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INLEIDING 

FIGUUR 1  HET BEURSKWARTIER UTRECHT (MET DE VERSCHILLENDE DEELGEBIEDEN) 

Bron: Bureau Stedelijke Planning o.b.v. omgevingsvisie 



‘

’

TYPE SECTOR FUNCTIE TOTAAL M² BVO 

(MAX) 

 

TABEL 1 VOORZIENINGEN ONTWERP BESTEMMINGSPLAN BEURSKWARTIER 1 

Bron: Gemeente Utrecht 



AFBAKENING BESTEMMINGSPLANGEBIED EN ONDERZOEKSGEBIED    

FIGUUR 2  AFBAKENING ONDERZOEKSGEBIED 

Bron: Bureau Stedelijke Planning op achtergrondkaart PDOK 

 



ONTWIKKELING WONINGEN BEWONERS 

– –

 

–

TABEL 2  ONTWIKKELING BEWONERS ONDERZOEKSGEBIED TOT 2031 

Bron: Bureau Stedelijke Planning o.b.v. input gemeente Utrecht 

 

’



BELANGRIJKSTE CONCLUSIES 

OVERZICHT EN CONCLUSIES BEHOEFTE PER FUNCTIE    

FUNCTIE KWANTITATIEVE BEHOEFTE KWALITATIEVE BEHOEFTE, CONCLUSIE EN ADVIES 

ONDERZOEKS 

GEBIED 

BESTEMMINGS 

PLANGEBIED 

• 

• 

• 

– –

– • 

• 

 • 

• 



• 

– – • 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

– – • 



• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

TABEL 3 CONCLUSIES BEHOEFTE PER FUNCTIE IN M² BVO TOT 2031 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 

VOORZIENINGEN: SLOTCONCLUSIES EN ADVIES    

• 

• 

• 

’



• 



1 LOCATIE- EN PROJECTBESCHRIJVING 

1.1 SITUERING BEURSKWARTIER 

FIGUUR 3  LOCATIE BEURSKWARTIER 

Bron: Bureau Stedelijke Planning op achtergrondkaart PDOK 



1.2 VISIE VOOR HET BEURSKWARTIER 

’

• 

• 

• 

• 

• 

• 

’

FIGUUR 4  3D VERBEELDING BEURSKWARTIER EN SFEERIMPRESSIES (PARK CROESELAAN EN SFEERIMPRESSIES PLINT) 

Bron: Omgevingsvisie Beurskwartier Lombokplein 



1.3 (WONINGBOUW)ONTWIKKELINGEN 

²

PROGRAMMA WONEN 

² ²

² ²

² ²

PROGRAMMA WONEN OF WERKEN 

²

²

²

TOTAAL  223.500 3.384 

TABEL 4 WONINGEN IN BEURSKWARTIER 1 

Bron: Chw bestemmingsplan Beurskwartier 1 

 



PROGRAMMA JAARBEURSDISTRICT (BEURSKWARTIER 2, 3 EN 4) 

TYPE PROGRAMMA AANTAL M² OPMERKINGEN 

• 

• 

• 

• 

–

TABEL 5 EERSTE PLANNEN VOOR HET JAARBEURSDISTRICT 

Bron: Gemeente Utrecht 

1.4 DOELGROEPEN BEURSKWARTIER 

PRIMAIRE DOELGROEP    

‘ ’



SCENARIO WONINGEN GEM. HH 

GROOTTE 

INWONERS 

 

TABEL 6 MARGE TOEKOMSTIG AANTAL INWONERS BEURSKWARTIER 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 

SECUNDAIRE DOELGROEPEN    

• 

‘ ’

• 



1.5 EFFECTEN CORONACRISIS  

‘ ’

