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1 Inleiding 
 

Aanleiding 

In binnensteden neemt de druk op ruimte toe. Er wonen steeds meer 

mensen en het aantal bezoekers aan binnensteden neemt toe. We ver-

blijven meer buiten dan voorheen. Dat kan schuren met effecten van uit-

gaanshoreca (vooral geluidsoverlast, maar ook afval, wildplassen, ver-

nielingen, et cetera). Zowel wonen als uitgaan zijn echter belangrijk voor 

een leefbare en levendige binnenstad. Het is een typische opgave voor 

de City Deal, want het is een interdisciplinaire opgave die in veel binnen-

steden speelt en waar nader inzicht en creatieve oplossingen nodig zijn, 

d.m.v. kennisdeling. De hoofdvraag en achterliggende deelvragen zijn:  

  

Hoe kunnen uitgaan en nachtcultuur en woonfuncties beter met el-

kaar gecombineerd of van elkaar gescheiden worden in uitgaans-

kernen? 

• Welke technische, economische en juridische mogelijkheden be-

staan er om woningen in uitgaanskernen te transformeren naar een 

andere functie? 

• Hoe kijkt de huidige wet- en regelgeving naar het faciliteren van 

deze transformatie? 

• Zijn er in Nederland goede voorbeelden die als referentie kunnen 

dienen, om met dit vraagstuk om te gaan? 

 

De doelstellingen zijn:  

• Inzicht krijgen in de mogelijkheden om uitgaanshoreca en woon-

functies beter met elkaar te combineren in uitgaansclusters. 

• Onderzoek naar mogelijkheden tot transformatie van woningen in 

uitgaanskernen naar functies die beter passen bij de reuring van 

nachtleven. 

 

 
1  Gemeente Amsterdam hanteert de volgende definitie: “De nachtcultuur is een voedingsbodem én een podium voor makers en pioniers in muziek, dans, performance art, videokunst, film en fotografie, grafische vormgeving en design, podium- en decorontwerp, mode en verhalen (spoken word, stand-upcomedy). Voor de 

kunstensector in de volle breedte vormt de nachtcultuur een belangrijk deel van de humuslaag; een plek voor inspiratie en kruisbestuiving en een podium voor talent. De nachtscene loopt vaak voor in muziek, kleding en lifestyle. In de nacht laten vernieuwers zich zien, je vindt er nieuwe kunstvormen en je komt (sub) culturen 
tegen die overdag verborgen blijven. De nachtcultuur kan voor organisaties, makers en artiesten een springplank vormen naar een grotere schaal van productie en presentatie. Daarnaast biedt het voor velen juist een veilige plek om te experimenteren met concepten, culturele uitingen of nieuwe kunst of muziek.” 

• Aanbevelingen doen voor beleidsaanpassingen en het creëren van 

een juridisch raamwerk om hiernaar te handelen. 

• Juridische mogelijkheden om in te grijpen bij het fenomeen ‘één kla-

ger, is geen klager’. 

 

Het onderzoek behelst 2 fasen. In fase 1 is een inventarisatie van de 

huidige situatie van woningen in uitgaansgebieden en meer specifiek de 

door casusgebieden in Den Haag en Eindhoven. De uitvraag voorziet 

een haalbaarheidsscan qua technisch, economisch en juridisch planolo-

gisch vlak. Fase 2 bouwt voort op deze drie aspecten en zet in op een 

toolbox, en een  strategisch beleidsadvies.   

 

Leeswijzer  

In het volgende hoofdstuk staan de conclusies en in hoofdstuk 3 staat 

onze visie op de opgave. In hoofdstuk 4 staan de resultaten van de ge-

sprekken.  

 

Definities 

Er worden in dit onderzoek verschillende termen gebruikt. Het is goed 

om daar onderscheid in te maken.  

• Nachtleven: dit is de verzamelnaam voor alle activiteiten die ’s-

nachts plaatsvinden. Daaronder valt zowel nachtelijk uitgaan als de 

nachtcultuur.  

• Met nachtelijk uitgaan bedoelen we in dit onderzoek de reguliere 

nachthoreca van bars, cafés en clubs. Dit heeft de focus in voorlig-

gend onderzoek.  

• Nachtcultuur1 omvat alle omvat alle kunst en cultuur die tussen 

22:00 en 6:00 uur wordt aangeboden, waaronder bijvoorbeeld 

nachtclubs en muziekpodia, en de ontmoetingsplaatsen die voorna-

melijk een sociale rol vervullen in het nachtleven, waaronder cafés 

en bars.  

Nachtcultuur kan dus plaatsvinden in reguliere uitgaanshoreca (via een 

line-up/programma) maar dat hoeft zeker niet. We zien dat nachtcultuur 

juist vaker plaatsvindt in gebieden buiten de binnenstad met een hoog 

creatief karakter. Denk aan oude fabriekshallen, voormalige kantoren 

etc. Veelal zijn de gebieden en de activiteiten die plaatsvinden, tijdelijk 

van aard. Denk aan exposities in gebouwen die getransformeerd wor-

den. Nachtcultuur draagt in deze gebieden bij aan placemaking.  
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2 Conclusies en overwegingen 
 

Hoe kunnen uitgaan en woonfuncties beter met elkaar gecombi-

neerd of van elkaar gescheiden worden in uitgaanskernen? 

• Welke technische, economische en juridische mogelijkheden be-

staan er om woningen in uitgaanskernen te transformeren naar een 

andere functie? 

• Hoe kijkt de huidige wet- en regelgeving naar het faciliteren van 

deze transformatie? 

• Zijn er in Nederland goede voorbeelden die als referentie kunnen 

dienen, om met dit vraagstuk om te gaan? 

 

Er is in Nederland al veel onderzoek gedaan om voorliggende vraag te 

beantwoorden. De meerwaarde van voorliggend onderzoek is dat een 

gerichte inzet van instrumenten per uitgaansgebied verschilt. Een be-

langrijke constatering is dat in de vier uitgaansgebieden het type over-

last en de omgevingsfactoren verschillen en daardoor ook andere instru-

menten en maatregelen nodig c.q. wenselijk zijn. Dat onderstreept de 

noodzaak voor maatwerk, gestructureerd volgens tabel 1. Samenvat-

tend hebben de gebieden zowel verschillen als overeenkomsten. Het 

type overlast en de omgevingsfactoren verschillen en daardoor zijn ook 

andere instrumenten nodig.  

 

Beter combineren van uitgaan en wonen door preventiemaatregelen  

De voornaamste overlast is de interne geluidsoverlast door het vo-

lume en ‘type’ muziek van de horeca, want hier zijn tegengestelde be-

langen waar soms ook spanning op zit. De bewoners willen graag dat 

de horeca de muziek zachter zet. De horeca wil dat doorgaans niet. Ze-

ker in Eindhoven waar veel techno-muziek wordt gedraaid zorgt dit voor 

veel interne geluidsoverlast veroorzaakt door de horeca (decibellen, tril-

lingen, dreunen). Noemenswaardig is de preventieve soundcheck. 

 

 
2 Huisvestingsverordening, gemeente Den Haag 2023 (geldend tot heden).  

Waar de geluidsinstallaties van de horeca preventief worden gecheckt, 

voor een optimale geluidsbeleving, waarbij de vervelende tonen tot een 

minimum worden beperkt. In het verlegde daarvan noemt de horeca een 

digitaal meldingssysteem. Zodra de geluidsnormen in een gebied wor-

den overschreden, krijgt de horeca daar een melding van. Zo’n geluids-

overschrijding kan bijvoorbeeld al gebeuren als per ongeluk een deur of 

raam open staat. Maar soms is het niet te herleiden naar één individueel 

geval of situatie. 

 

Externe geluidsoverlast gaat over geluidsoverlast op straat en dit 

hangt sterk samen met publieksoverlast en openbare orde. Het gaat om 

rumoer op straat. Eén genoemd instrument is het verlengen van het toe-

zicht op straat door horecastewards. In Den Haag eindigt hun dienst als 

de horeca sluit, maar dan zijn zij juist het hardst nodig (mensen aan-

spreken, voorkomen van opstootjes, etc.). Hieraan gekoppeld werd ook 

de doorstroming van publiek genoemd. Uitgaanspubliek blijft soms te 

lang hangen in het gebied. Vanuit Den Haag werd geopperd om de af-

vloeiing te analyseren. Waar lopen de passanten en waarom lopen zij 

daar? Staan de taxistandplaatsen en fietsenstallingen op de juiste loca-

tie? Ook (zwerf-)afval wordt in alle vier de uitgaansgebieden genoemd. 

In vrijwel alle gebieden is er een roep voor meer afval ophaalmomenten 

en betere reiniging van straten en pleinen.  

 

Beter combineren van uitgaan en wonen door mitigerende maatrege-

len?  

In de eerste plaats zijn in het onderzoek tal van mitigerende maatrege-

len besproken. Het zijn voornamelijk geluidswerende isolatiemaatre-

gelen. Het meest effectief is volledige geluidsisolatie middels een zeer 

kostbaar (en niet altijd bouwtechnisch mogelijk) ‘box-in-box-principe’. 

