
Infosessies uitgiftebeleid 
en behoefteraming

22 november 2023



22-11-2023 2

Infosessie uitgiftebeleid 
bedrijventerreinen



22-11-2023 3

Infosessie behoefteraming 
bedrijventerreinen en kantoren



Behoefte ram ing kantoren  en  
bedrijvente rre in  provincie  Ut rech t
Infosess ie  Provincia le  S ta ten

Evert-J an  de  Kort en  J asper Beekm ans  
22 novem ber 2023



Proces  en  m ethode



Proces



Prognose  voor provincie  en  
dee lreg io’s

Voor kantoren : 
loca ties

Dee lreg io’s

Provincie  
Utrecht



Wat is  behoefte?



Waarvoor zijn  p rognoses  bru ikbaar?
• Bas is  voor reg iona le  a fspraken  tussen  gem eenten  hoe  om  te  gaan  m et 

de  u itkom sten  van  de  prognoses .
• Prognoses  geven  n ie t exact inzich t in  vraag  op  gem eenten iveau . 

Gem eenten  kunnen  lokaa l verd iepen  op  hun  e igen  bedrijventerre inen- 
en /of kantorenm arkt.

• Prognoses  zijn  be le idsneutraa l: u itkom sten  zijn  geen  gegeven , m aar 
hebben  be langrijke  s ignaa lfunctie . 

• Er zijn  nog  volop  keuzes  te  m aken  b ij vas ts te lling  kader voor 
program m eren , zoa ls :

• Willen  we a lle  vraag  facilite ren?
• Welke  kan toren loca ties  kom en in  aanm erking  voor transform atie  en  welke  voor 

u itb re id ing?
• (Wanneer) worden  bedrijven terre inen  ge transform eerd  naar wonen?
• Welke  be le idsam bities  hebben  we en  ze tten  we in  op  aan trekken  van  extra  

ru im tevraag  (b ijvoorbee ld  circu la ire  econom ie)?
• Et ce tera…



Kantoren



Ontw ikke lingen  op  de  
kantorenm arkt

Thuiswerken & het 
hybride model

DigitaliseringFlexconcepten & 
mixed use

Tweekoppigheid op de 
kantorenmarkt: 
locatiepatronen

Geconcentreerde 
verstedelijking Veranderende Daily 

Urban Systems

Energie en klimaat

Welzijn en Quality 
of Living



Tota le  voorraad  kan toren  daa lt  s inds  
2012, da ling  s tab iliseert  s inds  2018

• Kantorenvoorraad  in  2022 
circa  5,85 m ln  m 2 vvo . 

• Ongeveer 8.000 m 2 m inder 
ten  opzich te  van  2021 
(-0,15%).

• Daling  van  circa  6% van  de  
voorraad  s inds  2012

Bron:  R.L. Bak / NVM (diverse jaargangen), Kantoren in cijfers; Statistiek van de Nederlandse kantorenmarkt en monitor C&W. Bewerking: Stec Groep.

His torische  on tw ikke ling  to ta le  kan torenvoorraad  (incl. leegs tand) 
p rovincie  Utrech t
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Param eters  ram ing  
u itb re id ingsvraag



Werkgelegenhe id  b lijft  naar 
verw acht ing  groe ien

• Scenario’s  hoog  en  laag  op  
bas is  van  m acro-
econom ische  s tud ie  door 
Econom isch  Ins tituu t voor 
de  Bouw (iov Minis te rie  van  
EZK).

• EIB hoog  rea lis tisch  op  
lange  te rm ijn , ook passend  
b innen  to ta le  
bevolkingsprognose .
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Kantoorquot iën t  daa lt  a l ja ren  (s te rk)

“ 

“ 

-32% in meters



Kantorenm arkt  w ord t  s teeds  
tw eekoppiger

Uitbre id ingsvraag :      / Uitbre id ingsvraag : 

Cent raa l s ta t ions  en  enke le  
ander (OV)-knooppunten  
m et  een  funct iem ix

Monofunct ione le  
kan toren loca t ies  en  kan toren  
langs  sne lw egen



Over he t  a lgem een: 
da lende  kan torenvraag , 
m et  u itzondering  van  
enke le  goede  loca t ies

Locat ie type Bas isscenario : u itbre id ingsvraag

EIB laag EIB hoog
Utrecht  Cent raa l S ta t ionsgebied 140.000 +165.000

Cent rum / s ta t ionsgebied -2.500 +22.500

Solit a ire  kantoren -23.000 -10.000

Kantoren  op  bedrijvente rre in -73.500 -36.500

OV-knooppunt loca t ie -22.500 -10.000

Snelw egloca t ie -81.000 -48.000

Totaa l -62.500 +83.000



Vervangingsvraag

• Deel van  de  voorraad  is  oud , vo ldoe t n ie t m eer en  m oet worden  
vervangen . Vuis trege l: 1,5% is  rea lis tisch  voor Utrech tse  reg io’s .

