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Vestigingslocaties 
van de toekomst

DOOR WABE VAN ENK 

profielen: Bert Pots, Annemieke Diekman 
bigdata-research: Leo Blom (ict), Hajo van den Ende (research), Jeroen 
Schoonderbeek (data-analist Clappform) 
infographics: Vincent Westerbeek van Eerten 

Eind januari waren er 32 gemeenten in Nederland 
met meer dan 100.000 inwoners. Dat zijn de 
lijsten waar veel bedrijven en investeerders in 

het commercieel vastgoed naar kijken. Zij zouden op 
basis van big data echter een veel zorgvuldiger afweging 
kunnen maken. Op basis van acht datasets van CBS, 
Kadaster en PropertyNL (waaronder banen, de waarde 
van niet-woningen, het aantal transacties van kantoren 
en bedrijfsruimten en beschikbare nieuwe banen) komt 

Bedrijven en beleggers moeten de kaart van Nederland herzien. Niet de 
topografie van het verleden, maar datascience van de toekomst staat centraal, 
waardoor plaatsen zoals Meijerijstad en Moerdijk meer in het vizier komen. 

een nieuw beeld van kansrijke vestigingslocaties naar 
voren. 

OPVALLEND
De eerste gemeente die opvalt is Haarlemmermeer, dat 
15e staat op de lijst van grote plaatsen, maar in het onder-
zoek van PropertyNL eindigt op nummer vijf. Verrassend 
in de lijst zijn nieuwe vestigingslocaties als Lansingerland 
(16), Meierijstad (25), Moerdijk (26) en Westland (27). 
Maar ook oude steden kunnen als vestigingslocatie goed 
scoren. Neem ’s-Hertogenbosch. Op basis van inwoners 
moet de Brabantse hoofdstad genoegen nemen met een 
18e plek, ver achter Breda, dat op de 9e plek staat. Op basis 
van de criteria van dit onderzoek is ’s-Hertogenbosch ech-
ter een belangrijkere vestigingslocatie dan Breda. 

Aandeel transacties 
bedrijfs-/distributieruimte

Aandeel transacties 
kantoorruimte

Aandeel  
banen

	 6%	 Haarlemmermeer
	 5%	 Roosendaal
	 5%	 Rotterdam
	 3%	 Overbetuwe
	 3%	 Lansingerland
	 78%	 Overig

	 18%	 Amsterdam
	 8%	 Rotterdam
	 3%	 Eindhoven
	 3%	 Den Haag
	 2%	 Utrecht
	 66%	 Overig

	 8%	 Amsterdam
	 5%	 Rotterdam
	 4%	 Utrecht
	 4%	 Den Haag
	 2%	 Eindhoven
	 77%	 Overig

BRON: 
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CLAPPFORM
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Over- en ondergewaardeerde  
vestigingslocaties in Nederland
OVERGEWAARDEERD   ONDERGEWAARDEERD

PLAATS NAAR 
INWONERTAL

PLAATS IN 
PROPERTYNL TOP-100 GEMEENTE

AANTAL 
INWONERS 

1 1 Amsterdam 905.234
2 2 Rotterdam 656.050
3 3 Den Haag 552.995
4 4 Utrecht 361.924
5 6 Eindhoven 238.478
6 8 Groningen 234.649
7 7 Tilburg 224.702
8 9 Almere 218.096
9 13 Breda 184.716
10 18 Nijmegen 179.073
11 17 Apeldoorn 165.648
12 14 Arnhem 164.096
13 23 Haarlem 162.914
14 22 Enschede 160.383
15 5 Haarlemmermeer 159.346
16 16 Amersfoort 158.712
17 30 Zaanstad 157.215
18 12 ’s-Hertogenbosch 156.599
19 10 Zwolle 130.872
20 35 Zoetermeer 125.867
21 37 Leeuwarden 125.542
22 19 Leiden 125.167
23 29 Maastricht 120.837
24 20 Ede 120.037
25 24 Dordrecht 119.576
26 31 Alphen aan den Rijn 112.913
27 27 Westland 112.559
28 39 Alkmaar 110.785
29 90 Emmen 107.902
30 32 Delft 104.468