Maar ook deeloplossingen zoals geluidswerend (triple)glas of voorzetra-

men, dikke gordijnen, speciale vloeren, luidsprekers ophangen of op 

rubber plaatsen, etc. Een geheel andere relevante mitigerende maatre-

gel is het huisvesten van bepaalde doelgroepen in een gebied die 

doorgaans (maar niet altijd) meer geluid accepteren. Er zijn 3 (kandi-

daat) doelgroepen onderzocht te weten: studenten, doven en slechtho-

renden en horecapersoneel.  

• Voor studenten geldt dat de woningcorporatie werkt met campus-

contracten. Dat is erg arbeidsintensief (veel uitzoekwerk). Boven-

dien kunnen ook studenten geluidsoverlast ervaren. Het realiseren 

van studentenwoningen heeft juridische knelpunten. In de uit-

gaansgebieden zijn er veelal historische en grote panden. Die zijn 

enkel financieel aantrekkelijk te maken voor studenten als zij wor-

den gesplitst. Dat is echter niet toegestaan in het Haags beleid om 

verkamering tegen te gaan2.  

• Voor wat betreft doven en slechthorenden geldt dat er voor ge-

meenten en woningcorporaties juridische knelpunten zijn. Zo’n 

voorrangsregeling moet zijn vastgelegd in de huisvestingsverorde-

ning en daar moet een zwaarwegend belang voor zijn (vanuit het 

gelijkheidsbeginsel). Bovendien gaat het om een kleine doelgroep. 

• Voor horecapersoneel geldt dat dit doorgaans een geschikte doel-

groep is, waar ook weinig belemmeringen zijn. Een vertegenwoordi-

ger van een brouwerij geeft aan dat zij het hele pand (dus horeca en 

bovenwoningen) verhuren aan de horecaondernemer. Die is dan 

verantwoordelijk voor de verhuur van de woningen en dat is door-

gaans horecapersoneel. Ook in bijvoorbeeld Amsterdam gebeurt dit 

veel. Al is onderverhuur niet altijd toegestaan vanuit de pandeige-

naar. Naar mening van BRO/Movares lijkt de focus op horecaperso-

neel het meest kansrijk, met de minste knelpunten. Belangrijkste 

aandachtspunten zijn uiteraard dat er voldoende betaalbare wonin-

gen zijn en de panden in eigendom zijn van welwillende private ei-

genaren (zoals brouwerijen).  
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Transformatie naar andere functies dan wonen is weinig reëel 

In Den Haag er is een bestuurlijke opgave om te verkennen of woningen 

in uitgaansgebieden getransformeerd kunnen worden naar andere func-

ties. Dit is naar mening van de gesproken marktpartijen weinig reëel om-

dat er verschillende knelpunten zijn:  

• Bouwtechnische knelpunten: de (vaak historische) panden zijn 

als woningen gebouwd en dat laat zich lastig transformeren naar an-

dere type voorzieningen met grotere oppervlakten en toegankelijk-

heid (bijv. lift).  

• Markttechnische knelpunten: de te transformeren woningen moe-

ten naast elkaar liggen, in eigendom zijn en gelijktijdig leegkomen. 

Beschikbaarheid van auto-parkeerplaatsen van medewerkers en be-

zoekers/klanten zijn kostbaar of niet beschikbaar.  

• Financiële knelpunten: een woning wordt (veel) hoger getaxeerd 

dan een bedrijfsfunctie en dat drukt op de investerings-capaciteit als 

ontwikkelaar (onrendabele top). Bouwkosten liggen door eerder ge-

noemde (bouwtechnische) knelpunten ook hoger, zowel de fysieke 

bouw als de logistieke uitdaging en bouwwijze tijdens de uitvoering. 

• Juridische knelpunten: er geldt een vergunningsplicht3 voor het 

onttrekken van woningen t.b.v. andere functies.  

BRO/Movares concludeert dat het weinig reëel is dat ‘de markt’ transfor-

matie van woningen naar andersoortige functies zal oppakken. Volgens 

de lokale bedrijfsmakelaar is er ook weinig markt voor andersoortige 

voorzieningen (denk aan kantoren of bedrijfsruimten), omdat die voor-

zieningen andere eisen stellen aan de panden en locatie (grotere opper-

vlakten, eigen parkeerterrein, etc.).  

 

Mocht transformatie toch de bestuurlijke ambitie zijn, zal eerst het beleid 

t.a.v. woningonttrekkingen moeten worden versoepeld en dan zal er in 

veel gevallen nog steeds een financiële onrendabele top zijn. Daarbij is 

de afweging of zo’n regeling (qua inzet en kosten) nog wel in verhouding 

 

 
3 Huisvestingsverordening, gemeente Den Haag 2023 (geldend tot heden).  

staat tot de op te lossen opgave. Er zijn immers genoeg mensen die wel 

in zo’n gebied willen wonen.  

 

Transformatie naar horeca kansrijker 

Hoewel transformatie naar andere functies weinig kansrijk lijkt, werd in 

verschillende gesprekken wel een transformatie naar horeca genoemd. 

Bijvoorbeeld om de verdieping bij de horeca te betrekken en daar de 

keuken en opslag-/kantoorruimte te realiseren en zodoende op de be-

gane grond de verkoopoppervlakte te vergroten. Een vastgoedontwikke-

laar noemde dit de meest kansrijke transformatie. Ook vergaderruimte of 

private diningrooms op de eerste etage zijn mogelijkheid. 

Qua exploitatie en vergunningen kan horeca op etage nog wel de no-

dige impact opleveren. 

 

Mogelijke beleidsaanpassingen  

Uit voorliggend onderzoek blijkt dat er per uitgaansgebied een mix van 

preventieve en mitigerende maatregelen nodig is. Sommige maatrege-

len zijn vrij eenvoudig te implementeren, andere maatregelen vergen 

een beleidsaanpassing qua planologie en allerhande vergunningen. 

Voor Den Haag kan bijvoorbeeld een wijziging van de huisvestingsveror-

dening nodig zijn, om te borgen dat er in uitgaansgebieden: 

• Woningen mogen worden onttrokken aan de voorraad.  

• Woningen mogen worden gesplitst zodat deze financieel aantrekke-

lijk zijn voor (alleenwonende) jongeren en studenten.  

Naar mening van BRO/Movares is zo’n regeling relatief eenvoudig in te 

regelen voor specifiek de horecaconcentratiegebieden omdat deze al 

beleidsmatig zijn geduid.  

 

 

 

 

Gedeelde en bestuurlijk/politieke visie 

Instrumenten en regels moeten altijd in relatie staan tot het doel. Dat 

vergt een actuele visie op het gebied om de opgaven (overlast) te we-

gen en geschikte maatregelen wel of juist niet te nemen? Welke functie 

is nu en in de toekomst (beleidsmatig) dominant in een gebied en wat 

betekent dat concreet? Zijn bijvoorbeeld de huidige geluidsnormen wel 

werkbaar voor de horeca in concentratiegebieden? Maar ook: is het ei-

genlijk wel ‘oké’ dat de horeca-activiteiten (terrassen, geluidsinstallaties) 

en daardoor het rumoer zich steeds meer naar buiten verplaatst?  

Voor het transformatievraagstuk is de vraag of je als overheid (zwaar) 

instrumentarium wil inzetten om woningen te transformeren, terwijl er 

zulke woningtekorten zijn en veel mensen ondanks de overlast toch in 

zo’n gebied willen wonen? Zulke vragen (en antwoorden) verschillen per 

gebied en veranderen door de jaren heen. De basis is om continu met 

elkaar in gesprek te blijven om excessen te voorkomen. Gelukkig ge-

beurt dat nu al in de 4 onderzoeksgebieden. 

 

Aandacht voor nachtcultuur  

De focus van dit onderzoek ligt op de reguliere uitgaanshoreca en 

de woningen. Nachtcultuur kan plaatsvinden in die horeca, maar 

vindt vooral plaats op (tijdelijke) locaties buiten de binnenstad (oude 

fabriekshallen e.d.). Deze locaties hebben veelal geen woningen in 

de nabije omgeving en lenen zich vanuit dat oogpunt goed voor 

nachtcultuur. Zeker, wanneer het techno-feesten betreft (bas-geluid 

draagt ver). Dergelijke ‘underground’ locaties zijn veelal op in trek 

bij nachtcultuur en is op die locaties vaak goed te combineren met 

allerlei broedplaatsen en ‘makerspaces’ die daar soms al aanwezig 

zijn.   
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3 Visie op de opgave  
 

Dit hoofdstuk geeft een algemeen beeld van de ontwikkeling van nacht-

horeca in binnensteden. Vervolgens gaan we in op de algemene opga-

ven, de omgevingsfactoren en de instrumenten die (kunnen) worden in-

gezet. Per uitgaansgebied kan de opgave anders zijn en daardoor ook 

de benodigde instrumenten.  

