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Inleiding 
Achtergrond 
De prov inc ie Ut recht is s inds lange t i jd een aantrekkel i jke ves t ig ingsp laa ts voo r de kantoren van 
o n d e r n e m e r s , o rgan isa t ies en ins te l l ingen. Dit hangt samen met de centra le l i gg ing , een goede 
bere ikbaarhe id en een pret t ig w o o n - en leefk l imaat v o o r we rknemers . De a fge lopen jaren hebben in 
Neder land , dus ook in de prov inc ie Utrecht , veel k a n t o o r g e b o u w e n te maken gekregen met leegstand. De 
leegstand versch i l t per kantoren locat ie , a fhankel i jk van de l i gg ing , loca t iekenmerken en de kwal i te i t van de 
k a n t o o r g e b o u w e n . Deze on tw ikke l i ng op de kan to renmark t in de prov inc ie Ut recht v raag t o m aandacht . 
Net als in heel veel andere reg io 's in Neder land , zi jn er de a fge lopen v i j f t ien à t w i n t i g jaar veel n i euwe , 
m o d e r n e kantoren g e b o u w d . Deze t o e n a m e van de voo r raad met n i euwe , m o d e r n e kan too rpanden heeft 
ge le id to t een versne lde economische ve roude r i ng van de al bestaande (oude) kan too rpanden . Dit 
resul teerde naast een groe i van de kan to renvoor raad ook in een forse t o e n a m e van de leegstand. De 
laatste ja ren zien w e dat de op lever ing van n ieuwe kan too rpanden is a f g e n o m e n . Toch neemt de leegstand 
van kan too r ru im te nog toe . O m d a t de leegstand op meerde re locat ies niet beperkt is geb leven to t één of 
twee k a n t o o r g e b o u w e n , v o r m t deze leegstand een bedre ig ing v o o r de ru imte l i j ke kwal i te i t en daa rmee ook 
het economische ves t ig ingsk l imaa t in de prov inc ie Utrecht . 

Het landel i jk convenan t kan torenaanpak v raag t van prov inc ies o m vanu i t ru imte l i j k be lang v raag en 
aanbod van de on tw ikke l i ng van n ieuwe kantoren op elkaar af te s t e m m e n . De prov inc ie Ut recht zal d i t 
doen door de n i e u w b o u w m o g e l i j k h e d e n v o o r kantoren te beperken als ook in te zetten op v e r n i e u w i n g en 
t rans fo rma t ie (hergebru ik) van leegstaande kan to ren . Het doel van deze s a m e n h a n g e n d e aanpak is een 
op t ima le benu t t i ng van de ru im te in s tedel i jke geb ieden met behoud van v o l d o e n d e economische 
ves t i g i ngsmoge l i j kheden met het oog op een goede ru imte l i j ke o rden ing , . 

Onderzoeksverantwoording 
Een onafhanke l i j k g roep van exper ts w a s bet rokken bij het onderzoek. Deze exper ts hebben kennis en 
exper t ise ingebrach t op het geb ied van on tw i kke l i ngen in we rkge legenhe id en ru imtegebru ik . Bovend ien 
hebben deze exper ts geadv iseerd over de gebru ik te onderzoeksmethod iek en daa rmee b i jgedragen aan 
kwa l i t e i t sbo rg ing van de fe i te l i jke resu l ta ten. 

O m de d i rect be t rokkenen (gemeenten en mark tpar t i jen) te i n f o r m e r e n , zi jn pane l -b i jeenkomsten 
georgan iseerd . In deze b i j eenkomsten zi jn de pane l leden ge ïn fo rmeerd over de v o o r t g a n g van het 
onderzoek en is hun ref lect ie daarop g e h o o r d . In samenspraak met de onafhanke l i j ke exper ts zi jn v ragen 
en o p m e r k i n g e n uit de pane lb i j eenkomst ve rwerk t . In de bi j lage staan de geraadp leegde exper ts en de 
dee lnemers aan de pane lb i j eenkomsten . 

Leeswijzer 
In het vo l gende hoo fds tuk (2) w o r d t eerst de me thod iek toege l i ch t hoe de v r a a g r a m i n g voo r de prov inc ie 
ver taa ld kan w o r d e n naar de behoef te aan toe te voegen kan too r ru im te op een locat ie. Ve rvo lgens w o r d t 
per locat ie de fe i te l i jke behoef te bepaald en gecon f ron tee rd met het bestaande aanbod en de 
p lancapaci te i t . In hoo fds tuk 3 leest u de Economische Effect Rappor tages voo r de versch i l lende locat ies 
met p lancapaci te i t v o o r kan too r ru im te . De b i j lagen v o r m e n een nadere o n d e r b o u w i n g en toe l i ch t ing van 
onze analyses: 
« Bi j lage A: Berekening behoef te aan kan too r ru im te per locat ie in p rov inc ie Ut recht t /m 2027 
« Bi j lage B: Toe l i ch t ing ind ica toren Economische Effect Rappor tages 
« Bi j lage C: Def in i t ies van ke rnbegr ippen zoals deze in di t rappor t gehanteerd w o r d e n 
« Bi j lage D: L i teratuur l i js t 
« Bi j lage E: Overz icht van exper ts en dee lnemers pane lb i j eenkomsten 

1 
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Confrontat ie 2 
behoef te per locatie 

M A X I M A L E S C E N A R I O VOOR V R A A G R A M I N G 
» V o o r de b e r e k e n i n g e n van de b e h o e f t e aan k a n t o o r r u i m t e in de p r o v i n c i e U t r e c h t w o r d t in 

deze r a p p o r t a g e u i t g e g a a n van een m a x i m a a l s c e n a r i o 1 . 
» Voo r de u i t b r e i d i n g s v r a a g w o r d t g e r e k e n d m e t een m a x i m a a l s c e n a r i o v o o r e lk van de dr ie 

p a r a m e t e r s ( o n t w i k k e l i n g w e r k g e l e g e n h e i d , a a n d e e l k a n t o o r w e r k g e l e g e n h e i d en het 
k a n t o o r q u o t i ë n t ) . De v e r v a n g i n g is een a f g e l e i d e van de t o t a l e o p n a m e van k a n t o o r r u i m t e in 
de p r o v i n c i e U t r e c h t , de t o e n a m e van de l e e g s t a n d en o n t t r e k k i n g e n en de u i t b r e i d i n g s v r a a g 
(zie r a p p o r t ' v r a a g r a m i n g k a n t o o r r u i m t e p r o v i n c i e U t r e c h t , 2015 ) 

Verdeling van de totale provinciale vraag naar kantoorruimte naar gemeente 
Voor de prov inc ie Utrecht is een actuele p rognose gemaak t van de to ta le v raag naar kan too r ru im te to t en 
met 2027 (b ron : V raag ram ing Provinc ie Ut recht t /m 2027: Kan too r ru im te , 2015). O m te bepalen hoe deze 
t oekoms t i ge v raag aans lu i t bij het beschikbare aanbod en de p lancapaci te i t op bestaande (p lan) locat ies 
w o r d t eerst het mark taandee l van een gemeen te (met p lancapaci te i t v o o r kan too r ru im te ) b innen de to ta le 
p rov inc ie berekend. Op basis van di t mark taandee l w o r d t de to ta le v raag naar kan too r ru im te per gemeen te 
berekend. 

O m het mark taandee l per gemeen te te bepalen zi jn w e u i tgegaan van de i n k o m e n d e v e r h u i s b e w e g i n g e n 
(gekoppe ld aan het aantal we rkzame personen in de per iode 2008-2014). Het gaat h ierb i j zowe l o m 
verhu iz ingen van kan toorgebru ike rs b innen de prov inc ie Ut recht als o m ve rhu iz ingen van bu i ten de 
prov inc ie naar de prov inc ie Ut recht toe. Op deze man ie r w o r d t zo goed moge l i j k reken ing gehouden met 
gemeen ten met een b o v e n g e m i d d e l d e aant rekk ingskracht op kan toorgebru ike rs van bu i ten de e igen 
gemeen te en prov inc ie en daa rmee ook met gemeen ten die ge legen zi jn aan de randen van de prov inc ie . 
In het onderzoek zi jn op het n iveau van de prov inc ie i n k o m e n d e v e r h u i s b e w e g i n g e n be t rokken, daarnaast 
zi jn al le v e r h u i s b e w e g i n g e n tussen gemeen ten in de prov inc ie m e e g e n o m e n . Kan toorgebru ike rs die de 
prov inc ie ver la ten (en daa rmee ver l ies van kan too rwerkge legenhe id ) zi jn meegerekend in de bereken ing 
van de u i tb re id ingsv raag . 

Met behu lp van analyse van de v e r h u i s b e w e g i n g e n hebben w e het mark taandee l op de kan to renmark t van 
elke gemeen te b innen de to ta le v raag naar kan too r ru im te in de prov inc ie Ut recht inzichtel i jk gemaakt . 
Daarui t bl i jkt dat elke gemeen te beschikt over een lokale kan to renmark t (voor gebru ikers die verhu izen 
b innen de e igen gemeen te ) . Daarnaast kunnen w e gemeen ten ondersche iden die meer kan toorgebru ike rs 
aantrekken vanu i t andere gemeen ten en gemeen ten waa r meer gebru ikers ver t rekken naar andere 
gemeen ten . Ook zi jn v e r h u i s b e w e g i n g e n (en daaraan gekoppe lde werkge legenhe id ) van kan toorgebru ike rs 
die de gemeen te b i n n e n k o m e n (vanui t andere prov inc ies) m e e g e n o m e n . Daarmee geef t analyse van 
i n k o m e n d e v e r h u i s b e w e g i n g e n een beter inzicht in het mark taandee l van een gemeen te dan een 
verge l i j k ing van de gemeente l i j ke voo r raad als aandeel b innen de to ta le p rov inc ia le kan to renvoor raad . 
Immers , de kan to renvoor raad van een gemeen te kan we l i swaa r g roo t z i jn , dat betekent niet au tomat i sch 
dat d i t ook ge ld t v o o r de hu id ige en t oekoms t i ge v raag naar kan too r ru im te . Het bepalen van de to ta le 
v raag naar kan too r ru im te per gemeen te op basis van het ve rhu isbes tand houd t rekening met deze 
v raagon tw ikke l i ng en is daa rmee toekomstge r i ch t . 

De analyse van i n k o m e n d e v e r h u i s b e w e g i n g e n is gemaak t op basis van het meest actuele ve rhu i sbes tand 
van de prov inc ie Utrecht (PAR,2014) in de per iode 2008-2014. In f i guu r 1 is een overz icht gemaak t van het 
aandeel van de o p n a m e en i n k o m e n d e v e r h u i s b e w e g i n g e n per gemeen te in relat ie to t de to ta len voo r de 
gehele prov inc ie . Het aandeel van de i n k o m e n d e v e r h u i s b e w e g i n g e n zijn maa tgevend v o o r het bepalen 

1 Het gaat daarbi j o m de behoefte ten opzichte van de bestaande voor raad 



stee Behoefte aan kantoorruimte per locatie in provincie Utrecht t/m 2027 
groep

 1 5 0 8 1 

4 

van het mark taandee l van de bet re f fende gemeen te in het totaal van de prov inc ie . Daarnaast is, ter 
ve rge l i j k i ng , ook gekeken naar de o p n a m e van kan too r ru im te in dezel fde per iode. 

Figuur 1: marktaandeel per gemeente binnen totale provinciale kantorenmarkt op basis van inkomende 
verhuisbewegingen (in aantal werkzame personen) 

Utrecht 1 

Amersfoort 

Houten 

Nieuwegein 

Woerden 

Stichtse Vecht 

Zeist 

Veenendaal 

Leusden 

Utrechtse Heuvelrug 

De Ronde Venen 

Bunschoten 

Overige 

10
0

7o 2Ũ
0

7o 3Ũ
0

7o 4Ũ
0

7o 5Ũ
0

7o 6Ũ
0

7o 70
0

7o 

Bron: PAR, 2014; Bak, 2014; Bewerk ing: Stee Groep, 2015; 

Kantorenmarkt gedomineerd door grotere (kern)steden 
In f i guu r 1 is goed zichtbaar dat Utrecht , op r u ime afs tand gevo lgd door A m e r s f o o r t , het groo ts te 
mark taandee l heeft b innen de prov inc ia le kan to renmark t . Het mark taandee l van de gemeen te Utrecht 
bedraagt , op basis de v e r h u i s b e w e g i n g e n , iets minde r dan 60

o

A. A m e r s f o o r t vo lg t met een mark taandee l 
van iets meer dan '\5

0

Zo. Uit analyse van de i n k o m e n d e v e r h u i s b e w e g i n g e n bl i jkt dat het aandeel van de 
twee gro te steden in de prov inc ie t o e n e e m t , t e rw i j l w e consta teren dat het aandeel van de over ige 
gemeen ten g e m i d d e l d a fneemt . 

Totale vraag naar kantoorruimte per gemeente 
Op basis van de analyse van het mark taandee l per gemeen te b innen de prov inc ia le kan to renmark t , is de 
to ta le vraag naar kan too r ru im te (in de prov inc ie Utrecht (b ron : Vraag ram ing Provinc ie Utrecht t /m 2027: 
Kan too r ru im te , 2015) omgerekend naar een v r a a g r a m i n g per gemeen te (zie tabel 1). Dit w o r d t zowel v o o r 
het m i n i m a l e als het m a x i m a l e scenar io berekend. 

Tabel 1: vraag naar kantoorruimte in provincie Utrecht per gemeente tot en met 2027 ( x 1.000 m 2 vvo) 

Gemeente Marktaandeel Maximale vraag Minimale vraag 
Provincie Utrecht 100,0^0 1.745 329 

Amersfoor t 15,6^0 272 51 

Bunschoten Ũ.0% 1 0 

De Ronde Venen 0,1 X 2 0 

Houten 5,5^0 96 18 

Leusden i ,oy 0 17 3 

Nieuwegein Ē.3% 93 18 

Stichtse Vecht 2,oyo 35 7 

Utrecht 58,2
0

/» 1.015 191 

Utrechtse Heuvelrug Ũ.4% 7 1 

Veenendaal i r / o 34 6 

Woerden 2,7
0

/» 47 9 

Zeist 2,oy0 34 6 

Overige 5,3
0

7o 92 17 

Bron: Stee Groep, 2015 
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O N D E R Z O E K S V E R A N T W O O R D I N G 

Er z i jn v o o r he t r a m e n van de b e h o e f t e aan k a n t o o r m e t e r s per l oca t i e g e e n 
b e s t a a n d e o n d e r z o e k s m e t h o d e n b e s c h i k b a a r d ie g e h e e l a a n s l u i t e n op de 
o n d e r z o e k s v r a a g d ie v o o r l i g t . D a a r o m is in d i t o n d e r z o e k n a u w s a m e n g e w e r k t m e t 
e e n o n a f h a n k e l i j k e e x p e r t g r o e p d ie op v e r s c h i l l e n d e m o m e n t e n in he t p r o c e s 
o n a f h a n k e l i j k a d v i e s h e e f t g e g e v e n op m e t h o d o l o g i s c h e k e u z e n in de 
r e k e n m e t h o d e n . D e z e a d v i e z e n zi jn v e r w e r k t in d e z e a a n p a k 

Van vraag per gemeente naar behoefte aan nieuwe kantoorruimte per locatie 
In de vo r i ge stap is de v raag naar kan too r ru im te to t en met 2027 per gemeen te berekend. Deze v raag naar 
kan too r ru im te kan landen in de bestaande voo r raad en op locat ies met p lancapaci te i t . In deze rappor tage 
brengen w e echter niet al le kantoor locat ies b innen een gemeen te in bee ld , maar gaan w e al leen in op de 
locat ies waa r p lancapaci te i t aanwez ig is. 

Voor de bereken ing van de to ta le v raag per gemeen te naar de behoef te a a n 2 toe te voegen kan too r ru im te 
per p lan locat ie zi jn onders taande s tappen u i t gevoe rd . De Economische Effect Rappor tages (zie hoo fds tuk 
3) v o r m e n de kwal i ta t ieve beschr i j v ing en ru imte l i j k economische beoorde l ing van de p lan locat ies en 
w o r d e n ook in onders taande s tappen gehan teerd bij het bepalen van het mark taandee l (met behu lp van 
het locat ie type en b i j behorend aandeel ve rhu i sbeweg ingen ) en a f w e g i n g tussen locat ies b innen één 
gemeen te (stap 3, zie h ie ronder ) . 

U I T G A A N V A N M O G E L I J K H E D E N V O O R H E R O N T W I K K E L I N G I R E N O V A T I E 

B i n n e n he t t o t a l e a a n b o d van k a n t o o r r u i m t e van e e n l o c a t i e t y p e kan o n d e r s c h e i d 
w o r d e n g e m a a k t t u s s e n c o u r a n t en i n c o u r a n t a a n b o d . B e t o o g d kan w o r d e n da t he t 
i n c o u r a n t e a a n b o d v e e l a l w e i n i g i n t e r e s s a n t is v o o r p o t e n t i ë l e ( n i e u w e ) 
e i n d g e b r u i k e r s . Di t is e c h t e r g e e n a a n l e i d i n g o m he t i n c o u r a n t e a a n b o d n ie t m e e t e 
n e m e n in de c o n f r o n t a t i e m e t de v raag o m d a a r u i t de r e s t e r e n d e b e h o e f t e aan t o e 
t e v o e g e n k a n t o o r r u i m t e af t e l e i d e n . A l s he t i n c o u r a n t e a a n b o d o n v e r k o o p b a a r of 
o n v e r h u u r b a a r b l i j k t , kan w o r d e n o v e r g e g a a n t o t h e r o n t w i k k e l i n g ( s l o o p / n i e u w b o u w ) 
of r e n o v a t i e w a a r n a op d e z e p l e k k e n w e e r m o d e r n ( cou ran t ) a a n b o d kan w o r d e n 
a a n g e b o d e n . Bij he t b e p a l e n van de p l a n o l o g i s c h e o v e r c a p a c i t e i t z i jn de 
h e r o n t w i k k e l i n g s m o g e l i j k h e d e n van b e s t a a n d v a s t g o e d n a d r u k k e l i j k m e e g e w o g e n . 
Di t s l u i t aan bij de d o e l s t e l l i n g da t v o o r e e n e v e n w i c h t i g e k a n t o r e n m a r k t de t o t a l e 
v o o r r a a d aan k a n t o o r r u i m t e in de p r o v i n c i e U t r e c h t t o t en m e t 2 0 2 7 m e e r in 
e v e n w i c h t m o e t z i jn m e t de v o o r r a a d in g e b r u i k ( m e t a n d e r e w o o r d e n : da t de 
l e e g s t a n d van k a n t o o r r u i m t e in 2 0 2 7 a a n m e r k e l i j k lager is) . W e c o n s t a t e r e n da t de 
k a n t o r e n m a r k t in de p r o v i n c i e U t r e c h t o o k in he t m a x i m a l e s c e n a r i o van de 
v r a a g r a m i n g s t e e d s m e e r e e n v e r v a n g i n g s m a r k t w o r d t . V o o r v e r v a n g i n g is he t per 
s a l d o ( r e k e n i n g h o u d e n d m e t v e r v a n g e n d e n i e u w b o u w en o n t t r e k k i n g e n ) n ie t n o d i g 
da t de v o o r r a a d t o e n e e m t . O p g e m e r k t w o r d t da t in de v r a a g - a a n b o d c o n f r o n t a t i e 
a l l e e n r e k e n i n g w o r d t g e h o u d e n m e t he t h u i d i g e a a n b o d en n ie t m e t he t 
t o e k o m s t i g e a a n b o d , o m d a t he t t o e k o m s t i g a a n b o d z ich n ie t laat v o o r s p e l l e n . In 
p l aa t s daa rvan is g e k o z e n v o o r e e n b e n a d e r i n g w a a r i n van he t v o l l e d i g e a a n b o d 
i n c l u s i e f he t i n c o u r a n t e a a n b o d w o r d t m e e g e n o m e n in de c o n f r o n t a t i e m e t de v raag 
op de b e t r e f f e n d e l o c a t i e t y p e n . 

Stap 7. Maximale vraag naar kantoorruimte per locatietype 
Als eerste is het mark taandee l van het locat ie type (cen t rum/s ta t ion , s n e l w e g , o v - k n o o p p u n t et cetera) 
waa r toe de p lan locat ie behoor t , bepaa ld . Comb ina t i es van locat ie typen zijn moge l i j k (b i j voorbee ld 
comb ina t i es van sne lweg en ov -knooppun t loca t ies ) . O m het mark taandee l van het be t re f fende locat ie type 
in de gemeen te te bepalen is gekeken naar zowel de v e r h u i s b e w e g i n g e n van kan toorgebru ike rs (gekoppe ld 

2 Het gaat daarbi j o m de behoefte ten opzichte van de bestaande voor raad 
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aan het aantal arbe idsp laatsen) als de g e m i d d e l d e o p n a m e b innen het locat ie type. De m a x i m a l e v raag per 
gemeen te (zie tabel 1) is ve rvo lgens omge rekend naar de (max ima le ) v raag naar kan too r ru im te v o o r het 
speci f ieke locat ie type. In f i guu r 2 staat deze bereken ingswi jze samengeva t . 

Figuur 2: berekening vraag naar kantoorruimte binnen locatietype per gemeente 

Totale vraag 

(uitbreidingsvraag en 
vervanging) naar 

kantoorruimte in 
gemeente a (scenario 

maximaal) 

Marktaandeel ("/o) van locatietype b binnen gemeente a, op 

basis van: 

» Aandeel verhuisbewegingen op locatietype binnen het 

totaal aantal verhuisbewegingen in de gemeente 

(gekoppeld aan arbeidsplaatsen) 

» Aandeel opname op locatietype in gemiddelde opname 

binnen gemeente in laatste t ien jaar 

» Percentage afgerond op vi j f tal len, waarb i j 

verhuisbewegingen leidend zijn. 

Vraag naar kantoorruimte 

voor locatietype b in 
gemeente a (scenario 
maximaal) 

Stap 2. Behoefte aan toe te voegen kantoorruimte bepalen in locatietype 
O m de behoef te aan toe te voegen kan too r ru im te te bepa len , con f ron te ren w e de v raag (uit s tap 1) met het 
beschikbare aanbod van kan too r ru im te in het locat ie type b innen de gemeen te (zie ook b i j lage A ; in de 
toe l i ch t ing van de behoef te per locat ie w o r d e n de locat ies b innen een gemeen te die behoren to t het 
verge l i j kbare locat ie type te lkens benoemd) . Daarnaast cor r igeren w e het aanbod to t een gewens te 
f r ic t ie leegstand van 50Zo d ie nod ig is v o o r een goed func t i one rende kan to renmark t , waar ru im te is voo r 
ve rhu iz ing . Wannee r er b innen een locat ie type meer aanbod (exclusief f r i c t ie leegstand van 50A) dan v raag 
naar kan too r ru im te is, is er sprake van een negat ieve behoef te . 

Figuur 3: berekening behoefte aan toe te voegen kantoorruimte binnen locatietype per gemeente 

Totale vraag naar 

kantoorruimte in 
locatietype b in 
gemeente a 

Beschikbaar aanbod van kantoorruimte in locatietype b 

minus 507o gewenste fr ict ie leegstand 

Behoefte aan toe te 

voegen kantoorruimte in 
locatietype b in gemeente 
a 

Stap 3. Verdeling van behoefte per locatietype naar locatie (niet overal van toepassing) 
Wanneer meerdere locat ies per gemeen te met p lancapaci te i t behoren to t een verge l i j kbaar locat ie type, 
w o r d t de v raag ve rdee ld . H iervoor w o r d t gebru ik gemaak t van het mark taandee l van de bet re f fende locat ie 
b innen het locat ie type in de gemeen te , en de score in de Economische Effect Rappor tages (zoals OV-
bere ikbaarhe id , l igg ing nabi j de sne lweg en ru imte l i j ke kwal i te i t ) . Bij een verge l i j kbaar mark taandee l en 
kwal i te i t van de locat ies behorend to t hetzel fde t ype , speel t to t s lot een rol dat het vanu i t mark t techn isch 
o o g p u n t de voo rkeu r heeft bestaande kantoor locat ies af te maken boven n ieuwe kan too ron tw ikke l i ngen op 
greenf ie ld locat ies. Door een bestaande locat ie af te maken kan op de gewens te locat ie v o l d o e n d e massa 
van kan too rgebru ik w o r d e n gecreëerd en is er v o l d o e n d e bestaansrecht v o o r voo rz ien ingen op deze 
locat ie (zoals horeca, w inke l s , ( hoogwaard ig ) openbaar vervoer ) en een aantrekkel i jke o m g e v i n g . Het 
b i j komend voordee l van een locat ie die zich al bewezen heeft , is ook het fei t dat er al gebru ikers aanwez ig 
z i jn. Dit heeft vaak een aant rekkende w e r k i n g op n i euwe kan toorgebru ikers . 

Figuur 4: berekening verdeling van behoefte per locatietype naar locatie 

Behoefte aan toe te 
voegen kantoorruimte 

in locatie b in 
gemeente a (resultaat 

stap 2) 

Marktaandeel C/o) van planlocatie y binnen alle locatieypen 

b in gemeente a , op basis van: 

» Aandeel van planlocatie binnen opname en 

verhuisbewegingen 

» Score in de Economische Effect Rapportage 

» Aanwezigheid van bestaande voorraad aan 

kantoorruimte op locatie (heeft voorkeur boven 

ontwikkel ing van een greenfield). 

Behoefte aan toe te 
voegen kantoorruimte op 

planlocatie y 

Stap 4: Confrontatie van behoefte met plancapaciteit 
In deze laatste stap w o r d t de to ta le behoef te aan toe te voegen kan too r ru im te op een p lan locat ie 
gecon f ron tee rd met de to ta le p lancapaci te i t op de p lan locat ie (zie f i guu r 7). Hierbi j rekenen w e met een 
vo rm fac to r van 85^0 van v v o naar bvo (1 m 2 vvo a 1,18 m 2 bvo) v o o r de behoef te . A ls vu is t rege l ge ld t dat 
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van het bru to v loe ropperv lak ongeveer 85
0

Zo ve rhuu rbaa r is (b ron : Bak, 2014; EIB, 2012). Uit de con f ron ta t ie 
vo lg t de conc lus ie of er sprake is van een m a r k t c o n f o r m sa ldo, een tekor t aan p lanmete rs of een 
ove raanbod . 

Figuur 5: confrontatie van behoefte en plancapaciteit per locatie 

Totale maximale ­ Behoefte aan toe te voegen = Saldo (overaanbod of tekort) 

plancapaci te i t op kantoorruimte op planlocatie aan plancapaci te i t op 

planlocatie y y (resultaat stap 2 en 3) planlocatie y 

Hieronder geven w e een t oe l i ch t ing van de resul taten per locat ie. Hierbi j hanteren w e het s tappenp lan dat 
h ie rboven is toege l ich t . W e b e n o e m e n to t we lk locat ie type de locat ie behoor t en welke kantoor locat ies 
b innen de gemeen te hier toe ook w o r d e n gerekend (deze locat ies w o r d e n op de kaart jes w e e r g e g e v e n , 
staan in de tekst h ieronder g e n o e m d en staan ook in bi j lage A). Ook de EER score w o r d t w e e r g e g e v e n . 
Vervo lgens w o r d t het mark taandee l van het locat ie type b innen de gemeen te w e e r g e g e v e n en de vraag 
naar kan too r ru im te v o o r het locat ie type berekend

3

. Het aanbod (exclusief de gewens te f r i c t ie leegstand van 
5

0

Zo) w o r d t van de vraag naar kan too r ru im te v o o r het locat ie type afge t rokken. Zo is de behoef te aan toe te 
voegen kan too r ru im te v o o r het locat ie type b innen de gemeen te in beeld. Voor enkele locat ies (in 
gemeen ten waar meerdere plan locat ies to t verge l i j kbaar locat ie typen behoren) w o r d t , op basis van de 
verde l ing van de behoef te per locat ie type, de behoef te aan toe te voegen kan too r ru im te per locat ie 
berekend (zie stap 3). 

