2). De gesprekken met de bedriffsmakelaars en beleidsmedewerkers zijn vooral
aanvullend op de resultaten verkregen uit de vragenlijst. Er kunnen geen vergaande conclu-
sies aan de verkregen inzichten uit de gesprekken worden verbonden. Voordat de
onderzoeksvragen worden beantwoord, wordt eerst een kort profiel geschetst van de onder-
zochte ondernemingen (paragraaf 6.1).

6.1 Profiel onderzochte bedrijven

Omvang/schaal

De bedrijven in het onderzoek tellen gemiddeld 3,5 fulllime werkzame personen. Ruim 43%
van de ondernemingen zijn eenmanszaken. Bedrijven met 2-4 werkzame personen zijn even-
eens sterk vertegenwoordigd (35%). Ruim een kwart van de ondernemers werkt in de overige
zakelijke dienstverlening (26%), nog eens 20% in de detailhandel en horeca. De overige co-
tegorieén zijn ongeveer in gelike mate vertegenwoordigd (tussen 10%-13%), behalve de
landbouw (n=46).

(Eigendoms-)structuur onderneming

Het overgrote deel (92%) van de ondernemingen is een volledig zelfstandig bedrijf. De grote
bedrijven zijn vaker onderdeel van een franchiseketen of concern dan kleine bedrijven. Een
groot deel (38%) van de ondervraagde ondernemers is ZZP-er. Gezien het onderwerp van dit
onderzoek (wikeconomie) is dit logisch. Omdat ZZP-ers veelal samenvallen met 1 werkzame
persoon uit de grootteklasse-indeling (87% van de bedrijven met 1 werkzame persoon is ZZP-
er), wordt deze groep in de rest van dit hoofdstuk niet apart beschreven.

Bedrijfsruimte

Aangezien in het onderzoek veel bedrijven met 1 werkzame persoon zitten, is de verwachting
dat veel ondernemers vanuit of aan huis werken. Dit blikt te kloppen: 53% van de onderne-
mers werkt vanuit of aan huis. Van de bedrijven met 1 werkzame persoon (veelal dus ZZP-ers)
werkt zelfs 80% vanuit of aan huis. De overige respondenten werken vanuit een winkel- of
horecaruimte, bedrijffsruimte of kantoorruimte.

20 De onderzoeksresultaten van dit bedrijventerrein (Alkmaar Beverkoog) zijn niet in dit hoofdstuk mee-
genomen, maar zijn apart verwerkt in de bijlage.
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Meer dan de helft van de ondernemers (58%) is gestart aan (of vanuit) huis. De rest heeft
vooral via internet of vrienden de huidige huisvesting gevonden. Makelaars speelden bij het
vinden van de huidige huisvesting slechts een bescheiden rol (7%).

De meerderheid van de bedrijven (68%) huurt de bedrijffsruimte, 30% is (mede-)eigenaar. Het
groofste deel van de bedrijven is relatief klein: 66% gebruikt minder dan 100m2, 31% tussen de
100 en 500 m2 en slechts 3% gebruikt 500-1000m?2. Slechts voor een kwart van de bedrijven is
opslag van goederen een belangrik deel van de activiteiten. Dit is ook te verwachten, om-
dat een groot deel van de respondenten bestaat uit ‘thuiswerkers’.

De ondernemers zijn over het algemeen tevreden over de kwaliteit van het bedrijfspand
(waardering 7,1) en de bedrijffsomgeving (6,9). Grotere bedrijven zijn gemiddeld positiever
dan kleinere.

Bedrijfsactiviteiten

Qua bedrijfsactiviteiten zijn er grote verschillen waarneembaar in soort bedrijffshuisvesting.
Ondernemers die actief zijn in de zakelike dienstverlening en creatieve sector (beide 71%)
werken conform verwachting meer aan of vanuit huis dan bedrijven uit de detailhandel en
horeca (20%). Detailhandel en horeca zijn vanzelfsprekend grotendeels (66%) in een winkel-
of horecaruimte actief, hoewel er van deze categorie toch ook nog 23% vanuit of aan huis
opereert. Bedrijven in de industrie en bouw werken voor 53% vanuit of aan huis, terwijl 34%
van deze groep bedrijffsruimte opgeeft als huisvesting.

Starters/niet-starters

De meeste ondernemers zijn in de afgelopen 10 jaar gestart. Alle ondernemers die in 2005 of
later hun onderneming zijn gestart (32%), vallen onder de categorie starter (zie ook definities
in 4.2). Bijna 60% van de starters heeft 1 werkzame persoon. Als wordt gekeken naar de be-
drijfsactiviteiten werken in vernouding meer starters (35%) dan niet-starters (22%) in de
zakelijke dienstverlening. Dit geldt ook voor de creatieve bedriffstakken waar 13% van de
starters werkt en 8% van de niet-starters. In Industrie & Bouw en Detailhandel & Horeca is dat
andersom: in deze bedriffsactiviteiten zitten vaker niet-starters (respectievelik 15% en 22%),
dan starters (respectieveliik 9% en 16%). Starters werken relatief veel meer vanuit huis dan
niet-starters (65% versus 32%) en veel minder vanuit een kantoorruimte, bedrijfsruimte of win-
kel-horecaruimte. Ook dit is logisch aangezien ruim 53% van de starters ZZP-er is.

Er blijkt nauweliiks verschil te bestaan tussen bedrijffsactiviteiten naar grootteklasse tussen star-
fende bedrijven en niet-startende bedrijven. Bedrijven in de zaokelike en creatieve
dienstverlening zijn meestal klein en in de detailhandel/horeca relatief groot. Dit geldt voor
zowel startende als niet-startende bedrijven.

In de volgende tabel (tabel 6.1) wordt een aantal kenmerken van de onderzochte bedrijven
- schaal (werkzame personen en opperviakte), bedrijfsactiviteiten en startmoment van de
ondernemingen — gerelateerd aan het type huisvesting. De hoogste percentages komen
voor in de categorie ‘vanuit-/aan huis’. Deze groep is sterk vertegenwoordigd in de respons,
steekproef en populatie.
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Tabel 6.1 Relatie tussen type huisvesting en diverse kenmerken van ondernemingen (%)

Totaal winkel-

%. vanuit- Jhoreca- bedrijfs- kantoor- overig Totaal
/aan huis . ruimte ruimte %>
ruimte
1 wp 44 80 8 7 5 1 100
schaal (wp) 2-4 wp 35 46 23 15 14 2 100
5-9 wp 13 12 37 27 20 3 100
>10 wp 8 6 28 29 26 12 100
<25m? 31 3 0 2 0 100
25-50 m2 15 12 8 5 0 100
schaal (opp) 50-100 m? 15 45 20 &5 9 1 100
100-250 m? 21 15 20 38 24 3 100
> 250 m2 18 11 13 30 42 4 100
CB 10 - 6 4 17 2 100
D 27 2 3 23 0 100
LO 9 54 8 21 16 1 100
bedrijfsactiviteit 1&B 13 53 7 34 4 1 100
oD 11 50 2 25 11 12 100
O 10 43 26 22 4 6 100
D&H 20 &_ 10 1 0 100
startmoment starter 32 14 8 7 0 100
niet-starter 68 44 21 18 14 4 100
totaal 53 19 15 12 3 100
0-10%
10-30%
30-60%
>60%
Bron: Bureau BUITEN, 2009
6.2 Segmentatie bedrijfshuisvestingsmarkt

Zoals calle bedrijffshuisvestingsmarkten is ook de kleinschalige bedrijfshuisvestingsmarkt niet
homogeen. Bedrijven en de manier waarop ze gehuisvest zijn verschillen sterk van elkaar bij-
voorbeeld door de bedrijffsomvang en de bedrijffsactiviteiten die ze uitvoeren. Om vraag en
aanbod meer op elkaar af te stemmen is het dus van belang meer inzicht te krijgen in de
segmentatie van de kleinschalige bedrijfshuisvestigingsmarkt. In deze paragraaf wordt be-
schreven hoe de kleinschalige bedrijfshuisvestingsmarkt kan worden gesegmenteerd.

Allereerst blijkt dat kleine ondernemers in uviteenlopende typen bedrijfshuisvesting werkzaam
zijn. Het grootste deel (53%) werkt vanuit of aan huis. Maar kleine ondernemers zijn ook geves-
figd in specifieke voor ondernemingen gereadliseerd vastgoed als winkel-/horecaruimten
(19%), bedrijffsruimten (15%) en kantoorruimten (12%). Een verdere segmentatie naar schaal
(werkzame personen en gebruikt vioeropperviak), bedrijffsactiviteit en al dan niet startende
onderneming liikt dan ook relevant.

Qua aantal werknemers hebben alle ondernemingen die in dit onderzoek naar wijkecono-
mie zijn onderzocht minder dan 20 werkzame personen, maar zelfs hierbinnen blijkt dat de
ondernemingen die in de wijken zitten relatief zeer klein zijn: het grootste deel van de onder-
nemingen is een eenmanszaak (43%) of heeft minder dan vijff werkzame personen in dienst
(35%). Slechts een beperkte groep ondernemers heeft meer dan 10 werkzame personen in
dienst. Zodra ondernemers meer werkzame personen in dienst hebben, werken ze relatief
minder vaak vanuit de wijk.

In liin met de segmentering naar type huisvesting en de zojuist beschreven schaalindeling is er
een segmentering te maken op basis van de gebruikte vioeropperviakte. Ook hier blikt na-
melik dat een groot deel op zeer kleine schaal opereert. Bijna twee derde van de
ondernemers gebruikt zelfs minder dan 25m?2 voor het uitvoeren van de werkzaamheden.
Kleine ondernemingen (qua opperviak) werken vooral vanuit-/aan huis terwijl grotere onder-
nemingen meer in een bedrijffsruimte, kantoor of winkel-/horecaruimte gevestigd zjn. De
wijkeconomie bestaat dus grotendeels uit zeer kleine bedrijven die vooral vanuit of aan huis
werken.
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Zodra ondernemers meer werknemers krijgen of meer opperviak nodig hebben verruilen ze
hun vestiging aan huis blijkbaar voor specifieke bedrijfs- of kantoorruimte. Bij bedrijven gaat
het met name om oppervlaktes vanaf 50m2; voor kantoren vanaf 100m2. Omdat het grootste
deel van de ondernemers aangeeft in een woonomgeving te willen blijven is het belangrijk
om ook in de woonomgevingen te zorgen voor kleinschalige bedrijfshuisvestingsmogelijkhe-
den voor ondernemers.

Als wordt gekeken naar bedrijfsactiviteiten, blijkt ook hier dat het grootste deel van de on-
dernemers in alle bedrijffsactiviteiten (behalve detailhandel en horeca) vanuit of aan huis
werkt. Ondernemers in de detailhandel en horeca werken logischerwijs grotendeels vanuit
een winkel- of horecaruimte, hoewel bijna een kwart (23%) hiervan eveneens vanuit of aan
huis opereert.

Verder blijkt dat ondernemers die actief zijn in de zakelike dienstverlening en creatieve sec-
tfor conform verwachting meer aan of vanuit huis werken dan andere bedrijven.
Ondernemers in de overige bedrijffssectoren opereren zowel vanuit huis als vanuit specifieke
bedrijfs-/kantoorruimten. Bedrijven in de industrie en bouw werken voor meer dan de helft
(53%) vanuit of aan huis, terwijl een derde van deze groep bedrijffsruimte opgeeft als huisves-
fing.

Ten slotfte is het relevant om de ondernemingen in te delen naar hun startmoment. Onder-
nemers die in 2005 of later hun onderneming hebben opgericht (‘starters’), bliken op
verschillende punten af te wijken van hen die eerder gestart zijn. Starters zijn voor het grootste
deel actief in de creatieve bedrijffstakken en zakelijke dienstverlening (‘niet-starters’: industrie
& bouw en logistiek), ziin minder in de wijk en meer op nationale schaal actief, werken meer
vanuit/aan huis en verwachten meer te groeien in aantal werknemers, omzet en ruimte dan
‘niet-starters’.

Op grond van het bovenstaande is de volgende segmentering gemaakt waarin de verschil-

lende elementen worden gecombineerd. De segmentering gaat in eerste instantie uit van

aard van huisvesting maar legt ook nadrukkelik de link met schaalgrootte (aantal werkne-

mers en opperviakte). De volgende categorieén worden onderscheiden:

» aan huis gevestigde kleine ondernemingen (opp. <50m?2, grotendeels ZZPers);

= winkels en horeca;

» Dbedrijven (voornamelijk industriéle, bouw- en logistieke bedrijven en overige diensten) in
kleine bedrijfsruimtes (opp. < 250 m2);

» bedrijven (voornamelijk industriéle, bouw- en logistieke bedrijven en overige diensten) in
grotere bedrijffsruimten (opp. > 250 m2);

= kleine kantoren (opp. <250 m2);

= grotfere kanforen (opp. >250 m2).

In tabel 6.2 wordt de segmentering verder uitgewerkt en toegelicht.

84 BUITEN, Bureau voor Economie & Omgeving / Radboud Universiteit Nijmegen



Tabel 6.2 Segmentering kleinschalige bedrijffshuisvestingsmarkt
Segment Type huisvesting Type wijk Schaal Schaal Belangrijkste bedrijfsactiviteit Starters/
(werkzame (opperviakte) niet-starters
personen)
Aan huis geves- vanuit-/aan huis wijken met hoge WOZ- 1-4 1-50 m2 creatieve en zakelijke diensten veel meer starters
tigde kleine waarde en industrie & bouw dan nietf-starters
ondernemingen
Winkels en horeca | winkel-/horecaruimtes wijken met hoge WOZ- 2-20 100-250 m? detailhandel en horeca iets meer niet-
waarde starters dan star-
ters
Bedrijven in kleine bedrijffsruimtes gelijk in wijktypen 2-20 50-250 m? industrie en bouw, meer niet-starters
bedrijfsruimtes overheidsdiensten, dan starters
overige diensten,
logistiek
Bedrijven in grote- | bedrijfsruimtes gelijk in wijktypen 5-20 >250 m2 industrie en bouw, meer niet-starters
re bedrijfsruimtes overige diensten, dan starters
logistiek
Kleine kantoren kantoorruimtes wijken met hoge WOZ- 2-20 25-250 m? zakelijke en creatieve diensten, meer niet-starters
waarde logistiek dan starters
Grotere kantoren kantoorruimtes wijken met hoge WOZ- 5-20 >250 m2 Lakelijke diensten en overheids- meer niet-starters

waarde

diensten

dan starters

Bron: Bureau BUITEN, 2009
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6.3 Trends en ontwikkelingen op de bedrijfshuisvestingsmarkt

In deze studie is een aantal trends in vraag en aanbod naar bedrijffsruimten in de bestudeer-
de wijken waargenomen, deels vanuit de enquétes, deels vanuit de gevoerde gesprekken.
Hieronder worden deze kort beschreven.

Van scheiding van wonen en werken naar wijkeconomie

Op de bedrijffshuisvestingmarkt is de focus de laatste jaren verschoven van het scheiden van
wonen en werken naar het stimuleren van wikeconomie en creéren van mengvormen. In de
jaren '50 t/m '80 van de vorige eeuw lag de nadruk op functiescheiding, maar eind jaren 80
en begin jaren 90 zien we een heroriéntatie in het beleid. Men gaat zich richten op de stad
als vestigingsplaats voor nieuwe, economisch sterke groepen en functies. De stad zou aan-
frekkelik moeten worden voor hoge inkomensgroepen en bedrijven en er moesten
voorzieningen worden ontwikkeld om deze doelgroepen aan te trekken. Deze nieuwe stads-
vernieuwing, ook wel ‘functionele vernieuwing’ genoemd richtte zich met name op de
binnensteden. Buitenwijken delfden (en delven?) nog vaak het onderspit.

De laatste jaren wordt er in het landelijk beleid echter meer specifiek gewezen op het belang
van wikeconomie. De G27, een samenwerkingsverband van 27 grote steden, hebben een
gezamenlijk actieplan opgesteld ten aanzien van wikeconomie. In het huidige vigerende
Grotestedenbeleid worden steden gezien als de ‘motor’ van de samenleving en broedplaat-
sen voor innovatie en creativiteit. Het uvitgangspunt om met behulp van het stimuleren van
wijkeconomie de stedelike economie als geheel te stimuleren wint dan ook aan populariteit.
Ook wetenschappers (Sassen, 2002 en Florida, 2004) benadrukken steeds meer het belang
van de variéteit van de wijk en de creatievelingen die er wonen voor de economie.

De initiatieven ten aanzien van wijkeconomie zijn echter nog teveel aanbodgericht. Hierdoor
ontstaat een mismatch tussen vraag en aanbod en daardoor ongewenste leegstand. Bo-
vendien is het beleid van gemeenten om de wikeconomie te stimuleren niet altijd goed
afgestemd op de eigenschappen van de wijk.