DETAILHANDEL    

• 

• 

HORECA    



FIGUUR 5  TERRASSEN MET ANDERHALVE METER AFSTAND, GROTERE AFSTAND OP DE NEUDE UTRECHT EN UITBREIDING OP PLEIN VAN SINT 

JAN IN ‘S-HERTOGENBOSCH 

Bron: DUIC en Brabants dagblad 

KANTOREN EN BEDRIJVEN    

’

’

• 

• 





2 LADDERONDERBOUWING DETAILHANDEL 

2.1 BELEIDSKADERS EN TRENDS 

BELEIDSKADERS    

PROVINCIAAL BELEID 

• 

• 

• 

GEMEENTELIJK BELEID 

• 

• 

• 



• 

• 

• 

• 

• 

• 

• ‘ ’

• 

• 

• 

• 

• 

BELANGRIJKSTE TRENDS    

DETAILHANDEL 

FOOD WINT AAN BELANG INHAALSLAG SUPERMARKT IN GROTE 

STEDEN 



GROTE IMPACT E-COMMERCE TRADITIONELE VERDIENMODEL 

VERANDERT 

FIGUUR 6  TOEKOMSTIGE JUMBO CITY VREDENBURG (INHAALSLAG GROTE SUPERMARKTEN IN STEDEN) 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 

2.2 (ONTWIKKELING VAN DE) AANBODZIJDE VAN DE 
MARKT 

HUIDIG AANBOD    

• 



’

• 

• 

• 

’



FIGUUR 7  AANBODSTRUCTUUR RONDOM BEURSKWARTIER UTRECHT 

Bron: Bureau Stedelijke Planning op basis van Locatus augustus 2020 en achtergrondkaart PDOK 

ONTWIKKELINGEN VAN DE AANBODZIJDE VAN DE MARKT    

• 

• 



FIGUUR 8  PROGRAMMA NIET-WONEN MERWEDEKANAALZONE 

Bron: Omgevingsvisie Merwedekanaalzone Deel 2 Gemeente Utrecht (maart 2021) 

• 

• 

2.3 BEHOEFTE (ONTWIKKELING) ONDERZOEKSGEBIED 

• 

− 

− 

− 

− 

• 

− 

− 

− 

− 

  



2.4 BEHOEFTE (ONTWIKKELING) 
BESTEMMINGSPLANGEBIED 

KWANTITATIEVE BEHOEFTE    

DICHTHEDEN 

 SUPERMARKTEN OVERIG DAGELIJKSE SECTOR  

Dichtheid (m² 

wvo per 1.000 

inwoners) 

Dichtheid 

vertaald naar 

behoefte 

Beurskwartier 

(minimum) 

m² wvo 

Dichtheid 

vertaald naar 

behoefte 

Beurskwartier 

(maximum) 

m² wvo 

Dichtheid (m² 

wvo per 1.000 

inwoners) 

Dichtheid 

vertaald naar 

behoefte 

Beurskwartier 

(minimum) 

m² wvo 

Dichtheid 

vertaald naar 

behoefte 

Beurskwartier 

(maximum) 

m² wvo 

TABEL 7 BEHOEFTE DAGELIJKSE DETAILHANDEL BEURSKWARTIER O.B.V. DICHTHEDEN 

Bron: Locatus augustus 2020, Locatus Retailfacts 2019 en Retailinsiders  



 NIET-DAGELIJKSE SECTOR22 

Dichtheid (m² wvo 

per 1.000 inwoners) 

Dichtheid vertaald 

naar behoefte 

Beurskwartier 

(minimum) 

m² wvo 

Dichtheid vertaald 

naar behoefte 

Beurskwartier 

(maximum) 

m² wvo 

Toe te bedelen aan 

Beurskwartier (12,5% 

van totaal minimum 

scenario) 

m² wvo* 

Toe te bedelen aan 

Beurskwartier  (12,5% 

van totaal maximum 

scenario) 

m² bvo* 

TABEL 8 BEHOEFTE NIET-DAGELIJKSE DETAILHANDEL O.B.V. DICHTHEDEN 

Bron: Locatus augustus 2020 en Locatus Retailfacts 2019 

DISTRIBUTIEVE BEHOEFTE (DPO) 

