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Onlangs is een onderzoek uitgevoerd op de
bedrijvenparken Roomburg en Kanaalpark
te Leiden. Dit onderzoek betrof een
inventarisatie van de mogelijkheden van
parkmanagement. Dit werd ingegeven
door een behoefie aan kostenbesparingen
op de facilitaire voorzieningen,
revitalisatie van de openbare ruimte en
verbetering van het contact tussen overheid
en ondernemers. Daarnaast wilde de
gemeente Leiden alle bedrijvenparken
verduurzamen om de bestaansreden te
kunnen waarborgen. Dit artikel verwoord!t
hoe de belangen van beide partijen mert
behulp van parkmanagement behartigd
kunnen worden.
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PARKMANAGEMENT

Parkmanagement is in verschillende
concepten toepashaar In dit artikel de
resultaten en conclusies van een onder-
zoek nmr ervaringen met parkmanage-
ment hij twee bedrijvenparken. Hieraan
voorafgaand een theoretisch kader
waarin het begrip parkmanagement uir-
pebreid wordt toegelichr,

Voorafgaand aan het onderzoek is de
volgende probleemsielling geformo-
leerd: Welke vormen van sameniverking
op her geliedd van Parkmanagement zijn
e o e dlestetreffende bedrifeenparken
mogelifk om de knelpunten die zicly op
e perekent voordoen fe voorkomen?

Deze probleemstelling is aan de hand
van een aantal deelvragen beantwoord
die ook in dit artikel wegelichn zullen
worden, Deze deelvragen zijn met
behulp van de volgende methodieken
beantwoord:

- literaturanderzoek met betrekking
tot het begrip parkmanagement,
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“Kanaal-

park

- engquiéteonderzoek en interviews met
de ondernemers van de desbetreffende
bedrijvenparken naar de behoefie me
betrekking tot het dienstenpakket van
parkmanagement en daarnaast naar de
knelpunten die er gich op de parken
afspelen,

ondlerzoek en in
s, ondernemersverenigin:

literatun
parkmani
gen en facility managers van bestaande
bedrijvenparken om te onderzoeken
welke vormen van parkmanagement

ETVIEWS ITel

toepashaar zijn op de onderzochte
bedrijvenparken.

WAT IS PARKMANAGEMENT?

Omeler parkmanagement wardt het vol-

gende verstaan: "Het faciliteren en behe-
ren van bedrijvenparken door collectieve
alspraken e maken en services te verle-
nen op het gebied van het beheer en
onderhoud van het gehele bedajpvenpark,
(bron: brochure Arcadis: Parkmanage-

ment en Arcadis maart 2003)
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Parkmanagement betekent (mpli-
ceert) dan ook een vorm vin samenwer-
king tussen ondernemers onderling en
tussen onderemers met overheden om
gezamenlijk de facilithire voorzieningen
voor de private ki

Is en openbare

e van een bed:

ijvenpark te beheren,

NAUWKEURIGI
KOSTENVERDELING

COp welke gebieden de ondermemers
sammelwerken, zal per situatie verschillen.
Deze samenwerking kan varigren van
peeamenlijke inkoop van producten en
diensten tot de collectieve uithesteding
van facilitaire voorsieningen,

Er zijn geen reglementen die de mate
an samenwerking of de producten en
diensten die binnen parkmanagement
verzorgd kunnen worden voorschrijven.
it heeft als voordeel dat men met be-
trekking tof parkmanagement elke vorm

i

FACILITY;

g ioepassen. i betekent dat elk rype
dienst kan worden georganiseerd met
behulp van parkmanagement en dat de
beheerorganisatie niet gebonden is aan
een rechitsvorm of inancieringsvorm,
Het is echier in Nederdand zo dat het
beheer van een bedrijvenpark is versnip-
perd, wanrhij verschillende markipariijen
een belang hebben. Zo is een pandeige
maar of projectontwikkelaar vernniwoor-
delijk voor hiet beheer van de privane
kavel en is de overheid verantwoordelijk
voor het beheer van de openbare ruimie,
Samen #orgen Zij voor een opiimale
kwaliteit van de werklocaties, op lange en
korie termijn. Door goede samenwerking
en burenhulp kan veroudering van her
bedrijvenpark worden tegengegann en
sturering en revitalisering van het
bedrijvenpark op lange termijn worden
voorkomen. Beide partijen hebben ech-
gen binnen park-
management, waardoor het lastig kan
Zijn o Lot een vorm van parkmanage-

herst

ter verschillende bel

ment te komen die aan beider belangen
voldoet. Het is dan ook van belang dat alle
betrokken partijen bij de implementatie
van parkmanagement betrokken worden,

