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Management Summary 

While the emphasis early on was on the physical development, along the way developers started realising 
that science and technology parks (STPs) require an entirely different approach. This paper starts with 
presenting an overview of the development of the STP‐concept and the impact of management on the 
success of these parks. In The Netherlands that success is to a certain extent often hampered by the fact 
that several parties are involved, having their own responsibilities. A simple model is described in which 
daily management can have control over the socio‐economic and the physical aspects. This model can 
also be used for co‐innovation parks and the upcoming concept of innovation districts (all together: 
innovation areas). In the last part it is stated that changing concepts have led to changes in management 
and this evolution will continue due to, among others, globalisation.  

The innovation area as an umbrella 

The ‘science park’ is a phenomenon of increasing relevance to modern urban planning (Christiaanse, 
2007). In Europe, universities are reconsidering their position in society and taking on extensive 
reorganisations and expansions of their physical structures. The post‐war university campus as an 
isolated community of scholars is subject to thorough revision. In Asia, on the other hand, new campus‐
style universities are shooting up like mushrooms. Global companies build campus‐style factory sites for 
their international headquarters or for their research‐and‐development departments.  
 
Given the nature of the activities and the institutions a science or technology park (STP) focuses on, it 
should not be considered likely that this would be a static concept. Companies and institutions that are 
focussed on innovation generally are highly dynamic. Nevertheless, in the first decades of its existence 
the STP‐concept was predominantly viewed as a ‘stand‐alone’ activity and often primarily as a real estate 
development. In western economies this has significantly changed over the last three decades and the 
primary focus has shifted to stimulating innovation. That is a first trend. 
 
A second trend is the broadening of the concept. When it is about specific locations for innovations it is 
no longer about STPs alone. (Industrial) co‐innovation parks, developed around a leading innovative 
company instead of a university, were created when these companies opened up their sites for other 
companies and institutions.  
A relatively new concept is the innovation district which can be defined as “a designated zone with its 
own specific management team, whose main objectives include economic development via the 
promotion and attraction of selective innovative business for which specific services are provided or 
made available, and that may also include residential and cultural zones or facilities, or be embedded in 
urban spaces having such facilities, and with which the economic aspects of the area of innovation 
interact” (Sanz, 2016). In fact Sanz and others (Nilina c.s., 2016) use the term “innovation area”. The 
scale of such an area can vary widely. Ann Arbor SPARK (U.S.A.) covers an entire region, while 
22@Barcelona is 200 ha. In our opinion all the more reason to distinguish between innovative regions 
and innovation districts which, in terms of scale, are comparable to co‐innovation parks and science 
parks. We suggest to use the concept of an “innovation area” as the umbrella term for science parks, 
industrial co‐innovation parks and innovation districts. On a higher geographical scale one can 
distinguish the “innovation region”.    
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The shifting away from a real estate development towards stimulating innovation has changed the 
management of these sites. It is not about managing buildings, but managing a community of people 
working on innovations. Due to its character managing an innovation district might be somewhat 
different from managing a STP or an co‐innovation park. The management of such a development is still 
important, though functional blending of activities is a relatively new element in this concept and might 
ask for a somewhat different approach. Due to the functional mix other parties than the usual ones 
might become involved, such as the inhabitants of the area. Moreover, the link with a university is 
generally less strong, though this can be partially overcome by establishing a ‘branch’.  

The above demonstrates that there are alterations in the concept over time and this has led to changes 
in the way these estates are managed. Such modifications will continue, for example due to the rather 
isolated geographical position of many STPs, often at the edge of a city. That poses questions about the 
embeddedness of STPs (and probably also co‐innovation parks) in the region. May be the region is a 
better scale: an innovation region with multiple focal points (innovation areas) and a network of 
companies and institutions which are located in those innovation areas and elsewhere in the region. 
That poses questions about the way innovation areas and their linkages with the region are organised. It 
also raises the question whether management at the regional level is needed. And in a next step one has 
even to consider the global level. Thanks to travel options, telecommunications and the like, regions are 
included in worldwide networks through the process of globalisation and innovation parks become hubs 
in global knowledge network. 
 
This paper will discuss some of these changes, using a simplified model of changing innovation area 
concepts and changing management activities. 
 