Verantwoording
Het doel van de PropertyNL Top-100 gemeenten 
is om met behulp van big data te komen 
tot een zorgvuldige selectie van de meest 
attractieve vestigingslocaties in Nederland voor 
kantoren, bedrijfsruimten en distributiecentra. 
Er zijn in Nederland aparte onderzoeken voor 
vestigingslocaties voor woningen en winkels, maar 
voor deze specifieke categorie is dit nog niet op 
deze wijze uitgevoerd.
De dataselectie is gemaakt onder leiding van data 
scientist Jeroen Schoonderbeek van Clappform.
Er zijn voor dit onderzoek acht dataselecties 
gecombineerd van CBS, Kadaster en PropertyNL, 
dubbel zo veel als in het eerste onderzoek in 
2021. Daarom zijn de onderzoeken niet geheel 
vergelijkbaar.
In het onderzoek van 2022 zijn de volgende 
elementen meegewogen: waarde onroerende 
zaken van niet-woningen (Kadaster), totaal 
aantal banen (CBS), aantal bedrijfsvestigingen 
(CBS), nieuwbouwwoningen (Kadaster), aantal 
transacties van kantoren, bedrijfsruimte en 
distributiecentra (PropertyNL), groene druk (CBS, 
de verhouding tussen het aantal personen van 
0–20 jaar en het aantal personen van 20–65 jaar) 
en grijze druk (CBS, de verhouding tussen het 
aantal personen van 65 jaar of ouder en het aantal 
personen van 20–65 jaar). De groene druk geeft 
inzicht in de verhouding van de jeugd tot het 
werkende deel van de bevolking en de grijze druk 
in de verhouding van de ouderen tot het werkende 
deel van de bevolking.

BEKNOPTE TOELICHTING  
VAN DE METHODE
•	� Voor alle variabelen wordt de relatie berekend 

naar WOZ-waarde niet-woningen.
•	� De relatie wordt gekwantificeerd door een corre-

latiegetal.
•	� Dit correlatiegetal is tevens de weging.
•	� Vervolgens worden alle variabelen geschaald naar 

een getal tussen 0 en 1 om ervoor te zorgen dat 
alle variabelen gelijkelijk worden behandeld.

•	� Per gemeente worden de geschaalde variabele 
waarden vermenigvuldigd met de weging.

•	� Tot slot wordt dit allemaal opgeteld per ge-
meente en komt er een totale score uit.

•	� Hoe hoger de score, des te beter gemeente 
presteert als vestigingslocatie.

Een voorbeeld geeft ook Zwolle: in dit onderzoek haalt de 
gemeente de top-10, qua inwonertal eindigt Zwolle in de 
staart van de top-20. 
Andere ‘overschatte’ steden zijn bijvoorbeeld Hengelo 
(39), Almelo (41), Gouda (51) en Heerenveen (74). 

WOONRANKINGS
In Nederland bestaan er veel ranglijsten van gemeenten 
als woongebied, variërend van de gemeenten waar de 
prijzen het snelst stijgen tot waar de meeste woningen 
worden toegevoegd. Voorbeelden van dergelijke onder-
zoeken geven NVM, Kadaster, CBS, EW/Louter en de 
Atlas Nederlandse Gemeenten. Ook op het gebied van 
retail zijn veel plaatsen onderzocht, waarbij koopkracht 
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PropertyNL Top-100 
Vestigingslocaties