• 



€ €

• 

• 

’

• 

• 

 SUPERMARKTEN OVERIG DAGELIJKS NIET-DAGELIJKS 

Minimum 

scenario 

Maximum 

scenario 

Minimum 

scenario 

Maximum 

scenario 

Minimum 

scenario 

Maximum 

scenario 

TABEL 9 UITKOMSTEN DPO DETAILHANDEL BEURSKWARTIER 1 IN M² WVO NA TRANSFORMATIE VAN DE WIJK 



–

KWALITATIEVE BEHOEFTE    

• 

• 

• 

• 

• 



VOORZIENING BEHOEFTE 

BEWONERS 

BEHOEFTE 

WERKNEMERS 

BEZOEKERS 

PASSEND 

BIJ 

GEBIED 

TOEKOMST-

BESTENDIG? 

EIND 

OORDEEL 

DIENSTVERLENING

 

LEGENDA

TABEL 10 BEOORDELING BEHOEFTE DETAILHANDEL (PASSEND BIJ GEBIED: HOOGSTEDELIJK KARAKTER EN AUTOLUW) 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 

CONCLUSIE BEHOEFTE BEURKSWARTIER 1   

• 

• 

• 

• 



2.5 RUIMTELIJK ECONOMISCHE EFFECTEN 

ECONOMISCHE IMPULS    

• 

• 

UITSTRALINGSEFFECTEN 

• 

• 

• 



EFFECTEN OP BESTAANDE STRUCTUUR    

• 

• 

• 

• 

 

OMZETCLAIM SUPERMARKT 



€

€

FIGUUR 9  500-METER STRAAL VANAF HET BEURSKWARTIER 

Bron: Bureau Stedelijke Planning op basis van achtergrondkaart PDOK 



EFFECTEN OP LEEGSTAND EN WOON-, LEEF-, EN ONDERNEMERSKLIMAAT    

TOETS AAN BELEID    

TOETS AAN DE LADDER 



 

PROVINCIAAL EN GEMEENTELIJK BELEID 



3 LADDERONDERBOUWING HORECA 

3.1 BELEIDSKADER EN TRENDS 

BELEIDSKADERS    

PROVINCIAAL BELEID 

GEMEENTELIJK BELEID 

HORECA CATEGORIE BESCHRIJVING IN PROFIEL 6 

https://www.provincie-utrecht.nl/onderwerpen/omgevingsvisie


 

‘ ’

TABEL 11 ONTWIKKELINGSRICHTING STATIONSGEBIED / BEURSKWARTIER 

Bron: Ontwikkelingskader Horeca Utrecht (2018) 

BELANGRIJKSTE TRENDS    

HORECA 

HORECA IS EEN GROEISECTOR VERNIEUWING EN BLURRING 

FIGUUR 10  UTRECHTSE BOEKENBAR EN DAEN’S UTRECHT 

Bron: www.deutrechtseboekenbar.nl en daens.nl  

http://www.deutrechtseboekenbar.nl/


3.2 (ONTWIKKELING VAN DE) AANBODZIJDE VAN DE 
MARKT 

HUIDIGE AANBODSTRUCTUUR    

FIGUUR 11  HORECA AANBOD IN HET BEURSKWARTIER 

Bron: Bureau Stedelijke Planning op basis van Locatus augustus 2020 en achtergrondkaart PDOK 

• 

• 

’



• 

FIGUUR 12  HORECA AANBOD IN DE OMGEVING VAN HET BEURSKWARTIER 

Bron: Bureau Stedelijke Planning op basis van Locatus augustus 2020 en achtergrondkaart PDOK 