Stationsgebied, Amersfoort 

Stationsgebied 

Het Sta t ionsgeb ied in A m e r s f o o r t (EER score 54
0

Zo, groe i van 3
0

Zo ten 
opzichte van 2012) heeft een mark taandee l van 40

o

Zo b innen de to ta le vraag 
naar kan too r ru im te in de gemeen te . Ui tgaande van de m a x i m a l e vraag 
van 272.000 m

2 v v o v o o r gemeen te A m e r s f o o r t (zie tabel 1) betekent di t 
dat de vraag naar kan too r ru im te in het Sta t ionsgeb ied van A m e r s f o o r t 
circa 109.000 m

2 v v o to t en met 2027 bedraagt . Tegel i jker t i jd consta teren 
w e dat meer dan 30

o

Zo van de kan to renvoor raad in het Sta t ionsgeb ied te 
huur of te koop staat. Het gaat veela l o m couran t en m o d e r n vas tgoed . Het 
aanbod op deze locat ie is, na aftrek van de f r i c t ie leegstand van 5

0

Zo, circa 
60.000 m

2 vvo . De behoef te to t en met 2027 k o m t ui t op max imaa l zo'n 
48.000 m

2 v v o (circa 57.000 m
2 bvo) 

Locatie EER Score Marktaandeel Totale vraag Aanbod Behoefte t/m Behoefte 
(verschil EER locatietype locatietype t/m locatietype (excl. 2027 t/m 2027 
2012) binnen gemeente 2027 5̂ 0 frictie) (* 1.000 m

2 
(*1.000 m 2 

C/o) (* 1.000 m
2

vvo) (* 1.000 m2

vvo) vvo) bvo) 
Stationsgebied 54

ū

7o f+3%) 40
o

7o 109(108,8) 60 (60,4) 48 57 

Podium en Laak 3, Amersfoort 

Hooglanderveen I 
Laak 3 

Podium 

ö We ronden de vraag, aanbod en behoefte naar kantoorru imte af op duizendtal len. Ter verduidel i jk ing hebben we de afronding 
in honderdta l len opgenomen tussen haakjes voor vraag en aanbod per locatietype (en waar nodig ook voor behoefte bij 
afrondingsverschi l len) . Zie ook bij lage A voor totale berekening. 



stee Behoefte aan kantoorruimte per locatie in provincie Utrecht t/m 2027 
groep

 1 5 0 8 1 

8 

Pod ium is een kantoor loca t ie aan de noordkan t van A m e r s f o o r t , direct langs de sne lweg A­28 , nabi j stat ion 
A m e r s f o o r t Vathors t . Het is de enige sne lweg loca t ie met plancapaci te i t in de gemeen te en scoor t 
b o v e n g e m i d d e l d in de EER (65

0

Zo). Naast Pod ium beschikt A m e r s f o o r t van di t locat ie type ook over Calveen, 
De Brand en De Hoef. Deze locat ies l iggen ook op korte afs tand of nabi j de sne lweg (A­1 en/of A­28). Van 
deze locat ies beschikt al leen De Hoef ook over een t re ins ta t ion (Amers foo r t Schothors t ) . Sne lweg /ov ­

knooppun t loca t i es hebben in A m e r s f o o r t een mark taandee l van zo'n 35
0

A van de to ta le kan to renmark t in 
de gemeen te . Ui tgaande van een m a x i m a l e vraag van 272.000 m2 vvo in de gemeen te A m e r s f o o r t (zie 
tabel 1) betekent di t dat de vraag naar kan too r ru im te b innen di t locat ie type m a x i m a a l zo'n 95.000 m

2 v v o 
bedraagt . Het to ta le aanbod op alle locat ies van di t l oca t ie type, gecor r igeerd met een f r i c t ie leegstand van 
5

0

Zo, is 51.000 m
2 vvo . Wannee r w e de vraag con f ron te ren met di t aanbod komen w e op een behoef te van 

max imaa l circa 44.000 m
2 v v o kan too r ru im te v o o r di t locat ie type to t en met 2027 (circa 52.000 m

2 bvo) . 
Gezien het fe i t dat Laak 3 een n ieuwe ontw ikke l loca t ie is en Pod ium een bestaande kantoor loca t ie , kr i jg t 
het verder a fmaken van Pod ium de voorkeu r boven het on tw ikke len van Laak 3. 

Locatie EER Score Marktaandeel Totale vraag Aanbod Behoefte t/m Behoefte 
(verschil EER locatietype locatietype t/m locatietype (excl. 2027 t/m 2027 
2012) binnen gemeente 2Ũ27 5

0

Zo frictie) (* 1.000 m
2 

(*1.000 m 2 

( ĩ o ) (* 1.000 m 2

vvo) (* 1.000 m 2

vvo) vvo) bvo) 
Podium 
Laak 3 

ļ 65
0

7o (­80

7o) 

35
ũ

7o 95 (95,2) 51 (50,9) 
44 
0 

52 
0 

Stationsgebied Driebergen­Zeist, Zeist en Utrechtse Heuvelrug 

Het Sta t ionsgeb ied Driebergen­Zeis t heeft , met circa 24.000 m
2 v v o , een 

beperkte voor raad aan kan too r ru im te . Er staan minde r dan t ien 
kan too rpanden r o n d o m het s ta t ion , zowel op g r o n d g e b i e d van de 
gemeen te Zeist als g r o n d g e b i e d van de gemeen te Utrechtse Heuve l rug . 
Daarvan staat circa 8

0

Zo (enkele etages) leeg. Beide gemeen ten beschikken 
niet over andere kantoor locat ies bij een o v ­ k n o o p p u n t ( t re instat ion 
Driebergen­Zeist ) en nabi j de sne lweg A­12. De komende ja ren w o r d t 
geïnvesteerd in de i n f ras t ruc tuur van het geb ied , daa rmee neemt de 
autobere ikbaarhe id toe . Het mark taandee l van deze locat ie is anno 2015 
op basis van v e r h u i s b e w e g i n g e n en o p n a m e beperkt . Dit is l og isch , 
gezien de o m v a n g van de voo r raad en e indgebru ike rs die al lange t i jd op 
deze plek geves t igd zijn (waa rmee het aantal i n k o m e n d e 
v e r h u i s b e w e g i n g e n beperkt is). 

Driebergen­Zeis t scoor t , met 56
0

Zo, b o v e n g e m i d d e l d in de EER. O m d a t de autobere ikbaarhe id verder 
t o e n e e m t en er (mede daardoor ) n ieuwe o n t w i k k e l r u i m t e beschikbaar komt (op een locat ie met 
o n d e r g e m i d d e l d e leegstand die lange t i jd ' op s lo t ' zat voo r n i e u w b o u w en daarmee verge l i j kbaar is met 
een greenf ie ld locat ie) , ve rwach ten w e dat Dr iebergen­Zeis t to t en met 2027 een mark taandee l heeft als 
verge l i j kbare knooppun t loca t i es bij midde lg ro te gemeen ten langs de sne lweg A­12, zoals De Batter i jen 
(Veenendaal ) , De Twaa l f Apos te len (Bunnik) en Sne l l e rpoo r t /M idde l l and ­Noo rd (Woerden) , van max imaa l 
zo'n 40^o. Ui tgaande van een m a x i m a l e vraag van 41.000 m

2 vvo in de gemeen ten Utrechtse Heuve l rug en 
Zeist (zie tabel 1) betekent di t een vraag naar kan too r ru im te b innen di t locat ie type van circa 17.000 m

2 v v o 
to t en met 2027. Wanneer w e de vraag con f ron te ren met het aanbod (exclusief f r i c t ie leegstand van 5

0

Zo 
circa 1.000 m 2 vvo ) , komen w e op een behoef te van 16.000 m

2 v v o to t en met 2027 (circa 19.000 m
2 bvo 

Locatie EER Score Marktaandeel Totale vraag Aanbod Behoefte t/m Behoefte 
(verschil EER locatietype locatietype t/m locatietype 2027 t/m 2027 
2012) binnen gemeente 2027 (excl. 5^0 frictie) (* 1.000 m

2 
(*1.000 m 2 

ľ/o) (* 1.000 m 2

vvo) (* 1.000 m 2

vvo) vvo) bvo) 
Stationsgebied | 60

ū

7o ţ+8%) | 40
o

7o | 17(16,5) | 1 (0,8) M 6 

Station Driebergen-Zeist 



stee Behoefte aan kantoorruimte per locatie in provincie Utrecht t/m 2027 
groep

 1 5 0 8 1 

9 

Huis ter Heide, Zeist 

Hu/s ter Helde 

Naast een gezamenl i j ke on tw ikke l i ng met de gemeen te Utrechtse 
Heuve l rug , beschikt de gemeen te Zeist over plancapaci te i t v o o r 
kan too r ru im te op een sne lweg loca t ie langs de A­28 op de locat ie Huis ter 
Heide. Het mark taandee l van kan too r ru im te op sne lweg loca t ies langs de 
A­28 (Hande lsweg , Bedr i j venter re in Di jnse lburg en Huis­ ter ­Heideweg) in 
Zeist bedraagt m a x i m a a l *\b

0

Zo. Ui tgaande van een m a x i m a l e vraag van 
34.000 m2 v v o de gemeen te Zeist (zie tabel 1) betekent di t een vraag naar 
kan too r ru im te b innen di t locat ie type van 5.100 m2 vvo . Binnen di t 
locat ie type (sne lweg locat ie langs de A­28) w o r d t m o m e n t e e l (exclusief 
f r i c t ie leegstand van 5

0

Zo) circa 3.900 m
2 v v o kan too r ru im te aangeboden . 

Daarmee komt de behoef te aan toe te voegen kan too r ru im te to t en met 
2027 op deze locat ie uit op circa 1.200 m

2 v v o (circa 1.400 m
2 bvo) . 

Locatie EER Score 
(verschil EER 
2012) 

Marktaandeel 
locatietype 
binnen gemeente 
C/o) 

Totale vraag 
locatietype t/m 
2Ũ27 
(* 1.000 m

2

vvo) 

Aanbod 
locatietype (excl. 
5

0

Zo frictie) 
(* 1.000 m

2

vvo) 

Behoefte t/m 
2027 
(* 1.000 m

2 

vvo) 

Behoeft t/m 
2027 
(*1.000 m 2 

bvo) 
Huis ter 
Heide 

- 15
0

7o 5(5,1) 4 (3,9) 1 (1,2) 1 (1,4) 

Het cen t rum van Houten is per openbaar vervoer goed bereikbaar 
( t re instat ion Houten) en per auto mat ig bereikbaar. Het aantal 
kan too rpanden in di t geb ied is de laatste j a ren , als gevo lg van 
t r ans fo rma t ie a f g e n o m e n . Ook de EER score (52

0

Zo) is, ten opzichte van 
2012, a f g e n o m e n met bi jna '\0

o

Zo. De locat ie Houten Cent rum heeft een 
mark taandee l , op basis van o p n a m e en v e r h u i s b e w e g i n g e n , van circa 
5

0

Zo. Ui tgaande van een m a x i m a l e vraag van 96.000 m 2 v v o in de 
gemeen te Houten (zie tabel 1) komt de m a x i m a l e vraag naar 
kan too r ru im te uit op 4.800 m

2 vvo . Het aanbod b innen di t locat ie type is 
na correct ie voo r f r i c t ie leegstand circa 1.300 m 2 vvo . De m a x i m a l e 
behoef te aan toe te voegen kan too r ru im te komt uit op circa 3.500 m

2 vvo . 
Dit is omgerekend circa 4.200 m

2 bvo. 

Houten Centrum, Houten 

J 
Houten Centrum 

r 

Locatie EER Score Marktaandeel Totale vraag Aanbod Behoefte t/m Behoefte 
(verschil EER locatietype locatietype t/m locatietype (excl. 2027 t/m 2027 
2012) binnen gemeente 2027 5

0

7o frictie) (* 1.000 m
2 

(* 1.000 m
2 

( ĩ o ) (* 1.000 m
2

vvo) (* 1.000 m 2 wo) vvo) bvo) 
Houten 52

0

7o (­90

7o) I 5
0

Zo 5 (4,8) 1 (1,3) 4 (3,5) 4 (4,2) 
Centrum 

Loerik V I I De Koppeling en Hofstad IV b. Houten 

Loenh VU 
De Koppeling 

* Hofstad IVb 
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Het bl i jk t dat locat ies die zowe l per auto als per openbaar vervoer b o v e n g e m i d d e l d bereikbaar zi jn een 
mark taandee l in Houten hebben van 40oZo. Vanaf de sne lweg A-27 is de locat ie Loer ik V I I De Koppe l ing 
(EER score 52aZo) b innen v i j f m i n u t e n bereikbaar. Ook per openbaar ve rvoer is de locat ie redel i jk bereikbaar, 
doo rda t het s ta t ion (Houten Caste l lum) op 10 m i n u t e n loopa fs tand l igt. Hofstad IV b is een n ieuwe 
on tw ikke l loca t ie ten zu iden (en daa rmee d ichterb i j ) van t re ins ta t ion Houten Caste l lum en op m i n of meer 
verge l i j kbare afs tand (in t i jd) vanaf de A-27. U i tgaande van een m a x i m a l e v raag van 96.000 m2 v v o voo r de 
gemeen te Houten (zie tabel 1) en een mark taandee l van A0oZo is de m a x i m a l e v raag naar kan too r ru im te 
voo r Loerik Vl /De Koppe l i ng circa 38.000 m 2 v vo . De leegstand op LoerikVI/De Koppe l ing l igt onder 
f r i c t ien iveau. De behoef te aan toe te voegen kan too r ru im te komt daa rmee uit op max imaa l zo 'n 39.000 m 2 

v v o to t en met 2027 (circa 46.000 m 2 bvo) . Loer ikVI/De Koppe l ing en Hofstad VI b hebben verge l i j kbare 
locat iekwal i te i ten . Gezien het fe i t dat Hofstad IV b een n ieuwe on tw ikke l loca t ie is en Loerik V I / De 
Koppe l ing bestaande kantoor locat ies z i jn , kr i jgt het ve rder a fmaken van Loerik V I I De Koppe l ing de 
voo rkeu r boven het on tw ikke len van Hofstad IV b. 

Locatie EER Score Marktaandeel Totale vraag Aanbod Behoefte t/m Behoefte 
(verschil EER locatietype locatietype t/m locatietype (excl. 2027 t/m 2027 
2012) binnen gemeente 2027 5̂ 0 frictie) (* 1.000 m 2 (* 1.000 m 2 

C/o) (* 1.000 m 2vvo) (* 1.000 m 2vvo) vvo) bvo) 
.oerik Vl /De 

52y0 (-5y0) 
.oerik Vl /De 

52y0 (-5y0) 
4007o 38 (38,4) -1 (-0,5) 

39 46 
Koppeling 

52y0 (-5y0) 
4007o 38 (38,4) -1 (-0,5) 

39 46 

Hofstad IVb - 0 0 

Buitenplaats, De Plantage en Princenhof, Leusden 

7 . į ìDeHo 

\ 
EM fvwn i SjMMwns De Ruaenl Speeìk 

Buitenplaats i 
De Plantage Princenhof 

Pr incenhof , De Horst en De Ruigen /Spee lkamp zijn bestaande sne lweg loca t ies nabi j de afr i t van de A­28. 
Daarnaast beschikt de gemeen te Leusden b innen di t locat ie type over de plan locat ies Bui tenp laats en De 
Plantage, ook nabi j de sne lweg . Op basis van analyse van de v e r h u i s b e w e g i n g e n en o p n a m e consta teren 
w e dat deze sne lweg loca t ies een mark taandee l hebben van ru im 90

o

Zo in de gemeen te Leusden. Ui tgaande 
van een m a x i m a l e vraag van 17.000 m

2 v v o in de gemeen te Leusden (zie tabel 1) bedraagt de vraag naar 
di t t ype locat ies in Leusden circa 16.000 m

2 v v o to t en met 2027. De leegstand van kan too r ru im te op 
sne lweg loca t ies in Leusden is b o v e n g e m i d d e l d (circa 20

o

Zo) en bedraagt , na correct ie v o o r f r i c t ie leegs tand , 
circa 19.000 m

2 vvo . Pr incenhof scoor t o n d e r g e m i d d e l d in de EER op vier van de vi j f i nd ica toren (score 
39

0

Zo). Uit con f ron ta t ie van de m a x i m a l e vraag op di t t ype locat ie met het beschikbare aanbod (exclusief 
f r ic t ie leegstand) bl i jkt dat er geen behoef te is aan toe te voegen kan too r ru im te nabi j de sne lweg voo r de 
locat ies Bui tenp laats , De Plantage en Princenhof . 

Locatie EER Score 
(verschil EER 
2012) 

Marktaandeel 
locatietype 
binnen gemeente 
C/o) 

Totale vraag 
locatietype t/m 
2027 
(* 1.000 m

2

vvo) 

Aanbod 
locatietype 
(excl. 5̂ 0 frictie) 
(* 1.000 m

2

vvo) 

Behoefte t/m 
2027 
(* 1.000 m 2 

vvo) 

Behoefte 
t/m 2027 
(* 1.000 m 2 

bvo) 
Buitenplaats 
De Plantage 
Princenhof 39

0

7o (­3
0

7o) 

90
ũ

7o 16(15,7) 19(19,1) ­3 ­4 
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1 1 

Binnenstad, Nieuwegein 

l e u w e g e i n 
Binnenstad 

Het aantal ve rhu iz ingen naar de b innens tad van N ieuwege in groe i t de 
laatste ja ren (met name ook vanu i t o m l i g g e n d e kantoor locat ies zoals 
Merwes te in ) . Daarnaast zien w e een t o e n a m e van het aandeel van de 
b innens tad van N ieuwege in in de o p n a m e . De EER van deze locat ie is 
s inds 2012 t o e g e n o m e n van 400Zo naar een score van 55^0. De B innens tad , 
een cen t rumloca t ie , heeft een mark taandee l van bi jna 350A b innen de 
gemeen te . U i tgaande van een m a x i m a l e v raag van 93.000 m 2 vvo in de 
gemeen te N ieuwege in (zie tabel 1) is er to t en met 2027 een m a x i m a l e 
v raag van 33.000 m 2 v v o op deze locat ie. Daar staat een aanbod (exclusief 
50Zo f r ic t ie leegstand) van circa 15.000 m 2 v v o tegenover . Daarmee komt de 
behoef te to t en me t 2027 ui t op iets m inde r dan 18.000 m 2 v v o (circa 
21.000 m 2 bvo) . 

Locatie EER Score 
(verschil EER 
2012) 

Marktaandeel 
locatietype 
binnen gemeente 
r/o) 

Totale vraag 
locatietype t/m 
2027 
(* 1.000 m 2vvo) 

Aanbod 
locatietype (excl. 
50Zo frictie) 
(* 1.000 m 2vvo) 

Behoefte t/m 
2027 
(* 1.000 m 2 

vvo) 

Behoefte 
t/m 2027 
(* 1.000 m 2 

bvo) 
Binnenstad I 5507o(4-1507o) 3507o 33 (32,6) 15(14,8) 18 21 

Merwestein en Rijnhuizen, Nieuwegein 

^B~Rijnhuizen 

De locat ies Merwes te in en Ri jnhuizen (en Blokhoeve) in N ieuwege in zi jn qua prof ie l g ro tendee ls 
verge l i j kbaar en rekenen w e to t hetzel fde locat ie type. Deze locat ies zi jn nabi j of g e m e n g d met 
bedr i j f s ru imte langs verkeersaders in de gemeen te geves t igd . De leegstand is op deze plekken 
(gezamenl i jk) meer dan 30^o. Op Merwes te in (en een enkel pand op Ri jnhuizen) , zi jn de laatste ja ren veel 
kan too rpanden ge t rans fo rmeerd naar w o n i n g e n . De EER score van beide locat ies is gedaa ld s inds 2012 
met respect ievel i jk 20^o en 80Zo. Merwes te in scoor t o n d e r g e m i d d e l d laag, me t 220Zo. U i tgaande van een 
m a x i m a l e v raag van 93.000 m2 v v o in de gemeen te N ieuwege in (zie tabel 1) en een mark taandee l van 450Zo 
voo r di t locat ie type komen w e uit op een m a x i m a l e v raag van 42.000 m 2 v v o to t en met 2027 op beide 
locat ies samen . Wannee r w e v raag en aanbod (circa 63.000 m 2 v v o , exc lus ief 50Zo f r i c t ie leegstand b innen di t 
locat ie type) con f ron te ren consta teren w e dat er meer aanbod dan v raag is v o o r beide locat ies. Dit betekent 
dat er geen behoef te is aan t oevoeg ing van extra kan too r ru im te voo r beide locat ies. 

Locatie Marktaandeel Totale vraag Aanbod Behoefte t/m Behoefte 
locatietype locatietype t/m locatietype 2027 t/m 2027 
binnen gemeente 2027 (excl. frictie) (* 1.000 m 2 (* 1.000 m 2 

C/o) (* 1.000 m 2vvo) (* 1.000 m 2vvo) vvo) bvo) 
Merwestein 
Rijnhuizen 

I 22o7o(-20o7o) 

5007o f-8%) 
4507o 42 (42,0) 63 (62,8) -21 -25 
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1 2 

Planetenbaan, Stichtse Vecht 

ìĘL ^ p p ţ 

\ \ ř 
Planetenbaan 

/Het Kwadrant 

Planetenbaan heeft een leegstand van bi jna 40'X). Planetenbaan scoor t 
o n d e r g e m i d d e l d in de EER (38^)). Wanneer w e ki jken naar het 
mark taandee l van Planetenbaan, een locat ie met l i gg ing nabi j de sne lweg 
(via Zui lense Ring) en een m i x van kantoren en bedr i j f s ru imte , zien w e 
een divers beeld . Planetenbaan heef t , op basis van het aandeel 
v e r h u i s b e w e g i n g e n , een mark taandee l van 50

o

Zo. Ui tgaande van een 
m a x i m a l e v raag van 35.000 m

2 vvo in de gemeen te St ichtse Vecht (zie 
tabel 1) bedraagt de vraag voo r dit locat ie type circa 17.000 m

2 vvo t o t en 
met 2027. Het aanbod op de locat ie (exclusief 5

0

Zo f r i c t ie leegstand) 
bedraagt iets meer dan 21.000 m

2 v v o . Er is kwant i ta t ie f v o l d o e n d e 
aanbod o m in de vraag te voorz ien . Daarui t vo lg t dat er geen behoef te is 
aan t o e v o e g i n g van kan toormete rs . 

Locatie EER Score Marktaandeel Totale vraag Aanbod Behoefte t/m Behoefte 
(verschil EER locatietype locatietype t/m locatietype 2027 t/m 2027 
2012) binnen gemeente 2027 (excl. 50

7o frictie) (* 1.000 m 2 
(* 1.000 m 2 

(To) (* 1.000 m 2

vvo) (* 1.000 m 2

vvo) vvo) bvo) 
Planetenbaan 39

0

7o(-1
0

7n) 50
o

7o 17(17,5) 21 (21,1) -4 (-3,6) -4 (-4,2) 

Breukelerwaard, Stichtse Vecht 

Breukelerwaard 
/De Corridor 

V 

Breuke le rwaard is een sne lweg loca t ie langs de A-2 met een goede 
autobere ikbaarhe id (direct bij de op/af r i t ) , maar ook goede ov-

bere ikbaarhe id door de l i gg ing nabi j t re ins ta t ion Breukelen. De locat ie 
heeft een mark taandee l b innen de gemeen te Stichtse Vecht van 30

o

Zo. 
Ui tgaande van een m a x i m a l e vraag van 35.000 m

2 v v o in de gemeen te 
Stichtse Vecht (zie tabel 1) bedraagt de vraag daa rmee circa 10.000 m

2 

vvo . Het is de enige locat ie in Stichtse Vecht die direct langs de sne lweg 
l igt. De locat ie beschikt over aanbod van minde r dan 1.000 m 2 vvo (onder 
f r i c t ien iveau) en scoor t b o v e n g e m i d d e l d in de EER (62

0

7o). De behoef te t o t 
en met 2027 bedraagt m a x i m a a l circa 11.000 m

2 vvo (circa 13.000 m
2 

bvo) . 

Locatie EER Score Marktaandeel Totale vraag Aanbod Behoefte t/m Behoefte 
(verschil EER locatietype locatietype t/m locatietype 2027 t/m 2027 
2012) binnen gemeente 2027 (excl. 5

B

Zo frictie) (* 1.000 m 2 
(* 1.000 m 2 

(* 1.000 m
2 wo) (* 1.000 m

2 wo) wo) bvo) 
Breukelerwaard 62

0

7o f-7%) 30
0

7o 10(10,5) 0 (-0,2) 11 13 

Leidsche Rijn, Papendorp en Strijkviertel - Rijnvliet, Utrecht 

: — v 
- e Rijn It: :v :(' Ce Ĥyn Cent/urn 

• .••,^,;ļ,r-, 

7-Leidsche Rijn 
Rim - Papenőorņ Papendorp 

Stríjkvierte 
'•j"d.f"-.-ïj''.' 

3 L L 

Het mark taandee l voo r sne lweg /ov ­knooppun t l oca t i es (naast Papendorp , Leidsche Rijn Cen t rum en 
Str i jkv ier te l ­Ri jnv l ie t behoren ook Kanalene i land en Ri jnsweerd to t di t locat ie type) bedraagt in Utrecht 45^) . 
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Behoefte aan kantoorruimte per locatie in provincie Utrecht t/m 2027 
15.081 

De guns t ige l i gg ing in het cen t rum van het land en langs belangr i jke verkeersassen zoals de A­2, A­12 en 
A­27 heeft hier onge tw i j f e l d mee te maken . Ui tgaande van een m a x i m a l e vraag van 1.015.000 m

2 v v o in de 
gemeen te Utrecht (zie tabel 1) betekent dit een mark tv raag voo r sne lweg /ov ­knooppun t l oca t i es van to taal 
circa 457.000 m

2 v v o kan too r ru im te . Tegel i jker t i jd consta teren w e dat b innen dit locat ie type in de 
gemeen te Utrecht het aanbod (met 26

0

Zo) relat ief hoog is (circa 164.000 m
2 v v o , exclus ief f r i c t ie leegstand 

van 5Vo). Conf ron te ren w e vraag en a a n b o d , dan k o m e n w e op een m a x i m a l e behoef te aan toe te voegen 
kan too r ru im te van 293 .000m

2 v v o t o t en met 2027 voo r Papendorp , Leidsche Rijn Cen t rum en Str i jkv ier te l ­

Ri jnvl iet . 

Leidsche Rijn Cen t rum is pas kort in on tw ikke l i ng en Str i jkv ier te l ­Ri jnv l ie t l igt nog vo l led ig braak. W e zien 
dat de EER score van Papendorp s inds 2012 is gedaa ld : met ']5

0

Zo naar 59
0

Zo. Over igens is deze score nog 
steeds b o v e n g e m i d d e l d en zijn recent enkele n ieuwe , gro te t ransact ies gewees t op de locat ie. Str i jkv ier te l ­

Ri jnvl iet is een n ieuwe ontw ikke l loca t ie (greenf ie ld) . Aangez ien het a fmaken van bestaande locat ies de 
voorkeu r heeft boven het on tw ikke len van greenf ie lds (stap 3) én het fe i t dat op Papendorp en Leidsche 
Rijn Cent rum nog v o l d o e n d e ru im te beschikbaar is o m in de vraag te voo rz ien , maakt dat on tw ikke len van 
n ieuwe kan too r ru im te op Str i jkv ier te l ­R i jnv l ie t vanu i t mark t techn isch perspect ie f niet wense l i j k is. Leidsche 
Rijn Cent rum heeft naast een goede au tobere ikbaarhe id , ook een goede ov­bere ikbaarhe id door de 
nabi jhe id van een t re ins ta t ion . W e cons ta te ren , op basis van analyse van i n k o m e n d e v e r h u i s b e w e g i n g e n 
op andere locat ies in de prov inc ie , w a a r o n d e r in Veenendaa l (Faktori j I De Vende l en De Batter i jen) en 
W o e r d e n (M idde l l and N o o r d en Sne l le rpoor t en Midde l l and Zu id ) , dat locat ies die beschikken over zowel 
een goede OV­bere ikbaarhe id als au tobere ikbaarhe id een hoger mark taandee l hebben dan locat ies zonder 
deze extra bere ikbaarhe id . Een ve rde l i ng 60­40

o

7o gaat hierb i j goed op . Wanneer w e deze ve rde l i ng ook 
hanteren voo r de behoef te aan toe te voegen kan too r ru im te voo r Leidsche Rijn Cen t rum en Papendorp 
k o m e n w e op 176.000 m

2 v v o voo r Leidsche Rijn Cen t rum en 117.000 m
2 v v o v o o r Papendorp to t en met 

2027. Omgerekend betekent dit dat m a x i m a a l 207.000 m
2 bvo voo r Leidsche Rijn C e n t r u m , en m a x i m a a l 

138.000 m
2 bvo v o o r Papendorp . 

Locatie EER Score Marktaandeel Totale vraag Aanbod Behoefte t/m Behoefte 
(verschil EER locatietype locatietype t/m locatietype (excl. 2027 t/m 2027 
2012) binnen gemeente 2027 b

a

A frictie) (* 1.000 m
2 

(* 1.000 m
2 

C/o) (* 1.000 m
2

vvo) (* 1.000 m 2 vvo) vvo) bvo) 
Leidsche Rijn 176 207 
Papendorp 59

G

7o f­15%) 45
ũ

7o 457 (456,9) 164(164,2) 117 138 
Strijkviertel 0 0 

Stationsgebied, Utrecht 

Het Sta t ionsgeb ied van Utrecht heeft een EER score van 58^0. De 
mark tv raag naar deze groots tede l i j ke stat ions locat ie bedraagt , op basis 
van een mark taandee l b innen de gemeen te van 20

o

7o en een m a x i m a l e 
vraag voo r de gemeen te van 1.015.000 m

2 v v o (zie tabel 1), circa 203.000 
m

2 v v o . De leegstand in het geb ied is relat ief laag: het aanbod (exclusief 
f r ic t ie van 5

û

Zo) bedraagt 2.000 m
2 vvo . De behoef te aan toe te voegen 

kan too r ru im te in het Sta t ionsgeb ied bedraagt to t en met 2027 m a x i m a a l 
circa 201.000 m

2

v v o . (circa 237.000 m
2 bvo) . 