 

Achtergrond: de binnenstad toen en nu  

Pakweg 40 jaar geleden zagen de Nederlandse binnensteden er heel 

anders uit dan nu. De middenklasse verhuisde in de jaren 70 naar de 

groene buitenwijken. Studenten, jonge woningzoekenden, waaronder 

krakers en diverse alternatievelingen, trokken steeds meer naar de bin-

nenstad. Het aantal winkels nam toe, maar ’s-avonds waren de winkels 

gesloten en was het winkelend publiek weer naar huis. Er ontstond leeg-

stand en verpaupering. In deze cocktail ontstond er een milieu waar er 

ruim baan was voor ‘zware’ nachthoreca en een ware nachtcultuur. Am-

sterdamse clubs als Paradiso, en later o.a. IT en Escape, stammen uit 

deze tijd. In het hele land draaien (grote) discotheken en clubs volop. 

 

Vanaf midden jaren 90 is er een omslag, ook in beleidsdenken. Binnen-

steden moeten weer aantrekkelijk zijn voor een brede doelgroep van be-

zoekers, bewoners en bedrijven. Op enig moment komt de veiligheid in 

uitgaansgebieden het geding. Onveiligheidgevoel van bewoners en be-

zoekers, openbaar dronkenschap en opstootjes in uitgaansgebieden. 

Overheden en marktpartijen gaan samenwerken en er worden ‘Veilig-

heidprojecten’ en convenanten ‘Veilig Uitgaan’ opgezet. Dat werpt 

vruchten af, zowel in de verbetering van het uitgaansklimaat maar ook in 

betere samenwerking tussen private partijen (horeca, taxi, afvalopha-

lers, et cetera) en overheid (gemeenten, politie, OM, et cetera).  

 

 
4  (Broken Windows Theory, Wilson 1982). 

Later neemt het aantal grootschalige uitgaansbedrijven, waaronder dis-

cotheken fors af. Bezoekers hebben steeds meer behoefte aan afwisse-

ling, willen steeds verrast worden op (open lucht) festivals. Dit vraagt om 

investeringen die voor discotheken niet meer op te hoesten zijn. Jonge 

mensen geven de voorkeur aan festivals, foodtruckevenementen, stad-

stranden en (andere) tijdelijke horeca in bijvoorbeeld voormalige fa-

briekshallen. Al die locaties en evenementen zijn ook sterk in opkomst 

 

Ook het invoeren van rookverbod (2008) en verhoging van de alcohol-

leeftijd (2014) (vaak ook de toegangsleeftijd) raakt dit type horecabedrij-

ven hard. 

 

Anno 2025 wonen ‘jong en oud’ graag in de binnenstad vanwege de 

reuring en de voorzieningen. Het aantal horecabedrijven in de centra 

neemt toe, maar datzelfde geldt voor het aantal bewoners, ook in uit-

gaansgebieden. Daar schuren de belangen van de (nieuwe) bewoners 

steeds vaker met de uitgaanshoreca. Een zeer relevante discussie van-

uit verschillende invalshoeken. Enerzijds zouden bewoners die zelf bo-

ven of nabij een (uitgaans-)café wonen moeten accepteren dat daar reu-

ring is. Anderzijds geldt dat binnensteden continu verkleuren en de 

rauwe nachthoreca steeds minder een plek heeft in de ‘bakfietsbinnen-

stad’ van de stedelijke yuppies. Het echte nachtelijke uitgaan verschuift 

ook steeds meer naar de dag en de vroege avond. Bovendien zijn last 

en overlast subjectief. Het verschilt per persoon, leeftijd en leefstijl. Dat 

verklaart mede de toename aan ‘overlast’ na corona. Bewoners hebben 

tijdens corona een andere situatie ervaren (stilte). Ook verblijven we 

(sinds corona) steeds meer buiten. Een behoefte waar de horeca op in-

speelt. Anno 2025 worden horecaterrassen bijna jaarrond gebruikt. 

 

 

 

Opgaven: welke vormen van overlast zijn er?  

Er zijn verschillende soorten overlast die omwonenden in uitgaansgebie-

den ervaren.  

• Geluidsoverlast is het meest relevant en er zijn 2 soorten.  

o Interne geluidsoverlast door slechte isolatie tussen de pla-

fonds/wanden en gevels. Ook kan het geluid soms ontsnap-

pen naar buiten via deuren en slecht werkende sluizen. Dit 

type geluidsoverlast is in veel panden oplosbaar, maar vergt 

wel een forse investering van verschillende partijen. Monu-

mentale panden vraagt om een extra hindernis vanwege 

strenge voorschriften en beperkingen. 

o Externe geluidsoverlast wordt veroorzaakt door mensen op 

straat. Bijvoorbeeld op terrassen, tijdens het roken buiten, of 

op tijdens het verlaten van de horeca. Dit type geluidsover-

last is moeilijker aan te pakken. Het vraagt immers om een 

gedragsverandering van uitgaanspubliek en dat is lastig be-

invloedbaar. Zeker als er alcohol of andere verdovende of 

pepmiddelen in het spel zijn. Dit type geluidsoverlast neemt 

toe omdat uitgaanspubliek steeds meer buiten is (langere 

terrasseizoenen en rookverbod) en normvervaging.  

• Publieksoverlast en openbare orde: bezoekers veroorzaken be-

doeld en onbedoeld overlast. Denk aan lachen maar ook schreeu-

wen, vechtpartijen, vernielingen, braken en wildplassen. Maar ook 

wildparkeren van fietsen, vaak door een tekort aan stallingen en/of 

onduidelijke regels. 

• Zwerfafval en verpaupering: in uitgaansgebieden wordt veel troep 

achtergelaten. Een goede en grondige reiniging is continu nodig, 

want een smerig gebied veroorzaakt meer soorten wangedrag4. De 

reiniging zelf kan echter ook zorgen voor overlast. Gerinkel van 
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glas, gebrom van bezemwagens, etc. Daarnaast zijn uitgaansgebie-

den vooral overdag onaantrekkelijk (gesloten rolluiken, graffiti, 

slecht schilderwerk puien, etc.).  

• Geuroverlast: kan aanwezig zijn in een uitgaansgebied en kan ver-

oorzaakt worden door verschillende oorzaken. Bijvoorbeeld het ro-

ken of vapen buiten, of shoarmazaken met slechte afzuiging of een 

verschraalde bierlucht op straat.  

 

Welke omgevingsfactoren spelen mee?  

Er zijn verschillende uiteenlopende omgevingsfactoren relevant bij de 

opgaven:  

• Gedragsverandering uitgaanspubliek: sinds corona is met name 

het jonge uitgaanspubliek veranderd. Dit is een signaal dat 

BRO/Movares van diverse horecaondernemers en uit verschillende 

steden hoort. Een vaak gehoorde verklaring van horecaonderne-

mers is dat de nieuwe generatie niet heeft ‘leren’ uitgaan door co-

rona-sluiting. Hoe gedraag je je, wat zijn de grenzen, kortom wat is 

‘normaal’? Toenemend drugsgebruik speelt ook een rol. ‘Een pilletje 

is goedkoper dan een drankje’. Waarbij overigens de gedragsveran-

dering van afnemend respect voor elkaar en voor gezag en ‘korte 

lontjes’ aspecten zijn die in de gehele maatschappij spelen, maar 

ook in de horeca duidelijk merkbaar is, zeker in combinatie met al-

coholgebruik. 

 

 

Tabel 1: Afname van (nacht)horeca in de G4 steden5  

 2010 2015 2020 2025 verschil 

2010-2025 

absoluut 

verschil 

2010-

2025 % 

Café  1.493 1.318 1.147 1.004 -489 -33% 

Disco-

theek 

72 57 44 54 -18 -25% 

 5  Dat staat los van allerlei normeringen voor bijvoorbeeld geur en geluid. Bron: Locatus Retailverkenner, 2025.  

• Krimp van de nachthoreca en nachtelijk uitgaan: een verklaring 

is de verplaatsing van de ‘beleveniseconomie’ van de nacht naar de 

dag met de opkomst van allerlei festivals. De afgelopen jaren kromp 

het aantal cafés en discotheken fors in Nederland (zie tabel 1). An-

dere verklaringen zijn de fors gestegen kosten en personeelstekor-

ten (’s-nachts). Dit kan gek genoeg ook zorgen voor meer geluids-

overlast. In Haarlem zijn er (te) weinig nachtzaken waardoor bezoe-

kers vaker in rijen buiten staan en op straat blijven hangen als za-

ken vol zijn. In Eindhoven hebben weinig evenementen een vaste 

locatie, waardoor ook niet in isolatie wordt geïnvesteerd.  

• Steeds meer overdag en buiten: er is een algemene verschuiving 

van de beleveniseconomie van nachts binnen naar buiten overdag. 

Er zijn steeds meer jaarrond evenementen en festivals in de open-

bare ruimte. Ook relevant: de groei van de terrascultuur. We zitten 

graag buiten en daar zijn ook steeds meer mogelijkheden voor (jaar-

rond en verwarmd). Dat draagt bij aan meer overlast op straat.  