Changing concepts, changing management 

Figure 1 sketches the development of the innovation area concept over the past decades, also showing 
the emergence of innovation districts and the growing interest of embedding these concepts in regional 
and worldwide networks. It is an ideal‐type image which will rarely apply to a specific innovation area. 
The figure mainly shows that currently much more emphasis is placed on networks and (therefore also) 
on the regional and worldwide embedding of an innovation area. The more complex these networks are, 
which is also related to the geographical scale, the more important the management of the ecosystem. 
 
There are many ways to manage a company and there are also many ways to run an innovation area. 
When analysing management concepts, ownership is an important starting point. A survey of IASP in 
2012 (European Commission, 2013; refer to figure 2) shows that the public sector dominates: 55% of 
STPs in Europe are owned by public parties, mainly local government, public universities and regional 
government. This can be a mix of public parties. 15% of the STPs are privately owned (private universities 
and foundations, and private companies) and 31% of the STPs have a mixed ownership. In this latter case 
local government, public universities and private companies dominate. 
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headquarter from Eindhoven to Amsterdam in 1998. In a discussion with government the idea of an 
open innovation park came up to compensate for the loss (although only 300 jobs were involved). 
Initially the park was managed by Philips, but in 2008 Philips decided to sell the campus to focus on their 
core business.  In January 2012 Philips established High Tech Campus Eindhoven Site Management B.V. 
(without the name Philips). This organisation takes care of daily management, including marketing and 
promotion. In that year a Dutch investor  Chalet Group) bought the campus and today all management 
activities are still in one hand. However some specific and unique facilities are still owned and managed 
by Philips.  
New tenants in HTCE get two types of contracts with two organisations affiliated to Chalet Group: a 
Service Level Agreement (SLA) with HTCE Site Management and a Lease Contract with Calittum HTCE for 
rent and parking space. The first one overs three types of services: collective obligatory services that are 
site related (e.g. energy, ICT, infrastructure, etc.); collective optional services if needed; and optional 
services that are free choice and taken via HTCE Site Management (Curvelo Magdaniel, 2016). 
 
TU Delft Science Park once started in 2005 as a predominantly real estate project by property 
developers Bouwfonds MAB and ING Real Estate: Technopolis Innovation Park (120 ha). University and 
municipality took care of the financial aspects of the land development, including the financial risks. The 
developers took care of the master plan and the investments needed, would buy the land from the 
owners and develop the buildings. All parties worked together in a project organisation, but due to the 
lack of expertise in the development companies the project failed and the university took over. The 
exclusive cooperation agreement between the landowners of Technopolis and ING Vastgoed and MAB / 
Bouwfonds was disbanded. Today the university has the lead and is looking for the best form to manage 
the development. The university also offers space for companies in their own buildings. Municipality and 
university work together on the marketing of the science park in ‘Delft Technology Partners’. 
 

So far for the involvement of real estate companies. One being successful, but another wasn’t. In the 
Netherlands property developers are reluctant and if a developer is interested the question often is how 
to convince investors. It is a niche market and if developers or investors doesn’t feel comfortable, 
projects will not start. Even when it is only about buildings it is sometimes difficult to get the project 
going. Specialisation, however, helps as is shown by the successful developments of Kadans Science 
Partner. A very interesting aspect is that this developer / investor combines a real estate development 
with the management of the building, as the building remains in the portfolio of Kadans. Kadans 
provides a total package of services, including work space facilities, coaching, advice, financing and 
access to its network. 
To stimulate investments and to make investments easier to get, the Netherlands Investment Institution 
(NLII) is now organising a fund for science parks and R&D related real estate. Pension funds and insurers 
can invest directly in this fund.  
 

In the case of the Amsterdam Science Park the estate is owned by municipality and university together, 
however it is a patchwork of ownership. The estate of the Dutch Scientific Organisation (NWO) covers 
the northern part of the science park and has its own park management. Municipality and university sell 
the available land for the same price. Both took care of the urban master plan, which is supervised by 
the municipality.  
 

The construction zones are subject to a building code that is characterized by a continuous and varied 
network structure that establishes a system of successive public and semi‐public spaces. Situating 
communal amenities at junctions fosters concentrations of public activity. Instead of standing like 
isolated jewels in the landscape, the buildings ‘fold’ themselves around the courtyards and interweave 
with adjacent buildings. In this way, interactivity, knowledge exchange and cooperation among the 
companies in the area is stimulated.    
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This creates a base for successful social and economic interaction through stimulating a ‘xenogamy’ of 
various talents, ideas and insights. 
 