Utrecht 
Stationsgebied 

\ 

Locatie EER Score Marktaandeel Totale vraag Aanbod Behoefte t/m Behoefte 
(verschil EER locatietype locatietype t/m locatietype 2027 t/m 2027 
2012) binnen gemeente 2027 (excl. 5

0

/ » frictie) (* 1.000 m
2 

(* 1.000 m 2 

(Vo) (* 1.000 m 2 vvo) (* 1.000 m
2

vvo) vvo) bvo) 
Stationsgebied 58

0

7o (­3
c

7o) 20
o

7o 203 (203,1) 2(1,7) 201 237 
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De Batterijen en Faktorij I De Vendel, Veenendaal 

De Batterijen 

i 
De Faktorij t De vendel •:-1 ; ' Of 

Veerter 

s 
I 

De kantoor locat ies De Batter i jen en Faktori j I De Vendel l iggen beide op korte afs tand van de afr i t 
Veenendaa l ­West van de sne lweg A­12. Beide locat ies kennen een mix van kan too r ru im te en bedr i j f s ru imte 
(en over ige func t ies , zoals horeca). De Batter i jen is een relat ief n ieuwe locat ie, t e rw i j l Faktori j I De Vendel 
vanaf eind ja ren 70 is on tw ikke ld . De Batter i jen heeft naast goed au tobere ikbaarhe id , ook goede OV­

bere ikbaarhe id doo r de nab i jhe id ( loopafs tand van gro tendee ls circa 800 meter ) van t re ins ta t ion 
Veenendaa l ­De K l o m p . Beide locat ies hebben een gezamenl i j k mark taandee l , op basis van analyse van 
o p n a m e en v e r h u i s b e w e g i n g e n , van circa 80^0 b innen de to ta le kan to renmark t van Veenendaa l . Ui tgaande 
van een m a x i m a l e vraag van 34.000 m

2 v v o in de gemeen te Veenendaa l (zie tabel 1) bedraagt de vraag 
daarmee circa 27.000 m

2 v v o to t en met 2027. Het aanbod b innen de sne lweg loca t ies in Veenendaa l is met 
circa 23

0

Zo b o v e n g e m i d d e l d . Exclusief een f r i c t ie leegstand van 5
0

Zo w o r d t zo'n 17.000 m
2 v v o aangeboden . 

De behoef te aan n ieuwe kan too r ru im te is voo r beide locat ies gezamenl i j k m a x i m a a l circa 10.000 m
2 vvo . 

Wanneer w e beide locat ies nader ana lyseren , zien w e dat de EER score v o o r De Batter i jen f l ink hoger (51'XO 
is dan die van Faktori j I De Vendel (34

0

Zo). Ana lyse ren w e v e r h u i s b e w e g i n g e n (werkge legenhe id ) voo r beide 
locat ies, dan val t op dat ongeveer 60

o

Zo van de v e r h u i s b e w e g i n g e n aan De Batter i jen is toe te rekenen, 
t e rw i j l Faktori j I De Vendel goed is voo r zo'n 40^o van de v e r h u i s b e w e g i n g e n . Wanneer w e deze 
v e r h o u d i n g ook hanteren v o o r de ve rde l i ng van de behoef te aan n ieuwe kan too r ru im te , komen w e op circa 
6.000 m

2 v v o v o o r De Batter i jen en iets meer dan 4.000 m
2 v v o v o o r Faktori j I De Vende l . Omgerekend komt 

di t neer op circa 7.000 m
2 bvo voo r De Batter i jen en 5.000 m

2 bvo voo r Faktori j I De Vende l . 

De Batterijen 
Faktorij I De 

Vende 

51 "/o (­2y0) 

34
0

7o (­50

7o) 

Snellerpoort, Woerden 

Marktaandeel Totale vraag Aanbod Behoefte t/m Behoefte 
locatietype locatietype t/m locatietype (excl. 2027 t/m 2027 

binnen gemeente 2Ũ27 5 X frictie) (* 1.000 m
2 

(* 1.000 m
2 

("/o) (* 1.000 m 2

vvo) (* 1.000 m 2

vvo) vvo) bvo) 

8ũ
0

7o 27 (27,2) 17(16,8) 
6 

4 

7 

5 

Snellerpoort 

Sne l le rpoor t l igt naast het t re ins ta t ion van W o e r d e n en op l oopa fs tand van 
het cen t rum van de gemeen te . Sne l le rpoor t (EER score 48

0

Zo) grenst aan 
een kantoor locat ie met verge l i j kbare kwal i te i ten : M i d d e l l a n d ­ N o o r d . 
Gezamenl i j k hebben beide ov ­knooppun t loca t ies (800 meter lopen vanaf 
het stat ion) een mark taandee l van circa 40

o

Zo b innen de gemeen te 
W o e r d e n . Ui tgaande van een m a x i m a l e vraag van 47.000 m

2 v v o in de 
gemeen te W o e r d e n (zie tabel 1) k o m t de vraag naar di t t ype locat ies uit op 
zo'n 19.000 m

2 vvo . Wannee r w e de vraag con f ron te ren met het aanbod in 
di t locat ie type (circa 16.000 m

2 v v o , exclus ief 5
0

Zo f r i c t ie leegstand op 
Sne l le rpoor t en M i d d e l l a n d ­ N o o r d ) , komen w e uit op een behoef te van iets 
minde r dan 3.000 m

2 v v o to t en met 2027 (iets meer dan 3.000 m
2 bvo) . 
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Locatie EER Score Marktaandeel Totale vraag Aanbod Behoefte t/m Behoefte t/m 
(verschil EER locatietype locatietype t/m locatietype 2027 2027 
2012) binnen 2027 (excl. 5"A (* 1.000 m

2 
(* 1.000 m

2 

gemeente OM (* 1.000 m
2 

vvo) 
frictie) 
(* 1.000 m

2 

vvo) 

vvo) bvo) 

Snellerpoort 48
0

7o (­) 40
o

7o 19(18,9) 16(16,2) 3 (2,7) 3 (3,2) 

Bunschoten, Haarbrug­Zuid 
Haarbrug­Zu id is een ui tgeefbaar bedr i j ven ter re in aan de entree van de 
gemeen te Bunscho ten , langs de N199 (Amers foo r t seweg) . Het te r re in l igt 
op circa 3 k i lometer vanaf de sne lweg A ­ 1 . Het mark taandee l van 
kan too r ru im te op bedr i j ven te r re inen (naast Haarbrug­Zu id behoren ook 
Haarb rug ­Noord en De Kronkels inc lus ief locat ie Po lyno rm to t di t 
locat ie type) in Bunschoten bedraagt , op basis van de i n k o m e n d e 
v e r h u i s b e w e g i n g e n , lOO'X). Al le v e r h u i s b e w e g i n g e n s inds 2008 zijn toe te 
rekenen aan kantoren op bedr i j ven te r re inen in de gemeen te . De to ta le 
vraag naar kan too r ru im te in Bunschoten (zie tabel 1) en daarmee op di t 
locat ie type in de gemeen te bedraagt iets minde r dan 750 m

2 v v o to t en 
met 2027. Het aanbod (exclusief f r i c t ie leegstand van 5

0

Zo) van kantoren op 
bedr i j ven te r re inen in Bunschoten (aanbod op De Kronkels en Haarbrug­

Noo rd en ­ Zuid) bedraagt minde r dan 250 m
2 vvo . Daarmee komt de 

behoef te aan toe te v o e g e n kan too r ru im te op Haarbrug­Zu id uit op iets minde r dan 500 m
2 v v o 

(omgerekend iets meer dan 500 m
2 bvo) . 

Locatie EER Score Marktaandeel Totale vraag Aanbod Behoefte t/m Behoefte 
(verschil EER locatietype locatietype t/m locatietype (excl. 2027 t/m 2027 
2012) binnen gemeente 2027 5 X frictie) (* 1.000 m

2 
(* 1.000 m

2 

(ĩo) (* 1.000 m 2 wo) (* 1.000 m
2

vvo) wo) bvo) 
Haarbrug­ - 100

o

7o 0,7 (0,72) 0,3 (0,26) 0,5 (0,46) 0,5 (0,54) 
Zuid 

• l-iiki: 1: I;J 

Bun* I aten 

'JİÍLİľlVLjJ l\'UU'J 

Haarbrug Zuid 

Bedrijventerrein Mijdrecht en Marickenland, De Ronde Venen 

v 
Mijdrecht Vir*eveen 

1 
BT Mijdrecht 

m 
Marickenland 

Bedr i j venter re in Mi jd rech t (EER score 50
o

A) en Mar icken land l iggen beide 
op korte afs tand (of direct grenzend) aan de N212 en N201 . Het 
mark taandee l van kan too r ru im te op bedr i j ven te r re inen I langs 
u i t va l swegen in de gemeen te De Ronde Venen bedraagt circa 65

0

A. 
Ui tgaande van een m a x i m a l e vraag van 2.000 m

2 v v o in de gemeen te De 
Ronde Venen (zie tabel 1) bedraagt de to ta le vraag naar kan too r ru im te op 
di t locat ie type in de gemeen te iets meer dan 1.000 m

2 vvo to t en met 
2027. Het aanbod (exclusief 5

0

Zo f r i c t ie leegstand) van kantoren op 
bedr i j ven te r re inen in De Ronde Venen bedraagt circa 7.000 m

2 vvo . 
Daarui t vo lg t dat er geen behoef te is aan toe te voegen kan too r ru im te op 
beide locat ies. 

Locatie EER Score 
(verschil EER 
2012) 

Marktaandeel 
locatietype 
binnen gemeente 

(ĩo) 

Totale vraag 
locatietype t/m 
2027 
(* 1.000 m 2 wo) 

Aanbod 
locatietype 
(excl. 50

7o frictie) 
(* 1.000 m 2 wo) 

Behoefte t/m 
2027 
(* 1.000 m

2 

wo) 

Behoefte 
t/m 2027 
(* 1.000 m

2 

bvo) 
BT Mijdrecht 50

o

7o (­) 
65

ũ

7o 1 (1,0) 7 (6,7) ­6 ­7 
Marickenland -

65
ũ

7o 1 (1,0) 7 (6,7) ­6 ­7 
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Confrontatie van behoefte aan nieuwe kantoorruimte per locatie met totaal plancapaciteit 
In tabel 2 maken w e een overz icht van de behoef te aan toe te v o e g e n k a n t o o r r u i m t e 4 per locat ie in m 2 bvo 
en con f ron te ren deze behoef te met de to ta le p lancapaci te i t . Hierbi j rekenen w e met een vo rm fac to r van 
850A van v v o naar bvo (1 m 2 v v o » 1,18 m 2 bvo) . A ls vu is t rege l ge ld t dat van het b ru to v loe ropperv lak 
ongeveer 85 0fo ve rhuu rbaa r is (b ron : Bak, 2014; EIB, 2012). In de laatste ko lom van deze tabel staat het 
versch i l /sa ldo tussen de p lancapaci te i t en de to ta le behoef te to t en me t 2027 aan toe te voegen 
kan too r ru im te w e e r g e g e v e n . In enkele geva l len s lu i t de behoef te goed aan bij de p lancapaci te i t , maar bij 
het merendee l van de locat ies is sprake van overcapac i te i t to t en met 2027. 

De to ta le mark tbehoe f te t o t en met 2027 op de on tw ikke l loca t ies bedraagt circa 770.000 m 2 bvo. De 
p lancapaci te i t is me t iets m inde r dan 4,3 m i l j oen m 2 bvo fo rs hoger . Hieru i t vo lg t een overcapac i te i t aan 
kan too r ru im te to t en met 2027 van iets meer dan 3,7 m i l j oen m 2 bvo. Dit betekent een overcapac i te i t van 
meer dan 850Zo van de to ta le p lancapaci te i t . 

Tabel 2: confrontatie van maximale behoefte en plancapaciteit, tot en met 2027 in *1.000 m 2 bvo. 

Gemeente Locatie Behoefte Plancapaciteit Overaanbod 
plancapaciteit 

Amersfoort Stationsgebied 57 138 82 
Amersfoort Podium 

52 
114 62 

Amersfoort Laak 3 
52 

15 15 
Bunschoten Haarbrug-Zuid 1 64 63 
De Ronde Venen Marickenland 7 15 15 
De Ronde Venen BT Mijdrecht 

-1 
223 223 

Houten Centrum 4 12 8 
Houten Loerik VI1 De Koppeling 

46 
73 27 

Houten Hofstad IV b 
46 

26 26 
Leusden Buitenplaats 12 12 
Leusden De Plantage -4 8 8 
Leusden Princenhof 89 89 
Nieuwegein Binnenstad 21 125 104 
Nieuwegein Merwestein 

-25 
7 7 

Nieuwegein Rijnhuizen 
-25 

55 55 
Stichtse Vecht Breukelerwaard 13 12 0 
Stichtse Vecht Planetenbaan -4 33 33 
Utrecht Stationsgebied 237 62 0 
Utrecht Leidsche Rijn Centrum 207 512 305 
Utrecht Papendorp 138 367 229 
Utrecht Strijkviertel-Rijnvliet 0 2.203 2.203 
Veenendaal De Batterijen 7 35 28 
Veenendaal Faktorij / De Vendel 5 31 26 
Woerden Snellerpoort 3 72 69 
Zeist/ Utrechtse Heuvelrug Stationsgebied 19 0 0 
Zeist Huister Heide 1 29 27 

Bron: Stee Groep, 2015; Grontmij, 2015; 

4 Het gaat daarbi j o m de behoefte ten opzichte van de bestaande voor raad 
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3 Economische Effect 
Rapportages 

Kwaliteit van de kantoorlocaties 
Introductie 
In di t hoo fds tuk gaan w e in op de kwal i te i t van de kantoor locat ies . Me t behu lp van d iverse ind ica toren 
w o r d t de economische en maatschappe l i j ke w a a r d e van een kantoor locat ie bepaald en b innen de prov inc ie 
verge leken. Hierbi j maken w e gebru ik van het mode l Economische Effect Rappor tage (EER). De kwal i te i t 
van de kantoor locat ies heeft een rol gespeeld bij het bepalen van de behoe f t e ram ing per locat ie (zie 
hoo fds tuk 2) in het geval er b innen een gemeen ten meerdere locat ies van hetzel fde type aanwez ig z i jn . 

Het EER mode l is o p g e b o u w d uit een v i j f ta l hoo fd ind i ca to ren die bestaan uit meerdere sub ind i ca to ren , die 
elk een e igen score (var iërend van 0 to t 4 punten) kennen ten opzichte van een voo ra f geste lde benchmark . 
Per hoo fd ind ica to r kan een m a x i m a a l aantal pun ten w o r d e n behaald door een locat ie: 
« Een score van 100^0 op een hoo fd ind ica to r betekent dat op al le sub ind ica to ren max imaa l (alle punten) 

is gescoord (een locat ie scoor t b o v e n g e m i d d e l d op een hoo fd ind ica to r bij een score hoger dan 50oZo). 
« Een score van 50^0 is g e m i d d e l d (hel f t van alle punten) . 
« Een score van onder de 50oA (m inder dan de helf t van de punten) is o n d e r g e m i d d e l d . 
« De to taa lscore (in Vo) van een locat ie is het o n g e w o g e n g e m i d d e l d e van de score op de v i j f 

hoo fd ind i ca to ren . 

De onderzoeksper iode betref t t ien jaar, de per iode 2005-2014. H ie rmee w o r d t een scherp en object ie f 
beeld w e e r g e g e v e n van de economische t oegevoegde w a a r d e van de locat ie v o o r de gemeen te en de 
prov inc ie . In b i j lage B l ichten w e het mode l nader toe. 

Hoofdindicatoren en subindicatoren 
De economische en maatschappe l i j ke w a a r d e van een kantoor locat ie w o r d t in de EER bepaald doo r de 
score van een locat ie op een set van v i j f hoo fd ind i ca to ren : 
1. Banen: deze ind icator geef t inzicht in het be lang van de locat ie op het geb ied van de di recte en 

ind i recte we rkge legenhe id en de on tw ikke l i ng e rvan . Bovend ien w o r d t de sociaal maatschappe l i j ke 
kant van de we rkge legenhe id m e e g e n o m e n . 

2. Geld: de ind icator ge ld geef t inzicht in de economische w a a r d e van een locat ie. Hoe hoger een ter re in 
scoor t , des te groter het be lang v o o r de lokale en reg iona le e c o n o m i e . 

3. Mark twaarde 8Í vas tgoed : on tw ikke l i ng van a a n b o d , v o o r r a a d , o p n a m e en huurpr i j zen geven een beeld 
van de ma rk tdynam iek op een locat ie. 

4. Gebiedskwal i te i t : voo rz ien ingen , de auto- en OV-bere ikbaarhe id en de ve roude r i ng op een ter re in zi jn 
be langr i jke ind ica toren v o o r het presteren van een locat ie. A ls deze fac toren v o l d o e n d e zijn w o r d t een 
kantoor locat ie door kan toorgebru ike rs gewaardee rd . Invester ingen in de r a n d v o o r w a a r d e n zorgen 
e rvoor dat een locat ie m inde r snel v e r o u d e r d . 

5. Verhu ismuta t ies : o m inzicht te kr i jgen in de aant rekk ingskracht van locat ies op kan toorgebru ike rs 
b innen de p rov inc ie Ut recht is per ter re in (en type locat ie) bekeken hoeveel u i tgaande en i n k o m e n d e 
v e r h u i s b e w e g i n g e n er zi jn geweest in t w e e per iodes , en w a t de on tw ikke l i ng h iervan was . 

Het voo r l i ggende onderzoek betref t een actual isat ie van het onderzoek uit 2012. In versch i l lende EER 
factsheets is per locat ie aangegeven hoe de score is ve randerd ten opzichte van 2012. In 2012 zijn 46 
locat ies beoordee ld met het EER-model . In het v o o r l i g g e n d e onderzoek zi jn de locat ies beoordee ld waar 
nog p lancapaci te i t of p r o g r a m m a beschikbaar is. Locat ies met p lanvoor raad die in zi jn geheel (nog) niet 
zi jn on tw ikke ld of s lechts beschikken over enkele e indgebru ike rs kunnen niet vo l l ed ig w o r d e n beoordee ld 
met het EER-model . 
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Economische Effectrapportage (EER) 
Kantoren- Provincie Utrecht 

b A. Banen 8t 
Vestigingen a 

B i B a l 
Economisch belang locatie 
binnen gemeente/regio 

a 
B. Marktwaarde 

8L Vastgoed b 
B a l H l 

Structureel aanbod-ratio Arbeidsproductiviteit 

• . Ruimtelijke 
kwaliteit a 

B a l B B | 
Aanvullende 

gebfedskwaliteit 

B 
E. Verhuis­

bewegingen B 
B a l B B J 

Ontwikkeling uitgaande 
bewegingen 

Indirecte werkgelegenheid Ontwikkeling aanbod Aandeel in 
consumentenbestedingen 

Autobe re ik baarheid Ontwikkeling inkomende 
bewegingen 

Ontwikkeling 
werkgelegenheid 

Ontwikkeling voorraad Economische groei OV-be re ik baarheid Ontwikkeling interne 
bewegingen 

Ontwikkeling vestigingen Ontwikkeling huurprijzen Overige voorzieningen Mutatiebalans 

Opna me- voo r raa d ra t i o Uitstraling Â kwaliteit 
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3.2 Amersfoort Podium 

Locatieoverzicht 

Type Locatie 

O 
Ca/veen 7 Bestaande voorraad 

Hooglanderveen t 1 9 . 7 5 0 m 2 Laak 3 
Calveen 

Podium 

De Brand 
x s M XL 

Hoevelaken De Hoef-Zuidwest 

vest ig ingen I Arbeidsplaatsen 

5 / 1 . 1 0 5 

Sectoren (werkgelegenheid) Score 

Zakelijke dienstverlening 

Financiële instellingen 

Locatieprofiel 

Kenmerk 

I Ligging 

Situatie 

Bedrijven 

Werkgelegenheid 

Ruimtelijke kwaliteit 

Verhul::-
I T ut jtie::-

Financieel 

Vastgoed 

Banen Sť 
Vestigingen 88

0

Zo 

Toelichting 
Podium is een kantoorlocatie gelegen in het noordoosten van Amersfoort, ontwikkeld vanaf 
het jaar 2005. Podium wordt aan de zuid­ en westkant begrensd door de woonwijk Vathorst, 
aan de noordwestzijde vormt tevens het treinspoor een grens. Aan de zuidwest zijde ligt de 
ringboulevard die de woonwijk Vathorst omringd. Aan de oostzijde loopt de A28 en aan de 
noordzijde begrenst (de nog niet ontwikkelde) kantoorlocatie Laak 3 de locatie. 
Op kantoorlocatie Podium zijn momenteel twee (grote) kantoorpanden gevestigd. Het 
kantoorpand van Stater is een landmark voor het gebied. Naast Stater is ook het hoofdkantoor 
van VolkerWessels op de locatie gevestigd. 
Op Podium zijn 5 bedrijven gevestigd op basis van het Provinciaal Arbeidsmarkt Register 
(PAR), verdeeld over twee panden. Er wordt ruimte geboden aan de sectoren zakelijke 
dienstverlening, financiële instellingen en bouw. Vermoedelijk gaat het om verschillende 
bedrijfsonderdelen van Stater en VolkerWessels. 
In 2014 zijn er in totaal 1.105 gebruikers werkzaam op Amersfoort Podium, 86

0

Zo van de 
gebruikers is werkzaam in financiële instellingen. 
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Score Podium 

otaal score Podium scoort bovengemiddeld 

De economische kwaliteit van kantoorlocatie Podium is met een score van 65
0

7o 
bovengemiddeld. Vooral op de indicator Banen S Vestigingen en de indicator 
Geld I Financieel scoort Podium bovengemiddeld. De hoge scores worden voor 
een groot deel bepaald doordat de locatie relatief nieuw is: Podium is sinds 2008 
in ontwikkeling. Het vastgoed (en de openbare ruimte) is van een hoge kwaliteit. 
Daarnaast is de werkgelegenheid en de kantoorvoorraad sinds 2005 gestegen 
tot respectievelijk 1.100 banen en bijna 20.000 m 2 vvo kantoorruimte. 

Score t.o.v. van 
2012 

65
0

7o 
Ten opzichte van 2012 is de economische waarde van kantoorlocatie Podium 
gedaald. De kantoorlocatie heeft zich niet verder doorontwikkeld en de 
economische groei van de locatie is afgenomen. Sinds de vestiging van de 
kantoorpanden van Stater en VolkerWessels zijn er geen nieuwe kantoorpanden 
op de locatie gevestigd. Vooral op de indicator Marktwaarde S Vastgoed scoort 
Podium minder goed dan in 2012, een daling van 25 procentpunt. Dit wordt 
voornamelijk veroorzaakt door een stijging in het aanbod. 
Op de indicator Banen S Vestigingen (t13

0

7o) en de indicator Geld j Financieel 
(4­10

0

Zo), scoort Podium beter dan in 2012. Het aantal banen is toegenomen en ook 
de omzet in het gebied is gestegen. 

­8
0

7o 

Toelichting score Podium 

Indicator Score 

Banen S 
Vestigingen 

Marktwaarde 
8i Vastgoed 

60
o

7o 

Toelichting 
Kantoorlocatie Podium scoort op de indicator Banen S Vestigingen met een score van 
88

0

7o erg goed. Dit is niet verwonderlijk aangezien kantoorlocatie Podium een relatief 
nieuwe kantoorlocatie is: de werkgelegenheid op de locatie is in de laatste tien jaar 
gestegen van 0 naar 1.100 banen verdeeld over vijf vestigingen. 
Naast de directe werkgelegenheid, creëert kantoorlocatie Podium tevens 400 banen 
aan indirecte werkgelegenheid. 

Op de indicator Marktwaarde S Vastgoed scoort Podium met 60
o

Xi bovengemiddeld, ũok 
hier geldt dat het feit dat de locatie sinds 2005 wordt ontwikkeld van invloed is op de 
score. Zo is de voorraad gestegen van 0 naar circa 20.000m

2 vvo, en verkeren de 
huidige kantoorpanden in een zeer goede staat. 
Gemiddeld betalen huurders op locatie Podium zo'n 22

0

7o meer huur per m 2 vvo dan er 
gemiddeld voor een kantoorpand in de provincie Utrecht wordt betaald. 
Ten slotte is de verhouding tussen het aanbod en de voorraad op Podium met circa 19

0

7o 
vergelijkbaar met de rest van de provincie Utrecht (ca. 19

0

/)). Ten opzichte van de rest 
van Amersfoort is het aanbod op Podium lager dan gemiddeld: W o op Podium 
tegenover 24

0

7o in de gehele gemeente Amersfoort. 
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Geld/ 
Financieel 

7507o 

De score van Podium op de indicator Geld Z Financieel is met IbVo bovengemiddeld. De 
gemiddelde arbeidsproductiviteit per vierkante meter ligt op kantoorlocatie Podium een 
stuk hoger dan het gemiddelde van kantoorlocaties in de provincie Utrecht. Podium zet 
bijna Ê 8.000 per vierkante meter om ten opzichte van een omzet van circa Ê 3.700 per 
vierkante meter in de rest van de provincie Utrecht. 
De verwachte economische groei op locatie Podium ligt tevens hoger dan gemiddeld. 
Dit komt voornamelijk door de aanwezigheid van (toekomstig) groeiende sectoren zoals 
de zakelijke dienstverlening. 

Ş̂Ş
1 

Ruimtelijke 
Kwaliteit 

Verhuis-

mutaties 

De ruimtelijke kwaliteit op Podium is met een score van 70Vo bovengemiddeld. De 
ligging en de bereikbaarheid van de locatie is hierbij van grote (economische) waarde. 
Enerzijds ligt Podium dicht bij een voorstadhalte (treinstation Amersfoort Vathorst) en 
anderzijds is de locatie een zichtlocatie aan de A28. Parkeren wordt op kantoorlocatie 
Podium veelal opgelost met private (ondergrondse) parkeerplaatsen. Sinds enkele jaren 
is er ook een (tijdelijke) parkeerterrein gerealiseerd. 

70
o

7o 

31
0

7o 

Podium scoort benedengemiddeld op de indicator Verhuismutaties. Dit wordt 
voornamelijk veroorzaakt door het kleine aantal kantoorvestigingen op deze locatie. Bij 
het wegtrekken van een partij uit het kantoorlocatie Podium, is dit directvan grote 
invloed op het gemiddelde van de gehele kantoorlocatie. 
Daarnaast is het feit dat de locatie nog niet zo lang bestaat ook van invloed op de 
ontwikkeling van verhuisbewegingen. Het aantal inkomende verhuizingen was in het 
eerste jaar van de kantoorlocatie relatief hoog; de locatie startte immers op nul 
vestigingen. Nadat de eerste kantoren zich op Podium vestigden, stagneerde het aantal 
inkomende verhuizingen. Het gevolg hiervan is een negatief effect in de 
verhuisbewegingen binnen locatie Podium over de afgelopen jaren. 



stee Behoefte aan kantoorruimte per locatie in provincie Utrecht t/m 2027 
groep

 1 5 0 8 1 

2 2 

3.3 Amersfoort, Stationsgebied 

Locatieoverzicht 

Type Locatie 

A-'ïìÉîr stoort 

Amersfoort Bestaande voorraad 
217.830 m

2 

Stationsgebied 

xs M X L 

Vest igingen I Arbeidsplaatsen . ensden 

1 1 7 / 9 . 8 7 0 

Sectoren (werkgelegenheid) 
Openbaar bestuur 

Handel en reparatie 

Gezondheidszorg 

Zakelijke dienstverlening 

Financiële instellingen 

Informatie en communicatie 

Vervoer en opslag 

Score 

Ruimtelijke 
kvv.j hteit 

Ver hui::-
I T ut aties 

Banen Sť Financiee Vestigingen 

Vastgoed 

0
o

7o 5
0

7o 10
o

7o 15
0

7o 20
ũ

7o 25
ũ

7o 30
o

7o 35
0

7o 

Locatieprofiel 

Kenmerk 
Ligging 

Situatie 

Bedrijven 

Werkgelegenheid 

Toelichting 
Amersfoort Stationsgebied ligt in het zuidwestelijk deel van Amersfoort, aan de rand van het 
centrum. De kantoorlocatie ligt aan beide zijden van het spoor, rondom station Amersfoort. 
De omgeving van de kantoorlocatie is van hoogwaardige kwaliteit met veelal moderne 
gebouwen. De leegstand die is ontstaan leidt er toe dat de algehele uitstraling minder goed 

wordt. Ten noorden van het spoor ligt nog een groot braakliggend terrein; hier kan nog een 

kantoor worden ontwikkeld. In het noordelijk deel van het stationsgebied ligt het 

Oliemolenkwartier. De uitstraling en tevens functie van dit gebied is anders dan de rest van 

het stationsgebied. Het ũliemolenkwartier is kleinschaliger en laat zich organisch ontwikkelen. 

Op het stationsgebied zijn 117 eindgebruikers gevestigd, een groei van bijna 40
0

7o ten opzichte 
van 2005. Een kwart van de eindgebruikers is actief binnen de sector zakelijke dienstverlening. 
Kantoorlocatie Stationsgebied is goed voor bijna 10.000 banen. Dit is een toename van circa 
16

0

7o ten opzichte van 2005. circa 29
0

Xi van het aantal banen is toe te rekenen aan financiële 
instellingen, 21

0

7ó aan de sector handel en reparatie. 
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i i i i iü ! 
ffiü!!! r: 

Score Amersfoort Stationsgebied 

Totaal score Amersfoort Stationsgebied scoort ondanks toegenomen leegstand Score t.o.v. van 
bovengemiddeld 2012 
De economische kwaliteit van Amersfoort Stationsgebied is bovengemiddeld. 
Belangrijke pluspunten van de kantoorlocatie zijn de hoge arbeidsproductiviteit 
en de goede bereikbaarheid van het gebied. De kantoorlocatie kent door het 
vertrek van grote kantoorgebruikers een toenemende leegstand. Een groot deel 
van deze leegstand is op dit niet structureel van aard. 

— m ŗ\t Ondanks de toename van de leegstand, is de economische waarde van de r \ ľ \ / 

yŗj locatie met 54 "/o iets gestegen ten opzichte van 2012. Vooral door de hoge ~r~0 / O 
arbeidsintensiteit scoort Stationsgebied Amersfoort op de indicator Banen 8t 
Vestigingen en de indicator Geld ì Financieel hoger dan in 2012. 
Op de indicator Verhuismutaties daalt de waarde van de locatie ten opzichte 

van 2012: een daling van bijna 50 procentpunt. Dit heeft voor een groot deel te 
maken met hetvertrek van enkele grotere eindgebruikers uit kantoorlocatie 
Amersfoort Stationsgebied. 

