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INLEIDING 

FIGUUR 1  LOCATIE VIJFDE DORP BINNEN DE GEMEENTE ZUIDPLAS 

Bron: PDOK Achtergrondkaart, bewerking: Bureau Stedelijke Planning 



FIGUUR 2  ONDERDELEN ONDERZOEK COMMERCIËLE PUBLIEKSVOORZIENINGEN VIJFDE DORP ZUIDPLAS 

 

 

 

 

 



LEESWIJZER    



1 CONTEXT VIJFDE DORP ZUIDPLAS 

1.1 LOCATIE VIJFDE DORP EN ONTWIKKELPLANNEN 

LOCATIE VIJFDE DORP    

FIGUUR 3  LIGGING VIJFDE DORP EN OMLIGGENDE INFRASTRUCTUUR 

Bron: PDOK Satelietfoto, bewerking: Bureau Stedelijke Planning 
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–
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ONTWIKKELPLANNEN INFRASTRUCTUUR EN INDELING    

‘ ’

–

FIGUUR 4  LIGGING VIJFDE DORP EN OMLIGGENDE INFRASTRUCTUUR 

Bron: PDOK Satellietfoto, bewerking: Bureau Stedelijke Planning 



‘ ’

FIGUUR 5  INDELING VIJFDE DORP MET DORPSHART IN NOORDELIJK DEEL 

Bron: Masterplan Vijfde Dorp, 2021 

1.2 WONINGBOUWPLANNEN EN TOEKOMSTIG 
DRAAGVLAK 

IN HET KORT DE CONTEXT HUIDIGE GEMEENTE ZUIDPLAS    
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TABEL 1 DEMOGRAFISCHE KENMERKEN ZUIDPLAS 

Bron: CBS Statline 2021, *inkomen betreft 2020 (meest recente cijfers) 
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WONINGBOUWPLANNEN EN TOEKOMSTIG DRAAGVLAK    
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FIGUUR 6  AANTAL WONINGEN EN INWONERS, EERSTE FASE EN IN EINDBEELD 

Bron: Input gemeente Zuidplas Projectteam Middengebied en Masterplan Vijfde Dorp 



2 POSITIONERING VIJFDE DORP EN 
AANBODSTRUCTUUR 

2.1 PUBLIEKSVOORZIENINGENAANBOD RONDOM 
VIJFDE DORP 

PUBLIEKSVOORZIENINGEN BINNEN DE GEMEENTE ZUIDPLAS    

• 

’

• 

FIGUUR 7  COMMERCIEEL AANBOD PER GEBIED ZUIDPLAS 

Bron: Detailhandelsnota Zuidplas 2020-2025 
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VOORZIENINGEN BUITEN DE GEMEENTE ZUIDPLAS    

• 

• 

FIGUUR 8  AANBOD VOORZIENINGEN IN NABIJHEID ZUIDPLAS 

Bron: PDOK Achtergrondkaart, bewerking: Bureau Stedelijke Planning 
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2.2 TRENDS EN ONTWIKKELINGEN 

DAGELIJKSE SECTOR 
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2.3 VERGELIJKING VIJFDE DORP MET VERGELIJKBARE 
DORPEN 

–



PARAMETER VERGELIJKBARE KERNEN 

(15.000 – 25.000 INWONERS) 

DAGELIJKSE DETAILHANDEL 

 

RECREATIEVE DETAILHANDEL

HORECA 

COMMERCIËLE DIENSTEN

TABEL 2 KENMERKEN WINKELAANBOD EN KOOPSTROMEN VERGELIJKBARE KERNEN ALS HET VIJFDE DORP 

Bron: Verdiepte gegevens KSO21, Supermarktgids 2022, bewerking: Bureau Stedelijke Planning 

2.4 POSITIONERING VIJFDE DORP BINNEN GEMEENTE 
ZUIDPLAS 

 



KWALITEITEN (KANSEN) 

• 
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• 

• 
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KNELPUNTEN (BEDREIGINGEN) 

• 

• 

• 

• 

TABEL 3 KWALITEITEN (KANSEN) EN KNELPUNTEN (BEDREIGINGEN) VIJFDE DORP 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 



3 BEHOEFTERAMING (DPO) PUBLIEKSVOORZIENINGEN 

3.1 BEHOEFTERAMING DAGELIJKSE DETAILHANDEL 

DISTRIBUTIEVE BEREKENING DAGELIJKSE DETAILHANDEL    

• 

• €

• 

€



• 

–

• 

PARAMETER EERSTE FASE 

(1.500 WONINGEN 

TUSSENFASE 

(5.000 WONINGEN) 

EINDBEELD 

(8.000 WONINGEN) 

€ € € €

€ € € €

€

€ € €

€ € € €

€ € € €

€ € € €

€ € € €

TABEL 4 DISTRIBUTIEVE BEREKENING DAGELIJKSE SECTOR VIJFDE DORP ZUIDPLAS 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 



DISTRIBUTIEVE BEREKENING SUPERMARKTSECTOR    

• 

• €

• 

€

• 

–
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PARAMETER EERSTE FASE 

(1.500 WONINGEN 

TUSSENFASE 

(5.000 WONINGEN) 