Het dienstenpakket binnen parkma-
nagement kan zeer divers zijn doordar
er geen vaste regels over opgesteld zijn,
Parkmanagementdiensien kunnen op
de volpende manier worden ingedeeld:

bedrijfsperelateerde diensten:; de interne

facilitaire voorz

ningen die elke orga-
nisatie nodig heeft, zoals bijvoorbeeld
schoonmaak, gebouwwonderhod,
bedrijfshulpyerlening en repro,
terreingerelateerde diensten: de externe
facilitaire voorzioningen die voor Be
privé-terrein van een organisatie en
voor de openbare roimte nodig zijn,
zoals her openbaar groenonderhoud,
bewepwijzering, terreinbeveiliging en
et onderlvoud van de infrastrociur,
personeelsgerdiaieerde divnsten: per
soneelspehonden voorzieningen die
niet voor elke gebroiker van een
bedrijvenpark nodig zijin: vaak zijo dit
ook gemaksdiensten, zoals kinderop-
vitng, cen taxidienst of een kapsalon.

Parkmanagement kan op verschillende

manieren totstandkamen., Het beheer
van her parkmanagement kan ook door
meerdere partjen worden georganiseerd,
Welke rechtsvorm de parkmanagement-
organisatie heeft. is afhankelijk van het
dloel van het parkmanagement. Wil men
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bijvoorheeld met het dienstpakket winst
behalen, zal men voor een BV -vorm
kiegen en niet voor een Stichting of
Vereniging.

Het is van belang dat men de gekoeen
vorim van parkmanagement vastlegt in
een bedrijfsplan. Met behulp van dit
bedrijfsplan kan men namelijk de beno-
digde subsidies en vergunningen aan-
vragen, Tevens laot het bedeijfsplan hel-
der zien wat men met het parkimanage-
ment wil bereiken, hetgeen het draang-
viak bij de gebroikers bevordert, T s van
grool belang, asngezien de invoering van
parkmanagement op bestaande bedrij-
venparken vooral op deaagviak drijit,

Er zijn verschillende methoden om de
kosten en baten van parkmanagement
te verdelen. o kunnen de kosten van de
diensten worden doorberekend aan de
gebruikers met behulp van bijvoorbeeld
een kostenverdeelsleutel (per aanil m?
BVO of per aantal medewerkers). Men

VERSCHILLENDE
BELANGEN

kan ook gebroik maken van een contri-
butievorm. Daarnaast bestaat de moge-
lijkheid om verschillende typen subsi-
dies vanuit de overheid aan te vragen
waarmee een deel van de diensten gefi-
nanciend kan worden. Het is van belang
dat de kosten goed over de betrokken par-
tijen worden verdeeld. Zo zullen de kos-
ten van de facilitaine voorzieningen van
de openbare ruimte door de gemeente
worden gelinancierd en de kosten van de
voorzieningen van de private kavel door
de pandeigenaren en -gebruikers worden
pefinancierd, Doaarnaast zal men voor
het beheer van parkmanagement alge-
mene managementkosten hebben, Hoe
deze kosten verdeeld zijn, is alhankelijk
van de subsidiemogelijkheden.

Betrokken partijen
Parkmanagement kent meerdere
betrokken partijen met verschillende

belangen:

- pemeente verantwoordelijk voor het
beheer van de openbare roimie; daar-
naast kan de gemeente in samenwer-
king met projectontwikkelnars nieuwe
bedrijvenparken ontwikkelen en
exploiteren; daarbij kan men parkma-
nagement invoeren en dese invoering
als vestigingseis stellen tegenover
potentigle gebruikers,

- projectontiwikbelaaes [ pandeigeiann.
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verantwoordelijk voor het beleer van
de voorgieningen voor de private kavel;
dinaebij ki een projectontwikkelaar
risicodragend deelnemen aan de
prondexploitatie; de reden daarvoor is
dat door parkmanagement de waarde
van het pand langer op peil blijit door
de continuiteit in het onderhoud van
het pand door parkmanagement;
daarnaast is het pand aantrekkelijler
voor potentiéle huurders; bovendien
hebben de parkmanagement aanbie-
dlers niteraard een commercieel he-
lang, terwijl het belang van gebroikers
met name kostenbesparing op de
[acilitaire voorzieningen en gemak
betreft.