• In  neergaande  m arkt m oeten  verouderde  kan toren  wel u it voorraad  
worden  genom en, anders  le id t n ieuwbouw to t extra  leegs tand .

• Resultee rt in  vo lgende  vervangingsvraag  per reg io  voor periode  2023-
2031:
• U10: 540.000 m 2

• Regio  Am ers foort: 140.000 m 2

• Regio  Foodva lley: 26.500 m 2



Addit ione le  vraag

J LL, Q2 2023

• Nie t m ode lm atig  te  ram en, want hangt a f van  
ind ividue le  bedrijfsbes lis s ingen . 

• His torische  bewegingen  kunnen  a fwijken  van  toekom st, 
zowel pos itie f a ls  nega tie f.

• Onze  e igen  da tabase  bovenreg iona le  verp laa tse rs  laa t 
a lleen  s ign ifican te  additione le  vraag  naar Utrech t CS 
zien . Am ers foort enke le  verp laa ts ingen  (10-15 in  10 
jaa r). Le idsche  Rijn  en  Papendorp  voornam elijk m aar 
n ie t u its lu itend  loka le /reg iona le  verp laa tse rs . 

• Utrech t CS heeft we l ‘vliegwie l po ten tie ’.
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Vragen over de  
kantorenram ing?



Bedrijventerre inen



Uitbre id ingsvraag

Voorbeeld:
Herontwikkeling tbv HSC 
Albert Heijn op Lage 
Weide

Voorbeeld:
Nieuwbouw Paperclip 
op De Batterijen in 
Veenendaal



Hoe berekenen w e  u itb re id ingsvraag?
Prognose-
parameter

Toelichting Verbeelding Voorbeeld basisjaar Voorbeeld 2030

Totale 
werkgelegen-
heid

Totaal aantal werkzame 
personen

100.000 werkzame 
personen

120.000 werkzame 
personen

Locatietype-
voorkeur

Aandeel (%) van totale 
werkgelegenheid dat op een 
bedrijventerrein is gevestigd

30%
(30.000 werkzame 

personen)

30%
(36.000 werkzame 

personen)

Terrein-quotiënt Ruimtegebruik per werknemer 
in vierkante meter netto kavel

200 m² netto kavel per 
werkzaam persoon

225 m² netto kavel per 
werkzaam persoon

Voorraad in 
gebruik

Totale voorraad in netto 
hectares in gebruik door 
economische activiteit

600 hectare 810 hectare

=

Uitbreidingsvraag periode 
basisjaar tot 2030

210 hectare



Wat is  ve rvangingsvraag?



Wat is  add it ione le  vraag?

Bron: sys teem s tud ie  energ ie in fras tructuur 
p rovincie  Utrech t, CE Delft voor S ted in



Hoe w erken  t rends  en  on tw ikke lingen  
door in  de  prognose?

Circulaire economie

Energie en klimaat

Digitalisering

Nieuwbouw Jumbo Nieuwegein – 
geautomatiseerd distributiecentrum

Cityport of Utrecht – circulaire 
grondstoffenhub

Uitbreiding Daiwa House Montfoort –
Prefab woningbouw

Nieuwbouw Kringtex Amersfoort – 
hergebruik van textiel

Uitbreiding Inventum Houten –
Fabricage duurzame warmtepompen/ boilers



Richt ing  van  t rends  en  on tw ikke lingen



Ene vraag  is  andere  n ie t : segm entering  
naar w erkm ilieus



Opgave: (vee l) m inder aanbod  dan  
vraag



Vragen over de  
bedrijventerre inen-
ram ing?



Contact  
opnem en?
J asper Beekm ans
06 - 52710590
j.beekm ans@stec.n l

Evert -J an  de  Kort
06 - 52567974
e .dekort@stec.n l

www.s tec.n l
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