Een ander soort bedrijvigheid in de wijk

Waren vroeger in wijken allerlei soorten bedrijven gevestigd, variérend van industriéle onder-
nemingen en werkplaatsen tot defailhandel en garages, tegenwoordig is er sprake van een
ander beeld. Uit de gesprekken met de bedriffsmakelaars en de beleidsmedewerkers van
gemeenten blikt dat er steeds minder bedrijven werkzaam in industrie en bouw in de wijk
gevestigd zijn en steeds meer bedrijven met activiteiten in de zakelijke dienstverlening.

Hiervoor zijn verschillende oorzaken aan te wijzen. Een van de oorzaken is de schaalvergro-
ting in de industrie (grotere bedrijven zijn lastiger in te passen in woonwijken). Andere
oorzaken zijn de strengere milieueisen en de verslechterende bereikbaarheid. Startende on-
dernemingen in wiken bestaan nu vooral uit (makkelik ‘inpasbare’) ondernemingen in de
zakelike en andere dienstverlening en bedrijfies uit de creatieve sector.

Belang ZZP-ers neemt toe

Een andere ontwikkeling die van belang is voor de wikeconomie is dat het belang van ZZP-
ers is gegroeid. De Rabobank schatte het aantal ZZP'ers medio 2007 op ca. 250.000. Sommi-
gen verwachten zelfs een groei naar één miljoen ZZP'ers (bron: Zibb.nl, Kantoorruimte
eenpitters gat in de markt, 23-09-2008). Naast positieve kanten (meer ondernemerschap) is er
recent ook aandacht gekomen voor negatieve aspecten (o.a. afkalven draagvlak sociale
zekerheid en overlast van werken vanuit huis). ZZP-ers hebben vooral behoefte aan units met
een oppervliakte van 30m2. In de meeste steden zijn dat type units wanneer ze beschikbaar
ziin ook snel bezet. Tevens worden er de laatste jaren veel woon-werkeenheden verkocht,
zowel met een bedrijfs- als met een kantoorfunctie, dit ook in relatie tot het groeiende aantal
Z1P-ers dat de werkzaamheden vaak vanuit of aan huis wil verrichten.
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Veranderende eisen aan bedrijffshuisvesting

Vanuit het perspectief van ondernemers, is het moeilik een geschikte bedrijffsruimte te vin-
den. De markt voor kleinschalige kantoorhuisvesting is krap en ondoorzichtig. Vooral voor wat
betreft de allerkleinste segmenten is de markt weinig transparant, terwijl de vraag naar klein-
schalige kantoorruimte in de nabije toekomst snel zal groeien. Uit de enquéte Dblikt
bovendien een grote interesse in woon-werkeenheden, al is de vraag in de gemeenten
Haarlemmermeer en Tilburg naar deze eenheden relatief beperkt. Zwolle bouwt momenteel
veel nieuwe woon-werklocaties. Dit komt omdat steeds meer ondernemers vanuit huis gaan
werken door de mogelikheden die internet met zich meebrengt.

Deze vraag naar kleinschalige bedrijfshuisvesting hoeft overigens niet per definitie in woon-
wijken gezocht te worden. Een andere frend is namelik dat er een foenemende behoefte is
aan kantoorruimten op bedrijventerreinen. Dit wordt zowel door bedriffmakelaars als be-
leidsmedewerkers gesignaleerd. Deze specifieke vraag naar ruimten op bedrijventerreinen,
zou een teken kunnen zijn dat het stimuleren van wikeconomie vanuit de vraag niet per se
een logische gedachte is. Het gevaar bestaat dat woonwerkeenheden worden omgevormd
naar eenheden met alleen een woonfunctie. Er zijn voorbeelden van woon-werkeenheden
waarbij het werkgedeelte na verloop van tijd is omgebouwd tot een keuken. De gemeente
verliest op deze manier werklocaties.

Andere genoemde en gesignaleerde trends qua bedrijffshuisvesting zijn:

» vooral zeer basic en betaalbare bedrijfsruimten zijn erg in frek;

= eris een grote behoefte aan het huren van kleinschalige ruimten voor vergaderingen,
ontvangst klanten etc.;

= eris een grote doorloop in kleinschalige bedrijfsunits;

» er bestaat een toenemende behoefte aan kantoorruimte op bedrijventerreinen (al laten
gemeenten dit liever niet toe);

= de iets grotere bedrijven stellen eisen en willen compleet opgeleverde bedrijfsruimten,
geen ‘kale dozen’;

= op de kantorenmarkt segment 300-1000m2 is het moeilijik om solitaire vestigingen met uit-
straling te vinden.

Toenemende interesse geherstructureerde panden en bedrijffsverzamelgebouw

Hoewel projectontwikkelaars de voorkeur geven aan één groot bedriffsgebouw met één
huurder, maken gemeenten wel steeds meer gebruik van het gereedmaken van oude leeg-
staande panden voor kleinschalig gebruik. Een voorbeeld hiervan is de Boontoren van de
voormalige chocoladefabriek in Zaanstad (kader 6.1) en het Touch Down Center in Haarlem.

Kader 6.1 ‘De Boontoren’ in Zaanstad

Chocoladefabrikant ‘Verkade'
heeft een uitgestrekt complex
in de Zaanstreek achtergelaten:
‘De Boontoren'.

In deze voormalige chocolade-
fabriek op de Westzijde in
Zaandam vestigt een nieuw
bedrijff haar hoofdkwartier en is
rondom het pand ruimte voor
creatieve ondernemingen.

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Door sommige bedriffsmakelaars wordt dit beleid bekritiseerd. De geherstructureerde panden
hebben soms weinig tot geen rendement en de gemeente kijkt onvoldoende naar de kwali-
teiten van de ondernemer. De bedrijffsmakelaars zien de door de overheid verstrekte
subsidies om de huur van de panden te verlagen als een vorm van concurrentievervalsing.
Naast deze geherstructureerde panden blijft het aantal bedrijfsverzamelgebouwen in steden
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ook toenemen. Een voorbeeld is Strijp S in Eindhoven waar men bedrijffsruimten tot een op-
perviokte van 20m? kunnen huren. De huur voor deze ruimten is gebaseerd op een
vastgestelde prijs per unit en niet per aantal m2. In Breda wordt het ‘Breda Business Park’ ge-
realiseerd met aanbod van zowel kantoren als bedrijven (kader 6.2). Deze wordt medio
augustus 2009 geopend. De ruimten zijn prijstoegankelik en hebben een flexibele huurtermijn.

Kader 6.2 ‘Breda Business Park’ in Breda

Aan de zuidrand van Breda wordt

een combinatie van bedrijfs- en
kantoorruimten gerealiseerd.

Ook biedt het complex ruimte voor
flexplekken waarbij fegen een gering
maandelijks bedrag faciliteiten als een
eigen postkast en opbergruimte, gebruik
van spreekkamer, WIFI, een postadres
en gratis parkeren worden aangeboden.

Bron: Bureau BUITEN, 2009

In tabel 6.3 zijn de belangrijkste conclusies uit deze paragraaf samengevat.

Tabel 6.3  Trends en ontwikkelingen op de bedrijfshuisvestingmarkt

Trend

Toelichting

Van scheiden van wonen en
werken naar wikeconomie

Een ander soort bedrijvigheid
in de wijk

Belang ZZP-er neemt toe

Veranderende eisen aan

bedrijfshuisvesting

Toenemende interesse
geherstructureerde panden
en bedrijffsverzamelgebouw

Focus in beleid verschoven van scheiding van wonen en werken naar
wijkeconomie

In de wetenschap wordt ook het belang van variéteit in de wijk benadrukt
Inifiatieven t.a.v. wikeconomie nog fe veel aanbodgericht, waardoor een
mismatch tussen vraag en aanbod onfstaat

Steeds minder bedrijven werkzaam in industfrie en bouw en steeds meer
bedrijven in zakelijke dienstverlening in de wijk

Dit wordt veroorzaakt door:

- schaalvergroting in de industrie

- strengere milieueisen

- verslechterde bereikbaarheid

250.000 ZZP-ers in 2007

Z1P-ers brengen ook negatieve aspecten mee (afkalven draagvlak socia-
le zekerheid en overlast werken vanuit huis)

ZZP-ers hebben behoefte aan units van 30m?2

Laatste jaren stijgend aantal woon-werkeenheden verkocht

Markt voor kleinschalige kantoorhuisvesting krap en ondoorzichtig

Grote interesse in woon-werkeenheden

Toenemende behoefte aan kantoorruimte op bedrijventerreinen

Gevaar van omvorming van woon-werkeenheden naar eenheden met
alleen woonfunctie

Vooral zeer basic en betaalbare bedrijfsruimten zijn in trek

Grote behoefte aan huren van kleinschalige ruimten voor vergaderingen
etc.

Grote 'doorloop’ in kleinschalige bedrijfsunits

lets grotere bedrijven willen compleet opgeleverde bedrijfsruimten
Gemeente maakt steeds meer gebruik van oude leegstaande panden
voor kleinschalig gebruik (Boontoren in Zaanstad, Touch Down Center in
Haarlem)

Kritiek hierop door bedrijfsmakelaars: geherstructureerde panden te wei-
nig rendement en verstrekte subsidies zijn vorm van concurrentievervalsing
Het aantal bedrijfsverzamelgebouwen bilijft ook toenemen (Strijp S in Eind-
hoven, Business Park in Bredaq)

Bron: Bureau BUITEN, 2009
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6.4 Behoefte en eisen bedrijfshuisvesting

Wensen en factoren met betrekking tot bedrijfsruimten

Bijna een derde van de bedrijven verwacht de komende 2 jaar uit te breiden, een nieuwe
vestiging te openen of te verhuizen. Van deze ondernemers verwachten de meesten (43%)
geen extra ruimte nodig te hebben, 42% geeft aan wel meer ruimte te gaan gebruiken. Als er
wordt gekeken naar de wensen van deze ondernemers tfen aanzien van het type bedrijfs-
huisvesting in de toekomst blijkt 22% op zoek te zijn naar een bedrijfsruimte en nog eens 21%
naar een kantoorruimte. Ruim 14% wil het liefst een bedrijf aan huis en nog eens 11% wil het
liefst werken vanuit huis.

Eenmanszaken willen liever aan huis of vanuit huis te werken (34%). Grotere bedrijven willen
liever een bedrijfsruimte, kantoorpand of winkelruimte. Een groot deel van de bedrijven dat
werkzaam is in de industrie en bouw (43%), logistieke dienstverlening (33%) en de overheids-
diensten (24%) wenst een bedrijffsruimte als huisvesting. Vanzelfsprekend geven bedrijven in
de detailhandel en horeca (48%) de voorkeur aan winkelruimte. Bij bedrijven in de zakelike
dienstverlening zijn kantoorruimten het meest in trek. Er bliken nauwelijks verschillen te be-
staan tussen starter en niet-starter qua wensen/eisen aan het type bedrijffshuisvesting. Starters
blijken iets meer de voorkeur geven aan kantoorruimten en bedrijffsruimte aan huis dan niet-
starters.

Qua omgeving gaat de voorkeur van het grootste deel van de ondernemingen uit naar een
bedrijventerrein en naar een woonomgeving of woonwiik (beide 27%). Opvallend is daf er
nauweliks verschil is tussen ZZP-ers en niet-ZZP-ers bij het al dan niet willen vestigen in de
woonwijk. Verder wil een aanzienliik deel zich in een winkelomgeving (17%) of in de binnen-
stad (16%) vestigen.

Ruimtebehoefte

Van de ondernemers verwacht 42% in de toekomst meer ruimte nodig te hebben, een zelfde
percentage verwacht niet meer ruimte nodig te hebben en 3% geeft aan minder ruimte no-
dig te hebben. Ten aanzien van de toekomstige ruimtebehoefte naar grootteklasse blijkt dat
grotere bedrijven relatief vaker verwachten meer ruimte nodig te hebben dan kleine bedrij-
ven. Een groter deel van de bedrijven in de detailhandel en horeca (46%) en de overige
sector (46%) denken meer ruimte nodig te hebben dan ondernemers in de andere sectoren.
Er bestaan bovendien verschillen in de foekomstige ruimtebehoefte van starters en niet-
starters. Ruim de helft van de starters (51%) geeft aan te verwachten meer ruimte nodig te
hebben in de toekomst dan niet-starters (38%).

Locatiefactoren

Factoren die van belang zijn bij de totstandkoming van de keuze voor nieuwe huisvesting ziin
een goede bereikbaarheid per auto (gemiddelde score van 4,2 op de schaal van 1 totf 5),
parkeergelegenheid (4,2) en de prijs (4.2) van een locatie. Voor wat betreft de eisen aan de
tfoekomstige vestigingslocatie bestaan er een aantal verschillen tussen de grootteklassen.
Relatief grotere ondernemingen (meer dan 10 werknemers) hechten over het algemeen
minder waarde aan een goede ICT-infrastructuur en meer waarde aan een grofer pand,
uitbreidingsmogeliikheden, de oppervlakte buitenterrein, mogelikheden voor opslag, de prijs
van de bedrijffsruimte, een goede autobereikbaarheid en de nabijheid van klanten dan klei-
nere ondernemingen. Eenmanszaken vinden ICT, een aanirekkelik woonklimaat en de
mogelijkheid tot combinatie van wonen en werken belangrijker dan grotere ondernemingen.

Als de wensen van de ondernemers ten aanzien van de locatiefactoren in de verschillende
bedrijfsactiviteiten worden bekeken is het opvallend dat de verschillen niet zo groot zijn. On-
dernemers in de zakelijke dienstverlening en creatieve diensten vinden een goede ICT-
verbinding belangriker dan de ondernemers in de andere sectoren. Ondernemers in de
industrie en bouw en detailhandel en horeca vinden logischerwijs opslag voor goederen relo-
tief belangrik. Ondernemers in de creatieve diensten vinden de opperviakte voor het
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buitenterrein niet interessant, terwijl ze de meeste waarde hechten aan een aantrekkelijk
woonklimaat.

Voor wat betreft de eisen aan de toekomstige vestigingslocatie bestaat er weinig verschil
tussen starters en niet-starters, zowel wat betreft de eisen aan het bedrijffspand als de eisen
ten aanzien van de bedrijffsomgeving. De verschillen zijn verwaarloosbaar.

Uit de gesprekken met bedrijfsmakelaars blikt dat vooral flexibiliteit in prijs en huurcontact
belangrijke factoren zijn. Omdat kleine (en vaak starfende) bedrijven binnen korte fijd in
grootte kunnen foenemen (in personeel), is de vraag naar benodigde ruimte vaak verander-
lijk. Dit verklaart het grote verloop van bedrijven in kleinschalige bedriffseenheden.

Uit de gesprekken blijkt bovendien dat vooral de zeer basic en betaalbare kantoor- en be-
drijffsruimten erg in trek zijn. De oorzaak hiervan is waarschijnlijk gelegen in het feit dat het
aantal ZZP-ers is toegenomen. Deze kleine bedrijven vinden de uitstraling van het pand (de
buitenkant) belangrijk maar stellen verder weinig eisen. Dit in fegenstelling tot de grotere be-
drijven die geen ‘kale dozen', maar compleet opgeleverde bedrijffsruimten wensen. Met
name op de kantorenmarkt zijn in het segment van 300-1000m?2 maar moeilijk solitaire vesti-
gingen met uitstraling te vinden.

Oriéntatie nieuwe huisvesting

In totaal oriénteert ruim de helff van de ondernemingen (n=152) die hebben aangeven te
willen verhuizen of een nevenvestiging te openen zich actief op nieuwe huisvesting. Bekeken
per segment, is het opvallend dat vooral de bedrijven met 5-9 werkzame personen en met
10-19 werkzame personen zich actief aan het oriénteren zijn op nieuwe huisvesting (respec-
tievelik 61% en 73%). Hierbij moet worden opgemerkt dat de celvulling bij deze beide
categorieén gering is (respectievelik n=46 en n=22). Bedrijven in de industrie en bouw en de
creatieve diensten bliiken zich het meest actief te oriénteren op nieuwe bedrijffshuisvesting.
Ook hierbij is de celvulling van de verschillende bedrijffsactiviteiten gering. Niet-starters (55%)
oriénteren zich actiever op een verplaatsing of een opening van een nevenvestiging dan
starters (44%).

Deze ondernemers is aansluitend gevraagd op welke manier ze zich zouden oriénteren op
een nieuw pand of een nieuwe locatie. Bedrijven konden meerdere opties aankruizen. Ze
blijken zich vooral via het internet (63%) en via vrienden of bekenden (39%) op nieuwe huis-
vesting te gaan oriénteren. Starters zeggen zich verhoudingsgewijs relatief iets vaker via het
internet en vrienden of bekenden te oriénteren (respectievelijk 69% en 40%) dan niet-starters
(respectievelik 60% en 38%). Door de geringe celvulling kunnen geen uitspraken worden ge-
daan naar grootteklasse en bedrijfsactiviteit.