HET ONDERZOEK

e onderzochte bedrijventerreinen
bestonden allebei al meer dan tien jaar.
Vandaar dat alleen de parkmanagement-
concepien onderzocht #ijn die twoepas-
baar zijn op bestaande terreinen. Een
drietal concepten van parkimanagement-
aanbieders zijn onderzocht, Daaraast
is onderzocht welke concepten toepas-
By #ijon wanneer parkmanagement in
eigen beheer wordt vitgevoerd. Er zijin
twee aanbieders onderzocht die via een
tap-tdown-henadering werkten, De dende
aanbieder werkte via een bottom-up-
benadering,

Top-down-benadering

(e concepten van beide aanbicders
met de top-down-benadering waren
voornamelijk gericht op verduarsaming
en revitalisering van bestaande bedrij-
venparken, Zij konden het gehele beheer
van het parkmanagement uitvoeren
maar werkten daarbij nauw samen met
de gemeente, Het dienstenpakket werd
dan ook in overleg met de gemeente
bepaald. De dienstenpakketten van beide
aunbieders bestonden uin een verplicin
hasispakket dat door alle gebruikers van
het bedrijvenpark moest worden afge-
nomen. Danrnaast hood men een optio-
neel dienstenpakket waarmee het basis-
pakket kon worden aangevald. Het voor-
deel van deze coneepten is dat de dien-
stenpakketten zeer uitgebreid zijn en da
hiet beheer van het parkmanagement
geheel kan worden uitbesteed. Het na-
deel is dat het verplichie dienstenpakket
tot weerstand kan leiden bij de gebroi-
kers; in somimige gevallen hebben de
ondernemers namelijk Hever de keoze uit
een optioneel pakket doordat ze enerzijds
diensten uit het verplichte pakket niet
nodig hebben of niet willen gebroiken
omdat ze een eigen leverancier van deze
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dienst willen aanhouden, hijvoorbeeld
vamwege de poede relatie met dese leve-
rancier.

Bottom-up-henadering

e aanbieder mer de bottom-up-bena-
dering werkte nauw samen met de onder-
nemers van het bedrijvenpark. In over-
leg met hen werd een dienstenpakket
bepaald dat geheel optioneel was. Daar-
door konden de ondernemers zell kiezen
in hoeverre z2ij diensten afnamen. Met dit
concepl kon men bovendien burenhulp
stimuleren. Onder burenhulp verstant
men het gebroikmaken van de sierke
punten van de andere ondernemers die
ap een bedrijvenpark gevestigd zijn,

Voorbeelden van burenhulp zijn he
gebruik van cen vergaderruimte, de par-
keervoorzieningen en de core-business
van de bour Wanneer er bijvoorbeeld een
drukkerij ap een bedrijvenpark geves
tigd is, kunnen de ondernemers van dat

PLATVORM VOOK
ONDERNEMERS EN
GEMEENTE

terrein een mantelcontract met deze
drukkeri] afsluiten met leveranciersvoor-
deel, Het beheer van parkmanagement
kun geheel worden vithesteed binnen dit
concept. Het voordeel is het optionele
dienstenpakket, waarbinnen rekening
wordl gehouden met burenhulp. Door de
bottom-up-benadering wordt bovendien
veel rekening gehouden met de wensen
van de gebroikers, Het nadeel van dit
concept is dat het vooral gericht is op de
Facilitaire voorzgieningen die voor de pri-
vate kavel nodig zijn. Dit hangt samen
met het gegeven dat de overheid verani-
woordelijk is voor het beheer van de
openbare rimie,

In elgen beheer

Parkmanagement in eigen beheer kan
it verschillende vormen bestaan. Het
parkmanagementeconcept zal echter met
name gericht zjn op gemak, kosten-
besparinglen) en het verbeteren van de
anderlinge relaties tussen overheid en
de ondernemers van een bedrijvenpark.
Daardoor zal het dienstenpakket uit een
verplicht dienstenpakket, een optioneel
pakker, of een combinatie van beide kun-
nen bestaan. Daarnaast is burenhulp bij
dit concept mogelijk, Het voordeel van
parkmanagement in eigen beheer is de
bottom-up-benadering waardoor er meer
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draagvlak wordi gecreierd dan bij een
tap-down-benadering. Er bleek meer
draagviak te zijn voor parkmanagement
via een bottom-up-benadering dan voor
parkmanagement via een top-down-
benadering bij de onderzochie terreinemn,
Het nadeel van parkmanagement in eigen
beheer is dar het zeer tijdrovend en las-
tig is voor de ondernemers om het park-

OPTIONEEL
DIENSTEN-
PAKKET

management e implementeren, De
ondernemers moeten namelijk bij deze
varm “zelf de kar irekken”, Daamaast kan
de kwaliteit van her parkmanagement bij
deze vorm minder zijn doordat het niet
per delinitie door deskundigen wordi
uwitgevoerd.