• Overlast is subjectief5: ervaren overlast verschilt per persoon en 

per situatie. BRO/Movares constateert dat er sinds corona meer 

klachten zijn van bewoners in uitgaanscentra. Dat is verklaarbaar: 

bewoners hebben tijdens de lockdowns ervaren hoe het wonen is 

zonder uitgaansoverlast. Ook zijn er in die periode mensen in de 

binnenstad gaan wonen die niet anders weten dan dat het rustig is. 

Een vaak gehoorde uitspraak in de dagelijkse praktijk is: “wie gaat 

er dan ook boven een café wonen?” Verschillende horecaonderne-

mers geven aan dat geluidsoverlast voor 02:00 uur meer wordt ge-

tolereerd dan daarna.  

• Toename horeca buiten concentratiegebieden: hoewel het aantal 

nachthorecazaken in veel horecaconcentratiegebieden per saldo af-

neemt, is er wel een toename van ‘lichtere’ horeca buiten die gebie-

den (zoals restaurants in vrijkomende winkelpanden). Ook zulke ho-

reca kan tot overlast leiden, zeker in gebieden waar voorheen nau-

welijks horeca zat, is de mate van overlast veelal wel beperkter.  

 

Welke instrumenten (kunnen) worden ingezet?  

Hierin maken we onderscheidt in technisch-bouwkundige, economische 

en juridische instrumenten. Ook geven we inzicht in enkele pragmati-

sche en ‘out of the box’ instrumenten. We categoriseren de instrumen-

ten per type overlast en per type maatregel. Het betreft zowel mitige-

rende maatregelen als bronaanpak.  

 

Geluidsoverlast 

In de meeste binnensteden (zoals in Den Haag) is de nachthoreca ge-

vestigd in oude historische panden. Zij hebben doorgaans matige tot 

slechte geluidsisolatie (zeker in verhouding tot hedendaagse stan-

daard). Daardoor kan geluid en trilling verticaal door plafonds en hori-

zontaal door hele panden dragen, mede omdat panden dicht op elkaar 

staan.  
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• Openingstijden: dit is in beginsel het meest effectieve sturingsin-

strument op verschillende soorten overlast. Immers, als de horeca 

sluit neemt de overlast ook af. Anderzijds zijn er ook in dit kader-

voordelen aan langere (of vrije) openingstijden: o.a. minder piekbe-

lasting door spreiding van vertrekkende bezoekers en economische 

aspecten. Openingstijden zijn echter ook een discussiepunt waar 

horecaondernemers/bezoekers en bewoners een tegengesteld be-

lang hebben.  

• Isolatie: horecaondernemers kunnen en nemen tal van maatrege-

len. Denk aan rubberen matten onder geluidsinstallaties, zwevende 

vloeren (er zit een isolerende laag tussen de muur en de dekvloer) 

en zorg voor een goede afstelling van de apparatuur (minder lage 

tonen). Om extern geluid te verminderen zijn sluisdeuren en een ge-

luidswerende gevel (of luifels) denkbaar. Meest verregaande vorm is 

‘box in box’, waar een soort ‘binnenpand’ gebouwd wordt. Dit is ech-

ter lang niet altijd technisch en/of financieel haalbaar. Ook bewoners 

kunnen verschillende maatregelen nemen. Denk aan tapijt of dikke 

vloerkleden, een zwevende vloer en zwaar meubilair helpen ook te-

gen trilling. Tegen extern geluid zijn er akoestische gordijnen en 

raamfolie, isolerende kozijnen/glas. Aanvullend helpen ventilatie en 

koelinstallaties zodat de ramen niet open hoeven, al moet die appa-

ratuur bij zowel woningen als horeca, aan gevels en op daken ook 

geïsoleerd worden 

• Geluidsmeting: dit geeft inzicht in waar de overlast precies zit (bijv. 

welke frequenties) voor meer gerichte ingrepen. Daarnaast objecti-

veert het of er sprake is van overschrijding.  

• Isolatiefonds: verschillende steden hebben een islolatiefonds zoals 

Amsterdam en Berlijn. In gemeente Den Haag pleiten zowel onder-

nemers als omwonenden voor een isolatiefonds met een subsidiere-

geling voor geluidsisolatie. In 2017 is hiernaar onderzoek gedaan, 

 

 
6  Gemeente Den Haag. Nachtvisie 2025.  
7  Lokale veiligheid uitgaansgebieden: Case Haarlem (2019) uitgevoerd door Universiteit Twente en DSP-groep, in opdracht van Wetenschappelijk Onderzoek- en Documentatiecentrum (WODC) Ministerie van Justitie en Veiligheid.  
8   Wie, wat, waar, wanneer, waarom, waarmee, welke.  
9  door de Huisvestingswet en de Regionale Huisvestingsverordening Stadsregio Amsterdam (vastgesteld door de regioraad van de stadsregio Amsterdam op 15 december 2009. 

maar de verwachting was dat dit circa 1,6 miljoen euro zou kosten. 

Daarvoor was geen budget. Ook werd niet verwacht dat horecaon-

dernemers zelf 70.000 euro zouden bijdragen6. Anno 2025 zal dat 

niet anders zijn gelet op de stijgende kosten van de horeca.  

• Woningen voor doelgroepen: studenten en jongeren hebben 

veelal (maar niet altijd) een grotere tolerantie voor allerlei vormen 

van overlast. Ze nemen het voor lief, om in de stad te kunnen wo-

nen (reuring). In Utrecht en Groningen zijn er voorbeelden waar 

specifiek studentenwoningen zijn toegevoegd in uitgaansgebieden.  

• Bronaanpak op straat: de geluidsoverlast kan zelf ook bij de bron 

worden aangepakt te weten:  

o Inzet van ‘hosts’/sfeerbeheerders’ op drukke avonden om 

mensen aan te spreken op gedrag en mogelijke conflicten 

te de-escaleren.  

o Crowd control: verschillende bezoekersstromen moeten 

snel uit gebied uitkunnen, zodat opstoppingen tot minimum 

beperkt zijn.  

o Sfeer en inrichting: warme verlichting beïnvloedt menselijk 

gedrag op een positieve manier. Er zijn ook voorbeelden 

waar spiegels hangen. Daardoor zouden mensen zich meer 

bewust van zichzelf en omgeving zijn7.  

o Communicatie op schermen en borden: zoals ‘denk aan de 

buren’, geen glas op straat, bebording met boetebedragen 

voor wildplassen, etc.  

 

Bevindingen City Deal dag 9 april 2025 

De beeldvorming over nachtcultuur (in dit geval nachthoreca) mag 

positiever. Zie het niet als enkel een probleem dat overlast geeft, 

maar zie het ook als essentieel onderdeel van stedelijkheid. In rela-

tie tot voorliggend onderzoek is het daarom het volgende relevant:  

• Er is aandacht en empathie nodig voor de wensen en behoef-

ten van omwonenden. Bij omwonenden die overlast ervaren 

moet helder zijn waar die overlast precies inhoudt (7 W’s)8.  

• Aanvullend moet er een breder beeld zijn van de mening van 

alle omwonenden en niet enkel de ‘klagers’.  

• Daarnaast is meer aandacht nodig voor wat het nachtleven in-

houdt in waarde. Dat is niet in cijfers te vatten, maar het vormt 

levens: hoeveel relaties zijn er gestart ‘op stap in de stad’.  

• Tot slot: ruimte voor experiment om vormen van overlast tegen 

te gaan. Zoals het uitdelen van lolly’s aan stappubliek tegen ge-

luidsoverlast.  

 

• Wonen voor doelgroepen inzetten op studenten of bijvoorbeeld do-

ven en slechthorenden. Dergelijke regelingen vergen echter veel re-

gelwerk, samenwerking en er zijn juridische ‘haken en ogen’.  

 

Transformatie van woningen naar andere functies 

Er zijn voor zover bij BRO/Movares bekend weinig specifieke gevallen 

waar woningen boven nachthoreca zijn vervangen door andere functies 

dan wonen. Ook navraag bij o.a. makelaars levert weinig concreets op.  

In het bestemmingsplan van het Amsterdamse Wallen-gebied (postco-

degebied 1012) zijn wel regelingen opgenomen t.b.v. het toevoegen of 

juist het saneren van woningen. Daaruit blijkt dat in Amsterdam het 

schrappen van woningen (zowel bestaande woningen of bestemmingen) 

lastig is, omdat de woningvoorraad in de binnenstad wordt beschermd9. 

Er is een ontrekkingsvergunning nodig.  
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4 Groepsgesprekken  
 

In de week van maandag 12 mei 2025 zijn 4 groepsgesprekken gevoerd 

met belanghebbenden van de vier uitgaansgebieden te weten Stratums-

eind en Strijp in Eindhoven en Het Plein en de Grote Markt in Den Haag. 

Er zijn online uitnodigingen (en reminders) gestuurd aan zowel bewo-

ners, horecabedrijven, vastgoedpartijen en woningcorporaties. Ook wa-

ren er beleidsambtenaren van verschillende gemeentelijke afdelingen 

aanwezig. BRO/Movares gaf een korte presentatie over nut en nood-

zaak van het onderzoek, de vormen van overlast, de omgevingsfactoren 

en de inzetbare instrumenten. Daarna is er een open en constructief ge-

sprek gevoerd met de aanwezigen. BRO/Movares heeft aangegeven 

ook open te staan voor individuele opvolggesprekken. Dit leverde 5 ge-

sprekken op. Navolgend beschrijven we de belangrijkste zaken uit de 

groepsgesprekken.  