Toelichting score Amersfoort Stationsgebied 

Indicator Score 

Banen S 
Vestigingen 

637o 

Toelichting 
Amersfoort Stationsgebied scoort op de indicator Banen S Vestigingen 
bovengemiddeld. De werkgelegenheid is op de kantoorlocatie met ruim 16

0

7o 
toegenomen. Dit is een hogere toename dan op andere kantoorlocaties in Amersfoort 
(5,5TO), maar beduidend lager dan de gemiddelde groei in de gehele provincie (circa 
50

0

/,). 
Amersfoort Stationsgebied is een erg arbeidsintensieve kantoorlocatie: door deze hoge 
intensiteit is de economisch bijdrage van Stationsgebied Amersfoort binnen de 
provincie Utrecht hoog. 

Marktwaarde 
S Vastgoed 

557o 

Ook op de indicator Marktwaarde 8t Vastgoed scoort het Stationsgebied te Amersfoort 
met een score van 55TO, iets bovengemiddeld. Ondanks dat het aanbod op de 
kantoorlocatie in verhouding tot de voorraad hoog ligt, circa 33

0

zó. Circa 19
0

Zo van de 
leegstand is een structureel. 
De huurprijzen zijn in de afgelopen periode op Stationsgebied Amersfoort sterk gedaald. 
Tussen de periode 2008 tot 2011 en de periode 2011 t/m 2014 daalde de gemiddelde 
huurprijs per vierkante meter met circa 24

0

7ó. 
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Geld/ 
Financieel 

757o 

De locatie heeft een bovengemiddelde economische waarde op de indicator Geld į 
Financieel. De hoge score wordt onder meer behaald door de hoge 
arbeidsproductiviteit in het Stationsgebied. Per vierkante meter wordt er gemiddeld 
ruim Ê 1.000 meer omzet gehaald dan gemiddeld in de rest van de provincie Utrecht: een 
verschil van bijna 30

o

7ó. 
De gemiddelde economische groei op de kantoorlocatie Amersfoort Stationsgebied ligt 
iets hoger dan het gemiddelde van de provincie. Dit komt voornamelijk door het hoge 
aandeel van sectoren als 'Zakelijke Dienstverlening' en 'Vervoer'. 

Ş̂Ş
1 

Ruimtelijke 
Kwaliteit 

657o 

ũndanks de toenemende leegstand op Amersfoort Stationsgebied, is de ruimtelijke 
kwaliteit bovengemiddeld. 
De kwaliteit van de gebouwen lijdt nog niet onder de toenemende leegstand, gebouwen 
zijn van hoge kwaliteit en ook de openbare ruimte ziet er verzorgd uit. 
De economische waarde van Amersfoort Stationsgebied wordt vooral door 
bereikbaarheid verhoogd. De bereikbaarheid is door de nabijheid van het 
intercitystation Amersfoort Centraal en de snelweg A28 erg hoog. 
Daarnaast kent de locatie, mede door de ligging aan de rand van het centrum, een grote 
diversiteit aan functies. 

Verhuis­

mutaties 

137o 

Amersfoort Stationsgebied scoort op de indicator Verhuismutaties benedengemiddeld. 
Het Stationsgebied kent meer uitgaande verhuizingen dan inkomende verhuizingen. Uit 
de cijfers blijkt dat het aandeel uitgaande verhuizingen in verhouding hoger ligt dan in 
de rest van de provincie. Dit kan grotendeels worden verklaard door het feit dat er in de 
laatste jaren twee grote spelers, Achmea en De Amersfoortse, uit het Stationsgebied 
zijn vertrokken. 
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3.4 Amersfoort, Laak 3 

Locatieoverzicht 

Type Locatie 

a i 

Bestaande voorraad 

0 m 2 

1 
X S S M 

Vest igingen I Arbeidsplaatsen 

0 / 0 

X L 

Hooglanderveen I 
Laak 3 -

Podium 
De Bra 

Hoeve aken De Hoef-Zuidwest 

Sectoren (werkgelegenheid) 

n.v.t. 

Score 

n.v.t. 

Locatieprofiel 

Kenmerk 
Ligging 

Situatie 
Bedrijven 
Werkgelegenheid 

Toelichting 
Laak 3 ligt in het noordoosten van Amersfoort. Laak 3 grenst aan de westzijde aan een woonwijk 
(Vathorst), aan de zuidoostzijde grenst Laak 3 aan kantoorlocatie Podium en aan de noordoostzijde 
aan de A28. Tevens is treinstation Amersfoort Vathorst op loopafstand bereikbaar. 
Laak 3 is een onbebouwd kavel. 
n.v.t. 
n.v.t. 
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3.5 Bunschoten, Haarbrug- Zuid 

Locatieoverzicht 

Type Locatie 

- T T 

Spakenburg 
Bestaande voorraad 

0 m Bunschoten 

Haarbrug Noord 
De Kronkels 

X S M X L Haarbrug Zuid 

Locatieprofiel 

Kenmerk Toelichting 
Ligging De locatie Haarbrug­ Zuid ligt ten zuiden van de kern Bunschoten. 
Situatie Haarbrug­ Zuid bevindt zich in de realisatie­/ uitgiftefase. Bouwpercelen hebben de bestemming 

ļ 'Bedrijf'volgens het vigerende bestemmingsplan Haarbrug­Zuid. De locatie is in eerste instantie 
bestemd voor bedrijven met 'onzelfstandige' kantoren. Ter plaatse van de op de verbeelding van het 
bestemmingsplan aangegeven 'WRŨ­zone ontheffingsgebied 2, kan via een afwijkingsprocedure van 
het bestemmingsplan medewerking worden verleend aan de bouw van zelfstandige kantoren. 
De locatie wordt op een duurzame manier ontwikkeld, waarbij de omliggende polders als uitgangspunt 
dienen voor de inrichting van het gebied: het terrein moet daarop aansluiten. 
De eerste bedrijven hebben zich gevestigd op het bedrijventerrein 
Bovengenoemde bedrijven brengen werkgelegenheid met zich mee. 

Toekomst 

Bedrijven 
Werkgelegenheid 
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3.6 Houten, Centrum 

Locatieoverzicht 

Type Locatie 

Bestaande voorraad 

7.520 m
2 

1 
X S S M 

Vest igingen I Arbeidsplaatsen 

41 I 223 

Sectoren (werkgelegenheid) 

Onderwijs ļ 

Handel en reparatie 

Gezondheidszorg 

Financiële instellingen 

Informatie en communicatie 

Overige dienstverlening 

X L 

Houten Centrum 

Score 

0
0

7o 5
0

7o 10
o

7o 15
0

7o 20
o

7o 25
0

7o 30
0

7o 35
0

7o 40
o

7o 

Ruimtelijk 
kwa hteit 

­ H l ' |l ii 

r UT iī e:-

Banen Sť 
vestigingen 

Vastgoed 

Financieel 

Locatieprofiel 

Kenmerk 

Ligging 
Situatie 

Bedrijven 

Werkgelegenheid 

Toelichting 
Houten Centrum ligt direct naast station Houten en naast Winkelcentrum 'Het Rond'. 
De kantoorlocatie ligt naast het station en is een sterk gemengde locatie met veel winkels, 
horeca en wonen, ũok de bibliotheek, het gemeentehuis en verschillende scholen zijn hier 
gevestigd. Er is samenhang en overloop van Houten Centrum met de kantorenlocatie 
Molenzoom, dat doorloopt tot aan LoerikVI/De Koppeling. 
Op Houten Centrum zijn 41 kantoorgebruikers gevestigd. Het gaat veelal om vestigingen die 
actief zijn binnen de zakelijke dienstverlening. 
Op Houten Centrum werken 223 personen. Ook in de werkgelegenheid op deze locatie is de 
zakelijke dienstverlening sterk vertegenwoordigd. Overige sectoren zijn de gezondheidszorg 
en groot­ en detailhandel. | 
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Score Houten Centrum 

Totaal score 

537o 

Score Houten Centrum is mede door dalende werkgelegenheid lager dan in 
2012 

De economische kwaliteit van de kantoorlocatie Houten Centrum is iets 
bovengemiddeld. De locatie is goed bereikbaar met het openbaar vervoer, voor 
een automobilist is de locatie echter vrij slecht bereikbaar. Het aantal 
arbeidsplaatsen is afgenomen. Daar tegenover staat een toename van het 
aantal vestigingen en zijn er veel verschillende voorzieningen op de locatie 
aanwezig. 

In vergelijking met 2012 is de economische kwaliteit van de kantoorlocatie 
gedaald. Vooral op de indicator Banen S Vestigingen scoort Houten Centrum 
beduidend lager dan in 2012. De score voor Banen 8t Vestigingen daalde met 
circa 3507o en de score voor de indicator Geld ì Financieel daalde met een kleine 
2507ó. Net als in 2012 scoort Houten Centrum het best op de indicator 
Verhuismutaties, namelijk 8807o. 

Score t.o.v. van 
2012 

-97o 

Toelichting score Houten Centrum 

tĽĽ 387o 
Banen S 

Vestigingen 

Geld/ 
Financieel 

Marktwaarde 
8i Vastgoed 

607o 

427o 

Toelichting 
Kantoorlocatie Houten Centrum scoort op de indicator Banen S Vestigingen met38

0

7o 
benedengemiddeld. Het aantal vestigingen op Houten Centrum is in de periode 2005 t/m 
2014 toegenomen met bijna 58TO. Dit is een lichtere toename dan de gemiddelde 
kantoorlocatie in de provincie Utrecht (circa 80

o

Xi). 
Ondanks dat het aantal vestigingen is gestegen, is de werkgelegenheid in de afgelopen 
tien jaar met circa 46

0

7ó gedaald. 

Op de indicator Marktwaarde S Vastgoed scoort Houten Centrum beter dan gemiddeld. 
Mede doordat een aantal kantoorpanden is getransformeerd naar woningen, is het 
aanbod van kantoormeters gedaald. Dit kan zorgen voor positieve effecten zoals een 
afname van de leegstand, een betere vraagaanbodverhouding en gemiddeld hogere 
huurprijzen. Huurprijzen zijn in vrijwel de gehele provincie gedaald terwijl in Houten 
Centrum de huurprijzen juist met 2,5

0

Xi stegen. 
Het aanbod op de kantoorlocatie neemt zoals gezegd af. Het aanbod dat resteert is voor 
circa 60

0

7o structureel van aard. Ter vergelijking: het gemiddelde structurele aanbod van 
kantoorlocaties in de provincie Utrecht is met circa 13

0

Xi lager. 

Houten Centrum scoort 42
0

Xi op de indicator Geld I Financieel, dit is benedengemiddeld. Zo 
ligt de arbeidsproductiviteit op Houten Centrum lager dan de gemiddelde 
arbeidsproductiviteit op kantoorlocaties in de provincie Utrecht. De omzet per vierkante 
meter ligt in Houten Centrum bijna 900 euro lager dan in de rest van de provincie Utrecht. 
De gemiddelde economische groei op de kantoorlocatie ligt met 2,1 "/o iets hoger dan 
gemiddeld. Houten Centrum levert hiermee een belangrijk aandeel in de economische 
groei van de regio. 
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Ruimtelijke 
Kwaliteit 

Verhuis­

mutaties 

407c 

Ook op de indicator Ruimtelijke Kwaliteit scoort Houten Centrum lager dan gemiddeld. 
Vooral de autobereikbaarheid van Houten Centrum is ondergemiddeld. Vlakbij Houten 

O/ Centrum is een treinstation gevestigd. De bereikbaarheid per openbaar vervoer is goed. 
Q Open rondom de kantoorlocatie zijn diverse functies als horeca gelegenheden en een 

supermarkt aanwezig. 

Met 88
0

Zo scoort Houten Centrum bovengemiddeld op de indicator Verhuismutaties. Het 
aandeel uitgaande verhuizingen is in de periode 2011 t/m 2014 gedaald ten opzicht van de 
periode 2008 t/m 2011. In de eerste periode verhuisde nog 22

0

7o van de totale voorraad uit 
Houten Centrum; in de periode 2011 t/m 2014 lag dit percentage met 55

0

7o een stuk lager. 
Naast een daling van uitgaande verhuizingen, is er tevens een stijging van inkomende 
verhuizingen te zien. In de eerste periode lag dit percentage op 60

7o (gemiddeld in de 
provincie bedraagt 16

0

Xi). In de periode 2011 t/m 2014 is het percentage inkomende 
verhuizingen op Houten Centrum gestegen naar circa 27

0

7o. Dit percentage ligt ruim 5 
procentpunt hoger dan gemiddeld in de provincie Utrecht. 



stee Behoefte aan kantoorruimte per locatie in provincie Utrecht t/m 2027 
groep 1 5 0 8 1 

30 

3.7 Houten, Hofstad IVb 

Locatieoverzicht 

Type Locatie 

Bestaande voorraad 
Om2 

Z 

Loerik VII 
De Koppeling 

Hofstad IVb xs 

Vest igingen / Arbeidsplaatsen 

0 / 0 

Sectoren (werkgelegenheid) 

n.v.t. 

Score 

n.v.t. 

Locatieprofiel 
Kenmerk 
Ligging 

Situatie 
Bedrijven 
Werkgelegenheid 

Toelichting 
Houten Hofstad IVb is gelegen in het zuidelijk deel van Houten. Er zijn nog geen kantoorpanden 
gerealiseerd. 

Locatie is nog niet ontwikkeld 
n.v.t. 
n.v.t. 
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3.8 Houten, De Koppeling I Loerik VI 

Locatieoverzicht 

Type Locatie 

Bestaande voorraad 
54.405 rrŕ 

t X L X S S W 

Vest ig ingen I Arbeidsplaatsen 

3 4 / 1 3 4 5 

Sectoren (werkgelegenheid) 

Bouw | 

Mandel en reparatie H 

Gezondheidszorg 

Zakelijke dienstverlening 

Financiële instellingen 

Informatie en communicatie 

Industrie 
­I 1 1 1 1 1 1 

ũ­% 1ũ
0

7o 2ũ
0

7o 30
ũ

7o 40
ũ

7o 50
ũ

7o 60
o

7o 

Loerik VI/ 
De Koppeling 

Score 

Ruimtelijke 
k v v . j h t e i t 

verhuis 

Banen Sť 
Vestigingen 

Vastgoed 

Financieel 

Locatieprofiel 

Indicator 
Ligging 

Situatie 

Bedrijven 

De Koppeling I Loerik VI ligt in het midden van Houten, gelegen aan weerszijde van het spoor. 
Treinstation Houten Castellum ligt op ongeveer 10 minuten lopen ten zuiden van de locatie. 
De kantoorlocatie is geen uniform geheel maar bestaat uit enkele verspreide gebouwen. De 
gebouwen zijn over het algemeen modern en courant. Er is samenhang en overloop tussen 
drie kantoorlocaties binnen Houten. Van Houten Centrum gaat de locatie in zuidelijke richting 
over in de kantoorlocatie Molenzoom, Molenzoom loopt daarna over in kantoorlocatie De 
Koppeling/Loerik VI. 
Op Houten De Koppeling I Loerik VI zijn 36 kantoorgebruikers gevestigd. Een derde van deze 
vestigingen is actief in de informatieve/communicatieve sector. 
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Score De Koppeling I Loerik VI 

Totaal score De Koppeling I Loerik VI is van een gemiddelde economische kwaliteit 

527o 

De Koppeling I Loerik VI is een ruim opgezette kantoorlocatie van een iets 
bovengemiddelde economische kwaliteit. De Koppeling/ Loerik VI is in de 
afgelopen tien jaar sterk gegroeid: zowel het aantal arbeidsplaatsen als het 
aantal kantoorvestigingen is in de afgelopen tien jaar meer dan verdubbeld. Dit 
is ook terug te zien in de verhuisbewegingen van en naar De Koppeling I Loerik 
VI. De locatie scoort goed op de indicator Banen S Vestigingen en op de 
indicator Verhuismutaties. 
Mede door de ruime opzet van de kantoorlocatie is de arbeidsproductiviteit per 
vierkante meter kantoorruimte lager dan het gemiddelde op kantoorlocaties in 
de provincie Utrecht. 

Score t.o.v. van 
2012 

­57o 
De economische waarde van de Koppeling I Loerik VI is ten opzichte van 2012 
iets gedaald. De grootste verschuiving is te zien in de score voor de indicator 
Geld I Financieel. In 2012 scoorde de locatie met een score van 50

0

Zo nog 
gemiddeld, dit jaar daalt de score naar 33

0

7o. Dit wordt voor een belangrijk deel 
veroorzaakt door een dalende arbeidsproductiviteit. Voor de overige indicatoren 
blijft de economische waarde nagenoeg gelijk. 

Toelichting score De Koppeling I Loerik VI 

Indicator Score 

y 637o 
Banen S 

Vestigingen 

Marktwaarde 
81 Vastgoed 

Geld/ 
Financieel 

507o 

337o 

Toelichting 
De Koppeling I Loerik VI scoort bovengemiddeld op de indicator Banen S Vestigingen. De 
werkgelegenheid is in de afgelopen tien jaar verdubbeld naar circa 1.250 arbeidsplaatsen. 
Dit is opvallend aangezien het aantal arbeidsplaatsen in de gehele gemeente Houten licht 
daalde, circa ­60

Zo. ũok het aantal vestigingen op De Koppeling I Loerik VI is meer dan 
verdubbeld; een groei van 16 naar 34 kantoorvestigingen. 

Kantoorlocatie De Koppeling I Loerik VI haalt een gemiddelde score voor de indicator 
Marktwaarde S Vastgoed. Het structurele aanbod ligt hoger dan in de rest van de 
provincie: 61 "Zo om 13

0

Zo. De voorraad is op De Koppeling I Loerik VI in de afgelopen tien 
jaar verdubbeld. 
De huurprijzen per m 2 op De Koppeling I Loerik VI zijn met zo'n 21 "Zo gedaald tussen de 
periode 2008 tot 2011 en de periode 2011 t/m 2014. De gemiddelde huurprijs ligt hiermee 
18

0

7o lager dan het provinciale gemiddelde. 

De locatie scoort benedengemiddeld op de indicator Geld I Financieel. Dit heeft voor een 
deel te maken met een lage arbeidsproductiviteit per vierkante meter op De Koppeling j 
Loerik VI. Op De Koppeling I Loerik VI wordt per vierkante meter bijna Ê 2.800 omzet 
gegenereerd, provinciaal gezien wordt er zo'n î 900 meer omzet gegenereerd per 
vierkante meter. 
Ook het aandeel van de kantoorlocatie in consumentbestedingen in de regio is 
benedengemiddeld. Het besteedde inkomen per m2 kantoorruimte ligt op De Koppeling I 
Loerik VI op Ê 632, provinciaal gezien ligt dit aandeel een stuk hoger: ruim Ê1.000 per m2

. 
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Ruimtelijke 
kwaliteit 

507o 

De ruimtelijke kwaliteit van De Koppeling I Loerik VI is gemiddeld. Over het algemeen is de 
kwaliteit van de gebouwen en de openbare ruimte van een hoog niveau. Kantoorpanden 
zijn allen relatief nieuw en goed onderhouden. Ook de openbare ruimte ziet er redelijk 
verzorgd uit. 
Op bereikbaarheid scoort De Koppeling j Loerik VI benedengemiddeld. Het terrein is via 
een stoptrein te bereiken (circa 10 minuten lopen), als automobilist is de locatie 
moeizamer te bereiken. De dichtstbijzijnde snelweg, de A27, ligt op circa 10 minuten 
rijden. 

Verhuis-

mutaties 

697o 

De Koppeling j Loerik VI scoort bovengemiddeld op de indicator Verhuismutaties. 
Procentueel gezien is het aandeel uitgaande verhuisbewegingen met circa 8

0

Zo 
afgenomen tot zo'n 6

0

7o. Inkomende verhuizingen zijn nagenoeg gelijk gebleven. 
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3.9 Leusden, Princenhof 

Locatieoverzicht 

Type 

a a s 

Bestaande voorraad 

35.765 m 2 

X S M X L 

Locatie 

Vest igingen / Arbeidsplaatsen 

3 9 / 1.204 
Sectoren (werkgelegenheid) Score 

Onderwijs 

Handel en reparatie 

Gezondheidszorg 

Zakelijke dienstverlening 

Financiële instellingen 

Informatie en communicatie 

Overige dienstverlening ^Ķļļ ^ 

IJ7O 10
o

7O 20
0

7O 3Ũ7O 40
o

7O 50
o

7O 60
o

7O 

De Ruiçen I Speelkemp 

Princenhof * 
\ 

Ruimtelijke 
k w a l i t e i t 

Verhul::-
T i.it j t i e li­

Banen S( 
vestigingen 

Vastgoed 

Financieel 

Locatieprofiel 

Kenmerk 
Ligging 

Situatie 

Bedrijven 

Werkgelegenheid 

Toelichting 
In het noordwesten van Leusden, ligt de kantoorlocatie Princenhof. De locatie is vlakbij afslag 
7 van de A28 gevestigd. 
Leusden Princenhof is een deels verouderde werklocatie met panden uit de jaren '70. Op 
Princenhof staan voornamelijk kleinschalige en middelgrote kantoren tussen de 500 en 2.500 
m

2 vvo. Op Princenhof staan slechts enkele grootschalige kantoren. 
Princenhof beschikt in 2014 over 39 kantoorgebruikers, dit zijn er iets minder dan in 2005 (45). 
De meeste kantoorgebruikers zijn actief binnen de zakelijke dienstverlening (circa 4ũ

0

7o). 
In 2014 zijn op Princenhof 1.204 mensen werkzaam in de kantoorpanden. De helft van de 
werkzame personen zijn actief in de sector Financiële dienstverlening. Het aantal personen 
dat werkzaam is in de sector Informatie / Communicatie is gedaald van 319 werkzame 
personen naar één werkzame persoon. 
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Score Princenhof 

Totaal score 

3907o 

Economische waarde van kantoorlocatie Princenhof is benedengemiddeld 

Princenhof scoort op vier van de vijf indicatoren benedengemiddeld, alleen op 
de indicator Verhuizingen scoort Princenhof bovengemiddeld. Vooral de 
kwaliteit van de gebouwen en de openbare ruimte is laag. Veel verouderde 
panden leiden tot een matige uitstraling van het gebied. 
Ondanks deze benedengemiddelde scores, blijven bedrijven naar het gebied 
verhuizen. Het aandeel inkomende verhuizingen ten opzichte van de voorraad is 
hoog. Mede daardoor is de leegstand op Princenhof sinds 2012 afgenomen tot 
circa 6.500 m2. 

Ten opzichte van 2012 is de economische kwaliteitvan Princenhof moeilijkte 
vergelijken. In 2012 is een analyse gemaakt van drie verschillende 
kantoorlocaties in Leusden als één geheel (Princenhof was een van deze drie 
kantoorlocaties). De totale score van de economische waarde van de drie 
locaties tezamen was in 2012 bijna W / o . De huidige totale score voor Princenhof 
verschilt dus niet veel met de meting uit 2012. 

Score t.o.v. van 
2012 

Toelichting score Princenhof 

Indicator Score 

Banen S 
Vestigingen 

317o 

Toelichting 
Op de indicator Banen S Vestigingen scoort Princenhof met3107o onder het gemiddelde. 
Sinds 2005 nam het aantal vestigingen op Princenhof met circa 1307o af. De 
werkgelegenheid op Princenhof is sterk gedaald: van ruim 1.800 arbeidsplaatsen naar 
1.200, een daling van 34TĆI. Door verhuizing van één grote vestiging, werkzaam in de sector 
informatie S communicatie, daalde de werkgelegenheid in deze sector fors. Het aandeel 
in de werkgelegenheid van de sector onderwijs nam door kleine uitbreidingen en 
inkomende verhuizingen toe. 
Het aantal arbeidsplaatsen per vierkante meter ligt op de kantoorlocatie Princenhof l

a

h 
hoger dan het gemiddelde voor de provincie Utrecht. Princenhof vertegenwoordigt 
hiermee een zeker economisch belang binnen de regio. 

Marktwaarde 
8i Vastgoed 

257o 

Ook op de indicator Marktwaarde S Vastgoed scoort Princenhof benedengemiddeld. Het 
totale aanbod ten opzichte van de voorraad is circa 18

0

7o. 85
0

7o van het totale aanbod is 
structureel aanbod. Mede door het hoge aandeel structureel aanbod en vooral de 
algemene economische tendens, is de gemiddelde huurprijs op Princenhof in de 
afgelopen jaren gedaald. Zo lag de gemiddelde huurprijs per vierkante meter in de periode 
2008 t/m 2011 nog zo'n C25 hoger dan de gemiddelde huurprijs in de daaropvolgende 
periode (2011 t/m 2014). 
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Geld/ 
Financieel 

337o 

Kantoorlocatie Princenhof scoort op de indicator Geld I Financieel benedengemiddeld. De 
arbeidsproductiviteit per vierkante meter vvo ligt met bijna C 4.000 wel boven het 
provinciale gemiddelde. 
De werknemers op de kantoorlocatie Princenhof leveren echter een benedengemiddelde 
bijdrage in de consumentenbestedingen (het geld dat op de kantoorlocatie verdiend wordt 
en weer wordt geïnvesteerd door te consumeren in de regio). Werknemers besteden bijna 
Ē 900 per m 2 kantoorvoorraad, dit is circa C100 lager dan de gemiddelde bestedingen per 
m

2 kantoorvoorraad in de provincie Utrecht. 

Ş̂Ş
1 

Ruimtelijke 
kwaliteit 

257o 

Princenhof scoort laag op de indicator Ruimtelijke kwaliteit. De op veel plekken 
verouderde kantoorlocatie kent een matige ruimtelijke kwaliteit. Veel leegstaande 
kantoorpanden, verouderde kantoorpanden en een slecht onderhouden openbare ruimte 
leiden tot een lage score op ruimtelijke kwaliteit. 
De bereikbaarheid van Princenhof is voor de automobilist goed, de snelweg A28 is snel te 
bereiken. De locatie is echter niet multimodaal ontsloten: de locatie kan alleen per bus 
worden bereikt, niet per trein. 

Verhuis­

mutaties 

817o 

Kantoorlocatie Princenhof scoort hoog op de indicator Verhuismutaties. Het aantal 
inkomende verhuizingen nam in de periode 2011 t/m 2014 toe ten opzichte van de periode 
2008 t/m 2011: een stijging van 22 procentpunt van het aandeel inkomende verhuizingen 
ten opzichte van de voorraad. 
Ook het aandeel uitgaande verhuizingen ten opzichte van de voorraad kende een goede 
ontwikkeling. Het aandeel hiervan nam in de afgelopen periode met circa 16 procentpunt 
af. 
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3.10 Leusden, Buitenplaats I Plantage 

Locatieoverzicht 

Type Locatie 

Bestaande voorraad 

Om2 

1 
xs s M XL 

Vest igingen I Arbeidsplaatsen 

0 / 0 

' :. Has: 

De Rutgen I Speelkamp 

Buitenplaats l 
Pkmtngc 

Sectoren (werkgelegenheid) 

n.v.t. n.v.t. 

Locatieprofiel 

Kenmerk 
| Ligging 

Situatie 

Bedrijven 

Toelichting 
De Buitenplaats I De Plantage is een beoogde kantoorlocatie in Leusden. De locatie ligt in het 
noordwesten van Leusden, dicht bij afslag 7 van de A28. Kantoorlocatie Princenhof ligt ten 
oosten van De Buitenplaats I De Plantage. 
Momenteel zijn er nog geen kantoren gerealiseerd, wel zijn er al omgevingsvergunningen voor 
de realisatie van twee kantoorpanden op de Plantage verleend. 
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3.11 Nieuwegein, Binnenstad 

Locatieoverzicht 

Locatie 

Bestaande voorraad 
83.340 m 2 

X S f 
Vest igingen I Arbeidsplaatsen 

1 3 0 / 1.798 

X L 

Nieuwegein 
Binnenstad 

\ \ mil ff ^ 

V S -
Sectoren (werkgelegenheid) 

1 
Openbaar bestuur 

Handel en reparatie 

Gezondheidszorg 

Zakelijke dienstverlening 

Horeca 

Informatie en communicatie 

Overige dienstverlening 

Score 
Ruimtelijke 

Verhul::-

Banen SÍ Vestigingen 

Vastgoed 

Financieel 
0o7o 507o 10o7o 1507o 2007o 2507o 30o7o 3507o 40o7o 

Locatieprofiel 

Kenmerk 
I Ligging 

Situatie 

Toelichting 
Nieuwegein binnenstad ligt in het geografische midden van Nieuwegein, tussen de 
Zuidstedeweg en de Noordstedeweg. Direct tegenover Nieuwegein binnenstad ligt het St. 
Antonius Ziekenhuis. 
Aan beide zijden van de Zuidstedeweg staat een aantal kantoorpanden. Het nieuw 
ontwikkelde gemeentehuis is sterk beeldbepalend. De grotere kantoren hebben een omvang 
tussen de 4.000 en de 8.000 m 2 vvo (bestaande uit grotere units vanaf ongeveer 400 tot 1.500 m2 

vvo). Daarnaast staan er ook enkele kantoorverzamelpanden met een totale omvang tussen de 
1.000 en 2.500 bestaande uit kleinere units vanaf 75 m 2 vvo. 

