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Toplocaties in Nederland

Een kwestie van ontwikkelen

of simpelweg ontstaan?

Mede gestimuleerd door de Vierde Nota Ruimtelijke Ordening, is het ontwikke-
len van toplocaties van internationale allure een ‘hot item’ geworden. Aan der-
gelijke locaties ontbreekt het tenslotte in Nederland, zo wordt algemeen ge-
steld. Is het echter mogelijk internationale toplocaties in Nederland te creéren.
Hetbeantwoorden van deze vraag vergtinzichtin de vraag van hetbedrijfsleven

en een zeker internationaal perspectief.

Het Weena, één van de meest perspectief-rijke gebieden op de korte termijn. Bron: VastGoedMarkt.

HANS DRONKERS *

Sedert een aantal jaren is er sprake van
een hernieuwde belangstelling voor de
stad. Een trend die in de vorig jaar ver-
schenen Vierde Nota Ruimtelijke Orde-
ning niet alleen wordt aangestipt, maar
zelfs als een belangrijke ontwikkeling
wordt aangemerkt. De Nota geeft hier-
mee een (extra) aanzet de nog in het re-
cente verleden nagestreefde nivellering
weer ten gunste van de stad te keren. De
aanwijzing van uiteindelijk elf stedelijke
knooppunten, met daarbij exira aandacht
voor de steden in de Randstad is van de-
ze wijziging de meest opvallende expo-
nent.

Internationalisering

Hoewel op het waarom van deze her-
nieuwde belangstelling in dit artikel niet
nader wordt ingegaan is het toch zinvol
een aantal redenen te vermelden. Ten
eerste is er de verschuiving van het eco-
nomische zwaartepunt van noord naar
zuid. Ten tweede is er de steeds verder
toenemende internationalisering, met na-
me belichaamd door.de totstandkoming

van het Europa zonder grenzen met in-
gang van 1 januari 1993, Beide ontwikke-
lingen zullen, zo wordt algemeen gesteld,
grote invloed hebben op de concurren-
tiepositie van Nederland op het gebied
van het verwerven (en behouden!) van
bedrijfsvestigingen. Het betreft hier van-
zelfsprekend bedrijven van boven-na-
tionaal belang. In het licht van deze ont-
wikkelingen is de toenemende aandacht
voor de steden geen vreemde gedachte.
Tenslotte wordt er al jaren gewezen op de
problemen voor het in Nederland en dan
met name in de Randstad gevestigde be-
drijfsleven. Berucht zijn de slechte bereik-
baarheid en het gebrek aan parkeerge-
legenheid. Daarnaast wordt vaak ge-
wezen op aspecten die hier gemakshalve
worden gerangschikt onder de noemer
omgevingskwaliteiten (gebrek aan kwa-
liteit met betrekking tot het wonen, win-
kelen en recreéren, tekort aan geschikt
personeel).

Zoals gesteid is men er in het algemeen
over eens dat de Randstad de meeste
aandacht verdient, wanneer gesproken
wordt over de verbetering van de
internationale concurrentiepositie.

Specifieke sectoren
Voor de Nederlandse economie is de
Randstad al van oudsher van groot be-
lang. Bijna 50% van de werkgelegenheid
is in dit gebied geconcentreerd. Zeventig
van de honderd grootste Nederlandse
ondernemingen hebben er hun hoofd-
kantoor, waarbij de sectoren handel,
transport en zakelijke dienstverlening
sterk vertegenwoordigd zijn. Hieruit mag
worden opgemaakt dat, wanneer over
bedrijfshuisvesting gesproken wordt, het
voor een zeer belangrijk deel kantoor-
huisvesting betreft.

Elk der in de Randstad gelegen grote ste-

den kent zijn eigen specifieke bedrijfs-

sectoren. Globaal kunnen worden onder-
scheiden:

- (internationale) financiéle en commer-
ciéle dienstverlening, alsmede de nati-
onale luchthaven te Amsterdam

- havenactiviteiten en aanverwante
dienstverlening, petrochemie te Rotter-
dam

- politiek centrum, niet-commerciéle or-
ganisaties, internationale instellingen
te Den Haag en tenslotte

- dienstverlenende bedrijvigheid op nati-
onaal niveau te Utrecht.