Als er wordt bekeken bij welke personen of instanties ondernemingen informatie inwinnen,
dan blijkt dat de meeste dit doen bij de Kamer van Koophandel (82%), de lokale bank en
brancheorganisatie (beide 81%) en de woningbouwvereniging (80%). Tussen starters en niet-
starters zijn de verschillen klein. Starters verwachten van ongeveer dezelfde kennis of informa-
tie gebruik te maken als niet-starters. Ook hier kunnen door de geringe celvulling geen
uitspraken worden gedaan naar grootteklasse en bedrijffsactiviteit.

In de volgende tabel (tabel 6.4) ziin de wensen/eisen en de structuur van het zoekproces
naar bedrijffshuisvesting van de verschillende gedefinieerde segmenten weergegeven.
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Tabel 6.4

Wensen/eisen en structuur van het zoekproces naar segment

Kenmerken Gewenste huisvesting Gewenste omgeving Ruimtebehoefte Locatiefactoren (top 5) Wijze oriéntatie
(volgorde belangrijk-
heid)
Aan huis gevestigde e  werkend vanuit-/aan huis vanuit-/aan huis e  woonomgeving e foename > o prijs e infernet
kleine ondernemin- . 1-4 wp kantoorruimte e  binnenstad 50% huidig e  bereikbaarheid per auto e vrienden/kennissen/collega’s
gen . 1-50 m2 (mindere mate) o bedrijventerrein ruimtege- . parkeergelegenheid
e zakelijke diensten, creatieve diensten, binnen/aan rand bruik e veiligheid omgeving
industrie&bouw woonwijk e  Uitstraling pand
e veelstarters
e  wiken hoge WOZ
Winkels en horeca e winkel-/horecaruimtes winkelruimte e winkelomgeving e zelfde als . parkeergelegenheid e infernet
. 2-20 wp huidigge- e bereikbaarheid per auto e vrienden/kennissen/collega’s
. 100-250 m2 bruik of e prijs e accountant/adviesbureau
e detailhandel/jhoreca beperkte e  kwaliteit pand
e iefs meer niet-starters dan starters foename e  Uitstraling pand
e  wiken metlage en hoge WOZ
Bedrijven in kleine e bedrijfsruimtes bedrijfsruimte ¢ woonomgeving e toename e  bereikbaarheid per auto e internet
bedrijfsruimtes e 220wp e winkelomgeving ruimtege- e prijs e vrienden/kennissen/collega’s
e 50-250 m2 e  bedrijventerrein bruik >50% e  grootfte pand e makelaar
. industrie en bouw, overige diensten, huidig ruim- e parkeergelegenheid . accountant/adviesbureau
logistiek tegebruik . representativiteit omgeving
e meer niet-starters dan starters
e wiken metlage en hoge WOZ
Bedrijven in grotere e bedrijfsruimtes bedrijfsruimte e  bedrijvenferrein e  beperkte e  bereikbaarheid per auto e internet
bedrijfsruimtes . 5-20 wp buiten/aan de toename . parkeergelegenheid . makelaar
e >250m?2 rand stad ruimtege- e prijs e vrienden/kennissen/collega’s
e industrie en bouw, logistiek e  bedrijventerrein bruik e veiligheid bedrijfsomgeving e  brancheorganisatie
e veel meer niet-starters dan starters binnen/aan de . grootte en kwaliteit pand
o  wikenlage WOZ rand woonwijk
Kleine kantoren . kantoorruimtes kantoorruimte e woonomgeving e beperkte . parkeergelegenheid e internet
e 2:20wp e  binnenstad toename e bereikbaarheid per auto e  makelaar
o 25250 m2 e grote kantoren- ruimtege- e representatfiviteit omgeving e  brancheorganisatie
e zakelike en creatieve diensten, logistiek locatie bruik e pirijs e vrienden/kennissen/collega’s
e veel meer niet-starters dan starters e  uitstraling pand e  woningbouwcorporatie
e  wiken hoge WOZ
Grotere kantoren e  kantoorruimtes kantoorruimte e grote kantoren- e  zelfde als e parkeergelegenheid e makelaar
. 5-20 wp locatie huidigge- e bereikbaarheid per auto e internef
. >250 m?2 . binnenstad bruik of . representativiteit omgeving e  vrienden/kennissen/collega’s
e zakelijke diensten en overheidsdiensten beperkte e prijs e accountant/adviesbureau
e veel meer niet-starters dan starters toename e  bereikbaarheid OV
e wiken hoge WOZ

Bron: Bureau BUITEN, 2009
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6.5 Aanbod van bedrijfshuisvesting en de rol van intermediairs

Zowel tijdens de wijkbezoeken als de gesprekken met makelaars en gemeenten zijn een aan-
tal opvallende ontwikkelingen aan de aanbodzijde gesignaleerd.

Aanbod bedrijffsruimten

In de meeste gemeenten is verreweg het grootste aanbod aan bedrijffsruimten op bedrijven-
ferreinen gesitueerd. Uitzondering hierop zijn de steden Den Haag en Zwolle waar grote
voorraden kleinschalige bedrijffsruimten ook verspreid over de stad zijn te vinden. Het betreft
hier vooral oude wijken waar de functie wonen en werken sterk zijin gemengd. Over het ge-
heel genomen vallen de kleinschalige bedrijfsruimten in de verschillende gemeenten in de
categorie huur en zijn ze goed bezet. In een aantal steden is zelfs een tekort aan kleinschali-
ge bedrijffsruimte. De Haarlemmermeer vormt echter een uitzondering hierop; hier staat een
hoog percentage van de kleinschalige bedrijfsruimten leeg. Dit komt door de hoge leeg-
stand op verouderde bedrijventerreinen die niet meer aan de huidige eisen voldoen.

Het fotale aanbod aan bedrijffsruimten in de steden bestaat voor het grootste deel uit qua
oppervlak grotere bedrijfsruimten. Deze ruimten zijn niet of nauwelijks geschikt voor kleinscha-
lige bedrijven met een moximum van 19 werkzame personen, de in dit onderzoek
onderzochte doelgroep. Eén van de oorzaken voor dit relatief grote aanbod van grotere
bedrijffsruimten is dat projectontwikkelaars en beleggers het aantrekkelijker vinden om één
groot bedriffsgebouw met één huurder te exploiteren, dan bedrijfsverzamelgebouwen met
fientallen huurders. Dit heeft namelijk een lager risico, vergt minder tijd bij de bemiddeling en
administratie en brengt in verhouding lagere administratie- en incassokosten met zich mee
dan bij meerdere huurders.

Kleinschalige kantoorruimten zijn in de meeste steden zowel op bedrijventerreinen (soms ge-
mengd met bedrijven, soms op aparte bedrijventerreinen zoals in Haarlemmermeer) als
verspreid door de stad gevestigd. Een aantal steden (Alkmaar, Den Haag) kampt met een
tekort aan aanbod van kleinschalige units voor kantoren, terwijl er in Helmond, Tilburg en
Emmen een overschot aan kleinschalige kantoorruimte bestaat.

De ruimten voor detailhandel zijn vooral in de woonwijken te vinden, vanwege het wikver-
zorgende karakter ervan. Horecapanden laten in alle steden een concenfratie in het
centrum zien, dankzij de restricties die bestemmingsplannen met zich meebrengen.

De rol van makelaars en gemeenten

Bedrijfsmakelaars en gemeenten wordt vaak een belangrijke rol toegedicht bij het bij elkaar
brengen van vraag en aanbod. Uit de gevoerde gesprekken en de vragenlijsten blikt echter
dat het zoekproces van ondernemers naar nieuwe bedrijfshuisvesting vooral via vrienden, het
internet of via het eigen netwerk in de vorm van mond-op-mondreclame verloopt. Bedrijfs-
makelaars spelen vooral een rol bij het vinden van ‘pure’ bedrijffsruimte. Ze hebben minder
vat op de woon-werkmarkt of andere ‘tussenvormen’. Bedrijffsmakelaars werken bovendien
vaker voor ‘de serieuzere bedrijvigheid' (gevestigde bedrijven), dan voor kleine onderne-
mers. De tfarieven van makelaarsdiensten zijn bovendien vaak fe hoog voor kleine
ondernemers.

Sommige gemeenten uit het onderzoek helpen de ondernemer actief bij het vinden van
bedrijffsruimte. Zij hebben een speciaal informatiepunt voor startende en gevestigde bedrij-
vigheid (Gemeente Emmen) of bemiddelen zelf tussen ondernemers en bedrijfsruimte-
aanbieders, helpen ondernemers bij bestemmmingsplannen, leggen contacten, wijzen locaties
aan enz. (Haarlem en Amersfoort).
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6.6 Afstemming vraag en aanbod

Uit de voorgaande paragrafen blikt dat de markt voor kleinschalige bedrijfshuisvesting on-
doorzichtig is en dat ondernemers vooral via informele kanalen (internet, vrienden en
bekenden) hun huisvesting vinden. Dit blijkt ook uit het cordeel dat de ondernemers in de
enquéte hebben gegeven over de markt voor kleinschalige bedrijfshuisvesting in hun wiik en
in hun stad. De markt voor kleinschalige bedrijffshuisvesting in de eigen buurt scoort gemid-
deld onvoldoende (gemiddelde score van 4,9 op schaal van 1 tot 10), en die in de eigen
stad net voldoende (gemiddelde score 5.,8).

Bedrijven tof 10 werkzame personen beoordelen de markt in de wik gemiddeld minder hoog
dan bedrijven met 10 tot 19 werkzame personen. Bedrijven met 5 tot 9 werkzame personen
beoordelen de markt in de eigen stad het hoogst (gemiddelde score 6,2). Starters bliken
zowel de markt in de eigen wijk als de eigen stad negatiever te beoordelen dan niet-starters.

Ook de verschillende aspecten van de beoordeling van de markt in wijk en stad krijgen van
de ondernemers gemiddeld lage cijfers. De kwantiteit van het aanbod van de bedrijfshuis-
vesting in de stad wordt gemiddeld het hoogst beoordeeld (gemiddeld 6,3), de
betaalbaarheid van het aanbod in de wijk het laagst (gemiddelde score 4,8). Ondernemers
vinden het beschikbare aanbod in de eigen wijk dus te duur.

Bekeken per segment, beoordelen bedrijven met 10 tot 19 werkzame personen de verschil-
lende aspecten zowel in de wilk als in de stad beter dan de overige bedrijven. Starters blijken
de eigen wijk op alle aspecten negatiever te beoordelen dan niet-starters. Ten aanzien van
de markt in de eigen stad zijn starters alleen negatiever op het punt van de betaalbaarheid
en de transparantie van het aanbod.

Knelpunten bij zoekproces

Uit het onderzoek blikt dat relatief weinig ondernemers bij het zoeken naar de huidige loca-
fie knelpunten zijn tegengekomen. Bijna de helft, 49%, constateert geen knelpunten. Van
deze ondernemers werkt 62% vanuit of aan huis. Als deze laatste groep buiten beschouwing
wordt gelaten zegt 41% geen knelpunt te hebben ondervonden. Knelpunten die veel wor-
den genoemd zijn de prijs (fe duur, 16%) en het niet kunnen vinden van geschikte ruimte
(14%). Ook door de bedriffsmakelaars en beleidsmedewerkers wordt aangegeven dat prijs en
beschikbaarheid van ruimte die voldoet aan de eisen van de ondernemer de groofste knel-
punten ziin op de markt voor kleinschalige bedrijfshuisvesting.

Bedrijfsmakelaars hebben op sommige punten op- en aanmerkingen bij het gehanteerde
beleid van gemeenten ten aanzien van kleinschalige bedrijffsruimten. Allereerst zien zij de
beperkingen van bestemmingsplannen en de duur van gemeentelike procedures als een
belemmerende factor. Door de beperkte flexibiliteit in bestemmingsplannen, is het bijvoor-
beeld moeilijk om een bovenverdieping apart te verhuren van de bedrijfs- of kantoorruimte
op de begaande grond. De gemeente zou zich constructiever moeten opstellen bij aanvro-
gen en wijzigingen van bestemmingsplannen, om de wachttiid op een bedrijfspand voor
bedrijven te verkorten. Het verkrijgen van vergunningen of problemen met het bestemmings-
plan wordt ook door de ondernemers in de enquéte regelmatig genoemd als knelpunt (6%).
Daar waar wonen en werken wel foegestaan worden in de vorm van woon-werkeenheden,
is de prijs van het pand vaak te hoog voor kleine (startende) ondernemingen. Er is vooral
vraag naar woonhuizen met een basic werkruimte.

Een andere belangrijke kanttekening die bedriffsmakelaars plaatsen is dat er een discrepan-
tie bestaat tussen de ontwikkelingen die gemeenten beogen en marktontwikkelingen. Een
veelgehoorde klacht is dat gemeenten inzetten op het stimuleren van wijkeconomie, terwijl
er geen directe vraag is naar werken in de wijk. Dit laatste blikt overigens niet uit de enquéte.
Evenveel ondernemers geven aan voorkeur te hebben voor nieuwe huisvesting in een
woonomgeving of woonwijk als voor een bedrijventerrein.
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Een derde knelpunt dat genoemd wordt zijn de exploitatiemogeliikheden van bedrijffspan-
den. Ontwikkelaars verkiezen een woonfunctie vaak boven een werkfunctie, omdat dit meer
geld oplevert2' en de exploitatierisico’s kleiner zijn.

Een vierde knelpunt dat door makelaars wordt genoemd is het betaald parkeren. In de
meeste steden wordt het gebied van betaald parkeren uitgebreid, soms op aandringen van
de bewoners. Bedrijven die in de woonwijk actief zijn, zijn hierdoor minder goed bereikbaar
voor klanten en kiezen daarom op den duur voor een locatie op een bedrijventerrein.

Vraag-aanbod confrontatie

De vraag naar en het aanbod van kleinschalige bedrijffshuisvesting blijkt niet altijd goed op
elkaar aan te sluiten. Als de confrontatie tussen vraag en aanbod per segment van de be-
drijffshuisvesting wordt bekeken, dan blijkt er vanuit aan huis gevestigde ondernemers
(opperviakte <50 m2) veel vraag te zijn naar (starters)woningen met een extra werkruimte. Op
de huidige markt ziin al wel woon-werkeenheden te vinden, maar de grootte van de woning
sluit vaak niet aan bij de vraag. ZZP-ers zijn dikwijls startende ondernemers die vooral interesse
hebben in starterswoningen met een additionele kleine werkruimte en niet zozeer in grote
villa's met grootschalige werkruimten, zoals die nu vaak door de markt worden aangeboden.

Winkels en horeca komen vooral voor in het centrum van de steden en in de winkelstrips in
de woonwiken. Een centrale ligging en draagvlak zijn belangrike criteria voor deze groep
bedrijven. Een belangrijk knelpunt is dat het detailhandelsbeleid in de verschillende steden
veel restricties oplegt. Doe-het-zelf-winkels worden bijvoorbeeld vaak ten onrechte geweerd
uit een woonwijk. De vestiging van een winkel of horecabedrijff brengt bovendien kostbare
en langdurige procedures en regelgeving met zich mee.

Voor bedrijven in kleine bedrijffsruimtes (opp. 50-250 m2), vormt het feit dat de verouderde
panden op bedrijventerreinen niet meer aan de ARBO-voorwaarden voldoen een belangrijk
knelpunt. Voor deze panden is het vaak moeilijk een nieuwe functie te vinden terwijl er wel
veel vraag is naar kleine bedriffsruimtes op bedrijventerreinen. Over het algemeen bliken
bedrijventerreinen veruit het meest populair als huisvestingslocatie. Ondernemers die werk-
zaam zijn in de industrie en bouw hebben bovendien weinig interesse in het combineren van
wonen en werken in een wiik.

Bedrijven in grote bedrijffsruimtes (opp. > 250m?2) vinden over het algemeen met gemak een
geschikte huisvesting. Een locatie op een bedrijventerrein is veruit het meest populair onder
deze groep. In de meeste steden is er ook voldoende aanbod van bedrijfsruimte op bedrij-
venterreinen.

De laatste twee segmenten, de ondernemers in kleine niet-aan-huis-gebonden kantoren (25-
250 m2) en de grotere kantoren (> 250m2), hebben beide moeite met het vinden van een
solitaire vestiging met uitstraling. Dit type segment stelt eisen aan de locatie qua representa-
tiviteit. Deze bedrijven zijn nadrukkelijk niet op zoek naar kale dozen, maar naar compleet
opgeleverde ruimten. De markt voorziet wel in deze ruimten, maar vaak tegen hogere prij-
zen. De grotere kantoren hebben bovendien behoefte aan flexibiliteit in huur en grootte van
de ruimte, omdat ze binnen korte tijJd kunnen toenemen in personeel.

In tabel 6.5 ziin de conclusies van deze paragraaf schematisch weergegeven.