ONTWIKKELINGEN VAN DE AANBODZIJDE VAN DE MARKT    

• 

• 

• 



• 

3.3 BEHOEFTE (ONTWIKKELING) ONDERZOEKSGEBIED 

• 

− 

• 

− 

3.4 BEHOEFTE(ONTWIKKELING) 
BESTEMMINGSPLANGEBIED 

KWANTITATIEVE BEHOEFTE    



BEHOEFTE HORECA M² UTRECHT CBS WIJK 06 

BINNENSTAD 

CBS WIJK 06 

BINNENSTAD 

EXCL. CBS BUURTEN HOOG 

CATHARIJNE, LANGE 

ELISABETHSTRAAT EO EN 

DOMPLEIN EO 

²

 

– – –

TABEL 12 BEHOEFTE HORECA BEURSKWARTIER IN METERS (EXCLUSIEF HOTELS) 

Bron: Locatus augustus 2020, HorecaDNA voor Nederland 

‘

’ ‘ ’

‘ ’



KWALITATIEVE BEHOEFTE    

• 

• 

• 

• 

• 

CONCLUSIE BEHOEFTE HORECA    

• 

• 

• 



− 

− 

3.5 RUIMTELIJK ECONOMISCHE EFFECTEN 

RUIMTELIJK-ECONOMISCHE IMPULS    

• 

• 

• 

EFFECTEN OP BESTAANDE STRUCTUUR    

EFFECTEN OP HORECASECTOR



EFFECTEN OP LEEGSTAND WOON- LEEF- EN ONDERNEMERSKLIMAAT    

TOETS AAN BELEID    

TOETS AAN DE LADDER 



PROVINCIAAL EN GEMEENTELIJK BELEID 

 



4 LADDERONDERBOUWING OVERIGE 
PUBLIEKSVOORZIENINGEN 

• 

• 

− 

− 

4.1 BELEIDSKADERS EN TRENDS 

BELEIDSKADERS    

PROVINCIAAL BELEID 



GEMEENTELIJK BELEID 

TRENDS EN ONTWIKKELINGEN    

DIENSTVERLENING & LEISURE 

DE FINANCIËLE DIENSTVERLENING 

STAAT GEMIDDELD ONDER DRUK

VERHUUR VIA ANDERE KANALEN 

’



SPORT IS GROEIMARKT BRANCHEVERVAGING EN BLURRING 

“ ”

VRIJETIJDSGEBRUIK GROEIT 

 

DE LEVENSCYCLUS VAN LEISURE 

4.2 (ONTWIKKELING VAN DE) AANBODZIJDE VAN DE 
MARKT 

HUIDIGE AANBODSTRUCTUUR DIENSTVERLENING    

 



BUURT VKP 

VERHUUR 

VKP 

AMBACHT 

VKP 

PARTICULIERE 

DIENSTV. 

VKP 

FINANCIELE 

INSTELLING 

 

TABEL 13 DIENSTVERLENERS IN OMGEVING BEURSKWARTIER 

Bron: Locatus augustus 2020 

• 

‘ ’

FIGUUR 13  DIENSTVERLENING EN RONDOM BEURSKWARTIER (EXCLUSIEF BINNENSTAD VANWEGE HOGE DICHTHEID 

DIENSTVERLENING) 

Bron: Bureau Stedelijke Planning op basis van Locatus augustus 2020 en achtergrondkaart Batchgeo 

  



HUIDIGE AANBODSTRUCTUUR LEISURE    

• 

• 

• 

• 

FIGUUR 14  HUIDIGE LEISURE AANBOD IN HET BEURSKWARTIER EN OMGEVING 

Bron: Bureau Stedelijke Planning op basis van Locatus augustus 2020 en achtergrondkaart PDOK 