	 GEMEENTE	 SCORE OP BASIS VAN WEGING*

1	 Amsterdam	 5,70%

2	 Rotterdam	 4,14%

3	 Den Haag	 2,29%

4	 Utrecht	 2,13%

5	 Haarlemmermeer	 1,91%

6	 Eindhoven	 1,50%

7	 Tilburg	 1,24%

8	 Groningen	 1,07%

9	 Almere	 0,86%

10	 Zwolle	 0,86%

11	 Roosendaal	 0,77%

12	 ‘s-Hertogenbosch	 0,74%

13	 Breda	 0,73%

14	 Arnhem	 0,67%

15	 Amersfoort	 0,62%

16	 Lansingerland	 0,59%

17	 Apeldoorn	 0,58%

18	 Nijmegen	 0,52%

19	 Leiden	 0,51%

20	 Ede	 0,48%

21	 Oss	 0,46%

22	 Enschede	 0,46%

23	 Haarlem	 0,46%

24	 Dordrecht	 0,44%

25	 Meierijstad	 0,40%

26	 Moerdijk	 0,40%

27	 Westland	 0,36%

28	 Ridderkerk	 0,35%

29	 Maastricht	 0,32%

30	 Zaanstad	 0,31%

31	 Alphen aan den Rijn	 0,30%

32	 Delft	 0,30%

33	 Overbetuwe	 0,30%

34	 Almelo	 0,29%

	 GEMEENTE	 SCORE OP BASIS VAN WEGING*

35	 Zoetermeer	 0,26%

36	 Helmond	 0,26%

37	 Leeuwarden	 0,24%

38	 Schiedam	 0,23%

39	 Alkmaar	 0,20%

40	 Waalwijk	 0,20%

41	 Nieuwegein	 0,19%

42	 Capelle aan den IJssel	 0,18%

43	 Heerlen	 0,18%

44	 Sittard-Geleen	 0,17%

45	 Venlo	 0,17%

46	 Waddinxveen	 0,16%

47	 Hengelo (O)	 0,16%

48	 Alblasserdam	 0,16%

49	 Hilversum	 0,16%

50	 Diemen	 0,15%

51	 Echt-Susteren	 0,15%

52	 Venray	 0,13%

53	 Deventer	 0,10%

54	 Bergen op Zoom	 0,10%

55	 Gouda	 0,10%

56	 Zuidplas	 0,09%

57	 Doetinchem	 0,09%

58	 Wageningen	 0,09%

59	 Vijfheerenlanden	 0,09%

60	 Veenendaal	 0,09%

61	 Wijchen	 0,08%

62	 Tiel	 0,07%

63	 Aalsmeer	 0,07%

64	 Lelystad	 0,06%

65	 Hoeksche Waard	 0,06%

66	 Veldhoven	 0,06%

67	 Best	 0,06%

68	 Amstelveen	 0,05%

	 GEMEENTE	 SCORE OP BASIS VAN WEGING*

69	 Son en Breugel	 0,04%

70	 Hoorn	 0,04%

71	 Weert	 0,04%

72	 Houten	 0,04%

73	 Roermond	 0,04%

74	 Barendrecht	 0,03%

75	 Purmerend	 0,03%

76	 Heerenveen	 0,02%

77	 Katwijk	 0,01%

78	 Harderwijk	 0,01%

79	 Kerkrade	 0,00%

80	 Rijswijk	 0,00%

81	 Uithoorn	 -0,01%

82	 Noordwijk	 -0,01%

83	 Zeewolde	 -0,01%

84	 Nissewaard	 -0,01%

85	 Hardenberg	 -0,01%

86	 Barneveld	 -0,01%

87	 Etten-Leur	 -0,02%

88	 Assen	 -0,02%

89	 Pijnacker-Nootdorp	 -0,02%

90	 Emmen	 -0,03%

91	 Heerhugowaard	 -0,03%

92	 Velsen	 -0,03%

93	 Vlaardingen	 -0,03%

94	 Woerden	 -0,03%

95	 Dronten	 -0,04%

96	 Oosterhout	 -0,04%

97	 Súdwest-Fryslân	 -0,05%

98	 Noordoostpolder	 -0,05%

99	 Maasdriel	 -0,05%

100	Culemborg	 -0,05%

BRON: PROPERTYNL + CLAPPFORM

Een lijst met de 100 gemeenten met beste werklocaties
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* �Weging van WOZ van 
niet-woningen, banen, 
bedrijfsvestigingen, 
nieuwbouwwoningen, 
transacties van 
kantoren, bedrijfsruimte 
en distributiecentra, 
groene druk en grijze druk
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in een ‘cathment area’ cruciaal is. Daarnaast zijn er speci-
fieke bureaus, zoals Buck Consultants International, die 
voor met name logistiek onderzoeken op maat maken. 
Op het gebied van vestigingslocaties voor werken per ge-
meente staat bigdata-onderzoek echter nog in de kinder-
schoenen. Het onderzoek van PropertyNL en Clappform 
helpt bij de inschatting van gemeenten als vestigings-
plaats voor kantoren, bedrijfsruimten en distributie. 

DOMINANT
Uit het onderzoek komt niet verrassend de dominante 
positie van Amsterdam naar voren, waarbij de rol van 
de hoofdstad misschien nog iets groter is dan verwacht. 

Vervolg van pagina 41

Aandeel  
bedrijfsvestigingen

Aandeel 
nieuwbouwwoningen

	 10%	 Amsterdam
	 5%	 Rotterdam
	 5%	 Den Haag
	 3%	 Utrecht
	 2%	 Eindhoven
	 75%	 Overig

	 5%	 Den Haag
	 4%	 Amsterdam
	 4%	 Utrecht
	 4%	 Groningen
	 3%	 Rotterdam
	 80%	 Overig

BRON: 

PROPERTYNL/

CLAPPFORM

De zes gemeenten van de Holland Metropole (Amster-
dam, Rotterdam, Den Haag, Utrecht, Haarlemmermeer 
en Eindhoven) vertegenwoordigen een derde van de 
bedrijvigheid van Nederland. Holland Metropole voor-
komt dat bij grote internationale beurzen zoals Mipim in 
Cannes en Expo Real in München tientallen steden elkaar 
beconcurreren. Aan de andere kant moeten een aantal 
plaatsen, die in dit onderzoek goed scoren, hun positie 
beter voor het voetlicht brengen. Dat Oldambt geen stand 
meer heeft op de Provada snappen we, maar dat grote 
aantrekkelijke vestigingslocaties met ontwikkellocaties 
onvoldoende op internet te vinden zijn, betekent dat er 
nog een wereld te winnen is. ▪

Aandeel WOZ-waarde  
niet-woningen

	 10%	 Amsterdam
	 8%	 Rotterdam
	 3%	 Den Haag
	 3%	 Utrecht
	 3%	 Haarlemmermeer
	 73%	 Overig

Zuidas in Amsterdam Den Haag Central Business District Rotterdam Central Business District