21 Het effect van de kredietcrisis buiten beschouwing latend
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Tabel 6.5 Vraag-aanbod confrontatie en knelpunten naar segment

Segment Knelpunt

Aan huis gevestigde kleine te weinig aanbod kleine woningen met exira werkruimte

ondernemingen (opp < 50 m?)

Winkels en horeca detailhandelsbeleid zorgt voor veel restricties en leidt fot lange
procedures

Bedrijven in kleine bedrijfsruimtes verouderde panden op bedrijventerreinen voldoen niet meer

(opp < 250 m?) aan ARBO-voorwaarden

Bedrijven in grote bedrijfsruimtes -

(opp >250 m?)

Kleine kantoren (<250 m?2) weinig flexibiliteit in huur en grootte van kantoorruimte

Grotere kantoren (opp > 250 m?) tekort aan solitaire vestigingen met vitstraling

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Overigens is het lastig generieke conclusies te trekken over de vraag-aanbodverhouding op
de markt van kleinschalige bedrijffshuisvesting. Enkele steden zoals Alkmaar en Den Haag
kampen met een tekort aan aanbod van kleinschalige units voor kantoren. In Helmond
daarentegen staat 25% van de kantoorpanden leeg en ook in Tilburg en Emmen bestaat een
overschot aan kleinschalige kantoorruimte. In Amersfoort sluiten vraag en aanbod redelijk
goed op elkaar aan.

6.7 Mogelijkheden voor functiemenging

Uit de literatuurstudie blijkt dat functiemenging gepaard gaat met de nodige regelgeving en
belemmeringen bijvoorbeeld op het terrein van milieu, fiscaliteit, bouwtechniek, prijs, bereik-
baarheid en verkeer. Desalniettemin zijn de afgelopen jaren belangrike wettelike
belemmeringen met betrekking tot functiemenging gereduceerd bijvoorbeeld door aanpas-
singen in de Wro, aanpassingen in het Groene Boekje, het besluit algemene regels voor
inrichtingen en de interimwet stad-en-milieubenadering. Deze wijzigingen in wet- en regelge-
ving bieden meer mogelijikheden voor functiemenging.

Op dit moment vormen milieu en milieuwetgeving een belangrijk probleem bij functiemen-
ging. Ten aanzien van dit aspect zijn er recent mogelikheden gecreéerd voor
functiemenging. Zo biedt bijvoorbeeld de nieuwe Wro de mogelikheid ten aanzien van het
bestemmingsplan om zogenaamde ‘moderniseringsgebieden’ aan te wijzen. Hierin liggen
(indirect) ook mogelikheden voor tijdelijke functiemenging.

Ook het 'Besluit algemene regels voor inrichtingen’ biedt meer mogelikheden voor functie-
menging. Met dit ‘Besluit algemene regels voor inrichtingen’ kan een bedriff worden
tfoegelaten waarbij foetsing plaatsvindt op basis van het Besluit algemene regels. Het gaat
daarbij vooral om de toetsing van milieuhinder ten aanzien van geluid, geur en verkeer. De
aard van het bedrijf, de afstand tot woningen en de lokale situatie zijn bepalend of een be-
drijf in die gevallen op pandniveau kan worden toegelaten, eventueel met toepassing van
maatwerkvoorschriften. De verwachting is dat de afwijking van de maximale omvang in een
centrumgebied beperkt zal zijn. Afhankeliik van de afstand tot gevoelige objecten zoals wo-
ningen, kan meer van de voorgeschreven maximale omvang worden afgeweken.

Daarnaast geeft ook de ‘Interimwet stad-en-milieubenadering’ mogeliikheden voor functie-
menging omdat op grond van een Afwikingsbesluit (ook wel: stap 3-besluit) een afwijking
van milieukwaliteitsnormen met betrekking fot bodem, geluid en lucht en van wefttelijke be-
palingen met befrekking tot stank is foegestaan ten behoeve van het vestigen van
milieugevoelige bestemmingen, zoals bijvoorbeeld woningen. Dat betekent dat woningen
kunnen worden gebouwd op locaties waar dat volgens de milieuwetgeving eigenlijk niet is
toegestaan.
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Het geactualiseerde groene boekje biedt ook kansen voor functiemenging, omdat de richt-
afstanden verfijnd zijn door de infroductie van subcategorieén die helderder overkomen dan
de bandbreedte welke in eerdere versies was opgenomen. Daarbij zijn de betreffende be-
drijven uit de ‘oude’ indeling herverdeeld over de nieuwe subcategorieén. Tevens is er
informatie opgenomen over kleinschalige bedrijvigheid met een relatief kleine milieubelas-
fing; onder meer geluid- en geurhinder bij veel bedrijven zijn afgenomen waardoor sommige
richtafstanden konden worden aangepast.

Ook een flexibelere hantering van bestemmingsplannen kan de mogelijkheden voor func-
fiemenging en het creéren van economische activiteiten vergroten. Op deze manier kunnen
gemeenten de regels die verbonden zijn aan woningonttrekking terugdringen, door deze
regels voor bepaalde gebieden via het bestemmingsplan niet van toepassing verklaren (KEI,
2002).De bestaande bestemmingsplannen bieden nauweliks mogelikheden voor niet-
standaard oplossingen zoals bijvoorbeeld het apart verhuren van een bovenverdieping of
door hergebruik en herbestemming van panden te stimuleren. Ook vergunningverlening is
vaak niet helder en/of duurt te lang. Deels met behulp van de nieuwe instrumenten, deels
door verouderde bestemmingsplannen te flexibiliseren, kan er veel gewonnen worden.

De belemmeringen op de vastgoedmarkt kunnen worden tegengegaan door ook andere
partijen te betrekken bij functiemenging in de wijken. Corporaties kunnen een belangrijke rol
spelen — en zeggen ook dit te willen doen - in het aanbieden van laagdrempelige bedrijfs-
ruimte voor bijvoorbeeld starters. Ook winkeliersverenigingen, Kamers van Kophandel en
projectontwikkelaars kunnen partners zijn in het proces van functiemenging en het verleven-
digen van wijken en de wikeconomie. Wik Ontwikkelings Maatschappijen (WOM) zijn een
goed voorbeeld van samenwerking tussen verschillende partijen. De WOM kan worden be-
frokken om functiemenging in de wijken te stimuleren.

Door deze wijzigingen en nieuwe weftten zijn in principe de mogelikheden voor functiemen-
ging sterk verruimd. Met de in deze wetten gecreéerde mogelikheden is een verdere
wettelike verruiming van de mogelikheden niet nodig. Er ziin echter wel enkele regels die
moeilijk kunnen worden opgeheven.

De regelgeving ten aanzien van het verkeer moet bijvoorbeeld blijvend worden gehanteerd.
Er is echter wel differentiatie mogelijk naar soort activiteit. De verkeersaantrekkende werking
van bedrijven kan voor veel oponthoud in woonwijken zorgen. Wél bestaan er grote verschil-
len in overlast fussen goederen- en personenvervoer. Vanzelfsprekend moet het laden en
lossen op de openbare weg zoveel mogeliik worden vermeden. Personenvervoer zorgt voor
minder hinder, mits er voldoende parkeervoorzieningen inpandig of op eigen terrein gereali-
seerd zijn. Bedrijven in de industrie en bouw en de detailhandel en horeca trekken
gemiddeld meer goederenvervoer dan bijvoorbeeld de zakelike dienstverlening. Dit maakt
de eerste categorie bedrijven minder geschikt voor de woonwiijk.

Fiscale maatregelen bieden weinig perspectieven om functiemenging in bepaalde wijken te
stimuleren (bijvoorbeeld door een verlaging van de OZB). In het kader van de Experimen-
tenwet BIZ is het sinds kort wel mogelijk om de OZB in BlZ-gebieden te verhogen om daarmee
wijkgerichte maatregelen te financieren. De wet voorziet niet in het omgekeerde, namelijk
het gebiedsgericht verlagen van de OZB.

Ook de bouwregelgeving biedt weinig mogelikheden voor functiemenging. De bouwvoor-
schriften maken het op dit moment kostbaar om zowel een woon- als een werkfunctie in een
woonwijk fe redliseren, omdat met de zwaarste eisen voor beide functies rekening moet
worden gehouden.

Ondanks deze beperkingen zijn de mogeliikheden voor functiemenging groter geworden,
mits gemeenten op een slimme manier gebruikmaken van de geboden mogelijkheden. Ver-
nieuwing van bestemmingsplannen vanuit de nieuwe Wro biedt de mogelijkheid om één en
ander binnen afzienbare fijd te realiseren. Het verdient hierbij wel aanbeveling om gemeen-
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fen, in relatie tot de vernieuwing van bestemmingsplannen, te wijzen op de mogelikheden
om functiemenging mogelik te maken. Bovendien zal er tijd moeten verstrijken, wil de plan-
ningstraditie van het scheiden van woon- en werkfuncties richting functiemenging
verschuiven. Bij gemeenten is de neiging groot om niet te ingewikkeld te doen en veilig strikte
regelgeving aan te houden. Bovendien stelt de markt grenzen. Een groot deel van de on-
dernemers is niet geinteresseerd in het mengen van wonen en werken. Het bevorderen van
functiemenging voor deze groep is daarom niet zinvol.

In tabel 6.6 staan de conclusies uit deze paragraaf schematisch weergegeven.

Tabel 6.6 Regelgeving/belemmeringen voor functiemenging en mogelikheden

Regelgeving en
belemmering

Mogelikheden?

Welke mogelikheden

Milieu en
milieuwetgeving

Groene boekje

Woningonttrekking
Belemmeringen op de
vastgoedmarkt
Verkeersbelemmeringen
Fiscale maatregelen

Bouwregelgeving

++

++

Aanwijzen van moderniseringsgebieden

‘Besluit algemene regels voor inrichtingen’
‘Inferimwet stad-en-milieubenadering’

Actudlisatie met verfijning van richtafstanden door
invoering subcategoriéen

Flexibelere hantering bestemmingsplannen
Andere partijen betrekken bij functiemenging (zo-
als corporaties)

Differenti€ren naar soort activiteit onderneming
Sinds kort wel mogelik om de OZB in BlZ-gebieden
te verhogen om daarmee wijkgerichte maatrege-
len fe financieren

Nu nog geen mogelijikheden. Bouwschriften maken
het combineren van wonen en werken kostbaar

Bron: Bureau BUITEN, 2009

BUITEN, Bureau voor Economie & Omgeving / Radboud Universiteit Nijmegen 97



98

BUITEN, Bureau voor Economie & Omgeving / Radboud Universiteit Nijmegen



7 Aanbevelingen voor beleid

In dit hoofdstuk worden, op basis van de resultaten van de studie enkele aanbevelingen voor
beleid geformuleerd. Eerst worden enkele aanbevelingen met betrekking tot het belang van
de wikeconomie in het algemeen gedaan (paragraaf 7.1), daarna volgen enkele aanbeve-
lingen specifiek gericht op locaties en huisvesting van bedrijven (paragraaf 7.2) en tenslotte
worden aanbevelingen gericht op functiemenging geformuleerd (paragraaf 7.3).

7.1 Belang en beleid wijkeconomie

Wijkeconomie is een belangrijk deel van de economie, niet zozeer qua economische toege-
voegde waarde (hoewel die ook aanzienlik kan zijn) maar vooral vanuit een sociaal en
ruimtelijk perspectief. De economische toegevoegde waarde van ondernemersactiviteiten
in wijken is vanzelfsprekend kleiner dan die van economische activiteiten op bedrijventerrei-
nen en kantorenlocaties. Het belang van de wik als ‘broedplaats’ en opstartmilieu (denk
aan de beroemde garageboxen van Hewlett-Packard en Microsoft) moet echter niet wor-
den onderschat. Daarnaast spelen ondernemingen in de wik, ondanks hun bescheiden
grootte, een belangrijke stuwende rol in de wijkeconomie: zij creéren een groot deel van hun
omzet op regionaal of bovenregionaal niveau en een aanzienlijk deel groeit op den duur
qua omzet en werknemers. Dit blikt ook uit de resultaten van het onderzoek onder de onder-
nemers in de 29 wijken: gemiddeld wordt meer dan één vijffde deel van de omzet in de wijk
van vestiging gegenereerd. Bovendien blijkt het grootste deel van de werknemers (inclusief
de eigenaren) in de wijk fe wonen waar de onderneming gevestigd is.

Verwacht geen wonderen van stimulering wijkeconomie

Cenftrale vraag is nu: wordt de economie sterk gestimuleerd indien meer mogeliikheden wor-
den gecreéerd om binnen(woon)wijken economische activiteiten te ontplooien? Deze vraag
kan negatief worden beantwoord. Vanuit een leefbaarheidperspectief en mogelik zelfs
vanwege de verkeersafremmende werking (hoewel hier ook nog onvoldoende onderzoek
naar is verricht) is het stimuleren van meer werken in de wik toe te juichen, maar positieve
effecten voor de economie als geheel moeten niet overdreven worden.

Kanttekening die hierbij vanuit dit onderzoek gemaakt moet worden is de ingebouwde be-
perking fot kleinschalige bedrijvigheid (< 20 werknemers). Economische gegevens en
tfoegevoegde waarde vanuit grotere ondernemingen zijn hierbij dus niet meegenomen. De-
ze kunnen overigens ook als beperkt worden verondersteld. Immers, wanneer een bedrijff een
zekere schaalgrootte heeft bereikt zal het geneigd zijn een nieuwe, ruimere locatie te zoe-
ken, vaak buiten de wik.

Zet niet in op koppeling tussen wijkeconomie en wijkarbeidsmarkt ...

Een andere veronderstelling is dat het positieve effecten oplevert beleid te voeren specifiek
gericht op de koppeling tussen de arbeidsmarkt in de wijk en de aanwezige bedrijvigheid.
Met andere woorden door te trachten de beroepsbevolking in de wik te matchen met de
aanwezige bedrijven daar zou de werkgelegenheidssituatie in wijken worden verbeterd het-
geen natuurlijk positief vitpakt voor de totale economie.

Deze aanname kan niet worden gestaafd vanuit deze studie. Het levert weinig op te probe-
ren de bewoners van een wik ook aan het werk te krijgen bij de in de wik aanwezige
bedrijven. Indien dit lukt is dat natuurlijk prima, zeker vanuit een mobiliteitsverminderend per-
spectief. De werkgelegenheid in de wijk bestaat echter voor slechts 15% uit werkgelegenheid
voor laagopgeleiden (Aflas voor Gemeenten 2008). De arbeidsmarkt werkt niet op dit
schaalniveau, zelfs niet voor lager-opgeleiden. Het feit dat er bedrijven in een wijk zijn moet
als positief worden beoordeeld en dat wijkbewoners een baan hebben eveneens, maar het
proberen te matchen van die twee lijkt een zinloos streven.
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Als we kijken naar de uitkomsten van de vragenlijsten dan blijkt dat ook maar een heel klein
percentage van de fulllime werknemers van de bedrijven woonachtig is in de wijk. Een groot
direct werkgelegenheidseffect van bedrijvigheid voor de wijk zelf is dus niet heel waarschijn-
lik. Eris wel een eventueel effect voor de regio of stad te verwachten.

...maar benut kansen voor ZZP-ers en toeleiding naar de arbeidsmarkt wel

Er ziin bij het voorafgaande punt twee positieve kanttekeningen te plaatsen. In de eerste
plaats geldt voor ZZP-ers, die overwegend vanuit huis werken (of daarin ieder geval veelal
hun uitvalsbasis voor hun werk hebben), dat voor die categorie woon- en (uitvalsbasis voor)
werkplek wel vaak samenvallen in de wik. Deze categorie is dus een interessante doelgroep
voor versterking van de wijkeconomie.

In de tweede plaats kunnen de bedrijven in de wijk een nuttige functie vervullen als het gaat
om tfoeleiding van mensen in de wijk naar de arbeidsmarkt. Het is daarvoor wel nuftig om
naar mogelikheden voor stages, werkervaringsplaatsen of ‘echte’ banen naar de mogelijk-
heden in de wiik te kijken.

Verzilver de kansen van de wijk

Bij het stimuleren van economische activiteiten in wijken is het wijs eerst te kiken naar de po-
tenties die de wijk zelf biedt. Wat zijn de huidige activiteiten, hoe is de dynamiek, welke
sectoren hebben zich sterk ontwikkeld, wat voor achtergrond en opleiding hebben de wijk-
bewoners enz. Met deze vragen in het achterhoofd kunnen kansen die aanwezig zijn in of
nabij de wijk benut worden en nieuwe economische activiteiten worden gecreéerd.