4.1 Groepsgesprek Stratumseind  

Type overlast 

Geluidshinder is de grootste overlast voor omwonenden: er zitten soms 

geluidslekken aan de achterkant van horecapanden in de daken. Dat 

zorgt ervoor dat vooral bepaalde trillingen doorkomen. Er wordt steeds 

meer EDM/Techno muziek gedraaid in cafés. Dat levert meer bas en 

lage tonen en dat geeft overlast. Er is geen echte plek voor nachtcultuur 

(techno) in de binnenstad. Geen locatie is eigenlijk goed genoeg geïso-

leerd (idealiter een kelder). Geluid en openingstijden zijn ook relevant bij 

de nachtcultuur ‘specials’ te weten: specifieke locaties die zich goed le-

nen voor events, maar buiten het ‘venstertijdengebied’ liggen. Die loca-

ties zijn schaars. Voorbeelden: voorheen Stroomhuisje (afgebrand) en 

Microstad. Lastig punt: locaties voor nachtcultuur zijn vaak tijdelijk, dus 

het loont niet om te investeren in isolatie. Activiteiten van nachtcultuur 

buiten de stad, concurreren niet zo met horeca op Stratumseind, aldus 

de horeca. Dat trekt een andere doelgroep. Andere relevante overlast? 

Ja, reiniging en afval. De gemeentelijke ophaaldienst doet uitstekend 

werk, maar ‘kots’ op straat is een ding. De horeca noemt problemen 

rondom het ophalen van bedrijfsafval. Te weinig opslagcapaciteit binnen 

(en beperkingen vanuit hygiëne -maatregelen) door steeds meer drukte 

en afval (bij evenementen) dus opslag aan achtergevels (woningbouw).  

 

Omgevingsfactoren 

Uitgaan is sterk veranderd, ook door telefoons (waar ben je?), indrinken, 

rookverbod, events, uitgaanstijden. De jeugd mist 2 jaar uitgaansopvoe-

ding/ervaring uit coronatijd. De verharding in uitgaanshoreca valt mee. 

Dat was vooral in en direct na corona, nu lijkt dat minder. Wel is er heftig 

drugsgebruik, wat soms zorgt voor veel waarschuwingen afgeven (door 

portiers) en korte lontjes. Het is qua publiek een stuk rustiger op straat 

dan pakweg 10 tot 30 jaar geleden. Circa 30 jaar geleden trok een stap-

avond circa 25.000 bezoekers naar Stratumseind. Nu zijn dat er circa 

8.000 tot 9.000 (inschatting). Dit zorgt echter niet voor minder geluids-

overlast. Cafés zetten de muziek juist harder, om toch maar volk naar 

binnen te trekken. Ook zijn er seizoensinvloeden. Met zacht weer blijven 

mensen langer hangen dan in de natte koude perioden. Een ander punt 

is de komst van nieuwe (zware) horeca.  

 

Instrumentarium 

Sluitingstijden zorgen voor wat discussie. Bewoners geven aan dat zij 

naar 4:00 uur (voorgaande sluitingstijd) uitkeken. Daarna werd het snel 

stil. Nu wordt dat via (de recent ingevoerde) venstertijden 5:00 uur. Ho-

reca geeft aan dat de langere tijden vooral op donderdag wel nodig zijn, 

om omzet te halen en concurrerend te blijven met andere steden en om-

liggende dorpen. Horeca geeft aan dat vooral sommige slecht draaiende 

zaken het extra uur nodig hebben om nog volk en omzet binnen te ha-

len. Horeca draait muziek tot zij sluiten. Geopperd wordt door BRO/Mo-

vares om eerder het volume te verlagen zodat gasten rustiger worden 

en ‘afkoelen’. Volgens horeca is dat niet reëel. Dan gaan bezoekers 

naar andere kroegen. Toevoeging BRO/Movares: dat zou collectief wel 

kunnen werken, maar dat is lastig houdbaar/te handhaven. In Nijmegen 

zijn al langere tijd ervaringen met venstertijden. Het moet ook meer zijn 

dan een pilot. Publiek moet eraan wennen. Handhaving op geluid is las-

tig. De geluidsdeskundige van gemeente Eindhoven geeft aan dat zij zo-

wel reactief als preventief actief zijn. Maar preventief is lastig. Horeca 

zet na signalement muziek zachter. Hij geeft ook aan dat het voor ho-

reca nagenoeg onmogelijk is aan de normen te voldoen. Er hingen voor-

heen geluidcamera’s, die aangeven waar het qua geluid mis ging. Bij-

voorbeeld als muziek te hard staat of er een deur open staat o.i.d. Dat 

zou je met een app kunnen regelen, zodat de betreffende ondernemers 

daar melding van krijgen. Hiervoor is echter budget en mankracht nodig. 

Horeca gaf aan dit te willen verkennen. Harde handhaving via ‘limiters’ 

is een paardenmiddel. Dit zou horecazaken om zeep kunnen helpen. Zo 

stellen zowel horeca als gemeente Eindhoven.  

 

Een mogelijke oplossing is het preventief aanbieden van een sound-

check aan horeca. Hiermee zijn goede praktijkervaringen in Eindhoven. 

Voor gasten betekent dit een betere ervaring, voor omwonenden minder 

overlast, omdat vervelende tonen (trillingen) eruit kunnen worden ge-

haald. Kortom: een betere geluidservaring, zonder dit per se zachter is. 

Dit is steeds relevanter vanwege de veranderende muziekstijlen (meer 

techno). Horeca staat hier wel voor open, mits goed gecommuniceerd.  

 

T.a.v. geur en afval wordt een gezamenlijke bedrijfsafvalverzameling 

voorgesteld. Toevoeging BRO/Movares: een gezamenlijke afvalverza-

meling kan collectief georganiseerd worden.  

4.2 Groepsgesprek Strijp-S 

Type overlast 

Geluidsoverlast is het meest relevant. Dit komt door het type evenement 

en type muziek. Op Koningsdag was er harde muziek (techno) dit was 

niet toegankelijk voor een breder publiek. Dat trok veel mensen van bui-

tenaf. De vraag is of Strijp-S dat moet willen. Afbouw ‘s nachts van eve-

nementen gebeurt ook, dit zorgt ook voor klachten bij bewoners, terwijl 

het meestal ook niet mag. Ook de rustperioden tussen evenementen 

wordt niet altijd goed ervaren.  
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Er is een verschil tussen geluidsoverlast afkomstig van publieke events 

en geluidsoverlast afkomstig van de lokale horeca. Uit de gesprekken 

bleek bijvoorbeeld dat de horeca ook last heeft van de evenementpro-

grammering aan het Ketelhuisplein. Dit zorgt er namelijk voor dat de 

maat sneller vol is bij omwonenden en dat beperkt de horeca, op de mo-

menten dat zij geluid produceren. Dit ligt ook wel aan het type evene-

ment (en het basgeluid wat daaruit voortkomt). Een nuance is dat derge-

lijke grote evenementen ook wel bij Strijp-S passen. Gekoppeld aan die 

discussie is relevant dat Strijp-S,  10 geluidsontheffingen heeft versus 5 

voor de rest van de stad en 0 voor Stratumseind. Het gaat erom geza-

menlijk te bepalen wat Strijp-S in de toekomst voor gebied wil zijn en 

voor wie.  

 

Horecaondernemers zijn er bewust mee bezig en doen ook zelf geluids-

metingen. Maar dit kost wel erg veel tijd en energie. Area 51 kan geen 

muziek meer draaien door komst van een nieuw woongebouw. Area 51 

heeft geen airco dus gaan er ramen open. Dat zorgt voor overlast bij be-

woners. Zwerfafval is een andere vorm van overlast. Openbare prullen-

bakken worden niet tijdig geleegd door de gemeente. Die rijden een vast 

schema en dat is niet aangepast op evenementen of activiteiten. Afval-

bakken zitten dan wel eens vol en dan wordt er afval bij gegooid met 

verschillende vormen van overlast tot gevolg. De voornaamste oorzaak 

van zwerfafval is de MBO-VBMO school (verpakkingen van broodjes). 

Ook is er nog veel bouwafval.  

 

Omgevingsfactoren 

Er is geen sprake van een verharding van het uitgaanspubliek. Eerder 

het tegenovergestelde volgens sommigen. Social media versterkt en 

verspreidt (snel) bepaalde beelden, bijvoorbeeld van geweldsincidenten, 

maar in feite neemt dit af. De mate of er overlast wordt ervaren hangt 

sterk af van het type bewoner. De eerste bewoners kozen bewust voor 

de levendigheid van Strijp-S. Na verhuizingen wordt de ideale doelgroep 

niet meer aangetrokken en dit zorgt voor problemen. Dat ligt deels bij de 

makelaars, aldus de groep. Die promoten de woningen op een ver-

keerde manier. Zij promoten rust en hip maar leveren bruisend en dit ligt 

niet in het verwachtingspatroon. De groep klagende bewoners op Strijp-

S willen vaak wel weg, maar weten niet waar naar toe of is geen alterna-

tief beschikbaar wat aan hun woonwensen voldoet. De overgrote meer-

derheid van de bewoners zou weinig moeite hebben met de reuring. 