ENGUETE EN UITKOMSTEN

De enguitte naar de knelpunten die zich
op de parken voordoen is onder (e verde-
len in de volgende thema’s: algemeen,
velligheid, bereikbaarheid en tmnspaort,
en miliew. Hieronder een overzicht van
de nitkomsten per thema,
algemeen: welnig contact met de
pemeente; ondernemers wisten daar-
door soms niet wat de ontwikkelingen
in de omgeving waren; dit verhoogde
e drempel voor het stellen van vragen,
waardoor problemen met betrekking
ot het onderhoud van de openbare
e minder snel verholpen werden.
Het is raadzaam voor de ondern

s
om zich te verenigen: daardoor vormen
2o niet alleen cen sterke partij tegen-
over de gemeente, maar levens ecn
vasst namspreckpunt, ruimtegebroik: er
was veel behoefte ann verbetering van
het onderhoud van infrastructuor, de
bewegwijzering en de sirmatverlichting:
daarnaast was er een parkeeriekort en
was er veel overlast van zwerfvuil,
peifigheid: de parken zijn allehei open
terreinen en waren slechit beveiligd,
ook was er weinig sociale controle,
heveikbearlieid e transgport: el groot-
ste knelpunt was het parkesrvoorzie-
ningentekort; bij een loegangsweg
van één van de parken was het groen
slecht onderhouden waardoor het
zicht werd belemmerd, heigeen kan
leiden ton gevaarlijke situaties; het is
dan ook van belang dat het openbaar
groen goed wordt onderhouden,
milier: een groot knelpunt vormde het

pegeven dat de afvalverwerking aon te
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veel verschillende bedrijven wa

besteed, Men kon kosten besparen op
in het bijzonder chemisch- en papier-
afval door collectief een vast de afval-
verwerking bij &én bedrijl aan te beste-
den.

ADVIES

Maar annleiding van de resultaten van de

enguéte kon geconcludeerd worden dat

de ondernemers behoefoe hadden aon:

= eolfectiere inkoms waarhij de meesie
behoefte is ann gezamenlijk beheer van

alverwerking,

collevtfere eveiliging van de packer,;

daarbij is het raadzaam om alspraken

energie on af

te maken met de politie zodat deze
meer op de parken kan surveilleren;
daarnaast is het e adviseren am de
sociale controle te stimuleren, wat ook
de veiligheid bevordert: als laaiste opiie
kan men besiuiten om collectiel de
beveiliging ann e besteden of came-
ra s collectief in e kopen, wat helaas
de dunrste oplossing is en waarbij het
gevanr van meclifiers bestat; vandaar

dhat it niet in eerste instantie raad-
FHETTTNES

verletering eideriond openlane
retftes ven tank van de gemeente,
waarhij de ondernemers cen deel van

het beheer op zich konnen nemen door
bijvoorbeeld her collectiel inkopen
van bewegwijzering en het verwijderen
v swerfvuil op het bedrijfseigen ter-
rein. Inode beschreven situatie is de
gemeente geadviseerd om de bedrij-
venparken te revitaliseren op het
gebied van vooral de bewegwijzering,
het wegdek en de straatverlichting,
vertieteriing beveikUaaricid: het is
raadzaam om een collectiel vervoers-

managementheleid op e stellen waar-
bij men carpoolen en het gebiruik van
het openbaar vervoer en de fiets stimu-
leerr,

Chwverigens is het advies afpegeven om
meer gebruik te maken van burenhulp.
Daarnaast is verhelderd dat men park-
management sowel in eigen beheer kan
invoeren als kan uitbesteden. Een bol-
tam-up-benadering is het beste toepas.
baar op bestaande bedrijvenparken, aan-
gezien - zoals hierboven reeds aangege-
vien — daar het meeste draagvlak voor is.

Het voorgaande advies is gepresen-
teerd aan de gemeente, de ondernemers
van de bedrijvenparken en belangen-
verenigingen als MER en KvE. Men was
aeer positiel en op bhasis van het advies
zal een platformgroep worden opgerichit
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witarin de ondernemers en de gemeente
zirting hebben, Zij aullen met behoalp van
het rapport bepalen wat gerevitaliseernd
dient te worden en welke diensten van
parkmanagement gebruikt gaan worden.
Daarnaast zal een vergelijkbaar onder.
zoek van de overige bedrijvenparken in de
gemeente Leiden worden gestart om e

analvseren wal daar gerevitaliseerd moet
worden en welke parkmanagement-
concepten daar toepashaar zijn.
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