Companies that want to establish on the park go to the central organisation which takes care of the first 
contact. Contracts are handled by the land owners and the municipality checks if the company fits into 
the profile as described in the spatial plan. Daily management is carried out by the Science and Business 
Organization of Amsterdam Science Park. This is the central and joint organization of the three founding 
partners, which are the city of Amsterdam, University of Amsterdam and NWO. These three are in the 
board of directors and are joint by four other representatives of companies and institutions on the park. 
The main goal of the S&B organisation is to connect entrepreneurship, education and research and to 
connect Amsterdam Science Park with its external partners. The main focus points of the management 
organisation are: 
- acquisition & retention;  
- valorisation &  entrepreneurship;  
- corporate communication;  
- functions & facilities;  
- internal & external relations. 
 
It all works well together, but it is said that an improvement can be achieved if the land is in one hand 
and competences are concentrated, both preferably within the existing management organisation. 
 
The same ideas can be heard in Utrecht Science Park. Stakeholders are the Utrecht University, the 
academic hospital and the Hogeschool Utrecht (College). Provincial and local government is also involved 
but not an owner of building or land. Daily management is carried out by Foundation Utrecht Science 
Park.  
Several parties own the land. That includes parking spaces, but the fares for parking are not 
synchronised. Interested companies and institutions can have a site on basis of a land lease. Available 
land is sold by the university, but in general interested parties start the discussion with the foundation.  
In a project carried out in 2016 the joint conclusion was that too many parties were involved in too many 
aspects of the science park. The ambition is to get a slim and flexible organisation, which will be the 
existing foundation. The question is, however, which tasks can be handed over, under what conditions 
(mandate). The joint ambition is  
- a common vision regarding the development of the science park (urban development, economic 

impact, target groups, growth strategy, etc.); 
- joint park management; 
- joint mobility management; 
- joint parking management; 
- cooperation in offering services to the community; 
- marketing and acquisition of the target group, including a strict admission policy. 
In the vision attention has to be paid to the question how costs, profits and risks can be distributed 
among the stakeholders. Whatever the organisation, the stakeholders are all customers of the daily 
organisation (the existing foundation). A  stakeholder analysis it is determined to find out which 
stakeholders are involved and the degree of the influence they can get.  
With regard to the area development each party retains his responsibilities as currently laid down. 
Joining forces in this field will be discussed in a later stage.    



 

Jacques v
 
Looking at
should be
can be he
(rather) si
United Kin
general go
managem

Optimalis

Starting p
and institu
more focu
ecosystem
and institu
developm
‘guests’ in
central. Th
Figure 4: i
 

 
 
 
Figure 5: T
 

 
 

van Dinteren

t Utrecht and
 organised in
ard in severa
mple organis
ngdom. So, du
overnance mo
ment office po

sation of gove

oint is that in
utions is esse
ussed on pers
m. Of course o
utions that ar

ment strategy 
n the estate (c
his leads to th
in search for 

The extended

n   

d Amsterdam 
 such a way t
l other places
sations as hav
uring a projec
odel that take
ssible? How t

ernance 

n today’s inno
ntial (includin
sonnel, offerin
one needs als
re focussed o
 ecosystem
companies, in
he scheme pr
a governance

d scheme 

 

it is clear tha
that all releva
s in The Neth
ve been set up
ct for Utrecht
es every stake
to optimise g

ovation areas 
ng facilities). 
ng services an
so an attractiv
n innovations
m  physical 
nstitutions, un
resented in fig
e structure – 

 

 
410 
 

  

at there is a fe
ant tasks are c
erlands. Man
p for Oxford S
t Science Park
eholder serio
overnance? 

the developm
The same goe
nd a top work
ve area and b
s. This leads t
development
niversity, lead
gure 4. 
starting posi

34th IASP

eeling that go
carried out by
nagers involve
Science Park 
k the questio
ously, but mak

ment of a kno
es for the cre
king environm
buildings that
to following s
t. It cannot be
ding innovativ

ition 

 

 

P Annual Wor

overnance of 
y one central 
ed are very m
or Surrey Scie
n rose: what 
kes one centr

owledge netw
eation of a co
ment). All tog
 suit the need
simple way of
e denied that
ve company, 

rld Conferenc

a science par
organisation

much intereste
ence Park in t
can be a rath
ral, coordinat

work of comp
mmunity (wh
gether: the 
ds of compan
f reasoning: 
t first of all th
others) are 

ce 

rk 
. This 
ed in 
the 
her 
ting 

anies 
hich is 

nies 

he 



 