95% vindt het allemaal goed, maar die 5% houdt veel tegen op Strijp-S. 

Zoals een groot evenement op Ketelhuisplein, dat veel tegenstand 

kreeg. Er moet sfeer en levendigheid op Strijp-S zijn en dit gaat gepaard 

met geluid. Dit moeten de bewoners kunnen accepteren en anders zou 

je hier niet moeten willen wonen. Vooral nieuwe bewoners hebben geen 

connectie met het gebied en dit zorgt ook voor het makkelijker klagen. 

Ook zijn er bepaalde evenementen die geen connectie hebben met het 

gebied. Nu zijn er 4.000 bewoners en in de toekomst groeit dit naar 

8.000/10.000 bewoners. Als hiervan straks 1% klaagt, dan neemt het 

aantal klachten fors toe.  

 

Instrumenten 

Goede sfeer is erg belangrijk voor het beperken van overlast. Op het 

moment dat bezoekers zich prettig voelen in een omgeving, voelen zij 

meer verantwoordelijkheid en zullen de bezoekers rustiger zijn en de 

omgeving schoner houden. Vergroening van het uitgaansgebied zorgt 

ook voor relaxtere sfeer. Dit heeft ook zijn invloed op het uitgaanspu-

bliek. Er is een evenementenkalender nodig waar alle evenementen op 

staan in een gebied (verwachtingsmanagent bij bezoekers). Goed infor-

meren van bewoners zorgt voor het ervaren van minder overlast. En aan 

die kalender vasthouden. De BIZ is bezig met Chainels (communicatie-

platform), wat hierin ook een rol kan spelen. Er zijn op Strijp-S nog geen 

dwangsommen opgelegd. Op het moment is het vooral opgelost met 

praten met elkaar. Geluidsniveau op Strijp-S is te zacht volgens onder-

nemer, om die regel van 45 dB op de gevel te handhaven. Om die 5% 

van bewoners tevreden te houden. Het tegengeluid van bewoners moet 

meer gehoord worden met de positieve effecten van Strijp-S en dan met 

name de reuring. Het oprichten van een belangenvereniging voor Strijp-

S met bewoners wordt als optie genoemd.  

 

Ook wordt gesproken over het afzetten van het gebied met hekken bij 

evenementen. Zo wordt voorkomen dat bezoekers bijvoorbeeld bier ha-

len bij de supermarkt. Dit zou volgens sommigen de weerstand bij bewo-

ners enkel vergroten. Er is geen tot weinig handhaving / politie op het 

Ketelhuisplein, ondernemers sturen zelf de zwevers en overlastgevers 

weg. Dit is een bijzonderdere situatie. Als handhaving wordt gebeld 

duurt het erg lang voordat zij er zijn. Meer uitgaanshoreca betekent ook 

meer behoefte aan veiligheid. Er zijn geen sfeerbeheerders actief in 

Strijp-S, maar dit kan wellicht helpen.  
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4.3 Groepsgesprek Plein 

Type overlast 

De voornaamste problemen zijn het oponthoud van de bezoekers op 

straat na het stappen. Er lijkt te weinig doorstroming van publiek. Ge-

noemde oorzaken zijn te weinig taxistandplaatsen en overal gepar-

keerde fietsen. Omdat mensen blijven hangen ligt er ook veel afval op 

straat (van bezoekers). Stewards stoppen om 6:00 uur, bij cafésluiting, 

maar dan is de piek en zijn zij eigenlijk het hardst nodig.  

 

Afvalinzameling is problematisch. Geen ondergrondse opslag, of kliko’s, 

maar zakken die door dieren (o.a. meeuwen) of zwervers op zoek naar 

blikjes, worden opengehaald. De stevigere gele zakken zouden verplicht 

moeten zijn en/of gratis worden verstrekt. Te volle open bedrijfscontai-

ners. Een algemene bevinding is dat de horecaondernemers en de om-

wonenden prima met elkaar overweg kunnen. Er zijn vooral gedeelde 

klachten over overlast op straat (geluid, zwerfafval, plassen, etc.,). 

 

De aanwezige bewoners hebben relatief weinig last van geluidsoverlast, 

maar nuanceren ook dat zij in goed geïsoleerde huizen wonen. Dat is 

niet overal zo in het gebied, zo blijkt uit een gesprek met de vertegen-

woordiger van de bewonersvereniging. Een bewoner heeft voorzetra-

men voor extra isolatie. Dat werkt goed, totdat je een raam open zet.  

 

Omgevingsfactoren 

Bewoners zijn over het algemeen redelijk tevreden. Zij geven aan dat 

het wonen in de stad hen veel voordelen biedt. Echter bij sommige be-

woners stapelt de overlast op en zij kunnen daardoor minder hebben. 

De bewoners zorgen voor sociale controle in het gebied. Ze houden zo-

wel het gebied als elkaar in het oog.  

 

 

 

 

 

Instrumenten  

Er is volgens zowel bewoners als ondernemers meer aandacht nodig 

voor handhaving en reiniging van het gebied en een goede doorstro-

ming zodat publiek niet op straat blijft hangen. Transformatie naar an-

dere functies dan horeca is niet haalbaar volgens de bedrijfsmakelaar. 

Te veel regels (beschermd stadsgezicht, monumentenzorg) en onrenda-

bele top. Daarbij zijn panden vaak niet interessant voor tal van functies 

door gebrek aan parkeren. Daarnaast is wonen in de binnenstad erg po-

pulair en de panden zijn daar ook voor geschikt. Wel zou bij nieuwe wo-

ningbouwontwikkelingen, de slaapkamers altijd aan de achterzijde moe-

ten worden voorzien en gelijktijdig moet de reuring aan de achterzijde 

worden voorkomen. Denk bijvoorbeeld aan tuinterrassen of fietsenstal-

lingen.  

 

Als de horeca zelf de verdieping bezit, kan die worden onderverhuurd 

aan welwillende bewoners of personeel. Horeca wil graag die boveneta-

ges kopen of huren. Horeca staat open voor isolerende maatregelen, 

maar niet als dat ten koste gaat van de meters en te duur is (box in box 

etc.). 

4.4 Groepsgesprek Grote Markt 

Type overlast 

Geluidsoverlast is de voornaamste vorm van overlast. Horeca geeft aan 

dat de geluidsnormen te laag zijn. Krijgen te veel boetes. De groep vindt 

dat bewoners veel rechten hebben (kanttekening: er waren vooral hore-

caondernemers en pandeigenaren). Een bewoner die er al 8 jaar woont, 

geeft aan weinig overlast van de horeca te hebben, maar hij heeft wel 

last van mensen op straat. Die zijn steeds luidruchtiger, ook diep in de 

nacht, als horeca sluit en gesloten is. Hij noemt een voorbeeld van men-

sen die met grote speakerboxen op trollies door de stad lopen. Het zijn 

niet zozeer daklozen, maar vooral heel erg dronken mensen. Bedrijfsaf-

val is een drama, door te weinig ophaalcapaciteit, zit te vaak vol.  

Fietsenstalling is na 2:00 uur dicht. Zorgt ook voor meer straat parkeren 

fietsen en meer ‘gedoe’ op straat. Het publiek blijft daardoor hangen. Er 

is veel reuring tussen 3:00 en 7:00 uur. Dat komt ook door één broodjes-

zaak die tot 8:00 uur open is en veel volk aantrekt. Er zijn veel zwervers 

die blikjes zoeken.  

 

Omgevingsfactoren 

Er is steeds meer overlast buiten, door mensen die blijven hangen. Het 

is een uitdaging om het gedrag van die mensen op straat te veranderen. 

Een bewoner geeft aan soms mensen daarop aan te spreken, maar 

soms ook niet. Dat hangt van type ‘volk’ af. Gevraagd wordt aan een 

vertegenwoordiger van een woningcorporatie of er een intake is van de 

huurders: weet men waar ze gaan wonen? Antwoord is ja, maar je kunt 

niet voorkomen dat mensen klagen. Daarbij: het splitsen van woningen, 

zodat deze geschikter/betaalbaar zijn voor studenten is veelal niet toe-

gestaan. Ook bij studentenhuisvesting zijn er klagers. In het verlengde 

daarvan wordt afgevraagd of je bij die woningen doven en slechthoren-

den geen voorrang kan geven. Een beleidsambtenaar van gemeente 

Den Haag nuanceert dit. Ook studenten en starters hebben rust nodig 

en zijn lang niet altijd party-minded. E.e.a. is te zien in Rotterdam waar 

een studentenhuisvesting naast het Stadhuisplein al jarenlang tot juridi-

sche geschillen leidt. Een betere doelgroep zijn de nachthorecamede-

werkers en mensen (niet specifiek benoemd) die de reuring in hun 

woonomgeving kunnen hebben. Dit laatste vraagt om duidelijke en spe-

cifieke communicatie vanuit verhuurders en andere marktpartijen (en die 

ontbreekt helaas vaak). Ook wordt aangegeven dat er fors wordt geïn-

vesteerd in de panden als woning. Dat levert hoge huren op en daar-

door verhoudingsgewijs ook meer bewoners die eerder zullen klagen.  