ONTWIKKELING VAN DE AANBODZIJDE VAN DE MARKT    

• 



• 

• 

4.3 BEHOEFTE (ONTWIKKELING) ONDERZOEKSGEBIED 

• 

− 

• 

− 

• 

− 

− 

− 

• 

− 

− 

− 



4.4 BEHOEFTE(ONTWIKKELING) 
BESTEMMINGSPLANGEBIED 

KWANTITATIEVE BEHOEFTE    

DIENSTEN 

BEHOEFTE 

DIENSTVERLENING M² 

NL CBS WIJK 06 

BINNENSTAD 

CBS WIJK 06 

BINNENSTAD 

EXCL. CBS BUURTEN 

HOOG CATHARIJNE, 

LANGE 

ELISABETHSTRAAT EO 

EN DOMPLEIN EO 

²

 

TABEL 14 BEHOEFTE DIENSTVERLENING BEURSKWARTIER IN METERS  

Bron: Locatus augustus 2020 

²



²

LEISURE 

TYPE LEISURE CBS WIJK 06 

BINNENSTAD 

IN M² WVO PER 

1.000 INWONERS 

EXCL. CBS 

BUURTEN HOOG 

CATHARIJNE, 

LANGE 

ELISABETHSTRAAT 

EO EN 

DOMPLEIN EO 

CBS WIJK 06 

BINNENSTAD 

IN VKP PER 

10.000 

INWONERS 

EXCL. CBS 

BUURTEN HOOG 

CATHARIJNE, 

LANGE 

ELISABETHSTRAAT 

EO EN 

DOMPLEIN EO 

VERTALING 

BEURSKWARTIER 

IN M² WVO PER 

1.000 

INWONERS 

VERTALING 

BEURSKWARTIER 

IN VKP PER 

10.000 

INWONERS 

– –

 

TABEL 15 BEHOEFTE DIENSTEN BEURSKWARTIER IN VERKOOPPUNTEN 

Bron: Locatus augustus 2020 



KWALITATIEVE BEHOEFTE    

• 

• 

• 

• 

• ’

‘ ’

VOORZIENING BEHOEFTE 

BEWONERS 

BEHOEFTE 

WERKNEMERS 

BEZOEKERS 

PASSEND 

BIJ 

GEBIED 

TOEKOMST-

BESTENDIG 

CONCUR-

RENTIE 

DRUK 

EIND 

OORDEEL 

DIENSTVERLENING

 



LEISURE

LEGENDA

TABEL 16 BEOORDELING BEHOEFTE DIENSTVERLENING EN LEISURE (PASSEND BIJ GEBIED: HOOGSTEDELIJK KARAKTER 

EN AUTOLUW) 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 

CONCLUSIE BEHOEFTE OVERIGE PUBLIEKSVOORZIENINGEN    

• 

• 

²

• 

− 



• 

4.5 RUIMTELIJK ECONOMISCHE EFFECTEN 

RUIMTELIJKECONOMISCHE IMPULS    

• 

• 

• 

EFFECTEN OP DE BESTAANDE STRUCTUUR    



EFFECTEN OP LEEGSTAND WOON- LEEF- EN ONDERNEMERSKLIMAAT    

TOETS AAN BELEID    

TOETS AAN DE LADDER 

²



PROVINCIAAL EN GEMEENTELIJK BELEID 



5 QUICKSCAN MAATSCHAPPELIJKE VOORZIENINGEN 

5.1 VRAAG- EN AANBODZIJDE VAN DE MARKT 

(ONTWIKKELING VAN DE)VRAAG    

ONDERZOEKSGEBIED 

VOORZIENING VERZORGINGSFUNCTIE 

TABEL 17 VERZORGINGSFUNCTIE PER MAATSCHAPPELIJKE VOORZIENING 

VRAAG 



VOORZIENING KENGETAL 

TABEL 18 KENGETALLEN MAATSCHAPPELIJKE VOORZIENINGEN 

Bron: Stipo (2012); Gemeente Utrecht (2020) 

 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 



(ONTWIKKELING VAN HET) AANBOD    

• 

• 

• 

5.2 BEHOEFTERAMING 

FUNCTIE VRAAG PLANAANBOD BEHOEFTE 

 