Jacques v
 
The schem
system (b
the social‐
strategies
That inclu
governme
university
a model th
 
Problem i
many of t
said that i
than woul
organisati
the pictur
that offer 
in the inno
possibilitie
Figure 6: F
 

 
 

 

 

 

van Dinteren

me makes a d
rown) which 
‐economic sy
 and is contro
des the stake
ent. First of al
y, for example
hat is recogni

s, however, t
he Dutch case
t makes a coo
ld be necessa
ion the mand
re we can add
financial solu
ovation area.
es for such a 
Final scheme

n   

istinction bet
creates the c
ystem will be 
olled by a sup
eholders resp
l because the
e, will have its
isable in seve

hat daily man
es this doesn
ordinated ma
ary. Therefore
ate to take ca
d the linkages
utions, which 
 Stakeholders
model.  
e 

 

tween the soc
conditions for
carried out by
pervising coun
onsible for th
e plans have t
s own policy t
eral science pa

nagement has
’t hamper the
anagement of
e, the next ste
are of the are
s between the
are of great 
s in the Utrec

 

 
411 
 

  

cial‐economic
r the social‐ec
y one organis
ncil in which a
he area and th
to fit into the 
that can be re
arks in The N

s no direct co
e functioning
f the estate le
ep in the mod
ea and real es
e central man
importance f
cht Science Pa

34th IASP

c system (blu
conomic syste
sation, taking
all relevant st
he buildings. 
 legal plans o
elevant for th
etherlands (f

ontrol over th
g of daily man
ess easier and
del is to give t
state manage
nagement org
for the compa
ark are now t

P Annual Wor

ue) and the ph
em. The two 
g care of daily
takeholders a
Now we have

of (local) gove
he developme
figure 5).   

he physical en
nagement, alt
d asks for mo
the ecosystem
ement Figure 
ganisation and
anies and inst
together expl

 

rld Conferenc

hysical, spatia
main activitie
y managemen
are represent
e to add 
ernment. Also
ent. Now we 

nvironment. In
though it is of
re coordinati
m manageme
6). To comple
d external pa
titutions work
oring the 

ce 

al 
es in 
nt and 
ted. 

o the 
have 

n 
ften 
ion 
ent 
ete 
arties 
king 



 

Jacques v

New them

The ideas 
that it wo
introvert c
network. 

Serendipit
A new ele
Essentially
connected
"pure coin
all kinds o
designed s
entrepren
Science Pa
combined
characters
training ca
product (s
below. No
networkin
and involv
Table 1: D
 

 
 

van Dinteren

mes in manag

about manag
uld stop here
character of S

ty managem
ment in man
y serendipity 
d and collabo
ncidence" (= s
of creative wo
spaces with a
neurs and oth
ark (Finland). 
d with a meth
s and backgro
amps and wo
see Kakko, 20
ot that this wi
ng, and partic
ved parties. 
Difference bet

n   

gement 

ging an innov
e. New develo
STPs and co‐i

ent 
aging the net
management
rate, to enab
serendipity)? 
ork places wh
all kinds of fac
ers. An exam
This concept
od in which d
ounds are bro
ork sessions to
013). This has 
ill make proje
cularly from th

tween projec

 

 

vation area ha
opments are c
nnovation pa

tworks of an i
t comes dow
ble new insigh
 This may ma
ich are poppi
cilities and sh

mple of this in 
t will only bec
different rese
ought togethe
o build teams
consequence

ect managem
he perspectiv

ct manageme

 

 
412 
 

  

ave changed o
coming up, lik
arks and maki

innovation ar
n to: how can
hts and ultima
anifest itself i
ing up all ove
hort lease per
a science par
come truly int
archers and p
er. This is don
s, which will t
es for the ma
ent obsolete
ve of serendip

ent and mana

34th IASP

over the year
ke serendipit
ng these esta

rea is creating
n people with
ately new pro
in a building i
r the place in
riods are avai
rk is the NetW
teresting whe
product deve
ne via a step‐
hen focus on
nagement m
. The schedul
pity, other ski

agement of se

P Annual Wor

rs. It would be
y manageme
ates focal poi

g or stimulati
h different ba
oducts to be d
in which the c
n which flexib
lable for crea
Work Oasis at
en the idea of
elopers with d
by‐step proce
 the develop
ethod, as sho
le shows that
ills are requir

erendipity (K

 

rld Conferenc

e simple to th
ent or changin
nts in a regio

ng serendipit
ckgrounds be
developed th
concept resem
ble, playfully 
ative people, 
t the Joensuu
f serendipity 
different 
ess including 
ment of a new
own in the tab
t by including
red from man