Zit er een hogeschool voor kunsten of modeacademie in de wijk? Simuleer dan de vestiging
van boeftieks en galerietjes, liefst in goedkope ruwbouwpanden waardoor ateliers en werk-
plaatsen tegen lage kosten kunnen onfstaan. Kent de wijk een interessante historische
structuur of trekker2 Probeer dan de toeristische en/of horeca-infrastructuur uit te breiden en
daarin het ontwikkelen van nieuwe inifiatieven te stimuleren (rondleidingen, arrangementen,
tentoonstellingsruimtes). Wonen er veel allochtonen van een bepaalde etniciteit in een wijk?
Probeer hen er dan van te overtuigen dat het voor veel autochtonen (maar ook voor de
groep zelf) interessant kan zijn dit te ‘vermarkten’ door het creéren van een Chinatown of
andere themawijk. Om dit soort kansen op te kunnen pakken is het wel noodzakelijk dat er
een goed beeld bestaat van de wijk, de bedrijven daarin en de inwoners van de wijk en dat
de contacten met ‘de wik' goed zijn. Met behulp hiervan kan een wikspecifieke strategie
worden bepaald. Een clusteraanpak, waarbij wordt gezocht naar gemeenschappelike the-
ma’s en waarbij wikbewoners en andere betrokken partijen profiteren van elkaars kennis,
kunde en contacten lijkt hierbij het meest effectief.

En voeg wat nieuws toe waar mogelijk

Daarnaast moet er ook vernieuwing plaatsvinden. Inhakend op frends in het algemeen en
ontwikkelingen in naburige wijken of gebieden kunnen initiatieven worden ontplooid om
nieuwe elementen toe te voegen aan de economische structuur van de wijk. Denk hierbij
aan de creatieve economie, een groeiende vrijetijdsbesteding, foerisme in de wik enz. In
Amsterdam-Zuidoost zijn wel enige resultaten behaald met het ‘afromen’ van de economi-
sche activiteiten van de kantorenterreinen naar de woonwijken aan de andere zijde van de
metrolijn. In een aantal steden uit dit onderzoek worden ook steeds meer geherstructureerde
panden in wijken vrijgemaakt voor kleinschalige bedrijfshuisvesting, vaak specifiek gericht op
de creatieve ondernemer. Een voorbeeld hiervan is de Caballerofrabriek in Den Haag. Deze
voormalige sigarettenfalbriek is sinds 2001 in handen van de gemeente Den Haag. In 2004 is
de gemeente er gestart met de herontwikkeling van het eerste deel van het gebouw. De
fabriek is sindsdien een bedrijffsverzamelgebouw met overwegend creatieve en innovatie
bedrijven.

Beperk de wijkeconomie niet tot de wijk

Het creéren van meer werkgelegenheid in wiken — zeker wanneer het achterstandwijken zijn
met een kwetsbare sociale structuur en een hoog werkloosheidspercentage - is op zich na-
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tuurlijk toe te juichen. Hierbij dient echter ook gekeken te worden naar de omgeving van de
wijk. Wanneer in de nabijheid van of grenzend aan de wik grote werkgebieden liggen, kan
wel de bedrijvigheid in de buurt zelf worden gestimuleerd maar is het mogelik dat het veel
effectiever is wanneer wordt ingezet op verbetering van de aan de wijk grenzende werklo-
caties. Sommige van de in deze studie onderzochte wijken zijn relatief klein en grenzen aan
of zijn in de buurt gelegen van grote werkgebieden. Een voorbeeld hiervan is Landlust in Am-
sterdam dat vlakbij Sloterdijk, het Westeliik Havengebied en de kantorenstrook langs de A10-
west is gelegen. Hoe zinvol is het dan om zwaar in te zetten op het creéren van meer werk-
gelegenheid in de wijke Hetzelfde kan worden gesteld voor een groot deel van de andere
wijken: er is veel werk op relatief geringe (fiets)afstand van de wijken te vinden.

Natuurlijk wil dat niet zeggen dat het stimuleren van de werkfunctie in de wik geen zin heeft.
Hier kunnen andere redenen voor zijn. Misschien is de match van de beroepsbevolking in de
wijk (laaggeschoold) met het nabijgelegen werkgebied (een hoogwaardige kantorenloco-
fie) wel beperkt. Of mogeliik zijn er specifieke buurtargumenten zoals het vergroten van de
veiligheid en het ‘uvitbreiden van toezicht' enz. een factor om over te gaan tot stimulering
van de werkfunctie in de wijk. Toch lijkt het zinvol om wanneer naar de werkgelegenheid in
de wijk wordt gekeken, ook ‘net over de schutting’ te kiken en rekening te houden met wat
daar aan werkgelegenheid is gevestigd.

Ondersteun starters in wijken met flankerend beleid

Naast het vergroten van fysieke en bestemmingsplantechnische mogelikheden voor het
opzetten van bedrijven in wiken kan er ook winst worden geboekt door aanvullend beleid
met name op het gebied van starterondersteuning. In Amsterdam en Maastricht zijn bijvoor-
beeld in achterstandswijken startersbegeleidingscentra opgezet met het doel startende
ondernemers (soms specifiek gericht op allochtone ondernemers) te begeleiden bij het op-
zetten (en in de beginjaren continueren) van een onderneming. Een andere optie is het
instellen en/of vriimaken van startersconsulenten die beginnende ondernemers in wiken be-
geleiden (inloopspreekuren, begeleiding bij ondernemersplannen, vraagbaak enz.). Arnhem
is een gemeente die hier succesvol mee heft geéxperimenteerd. Door deze initiatieven is het
percentage starters in de genoemde steden/wijken belangrijk toegenomen.

In enkele gemeenten uit het onderzoek zijn ook dergelijke initiatieven gestart. De gemeente
Emmen bijvoorbeeld heeft een informatiepunt voor startende en gevestigde bedrijvigheid
voor assistentie bij huisvestingsvraagstukken. De gemeente Haarlem heeft zelfs een commer-
Ciéle tak die bemiddelt tussen ondernemers en bedrijfsruimte, beter bekend als
‘Ondernemend werven’, die bedrijven helpt bij onder andere het bestemmingsplan, het leg-
gen van contacten en het aanwijzen van locaties.

Een ander winstpunt van deze aanpak zit aan de andere kant van het spectrum: het weer-
houden van ongeschikte of onvoorbereide mensen van een ondoordachte stap naar het
ondernemerschap. Overigens kent de starterbegeleiding ook een valkuil: het ‘pamperen’
van starters, wat uit empirisch onderzoek niet of zelfs minder succesvol blikt in vergelijking tot
niet-begeleide starters, ook wanneer is gecorrigeerd voor verschillen in karakteristieken. Dit is
overigens niet onderzocht in de empirische analyse van dit onderzoek.

Sla een dubbelslag met combinatie wonen - werken

Uit literatuuronderzoek weten we dat hoger opgeleiden gemiddeld succesvollere onderne-
mers zijn dan lager opgeleiden. Er is bovendien een tendens naar meer ondernemerschap
onder deze groep. In veel (probleem)wijken wordt getracht meer midden- en hogere inko-
mens aan de wijk te binden door variatie in nieuwbouwwoningen. Dubbelslagen zijn mogelijk
door — wijk- en stadsspecifiek — in te spelen op deze frends door woningen met exira werk-
ruimte aan te bieden. De huidige marktomstandigheden zijn daarvoor overigens niet erg
gunstig, maar bij een aantrekkende conjunctuur ligt hier een kans. Ook de bedriffsmakelaars
die in het kader van dit onderzoek benaderd zijn geven aan dat er meer variatie mag komen
in het aanbod van nieuwbouwwoningen met extra werkruimte. Zij geven aan dat woningen
met extra werkruimten vaak te groot zijn voor startende ondernemers. Er blijkt vooral vraag
naar (kleine) starterswoningen met kleine extra werkruimten te zijn.

BUITEN, Bureau voor Economie & Omgeving / Radboud Universiteit Nijmegen 101



Er is nog een parallel te trekken tussen de woningmarkt en de bedrijfshuisvestingmarkt: de
foegenomen aandacht voor particulier opdrachtgeverschap (met concepten als
“www.ikbouwmijneigenwoningin....nl") kan ook op de bedrijffsruimtemarkt in (nog)goedkope
buurten worden geprobeerd als middel om tot meer variatie en meer economische activitei-
ten te komen.

In tabel 7.1 zijn de conclusies uit deze paragraaf schematisch weergegeven.

7.2 Locaties en vraag-aanbodafstemming

Om economische activiteiten in wiken te stimuleren is de beschikbaarheid van een breed
palet aan vestigingsmogelijkheden een belangriike voorwaarde. Zowel kleinschalige ruimten
als wat grotere panden, verzamelgebouwen en individuele eenheden, winkels, bedrijfshallen
(halletjes) en kantoorruimtes (liefst in kleine eenheden verhuurbaar en tegen lage prijzen),
alle soorten dienen bij voorkeur aanwezig te zijn om de verschillende doelgroepen te kunnen
bedienen. In veel oudere wijken is dit geen probleem: van oudsher is daar de diversiteit en
beschikbaarheid groot. In na-oorlogse wijken is deze echter vaak beduidend zwakker. Deze
wijken — vaak volgens het destijds (en nog) geldende stramien van functiescheiding (Le Cor-
busier) aangelegd - maken een duidelijk onderscheid tussen woon- en werkzones, met als
enige vitzondering de buurtwinkelcentra, tegenwoordig bestemmingsplantechnisch vaak de
enige mogelikheid om bedrijfies in dergelijke wijken op te starten.

Stem aanbod af op de wijk

Het ligt erg voor de hand en toch wordt het te weinig gedaan: creéer alleen aanbod waar
ook vraag naar bestaat. Te vaak wordt er bedrijfsruimte ontwikkeld die het ‘in het vorige pro-
ject ook zo goed deed’ maar dat hoeft voor een andere locatie natuurlik niet zo te zijn.
Teveel aanbodgericht denken kan leiden tot een mismatch tussen vraag en aanbod en
daardoor ongewenste leegstand. Dit geldt zeker ook voor de ontwikkeling van woon-
werkpanden, bedriffsverzamelgebouwen en broedplaatsgebouwen. Dit is ook een veelge-
hoorde klacht van bedrijffsmakelaars. Het is van belang om de ontwikkeling van vastgoed
goed af te stemmen op vraag in en nabij een wijk.

Stimuleer flexibele contracten

Een aspect dat vanuit de vraagzijde op de kleinschalige markt belangrik wordt gevonden is
de mogelikheid van (relatief) flexibele contracten, waarbij de flexibiliteit met name in de
huur- en opzegtermijn wordt gewenst. Termijnen van 5 jaar vast zijn ongeschikt voor starters
en doorstarters. Ook de benaderde beleidsmedewerkers in de verschillende steden bena-
drukken dat de vraag van kleine (en vaak startende) bedrijven onderhevig is aan
veranderingen. Omdat deze bedrijven binnen korte tijd in grootte kunnen toenemen, is er
vanuit ondernemers vraag naar bedriffseenheden met een hoge mate aan flexibiliteit in prijs
en grootte. De uitkomsten uit de enquétes ondersteunen dit: de factor prijs is de op één na
belangrijkste factor bij de huisvestingsbeslissing en aan de (toekomstige) uitbreidings-
mogeliikheden wordt ook veel belang gehecht. Respectievelik krijgen ze een waardering
van 4,2 en 3,3 op een schaal van 1-5 (1=zeer onbelangriik, 5=zeer belangrijk).

We zien in foenemende mate in vrijwel alle steden in dit onderzoek dat aanbieders inspelen
op deze marktvraag, maar het ‘5+5’-contract is nog wel dominant. Vanuit aanbieders gezien
is dat ook begrijpelijk: het geeft zekerheid en minder ‘gedoe’. Er zijn inmiddels legio voor-
beelden van al dan niet gesubsidieerde initiatieven waarin aanbieders erin slagen om tegen
redelike prijzen (vack in de vorm van maandhuren) bedrijffsruimte of kantoren met meer
flexibiliteit te realiseren. Wijken met ambities en mogelikheden op dit viak kunnen hier te rade
gaan. In Enschede bijvoorbeeld signaleren de bedrijfsmakelaars een groeiend aantal kan-
toorverzamelgebouwen met flexibele huren en opperviakten. In Breda heeft het Breda
Business Park zowel flexibele bedrijfs- als kantoorruimten beschikbaar. Ondernemers kunnen al
vanaf 350 euro per maand een ruimte met een opperviakie van 22 m2 huren. Er zijn echter
ook ruimtes van ruim 80m2 waar doorstarters hun bedrijf kunnen voortzetten.
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Tabel 7.1

Trends en ontwikkelingen en aanpak hierop

Trend/ontwikkeling

Toelichting

Hoe hierop inspelen?

van scheiden van
wonen en werken
naar wikeconomie

andersoortige be-
drijvigheid in de wijk

belang ZZP-er
neemt toe

veranderende eisen
aan bedrijffshuisves-
ting

toenemende inte-
resse
geherstructureerde
panden en bedrijfs-
verzamelgebouwen

Focus in beleid verschoven van scheiding van
wonen en werken naar wijkeconomie

In de wetenschap wordt ook het belang van
variéteit in de wijk benadrukt

Initiatieven t.a.v. wikeconomie echter nog te
veel aanbodgericht, waardoor er een mismatch
tussen vraag en aanbod ontstaat

Steeds minder bedrijven werkzaam in industrie
en bouw en steeds meer bedrijven in zakelijke
dienstverlening in de wijk

Dit wordt veroorzaakt door:

- schaalvergroting in de industrie

- strengere milieueisen

- verslechterde bereikbaarheid

250.000 ZZP-ers in 2007

Z1P-ers brengen ook negatieve aspecten met
zich mee (afkalven draagvlak sociale zekerheid
en overlast werken vanuit huis

LZP-ers hebben behoefte aan units van 30m2
Laatste jaren wordt er groeiend aantal woon-
werkeenheden verkocht

De markt voor kleinschalige kantoorhuisvesting is
krap en ondoorzichtig

Grote interesse in woon-werkeenheden

Tevens een toenemende behoefte aan kantoor-
ruimte op bedrijventerreinen

Gevaar van omvorming van woon-
werkeenheden naar eenheden met alleen een
woonfunctie

vooral zeer basic en betaalbare bedrijfsruimten
zijn erg in frek

er is een grote behoefte aan het huren van
kleinschalige ruimten voor vergaderingen, ont-
vangst klanten etc

eris een grote doorloop in kleinschalige bedrijfs-
unifs

er bestaat een toenemende behoefte aan kan-
toorruimte op bedrijventerreinen (al laten
gemeenten dit liever niet toe)

de ietfs grotere bedrijven stellen eisen en willen
compleet opgeleverde bedrijfsruimten

op de kantorenmarkt segment 300-1000m?2is het
moeilijk om solitaire vestigingen met uitstraling te
vinden.

Gemeente maakt steeds meer gebruik van ou-
de leegstaande panden voor kleinschalig
gebruik (Boontoren in Zaanstad, Down Center in
Haarlem)

Kritiek hierop door bedrijfsmakelaars: geherstruc-
tfureerde panden te weinig rendement en
verstrekte subsidies zijn vorm van concurrentie-
vervalsing

Aantal bedrijfsverzamelgebouwen blijft ook toe-
nemen (Strijp S in Eindhoven, Business Park in
Breda)

Bij het stimuleren van wijk-
economie wijkspecifieke
strategie: kijken naar huidi-
ge activiteiten, welke
sectoren sterk ontwikkeld,
achtergrond/opleiding
wijkbewoners

het vergroten van fysieke
en bestemmingsplantechni-
sche mogelijkheden voor
bedrijven in industrie en
bouw in woonwijk

of aanbieden van klein-
schalige kantoorruimten (30
m?2) zonder opslagruimte
om aan specifieke vraag te
voldoen

(kleine starters)woningen
aanbieden met extra werk-
ruimte (bij een
aantrekkende conjunctuur)

Specifieke vraag naar ruim-
ten op bedrijventerreinen,
zou kunnen betekenen dat
het stimuleren van wijkeco-
nomie vanuit de vraag niet
logisch is

Stimuleer flexibele contrac-
ten

Creéer geherstructureerde
panden voor kleinschalige
bedrijffshuisvesting gericht
op een specifiek type on-
dernemer, bijv. creatieve
ondernemer (nieuwe ele-
mentfen toevoegen aan
economische structuur van
wijk)

Bron: Bureau BUITEN, 2009
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Handhaaf/creéer zoveel mogelijk goedkope bedrijfsruimte in wijken

In de startfase van bedrijven is het belangrijk dat er voldoende aanbod is tegen lage huurprij-
zen. Het handhaven van - in de ogen van menigeen — verouderde bedrijfshuisvesting kan
dan een belangrijk hulpmiddel zijn bij het kunnen (blijven) aanbieden van bedrijffsruimte te-
gen lage prijzen. Eventueel kan ook nieuwbouwbedrijffsruimte tegen lage prizen worden
gereadliseerd. Nadeel hiervan is dat aan nieuwbouw vaak strenge eisen worden gesteld, niet
alleen vanuit het vigerende bestemmingsplan maar ook qua ‘uiterlik’ van de gebouwen
door welstand en omwonenden. Ook dient er sprake te zijn van enige schaalgrootte wil een
voldoende rendabel bedriffsgebouw opgezet kunnen worden. Dit zijn meerdere redenen
waardoor binnen gemengde wijken vaak weinig nieuwbouw bedrijffsruimte tegen relatief
lage prijzen tot stand komt. Wel zijn er in de verschillende steden in dit onderzoek goedkope
bedrijfsverzamelgebouwen in geherstructureerde panden te vinden, zoals de BIG 36 in Den
Haag en de vrijgekomen fabrieken van voedingsmiddelbedrijven in Zaanstad.

