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MANAGEMENT SAMENVATTING 

– –

FIGUUR 1  DISBALANS IN DE BUITENSTAD 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 
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FIGUUR 2  SCHEMATISCHE WEERGAVE VAN DE 4 O'S 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 



EFFECTEN VAN HET CORONAVIRUS    
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1 INLEIDING 

1.1 ACHTERGROND 

FIGUUR 3  AANBOD IN MILJOEN M² WVO IN DE BUITENSTAD EN CENTRUMGEBIEDEN 

Bron: Locatus 2019; bewerking Bureau Stedelijke Planning 
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FIGUUR 4  GROOTSCHALIGE CONCENTRATIE, HENGELO WESTERMAAT (LINKS) EN AUTOBOULEVARD (RECHTS) 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 

 

 

 

 



1.2 AANLEIDING EN DOEL VAN DIT PROJECT 

’ ’

Freetail: Losse regelgeving & Consument bepaalt

‘ ’

‘ ’

https://nrw.nl/wp-content/uploads/2015/09/Decentrale-Retail-Achtergrond-informatie-Scenarios-28-sept-2015.pdf
https://nrw.nl/wp-content/uploads/2015/09/Decentrale-Retail-Achtergrond-informatie-Scenarios-28-sept-2015.pdf


Knellend Keurslijf: Strikte regelgeving & consument bepaalt 

’

’

Haal het decentraal: Losse regelgeving & Markt bepaalt  

– –

’

Centraal goed geregeld: Strikte regelgeving & Markt bepaalt

’

’

BRON: NRW SCENARIOPLANNING CENETRALE RETAIL 2015 
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PROJECTPARTNERS VAN DE VITALE BUITENSTAD 

1.3 LEESWIJZER 
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DEEL I – ANALYSE BUITENSTAD EN CONSEQUENTIES 
DIENSTENRICHTLIJN 



2 ANALYSE VAN DE BUITENSTAD 

2.1 DE BUITENSTAD IN BEELD 
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• 
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b. 



c. 

FIGUUR 5  BUITENSTAD VERSUS CENTRUMGEBIEDEN: ILLUSTRATIE VAN LOCATIETYPEN (DEELS FICTIEF) 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 
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FIGUUR 6  CATEGORIEËN VERKOOPPUNTEN EN AANDEEL VERKOOPPUNTEN IN TOTALE BUITENSTAD NEDERLAND 

Bron: Locatus 2020, Bewerking: Bureau Stedelijke Planning 

DETAILHANDEL IN DE BUITENSTAD    

€ €

€

€



GEBIEDSTYPE M² WVO 

WINKELVLOEROPPERVLAK 

# VKP 

VERKOOPPUNTEN 

WVO PER VKP 

OMVANG VERKOOPPUNT 

1 Decentraal winkelgeb. 4.709.747 3.850 1.223 

   1a Grootschalig 4.575.937 3.232 1.416 

   1b Speciaal 133.810 618 217 

2 Verspreide bewinkeling 8.766.645 19.088 459 

   2a. Bedrijventerrein 4.460.855  5.746  776 

   2b. Buiten bebouwde 

kom 

1.930.876  3.287  587 

   2c Binnen bebouwde 

kom 

2.374.914  10.055  236 

Totaal Buitenstad 13.476.392 22.938 588 

Centrumgebieden 14.207.497 67.258 211 

TABEL 1 GEMIDDELDE OMVANG PER VERKOOPPUNT DETAILHANDEL NAAR WINKELGEBIEDSTYPE 

Bron: Locatus 2020, bewerking Bureau Stedelijke Planning 

AUTOMOTIVE IN DE BUITENSTAD    

2.2 ONTWIKKELING VAN DE BUITENSTAD 



FIGUUR 7  WOONBOULEVARDS: EEN TYPISCH NEDERLANDS FENOMEEN 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 

’