Concurrentiepositie

Hoe staat het met de concurrentiepositie
van de Randstad binnen de Europese
verhoudingen? In een in opdracht van
Rijksplanologische Dienst uitgevoerd on-
derzoek wordt de Randstad vergeleken
met locaties als Londen, Parijs, Brussel,
Munchen, Hamburg en Frankfurt. Het
rapport “Kantoren en metropolen” ge-
naamd, geeft aan dat het met de Rand-
stad op het eerste gezicht zo slecht niet is
gesteld. Als positieve punten worden ge-
noemd; de redelijke bedrijfskosten, een
fiscaal aantrekkelijk klimaat (hoewel vaak
wordt gewezen op de hierop door de in-
komstenbelasting gevormde uitzonde-
ring), de aanwezigheid van Schiphol, de
relatief lage grond- en huurprijzen en een
goed achterland (gedoeld wordt op een
goed woon- en leefmilieu en de menging
van functies op “toplocaties”). Negatief
worden, wie had anders verwacht, de
slechte bereikbaarheid en de slechte par-
keergelegenheid beoordeeld. Echter
daarbij wordt vermeld dat deze proble-
men ook in het buiteniand voorkomen. Be-
langrijker is de volgende kanttekening.
Het huidige aanbod van kantoren en de
versnippering van aanbod en voorraad
staan de ontwikkeling van toplocaties in
de weg.

Ranglijst
Deze conclusie is van groot belang voor
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de beantwoording van de vraag of het
creéren van toplocaties in Nederland mo-
gelijkis. Alvorens op deze beantwoording
in te gaan is het echter mede van belang
de momenteel - en van oudsher-inde ge-
vestigde typen bedrijvigheid te kennen;
en dan die typen bedrijvigheid die qua
vestigingsmilieu stedelijk georiénteerd
zijn en bij de vestigingsplaatskeuze een
internationale afweging maken. Een ver-
geliking met eerder genoemde steden
levert het volgende beeld op.

Hoofd- R&D

Distributie ~ Zakelijke

kantoor diensten

Randstad 3/4 6/7 1 2/5
Londen 1 1 2/6 1
Parijs 2 2/5 2/8 2/5
Brussel/

Antwerpen  3/4 6/7 2/6 2/5
Frankfurt 5/6 2/5 2/6 2/5
Miinchen 5/6 2/5 7 6
Hamburg 7 2/5 2/6 7

Bron: Nederlands Economisch Instituut, in opdracht van
de RPD uitgevoerd onderzoek, uit toespraak van prof. dr.
W. Lemstra gehouden op 25 februari 1988.

Uit het overzicht blijkt dat voor de Rand-
stad, uitgaande van versterking van
reeds bestaande sterktepunten, de distri-
butie de meest kansrijke doelgroep is, op
enige afstand gevolgd door de zakelijke
dienstverlening. Het overzicht bevestigt
tevens hetgeen wij allen reeds weten, na-
melijk het beperkte belang van het gebied
als vestigingsplaats van hoofdkantoren
van grote internationale bedrijven. Lon-
den en Parijs scoren hier duidelijk hoger.
Het is dan ook irreéel pogingen te onder-
nemen in deze, op dit vlak onderge-
schikte positie van de Randstad verande-
ring ten goede na te streven. Van reali-
teitszin getuigt het om daarentegen ge-
bruik te maken van de bestaande sterke
punten, zoals Rotterdam (haven) en Am-
sterdam (Schiphol, financiéle activiteiten)
die bijvoorbeeld kennen.

Zoals gezegd, de potenties op het gebied
van handel en transport zijn groot. In het
licht van de internationalisering bezien,
zal de concurrentie van andere steden en
regio’s toenemen. Daarom is er alleen
hierom alle aanleiding om met alle moge-
lijke inspanning aan (verbetering van) het
vestigingsmilieu te werken.

Definities
In hoeverre is het mogelijk toplocaties
voor kantoren te creéeren? In de Vierde
Nota ‘wardt dit als zeer wenselijk be-
schouwd. Maar wat is nu eigenlijk een
toplocatie? Het rapport Kantoren in Me-
'tropo!en beschouwt het begrip vanuit de
_internationale gebruiker. In dit kader
wordt een toplocatie bezien als “... kan-
toren bestemd voor gebruikers die pri-
mair internationaal getrienteerd zijn,
Waarbij - bovendien sprake is van een
hoogwaardige bedriffsvorm, zoals bij-
voorbeeld de vestiging van een hoofd-
kantoor.” Bovenstaand werd reeds ge-
refereerd aan het feit dat Nederland zich
nietin eerste instantie zou moeten richten
op dit type bedrijfshuisvesting. Wanneer,
N behoeve van een nadere begrips-
Omsth|jving, het oor te luister wordt ge-
legd in de markt, dan worden we niet veel
Wijzer. Een toplocatie onderscheidt zich
van andere locaties doorvan alles iets
a’s te hebben. Het voldoen aan rand-
Orwaarden. als bereikbaarheid en

beschikbaarheid van personeel biedt
nog niet meer dan een ‘gewone’ locatie.
Daarbij komt dan nog het feit dat door de
meeste aanbieders (beleggers en ont-
wikkelaars) de huidige beperkingen van
de Nederlandse kantorenmarkt als voor-
alsnog onoverbrugbaar worden gezien
voor het ontwikkelen van werkelijke top-
locaties. Deze beperkingen worden door
Prof. Dr L. Bak in zijn reactie op de Vierde
Nota als volgt onder woorden gebracht.
“... Ook anderszins laat de locatie te wen-
sen over. Op zich reeds is de functie-
verdeling tussen Amsterdam, Rotterdam,
Den Haag en Utrecht al moeilijk internati-
onaal verkoopbaar. In zekere zin is de
Randstad te vergelijken met een mil-
joenenmetropool, waarvan het hart
ontbreekt en slechts wat grote, verspreid
liggende stadsdelen aanwezig zijn....
Binnen de steden zelf is er bijna geen
sprake van werkelijke A-1 locaties, eerder
onderlinge concurrentie van B-locaties.”