Kakko, 2013) 

ce 

hink 
ng the 
onal 

ty. 
e 
rough 
mbles 

 
is 

w 
ble 
 
nagers 



 
 

 
413 
 

Jacques van Dinteren      34th IASP Annual World Conference 
 
Regional embeddedness 
A STP can only develop and be successful if it is situated in an innovative region. So, it is logical that a 
STP, but also other innovation areas, is well connected with its region. An innovation area needs regional 
embeddedness. An innovation area, in fact, is nothing more than a spatial cluster of R&D related 
activities within an innovative region. And even than: what is a region when we are talking about 
innovation? The best innovation areas are or are becoming hubs in large, global networks, thanks to 
enhanced telecommunication and travel options.  
 
Linkages in the regional network can be established by companies and institutions. Part of the game can 
be the creation of satellites by an innovation area. As an innovation area has reached the limits of its 
growth, occasionally "branches" are developed in other parts of the region. One out of three members 
of IASP already has one or more branches. In The Netherlands none of the innovation areas have 
branches. In 2016 the Utrecht Science Park was the first one to think about establishing satellites 
because the park itself is almost fully occupied. A project has been carried out to find out what the best 
locations are. Two branch types were distinguished: 
- development cluster: applied R&D and development of products based on the results of basic 

research; 
- testing cluster: laboratories, pilot plants and the like. 
 
After a first selection of 37 locations, 11 were investigated in more detail. 14 variables, grouped in three 
main dimensions, were used to test the suitability of these possible satellites: 
- (spatial) quality of the location and companies present (availability of sites and buildings, 

representability of the buildings, availability of services, quality of public space, other companies 
present); 

- reachability (travel time to Utrecht Science Park by car and by public transport, time to reach a 
motorway, time to reach a railway station); 

- development potential by local government (legal cooperation, welcoming attitude, willingness to 
invest, park management, strict admission policy). 

To test the stability of the outcomes two sets of weighted variables were used, which had no great 
impact on the outcomes. Utrecht Science park now starts to use a nearby complex as its first satellite. 
The other selected sites are under further investigation. 
 
With or without branches, larger regions can have several innovation areas within its borders. An 
interesting example in The Netherlands is the Eindhoven region (figure 7) which has a mix of co‐
innovation parks, science parks, university campus, so‐called creative factories (a cluster of creative or 
innovative small firms in an old factory). To profit from such a constellation and in general of an 
overrepresentation of innovative companies just innovation area management will not be sufficient. 
Regional management is needed to link innovation companies, institutions and innovation areas. Such a 
strategic regional cooperation between all relevant parties is also a good starting point to link the region 
to global networks and become a hub in these networks (some information on networks on a higher 
geographical scale will be presented later on).  
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To conclude 

It must have become clear that buildings are no longer the main aspect of science parks and – more 
broadly – innovation areas, but that community building and networking are essential. This distinguishes 
this concept from industrial parks, business parks and office parks. Which doesn’t alter the fact that 
ultimately the businesses and institutions located in the innovation areas also need a roof above their 
heads. In view of this, specific requirements can be placed on buildings, particularly from the desires for 
community building and networking. For instance, pedestrian flows, the creation of meeting points, 
concentration of catering and restaurant facilities where pedestrian flows meet, creative work 
environments, etc. For the successful management of a science park, it is crucial that the different layers 
in the social‐spatial structure of a science park are recognised and are connected: the infrastructure, the 
buildings and the networks. This actually makes an interdisciplinary set up of the management team an 
absolute necessity. 
 
In light of the developments outlined here, it is obvious that new innovation areas should be developed 
in accordance with a modern plan. This means they are embedded in the regional economy and are part 
of broadly set up innovation programs. All of that in an attractive spatial setting with real estate which 
optimally facilitates this specific way of working. This can only be successful if these developments are 
managed from an integral management philosophy. It concerns not only the management, though also 
the nature and the design of the buildings, the quality of the surroundings and the possibilities for 
meetings etc. The older science parks and co‐innovative parks are not sufficiently geared to do this. If 
they want to keep up with the increasingly faster paced developments in the area of innovations, a 
physical and functional redevelopment will be required, including a reorientation of the management. 
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