BUITENSTAD VERSUS CENTRUMGEBIEDEN SINDS 2005    

FIGUUR 8  ONTWIKKELING VERKOOPPUNTEN (EXCL. LEEGSTAND) IN DE BUITENSTAD EN CENTRUMGEBIEDEN 

Bron: Locatus 2020, bewerking Bureau Stedelijke Planning 

FIGUUR 9  ONTWIKKELING TOTAAL AANTAL VERKOOPPUNTEN IN VERSCHILLENDE CATEGORIEËN, 2005 - 2020 IN DE BUITENSTAD EN 

CENTRUMGEBIEDEN 

Bron: Locatus 2020; Bewerking Bureau Stedelijke Planning 
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FIGUUR 10  ONTWIKKELING WINKELVLOEROPPRVLAKTE DETAILHANDEL (EXCL. LEEGSTAND), 2005 - 2020 IN DE 

BUITENSTAD EN CENTRUMGEBIEDEN 

Bron: Locatus 2020, bewerking Bureau Stedelijke Planning 

’

FIGUUR 11  ONTWIKKELING WINKELVLOEROPPERVLAKTE DETAILHANDEL (EXCL. LEEGSTAND) NAAR GEBIEDSTYPES IN 

DE BUITENSTAD 

Bron: Locatus 2020, bewerking Bureau Stedelijke Planning 
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LEEGSTANDSONTWIKKELING    

FIGUUR 12  ONTWIKKELING LEEGSTAANDE VERKOOPPUNTEN ALS PERCENTAGE VAN TOTAAL 

Bron: Locatus 2020, bewerking Bureau Stedelijke Planning 
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2.3 ONTWIKKELING VAN DE BUITENSTAD VERKLAARD 

–

–

 

 

 

 

FIGUUR 13  HET SPEELVELD IN DE BUITENSTAD 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 

ONDERNEMERS    

’



‘ ’

VASTGOEDPARTIJEN    

• 

• 

• 



–

OVERHEDEN    

’

CONSUMENT  



FIGUUR 14  INTERNET MARKTAANDEEL IN DE RANDSTAD IN 2018 

Bron: Koopstromenonderzoek Randstad 2018 

2.4 HET BEELD VAN DE BUITENSTAD 
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• 

• 
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FIGUUR 15  DISBALANS IN DE BUITENSTAD 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 

2.5 TOEKOMST VAN DE BUITENSTAD 

’



BRANCHEGROEP KSO 2011 KSO 2016 KSO 2018 

Dagelijks 1,2% 1,5% 3,1% 

Mode & Luxe 9,8% 24,4% 28,3% 

Vrije tijd 28,0% 28,5% 30,5% 

In/Om Huis 9,6% 17,8% 19,7% 

TABEL 2 VERWACHTE ONTWIKKELING ONLINE MARKTAANDEEL PER SECTOR (MIDDENSCENARIO) 

Bron: KSO 2011, KSO 2016 en KSO 2018; Bewerking Bureau Stedelijke Planning 

 

FIGUUR 16  MADE.COM, EEN ONLINE AANBIEDER VAN DESIGN INTERIEURARTIKELEN VOOR EEN BETAALBARE PRIJS 

MET SHOWROOMS IN AMSTERDAM (ROKIN) EN SCHIPHOL 

Bron: Marktruimte Detailhandel Provincie Noord-Holland (2018) 

• 

• 

• 
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FIGUUR 17  RETAIL DNA-MODEL 

Bron: Retail richting 2030, INretail 

AUTOMOTIVE: RETAILSHIFT VAN BEZIT NAAR GEBRUIK    

’

‘ ’

’

’

’

’

https://www.inretail.nl/Uploaded_files/Zelf/MailDocs/rapportretail2030deflowres.594504.pdf
https://www.inretail.nl/Uploaded_files/Zelf/MailDocs/rapportretail2030deflowres.594504.pdf


’

’

’