Maar pas op voor leegstand

Bij het handhaven of creéren van bedrijffshuisvesting moet natuurlik worden gewaakt voor
overaanbod. Er zijn voorbeelden van wijken waar — na een proces van stadsvernieuwing —
nieuwe winkel- en bedrijffsruimte langdurig leeg kwam te staan. In de gemeente Emmen bij-
voorbeeld is de leegstand van de kantoorruimten in de wijken goed zichtbaar. Niets heeft
zo'n negatieve uitstraling als leegstaande ‘plinten’ onder nieuwe of gerenoveerde bebou-
wing. Beter zou het zijn te werken met flexibele plinten waar op termijn woonruimte omgezet
kan worden in winkelbestemming of praktijkruimte mocht daar behoefte aan zijn. Zo kan een
proces geleideliker worden doorgevoerd. Zaanstad is een voorbeeld van een gemeente
waar flexibeler zou kunnen worden omgesprongen met functieverandering. Door de strikte
leefmilieuverordening is functieverandering daar op dit moment moeilijk. Mede hierdoor is er
leegstand in winkelstrips.

Creéer geen leegstand in de nabijheid door teveel aanbod

In aansluiting op het eerder genoemde pleidooi voor een ‘bredere’ blik over de wijkgrenzen
heen, dient ook de beschikbaarheid van vastgoed op het schaalniveau van de wijk met
enige voorzichtigheid te worden benaderd. Immers, concurrerend aanbod kan om de hoek
liggen. Wanneer stevig zou worden ingezet op het creéren van nieuwe ruimte voor bedrijfs-
huisvesting in wiken, kan daarmee leegstand worden bevorderd in aangrenzende
werkgebieden. Bedrijfsmakelaars in Alkmaar zien de verloedering op bedrijventerreinen als
gevolg van ‘nalatigheid’ van de gemeente dan ook als een belangrijk knelpunt. In hun ogen
zou de gemeente zich meer moeten focussen op het op peil houden van de dynamiek op
bedrijventerrein, dan op het stimuleren van wikeconomie op plekken waar misschien geen
bedrijvigheid van de grond komt. Dit bespaart volgens hen dure revitalisatieprocessen.

Bij het tot stand brengen van nieuwe ruimte of mogeliikheden voor het creéren daarvan in
een wiik is het wenselijk in elk geval de situatie in aangrenzende wijken en op vilakbij gelegen
bedrijventerreinen/kantorenlocaties mee te nemen. Een gemeentebrede analyse van de
bedrijffshuisvestingsmarkt is een welkome aanvulling hierop.

Stimuleer ondernemervriendelijk parkeren

Ook voor kleine bedrijven zijn bereikbaarheid en parkeren belangrijke vestigingsplaats-
factoren. De in dit onderzoek benaderde ondernemers geven aan dat parkeergelegenheid
een van de belangrijkste factoren is bij de huisvestingsbeslissing. Natuurlik realiseren onder-
nemers zich dat de autobereikbaarheid in een wijk minder is dan direct naast de snelweg.
Ook is de ene ondernemer de andere niet. Er ziin op deze punten duidelijke verschillen fussen
bijvoorbeeld een winkel, een ZZP-er, een kleine aannemerij en een koerierbedrijf. De grotere
ondervraagde ondernemers (met meer dan 10 werkzame personen) hechten bijvoorbeeld
iets meer belang aan goede parkeergelegenheid dan eenmanszaken en bedrijven met 2 fot
10 werkzame personen. Toch hechten vrijwel alle ondernemers aan parkeerfaciliteiten.

Nu is het in een stad vanzelfsprekend niet altijd eenvoudig om aan die behoefte tegemoet te
komen. '‘Gratis’ hoeft het parkeren ook niet te zijn. Maar iets van ondernemerfaciliteiten op
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dit vlak — voorrang voor het verkrijgen van een bezoekersparkeerplaats bijvoorbeeld - is wel
belangrijk voor het welslagen van pogingen om meer wijkeconomie van de grond te krijgen.
In tegenstelling tot het aanbod van bedrijfshuisvesting zelf, wat gemeenten zelf niet volledig
in de hand hebben, is dit een aspect waar gemeenten met bescheiden inzet kunnen bijdra-
gen aan het succes van een wijkeconomische ontwikkeling.

Probeer grip te krijgen op vastgoed in de wijk

Er is al jaren een sluipende maar constante omzetting gaande van bedrijffspanden en werk-
gebiedjes in wiken naar woonbestemmingen. Onder andere de gemeente Helmond is zich
bewust van het gevaar dat een deel van woon-werkeenheden apart worden verkocht en zo
een andere functie krijgen. Daarom dient het nog beschikbare vastgoed in een wik goed in
de gaten te worden gehouden zodat (bedrijfs)panden die vrikomen door - bijvoorbeeld -
een woningcorporatie kunnen worden aangekocht. Dit niet alleen om projecten in te star-
ten, maar ook om malafide bedrijven en criminele activiteiten buiten de deur te houden.
Door samenwerking met partners (woningbouwcorporaties, bedrijffs- en winkeliersverenigin-
gen, projectontwikkelaars, makelaars) is de gemeente beter in staat dit proces te volgen en
mede te sturen.

Zoek ‘partners’ bij ontwikkeling bedrijfshuisvesting in wijken

Corporaties kunnen een belangrike rol spelen — en zeggen ook dit te willen doen - in het
aanbieden van laagdrempelige bedrijfsruimte voor starters e.d. in de wijken. Er zijn voorbeel-
den bekend van woningbouwcorporaties die op een vernieuwende wijze bezig zijn met het
aanbieden van bedrijfsonroerend goed binnen multifunctionele/woonwijken. In Eindhoven
heeft woningcorporatie Trudo in het gebied Strijp-S werkruimten gerealiseerd met verschillen-
de afwerkingniveaus, variérend van basale ruimten voor creatieve startende ateliers tot
volledig afgewerkte bedrijffsruimten voor meer ‘gesettelde’ bedrijven.

Ook winkeliersverenigingen en Kamers van Koophandel kunnen een belangrijke rol spelen bij
het handhaven en stimuleren van ondernemersactiviteiten en bedrijfsruimten in wiken. In
Den Haag en Amersfoort bijvoorbeeld zijn met deze aanpak belangrijke resultaten geboekt.
Kamers van Koophandel zijn op zoek naar nieuwe manieren om ‘in contact te komen' met
hun achterban. Een aanpak waarbij ook wordt ingezet op het aanhalen van contacten met
kleinere ondernemers uit nieuwe categorieén (ZZPers, allochtone ondernemers) sluit hier
goed bij aan. Als samenwerkingsvorm zou gekozen kunnen worden voor het sluiten van con-
venanten of het gezamenlijk door winkeliersvereniging, Kamer van Koophandel en
Gemeente aanstellen van een kwartiermaker of wikmeester. Amersfoort is een voorbeeld
van een gemeente die een samenwerking op tfouw heeft gezet tussen gemeente en KvK
waarin een vorm van startersbegeleiding plaatsvindt. Daarbij gaat het met name om pan-
den voor de creafieve sector en het verstrekken van subsidies fen behoeve van
wijkeconomie.

Bij het zoeken naar partners kunnen ook particuliere investeerders aangezocht worden. Door
het tot stand brengen van een publiek-private samenwerking kan een constructie tot stand
worden gebracht die voor beide partijen (gemeente en projectontwikkelaars) aantrekkelijk
is. In bepaalde omstandigheden kan het aantrekkelijk zijn om een wikontwikkelings-
maatschappij (WOM) te overwegen Een gemeente kan dan subsidies aan de WOM be-
schikbaar te stellen of gelden naar uit te voeren projecten te sluizen. Voor elke samenwerking
geldt echter dat het een maatwerkoplossing is. Een WOM is niet per definitie de oplossing
voor het aanpakken van een wikk.

Per segment ziin er een aantal conclusies te frekken met betrekking tot de vraag-aanbod
confrontatie (tabel 7.2).
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Tabel 7.2 Vraag-aanbod confrontatie en aandachtspunten
Segment Knelpunt Aandachtspunten
Aan huis gevestigde = te weinig aanbod starters- = Vooral ZZP-ers vinden bedrijfsruimte vaak

kleine ondernemingen

Winkels en horeca .

Bedrijven in kleine -
bedrijfsruimtes

woningen met extra
werkruimte

detailhandelsbeleid zorgt
voor veel restricties en leidt
tot lange procedures
verouderde panden op
bedrijventerreinen voldoen

via informele weg. Hier rekening mee hou-
den als gemeente bij afstemmen
vraag/aanbod

Creéer woningen die geschikt zijn voor
startende ondernemers, dus stem aanbod
af op vraag

Probeer grip te krijgen op omvorming van
bedrijfspanden naar woonbestemmingen
Gemeenten zouden meer maatwerk kun-
nen hanteren: in specifieke gevallen
vitzondering maken en zaken toelaten
Creéer zo veel mogelik goedkope bedrijfs-
ruimten in geherstructureerde panden die

(opp. < 250m?2) niet meer aan ARBO- aan ARBO-omstandigheden voldoen
voorwaarden
Bedrijven in grotere = Vinden vrij eenvoudig ge- = Dit segment niet geforceerd binnen woon-
bedrijfsruimtes schikte huisvesting op een wijk houden. Bedrijff met een zekere
(opp. >250 m2) bedrijventerrein schaalgrootte zal een nieuwe, ruimere lo-
catie zoeken, vaak buiten de wijk
Kleine kantoren = Eris onder deze onderne- = Stimuleer flexibele contracten
(<250 m2) mers behoefte aan meer
flexibiliteit in huur en groot-
te kantoorruimte
Grotere kantoren = Ondernemers van dit seg- = Zoek partners (zoals corporaties) bij de
(>250 m2) ment heblben moeite met ontwikkeling van bedrijfshuisvesting in wij-

het vinden van een solitaire

ken. Zij kunnen helpen bij het realiseren van

vestiging met uitstraling. werkruimten met verschillende afwerkingni-
veaus (dus ook bij totstandkoming van

volledig afgewerkte kantoorruimten)

Bron: Bureau BUITEN, 2009

7.3 Functiemenging

Regels vormen nauweliks een beperking voor functiemenging, maar doordat de markt voor
het werken en de markt voor het wonen in Nederland zo sterk gesegregeerd en op ontfmen-
ging gericht zijn, komt functiemenging maar moeizaam en mondjesmaat tot stand. Er is zelfs
(nog steeds) sprake van een tendens naar functiescheiding, ook in wijken waar officieel ge-
streefd wordt naar meer menging van wonen en werken. Op het terrein van functiemenging
valt dus nog veel te bereiken.

Er zijn interessante voorbeelden van gebouwen, complexen en terreinen waar woon- en
werkfuncties prima naast elkaar en door elkaar bestaan. Natuurlik geldt dit niet voor alle
segmenten. Bedrijvigheid uit hogere milieuhindercategorieén en veel transportgenererende
activiteiten laten zich moeilijk combineren met woonactiviteiten. Hoewel ook hiervoor geldt
dat wanneer rond een overlast veroorzakend bedrijff al langere tijd mensen wonen die het
bedrijf kennen en er soms ook werken, de eventuele overlast helemaal niet als zodanig wordt
beleefd en lang zal worden gedoogd/getolereerd.

Meng in de wijk, niet op de meter

Om meer menging van woon- en werkfuncties in wiken mogelik te maken hoeft de verwe-
venheid van functies ook niet op het schaalniveau van object of blok bezien te worden,
maar op een hoger niveau, dat van een zone, buurt of wijk. In dat geval is veel meer moge-
lijk. Betrek bij de wik waar functiemenging gestimuleerd zou moeten worden ook de
werkgebieden/-zones die aan de wijk grenzen. Probeer binnen de wik enkele gebie-
den/gebiedjes te creéren waar bedrijvigheid zich kan ontwikkelen zonder veel overlast voor
de woonfunctie.
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Ontwikkel, ter bevordering van functiemenging, geen nieuwe instrumenten

In de afgelopen jaren zijn belangrike wettelike belemmeringen met betrekking tot functie-
menging gereduceerd: aanpassingen in de nieuwe Wro, aanpassingen groene boekje,
besluit algemene regels voor inrichtingen, interimwet stad-en-milieubenadering. Hierdoor zijn
in principe de mogeliikheden voor functiemenging sterk verruimd. Om economische activitei-
fen in wijken te stimuleren is een verdere verruiming van de mogelikheden niet nodig. De
bestaande (nieuwe) wetgeving biedt voldoende mogelikheden bedrijfsactiviteiten in wijken
toe te staan en te stimuleren. Waar het om gaat is dat gemeenten ook daadwerkelik op een
simme manier gebruikmaken van de mogelikheden.

Maar flexibiliseer en stroomlijn bestemmingsplannen

Wel kan het zinvol zijn onnodige beperkingen en bepalingen uit (verouderde) bestemmings-
plannen te schrappen. Sommige onderdelen van bestemmingsplannen beperken de
mogelikheden tot het uitoefenen van bedrijfsactiviteiten in wijken wel erg sterk en schieten
hun doel voorbij. Ze vormen onnodige barrieres voor het ontstaan en de groei van economi-
sche activiteiten. Dit geluid horen we ook bij de bedrijfsmakelaars in de verschillende
gemeenten. Zo wordt zowel in de gemeente Emmen als in Den Haag geklaagd over be-
stemmingsplanbeperkingen voor ondernemingen.

Om deze belemmeringen tegen te gaan, heeft de gemeente Haarlem daarom een com-
merciéle afdeling geinitieerd (‘Ondernemend werven’) die bedrijven helpt bij het ‘omgaan
met’ bestemmingsplannen. Sommige gemeenten zetten specifiek in op wikeconomie door
plinffuncties op te nemen in het bestemmingsplan. Ook het hanteren van de stofkam in ver-
ouderde bestemmingsplannen — en vooral ook het hieraan ruchtbaarheid geven in de wijken
zelf —is een ander middel om fot een opleving van economische activiteiten in wijken te ko-
men zonder dat de overlast voor bewoners wezenlijk vergroot wordf.

Gebruik hiervoor ook de nieuwe Wro

De vernieuwing van bestemmingsplannen in verband met de nieuwe Wro biedt de mogelijk-
heid om één en ander binnen afzienbare tijd te realiseren. Toevoeging aan een
bestemmingsplan, op grond van de nieuwe Wro, van ontheffingsbevoegdheden, wijzigings-
bevoegdheden en ‘nadere eisen’ bieden gemeenten mogelikheden om meer
uifzonderingen te maken en zaken toe te laten. Ook het aanwijzen van zogenaamde ‘mo-
derniseringsgebieden’ waardoor fijdelijke functiemenging kan worden toegelaten is een
ander e mogelijkheid.

Benut ook andere juridische mogelijkheden

Afgezien van de mogelikheden die de nieuwe Wro biedt zijn er nog andere juridische aan-
knopingspunten waarmee tot een verruimd (vestigings-)beleid in wiken kan worden
gekomen. Het Besluit Algemene Regels voor Inrichtingen, een Afwijkingsbesluit in het kader
van de ‘Interimwet stad-en-milieubenadering maar ook een algemene maatregel van be-
stuur op basis van artikel 8.40 en 8.44 van de Wet milieubeheer zijn opties waarmee gewerkt
kan worden. In het algemeen kan worden gesteld: er is meer mogelik dan op het eerste ge-
zicht likt. Het verdient wel aanbeveling om gemeenten, in relatie tot de vernieuwing van
bestemmingsplannen, te wijzen op deze mogelikheden om functiemenging mogelijk te ma-
ken. Een best practice handbook of een gidsje ‘hoe maak ik mijn bestemmingsplan meer
functiemenging-vriendelik?2’ zouden hierbij belangrijke hulpmiddelen kunnen zijn.