Bedrijven 
Werkgelegenheid 

In de binnenstad van Nieuwegein zijn 130 kantoorgebruikers gevestigd. 
In de binnenstad van Nieuwegein werken circa 1.800 personen, verspreid over verschillende 
sectoren. Een derde van de werkzame personen is toe te rekenen tot de sector openbaar 
bestuur. 
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Score Nieuwegein Binnenstad 

Totaal score 

557o 

100^0 score op indicator Verhuismutaties zorgt voor een 
bovengemiddelde totaalscore voor Nieuwegein Binnenstad 
Met een score van bijna 55TO scoort Nieuwegein Binnenstad 
bovengemiddeld. Vooral de verhouding tussen inkomende en uitgaande 
verhuizingen is bovengemiddeld en kent in de periode 2011 t/m 2014 een groei 
ten opzichte van de vorige periode 2008 t/m 2011. De locatie scoort minder 
goed op de indicator Banen 8t Vestigingen en de indicator Geld 7 Financieel. 
Dit komt voornamelijk door een lagere werkgelegenheid en een relatief lage 
arbeidsproductiviteit per vierkante kantoormeter. 

De kantoorlocatie is sinds de meting in 2012 van alle kantoorlocaties het 
sterkst verbeterd; ruim 1 ĩt"ía. De winst is vooral gehaald op een enkele 
indicator: de Verhuismutaties. Naastgelegen locatie Merwestein scoort OTO 
procent op deze indicator. Vijftig procent van de inkomende verhuizingen 
komtvanuit Merwestein naar Nieuwegein Binnenstad. 
Op de overige indicatoren is de score min of meer gelijk gebleven, met 
uitzondering van de indicator Banen 8t Vestigingen die daalde met bijna 30

o

7o. 
Ondanks een toename van het aantal vestigingen, daalde de directe en 
indirecte werkgelegenheid ten opzichte van 2012. 

Score t.o.v. van 
2012 

*15
0

7o 

Toelichting score Nieuwegein Binnenstad 

Indicator Score 

tĽĹ 317o 
Banen S 

Vestigingen 

Toelichting 
Nieuwegein Binnenstad scoort op de indicator Banen S Vestigingen 
benedengemiddeld. De werkgelegenheid op Nieuwegein Binnenstad is sinds 2005 met 
circa 11

0

7o afgenomen, vooral in de sector onderwijs nam de werkgelegenheid af. Hier 
tegenover staat een grote toename in werkgelegenheid in de sector gezondheidszorg. 
Het totaal aantal vestigingen op Nieuwegein Binnenstad steeg, in tegenstelling tot de 
werkgelegenheid, in de periode 2005 t/m 2014, met9

0

Xi. 
Het aandeel van Nieuwegein Binnenstad in de regionale werkgelegenheid is lager dan 
gemiddeld. 
Ten slotte zorgt Nieuwegein Binnenstad voor een iets lagere indirecte 
werkgelegenheid dan gemiddeld. De locatie haalt hierbij een gemiddelde multiplier van 
1,363, dit is iets lager dan gemiddeld. De sector 'openbaar bestuur' zorgt voor 34"/o van 
de directe werkgelegenheid op Nieuwegein Binnenstad. De sector zorgt gemiddeld 
voor minder indirecte werkgelegenheid dan andere sectoren. 

Marktwaarde 
8i Vastgoed 

457o 

De score voor de indicator Marktwaarde S Vastgoed is benedengemiddeld. Het 
structurele aanbod op de kantoorlocatie ligt met ruim 8670 hoog; het gemiddelde op 
kantoorlocaties in de provincie Utrecht ligt circa 70 procent lager dan op Nieuwegein 
Binnenstad. 
De voorraad is in de periode 2005 t/m 2014 met circa 12.000 m 2 kantoorruimte 
toegenomen; een groei van circa ]7"fo. 
Mede door het hoge structurele aanbod is de gemiddelde huurprijs op de 
kantoorlocaties gedaald met circa 18

0

7o. Gebruikers op Nieuwegein Binnenstad betalen 
circa Ē20 minder per vierkante meter kantoorruimte dan dat er gemiddeld in de 
provincie Utrecht wordt betaald. 
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Geld/ 
Financieel 

337o 

Nieuwegein Binnenstad scoort relatief zwak op de indicator Geld į Financieel. Deze 
lage score wordt voor een deel bepaald door de relatief lage arbeidsproductiviteit op 
de kantoorlocatie. Er wordt op Nieuwegein Binnenstad circa 45

0

7o minder omzet per 
vierkante meter gegenereerd dan het gemiddelde op kantoorlocaties in de provincie 
Utrecht. 
Het aandeel van de kantoorlocatie in de economische groei van de regio is mede door 
een grote diversiteit aan gebruikers, iets hoger dan gemiddeld. De locatie haalt een 
verwachte economische groei van circa 2,3

0

7o. 

Ş̂Ş
1 

Ruimtelijke 
kwaliteit 

Verhuis­

mutaties 

Op de indicator Ruimtelijke Kwaliteit scoort de kantoorlocatie bovengemiddeld. 
Nieuwegein Binnenstad kent een grote diversiteit aan functies en voorzieningen. 
Daarnaast is de locatie redelijk tot goed bereikbaar met zowel de auto als met het 
openbaar vervoer. De openbare ruimte ziet er verzorgd uit. 
Vastgoed verschilt onderling sterk in kwaliteit. Hoewel veel (nieuwere) gebouwen van 
een hoogwaardige kwaliteit zijn, zijn er ook diverse gebouwen die flink verouderd zijn. 

657o 

1007o 

Nieuwegein Binnenstad scoort met IOŨ­% maximaal op de indicator Verhuismutaties. 
Zo is het aandeel uitgaande verhuisbewegingen in de periode 2011 t/m 2014 gedaald 
ten opzichte van de periode 2008 t/m 2011. Het aandeel inkomende verhuisbewegingen 
ten opzichte van de voorraad ligt in de periode 2011 t/m 2014 op bijna 27

0

7ó. De 
verhouding van inkomende verhuizingen ten opzichte van uitgaande verhuizingen is 
door beide ontwikkelingen zeer positief. 
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3.12 Nieuwegein, Merwestein 

Locatieoverzicht 

Type Locatie 

Bestaande voorraad 

48.860 m
2 

X L X S í T M L 

Vest igingen I Arbeidsplaatsen 

47 I 982 

Sectoren (werkgelegenheid) 
T 

Openbaar bestuur 

Handel en reparatie 

Gezondheidszorg 

Zakelijke dienstverlening 

Onderwijs 

Informatie en communicatie 

Industrie BBBBBBBBBBBBB 

0
ũ

7o 5
0

7o 10
o

7o 15
0

7o 20
ũ

7o 25
ũ

7o 30
o

7o 

Score 

BloKhoe ,-e 

Rijnhuizen 

Merwestein 

Ruimtelijke 
k w a l i t e i t 

Verhul::-
T i.it j t i e li­

Banen S( 
vestigingen 

Vastgoed 

Financieel 

Locatieprofiel 

Kenmerk 
Ligging 

Situatie 

Bedrijven 

Werkgelegenheid 

Toelichting 
Nieuwegein Merwestein is ten oosten van Nieuwegein centrum gelegen. De locatie wordt aan 
de noordzijde begrensd door het Merwedekanaal en daardoor afgezonderd van de kantoren 
en bedrijventerreinlocatie Plettenburg. Ten zuiden ligt de wijk Fokkesteeg en het park 
Oudegein. 
Op de locatie zijn verschillende kleinschalige kantoorgebruikers in de dienstverlening 

(verzekeraars, consultancy, zorg) gevestigd. De locatie zelf kent weinig parkachtig groen. Park 
Oudegein is echter op steenworpafstand gelegen. 

Er zijn momenteel 47 kantoorgebruikers op Merwestein gevestigd, dit zijn er 9 minder dan in 
2005. 
Op Merwestein zijn momenteel 982 personen werkzaam. Dit waren in 2005 nog 1984 personen. 
Vooral het aandeel van de sectoren zakelijke dienstverlening en communicatie I informatie 
daalde sterk. De sector industrie is nu met een aandeel van 27

0

7o het sterkst vertegenwoordigd. 
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Score Merwestein 

Totaal score 

227o 

Economische kwaliteit kantoorlocatie Merwestein sterk gedaald 

De economische kwaliteit van kantoorlocatie Merwestein is benedengemiddeld. 
Merwestein transformeert van een kantoorlocatie naar een meer gemengde 
locatie. De functie wonen krijgt steeds meer de overhand. Kantoorgebruikers 
verhuizen voor een groot deel uit Merwestein, terwijl hier vrijwel geen 
inkomende verhuizingen tegenover staan. 

De economische waarde van Merwestein is ten opzichte van 2012 met 2007o 
gedaald. 
De transformatie van vele kantoormeters naar woonfuncties leidt er toe dat 
Merwestein niet langer als een pure kantoorlocatie kan worden beschouwd. 
Door te kiezen voor woonfuncties neemt de ruimtelijke kwaliteit en de 
levendigheid van Merwestein toe. De economische kwaliteit neemt hierdoor af. 

Score t.o.v. van 
2012 

an 

-207o 

Toelichting score Nieuwegein Merwestein 

Indicator Score Toelichting 

Banen S 
Vestigingen 

Marktwaarde 
81 Vastgoed 

Geld/ 
Financieel 

137o 

307o 

177o 

Merwestein scoort op de indicator Banen 8t Vestigingen benedengemiddeld. De 
werkgelegenheid daalde met ruim 50TO en ook het aantal vestigingen nam met 16TO af. 
Het aantal arbeidsplaatsen per vierkante meter ligt op Merwestein zo'n 3707o lager dan het 
gemiddelde voor de provincie Utrecht. 

Op de indicator Markwaarde S Vastgoed scoort Merwestein, met een score van 3007o, 
benedengemiddeld. Merwestein kent circa 1707o leegstand. Het aanbod van kantoormeters 
dat structureel van aard is ligt op 8507o; flink hoger dan het provinciale gemiddelde. 
Ondanks het hoge (structurele) aanbod en de daarmee gepaard gaande leegstand blijft de 
gemiddelde huurprijs op Merwestein vrijwel gelijk. De gemiddelde huurprijs voor de 
periode 2011 t/m 2014 is vergelijkbaar met andere locaties binnen de provincie Utrecht. 

Kantoorlocatie Merwestein scoort op de indicator Geld ver beneden het gemiddelde. De 
arbeidsproductiviteit per vierkante meter ligt met circa î 2.000 per vierkante meter zo'n 
50oXi onder het gemiddelde. 
Werknemers op kantoorlocatie Merwestein hebben een benedengemiddelde bijdrage in 
de consumentenbestedingen. Het geld, gemeten in besteedbaar inkomen, dat verdiend 
wordt op de locatie wordt opnieuw geïnvesteerd door te consumeren. Medewerkers op 
Merwestein besteden circa î 600 per m2 kantoorvoorraad, terwijl dit gemiddeld voor alle 
kantoren in de provincie Utrecht circa Ê1.000 per m2 bedraagt. 
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Ş̂Ş
1 

Ruimtelijke 
kwaliteit 

507o 

Merwestein scoort gemiddeld op Ruimtelijke Kwaliteit. De openbare ruimte (groen en 
infra) is op orde en goed onderhouden. 
Merwestein grenst aan het centrum van Nieuwegein en kent mede daardoor enkele 
voorzieningen: horecafuncties of hoger onderwijs zijn echter niet aanwezig. Merwestein 
is, evenals de rest van Nieuwegein, niet ontsloten via een treinverbinding. Merwestein is 
per tram redelijk goed bereikbaar. Vanaf de snelweg A2 is Merwestein binnen vijf minuten 
te bereiken. 

Verhuis­

mutaties 

Merwestein scoort minimaal op Verhuismutaties. Merwestein is als kantoorlocatie sterk 
aan het krimpen. Steeds meer kantoorgebruikers verhuizen uit het gebied (circa 15

0

7o van 
de voorraad) terwijl inkomende verhuizingen nagenoeg niet aan de orde zijn (circa 2Vo van 
de voorraad). 
Veel panden worden getransformeerd naar woonfuncties, het terrein schuift hiermee 
steeds verder op van kantoorlocatie naar een locatie met gemengde functies waarbij de 
kantoorfunctie niet langer beeldbepalend is. 
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3.13 Nieuwegein, Rijnhuizen 

Locatieoverzicht 

Type Locatie 

a 

Bestaande voorraad 

XS S M 

Vest igingen I Arbeidsplaatsen 

1 5 3 / 5 . 3 1 8 

180.005m
2 

L XL 

Blo Khaeve 

Rijnhuizen 

Merwestein 

Sectoren (werkgelegenheid) Score 

Industrie 

Handel en reparatie 

Bouw 

Zakelijke dienstverlening ^ ^ ^ ^ ^ 

Onderwijs 

Informatie en communicatie 

Overige dienstverlening 

û­% W o 20
ũ

7o 3ũ
0

7o 4ũ
0

7o 5ũ
0

7o 

Ruimtelijke 
kwaliteit 

Verhul::-
I T ut jtie li­

Banen St 
Vestigingen 

Vastgoed 

Financieel 

Locatieprofiel 

Kenmerk 
Ligging 

Situatie 

Bedrijven 

Werkgelegenheid 

Toelichting 
Nieuwegein Rijnhuizen ligt aan de noordoostzijde van Nieuwegein, direct onder Utrecht. De 
locatie ligt ingesloten tussen het Merwedekanaal, Amsterdam­Rijnkanaal en het Lekkanaal. 
Rijnhuizen omsluit het landgoed en fort Rijnhuizen (inclusief het sportpark). 
De gebouwgrootte van de panden op Rijnhuizen varieert tussen de 750 en 2.000 m2 vvo, met 

uitzonderingen tot 4.000 m2 vvo. Verschillende kantoorpanden staan op de nominatie om te 

worden getransformeerd naar woningbouw. De openbare ruimte op Rijnhuizen is verzorgd en 

bevat veel groen. 

Er zijn momenteel ruim 150 kantoorgebruikers op Rijnhuizen gevestigd, een zeer lichte daling 
ten opzichte van 2005. Circa 35TO van de vestigingen zijn actief in de zakelijke dienstverlening. 
Er werken momenteel ruim 5.300 mensen op Rijnhuizen: een daling van 23

0

Zo t.o.v. 2005. Ruim 
40

0

7o van de personen zijn werkzaam in de sector communicatie/informatie. 
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I 

Score Rijnhuizen 

Totaal score Economische waarde Rijnhuizen daalt lichtten opzichte van 2012 

Rijnhuizen scoort met 50
0

7o gemiddeld. Vrijwel alle indicatoren geven een 
gemiddeld of net iets bovengemiddelde score. Alleen op de indicator 
verhuisbewegingen scoort Rijnhuizen benedengemiddeld. 

Score t.o.v. van 
2012 

507o 

In vergelijking met het Stee rapport uit 2012, daalt de gemiddelde score van 
Rijnhuizen met 8

0

Zo. Belangrijkste reden hiervoor is dat Rijnhuizen op de indicator 
Verhuismutaties lager scoort. In 2012 was er een hoog percentage te zien van 
interne verhuisbewegingen. Dit percentage is in de periode 2011 t/m 2014 
gedaald. Ook is de verhouding inkomende verhuizingen en uitgaande 
verhuizingen relatief afgenomen. Dit terwijl op andere kantoorlocaties in de 
provincie Utrecht dit percentagegemiddeld toeneemt. 
De indicator Marktwaarde S Vastgoed scoorde in 2012 nog benedengemiddeld 
terwijl de locatie nu licht bovengemiddeld scoort. Een belangrijke oorzaak 
hiervoor is dat de structurele leegstand in verhouding met de rest van de 
provincie vrij laag ligt. 

­87o 

Toelichting score Nieuwegein Rijnhuizen 

Indicator Score 

507o 
Banen S 

Vestigingen 

Marktwaarde 
8i Vastgoed 

Geld/ 
Financieel 

587o 

Toelichting 
Op de indicator Banen S Vestigingen scoort Rijnhuizen gemiddeld. De werkgelegenheid 
daalde met 23TO ten opzichte van 2005 en ook het aantal vestigingen op de locatie daalde 
licht (ö0

/)). Hier tegenover staat een hoog aantal arbeidsplaatsen per vierkante meter 
kantoorruimte. Rijnhuizen heeft 24TO meer arbeidsplaatsen per vierkante meter dan het 
gemiddelde voor kantoorlocaties binnen de provincie Utrecht. 

lil 55
0

7o 

Ook op de indicator Marktwaarde S Vastgoed scoort Rijnhuizen bovengemiddeld. Positief 
is dat kantorenvoorraad op Rijnhuizen is gedaald, terwijl de kantorenvoorraad in de 
provincie is gestegen. De totale leegstand op Rijnhuizen is sterker gegroeid dan 
gemiddeld op kantoorlocaties in de provincie Utrecht. Het structurele aanbod is met circa 
73

0

7o tevens hoger dan het provinciale gemiddelde, maar lager dan gemiddeld in 
Nieuwegein. De gemiddelde huurprijs is in Rijnhuizen in de periode 2011 t/m 2014 gedaald 
ten opzichte van de periode 2008 t/m 2011. Kantoorgebruikers op de locatie betalen in de 
periode 2011 1/ 2014 zo'n Ê10 minder dan tijdens de periode 2008 t/m 2011. De gemiddelde 
huurprijs ligt in de periode 2011 t/m 2014 ook lager dan het provinciaal gemiddeld: circa 
10^0 lager dan in de rest van de provincie. De gemiddelde huurprijs is minder sterk 
gedaald dan gemiddeld in de gemeente. 

Rijnhuizen scoort op de indicator Geld I Financieel bovengemiddeld. De 
arbeidsproductiviteit per vierkante meter ligt met ruim C 3.500 per m2

, in vergelijking met 
de restvan de provincie, op een gemiddeld niveau. Tevens is de consumentenbesteding 

ļ (geld dat op de kantoorlocatie gegenereerd wordt en in de regio wordt uitgegeven) 
vergelijkbaar met de restvan de provincie; zo'n 61.000 per vierkante meter kantoorruimte. 
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Ruimtelijke 
kwaliteit 

Verhuis­

mutaties 

557o 

317o 

De ruimtelijke kwaliteit op Rijnhuizen scoort iets beter dan gemiddeld. De locatie kent veel 
groen in de openbare ruimte. Kantoorpanden zijn gemiddeld van een hoge kwaliteit. De 
kantoorlocatie is per auto redelijk tot goed bereikbaar, de dichtstbijzijnde snelweg kan 
binnen tien minuten worden bereikt. Met het openbaar vervoer is de locatie echter 
redelijk slecht bereikbaar; het gebied is alleen per bus bereikbaar. Nieuwegein kent geen 
treinstation, Rijnhuizen is per bus bereikbaar. 

Met een score van 31 "/o scoort Rijnhuizen benedengemiddeld op de indicator 
Verhuismutaties. In de periode 2008 t/m 2011 kent de locatie een uitgaand 
verhuizingpercentage van circa Aa

ĥ. In de periode hierna (2011 t/m 2014) is dit percentage 
verdubbeld naar een kleine l " k . 
Het aantal inkomende verhuizingen steeg echter in de afgelopen periode ook: van 9TO 
naar ruim 15

0

7o. 
De mutatiebalans (inkomende versus uitgaande verhuizingen) ten opzichte van het aantal 
vestigingen daalde daardoor licht: 0,5TO. Rijnhuizen scoort hierop minder dan andere 
kantoorlocaties: gemiddeld gezien nam dit percentage op kantoorlocaties in provincie 
Utrecht toe met circa 5

0

7o. 
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3.14 De Ronde Venen, Marickenland 

Locatieoverzicht 

Type Locatie 

vinkeveen 
MijLíruchl 

Bestaande voorraad 
0 m 2 

BT Mijdrecht marickenland 

\ xs M X L 

Locatieprofiel 

Kenmerk Toelichting 
Ligging Marickenland ligt ten noorden van de kern Wilnis en ten westen van bedrijventerrein Mijdrecht. 
Situatie Marickenland is een beoogd natuur- recreatie en woongebied waar ook de ontwikkeling van 

kantoorruimte mogelijk wordt gemaakt. 
Toekomst -

Bedrijven -

Werkgelegenheid -
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3.15 De Ronde Venen, Mijdrecht 

Locatieoverzicht 

Type Locatie 

Bestaande voorraad 

32.480 m 2 

- i -

XS S M L 

Vest igingen I Arbeidsplaatsen 

4 8 / 1 . 7 3 2 

XL 

Mijdrecht 

BT Mijdrecht M a r i c k e n l a n 

Sectoren (werkgelegenheid) Score 

Industrie 

Vervoer en Opslag 

Handel en reparat ies 

Openbaar bestuur 

Banen 6i 
Vestigingen 

Verhuis 
mutaties 

Marktwaarde Sí 
ļt Vastgoed 

Cŵ 5Î'0 1CÄ I5î ' 0 2CÄ 25^0 30 ţí, 35"ļ. HW Ruimtelijke 
Kwaliteit 

Financieel 

Locatieprofiel 

Ligging 

Situatie 

Bedrijven 

Werkgelegenheid 

Bedrijventerreinen Mijdrecht is een terrein waar naast bedrijfspanden ook meerdere kantoren 
zijn gevestigd. De locatie is gelegen aan de westkant van de kern Mijdrecht. Aan de noordkant 
wordt het terrein ontsloten door de N201 en aan de Oostkant door de N212. De A2 is binnen 
tien minuten bereikbaar vanaf de locatie. 
In totaal zijn er ruim 400 bedrijven (inclusief bedrijfsruimtegebruikers) op het terrein gevestigd. 
Het terrein is van groot economisch belang voor De Ronde Venen. Er zijn verschillende 
faciliteiten aanwezig, zoals een hotel en een sportschool. 
Er zijn 48 kantoorgebruikers gevestigd in het gebied. Deze eindgebruikers zijn met name actief 
in openbaar bestuur, handel en reparatie en vervoer en opslag. 
In 2014 zijn er in totaal 1.732 personen werkzaam in de kantoorpanden op bedrijventerrein 
Mijdrecht. Hiervan is een groot deel werkzaam in de sectoren industrie, vervoer en opslag, 
handel en reparatie en openbaar bestuur. 
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Score Mijdrecht 

Totaal score 

5007o 

Mijdrecht scoort gemiddeld 

De economische kwaliteit van de locatie is met een score van 50o7o gemiddeld. 
Vooral op de indicator Geld/Financieel scoort de locatie bovengemiddeld. Het 
terrein kent een relatief grote economische groei. Daarnaast is de openbare 
ruimte van een hoge kwaliteit. De werkgelegenheid en de kantoorvoorraad is 
sinds 2005 gedaald; het aanbod is in de afgelopen 10 jaar gestegen. Ook is het 
aandeel inkomende verhuizingen ten opzichte van uitgaande verhuizingen 
gedaald sinds 2005. 

Score t.o.v. van 
2012 

In 2012 is er geen EER voor de locatie Mijdrecht gemaakt, er is derhalve geen 
vergelijking te maken met 2012. 

Toelichting score Mijdrecht 

Indicator 

Banen S 
Vestigingen 

4307o 

Toelichting 
De kantoorpanden op bedrijventerrein Mijdrecht scoren op de indicator Banen 8t 
Vestigingen met een score van 43TO benedengemiddeld. De werkgelegenheid op de 
locatie is in de laatste tien jaar licht gedaald van 1.825 banen naar 1.732 banen: een 
daling van circa 5"Zo. 
Naast de directe werkgelegenheid, creëert de locatie tevens bijna 700 banen aan 
indirecte werkgelegenheid. 
Het aantal vestigingen op de locatie is in de afgelopen 10 jaar met circa 14^o 
afgenomen: van 56 in 2005 naar 48 in 2014. 

Marktwaarde 
8i Vastgoed 

Geld/ 
Financieel 

Ruimtelijke 
Kwaliteit 

50o7o 

7507o 

50o7o 

Op de indicator Marktwaarde S Vastgoed scoort bedrijventerrein Mijdrecht met 50oZo 
gemiddeld. 
Gemiddeld betalen huurders op de locatie zo'n 10^o minder huur per m 2 vvo dan er 
gemiddeld voor een kantoorpand in de provincie Utrecht wordt betaald. 
De verhouding tussen het aanbod en de voorraad op Mijdrecht is met circa 22*14 iets 
hoger dan gemiddeld in de provincie (circa W o ) . Het aandeel structureel aanbod op 
Mijdrecht is iets lager dan in de restvan provincie. 
De score van de kantoren op bedrijventerrein Mijdrecht op de indicator Geld I 
Financieel is met 7507o bovengemiddeld. De gemiddelde arbeidsproductiviteit per 
vierkante meter ligt hoger dan het gemiddelde van kantoorlocaties in de provincie 
Utrecht. De kantoorgebruikers op bedrijventerrein Mijdrecht zetten circa Ê 4.000 per 
vierkante meter om in vergelijking met een omzet van circa C 3.700 per vierkante meter 
in de restvan de provincie Utrecht. 

De ruimtelijke kwaliteit op bedrijventerrein Mijdrecht is met een score van 50TU 
gemiddeld. De uitstraling van de openbare ruimte en de infrastructuur op de locatie zijn 
van een goede kwaliteit. Het vastgoed op de locatie is vooral bestemd voor 
bedrijfsunits. Ondanks de hoge kwaliteit van de bedrijfsunits is de kwaliteit van een 
kantoorpand doorgaans van een hoogwaardiger niveau dan van een bedrijfspand, dit is 
ook op de locatie terug te zien. De bereikbaarheid van de locatie is, ten opzichte van 
andere kantoorlocaties in de provincie Utrecht, minder goed. Vooral met het openbaar 
vervoer is de locatie relatief slecht bereikbaar. 
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De locatie scoort benedengemiddeld op de indicator Verhuismutaties. Het aantal 
uitgaande verhuizingen in de afgelopen 10 jaar ligt iets hoger dan het aantal inkomende 
verhuizingen. Ten opzichte van het provinciaal gemiddelde is de verhouding uitgaande 
en inkomende verhuizingen ook groter. Daarnaast zijn er binnen het terrein nauwelijks 

~Verhu]s- I interne verhuizingen, dit kan er op duiden dat eindgebruikers zich niet sterk aan de 
mutaties locatie verbonden voelen. 

3107o 
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3.16 Stichtse Vecht, Breukelerwaard 

Locatieoverzicht 

Type Locatie 

O 
Breukelerwaard 

I De Corridor 
Bestaande voorraad 

17.865 m 

X S M X L 

Vest igingen I Arbeidsplaatsen 
V 

3 4 / 1 . 0 3 7 

Sectoren (werkgelegenheid) 

Industrie 

Handel en reparatie | 

Zakelijke dienstverlening 

Financiële instellingen I 

Informatie en communicatie 

Score 

Ruimtelijke 
kvv.j hteit 

Ver hui::-
IT ut aties 

Financiee 

Vastgoed 

Banen 8; 
Vestigingen 

Sfřx-

û­% lũ­% 20
o

Zc, 30
o

7o 40
ũ

7o 50
ũ

7o 60
o

7o 70
o

7o 

Locatieprofiel 

Kenmerk 
Ligging 

Situatie 

Bedrijven 

Werkgelegenheid 

Toelichting 
Ten westen van Breukelen, tussen het treinspoor Amsterdam­Utrecht en de A2, ligt 
kantoorlocatie Breukelerwaard. Het terrein is gelegen naast het voorstation Breukelen en de 
afslag Breukelen aan de A2. 
Breukelerwaard bestaat sinds 1995 en heeft een moderne uitstraling. Op de locatie is een 
beperkt aantal kantoren gevestigd, de meesten van een vrij ruime omvang (tot max. 10.000 m2 

vvo). De locatie is ruim opgezet en kent mede en kent daarmee groen in de vorm van 
grasweiden en vijvers. 
Breukelerwaard is sinds 2005 behoorlijk in vestigingen gegroeid. Waar in 2005 nog maar vijf 
kantoorgebruikers op het terrein waren gevestigd, zijn dit er in 2014 34. De sectoren 
informatie/communicatie en zakelijke dienstverlening zijn gezamenlijk goed voor circa 
tweederde van het aantal vestigingen. 
Het aantal werkzame personen is sinds 2005 sterk gestegen: van 42 naar 1.037. Twee derde 
van het aantal banen is toe te rekenen aan de sector handel en reparatie. 
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Score Breukelerwaard 

Totaal score 

6207o 

Economische groei bezorgt Breukelerwaard een bovengemiddelde score 

De economische kwaliteit van kantoorlocatie Breukelerwaard is meteen score 
van 6207o bovengemiddeld. Vooral op de indicator Banen S Vestigingen en de 
indicator Geld I Financieel scoort Breukelerwaard hoog. De hoge scores worden 
voor een groot deel bepaald doordat Breukelerwaard een nieuwe kantoorlocatie 
is. Het vastgoed en de openbare ruimte is daardoor van hoge kwaliteit. De 
werkgelegenheid en het aantal vestigingen zijn gestegen van 42 banen en vijf 
vestigingen naar ruim 1.000 banen en 34 vestigingen. 

Ten opzichte van 2012 is de economische waarde van kantoorlocatie 
Breukelerwaard iets gedaald. De locatie scoort benedengemiddeld op de 
indicator Verhuizingen. Uitgaande verhuizingen vanuit Breukelerwaard nemen 
toe terwijl inkomende verhuizingen afnemen. Het verschil met 2012 is dan ook 
groot: -6007o. Op de overige indicatoren scoort Breukelerwaard bovengemiddeld. 
De score voor de indicator Banen S Vestigingen is door de toegenomen 
werkgelegenheid met circa 2507o gestegen ten opzichte van 2012. Op de overige 
indicatoren scoorde Breukelerwaard ongeveer gelijk. 