EINDBEELD 

(8.000 WONINGEN) 

€ € € €

€ € € €

€

€ € €

€ € € €

€ € € €

€ € € €

€ € € €

TABEL 5 DISTRIBUTIEVE BEREKENING SUPERMARKTSECTOR VIJFDE DORP ZUIDPLAS 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 

CONCLUSIE BEHOEFTE DAGELIJKS    

• 

• 

• 



FIGUUR 9 BEHOEFTE DAGELIJKSE DETAILHANDEL EN AANDEEL DAARIN VAN SUPERMARKTEN IN VIJFDE DORP (IN M2 

BVO) 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 

3.2 BEHOEFTERAMING NIET-DAGELIJKSE DETAILHANDEL 
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DICHTHEDENANALYSE    
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FUNCTIE DICHTHEID  

M² WVO/INW. 

EERSTE FASE 

3.450 INW. 

TUSSENFASE 

11.500 INW. 

EINDBEELD  

18.400 INW. 

TABEL 6 DICHTHEDENANALYSE 

Bron: Locatus, KSO2021, Bureau Stedelijke Planning 

– –

– –

–

–

KWALITATIEVE BEHOEFTE    

• 

• 

–



FASE M² WVO M² BVO VKP8 

 

TABEL 7 MOGELIJKHEDEN REGULIER NIET-DAGELIJKS AANBOD (RECREATIEVE SECTOR) 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 

3.3 BEHOEFTERAMING HORECA 

KWANTITATIEVE BEHOEFTE HORECA    

• 

 

• 

• 

 

 



SECTOR VERKOOP-

PUNTEN 

INW. ZUIDPLAS 

2020 

VKP PER 10.000 

INW.  

TABEL 8 AANBOD AAN HORECA IN GEMEENTE ZUIDPLAS 

Bron: Locatus, september 2020 (laatst beschikbare cijfers); CBS, 2020 

• 

• 

• 

 EERSTE FASE TUSSENFASE EINDBEELD 

 

TABEL 9 BEHOEFTE HORECAVERKOOPPUNTEN VIJFDE DORP 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 

KWALITATIEVE BEHOEFTE    

• 

• 

‘ ’
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 DRANKEN11 FASTSERVICE12 RESTAURANT13 

 

TABEL 10 VERDELING RUIMTEVRAAG NAAR HORECASECTOREN IN VIJFDE DORP 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 

3.4 BEHOEFTERAMING COMMERCIËLE DIENSTEN 

‘ ’

‘ ’

‘ ’

DICHTHEDENANALYSE    

‘ ’ ‘ ’



‘ ’ ‘ ’ ‘ ’  

FUNCTIE DICHTHEID 

ZUIDPLAS  

EERSTE 

FASE 

TUSSENFASE EINDBEELD 

TABEL 11 DICHTHEDENANALYSE DIENSTEN 

Bron: Locatus, 2022, Bureau Stedelijke Planning 

KWALITATIEVE BEHOEFTE    

• 

• 

• 

• 

• 

FUNCTIE HUIDIGE DICHTHEID 

ZUIDPLAS 

(VKP PER 10.000 INW) 

EERSTE FASE TUSSENFASE EINDBEELD 

TABEL 12 DICHTHEDENANALYSE SPECIFIEKE DIENSTEN 

Bron: Locatus, 2022, Bureau Stedelijke Planning 



3.5 BEHOEFTERAMING LEISURE (SPORT) 

• 

• 

BEHOEFTE KLEINSCHALIGE SPORT    



FIGUUR 10 AANTAL FITNESSCENTRA PER 25.000 INWONERS 

Bron: Mullier Instituut , Databestand Sportaccommodaties 2020; controle met Locatus, 2020  

PARAMETER FASE 1 TUSSENFASE EINDBEELD 

 

–

TABEL 13 UITBREIDINGSRUIMTE FITNESSCENTRA IN HET VIJFDE DORP 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 

• 

• 

• 
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BEHOEFTE GROOTSCHALIGE SPORT    

• 

• 

TOTALE BEHOEFTE SPORT    

 FASE 1 TUSSENFASE EINDBEELD 

M² BVO VKP M² BVO VKP M² BVO  VKP 

–

 –

– –

TABEL 14 BEHOEFTE COMMERCIELE SPORTVOORZIENINGEN VIJFDE DORP 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 

3.6 EEN HAALBAAR PROGRAMMA 



FUNCTIE 

EERSTE FASE  

(1.500 WONINGEN) 

TUSSENFASE  

(4.000 WONINGEN) 

EINDBEELD  

(8.000 WONINGEN) 

M² BVO AANTAL 

VKP 

M² BVO AANTA

L VKP 

M² BVO AANTAL 

VKP 

 

– –

– – – –

TABEL 15 HAALBARE BEHOEFTE AAN VIERKANTE METERS PER FUNCTIE PER SCENARIO 

• 

• 

• 

FLEXIBILITEIT IS ESSENTIEEL    

• 



• 

FIGUUR 11  FLEXIBILITEIT IN FUNCTIES GEWENST 
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