Verwacht niet veel van fiscale maatregelen

In deze studie is ook gekeken naar de vraag of het — in het kader van fiscale maatregelen —
mogelijk zou zijn om functiemenging in bepaalde wijken te stimuleren door een verlaging van
de OIZB. In het kader van de Experimentenwet BGV is het wel mogelijk, sinds kort, om de OZB
in BGV-gebieden te verhogen om daarmee wijkgerichte maatregelen te financieren. Echter,
voor zover we op dit moment kunnen beoordelen voorziet de wet niet in het omgekeerde,
namelijk het gebiedsgericht verlagen van de OZB.
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Bijlagen
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Bijlage 1 Overzicht gemeenten en wijken

Deelnemende gemeenten en wijken

Stad Wijken
1. Alkmaar Overdie
Zuid
Beverkoog
2. Amersfoort Liendert
Soesterkwartier
3. Amsterdam Landlust
Bijlmer-Cenfrum
4, Breda Noordoost
Ginneken en Zandberg
5. Den Haag Laakkwartier
Leidschenveen-Ypenburg
6. Eindhoven 't Hofke+ Geestenberg+ Lakerlopen
Genderdal+Genderbeemd+ Hanevoet
7. Emmen Angelslo
Bargares
8. Enschede Velve-Lindenhof (inclusief Bothof)
Stroinkslanden
9. Haarlem Schalkwijk
Rozenprieel
10. Haarlemmermeer Toolenburg Hoofddorp
Linquenda & Cenfrum Nieuw-Vennep
11. Helmond Helmond-West
Brandevoort
12. Tilburg Kruidenbuurt
Piushaven
13. Zaanstad Kogerveld
Wormerveer Noord
14. Zwolle Diezerpoort

Assendorp
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Bijlage 2 Leden Klankbordgroep

Leden klankbordgroep

Naam Organisatie

Veronique Schutjens Universiteit Utrecht

Ron Dooms Ministerie van VROM-WWI
Catharine Klapwijk Ministerie van EZ
Maarten Georgius Aedes

Ton Schoenmaeckers MKB Nederland

Arjan Bakkeren Rabobank Nederland
Mario Jacobs Gemeente Helmond
Jasper Kok Gemeente Amsterdam
Gerard Driehuis Gemeente Schiedam
Karim Adarghal Gemeente Den Haag
Jaap Berends VNG

Cees-Jan Pen Nicis Institute

Koos van Dijken Nicis Institute

Gilbert Isabella Nicis Institute

Ruud Dorenbos Nicis Instfitute

Simone Ketelaars Nicis Instfitute

Tineke Lupi Nicis Institute

Joni Uhlenbeck Nicis Instfitute

Onderzoekers deelonderzoeken

Naam Organisatie
Mireille Boonstra KPC-Groep
Joost Hagens Bureau BUITEN
Annef Jantien Smit UVA
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Bijlage 3 Overzicht steekproef en respons

Totaal aantal benaderde bedrijven

Stad Wijken Benaderd via Totaal aantal bena-
E-mail Geen e-mail derde bedrijven
1. Alkmaar Overdie 125 120 245
Zuid 433 67 500
Beverkoog 235 65 300
Totaal 793 252 1045
2. Amersfoort Liendert 56 158 214
Soesterkwartier 142 271 413
Totaal 198 429 627
3. Amsterdam Landlust 124 376 500
Bijlmer-Centrum 145 355 500
Totaal 269 731 1000
4. Breda Noordoost 238 262 500
Ginneken en Zandberg 202 280 482
Totaal 440 542 982
5. Den Haag Laakkwartier 446 54 500
Leidschenveen-Ypenburg 456 44 500
Totaal 902 98 1000
6. Eindhoven 't Hofke+ Geestenberg+ Laker-
lopen 197 329 526
Genderdal+Genderbeemd+
Hanevoet 178 232 410
Totaal 375 561 936
7. Emmen Angelslo 56 122 178
Bargares 114 163 277
Totaal 170 285 455
8. Enschede Velve-Lindenhof (inclusief
Bothof) 74 92 166
Stroinkslanden 94 169 263
Totaal 168 261 429
9. Haarlem Schalkwijk 158 342 500
Rozenprieel 271 229 500
Totaal 429 571 1000
10. Haarlemmer- Toolenburg Hoofddorp 176 91 267
meer Linguenda & Cenfrum Nieuw-
Vennep 196 159 355
Totaal 372 250 622
11. Helmond Helmond-West 123 139 262
Brandevoort 232 161 393
Totaal 355 300 655
12. Tilburg Kruidenbuurt 39 94 133
Piushaven 273 227 500
Totaal 312 321 633
13. Zaanstad Kogerveld 54 79 133
Wormerveer Noord 191 192 383
Totaal 245 271 516
14. Zwolle Diezerpoort 202 209 411
Assendorp 250 250 500
Totaal 452 459 911
Totaal 5480 5331 10811
Bron: Bureau BUITEN, 2009
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Totale steekproef en respons

Stad Wijken Steekproef Respons Respons (%)
1. Alkmaar Overdie 241 23 92.5%
Zuid 493 82 16,6%
Beverkoog 297 38 12,8%
Totaal 1031 143 13,9%
2. Amersfoort Liendert 212 18 8.5%
Soesterkwartier 407 60 14,7%
Totaal 619 78 12,6%
3. Amsterdam Landlust 486 24 4,9%
Bijlmer-Centrum 491 34 6,9%
Totaal 977 58 5.9%
4, Breda Noordoost 500 54 10,8%
Ginneken en Zandberg 481 47 9.8%
Totaal 981 101 10,3%
5. Den Haag Laakkwartier 496 65 13.1%
Leidschenveen-Ypenburg 497 55 11.1%
Totaal 993 120 121%
6. Eindhoven 't Hofke+ Geestenberg+ Laker-
lopen 522 57 10,9%
Genderdal+Genderbeemd+
Hanevoet 405 34 8.4%
Totaal 927 91 9.8%
7. Emmen Angelslo 175 30 17.1%
Bargares 277 42 15,2%
Totaal 449 72 16,0%
8. Enschede Velve-Lindenhof (incl. Bothof) 164 24 14,6%
Stroinkslanden 261 30 11,5%
Totaal 425 54 12,7%
9. Haarlem Schalkwijk 498 35 7.0%
Rozenprieel 497 50 10,1%
Totaal 995 85 8.5%
10. Haarlemmermeer Toolenburg Hoofddorp 262 44 16,8%
Linguenda & Cenfrum Nieuw-
Vennep 354 37 10,.5%
Totaal 616 81 13,1%
11. Helmond Helmond-West 262 33 12,6%
Brandevoort 391 60 15,3%
Totaal 653 93 14,2%
12. Tilburg Kruidenbuurt 132 17 12,9%
Piushaven 494 73 14,8%
Totaal 626 90 14,4%
13. Zaanstad Kogerveld 133 27 20,3%
Wormerveer Noord 378 54 14,3%
Totaal 511 81 15.9%
14. Zwolle Diezerpoort 408 36 8.8%
Assendorp 495 68 13,7%
Totadal 903 104 11,5%
Totadal 10.706 1.251 11,7%
Totaal exclusief Beverkoog 10.409 1.213 11,7%

Bron: Bureau BUITEN, 2009
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Steekproef en respons uitgesplitst naar e-mail en geen e-mail

Steekproef Respons Respons (%)
Stad Wijken E- Geen E- Geen . Geen
. . . . E-mail .
mail e-mail mail e-mail e-mail
1. Alkmaar Overdie 122 119 17 6 13,90% 5,00%
Zuid 228 65 73 9 32,00% 13,80%
Beverkoog 430 67 31 7 7.20% 10,40%
Totaal 780 251 121 22 15,50% 8,80%
2. Amersfoort Liendert 142 270 7 11 4,90% 4,10%
Soesterkwartier 54 157 45 15 83,30% 9,60%
Totaal 196 427 52 26 26,50% 6,10%
3. Amsterdam Landlust 144 354 12 22 8,30% 6,20%
Bijlmer-Centrum 123 376 14 10 11,40% 2,70%
Totaal 267 730 26 32 9.70% 4,40%
4. Breda Noordoost 237 262 37 10 15,60% 3,80%
Ginneken en Zandberg 202 280 45 9 22,30% 3.20%
Totaal 439 542 82 19 18,70% 3.50%
5. DenHaag Laakkwartier 442 54 51 4 11,50% 7,40%
Leidschenveen-Ypenburg 453 44 65 0 14,30% 0,00%
Totaal 895 98 116 4 13,00% 4,10%
6. Eindhoven | Hofke+ Geestenberg+ 196 328 17 17 870%  520%
Lakerlopen
GenderdaltGenderbeemadt ;. 53 3 25 1820%  10.80%
Hanevoet
Totaal 372 560 49 42 13,20% 7.50%
7. Emmen Angelslo 54 122 16 14 29,60% 11,50%
Bargares 113 163 31 11 27,40% 6,70%
Totaal 167 285 47 25 28,10% 8,80%
8. Enschede Velve-Lindenhof (inclusief 73 99 17 13 23 30% 14.10%
Bothof)
Stroinkslanden 94 169 11 13 11,70% 7.70%
Totaal 167 261 28 26 16,80% 10,00%
9. Haarlem Schalkwijk 157 341 26 24 16,60% 7.00%
Rozenprieel 269 229 18 17 6.70% 7.40%
Totaal 426 570 44 4] 10,30% 7.20%
10. rﬂ]‘]e%rr'emmer‘ Toolenburg Hoofddorp 194 159 30 14 1550%  8:80%
Linquenda & Centrum 176 91 33 4 1880%  4,40%
Nieuw-Vennep
Totaal 370 250 63 18 17,00% 7.20%
11. Helmond Helmond-West 121 139 57 3 47,10% 2,20%
Brandevoort 232 161 28 5 12,10% 3,10%
Totaal 353 300 85 8 24,10% 2,70%
12. Tilburg Kruidenbuurt 39 94 10 7 25,60% 7.40%
Piushaven 273 226 50 23 18,30% 10,20%
Totaal 312 320 60 30 19,20% 9,40%
13. Zaanstad Kogerveld 54 79 16 11 29,60% 13,90%
Wormerveer Noord 187 192 35 19 18,70% 9,90%
Totaal 241 271 51 30 21,20% 11,10%
14. Zwolle Diezerpoort 198 208 58 10 29.30% 4,80%
Assendorp 247 250 32 4 13,00% 1,60%
Totadal 445 458 90 14 20,20% 3.10%
Totaal 5430 5325 914 337 16,80% 6,30%
Bron: Bureau BUITEN, 2009
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Bijlage 4 Lijst van gesprekspartners

Stad Makelaarskantoor Makelaar Beleidsmedewerker
Alkmaar Bregman Bedrijfsmake- De heer F.de Miranda Mevrouw P. Bijvoet
laars De heer M. Groot
De heer M. Noordman
Pieter Haverkamp De heer P. Haverkamp
Amersfoort Comma Vastgoed De heer Stalenhof en de Mevrouw M. Hofstee
heer Grizell
Amsterdam Boer Hartog Hooft Mevrouw A. van Buren en  Aggie Augenbroe
de heer M. Wolthuis
KS Bedrijffsmakelaars De heer Vaughan
Breda Vanopstal Bedrijfsobjek- De heer Vanopstal Mevrouw M. Hodzelmans
ten
Van de Water Bedriffsma-  De heer T. van Dijk
kelaars
Den Haag Meeus Bedrijfshuisvesting Mevrouw N. Scheuring Mevrouw I. E. Roos
Mevrouw C. Rothuizen
Mevrouw M. Lubbers
Nelisse Makelaarsgroep De heer M. de Lange
Eindhoven Meeus Bedrijffsmakelaars De heer Maat De heer K. Duygun
Bossers en Fitters De heer C. Sanders
Emmen Beekenkamp Makelaars De heer J. Beekenkamp Mevrouw J. Comino
De heer A. Hofman
Frieling Makelaars De heer Frieling
Enschede Ten Hag Bedrijffsmake- Mevrouw C. Timmers De heer de Jong
laars:
Snelder Zijlstra W. Tijhuis
Haarlem Wagenhof bedrijfsmake- De heer A. Dilkman Dulkes De heer A. Alberga
laars
Haarlemmermeer DTZ Zadelhoff De heer E. Beekman De heer G. Overbeek
Helmond Adriaan van den Heuvel De heer R. Joosten
Makelaardij
Hettema Bedrijffsmake- De heer Hettema
laar
Tilburg Meeus bedrijffsmakelaars De heer Driessen Mevrouw L. Bathgate
De heer E. Lichtenberg
Raimond Weenink Be- De heer F. Schweizen
driffsmakelaars
Zaanstad Gunther & Wijma Be- De heer GUnther De heer J. Nijman
driffsmakelaars
Kuijs Reinder Kakes make-  De heer A. Krijnen
laars
Zwolle Meeus bedrijfshuisvesting De heer R. van Ooster-
hout
Van der Worp Bedrijffsma-  C.J. Schuld
kelaars
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Bijlage 5 Tabellen representativiteit

Uitslag Chi-kwadraattoets op verschil verdelingen respons en steekproef naar bedijfsactiviteit
Test Statistics

Chi-Square 32,967
df 7
Asymp. Sig. ,000

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Uitslag Chi-kwadraattoets op verschil verdelingen respons en populatie naar bedijfsactiviteit
Test Statistics

Chi-Square 65,364
df 7
Asymp. Sig. ,000

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Uitslag Chi-kwadraattoets op verschil verdelingen respons en steekproef naar grootfteklasse
Test Statistics

Chi-Square 9.006
df 3
Asymp. Sig. ,029

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Uitslag Chi-kwadraattoets op verschil verdelingen respons en populatie naar grootteklasse
Test Statistics

Chi-Square 78,960
df 3
Asymp. Sig. ,000

Bron: Bureau BUITEN, 2009
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Representativiteit van respons t.0.v. steekproef naar wijk

Afwijking bij 50%
Onder- Boven-

Stad Wijken Steekproef Respons grens grens

Alkmaar Overdie 241 23

Zuid 493 82 38% 62%

Beverkoog 297 38

Totadal 1031 143 43% 57%
Amersfoort Liendert 212 18

Soesterkwartier 407 60 36% 64%

Totadal 619 78 38% 62%
Amsterdam Landlust 486 24

Bijlmer-Centrum 491 34

Totaal 977 58 36% 64%
Breda Noordoost 500 54 35% 65%

Ginneken en Zandberg 481 47

Totaal 981 101 40% 60%
Den Haag Laakkwartier 496 65 37% 64%

Leidschenveen-Ypenburg 497 55 36% 65%

Totadal 993 120 1% 59%

) 't Hofke+ Geestenberg+ Laker-

Eindhoven lopen 500 57 36% 64%

Genderdal+Genderbeemd+ 34

Hanevoet 405

Totaal 927 21 39% 61%
Emmen Angelslo 175 30

Bargares 274 42

Totadal 449 72 37% 63%

Velve-Lindenhof (inclusief
Enschede Bothof) 164 24

Stroinkslanden 261 30

Totaal 425 54 35% 65%
Haarlem Schalkwijk 498 35

Rozenprieel 497 50 35% 65%

Totaal 995 85 39% 62%
Haarlemmermeer Toolenburg Hoofddorp 262 44

Linguenda & Centrum Nieuw- 37

Vennep 354

Totaal 616 81 38% 62%
Helmond Helmond-West 262 33

Brandevoort 391 60 36% 64%

Totaal 653 93 39% 61%
Tilburg Kruidenbuurt 132 17

Piushaven 494 73 37% 63%

Totadal 626 90 39% 61%
Zaanstad Kogerveld 133 27

Wormerveer Noord 378 54 35% 65%

Totaal 511 81 38% 62%
Zwolle Diezerpoort 408 36

Assendorp 495 68 37% 63%

Totadal 903 104 40% 60%
Totaal 10.706 1.251 47% 53%
Totaal exclusief Beverkoog 10.409 10.409 47% 53%

Bron: Bureau BUITEN, 2009
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Bijlage 6  Tabellen statistische toetsing

Uitslag Chi-kwadraattoets op verband wiktype en type huisvesting

Test Statistics
Chi-Square 35,997
df 15
Asymp. Sig. ,002

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Uitslag Chi-kwadraattoets op verband wiktype en ontwikkeling omzet

Test Statistics
Chi-Square 22,996
df 12
Asymp. Sig. ,028

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Uitslag Chi-kwadraattoets op verband wiktype en ontwikkeling personeel
Test Statistics

Chi-Square 31,987
df 12
Asymp. Sig. .001

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Uitslag Chi-kwadraattoets op verband starter/niet-starter en huisvesting

Test Statistics
Chi-Square 122,120
df 5
Asymp. Sig. ,000

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Uitslag T-toets op verschillen tevredenheid met pand en omgeving naar starter/niet-starter

Levene's Test for Equal-
ity of Variances
F Sig. f df

T-test for Equality of Means
Sig.

(2-tailed)

Equal

variances 21,672 0,000 -5,86
assumed
Equal
variances
not assu-
med
Equal
variances 5,788 0,016 -2,856
assumed
Equal
variances
not assu-
med

Bedrijfspand
(cijfer)

Bedrijffsomge-
ving (cijfer)

1200

-5,402 616,899

1164

-2,739 653,317

0,000

0,000

0,004

0,006

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Uitslag Chi-kwadraattoets op verband starter/niet-starter en ontwikkeling omzet

Test Statistics
Chi-Square 100,635
df 4
Asymp. Sig. ,000

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Uitslag Chi-kwadraattoets op verband starter/niet-starter en ontwikkeling personeel
Test Statistics

Chi-Square 41,520
df 4
Asymp. Sig. ,000

Bron: Bureau BUITEN, 2009
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Bijlage 7  Alkmaar Beverkoog

In Beverkoog hebben 38 bedrijven deelgenomen aan de enquéte. Dit is 7,6% van het totaal
aantal gevestigde bedrijven in Beverkoog (N=497). De uitspraken die hieronder worden ge-
daan, moeten dus met enige voorzichtigheid worden benaderd.