Score t.o.v. van 
2012 

-707o 

Toelichting score Breukelerwaard 

Indicator Score 

Banen S 
Vestigingen 

Geld/ 
Financieel 

Marktwaarde 
8i Vastgoed 

607o 

757o 

Toelichting 
Kantoorlocatie Breukelerwaard scoort op de indicator Banen S Vestigingen meteen 
score van 880Xi bovengemiddeld. Dit is niet verwonderlijk aangezien kantoorlocatie 
Breukelerwaard een relatief nieuwe kantoorlocatie is: de werkgelegenheid op de locatie 
is sinds 2005 gestegen van 42 naar ruim 1.000 banen. Ook het aantal vestigingen steeg in 
tien jaar tijd flink: van vijf naar 34 vestigingen. 
Naast de directe werkgelegenheid van ruim 1.000 banen, is kantoorlocatie 
Breukelerwaard goed voor een indirecte werkgelegenheid van ruim 400 banen. 
Op de indicator Marktwaarde S Vastgoed scoort Breukelerwaard met een score van 6007o 
bovengemiddeld. Het aanbod is nagenoeg gelijk gebleven: een kleine 1.000 vierkante 
meter. Het aanbod op Breukelerwaard is voor 10007o structureel van aard. 
Gemiddeld betalen eindgebruikers op locatie Breukelerwaard een kleine C 10 per 
vierkante meter meer dan er gemiddeld voor kantoorruimte in de provincie Utrecht. De 
huurprijs per vierkante meter is op Breukelerwaard in de afgelopen jaren met circa Ê10 
euro gedaald; dit is vergelijkbaar met de gemiddelde daling van huurprijzen op 
kantoorlocaties in de provincie Utrecht. 

De score van Breukelerwaard op de indicator Geld I Financieel is bovengemiddeld. De 
gemiddelde arbeidsproductiviteit per vierkante meter ligt op kantoorlocatie 
Breukelerwaard hoger dan de gemiddelde arbeidsproductiviteit binnen de provincie 
Utrecht: ruim Ê 4.500 per vierkante meter op Breukelerwaard ten opzichte van circa Ê 3.700 
per vierkante meter in de restvan de provincie. 
De verwachte economische groei op locatie Breukelerwaard ligt tevens hoger dan 
gemiddeld. Dit komt voornamelijk door de aanwezigheid van sectoren als informatie S 
communicatie en de zakelijke dienstverlening. 
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^ÜŞ1 

Ruimtelijke 
kwaliteit 

Verhuis­

mutaties 

757o 

137o 

De ruimtelijke kwaliteit op Breukelerwaard is met een score van 75
0

Zo bovengemiddeld. De 
ligging en de bereikbaarheid van de locatie is hierbij van grote (economische) waarde. 
Enerzijds ligt Breukelerwaard dicht bij een treinstation en anderzijds is de locatie een 
zichtlocatie aan de A2. De openbare ruimte (groen en infra) op Breukelerwaard is op orde 
en redelijk tot goed onderhouden. Er zijn veel grasweiden en vijvers in de openbare 
ruimte. Parkeren gebeurt op eigen terrein. 

Breukelerwaard scoort benedengemiddeld op de indicator Verhuismutaties. Het aantal 
uitgaande verhuizingen nam in de afgelopen drie jaar met ruim ]2"Zo toe terwijl het aantal 
uitgaande verhuizingen in de gemeente Stichtse Vecht juist af nam met 870. Inkomende 
verhuizingen naar Breukelerwaard namen in de afgelopen drie jaar daarnaast met ruim 
10TO af, ook hier behaalt de restvan de gemeente Stichtse Vecht een hogere score: een 
toename van ruim 7

0

Zo. 
In totaal kent Breukelerwaard een mutatiebalans (inkomende versus uitgaande 
verhuisbewegingen) van circa ­23TO. De mutatiebalans van de gemeente Stichtse Vecht is 
juist positief: H­16%. 
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3.17 Stichtse Vecht, Planetenbaan 

Locatieoverzicht 

Type Locatie 

d 
Bestaande voorraad 

64.955 m
2 

xs M 

Vest ig ingen I Arbeidsplaatsen 

2 9 / 1.333 

Sectoren (werkgelegenheid) 

Industrie 

Handel en reparatie 

Zakelijke dienstverlening 

Onderwijs ļ 

Informatie en communicatie 

Vervoer en opslag 

XL 

Score 

Planetenbaan 
/Het Kwadrant 

Ruimtelijke 
kwaliteit 

Verhul::­

T ut :it leg­

uanen S( 
Vestigingen 

Vastgoed 

Financieel 

20
o

Zc, 40
ũ

7o 60
ũ

7o 

Locatieprofiel 

Kenmerk 
Ligging 

Situatie 

Bedrijven 

Werkgelegenheid 

Toelichting 
Planetenbaan I Kwadrant ligt in het zuidwestelijk deel van Maarssen. De locatie wordt aan de 
noordoostzijde begrensd door het Amsterdam­Rijnkanaal en ten oosten door de weg Ring 
Utrecht. 
Planetenbaan I Kwadrant is een kantoorlocatie die wordt gekenmerkt door een forse 
leegstand. De locatie kent verschillende grote kantoorpanden meteen omvang van 5.000 m 2

tot 
10.000 m2

. Er liggen momenteel plannen om door middel van transformatie naar onder meer 
(studenten)huisvesting de leegstand te lijf te gaan. 
Het aantal kantoorgebruikers op Planetenbaan I Kwadrant is sinds 2005 nagenoeg gehalveerd 
van 57 vestigingen in 2005 naar 29 vestigingen in 2014. Twee derde van de vestigingen op 
Planetenbaan j Kwadrant is actief in de sectoren handel en reparatie en zakelijke 
dienstverlening. 
Op Planetenbaan I Kwadrant werken 1.333 personen. De helft van deze personen werkt in de 
sector handel en reparatie; circa 40TÓ in de sector informatie en communicatie. 
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Score Planetenbaan I Kwadrant 

Totaal score Werkgelegenheid op Planetenbaan I Kwadrant in tien jaar gehalveerd 

De economische kwaliteit van kantoorlocatie Planetenbaan I Kwadrant is 
benedengemiddeld. De werkgelegenheid is in tien jaar gehalveerd en de 
kantoorlocatie heeft te maken met een hoge mate van (structurele) leegstand. 
De locatie scoort op bereikbaarheid bovengemiddeld, op andere indicatoren 
scoort Planetenbaan I Kwadrant benedengemiddeld. 

Score t.o.v. van 
2012 

397o 

De economische waarde van Planetenbaan I Kwadrant is sinds 2012 licht 
gedaald. Vooral op de indicator Banen S Vestigingen nam de economische 
waarde van Planetenbaan I Kwadrant flink af: de locatie scoort 37 procentlager 
dan in 2012. De werkgelegenheid daaldeinde periode 2002 t/m 2011 licht met 
3TO, over de periode 2005 t/m 2014 daalde de werkgelegenheid met ruim 44

0

7ó. 
Ook op de indicator Geld I Financieel scoort Planetenbaan I Kwadrant een stuk 
lager dan in 2012; circa 33TĆ. in 2015 tegenover circa 80TĆ. in 2012. De 
consumentenbestedingen werden meer dan gehalveerd ten opzichte van 2012. 
Ook de gemiddelde arbeidsproductiviteit per vierkante meter daalde sterk van 
bijna Ê 5.400 per m

2 naar circa Ê 2.500 per m2

. 

Op de indicator Marktwaarde S vastgoed scoort Planetenbaan I Kwadrant 
hoger dan in 2012. Door transformaties zijn er enkele voorzieningen bijgekomen 
in het gebied. Het structurele aanbod is hoog, maar niet verder gestegen. 

- r / o 

Toelichting score Planetenbaan 

Indicator Score 

137o 
Banen S 

Vestigingen 

Marktwaarde 
8i Vastgoed 

257o 

Toelichting 
Planetenbaan I Kwadrant scoort op de indicator Banen S Vestigingen ver onder het 
gemiddelde. De werkgelegenheid daalde met ruim 44"/o en ook het aantal vestigingen nam 
met bijna 50

0

7o af. 

Het aantal arbeidsplaatsen per vierkante meter ligt op Planetenbaan zo'n ]b0

Zo lager dan 
het gemiddelde voor de provincie Utrecht. 

Op de indicator Markwaarde S Vastgoed scoort Planetenbaan I Kwadrant, met een score 
van 25

0

7o, benedengemiddeld. Planetenbaan I Kwadrant kent veel leegstand. Enkele 
kantoorpanden worden getransformeerd naar andere functies (waarbij wordt gedacht 
aan wonen I studentenhuisvesting). Het aandeel structureel aanbod ligt op 85

0

7o; circa 70
0

7o 
hoger dan het provinciale gemiddelde. De gemiddelde huurprijs op Planetenbaan j 
Kwadrant is met 5 - W o gedaald. De gemiddelde huurprijs voor de periode 2011 t/m 2014 
op Planetenbaan I Kwadrant is vergelijkbaar met andere locaties binnen de provincie 
Utrecht per vierkante meter vvo. 
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Geld/ 
Financieel 

337o 

Kantoorlocatie Planetenbaan I Kwadrant scoort op de indicator Geld I Financieel beneden 
het gemiddelde. De arbeidsproductiviteit per vierkante meter ligt met circa C 2.500 per 
vierkante meter zo'n 30

0

7o onder het gemiddelde. 
Werknemers op kantoorlocatie Planetenbaan I Kwadrant hebben een 
benedengemiddelde bijdrage in de consumentenbestedingen. Het geld dat verdiend wordt 
op de locatie wordt opnieuw in de regio geïnvesteerd door te consumeren. Medewerkers 
op Planetenbaan I Kwadrant besteden circa C 750 per m

2 kantoorvoorraad, terwijl de 
gemiddelde bestedingen voor alle kantoren in de provincie Utrecht circa Ê1.000 per m2 

bedraagt. 

Ş̂Ş
1 

Ruimtelijke 
kwaliteit 

607o 

Planetenbaan I Kwadrant scoort bovengemiddeld op Ruimtelijke Kwaliteit. De locatie kent 
een grote diversiteit in kwaliteit van kantoorpanden. De uitstraling van de kantoorlocatie is 
niet hoogwaardig. Er is enkel wat versnipperd groen op de locatie. De leegstaande 
kantoren staan her en der verspreid over de locatie. 
Planetenbaan I Kwadrant kent enkele voorzieningen zoals een supermarkt, een 
benzinestation en een McDonalds. 
Planetenbaan j Kwadrant scoort binnen de indicator Ruimtelijke Kwaliteit hoog op de 
bereikbaarheid. Er is een treinstation in de nabijheid en de kantoorlocatie is via de 
Zuilense Ring goed met de auto bereikbaar. 

Verhuis­

mutaties 

637o 

Planetenbaan I Kwadrant scoort bovengemiddeld op de indicator Verhuismutaties. Het 
aandeel uitgaande verhuisbewegingen is afgenomen met circa ]0

0

Zo. Het aantal uitgaande 
verhuizingen bestaat uit 50

o

7o van de totale voorraad. Provinciaal gezien verhuist circa 10TÓ 
van de voorraad uit de kantoorlocatie, het aantal uitgaande verhuizingen bestaat hier uit 
circa 35

0

7o van de totale voorraad. Inkomende verhuizingen zijn op Planetenbaan I 
Kwadrant licht toegenomen. Dit aandeel neemt in de restvan provincie juist licht af. 
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3.18 Utrecht, Papendorp 

Locatieoverzicht 

Type Locatie 

8 3 
Ţ

1 

Bestaande voorraad 
302.815 m

2 

X S M 

Vest igingen I Arbeidsplaatsen 

1 9 9 / 7 . 0 5 0 

leidsche Rijn Centrum 

Rijnsweerd 

Leidsche Rijn -

Papendorp Ļy 

4 Kanaleneitana 

Sectoren (werkgelegenheid) Score 

1 
Gezondheidszorg 

Handel en reparatie 

Openbaar bestuur 

Zakelijke dienstverlening 

Financiële instellingen 

Informatie en communicatie 

Bouw I 

0
0

7o 5
0

7o 10
o

7o 15
0

7o 20
o

7o 25
0

7o 30
0

7o 

Ruimtelijke 
kwaliteit 

80B4 

verhuis 

Banen SJ. 
vestigingen 

V̂astgoed 

Financieel 

Locatieprofiel 

Kenmerk 
Ligging 

Situatie 

Toelichting 
Utrecht Papendorp is gelegen ten westen van Kanaleneiland, in het zuidwesten van de stad 
Utrecht. De locatie ligt in de oksel van de A2, A12 en het Amsterdam­Rijnkanaal. 

Bedrijven 

Werkgelegenheid 

Op Papendorp zijn voornamelijk grootschalige kantoorpanden gevestigd; deze variëren van 
15.000 m2 tot 45.000 m2

. Op de locatie is ruimte voor verschillende functies maar de nadruk ligt 
op middelgrote en grote kantoorgebruikers in de zakelijke en financiële dienstverlening. Een 
menging van functies binnen een kantoorachtig pand komt ook voor op Papendorp: het pand 
bestaat dan uit 30

o

Xi bedrijfsruimte en maximaal 70TÓ kantoorruimte. 
Er zijn momenteel circa 200 eindgebruikers op Papendorp gevestigd, een stijging van bijna 
400TĆI ten opzichte van 2005. Iets minder dan 40TÓ van eindgebruikers is actief in de zakelijke 
dienstverlening. 
Er werken momenteel 7.050 mensen op Papendorp: een stijging van ruim 120

0

7o t.o.v. 2005. 
Circa 2870 van de werkzame personen is actief in de sector zakelijke dienstverlening, zo'n 21 "/o 
is werkzaam in de sector communicatie I informatie. 
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Score Papendorp 

Totaal score 

5907o 

Score Papendorp daalt, maar is bovengemiddeld 

Papendorp scoort met 59TÓ bovengemiddeld. Vooral de werkgelegenheid op 
Papendorp is hoog. Daarnaast is het structurele aanbod op Papendorp in 
verhouding gemiddeld. Op de indicatoren Geld I Financieel en Verhuismutaties 
scoort Papendorp benedengemiddeld. Vooral de arbeidsproductiviteit per 
vierkante meter kantoorruimte ligt een stuk lager dan op andere kantoorlocaties. 
Papendorp ziet meer inkomende verhuisbewegingen dan uitgaande 
verhuisbewegingen. De verhouding inkomende verhuizingen en uitgaande 
verhuizingen ligt in vergelijking met andere kantoorlocaties in de provincie 
Utrecht echter wel lager. 

In vergelijking met het Stee rapport uit 2012, daalt de gemiddelde score van 
Papendorp met 1507o. In 2012 scoorde Papendorp op ieder afzonderlijke indicator 
bovengemiddeld. Op de indicatoren Banen S Vestigingen, Marktwaarde S 
Vastgoed en Ruimtelijke kwaliteit scoort Papendorp nog steeds 
bovengemiddeld. Bij de huidige meting daalt de score voor de indicator Geld I 
Financieel en de indicator Verhuismutaties met 40 tot 50TO. De lagere score op 
de indicator Geld I Financieel wordt voornamelijk veroorzaakt door een lagere 
arbeidsproductiviteit per vierkante meter en tevens lager aantal bestedingen per 
vierkante meter. De benedengemiddelde score op Verhuismutaties wordt niet 
veroorzaakt door een negatieve verhouding tussen inkomende en uitgaande 
verhuizingen maar door een daling ten opzichte van de voorgaande jaren. De 
economische waarde van Papendorp is nog steeds bovengemiddeld. 

Score t.o.v. van 
2012 

-1507o 

Toelichting score Papendorp 

Indicator Score 

Banen S 
Vestigingen 

717o 

Toelichting 
Papendorp scoort bovengemiddeld op de indicator Banen S Vestigingen. De 
werkgelegenheid is in de afgelopen tien jaar gestegen van circa 3.100 arbeidsplaatsen 
naar zo'n 7.000 arbeidsplaatsen; een toename van meer dan 1200/^ Het gemiddeld aantal 
arbeidsplaatsen op kantoorlocaties in de gemeente Utrecht steeg minder hard: H-8%. Het 
aantal vestigingen op Papendorp is met een groei van 40 vestigingen naar bijna 200 
vestigingen zelfs nog sterker gestegen: H-400%. 
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Marktwaarde 
81 Vastgoed 

Geld/ 
Financieel 

70o7o 

38
0

7o 

Op de indicator Marktwaarde S Vastgoed scoort Papendorp beter dan gemiddeld. Het 
structurele aanbod is in vergelijking met andere kantoorlocaties in de provincie Utrecht 
hoger. In de provincie Utrecht ligt het aanbod aan kantoormeters dat structureel van aard 
is gemiddeld op circa 13

0

7o; op Papendorp ligt dit aandeel rond de 50
0

7o. In de afgelopen 
tien jaar nam het aanbod kantoormeters met circa 30

o

7o toe. 
Huurprijzen zijn in vrijwel de gehele provincie gedaald, dit geldt dan ook voor de gemeente 
Utrecht met een daling van circa 2

0

Zo. ũp Papendorp is de huurprijs met circa 15TO 
gedaald. Papendorp kent echter nog wel een hogere gemiddelde huurprijs dan in de rest 
van de gemeente Utrecht: huurprijzen liggen circa 25

0

7o hoger op Papendorp dan de 
gemeentelijk gemiddelde huurprijs per vierkante meter vvo. 

Kantoorlocatie Papendorp scoort op de indicator Geld I Financieel onder het gemiddelde. 
De arbeidsproductiviteit per vierkante meter ligt met circa Ê 2.50Ũ per vierkante meter zo'n 
30

o

7o onder het provinciale gemiddelde. 
Werknemers op kantoorlocatie Papendorp hebben een benedengemiddelde bijdrage in de 
consumentenbestedingen. Het geld dat verdiend wordt op de locatie wordt door te 
consumeren opnieuw in de regio geïnvesteerd. Medewerkers op Papendorp besteden 
circa Ê 650 per m

2 kantoorvoorraad, terwijl de gemiddelde besteding voor alle kantoren in 
de provincie Utrecht circa 61.000 per m 2 bedraagt. 

9 
Ruimtelijke 

kwaliteit 

' O — O ' 
Verhuis­

mutaties 

807o 

387o 

De ruimtelijke kwaliteit op de kantoorlocatie Papendorp is bovengemiddeld. Gebouwen 
zijn over het algemeen van een hoge kwaliteit. De locatie beschikt over een groot aantal 
moderne en goed onderhouden gebouwen. De openbare ruimte ziet er over de gehele 
locatie verzorgd uit en bevat veel groen. Papendorp beschikt tevens over verschillende 
functies zoals een supermarkt en een restaurant. 
De bereikbaarheid van Papendorp is vooral voor automobilisten goed. Voor gebruikers die 
met het openbaar vervoer reizen, is Papendorp moeilijker te bereikbaar. 

Met een score van 3870 scoort Papendorp benedengemiddeld op de indicator 
Verhuismutaties. In de periode 2008 t/m 2011 kent de locatie een uitgaand 
verhuizingpercentage van circa Q"fo. In de periode hierna (2011 t/m 2014) is dit percentage 
gedaald naar 670. Het aantal inkomende verhuizingen daalde de tweede periode l ichtten 
opzicht van de eerste periode: van circa 26

0

7o van de totale voorraad naar circa 24
0

7o van 
de totale voorraad. 
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3.19 Utrecht, Stationsgebied 

Locatieoverzicht 

Type Locatie 

n 
Bestaande voorraad 

5 4 7 . 4 1 0 m
2 

XS S M 

Vest igingen I Arbeidsplaatsen 

2 7 9 / 18.927 

Sectoren (werkgelegenheid) 

Industrie 

Handel en reparatie 

Openbaar bestuur 

Zakelijke dienstverlening 

Financiële instellingen 

Horeca 

Overige dienstverlening 

XL 

Utrecht 
Stationsgebied 

Score 

Ruimtelijk 
kwa hteit 

- H ľ II || 

I T ut j t i r H li­

Banen Sť 
Vestigingen 

Vastgoed 

Financieel 

07o 10
ũ

7o 2ũ
0

7o 30
o

Zc, 40
ũ

7o 50
ũ

7o 

Locatieprofiel 

Kenmerk 
Ligging 

Situatie 

Bedrijven 

Werkgelegenheid 

Toelichting 
In het centrum van Utrecht, rondom station Utrecht Centraal ligt kantorenlocatie Utrecht 
Stationsgebied. Het gebied wordt grofweg begrensd door de Catherijnesingel aan de 
noordoostzijde en de Croeselaan aan de zuidwestzijde. 
In het gebied zijn veelal grote (nationale) hoofdkantoren van verschillende grote bedrijven 
gevestigd. De grootschalige panden variëren tussen de 13.000 m 2 vvo en 40.000 m2 vvo. De 
meer kleinschalige kantoren bieden ruimte aan notarissen, advocaten en andere 
juridische/zakelijke dienstverlening. 
Op Utrecht Stationsgebied zijn in 2014 279 eindgebruikers gevestigd, dit is iets minder dan in 
2005 (306 vestigingen). Circa 38

0

7ó van de eindgebruikers is actief in de sector handel en 
reparatie. 
Op Utrecht Stationsgebied werken circa 19.000 personen, dit is een daling (12.50/0) ten opzichte 
van 2005. Bijna de helft (47

0

7o) van de werkzame personen is werkzaam in de sector financiële 
instellingen. 
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Score Stationsgebied Utrecht 

otaal score 

5807o 

Score Stationsgebied Utrecht bovengemiddeld door goede bereikbaarheid 

De economische kwaliteit van Stationsgebied Utrecht is bovengemiddeld. Vooral 
de OV-bereikbaarheid van de locatie zorgtvoor een hoge kwaliteit. De 
werkgelegenheid op de locatie is in de afgelopen tien jaar afgenomen en ook het 
aantal vestigingen nam op de locatie af. De economische kwaliteit van de 
locatie lijdt hier echter nauwelijks onder. 

Ten opzichte van 2012 is de score voor Stationsgebied Utrecht licht gedaald. 
Vooral op de indicator Banen S Vestigingen daalde de score: een daling van 
ruim 3507o. Dit heeft, zoals gezegd, voornamelijk te maken met een dalende 
werkgelegenheid. Op de indicator Geld I Financieel nam de kwaliteit toe met 
circa 20o7o. De werkgelegenheid is weliswaar afgenomen, de 
arbeidsproductiviteit op de kantoorlocatie is juist toegenomen. Op de overige 
indicatoren blijven de scores vrijwel gelijk aan de scores van 2012. 

Score t.o.v. van 
2012 

Toelichting score Stationsgebied Utrecht 

Indicator Score 

Banen S 
Vestigingen 

Marktwaarde 
8i Vastgoed 

Geld/ 
Financieel 

257o 

657o 

5807o 

Toelichting 
Stationsgebied Utrecht scoort op de indicator Banen 8t Vestigingen benedengemiddeld. 
De werkgelegenheid op Stationsgebied Utrecht is sinds 2005 met circa 1307o afgenomen. 
Het totaal aantal vestigingen op Stationsgebied Utrecht daalde in de periode 2005 t/m 
2014: een krimp van 20fo. 
Stationsgebied Utrecht zorgt daarnaast voor indirecte werkgelegenheid. De locatie haalt 
hierbij een gemiddelde multiplier van 1,382; dit is iets lager dan gemiddeld (circa 1,4). 

Op de indicator Marktwaarde S Vastgoed scoort Stationsgebied Utrecht bovengemiddeld. 
De totale leegstand op Stationsgebied Utrecht groeide sterker dan gemiddeld voor de 
provincie Utrecht het geval is. Het structurele aanbod ligt met circa 7207o tevens hoger dan 
gemeentelijke (6207o) en het provinciale (1307o) gemiddelde. 
De gemiddelde huurprijs is op Stationsgebied Utrecht in de periode 2011 t/m 2014 
gestegen ten opzichte van de periode 2008 t/m 2011. Kantoorgebruikers op de locatie 
betalen zo'n î 15 meer dan in de voorgaande periode. De gemiddelde huur ligt in de 
periode 2011 t/m 2014 ook hoger dan het gemeentelijke gemiddeld: huurprijzen op 
Stationsgebied Utrecht liggen gemiddeld 20oXi hoger dan de huurprijs in de rest van de 
gemeente. 

De kantoorlocatie scoort op de indicator Geld I Financieel bovengemiddeld. De hoge 
score wordt onder andere behaald door een hogere arbeidsproductiviteit op het 
Stationsgebied. Per vierkante meter wordt er gemiddeld circa C 400 meer omzet gehaald 
dan gemiddeld in de restvan de provincie Utrecht: een verschil van ruim 10TÓ. 
De gemiddelde economische groei op de kantoorlocatie Stationsgebied Utrecht ligt iets 
hoger dan het gemiddelde van de restvan de provincie. Dit komt voornamelijk door het 
hoge aandeel vestigingen van sectoren als 'Zakelijke Dienstverlening' en 'Vervoer'. 
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Ruimtelijke 
kwaliteit 

807o 

Stationsgebied Utrecht kent een bovengemiddelde ruimtelijke kwaliteit. De kwaliteit van 
de gebouwen is redelijk tot hoog. 
Stationsgebied Utrecht scoort vooral hoog op OV­bereikbaarheid. De locatie is door de 
nabijheid van het centraal station Utrecht, het knooppunt van het Nederlandse 
treinverkeer, zeer goed bereikbaar met het openbaar vervoer. Stationsgebied Utrecht is 
voor een automobilist lastiger te bereiken door de ligging aan de rand van het centrum. 
De locatie heeft, mede door de ligging aan de rand van het centrum, een sterke diversiteit 
aan functies. 

Verhuis­

mutaties 

637o 

Stationsgebied Utrecht scoort bovengemiddeld op de indicator Verhuismutaties. Het 
aandeel uitgaande verhuisbewegingen is afgenomen met circa 8

0

fo. Het aantal uitgaande 
verhuizingen is circa 7ĩo van de totale voorraad. Ter vergelijking: provinciaal gezien 
verhuist circa ]0"fo van de voorraad uit de kantoorlocatie. Inkomende verhuizingen zijn in 
de afgelopen 10 jaar vrijwel gelijk gebleven: circa 9

0

7o van de voorraad. 
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3.20 Utrecht, Leidsche Rijn 

Locatieoverzicht 

Type Locatie 

Qï 
Leidsche Rijn Centrum 

^ijnsweerd 

Leidsche Rijn - Papendorp 

Kanaíeneilanc, 

Bestaande voorraad 

21.000 m 2 

i — 

Sectoren (werkgelegenheid) 

Zakelijke 
dienstverleninc 

07o 20
ũ

7o 40
ũ

7o 60
ũ

7o 80
ũ

7o 1ũũ
0

7o 

Locatieprofiel 

Kenmerk 
Ligging 

Situatie 
Bedrijven 

Toelichting 
Leidsche Rijn is een kantoorlocatie gevestigd aan de A2. De locatie wordt aan de 
noordoostzijde omsloten door de A2 en aan de zuidzijde door het treinspoor met daarbij station 
Utrecht Leidsche Rijn. Aan de westzijde van de locatie bevindt zich Ziekenhuis St. Antonius. 
Leidsche Rijn is een kantoorlocatie waar momenteel één kantoorgebruiker gevestigd is. 
Eén kantoorgebruiker actief in de zakelijke dienstverlening 
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3.21 Utrecht, Strijkviertel-Rijnvliet 

Locatieoverzicht 

Type Locatie 

Leidsche Rij 

-

O n Centrum 

3 5 7 ^ Bestaande voorraad Rijnsweerd 

H G 
Strijkviertel 

0 m
2 

Leidsche Rijn 
Papendorp 

Kanaleneĩlano 

xs M X L 

Locatieprofiel 

Ligging 

Situatie 
Bedrijven 

Toelichting 
Het gebied wordt ten noorden begrensd door de noordzijde van de Strijkviertelplas en loop parallel 
aan de Rijksstraatweg door naar de kruising met de Stadsweg en de busbaan naar Papendorp. Ten 
oosten loopt het gebied tot de rijksweg A2 en ten zuiden tot de rijksweg A12 
Strijkviertel­Rijnvliet ligt nog volledig braak. 
n.v.t. 
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3.22 Veenendaal, de Batterijen 

Locatieoverzicht 

Type Locatie 

Bestaande voorraad 

22.705 m
2 

1 
X S S M L 

Vest igingen I Arbeidsplaatsen 

20 I 211 

Sectoren (werkgelegenheid) 

Gezondheidszorg ^ 

Handel en reparatie 

Zakelijke dienstverlening 

Informatie en communicatie 

X L 

De Batterijen M 

De Faktorij/De Vendel ļ 

Veenendaal 

XX 

Score 

V9rhuísmutatİ9s 

Ruimt9İijkG 

kwaliteit 

Vastgoed 

Banen SÍ 
Vestigingen 

b-7% 
Financieel 

07o 5
ũ

7o 1ũ
0

7o 15
ũ

7o 2ũ
0

7o 25
ũ

7o 3ũ
0

7o 35
0

7o 40
ũ

7o 

Locatieprofiel 

Ligging 

Situatie 

Bedrijven 

Werkgelegenheid 

Toelichting 
Bedrijventerrein De Batterijen ligt aan de noordkant van de A12 van Veenendaal. De strook 
langs de A12 (zuidkant van dit bedrijventerrein) is bestemd voor kantoren. De noordkant van 
het gebied is voornamelijk ingevuld met grootschalige (logistieke) dienstverleners. 
Op de kantorenstrook staan een aantal grootschalige kantoorpanden variërend van 5.000 m 2 

tot 10.000 m2 vvo. Het relatief nieuw ontwikkelde Van der Valk­hotel is beeldbepalend voor de 
locatie. 
In 2014 zijn op de Batterijen 20 kantoorgebruikers gevestigd. Sinds 2005 is het aantal 
vestigingen flink toegenomen. Bijna de helft van de vestigingen is actief in de zakelijke 
dienstverlening. 
Op De Batterijen werken circa 277 personen in de kantoorpanden. Hoewel het aantal 
kantoorpanden de afgelopen tien jaar gegroeid is, is het aantal werkzame personen niet 
gestegen. Het aantal werkzame personen is t.o.v. 2005 gedaald. 
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Totaal score Score van de Batterijen stijgt door toename aantal vestigingen licht Score t.o.v. van 
2012 

De economische kwaliteit van De Batterijen is iets bovengemiddeld. Het aantal 
vestigingen op de kantoorlocatie nam toe. Het aantal arbeidsplaatsen daalde. De 
arbeidsproductiviteit op De Batterijen ligt hoog. Het aantal uitgaande 
verhuizingen was in de afgelopen vier jaar hoger dan in de vier jaar daarvoor en 
tevens nam het aantal inkomende verhuizingen af. ^ 

In vergelijking met 2012 is de economische waarde van de kantoorlocatie De 
Batterijen licht gedaald. De score op de verschillende indicatoren is nagenoeg 
gelijk gebleven. 