 

Volgens de aanwezigen is er een klein groepje bewoners die zich ver-

enigt in hun klaagzang. Echter, de grote meerderheid hoor je niet. Een 

aanwezige bewoner gaf dit achteraf ook aan. Het merendeel van zijn di-

recte buren weinig last heeft van de horeca, maar wel van de rondhan-

gende mensen.  

 

http://www.bro.nl


 City deal: onderzoek naar nachthoreca en wonen 13 

Een ondernemer geeft aan dat horecaondernemers praktisch gedwon-

gen worden om woningen boven de horeca te realiseren, omdat andere 

functies bijvoorbeeld ‘short stay of een hostel’ door gemeente wordt te-

gengehouden.  

 

Instrumenten 

Betere schoonmaak is nodig (ook nat). Gemeentelijke reiniging doet en-

kel en alleen openbaar gebied, niet de terrassen. De broodjeszaak zorgt 

voor veel zwerfafval en zou eventueel eigen afval kunnen ophalen. Is 

niet goed werkbaar volgens ondernemers. Ondernemers geven aan dat 

fors te hebben geïnvesteerd in betere geluidsisolatie, maar het is nog 

steeds onvoldoende. Het enige wat echt werkt is een ‘box in box’, maar 

dat is erg kostbaar en zorgt voor een verlies van horecameters. Daar-

naast zijn veel maatregelen ook niet toegestaan vanwege de historiciteit 

van de panden. Er zijn nachtstewards maar sommige aanwezigen noe-

men dat zij eigenlijk tot nog later/vroeger aanwezig zouden moeten zijn 

in het gebied. Er zijn diverse ondernemers die een geluids-limiter heb-

ben vanuit gemeente, na overtreding. Echter deze worden ook omzeild. 

Een ontwikkelaar noemt dat transformatie kansrijk is: maar dan vooral 

voor meer horecameters, bijvoorbeeld door de verplaatsing van de keu-

ken, zodat beneden de capaciteit wordt vergroot. Ook noemt die ontwik-

kelaar dat zij woningen boven horeca primair verhuren aan horecaper-

soneel. Bij nieuwbouw moet er vooral worden ingezet op slaapkamers 

aan achterzijde. Dit kan planologisch geregeld worden dat in de “hore-

caconcentratiegebieden” bij nieuwbouw de (meeste) slaapkamers aan 

de geluidluwe zijde gesitueerd moeten worden. Want hier geldt overdui-

delijk: de horecaoverlast treedt vooral ’s nachts op en is het van belang 

waar de slaapkamer zit. E.e.a. kan opgenomen worden in het Omge-

vingsplan. (uitsluiten specifieke geluidgevoelige ruimten), aldus een be-

leidsambtenaar van gemeente Den Haag. Verplaatsing: in de commerci-

ele plint van het ADO-stadion is zware horeca toegestaan en is voor 

nachtcultuur een 24-uurs nachtontheffing mogelijk conform de Nachtvi-

sie. Benut eventueel de ruimte onder betonnen viaducten voor geluids-

belastende nachtcultuur. Bouw die dicht.  

4.5 Algemene bevindingen 4 groepsgesprekken 

Een belangrijke constatering is dat in de vier uitgaansgebieden het type 

overlast en de omgevingsfactoren verschillen en daardoor ook andere 

instrumenten nodig zijn. Dat onderstreept de noodzaak voor maatwerk, 

gestructureerd volgens tabel 1. Samenvattend hebben de gebieden zo-

wel verschillen als overeenkomsten. Het type overlast en de omgevings-

factoren verschillen en daardoor zijn ook andere instrumenten nodig. 

Dat onderstreept de noodzaak voor maatwerk per gebied. Geluidsover-

last, zwerfafval en publieksoverlast worden veel genoemd als typen 

overlast. Vooral op Stratumseind is er veel interne geluidsoverlast (van-

uit horecagelegenheden). Vooral in Eindhoven werd ook de verande-

rende muziek (meer techno) vaker genoemd. In Den Haag is het uit-

gaanspubliek wat ouder en wordt doorgaans geen overlast gevende 

techno gedraaid). In Den Haag lag het accent op het uitgaanspubliek 

wat blijft hangen na sluitingstijd en afval. In de gesprekken kwam naar 

voren dat het vooral een kleine groep bewoners is die echte overlast er-

varen. Zowel op Stratumseind als de Grote Markt ergerden bewoners 

zich vooral aan het steeds kleinere ‘window’ van rust, door verlenging 

openingstijden en volk op straat.  

 

De interne geluidsoverlast (muziek uit horecagelegenheden) is de voor-

naamste opgave en ook de enige opgave waar tegenstrijdige belangen 

spelen. Bewoners willen de muziek graag zachter. De horecaonderne-

mers geven aan dat minder volume omzet kost en veel isolerende maat-

regelen zeer duur zijn. Een interessante oplossingsrichting is de preven-

tieve soundcheck om vervelende tonen te filteren. Bij de andere vormen 

van overlast ‘publieksoverlast/openbare orde’ en zwerfafval zijn bewo-

Tabel 2: Toolbox per gebied (samenvatting) 

 Eindhoven Den Haag 
 

Stratumseind Strijp Plein Grote Markt 

Type overlast 

 

Geluidsoverlast vooral intern 

Zwerfafval (bezoekers/bedrijven) 

Geluidsoverlast (intern/extern) 

Zwerfafval bezoekers (na evene-

ment) 

Publieksoverlast en openbare orde 

fietsparkeren 

Zwerfafval bezoekers/bedrijven 

Geluidsoverlast (intern) 

Publieksoverlast en openbare orde 

Zwerfafval bezoekers 

Omgevingsfacto-

ren 

 

Minder publiek (hardere muziek/techno) 

Meer horecazaken 

Meer weerstand nieuwe bewoners 

Evenementen buiten/hardere mu-

ziek 

Overlast stapelt op bij bewoners Kleine groep gemobiliseerde be-

woners 

Toename rumoer op straat 

Instrumenten  

 

Sluitingstijden/venstertijden 

Preventieve soundcheck horeca 

Gezamenlijke bedrijfsafvalinzameling 

Goede sfeer buiten (vergroening) 

Afvalophalen en reiniging 

Communicatie activiteitenkalender 

Evenementkalender en profiel 

Afvalophalen (betere zakken) en reini-

ging 

Afwikkeling bezoekersstromen (parkeren 

taxi’s en fietsen) 

Afvalophalen (betere zakken) en 

reiniging 

Toezicht op straat (na sluiting ca-

fés) 

Transformatie wonen naar horeca 

Doelgroepselectie bewoners 
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ners en horecaondernemers het eens dat hier een grotere rol voor ge-

meente ligt (sfeerbeheer en adequate reiniging). Een andere bevinding 

is dat de overlast op straat vooral een logistiek probleem is. Een snelle 

afstroom (taxi’s en fietsen) is nodig, meer ruimte bij eetgelegenheden 

om binnen te eten. Vanuit gemeente Den Haag is geopperd meer inzicht 

te krijgen in looproutes en die waar mogelijk verbeteren (niet door woon-

straten).  

 

Transformatie is lastig. De panden lenen zich goed voor wonen en dat 

levert ook het hoogste rendement. Andere functies (kantoren, ateliers) 

zijn minder geschikt (gebrek parkeren, etc.) en leveren minder rende-

ment (onrendabele top). Een transformatie naar horeca is volgens som-

migen wel kansrijk. Voorkeursregelingen voor bijvoorbeeld doven en 

slechthorenden lijken lastig realiseerbaar in de wetgeving. Marktpartijen 

kunnen uiteraard wel bepaalde doelgroepen huisvesten, zoals (eigen) 

horecapersoneel.  

4.6 Opvolggesprekken Den Haag transformatie  

Specifiek in Den Haag er is een bestuurlijke opgave om te verkennen of 

woningen in uitgaansgebieden getransformeerd kunnen worden naar 

andere functies. Er is een aantal opvolggesprekken gevoerd met ver-

schillende partijen10 om de kansen en knelpunten te bespreken.  

 

De vertegenwoordiger van de woningcorporatie heeft aan dat zij trans-

formatie van woningen naar andere functies doorgaans niet zelf oppak-

ken. De ontwikkeling en verhuur van andere functies dan wonen is im-

mers niet hun kerntaak. De kans op verkoop van woningen (voor trans-

formatie) is klein. Vanwege de hoge druk op woningen worden er in prin-

cipe geen woningen verkocht. Verkoop is nog wel mogelijk, mits er per 

saldo kan worden voorzien in hetzelfde aantal woningen in dat deelge-

bied (maar die woningen zijn er niet). Hun strategie, passend binnen 

 

 
10 Waaronder een vertegenwoordiger van een woningcorporatie, een brouwerij en een vastgoedbeheerder 
11 Huisvestingsverordening, gemeente Den Haag 2023 (geldend tot heden).  

hun maatschappelijke opdracht, is dat er geen woningen worden ver-

kocht. Daarbij liggen de woningen in het uitgaansgebied mooi geclus-

terd, dat vanwege efficiëntie wenselijk is i.p.v. spreiding over een groter 

gebied. Ook zijn er Rijksmonumenten. Dat maakt renovatie complex en 

om meerdere redenen onaantrekkelijk.  