Aantal, omvang en dynamiek

Een groot deel (44%) van de bedrijven dat heeft deelgenomen aan het onderzoek, heeft 2
tot 4 fulltime werkzame persoon (> 12 uur per week) in dienst (tabel xx). Dit getal is inclusief de
ondernemer zelf. Gemiddeld genomen beschikken de bedrijven over 4,9 fulllime werkzame
personen.

Respons naar grootteklasse

Grootteklasse Aantal Perc.
1 wp 7 18.4%
2-4 wp 17 44,7%
5-9 wp 10 26,3%
10< wp 4 10,5%
Totaal 38 100,0%

Bron: Bureau BUITEN, 2009

De bedrijven gevestigd in Beverkoog zijn redelik gelik verdeeld over de verschillende be-
drijffsklassen. De meeste bedrijven zitten in de Groothandel en Overige Zakelijke
Dienstverlening.

Bedirijfsklasse

Bedrijfsklasse N %

Industrie 4 10,5%
Bouw 4 10,5%
Garages 5 13.2%
Groothandel 7 18,4%
Detailhandel 2 5.3%
Horeca 3 7.9%
Financiéle instellingen 1 2,6%
ICT diensten 3 7.9%
Overige zakelijke dienstv 6 15.8%
Onderwijs 1 2.6%
Creatieve bedrijffstakken 2 5.3%
Totaal 38 100,0%

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Bijna 87% van de bedrijven gevestigd in Beverkoog zijn volledig zelfstandige bedrijven. Ruim
13% maakt onderdeel uit van een groter concern of franchise keten.

Type bedrijf
Volledig zelfstan- Onderdeel van een  Onderdeel van een Totaal
dig bedrijf franchise keten concern
33 2 3 38
86,8 5,3 7.9 100%

Bron: Bureau BUITEN, 2009
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De leeftijd van de bedrijven is relatief jong. De figuur hieronder toont de verdeling van de
respons naar jaar van oprichting. Daaruit blikt dat ruim de helft van de bedrijven sinds 2000
gestart zijin.

Respons naar jaar van oprichting (in aantal bedrijven)
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Bron: Bureau BUITEN, 2009

Starters

Starters zijn een interessante doelgroep, omdat ze snel kunnen groeien en met veel risico’s
worden geconfronteerd tijdens de opstartfase en in de doorstartfase. Als starters zijn alle on-
dernemingen die vanaf 2005 zijn begonnen. In Beverkoog is 32% van het totaal aantal
bedrijven een starter.

Aandeel starters

Starter Niet starter Totaal

31,6% 68,4% 100,0% (N=38)
Bron: Bureau BUITEN, 2009

ZZP-er

Een specifieke categorie binnen de ondernemers, zijn de 7ZP-ers. Met 7ZP-ers worden onder-
nemers bedoeld die maar één werkzame persoon in dienst hebben (inclusief de ondernemer
zelf), volledig zelfstandig en niet werkzaam in de detailhandel of in de horeca zijn. Bovendien
maken ZZP-ers geen onderdeel uit van een franchise of een keten. In het totaal is 13% van de
ondervraagde ondernemers ZZP-er en heeft 5% een eenmanszaak in de horeca of detail-
handel (tabel x). Deze laatste categorie is apart vermeld, omdat deze ondernemers
weliswaar niet werkzaam zijn in een sector die voldoet aan de voorwaarden van een ZZP-er,
maar wel volledig zelfstandig is en geen onderdeel uitmaakt van een franchise of een keten.

Aandeel 77P-ers naar type bedrijf

ZZP-er Niet-ZZP-er Horeca/detailhandel Totaal
eenmanszaak

13.2% 81,6% 5,3% 100,0% (N=38)
Bron: Bureau BUITEN, 2009
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Eigendom

De enquétes zijn grotendeels (95%) ingevuld door de ondernemer / eigenaar van het bedrijf.
In 5% heeft de bedrijfsleider de enquete ingevuld. Bijna 20% van de eigenaren in Beverkoog is
allochtoon.

Eigendom naar ethniciteit

N %
Eigenaar 36 94,7
Bedrijfsleider 2 53
Totaal 38 100,0
Bron: Bureau BUITEN, 2009
Eigendom naar ethniciteit

N %
Autochtoon 29 80,6
Allochtoon 7 19.4
Totaal 36 100,0

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Opleidingsniveau

Het opleidingsniveau van de eigenaren van de bedrijven is gemiddeld (69%) tot hoog (22%).
Maar een zeer klein percentage heeft alleen onderwijs op het VMBO of het LBO (8%) ge-
volgd.

Opleidingsniveau eigenaren

Aantal Percentage
VMBO, LBO 3 8.3%
MBO, HAVO, VWO 25 69,4%
HBO, WO 8 22,2%
Totaal 36 100,0%

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Bij de werknemers van de bedrijven is het aandeel middelbaar opgeleiden iets lager (60%)
dan onder de eigenaren. Het aandeel lager opgeleiden (24%) is hoger dan onder de eige-
naren.

Opleidingsniveau werknemers (gemiddeld percentage)

Opleidingsniveau N
Laag Middel Hoog
23,7% 59,9% 16,4% 38

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Herkomst werknemers

De helft van de fulltime werknemers komt uit de regio waar de onderneming gevestigd s,
39% komt uit de eigen stad, 7% uit de wik en 5% uit de rest van Nederland. De bedrijven
hebben geen buitenlandse werknemers in dienst.

Herkomst werknemers
herkomst ' L | | ' | ' \ \ |
werknemers - - ; 1 1 i 1 I 1 1
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

= wijk stad regio NL buitenland

Bron: Bureau BUITEN, 2009
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Omzet, werkgelegenheidsontwikkeling en toekomstverwachting
Verdeling van de afzet/omzet naar gebied

Ruim 10% van de omzet van de bedrijven in Beverkoog vindt plaats in de eigen wijk, 23% in
de eigen stad, 28% in de regio, 32% in heel Nederland en bijna 7% buiten Nederland.

|

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

= wijk = stad regio NL buitenland
Bron: Bureau BUITEN, 2009

Bedrijven met meer dan 10 werkzame personen hebben relatief weinig omzet in de eigen
wijk en stad. Zij zijn vooral nationaal georienteerd. Bedrijven met één werkzame persoon zijn
vooral op de regio en Nederland georiénteerd.

Herkomst omzet naar grootteklasse

Wijk Stad Regio NL buitenland N
1 wp 4,3 23,9 32,9 31,9 7.1 N=7
2-4 wp 14,5 22,4 28,8 27,2 7.1 N=17
5-9 wp 11,0 30,0 23,8 33,0 2,20 N=10
10 >wp 1.8 7.5 27,0 48,8 15,0 N=4
Totaal 10,3 23,1 28,1 31,9 6,6 N=38

Bron: Bureau BUITEN, 2009

De bedrijven in Beverkoog hebben een positieve verwachting van zowel de omzet als het
aantal werknemers. Ruim 55% van de ondernemers denkt dat het aantal werknemers gelijk
zal blijven en 34% dat het aantal werknemers zal toemenen in de komende 2 jaar. Wat be-
freft de omzet verwacht 26% een daling, 45% een stijging en 30% verwacht dat de omzet
gelijk zal blijven.

Verwachtingen voor de komende 2 jaar voor aantal werknemers en omzet
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= Sterke afname = Afname Gelijk Toename Sterke toename
Bron: Bureau BUITEN, 2009
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HUISVESTING

Waar gevestigd

Bijna driekwart van de ondernemers in Beverkoog is gevestigd in een bedrijffsruimte(74%), 21%
heeft een kantoorruimte, bijna 3% werkt aan huis en nog eens bina 3% heeft een
winkel/horeca ruimte.

Huisvesting
aan huis  kantoorruimte kael._ bedrijffsruimte  Totaal
horecaruimte
1 8 1 28 38
2,6% 21,1% 2,6% 73,7% 38

Bron: Bureau BUITEN, 2009
Eigenaar pand

Bijna de helft van ondervraagden is (mede)eigenaar van het pand waarin de onderneming
gevestigd is. De rest huurt het pand.

Eigendom pand

N %
ik ben zelf (mede)eigenaar van dit pand 18 48,6
ik huur dit pand 19 51.4
Totaal 37 100,0

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Opperviakte

Bijna 38% van de bedrijven heeft tussen de 100m2 en 250m2 ruimte in gebruik en 32% tussen
de 100m2 en 250m2. De gemiddelde opperviakte die de ondernemers in Beverkoog
gebruiken is 434m2,

Gebruikte ruimte in m?

N %
<100m2 7 18,9
100-250 m2 14 37.8
250-500 m2 12 32,4
500-1000 m2 4 10,8
Totaal 37 100,0

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Opslag
De helft van de bedrijven in Beverkoog maakt gebruik van opslag. Achtien van de negentien
bedrijven die gebruik maken opslag doen dat binnen in het pand.

Opslag
N %
Ja 19 50,0
Nee 19 50,0
Total 38 100,0

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Kwaliteit bedrijfspand en omgeving
De ondernemers in Beverkoog waarderen hun bedriffspand met een 7,4. De omgeving
waarin het bedrijf staat, wordt iets lager gewaardeerd met een 6,2.
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Cijfer voor pand en omgeving bedrijf

| 1 | | | |
omgeving ‘

pand

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Bron: Bureau BUITEN, 2009

Waardering uitbreidingsmogelijkheden

Bijna de helft van de ondernemers vindt de vitbreidingsmogelikheden onvoldoende (40%) of
in het geheel niet voldoende (9%). Ruim 25% van de ondernemers vindt de uitbreidingsmoge-
likheden goed (14%) tot zeer goed (11%).

Oppervlakte
Bijna 38% van de bedrijven heeft tussen de 100m?2 en 250m?2 ruimte in gebruik en 32% tussen

de 100m2 en 250m2. De gemiddelde opperviakte die de ondernemers in Beverkoog
gebruiken is 434m2,

Gebruikte ruimte in m?

N %
<100m2 7 18,9
100-250 m2 14 37.8
250-500 m2 12 32,4
500-1000 m2 4 10,8
Totaal 37 100.0

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Opslag
De helft van de bedrijven in Beverkoog maakt gebruik van opslag. Achtien van de negentien
bedrijven die gebruik maken opslag doen dat binnen in het pand.

Opslag
N %
Ja 19 50,0
Nee 19 50,0
Total 38 100,0

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Kwaliteit bedrijfspand en omgeving
De ondernemers in Beverkoog waarderen hun bedriffspand met een 7,4. De omgeving
waarin het bedrijf staat, wordt iets lager gewaardeerd met een 6,2.

Cijfer voor pand en omgeving bedrijf

. | 1 | | | |
omgeving ‘

pand

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Bron: Bureau BUITEN, 2009

Waardering uitbreidingsmogelijkheden

Bijna de helft van de ondernemers vindt de uitbreidingsmogelikheden onvoldoende (40%) of
in het geheel niet voldoende (9%). Ruim 25% van de ondernemers vindt de uitbreidingsmoge-
lijkheden goed (14%) tot zeer goed (11%).
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Factoren

Goede bereikbaarheid, prijs van het pand, representativiteit, parkeergelegenheid en grootte
van het pand ziin de belangrikste factoren die de ondernemers in Beverkoog belangrijk
vonden bij de keuze van de huidige huisvesting. Nabijheid kennisinstellingen is het minst
belangrijk.

Waardering factoren bij huisvestingsbeslissing
Grooftte pand

Technische kwaliteit/staat pand

Goede ICT-Infrastructuur
Mogelikheden voor goederenopslag
Bedrijfsomgeving

Nabijheid klantenkring/opdrachtgevers
Nabijheid branchegenoten

Voorzieningenniveau

Goede bereikbaarheid per auto

Parkeergelegenheid

Overig

Prijs (hoogte huur/exploitatielasten)

Scheiden wonen & werken

0% 20%  40%  60%  80%  100%

= Zeer onbelangrijk = Onbelangrijk = Neutraal E Belangrijk & Zeer belangrijk

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Gemiddelde waardering factoren bij huisvestingsbeslissing naar belangrijkheid

Gemiddelde

Factor .
waardering
Goede bereikbaarheid per auto 4,35
Prijs (hoogte huur/exploitatielasten) 4,23
Representativiteit/uitstraling pand 4,04
Parkeergelegenheid 4,04
Grootte pand 4,00
Technische kwadliteit/staat pand 3,91
Veiligheid bedrijfsomgeving 3,74
Representativiteit/uitstraling omgeving 3,70
Oppervlakte buitenterrein 3.57
Goede ICT-Infrastructuur 3.39
Mogelikheden voor goederenopslag 3,39
(Toekomstige) uitbreidingsmogelijkheden 3,26
Nabijheid klantenkring/opdrachtgevers 3.13
Flexibiliteit (huur)contract 3.11
Scheiden wonen & werken 2,95
Nabijheid personeel 2,87
Voorzieningenniveau 2,87
Aantrekkelijk woonklimaat 2,83
Goede bereikbaarheid openbaar vervoer 2,73
Combineren wonen & werken 2,70
Nabijheid branchegenoten 2,30
Nabijheid kennisinstellingen 2,14

Bron: Bureau BUITEN, 2009

126 BUITEN, Bureau voor Economie & Omgeving / Radboud Universiteit Niimegen



TOEKOMST

Ruimtebehoefte

Veertien van de ondernemers in Beverkoog geven aan in de komende twee jaar geen
vitbreiding of inkrimping te verwachten. Dertien bedrijven verwachten meer ruimte nodig te
hebben. Slechts 1 bedrijf geeft aan te zullen krimpen.

Behoefte aan ruimte na uitbreiding/inkrimping

N %
Ik heb niet meer ruimte nodig: mijn huidige omvang is prima 14 43,8
Ik heb waarschijnlijk meer ruimte nodig 13 40,6
Ik heb waarschijnlijk minder ruimte nodig 1 3,1
Weet ik nog niet 4 12,5
Totaal 38 100,0

Bron: Bureau BUITEN, 2009

Kenmerken toekomstige vestigingslocatie
Voor de toekomstige vestigingslocatie zijn oede bereikbaarheid per auto en grootte van het
pand de belanariikste kenmerken. Nabiiheid van brancheaenoten en kennisinstellinaen ziin

Combineren wonen & werken
Scheiden wonen & werken
Flexibiliteit (huur)contract
Prijs (hoogte huur/exploitatielasten)
Aantrekkelijk woonklimaat
Parkeergelegenheid
Goede bereikbaarheid openbaar..
Goede bereikbaarheid per auto
Veiligheid bedrijffsomgeving
Voorzieningenniveau
Nabijheid kennisinstellingen
Nabijheid branchegenoten
Nabijheid personeel
Nabijheid..
Representativiteit/uitstraling..
Mogelikheden voor goederenopslag
Oppervlakte buitenterrein
Goede ICT-Infrastructuur
Representativiteit/uitstraling pand
Technische kwaliteit/staat pand
(Toekomstige)..
Grootte pand

0% 20% 40% 60% 80% 100%

= Zeer onbelangrik ®Onbelangrik ®Neutraal EBelangrijk = Zeer belangrijk

Bron: Bureau BUITEN, 2009

BUITEN, Bureau voor Economie & Omgeving / Radboud Universiteit Nijmegen 127



Belang kenmerken toekomstige vestigingslocatie

Gemiddelde
Factor
score

Goede bereikbaarheid per auto 4,3
Grootte pand 4,1
Technische kwaliteit/staat pand 3,9
Parkeergelegenheid 3,9
Goede ICT-Infrastructuur 3.8
Veiligheid bedrijfsomgeving 3.8
Oppervlakte buitenterrein 3.8
Prijs (hoogte huur/exploitatielasten) 3.8
Representativiteit/uitstraling pand 3.7
Mogelikheden voor goederenopslag 3.6
(Toekomstige) uitbreidingsmogelijkheden 3.6
Goede bereikbaarheid openbaar vervoer 3.5
Voorzieningenniveau 3.4
Representativiteit/uitstraling omgeving 3.4
Nabijheid personeel 3.3
Aantrekkelijk woonklimaat 3.3
Nabijheid klantenkring/opdrachtgevers 3.3
Flexibiliteit (huur)contract 3.2
Scheiden wonen & werken 3.0
Combineren wonen & werken 2,9
Nabijheid kennisinstellingen 2.4
Nabijheid branchegenoten 2.0

Bron: Bureau BUITEN, 2009
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