517o 

Toelichting score De Batterijen 

Indicator Score 

iS 577o 
Banen S 

Vestigingen 

Marktwaarde 
S Vastgoed 

Geld/ 
Financieel 

607o 

De Batterijen scoort bovengemiddeld op de indicator Banen S Vestigingen. De 
werkgelegenheid is in de afgelopen tien jaar afgenomen met circa 93 banen naar 277 
arbeidsplaatsen. Het aantal vestigingen op De Batterijen is flink gestegen: van 4 naar 20 
vestigingen. 

Kantoorlocatie De Batterijen haalt een bovengemiddelde score op de indicator 
Marktwaarde 8t Vastgoed. Het structurele aanbod op de locatie wordt voor een groot deel 
(voor circa 70

o

7o) veroorzaakt door één leegstaand pand. De gemiddelde huurprijs ligt ruim 
10

0

7o lager dan het provinciale gemiddelde. 

Op de indicator Geld į Financieel scoort de locatie bovengemiddeld. Dit heeft voor een 
deel te maken met een hoge arbeidsproductiviteit. Op De Batterijen wordt per vierkante 
meter ruim î 4.000 omzet gegenereerd; provinciaal gezien wordt er zo'n C 300 minder 
omzet gegenereerd per vierkante meter. 
Ook het aandeel van de kantoorlocatie in consumentbestedingen in de regio is 
bovengemiddeld. Het besteedbaar inkomen per m 2 ligt op De Batterijen op circa Cl.100 per 
m

2

, provinciaal gezien ligt dit aandeel lager: zo'n C1.000 per m2

. 

677o 

9 
Ruimtelijke 

kwaliteit 

Verhuis­

mutaties 

557o 

De Batterijen scoort bovengemiddeld op de indicator Ruimtelijke kwaliteit. De kwaliteit 
van de gebouwen en de openbare ruimte is over het algemeen van een hoog niveau. 
Kantoorpanden zijn relatief nieuw en goed onderhouden. 
De bereikbaarheid van De Batterijen is goed. Het terrein is via intercitystation 
Veenendaal­De Klomp te bereiken. Voor een automobilist is de locatie tevens goed 
bereikbaar doordat de locatie aan de snelweg A12 is gelegen. 

257c 

De Batterijen scoort benedengemiddeld op de indicator Verhuismutaties. Het aandeel 
uitgaande verhuisbewegingen met circa 870 toegenomen. Tevens is het aantal inkomende 

O/ verhuizingen met bijna 20
o

7o gedaald. Het aantal interne verhuizingen is voor de locatie wel 

O | hoog. Kantoorgebruikers blijven graag op de Batterijen gevestigd. 
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3.23 Veenendaal, Faktorij I De Vendel 

Locatieoverzicht 

Type 

Bestaande voorraad 

69.310 m 2 

XS Š ^ 
Vest ig ingen I Arbeidsplaatsen 

9 1 I 1.403 

i 
Industrie 

Handel en reparatie I 

Vervoer en opslag 

Zakelijke dienstverlening 

Onderwijs 

Informatie en communicatie 

XL 

Locatie 

De Batterijen 

De Faktorij /De Vendel 

eenendaal 

Score 

Ruimtelijke 
kvv.j hteit 

- -Hl" "ľ II 

I T ut jtie li­

Banen Sť 
Vestigingen 

Vastgoed 

Financieel 

Overige dienstverlening 

ũ
ũ

7o 5
ũ

7o 1ũ
ũ

7o 15
ũ

7o 2ũ
0

7o 25
0

7o 3ũ
0

7o 

Locatieprofiel 

Ligging 

Toelichting 
Aan noordkant van Veenendaal, ten zuiden van de A12, ligt de werklocatie De Faktorij I de 
Vendel. Faktorij I de Vendel bestaat uit twee delen: de Vendel is voornamelijk een 
kantorenlocatie, Faktorij is een gemengde locatie van bedrijfspanden en kantoren. 

Situatie 

Bedrijven 

Werkgelegenheid 

Het gebied heeft een groen karakter en is, ondanks dat de panden gemiddeld al wat ouder zijn, 
een goed onderhouden kantoorlocatie. De zichtlocatie vanaf de A12 is een belangrijk voordeel 
van deze locatie. 
Op Faktorij I de Vendel zijn in 2014 circa 91 kantoorgebruikers gevestigd. Dit is vrijwel gelijk 
aan 2005, toen er 90 kantoorgebruikers op de locatie gevestigd waren. Het aandeel handel I 
reparatie is in de loop der jaren afgenomen terwijl het van de sector informatie / communicatie 
is gegroeid. 
Het aantal werkzame personen binnen kantoorgebruikers op Faktorij I de Vendel is in de tien 
jaar tussen 2005 en 2014 afgenomen: van 2.041 gebruikers in 2005 naar 1.403 gebruikers in 
2014. De locatie kent een grote verscheidenheid in sectoren, de relatief grootste sector qua 
banen is de zakelijke dienstverlening met een aandeel van 27

0

7o. In de sector bouw is het 
aandeel sterk gedaald van 337 gebruikers naar 6 werkzame personen. 
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WĒM 

Score Faktorij I De Vendel 

Totaal score 

34
0

7o 

Economische kwaliteit Faktorij I De Vendel daalt licht door vertrekkende 
bedrijven. 
De economische kwaliteit van Faktorij I De Vendel is benedengemiddeld. De 
werkgelegenheid daalde sterk en daarnaast heeft de kantoorlocatie te kampen 
met een hoge mate van (structurele) leegstand. De locatie scoort vooral op 
bereikbaarheid bovengemiddeld, op andere indicatoren scoort Faktorij I De 
Vendel benedengemiddeld. 

De economische waarde van Faktorij I De Vendel is sinds 2012 licht gedaald. 
Vooral op de indicator Verhuismutaties nam de economische waarde van 
Faktorij j De Vendel flink af: de locatie scoort circa 50 procentpunt lager dan in 
2012. Vooral de interne verhuizingen namen sterk af: van b7"Zo naar 33TO. De 
consumentenbestedingen daalde metÊ 200 per vierkante meter. 
De economische kwaliteit van de overige indicatoren is nagenoeg gelijk 
gebleven op Faktorij ļ De Vendel. 

Score t.o.v. van 
2012 

­57o 

Toelichting score Faktorij I De Vendel 

Indicator 

rS 25
0

7o 
Banen S 

Vestigingen 

Marktwaarde 
S Vastgoed 

Geld/ 
Financieel 

357o 

33
0

7o 

Toelichting 
Faktorij I De Vendel scoort op de indicator Banen S Vestigingen onder het gemiddelde. De 
werkgelegenheid daalde met ruim 30TO. Het aantal vestigingen bleef nagenoeg gelijk. 
Het aantal arbeidsplaatsen per vierkante meter ligt op Faktorij I De Vendel zo'n 350/0 lager 
dan het gemiddelde voor de provincie Utrecht. 

Op de indicator Markwaarde S Vastgoed scoort Faktorij I De Vendel, met een score van 
35

0

7o, benedengemiddeld. Faktorij I De Vendel kent relatief veel leegstand. Het aanbod van 
kantoormeters dat structureel van aard is ligt op 80

o

Zó. De gemiddelde huurprijs voor de 
periode 2011 t/m 2014 op Faktorij I De Vendel ligt circa Ê 25 lager dan op andere locaties 
binnen de provincie Utrecht. 

Faktorij I De Vendel scoort op de indicator Geld I Financieel beneden het gemiddelde. De 
arbeidsproductiviteit per vierkante meter ligt met circa î 2.000 per vierkante meter zo'n 
400/0 onder het provinciaal gemiddelde. 
Werknemers op Faktorij I De Vendel hebben een benedengemiddelde bijdrage in de 
consumentenbestedingen. Het geld dat verdiend wordt door medewerkers op de 
kantoorlocatie wordt door te consumeren in de regio, opnieuw in de regio geïnvesteerd. 
Medewerkers op Faktorij j De Vendel besteden circa C 600 per m

2 kantoorvoorraad, terwijl 
de gemiddelde bestedingen voor alle kantoren in de provincie Utrecht circa Ê1.000 per m

2 

bedraagt. 



stee 
groep 

Behoefte aan kantoorruimte per locatie in provincie Utrecht t /m 2027 
15.081 

69 

Ş̂Ş
1 

Ruimtelijke 
kwaliteit 

457o 

Faktorij į De Vendel scoort ondergemiddeld op de indicator Ruimtelijke Kwaliteit. De 
locatie kent een grote diversiteit in kwaliteit van kantoorpanden. De algehele uitstraling 
van de kantoorlocatie is redelijk tot goed. Er is relatief veel groen op kantoorlocatie. 
Leegstaande kantoren en lege kavels bevinden zich her en der verspreid over de locatie. 
In de directe nabijheid van Faktorij I De Vendel zijn enkele voorzieningen zoals (fastfood) 
restaurants en andere horeca gevestigd. 
Faktorij j De Vendel scoort binnen de indicator Ruimtelijke Kwaliteit hoog op de auto 
bereikbaarheid. De kantoorlocatie ligt aan de A12 en is daarmee goed met de auto 
bereikbaar. 

Verhuis­

mutaties 

317o 

Faktorij I De Vendel scoort benedengemiddeld op de indicator Verhuismutaties. Het 
aandeel uitgaande verhuisbewegingen nam af met circa 3TÓ maar het aandeel inkomende 
verhuizingen nam met 60

7o af. 
Vooral het aantal interne verhuizingen neemt op Faktorij j De Vendel sterk af. Dit 
impliceert dat gebruikers die verhuizen niet graag binnen Faktorij I De Vendel blijven. Het 
aantal interne verhuizingen ten opzichte van uitgaande verhuizingen nam met ruim 13Ũ

0

Zo 
af. 
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3.24 Woerden, Snellerpoort 

Locatieoverzicht 

Type Locatie 

a a n 

Bestaande voorraad 

11.135m
2 

i 
XS S M 

Vest igingen I Arbeidsplaatsen 

9 / 4 4 0 

Sectoren (werkgelegenheid) 

XL 

Snellerpoort 

Score 

Handel en reparatie 

Zakelijke dienstverlening 

Informatie en communicatie 

0
0

7o 1ũ7o 20
o

7o 30
o

7o 40
0

7o 50
o

7o 

Ruimtelijke 
kwaliteit 

Verhul::­

Banen S( 
Vestigingen 

Locatieprofiel 

Kenmerk 
Ligging 

Situatie 

Bedrijven 

Werkgelegenheid 

.; Vastgoed 

Financieel 

Toelichting 
Snellerpoort ligt centraal in Woerden, ten oosten van het centrum. Aan de westzijde i 
Snellerpoort aan treinstation Woerden. 
Het gebied is voor een klein gedeelte ontwikkeld. Momenteel staan er negen kantoorpanden 
en is er een middelbare school op Snellerpoort gevestigd. 

e grenst 

nrnanrlpn 

Momenteel zijn er negen kantoorgebruikers op Snellerpoort gevestigd; Dit is één minder dan 
tien jaar geleden. Vooral de zakelijke dienstverlening en de sector communicatie ì informatie 
is naar verhouding sterk vertegenwoordigd in het gebied met respectievelijk 4 en 3 
vestigingen. 
De werkgelegenheid is in Snellerpoort sinds 2005 toegenomen van circa 350 werkzame 
personen naar 440 werkzame personen: een toename van ruim 26TO. Bijna de helft van de 
werkzame personen (circa 47

0

7o) is actief in de sector handel en reparatie. 
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Score Snellerpoort 

Totaal score Economische kwaliteit van Snellerpoort is gemiddeld. Score t.o.v. van 
2012 

De economische kwaliteit van Snellerpoort is iets benedengemiddeld. 
Snellerpoort kent geen leegstand kent en er is geen aanbod van bestaande 
kantoormeters. De gebruikers die momenteel op Snellerpoort zijn gevestigd 

Ą O O/ scoren op vrijwel iedere indicator gemiddeld. 

4 o /o 
Voor Snellerpoort is in 2012 geen rapportage gemaakt. Het is daarom niet 
mogelijk een vergelijking te maken. 

Toelichting score Snellerpoort 

Indicator Score 

Banen S 
Vestigingen 

Marktwaarde 
S Vastgoed 

Geld/ 
Financieel 

50
0

7o 

Toelichting 
Snellerpoort scoort op de indicator Banen S Vestigingen gemiddeld. De werkgelegenheid 
steeg met ruim 25"fo. Het aantal vestigingen nam iets af (­10

o

7o). 
Het aantal arbeidsplaatsen per vierkante meter is op Snellerpoort vergelijkbaar met het 
gemiddelde voor de provincie Utrecht; circa 25 m2 per arbeidsplaats. 

657o 

Op de indicator Markwaarde S Vastgoed scoort Snellerpoort, met een score van 65
0

7o, 
bovengemiddeld. Snellerpoort kent momenteel geen leegstaande panden. 
De gemiddelde huurprijs is de afgelopen tien jaartoegenomen met circa Wk, de huurprijs 
ligt nu bijna Ê 30 per vierkante meter hoger dan de gemiddelde huurprijs op 
kantoorlocaties binnen de provincie Utrecht. 

507o 

Kantoorlocatie Snellerpoort scoort op de indicator Geld I Financieel, gemiddeld. De 
arbeidsproductiviteit per vierkante meter ligt met circa î 3.200 per vierkante meter iets 
onder het provinciaal gemiddelde, zo'n 12

0

7o lager. 
Werknemers op kantoorlocatie Snellerpoort hebben een gemiddelde bijdrage in de 
consumentenbestedingen: het geld dat door medewerkers op de locatie wordt verdiend, 
wordt door in de regio te consumeren, opnieuw in de regio geïnvesteerd. Medewerkers 
op Snellerpoort besteden circa C 980 per m 2 kantoorvoorraad, terwijl de gemiddelde 
bestedingen voor alle kantoren in de provincie Utrecht circa Ê 1.000 per m 2 bedraagt. 

Ruimtelijke 
kwaliteit 

Verhuis­

mutaties 

507o 

25
0

7o 

Snellerpoort scoort gemiddeld op de indicator Ruimtelijke Kwaliteit. Het vastgoed dat op 
Snellerpoort staat kent een hoogwaardige kwaliteit. 
Snellerpoort scoort binnen de indicator Ruimtelijke Kwaliteit redelijk goed op 
bereikbaarheid. Er grenst een treinstation (Woerden) aan de locatie en ook de A12 is goed 
met de auto bereikbaar. 

Snellerpoort scoort benedengemiddeld op de indicator Verhuismutaties. Het aandeel 
uitgaande verhuisbewegingen nam met 12

0

7o toe terwijl het aandeel inkomende 
verhuizingen gelijk bleef. 
Momenteel vinden er geen interne verhuisbewegingen op Snellerpoort plaats. 
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3.25 Zeist en Utrechtse Heuvelrug, Stationsgebied Driebergen-Zeist 

Locatieoverzicht 

Type Locatie 

O 
Bestaande voorraad 

22.000 m
2 

xs M X L 

Vest igingen I Arbeidsplaatsen Station Driebergen-Zeist 

4 2 / 1 . 0 3 0 

Sectoren (werkgelegenheid) Score 

Overige dienstverlening 

Gezondheidszorg 

Financiële instelingen 

Openbaar Bestuur 

Zakelijke dienstverlening 

u­% 1Ũ
0

7o 2Ũ
0

7o 30
o

7o 40
o

7o 50
o

7o 

Ruimtelijk 
kwa hteit 

­ HI­hi ii 

IT i.it j t i r H li­

Banen Sť 
Financiee 

Vestigingen 

Vastgoed 

7öy 0 

Locatieprofiel 

Kenmerk 
I Ligging 

Situatie 

Bedrijven 

Werkgelegenheid 

Toelichting 
De kantoorlocatie bevindt zich zowel aan de noord­ als zuidkant van het station Driebergen­

Zeist, in twee verschillende gemeenten: de gemeente Utrechtse Heuvelrug en de gemeente 
Zeist. De locatie ligt iets ten noorden van de A12. 
Locatie wordt gekenmerkt door een aantal geschakelde kantorencomplexen en enkele 
solitaire kantoorpanden. De gebouwen hebben een omvang tussen de 1.000 en 3.000 m 2 vvo (in 
kleinere units te huren). Het stationsgebied zal in de komende jaren ingrijpend worden 
geherstructureerd ter bevordering van de bereikbaarheid en de kwaliteit van de omgeving. 

Op Driebergen­Zeist zijn circa 42 kantoorgebruikers gevestigd. Twaalf van deze 
kantoorgebruikers zijn actief in de zakelijke dienstverlening en tien in de sector 
gezondheidszorg. In 2005 bestond de locatie uit 21 vestigingen. 
De werkgelegenheid is op Driebergen­Zeist sinds 2005 afgenomen van circa 1.100 banen naar 
zo'n 1.000 banen: een afname van circa 8

0

Zo. Bijna de helft van de werkzame personen (circa 
44

0

7o) is actief in de sector zakelijke dienstverlening. 
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Score Driebergen-Zeist 

Totaal score 

607o 

Score Driebergen-Zeist bovengemiddeld 

Driebergen­Zeist scoort met 60TÓ bovengemiddeld. 
Het aantal vestigingen op Driebergen­Zeist is in de periode 2005 ­ 2014 
verdubbeld. Op de indicator Banen S Vestigingen en de indicator 
Verhuismutaties scoort Driebergen­Zeist ondergemiddeld. De werkgelegenheid 
daalde zo'n 670 en daarnaast steeg het aandeel uitgaande verhuizingen met 
circa 5"fo. 

Driebergen­Zeist scoort circa 870 hoger dan in 2012. Vooral op de indicator 
Marktwaarde 8t Vastgoed (t28

0

7o) en de indicator Geld I Financieel ^23
0

7o) scoort 
Driebergen­Zeist hoger dan in 2012. Driebergen­Zeist heeft een laag structureel 
aanbod en heeft een hoge arbeidsproductiviteit per vierkante meter. 

Score t.o.v. van 
2012 

+870 

Toelichting score Driebergen-Zeist 

Indicator Score 

rS 297o 
Banen S 

Vestigingen 

Geld/ 
Financieel 

Marktwaarde 
8i Vastgoed 

7807o 

Toelichting 
Driebergen­Zeist scoort ondergemiddeld op de indicator Banen S Vestigingen. De 
werkgelegenheid is in de afgelopen tien jaar gedaald van 1.078 naar circa 1.000 
arbeidsplaatsen; een afname van zo'n ë0

Zo. Het aantal vestigingen op Driebergen­Zeist is 
met een groei van 21 vestigingen naar bijna 42 vestigingen gestegen: H­100%. 

7307o 

Op de indicator Marktwaarde S Vastgoed scoort Driebergen­Zeist beter dan gemiddeld. 
In de afgelopen tien jaar nam het aanbod van kantoorruimte met circa 15

0

7o af. Het 
structurele aanbod is in vergelijking met andere kantoorlocaties in de provincie Utrecht 
lager. Op de locatie Driebergen­Zeist is er momenteel geen structureel aanbod. 
Huurprijzen zijn in vrijwel de gehele provincie gedaald, dit geldt ook voor kantoorlocatie 
Driebergen­Zeist met een daling van circa Ą"Zo. De gemiddelde huurprijs is vergelijkbaar 
met huurprijzen op kantoorlocaties in de rest van de provincie Utrecht. 

Kantoorlocatie Driebergen­Zeist scoort op de indicator Geld I Financieel bovengemiddeld. 
De arbeidsproductiviteit per vierkante meter ligt met circa î 3.800 per vierkante meter zo'n 
5TO boven het provinciale gemiddelde. 
Werknemers op kantoorlocatie Driebergen­Zeist hebben een bovengemiddelde bijdrage 
in de consumentenbestedingen. Consumentenbestedingen betreft het geld dat verdiend 
wordt op de kantoorlocatie en dat vervolgens in de regio wordt geïnvesteerd. Werkzame 
personen op Driebergen­Zeist besteden circa C 1.150 per m

2 kantoorvoorraad, terwijl de 
gemiddelde besteding voor alle kantoorruimte in de provincie Utrecht circa Ê 1.000 per m

2 

bedraagt. 
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Ruimtelijke 
kwaliteit 

757o 

De ruimtelijke kwaliteit op de kantoorlocatie Driebergen­Zeist is bovengemiddeld. 
Gebouwen zijn over het algemeen van een redelijke kwaliteit. Kantoorpanden aan de 
noordzijde zijn relatief verouderd. Driebergen­Zeist beschikt over enkele functies zoals 
een congrescentrum (Antropia), (stations)winkels en horeca. 
De bereikbaarheid van Driebergen­Zeist is goed. Via het intercitystation Driebergen­Zeist 
is de locatie snel bereikbaar. Tevens is de afslag naar de A12 op steenworp afstand. 
Verkeer wordt echter veelal opgehouden door congestie rondom de spoorwegovergang. 
Dit zal door de toekomstige herstructurering van het stationsgebied (onder andere door 
een ondertunneling van het spoor) worden verbeterd. 

Verhuis­

mutaties 

437o 

Met een score van 43
0

7o scoort Driebergen­Zeist benedengemiddeld op de indicator 
Verhuismutaties. In de periode 2008 t/m 2011 kent de locatie een uitgaand 
verhuizingpercentage van circa 21

0

7o. In de periode hierna (2011 t/m 2014) is dit percentage 
gestegen naar zo'n 28

0

7ó. Het aantal inkomende verhuizingen steeg in de periode 2011 t/m 
2014 ten opzichte van de periode 2008 t/m 2011: van 16

0

7o naar 22
ū

7o. 
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3.26 Zeist, Huis ter Heide 

Locatieoverzicht 

Type Locatie 

O Huts ter Heide 

Handelscentrum (weg), 

uhnzelburg en Huis ter He'des.'ïü 

Z e i s t 

Bestaande voorraad 

0 m 

X S M X L 

Locatieprofiel 

Kenmerk Toelichting 
Ligging Huis ter Heide ligt ten noorden van Zeist, gelegen aan vliegbasis Soesterberg. 
Situatie In Huis ter Heide is een mixte vinden van woningen en kantoren. 
Toekomst -

Bedrijven Circa 30 bedrijven 
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Overzicht van scores per indicator voor kantoorlocaties met plancapaciteit in provincie Utrecht (exclusief locaties 
zonder bestaande kantorenvoorraad en/of locaties met slechts enkele kantoorgebruikers) 

Locatie 

Bron: Stee Groep, 2015 

Banen 8t Marktwaarde Geld I Ruimtelijke Verhuis Totaal 

Amersfoort , 
Podium 

88
0

/» 60
o

7o 75^0 31
 0
A 65

0

/., 

Amersfoort , 

Stationsgebied 
63

0

/» 55
0

7o 75^0 65^0 13^0 54
0

/., 

ũe Ronde Venen, 
BT Mijdrecht 

43
0

7o 5oy 0 75^0 soyo 31 "/o 

Houten, 

Centrum 
38

0

/» 6oyo 42^o nn 88^0 53
0

/» 

Houten, Loerik VI1 
De Koppeling 

63
0

/» 5oyo 33^0 soyo 39^0 52
0

/., 

Leusden, 
Princenhof 

Z\X 25^0 33y 0 25^0 81 "/o 39
0

7o 

Nieuwegein, 

Binnenstad 
31

0

/» 45^0 33^0 65^0 i o o r 0 55
0

/» 

Nieuwegein, 
Merwestein 

13
0

/» zn 17^0 soyo O
0

/» 22
0

/» 

Nieuwegein, 
Rijnhuizen 

55y 0 58y 0 55y 0 31 "/o 

Stichtse Vecht, 

Breukelerwaard 
88

0

/» 6oyo 75^0 75^0 13^0 62
0

/., 

Stichtse Vecht, 
Planetenbaan 

13
0

/» 25^0 33^0 6oyo 63^0 39
0

/., 

Utrecht, 
Papendorp 

71
0

/» Wh 38y 0 soyo 38
0

7o 59
0

7o 

Utrecht, 
Stationsgebied 

25
0

7o 65y 0 58y 0 soyo 63y 0 58
0

7o 

Veenendaal , 
De Batterijen 

57
0

/» 6oyo 67^0 55^0 25^0 51 ĩo 

Veenendaal , 

Faktorij/De Vendel 
25

0

7o 35y 0 33y 0 45^0 31 "/o 34
0

/» 

Woerden , 

Snellerpoort 
65y 0 5oy 0 soyo 25^0 48

0

7o 

Station 
Driebergen-Zeist 

29
0

7o 78
0

7o 73
0

7o 75
0

7o 43
0

7o 6ũ
0

7o 
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Overzicht van EER scores van kantoorlocaties met plancapaciteit (exclusief locaties zonder bestaande 
kantorenvoorraad en/of locaties met slechts enkele kantoorgebruikers) 

J I 

j i 
7 

n 
TT 

\ 
\ 

\ 
I r' 

I 

Bron: Stee Groep, 2015 
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Bijlage 
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Tabel A: Berekening van behoefte aan kantoorruimte per locatie in provincie Utrecht tot en met 2027 

Gemeente Locatie Totale vraag 

gemeente t/m 

2027 

(m
2 vvo) 

Marktaandeel 

locatietype 

binnen 

gemeente P/o) 

Totale vraag 

locatietype t/m 

2027 (m
2 w o ) 

Aanbod 

locatietype 

(excl . 5To 

frictie) (m
2 vvo) 

Behoefte t/m 

2027 (m
2 vvo) 

Behoefte Mm 

2Ũ27 (m
2 bvo) 

Plancapacitei t 

(m
2 bvo) 

Overaanbod 

(m
2 bvo) 

Amersfoor t Stationsgebied 

271.931 

40
o

7o 108.772 60.399 48.374 56.910 138.481 81.571 

Amersfoor t Podium 271.931 
35

0

/» 95.176 50.931 
44.245 52.053 113.620 61.567 

Anersfoor t Laak3 

271.931 
35

0

/» 95.176 50.931 
0 0 15.000 15.000 

Bunschoten Haarbrug­Zuid 723 lOOYo 723 263 460 541 63.589 63.048 

De Ronde Venen Marickenland 
1.578 65

0

/» 1.026 6.661 ­5.635 ­6.630 
15.000 15.000 

De Ronde Venen BT Mi jdrecht 
1.578 65

0

/» 1.026 6.661 ­5.635 ­6.630 
223.454 223.454 

Houten Centrum 

95.935 

5
0

7o 4.797 1.269 3.528 4.150 12.452 8.302 

Houten Loerik V I 1 De Koppeling 95.935 
40

o

/» 38.374 ­540 
38.914 45.781 73.183 27.402 

Houten Hofstad IVb 

95.935 
40

o

/» 38.374 ­540 
0 0 26.238 26.238 

Leusden Buitenplaats 

17.485 19.056 ­3.319 ­3.905 

11.647 11.647 

Leusden De Plantage 17.485 90
o

/» 15.736 19.056 ­3.319 ­3.905 8.484 8.484 

Leusden Princenhof 

17.485 90
o

/» 15.736 

88.798 88.798 

Nieuwegein Binnenstad 

93.240 

35
0

7o 32.634 14.818 17.816 20.960 125.131 104.171 

Nieuwegein Merweste in 93.240 
45

0

/» 41.958 62.842 ­20.884 ­24.570 
7.037 7.037 

Nieuwegein Rijnhuizen 

93.240 
45

0

/» 41.958 62.842 ­20.884 ­24.570 
55.391 55.391 

Stichtse Vecht Breukelerwaard 
34.903 

30
o

7o 10.471 ­169 10.640 12.518 11.605 0 

Stichtse Vecht Planetenbaan 
34.903 

50
o

/» 17.452 21.056 ­3.604 ­4.240 33.196 33.196 

Utrecht Stationsgebied 

1.015.352 

20
o

/» 203.070 1.742 201.328 236.857 62.374 0 

Utrecht Leidsche Rijn Centrum 
1.015.352 

164.244 

175.599 206.587 511.762 305.175 

Utrecht Papendorp 
1.015.352 

45
0

/» 456.908 164.244 117.066 137.725 367.159 229.434 

Utrecht Stri jkviertel­Rijnvliet 

1.015.352 
45

0

/» 456.908 164.244 

0 0 2.202.548 2.202.548 

Veenendaal De Batteri jen 
33.950 80

o

7o 27.160 16.756 
6.243 7.344 34.978 27.634 

Veenendaal De Vendel 
33.950 80

o

7o 27.160 16.756 
4.162 4.896 30.764 25.868 

Woerden Snel lerpoort 47.129 40
o

/» 18.852 16.157 2.695 3.171 72.204 69.033 

Ze is t / Utrechtse Heuvelrug Stationsgebied 41.345 40
o

7o 16.538 791 15.747 18.526 - 0 

Zeist Huis ter Heide 34.312 15
0

/» 5.147 3.933 1.214 1.428 28.816 27.388 

Bron: Stee Groep, 2015 
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Tabel B: Vergelijkbare locaties voor bepalen van aanbod per locatietype 

Gemeente Locatie Locat ies met aanbod van kantoorruimte binnen vergeli jkbaar locatietype 

Amersfoor t Stat ionsgebied -

Amersfoor t Podium 
Calveen, De Brand en De Hoef Zuid-West 

Amersfoor t Laak 3 
Calveen, De Brand en De Hoef Zuid-West 

Bunschoten Haarbrug-Zuid De Kronkels, Haarbrug-Noord (inclusief locatie Polynorm) 

De Ronde Venen Mar ickenland 

De Ronde Venen BT Mi jdrecht 

Houten Centrum -

Houten Loerik V I 1 De Koppeling 

Houten Hofstad IVb 

Leusden Buitenplaats 

Leusden De Plantage De Horst, De Ruigen/Speelkamp 

Leusden Princenhof 

Nieuwegein Binnenstad 

Nieuwegein Merweste in 
Blokhoeve 

Nieuwegein 
Blokhoeve 

Nieuwegein Rijnhuizen 

Stichtse Vecht Breukelerwaard -

Stichtse Vecht Planetenbaan -

Utrecht Stat ionsgebied -

Utrecht Leidsche Rijn Centrum 

Utrecht Papendorp Kanalenei land, Rijnsweerd 

Utrecht Stri jkviertel-Rijnvliet 

Veenendaal De Batteri jen -

Veenendaal De Vendel 

Woerden Snel lerpoort Middel land-Noord 

Ze is t / Utrechtse Heuvelrug Stationsgebied -

Zeist Huis ter Heide Bedri jventerrein Dijnselburg, Handelscentrum, Huis ter Heideweg 

Bron: Stee Groep, 2015 
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B. T O E L I C H T I N G I N D I C A T O R E N E C O N O M I S C H E E F F E C T R A P P O R T A G E S 

Grootte: 
Totale kantoorvoorraad op de locatie in m 2 bvo, plancapaciteit is hierin niet meegerekend. Hierbij wordt 
onderstaande indeling gehanteerd. 