Overschot

Vanuit de aanbiederszijde wordt deze
mening over het algemeen bevestigd; er
worden zelfs meer beperkingen ge-
noemd. Behalve de door Bak gencemde
versnippering van het aanbod over di-
verse locaties - men denke aan het feit dat
ook in de middelgrote steden bestaat -
wordt ook veelvuldig gewezen op het nog
immer groeiende aantal projecten dat
wordt aangeboden en het totaal aantal
vierkante meter vloeroppervlak dat daar-
mee jaarlijks op de markt komt.

Hoewel het belang van een goede locatie
vanzelfsprekend wordt onderschreven,
blijkt uit het bovenstaande dat er talloze
locaties ontwikkeld worden. Daarbij komt
nog dat het feit dat Nederland al van
oudsher gekenmerkt wordt door een de-
centrale vestiging van haar grote inter-
nationale bedrijven; de DSM in Heerlen,
Philips in Eindhoven en de AKZO in Arn-
hem. Van beleggers wordt daarom nogal
eens vernomen dat er in Nederland in fei-
te geen locaties bestaan die voor ontwik-
keling tot (internationale) toplocatie in

.
Frankfurt, een toplocatie in ontwikkeling.

aanmerking komen. Tenslotte, zo wordt
gezegd, laten echte toplocaties zich niet
ontwikkelen, ze ontstaan als het ware van-
zelf.

Schaarste

De 'laatste opmerking even terzijde la-
tend, vereist het ontwikkelen van top-
locaties grote investeringen zowel op het
gebied van randvoorwaarden als bereik-
baarheid, andere infrastructurele voor-
zieningen, omgevingskwaliteit, als ten
aanzien van het pand zelf.

Aangezien de ervaring leert dat de
Nederlandse gebruiker het geld daarvoor
niet wilopbrengen (de Nederlander is niet
gevoelig voor een duur betaald image)
lijkt een toplocatie alleen tot stand te
kunnen komen wanneer er sprake is van
schaarste. En die is er niet, zo bleek in het
voorafgaande al. Recente publikaties in
VastGoedMarkt wijzen eerder op het
tegendeel. Daarbij komt nog dat de in
Nederland vigerende huurprijzen tot de
laagste in Europa behoren.

Wanneer dus gesproken wordt over de
ontwikkeling van toplocaties in Nederland
dan dient gedacht te worden aan
toplocaties van in eerste instantie natio-
naal belang. In de Vierde Nota worden de
Kop van Zuid, de IJ-Boulevard en het
Spuikwartier genoemd. Hoewel niet kan
worden ontkend dat deze locaties grote
mogelijkheden hebben is de realisatie er-
van voorlopig nog toekomstmuziek. Daar
toplocaties in feite niet te creéeren zijn,
maar eerder vanzelf lijken te ontstaan, lij-
ken de navolgende vier locaties momen-
teel grotere potenties te hebben. Dit zijn
het Weena/Coolsingel-gebied, Hoog Ca-
therijne, het Spuikwartier/CS en het ge-
bied rondom het WTC/Station Zuid. In het
laatste gebied worden overigens de
hoogste huurprijzen van Nederland gere-
aliseerd, ca. f 350,- per m?. De ontwikke-
lingen lijken te bevestigen dat juist
schaarste (en toch ook imago) van een
goede locatie een toplocatie kunnen ma-
ken. Hieruit zou tevens de gevolgtrekking
gemaakt kunnen worden dat binnen de
Randstad slechts een beperkt aantal lo-
caties de meerwaarde van toplocatie
kunnen verwerven.

Een andere conclusie, waarmee criti-
casters van het plan om meerdere, ver-
spreid liggende locaties tot toplocatie te
ontwikkelen, het gelijk aan hun zijde lijken
te krijgen.

De conclusie van dit artikel is dat het
creéeren van goede locaties, ofwel het
scheppen van de voorwaarden daarvoor,
vooralsnog van het grootste belang is om
de Randstad tenminste haarhuidige con-
currentiepositie te laten houden. Of een
locatie zich dan uiteindelijk ontwikkelt tot
toplocatie is dan van later zorg, overigens
een prettige zorg.

* Directeur van Bureau voor Ruimtelijk Marktonder-
zoek STRABO