TABEL 19 VRAAG, AANBOD EN BEHOEFTE MAATSCHAPPELIJKE VOORZIENINGEN 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 



5.3 INSCHATTING RUIMTELIJK ECONOMISCHE EFFECTEN 



6 QUICKSCAN WERKEN 

6.1 (ONTWIKKELING VAN DE) VRAAG- EN AANBODZIJDE 
VAN DE MARKT 

AFBAKENING ONDERZOEKSGEBIED    

VRAAG    

PROGNOSE WERKGELEGENHEIDSGROEI 

• 

• 

• 

• 

• 



IMPACT VAN DE CORONACRISIS 

• 

• 

• 

• 

• 

VERVANGINGSVRAAG 

• 

• 

• 

TOTALE VRAAG 

 

 UITBREIDINGSVRAAG VERVANGINGS
-VRAAG 

TOTALE VRAAG 

TABEL 20 TOTALE VRAAG KANTOREN ONDERZOEKSGEBIED TOT 2031 

‘ ’



AANBOD    

PLANCAPACITEIT

• 

• 

LOCATIE HARDE PLANCAPACITEIT  

TABEL 21 HARDE PLANCAPACITEIT KANTOREN GEMEENTE UTRECHT IN M² BVO 

Bron: Ruimtelijke Strategie Utrecht 2040; gemeente Utrecht 

HUIDIG AANBOD

6.2 BEHOEFTERAMING 

• 

• 

 VRAAG HUIDIG AANBOD HARDE 

PLANCAPACITEIT 

BEHOEFTE 

 

TABEL 22 BEHOEFTE KANTOREN GEMEENTE UTRECHT TOT 2031 

6.3 INSCHATTING RUIMTELIJK ECONOMISCHE EFFECTEN 



6.4 BEHOEFTE AAN LICHTE BEDRIJVIGHEID EN WERKEN 
AAN HUIS 

‘

’

’

• 

• 



’

’

• ‘ ’

• ‘ ’

‘ ’

‘ ’



BIJLAGE 1 DEFINITIES 

BEDRIJFSVLOEROPPERVLAKTE (M² BVO) 

 

COMMERCIËLE DIENSTVERLENING (LOCATUS – DIENSTEN)  

DAGELIJKSE SECTOR 

 

DISTRIBUTIEVE BEREKENING  

HORECA (LOCATUS – HORECA) 



KOOPKRACHTAFVLOEIING 

KOOPKRACHTBINDING 

KOOPKRACHTTOEVLOEIING 

KOOPSTROMEN/KOOPORIËNTATIE 

LEEGSTAND 

LEISURE/VRIJE TIJDSVOORZIENINGEN (LOCATUS – LEISURE)  

LOCATUS 

NIET-DAGELIJKSE SECTOR (REGULIER) 



SUPERMARKT (VOLGENS LOCATUS) 

VLOERPRODUCTIVITEIT 

€

WINKELVLOEROPPERVLAKTE (M² WVO) 

 



BIJLAGE 2 DISTRIBUTIEVE TOETSEN 

• 

• 

€ €

• 

SECTOR BESTEDINGEN IN WINKELS VLOERPRODUCTIVITEIT 

€ €

€ €

€ €

TABEL 23 KENGETALLEN BESTEDINGEN EN VLOERPRODUCTIVITEIT (EXCL. BTW)  

Bron: o.b.v. Omzetkengetallen, Panteia 2019 

• 

• 



’

• 

• 

 SUPERMARKTEN OVERIG DAGELIJKS NIET-DAGELIJKS 

Minimum 

scenario 

Maximum 

scenario 

Minimum 

scenario 

Maximum 

scenario 

Minimum 

scenario 

Maximum 

scenario 

€ € € € € € €

€ € € € € € €

€

€ € € € € €

€

€ € € € € €

€

€ € € €

€ €

€ € € € € € €

€

€ € € € € €

TABEL 24 DPO DETAILHANDEL BEURSKWARTIER 