Maat Aantal m
2 bvo 

XS < 20.000 

s 20.000- 50.000 

M 50.000- 100.000 

L 100.000 -250.000 

XL > 250.000 

Type: 
'Type' geeft inzicht in het locatietype van de kantoorlocatie. Hierbij wordt onderstaande indeling 
gehanteerd. 

Figuur Typering 

® JT 

Centrum/Stationsgebied 

Snelweglocatie 

® 
Kantoren op bedrijventerrein 

Kantoren in woonwijk 

ŨV­knooppuntlocatie 

Vestigingen / Arbeidsplaatsen 
Het totaal aantal bedrijfsvestigingen en het totaal aantal werkzame personen op de kantoorlocatie. 

Sectoren (werkgelegenheid) 
Toont de werkgelegenheidssectoren die het grootste aandeel hebben binnen de kantoorlocatie. Het 
percentage toont het aandeel van de sector binnen de totale werkgelegenheid op de kantoorlocatie. We 
maken hierbij onderscheid in veertien sectoren: 

Sectoren 

Landbouw Informatie/Communicat ie 

Delfstof fenwinning Financiële instell ingen 

Industrie Zakelijke dienstverlening 

Bouw Openbaar bestuur 

Handel en reparatie Onderwijs 

Vervoer en Opslag Gezondheidszorg 

Horeca Overige dienstverlening 

Locatie 
Voor de locatie afbakening is gebruik gemaakt van de webkaart op de website van de provincie Utrecht 
(URL: http://webkaart.provincie­utrecht.nl). Op de kaartjes zijn meerdere kantoorlocaties te zien: de 



stee 
groep 

Behoefte aan kantoorruimte per locatie in provincie Utrecht t/m 2027 
15.081 

betreffende locatie is gemarkeerd. De overige locaties op de kaartjes zijn locaties die beschikken over 
aanbod van kantoorruimte binnen een vergelijkbaar locatietype. 

Score 
Het 'spinnenweb-model' geeft een snel overzicht van de scores die volgen uit de economische 
effectrapportage. 

Indicatoren 
Een kantoorlocatie wordt voor de economische effectrapportage (EER) beoordeeld op vijf 
hoofdindicatoren: 
« Banen 81 Vestigingen 
« Marktwaarde bk Vastgoed 
« Geld (financieel) 
« Ruimtelijke kwaliteit 
« Verhuisbewegingen (verhuismutaties) 

Economische Effectrapportage (EER) 
Kantoren- Provincie Utrecht 

A. Banen 8t 
Vestigingen 

B. Marktwaarde 
S Vastgoed 

C. G a d • . Ruimtelijke 
kwaliteit 

E . verhuis ­
bewegingen 

bconomisch be lang locat ie 
b innen gemeen te / reg io 

St ruc turee l aanbod- ra t io A rbe idsp roduc t i v i t e i t Aanvu l lende On tw ikke l i ng u i tgaande 
geb iedskwa l i te i t beweg ingen 

Indi recte we rkge legenhe id On tw ikke l i ng aanbod Aandeel in Au tobere i kbaarhe id On tw ikke l i ng i nkomende 
consumen tenbes ted ingen beweg ingen 

Ontw ikke l ing 
werkge legenhe id 

bconomische g roe i On tw ikke l i ng in terne On tw ikke l i ng voo r raad Ov-be re i k baa rhe i d 
beweg ingen 

On tw ikke l i ng ves t ig ingen Muta t ieba lans On tw ikke l i ng huurpr i j zen Over ige voo rz ien ingen 

Opname-voo r raad ra t i o U i ts t ra l ing « kwa l i te i t 

Het EER model is opgebouwd uit een vijftal hoofdindicatoren (A t/m E) die bestaan uit meerdere 
subindicatoren (zie figuur hierboven), die elk een eigen score (variërend van 0 tot 4 punten) kennen ten 
opzichte van een vooraf gestelde benchmark. Per hoofdindicator kan een maximaal aantal punten worden 
behaald door een locatie: 
» Een score van 100^o op een hoofdindicator betekent dat op alle subindicatoren maximaal (alle punten) 

is gescoord (een locatie scoort bovengemiddeld op een hoofdindicator bij een score hoger dan bOYo). 

» Een score van 5Q0Zo is gemiddeld (helft van alle punten). 
» Een score van onder de 50oZo (minder dan de helft van de punten) is ondergemiddeld. 
» De totaalscore (in 0Zo) van een locatie is het ongewogen gemiddelde van de score op de vijf 

hoofdindicatoren. 

In dit rapport wordt bij de toelichting op de EER-scores niet altijd iedere subindicator toegelicht. Dit 
betekent echter niet dat deze subindicator niet meegenomen is in de beoordeling van de locatie: bij de 
toelichting worden voornamelijk de opvallende gegevens per hoofdindicator genoemd. 
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Indicator A: Banen S Vestigingen 

Waarde Bron 

Economisch Gekeken word t naar de totale Een locatie scoort op deze sub-indicator bovengemiddeld als de Bak-database; 

belang locatie omvang van de locatie, de locatie in verhouding een belangri jk aandeel binnen de gemeente en Provinciaal 

binnen werkgelegenheid op de de provincie ver tegenwoord igd. Is bi jvoorbeeld het aandeel in de Arbeidsplaatsen 

gemeente/regio locat ie, en het aantal werkgelegenheid per m 2 v v o hoog in vergel i jk ing met andere locaties Register 

arbeidsplaatsen per m 2 vvo in de gemeente en in de provincie, dan scoort de locatie 

ten opzichte van de gemeente bovengemiddeld op deze indicator. 

en de regio. » Benedengemiddeld: bij een aandeel van lager dan 90o/) 

» Gemiddeld: bij een aandeel van 90*7o tot 110*14 

» Bovengemiddeld: bij een aandeel van hoger dan HOTO 

Indirecte De mate waar in de Een locatie scoort bovengemiddeld wanneer de locatie zorgt voor Provinciaal 

werkgelegenheid kantoorlocat ie voorziet in een relatief hoge indirecte werkgelegenheid. De Arbeidsplaatsen 

indirecte werkgelegenheid. werkgelegenheidssectoren onderwi js en openbaar bestuur leveren Register; 

De indirecte werkgelegenheid bi jvoorbeeld minder werkgelegenheid op dan de sectoren bouw, Economische 

is afhankeli jk per t ransport en gezondheidszorg. De score word t bepaald op basis van groeici j fers per 

werkgelegenheidssector . de gemiddelde multiplier van de locatie ten opzichte van de 

gemiddelde multipl ier van alle Utrechtse kantoorlocat ies 

» Benedengemiddeld: een aandeel van 95*7o of minder 

» Gemiddeld: een aandeel groter dan 95*7o tot 105o7o 

» Bovengemiddeld: een aandeel van 105*70 of meer 

sector van CBS 

StatLine; Rabobank 

Cijfers en Trends 

Ontwikkel ing De ontwikkel ing van de Een locatie scoort bovengemiddeld als de werkgelegenheid is Provinciaal 

werkgelegenheid werkgelegenheid tussen 2005 gestegen ten opzichte van 2005. Een even zo belangri jke indicator is Arbeidsplaatsen 

en 2014 en de ontwikkel ing in de verhouding tussen de toe of afname van de locatie ten opzichte Register 

vergel i jk ing met andere van andere locaties in de gemeente en in de provincie. 

kantoor locat ies binnen de » Benedengemiddeld: een daling van de werkgelegenheid op de 

gemeente en binnen de locatie, en ten opzichte van de gemeente en provincie, van ten 

provincie. minste Wa van de werkgelegenheid 

» Gemiddeld: een ontwikkel ing van de werkgelegenheid op de 

locatie en ten opzichte van de gemeente en provincie van -10*7o 

tot lOTo 

» Bovengemiddeld: een sti jging van de werkgelegenheid op de 

locatie, en ten opzichte van de gemeente en provincie, van ten 

minste 10o7o van de werkgelegenheid 

Ontwikkel ing De ontwikkel ing van het Een locatie scoort bovengemiddeld als het aantal vest igingen is Bak-database 

vest igingen aantal vest igingen op de gestegen ten opzichte van 2005. Een even zo belangri jke indicator is 

locatie tussen 2005 en 2014 en de verhouding tussen de toe of afname van de locatie ten opzichte 

de ontwikkel ing in vergeli jking van andere locaties in de gemeente en in de provincie. 

met andere kantoorlocat ies » Benedengemiddeld: een daling van de het aantal vest igingen 

binnen de gemeente en op de locatie, en ten opzichte van de gemeente en provincie, 

binnen de provincie. van ten minste 5*7o van het totaal aantal vest igingen 

» Gemiddeld: een ontwikkel ing van het aantal vest igingen op de 

locatie en ten opzichte van de gemeente en provincie van 

tot 5*70 

» Bovengemiddeld: een sti jging van het aantal vest igingen op de 

locatie, en ten opzichte van de gemeente en provincie, van ten 

minste 507o van het aantal vest igingen 
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Indicator B: Marktwaarde S Vastgoed 

Deelindicator Betekenis Waarde Bron 

Structureel 

aanbodrat io 

Gekeken word t naar het 

aandeel structureel aanbod (3 

jaar) in verhouding tot het totale 

aanbod (structurele leegstand). 

Gekeken word t naar het 

structurele aandeel ten opzichte 

van het structurele aandeel in 

de gemeente en binnen de 

provincie. 

» Benedengemiddeld: bij een aandeel van meer dan 10
o

A 

» Gemiddeld: bij een aandeel van ­1ũ
0

/» tot 1ũ
0

/» 

» Bovengemiddeld: bij een aandeel van minder dan -Wo 

Bak­database 

Ontwikkel ing 

aanbod 

De ontwikkel ing van de aanbod­

voorraadrat io en de 

ontwikkel ing hiervan ten 

opzichte van de gemeente en de 

provincie. 

Een locatie scoort bovengemiddeld wanneer de aanbod­

voorraadrat io op de locatie laag ligt en ook gedaald is ten opzichte 

van 2005. Ook moet de ratio lager l iggen dan de aanbod­

voorraadrat io binnen de gemeente en binnen de provincie. 

» Benedengemiddeld: een ontwikkel ing van de aanbod­

voorraadrat io ten opzichte van de gemeente en de provincie 

van ten minste ­t­10% 

» Gemiddeld: een ontwikkel ing van de aanbod­voorraadrat io ten 

opzichte van de gemeente en de provincie van +^ũ% t o t - ] 0
a

A 

* Bovengemiddeld: een ontwikkel ing van de aanbod­

voorraadrat io ten opzichte van de gemeente en de provincie 

van maximaal ­1ũ
0

/» 

Bak­database 

Ontwikkel ing 

voorraad 

De relatieve ontwikkel ing van de 

voorraad op de locatie tussen 

2005 en 2014 ten opzichte van de 

gemeente en de provincie. 

Een locatie scoort bovengemiddeld als de voorraad relatief gestegen 

is ten opzichte van 2005 en ten opzichte van de gemeente en 

provincie 

» Benedengemiddeld: een daling van de voorraad op de locatie 

ten opzichte van de ontwikkel ing van de voorraad binnen de 

gemeente en provincie, van ten minste 1ũ
0

/» van de totale 

voorraad 

» Gemiddeld: een ontwikkel ing van de voorraad op de locatie ten 

opzichte van de ontwikkel ing van de voorraad binnen de 

gemeente en provincie van ­1Ũ
0

A tot 

» Bovengemiddeld: een relatieve stijging van de voorraad op de 

locatie, ten opzichte van de gemeente en provincie, van ten 

minste t­10o7o 

Bak­database 

Ontwikkel ing 

huurpri jzen 

De ontwikkel ing van de 

huurpri jzen op de locatie en 

verhouding tot de ontwikkel ing 

van de huurpri jzen binnen de 

gemeente en de provincie. Een 

vergeli jking tussen de periode 

2005 t /m 2009 en de periode 2010 

t /m 2014. 

Een locatie scoort bovengemiddeld als de huurpri jzen op de locatie 

in de afgelopen jaren sterker gestegen is (of minder sterk gedaald) 

dan op overige kantoorlocat ies binnen de gemeente en binnen de 

provincie. 

» Benedengemiddeld: een daling van de huurpri jzen ten opzichte 

van de ontwikkel ing binnen de gemeente en provincie van ten 

minste Wo 

» Gemiddeld: een ontwikkel ing van de huurpri jzen op de locatie 

ten opzichte van de gemeente en provincie van -Wo tot 10
o

A 

» Bovengemiddeld: een stijging van de huurpri jzen ten opzichte 

van de ontwikkel ing binnen de gemeente en provincie van ten 

minste 10o7o. 

Bak­database; 

PropertyNL; 

Funda in business 
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Opname De ontwikkel ing van de Een locatie scoort bovengemiddeld als de opname voorraad ratio Bak-database 

voorraad ratio gemiddelde jaarl i jkse opname tussen 2010 en 2014 gemiddeld hoger ligt dan in de periode 2005 t/m 

ten opzichte van de totale 2009 en ten opzichte van de gemeente en provincie. 

voorraad op de locatie. De » Benedengemiddeld: een daling van de ratio ten opzichte van de 

ontwikkel ing word t vergeleken ontwikkel ing binnen de gemeente en provincie van ten minste 

met de opname voorraad ratio 3,5y0 

ontwikkel ing binnen de » Gemiddeld: een ontwikkel ing van de ratio op de locatie ten 

gemeente en de provincie. opzichte van de gemeente en provincie van -S.5% tot 3,5^0 

» Bovengemiddeld: een sti jging van de ratio ten opzichte van de 

ontwikkel ing binnen de gemeente en provincie van ten minste 

3,507o. 

Indicator C: Geld I Financieel 

Deelindicator Betekenis Waarde Bron 

Arbeidsproduc­

t iviteit 

De arbeidsproduct iv i te i t word t 

berekend op basis van een 

vaste benchmark per sector, 

vermenigvuldigd met het aantal 

werkzame personen in deze 

sector. De arbeidsproduct iv i te i t 

wo rd t vergeleken met de 

gemiddelde 

arbeidsproduct iv i te i t van de 

gemeente en de provincie. 

» Benedengemiddeld: bij een gemiddelde arbeidsproduct iv i te i t 

ten opzichte van de provincie van maximaal 90^0 

» Gemiddeld: bij een gemiddelde arbeidsproduct iv i te i t ten 

opzichte van de provincie tussen de 90o7o en de 110o7o. 

» Bovengemiddeld: bij een gemiddelde arbeidsproduct iv i te i t ten 

opzichte van de provincie van minimaal HOTO. 

Provinciaal 

Arbeidsplaatsen 

Register; 

Economische 

groeici j fers per 

sector van CBS 

StatLine; Rabobank 

Cijfers en Trends 

Aandeel in 

consumenten­

bestedingen 

Het to ta le geld da tverd iend 

wo rd t door werknemers op de 

kantoor locat ie, dat vervolgens 

wee r binnen eigen 

gemeentegrenzen word t 

besteed. 

Het aandeel consumentenbestedingen van de locatie ten opzichte 

van het gemiddelde van de provincie. 

» Benedengemiddeld: een consumentenbesteding in verhouding 

tot de provincie van maximaal 8507o 

» Gemiddeld: een consumentenbesteding in verhouding tot de 

provincie van 8507o tot 105^0 

» Bovengemiddeld: een consumentenbesteding in verhouding tot 

de provincie van minimaal 105^o 

Provinciaal 

Arbeidsplaatsen 

Register; 

Economische 

groeici j fers per 

sector van CBS 

StatLine; Rabobank 

Cijfers en Trends 

Economische 

groei 

De gemiddelde economische 

groei op de kantoorlocatie op 

basis van ci j fers van 

sectorprognoses door PBL, 

CBS, Rabobank en ING. 

» Benedengemiddeld: een verwachte gemiddelde groei van 

minder dan 1,550/) 

» Gemiddeld: een verwachte gemiddelde groei van 1,5507o tot 

ì.%% 
» Bovengemiddeld: een verwachte gemiddelde groei van ten 

minste 1,9507o 

Provinciaal 

Arbeidsplaatsen 

Register; 

CBS StatLine; 

Rabobank; PBL; ING 

Indicator D: Ruimtelijke Kwaliteit 

Betekenis Waarde Bron 

Aanvul lende Gekeken word t naar de Het aantal aanwezige voorzieningen en de diversiteit van deze Locat ieschouw; 

gebiedskwal i te i t extra voorzieningen op de voorzieningen bepalen of een locatie benedengemiddeld, gemiddeld Bak-bestand 

locatie zoals horeca, of bovengemiddeld scoort. 

kinderdagverbl i j f en hoger 

onderwi js 

Autobereikbaarheid Deze indicator word t 

bepaald door de afstand tot 

de dichtstbijzi jnde sne lweg, 

parkeergelegenheid en 

bi jvoorbeeld de mate van 

f i levorming rond de locatie. 

Een locatie scoort bovengemiddeld als deze binnen enkele minuten 

bereikbaar is vanaf de sne lweg, als er voldoende 

parkeergelegenheid is en als er zo min mogeli jk f i levorming rond de 

locatie is. Voldoet een locatie niet of nauwel i jks aan deze eisen dan 

scoort de locatie benedengemiddeld. 

Locat ieschouw; 

Google Maps 
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OV-bereikbaarheid De mate van bereikbaarheid 

van de locatie met het 

openbaarvervoer 

» Bovengemiddeld: een interci tystat ion in de directe nabijheid en 

een metro-, bus- en/of tramhalte in de nabijheid 

» Gemiddeld: een voorstat ion in de directe nabijheid en een 

bushalte 

» Benedengemiddeld: geen treinstat ion in de directe nabijheid en 

geen busstation 

Locat ieschouw; 

Google Maps; 

NS-reisplanner 

Overige 

voorzieningen 

Overige voorzieningen zijn 

voorzieningen als 

parkmanagement, een BIZ 

en bi jvoorbeeld de 

aanwezigheid van glasvezel 

op de kantoorlocat ie. 

De mate van de aanwezigheid van deze voorzieningen bepaalt of een 

locatie bovengemiddeld, gemiddeld of benedengemiddeld scoort. 

Bestemmings­

plannen; 

Beeldkwal i te i t ­

plannen 

Uitstraling en 

kwal i te i t 

De score word t bepaald aan 

de hand van een aantal 

criteria zoals: 

Is de locatie een 

zichtlocatie? 

Kwali tei t van het groen 

Kwali tei t van verl icht ing 

De uitstraling van het 

vastgoed 

Per onderdeel kan de locatie een punt scoren, in totaal zijn er 12 

punten te verdelen bij deze sub-indicator. 

» Benedengemiddeld: 0-4 punten 

» Gemiddeld: 5-8 punten 

» Bovengemiddeld 9-12 punten 

Locat ieschouw 

Indicator E: Verhuisbewegingen 

Deelindicator Betekenis Waarde Bron 

Ontwikkeling Het aantal uitgaande Een locatie scoort op deze sub-indicator bovengemiddeld als het Bak-database; 

uitgaande verhuizingen ten opzichte aantal uitgaande verhuizingen op de locatie in verhouding sterker zijn Provinciaal 

bewegingen van het aantal vest igingen 

wo rd t berekend voor de 

periode 2005 t /m 2009 en de 

periode 2009 t /m 2014. Deze 

ontwikkel ing word t afgezet 

tegen de ontwikkel ing van 

uitgaande verhuizingen 

binnen de gemeente en de 

provincie voor dezelfde 

per ioden. 

gedaald (of minder sterk gestegen) d a n i n d e g e m e e n t e e n d e 

provincie. 

» Benedengemiddeld: bij een ontwikkel ing ten opzichte van 

gemeente en provincie van meer dan 5Vo 

» Gemiddeld: bij een ontwikkel ing ten opzichte van gemeente en 

provincie van tussen de 5"A en -bVo 

» Bovengemiddeld: bij een ontwikkel ing ten opzichte van 

gemeente en provincie van minder dan 

Arbeidsplaatsen 

Register 

Ontwikkeling 

inkomende 

bewegingen 

Het aantal inkomende 

verhuizingen ten opzichte 

van het aantal vest igingen 

wo rd t berekend voor de 

periode 2005 t /m 2009 en de 

periode 2009 t /m 2014. Deze 

ontwikkel ing word t afgezet 

tegen de ontwikkel ing van 

inkomende verhuizingen 

binnen de gemeente en de 

provincie voor dezelfde 

per ioden. 

Een locatie scoort op deze sub-indicator bovengemiddeld als het 

aantal inkomende verhuizingen op de locatie in verhouding sterker 

zijn gestegen (of minder sterk gedaald) dan inde gemeente en de 

provincie: 

» Benedengemiddeld: bij een ontwikkel ing ten opzichte van 

gemeente en provincie van minder dan 5Vo 

» Gemiddeld: bij een ontwikkel ing ten opzichte van gemeente en 

provincie van tussen de 5"A en -bVo 

» Bovengemiddeld: bij een ontwikkel ing ten opzichte van 

gemeente en provincie van meer dan -5Vo 

Bak-database; 

Provinciaal 

Arbeidsplaatsen 

Register 
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Ontwikkel ing interne 

bewegingen 

Het aantal interne 

verhuisbewegingen t.o.v. 

het aantal uitgaande 

verhuisbewegingen word t 

berekend voor de periode 

2005 t /m 2009 en de periode 

2009 t /m 2014. Deze 

ontwikkel ing word t afgezet 

tegen de ontwikkel ing van 

interne verhuisbewegingen 

binnen de gemeente en de 

provincie voor dezelfde 

perioden. 

Een locatie scoort op deze sub­indicator bovengemiddeld als het 

aantal inkomende verhuizingen op de locatie in verhouding sterker 

zijn gestegen (of minder sterk gedaald) dan in de gemeente en de 

provincie: 

» Benedengemiddeld: bij een ontwikkel ing ten opzichte van 

gemeente en provincie van minder dan ­20o7o 

» Gemiddeld: bij een ontwikkel ing ten opzichte van gemeente en 

provincie van tussen de ­20o7o en 20o7o 

» Bovengemiddeld: bij een ontwikkel ing ten opzichte van 

gemeente en provincie van meer dan 20o7o 

Bak­database; 

Provinciaal 

Arbeidsplaatsen 

Register 

Mutat iebalans De ontwikkel ing in de 

mutatie: inkomende 

verhuizingen minus 

uitgaande verhuizingen 

t.o.v. het totaal aantal 

vest igingen word t 

berekend voor de periode 

2005 t /m 2009 en de periode 

2009 t /m 2014. Deze 

ontwikkel ing word t afgezet 

tegen de mutatiebalans 

binnen de gemeente en de 

provincie voor dezelfde 

perioden. 

Een locatie scoort op deze sub­indicator bovengemiddeld als de 

mutat iebalans op de locatie in verhouding sterker is gestegen (of 

minder sterk gedaald) dan in de gemeente en de provincie: 

» Benedengemiddeld: bij een ontwikkel ing ten opzichte van 

gemeente en provincie van minder dan ­ W o 

» Gemiddeld: bij een ontwikkel ing ten opzichte van gemeente en 

provincie van tussen de ­1Ũ
0

A en 10
o

A 

» Bovengemiddeld: bij een ontwikkel ing ten opzichte van 

gemeente en provincie van meer dan 10o7o 

Bak­database; 

Provinciaal 

Arbeidsplaatsen 

Register 

D E F I N I T I E S V A N K E R N B E G R I P P E N Z O A L S D E Z E 
G E H A N T E E R D W O R D E N . 

Aanbod: Aanbod betreft gebouwen kantoorruimte voor de verhuur of verkoop beschikbaar is. Het aanbod 
heeft uitsluitend betrekking op reeds opgeleverde of nog in aanbouw zijnde complexen. Projecten in 
voorbereiding of planvoorraad worden niet meegeteld 

Behoefte: totale vraag (uitbreidingsvraag en vervanging) naar toe te voegen kantoorruimte gecorrigeerd 
met het bestaande aanbod aan kantoorruimte exclusief een gewenste frictieleegstand van 50

Zo. Dit geeft 
een indicatie van de behoefte aan nieuwe kantoorruimte. 

BVO: het betreft alle tot het gebouw behorende binnenruimten, waarbij de oppervlakte wordt gemeten op 
vloerniveau langs de buitenomtrek van de opgaande scheidingsconstructies, die de desbetreffende ruimte 
of groep van ruimten omhullen. 

Frictie leegstand: leegstand die wenselijk is om een voorraadmarkt als de kantorenmarkt goed te laten 
functioneren. De gangbare frictieleegstand is vastgelegd op 5

0

Zo. 

Kantoor: een ruimtelijk zelfstandige eenheid die geheel of grotendeels in gebruik is of te gebruiken is voor 
bureau gebonden werkzaamheden of ondersteunende activiteiten. Deze definitie heeft geen betrekking op 
kantoren die ten dienste staan van een andere functie. 

Kantoorquotiënt: het aantal m
2 vvo kantoorruimte per werkzame persoon. 

Leegstand: leegstand betreft aangeboden ruimte in opgeleverde gebouwen die niet (meer) in gebruik is. 
Leegstand wordt uitgedrukt in percentages van de kantorenvoorraad. 
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Onttrekkingen: afname van de kantorenvoorraad door sloop of transformatie van bestaande 
kantoorruimte (inclusief wijziging van de plantitel naar ander type functie). 

Opname: onder opname wordt de kantoorruimte verstaan die op de 'vrije markt' verhuurd en verkocht is, 
met uitzondering van sale-and-leaseback transacties, verlenging van bestaande huurcontracten en 
nieuwbouw ten behoeve van eigenaar-gebruikers (de zogenoemde eigen bouw). Transacties worden 
geregistreerd op het moment dat tussen betrokken partijen wilsovereenstemming bereikt is. 

Plancapaciteit: in vigerende bestemmingsplannen en beheersverordeningen vastgelegde directe en 
indirecte bouwtitels die de nieuwbouw van zelfstandige kantoren op nog niet bebouwde percelen mogelijk 
maken volgens de maximale planologische invull ing, uitgedrukt in vierkante meter bruto vloeroppervlak 

(Totale) vraag: het totaal van uitbreidingsvraag en vervanging (zie hieronder). 

Uitbreidingsvraag: de vraag naar kantoorruimte als gevolg van capaciteitsgebrek in de huidige 
huisvesting; deze (extra) ruimtebehoefte ontstaat door werkgelegenheidsgroei (uitbreiding/inkrimping van 
activiteiten van bestaande bedrijven, oprichting/opheffing van bedrijven en vestiging/vertrek van bedrijven 
in/uit de provincie). Uitbreidingsvraag kan ook negatief zijn. 

Vervanging: de vraag naar kantoorruimte die ontstaat doordat kantoren, om redenen anders dan 
capaciteitsgebrek, niet meer voldoen. Deze vraag wordt bepaald door technische slijtage (het pand is 
onbruikbaar en de levensduur loopt af), maar ook door normatieve slijtage; dit houdt in dat het pand niet 
meer aan de (kwaliteits)eisen van de gebruiker voldoet. 

Voorraad: Onder voorraad wordt het totaal verstaan van bestaande of in aanbouw zijnde kantoorruimte. 
De gegevens over de kantorenvoorraad zijn afkomstig van Bak en per 2014. Onder (kantoren)voorraad in 
gebruik wordt verstaan alle kantoren waar een gebruiker gehuisvest is. 

VVO: Verhuurbaar vloeroppervlak. Dit is het bruto vloeroppervlak minus het constructieoppervlak, de 
verticale verkeersruimten en de installatieruimten. Als vuistregel geldt dat van het bruto vloeroppervlak 
ongeveer 850Zo verhuurbaar is. 
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