 

De vastgoedbeheerder geeft aan tamelijk wat vastgoed te hebben in het 

historische centrum van Den Haag. Zij zijn vrij actief in het transforme-

ren van panden naar woningen, dat is ook financieel aantrekkelijk. 

Transformatie van woningen naar een andere functie komt zelden voor 

want er zijn verschillende knelpunten:  

• Bouwtechnische knelpunten: de panden zijn als woningen ge-

bouwd (kleine ruimten, muren, trappen, opgangen etc.) en dat laat 

zich lastig transformeren naar andere type voorzieningen met gro-

tere oppervlakten. Het kan wel, maar dan moet je een halve straat 

slopen.  

• Markttechnische knelpunten: want al de te transformeren wonin-

gen moeten naast elkaar liggen, in eigendom zijn en gelijktijdig leeg-

komen. Uiteraard zijn er uitsterfconstructies om huurders te laten 

vertrekken, maar dat is erg kostbaar en geeft geen garantie dat 

huurders daadwerkelijk vertrekken.  

• Financiële knelpunten: de waardebepaling van de functie is es-

sentieel. Een woning wordt (veel) hoger getaxeerd dan een bedrijfs-

functie en dat drukt op de investerings-capaciteit als ontwikkelaar 

(onrendabele top). Of het moet een functie zijn die zich wel kan te-

rugverdienen. Bijvoorbeeld een hotel met een lange termijn rende-

ment, dat zou nog kunnen. 

• Juridische knelpunten: er geldt een vergunningsplicht11 voor het 

onttrekken van woningen t.b.v. andere functies. Onttrekking in het 

centrum wordt vrijwel altijd afgewezen.  

 

Transformatie weinig reëel  

BRO/Movares concludeert dat het weinig reëel is dat ‘de markt’ transfor-

matie van woningen naar andersoortige functies gaat oppakken. Mocht 

dit bestuurlijk toch de ambitie zijn, zal eerst het woningonttrekkingsbe-

leid moeten worden versoepeld en dan zal er in veel gevallen nog 

steeds een financiële onrendabele top zijn. Daarbij is de afweging rele-

vant of zo’n regeling (qua inzet en kosten) nog wel in relatie staat tot de 

op te lossen opgave. De enige genoemde functie die qua financieel ren-

dement eventueel aantrekkelijk is, is een hotelfunctie of short stay. 

Laatstgenoemde functie is echter soms ook een ‘dekmantel’ voor verka-

mering, wat in Den Haag wordt tegengegaan.  
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4.7 Opvolggesprekken Den Haag mitigerende 
maatregelen (doelgroepen) 

Een eerder genoemde mitigerende maatregel is het huisvesten van 

doelgroepen in de woningen in horecaconcentratiegebieden. Mogelijke 

kandidaat doelgroepen zijn: studenten, doven & slechthorenden en ho-

recapersoneel.  

 

Doelgroep: studenten 

De woningcorporatie werkt met zogeheten campuscontracten. Dat is 

echter geen focusdoelgroep in hun beleid en de campuscontracten wor-

den afgebouwd. Het is arbeidsintensief om bij te houden wie nog stu-

deert en wie is afgestuurd (i.v.m. AVG-regelingen). Formeel moeten de 

studenten 6 maanden na afronden van hun studie uit hun woning, maar 

het vergt forse capaciteit dat uit te zoeken. Daarbij kan ook een student 

overlast ervaren. Bij bezichtigingen wordt wel expliciet duidelijk gemaakt 

dat men in een horecagebied gaat wonen. Het gevoel is echter dat de 

woningnood zo hoog is dat men iedere woning accepteert als men in 

aanmerking komt. Het realiseren van studentenwoningen heeft juridi-

sche knelpunten. In de uitgaansgebieden zijn er veelal historische en 

grote panden. Die zijn enkel financieel aantrekkelijk te maken voor stu-

denten als zij worden gesplitst. Dat is echter niet toegestaan in het 

Haags beleid om verkamering tegen te gaan12.  

 

Doelgroep: doven en slechthorenden 

De vertegenwoordiger van de woningcorporatie geeft aan dat het in al-

gemene zin lastig is om nog meer doelgroepen voorrang te geven, om-

dat er al zoveel doelgroepen zijn. Mocht hier een concrete vraag/opgave 

zijn vanuit de gemeente dan is zo’n regeling bespreekbaar voor de cor-

poratie. De corporatie wil echter wel voldoende vrije schuifruimte hou-

den om hun huurders te kunnen verplaatsen bij bijvoorbeeld onderhoud. 

 

 
12 Huisvestingsverordening, gemeente Den Haag 2023 (geldend tot heden).  
13 Algemene wet gelijke behandeling (AWGB), geldend van 2020 tot heden.  

Voor een gemeente geldt dat er juridische knelpunten zijn. Zo’n voor-

rangsregeling moet zijn vastgelegd in de huisvestingsverordening en 

daar moet een zwaarwegend belang voor zijn. Daarnaast stelt de wetge-

ving dat zo’n regeling proportioneel en gerechtvaardigd moet zijn13. Dat 

laatste maakt zo’n regeling complex. De juridische afweging is immers 

of je kunt aantonen dat doven en slechthorenden altijd voorrang hebben 

op reguliere woningen in uitgaansgebieden. Immers ook andere woning-

zoekenden zonder gehoorproblemen kunnen aandragen dat zij daar ook 

zouden willen wonen, zeker in een populair woongebied als centrum 

Den Haag. Bovendien is het een relatief kleine doelgroep, waarbij part-

ner of andere gezinsleden (mogelijk) niet slechthorend/doof zijn. 

 

Doelgroep: horecapersoneel  

De vertegenwoordiger van de brouwerij geeft aan dat zij het hele pand 

(dus horeca en bovenwoningen) verhuren aan de horecaondernemer. 

Die is dan verantwoordelijk voor de verhuur van de woningen en dat is 

doorgaans horecapersoneel. Ook in bijvoorbeeld Amsterdam gebeurt dit 

veel. De vertegenwoordiger geeft aan dat er zodoende relatief weinig 

klagende huurders zijn en er weinig ‘gedoe’ is. Als er overlast is, is dat 

meestal extern geluid op straat en minder op intern geluid veroorzaakt 

door de horeca. Ook een vastgoedontwikkelaar gaf aan vooral in te zet-

ten op horecapersoneel als doelgroep. Naar mening van BRO/Movares 

lijkt de focus op horecapersoneel het meest kansrijk, met de minste 

knelpunten. Het belangrijkste aandachtspunt is uiteraard dat er vol-

doende betaalbare woningen in die gebieden zijn. Woningsplitsing kan 

daarvoor nodig zijn.  

4.8 Opvolggesprekken Den Haag, andere 
bevindingen 

Uit de verschillende opvolggesprekken bleken enkele ogenschijnlijk te-

gengestelde zienswijzen. De vertegenwoordiger van de bewonersver-

eniging gaf aan dat Den Haag doordraaft in de ambitie voor horeca. Als 

voorbeeld worden de vrije openingstijden genoemd voor horeca (cate-

gorie 3) in de horecaconcentratiegebieden en ook het gebrek aan hand-

having op bijvoorbeeld geluidsboxen van horeca buiten (aan de gevels 

en op de terrassen), of glas op straat. Dat versterkt het rumoer buiten. 

Ook expat-bewoners zouden zich verbazen over het rumoer op straat.  

Ook zijn kandidaat bewoners, zeker van buiten Nederland, niet altijd op 

de hoogte gebracht (door woningbemiddelaars/makelaars) in het gebied 

waar ze gaan wonen. Ook zelf hebben ze daar geen onderzoek naar 

gedaan. Iets dat ook in Eindhoven Strijp-S speelt.  

 

Enkele marktpartijen gaven aan dat er juist meer versoepeling en prag-

matisme nodig is in de horeca-concentratiegebieden. Een voorbeeld van 

versoepeling zou zijn om de geluidsnormen te verhogen. Beleidsmatig is 

de horeca dominant in die gebieden, maar bij geluidsmetingen is die-

zelfde horeca in overtreding. Het is blijkbaar niet goed werkbaar voor de 

horeca om aan die metingen te voldoen. Daarnaast zou meer pragma-

tisme nodig zijn. Zo zou er door meer partijen moet worden ingezet op 

het aangaan van een gesprek, i.p.v. een handhavingsverzoek of mel-

ding te doen. Ook zijn er veel verschillende regels bij transformatie 

waardoor dat als knelpunt wordt gezien. Een zogenaamde ‘stadsmari-

nier’ die dwars door een gemeentelijke organisatie heen beweegt biedt 

mogelijk uitkomst.  
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