’ –

’
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https://www.tesla.com/nl_NL/powerwall
https://www.tesla.com/nl_NL/solarroof
https://www.gadgetgear.nl/2016/04/audi-legt-elektrische-step-bumpers
https://www.gadgetgear.nl/2016/04/audi-legt-elektrische-step-bumpers


Bron: BOVAG, onder meer Toekomstverkenning Mobiliteitsretail 2030  

DETAILHANDEL: RETAILSHIFT VAN BEZIT NAAR GEBRUIK    

‘ ’

CONCLUSIES 

De Buitenstad is sinds 2005 veel sterker gegroeid dan de Centrumgebieden en er 

heeft zich een forse schaalvergroting voorgedaan. In het gebiedstype Grootschalige 

concentraties (onder meer woonboulevards) is de groei van metrage het grootst 

geweest (ca. 1,65 miljoen m² wvo van de totale groei van 1,8 miljoen m² wvo), maar 

de leegstand is er ook sterk toegenomen en hoger dan in de rest van de Buitenstad 

en de Centrumgebieden. Er is een structureel overaanbod ontstaan in Automotive en 

Detailhandel in de Buitenstad.  

Sinds de decentralisatie van het detailhandelsvestigingsbeleid van de rijksoverheid 

naar provincies en gemeenten is meer beleidsruimte ontstaan. Dat heeft de groei van 

de Buitenstad en de vervaging van vestigingsregels gestimuleerd. Feitelijk hebben 

echter alle betrokken partijen bijgedragen aan de ontwikkelingen in de Buitenstad: 

overheden, vastgoedontwikkelaars, vastgoedbeleggers en consumenten.  

 

Demografische vergrijzing, de toename van e-commerce en veranderend 

consumentengedrag beïnvloeden ook de Buitenstad. Er ontstaan andere concepten, 

organisatie- en verdienmodellen die de behoefte aan fysieke (winkel)meters voor 

Detailhandel en Automotive doen afnemen. De mogelijkheden voor beleidsvoering 

ten behoeve van een Vitale Buitenstad zijn echter veranderd sinds de casus 

Appingedam en de uitspraken daarover van het Europese Hof en de Afdeling 

Bestuursrechtspraak van de Raad van State. 

 

https://www.nrc.nl/nieuws/2018/03/28/bmw-en-daimler-gaan-samenwerken-in-autodelen-en-taxiapps-a1597484
https://www.nrc.nl/nieuws/2018/03/28/bmw-en-daimler-gaan-samenwerken-in-autodelen-en-taxiapps-a1597484


3 VITALE BUITENSTAD EN DE DIENSTENRICHTLIJN 

3.1 DETAILHANDELSVESTIGINGSBELEID EN 
WINKELSTRUCTUUR 

– –

’

– –



–

–

• 

• 

‘ ’

• 

• 

FIGUUR 18  WINKELLEEGSTAND NEDERLAND EN BELGIE, IN VERKOOPPUNTEN (VKP) EN WINKELVLOEROPPERVLAK 

(WVO) 

Bron: Locatus 2019, bewerking Bureau Stedelijke Planning 
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3.2 APPINGEDAM EN DE DIENSTENRICHTLIJN 

FIGUUR 19  WINKELGEBIEDEN APPINGEDAM EN DE KOMST VAN EEN BRISTOL 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 
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–
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a. 

b. 

c. 

’

3.3 CONSEQUENTIES VAN DE DIENSTENRICHTLIJN 

http://www.retailland.nl/dienstenrichtlijn


’

‘ ’

FIGUUR 20  STAPPENPLAN RISICO-INVENTARISATIE DIENSTENRICHTLIJN 

Bron: Handreiking Dienstenrichtlijn en ruimtelijke ordening, 2019 

‘ ’

https://retailland.nl/app/uploads/2019/10/Handreiking_Dienstenrichtlijn-en-Ruimtelijke-ordening_oktober2019.pdf
https://retailland.nl/app/uploads/2019/10/Handreiking_Dienstenrichtlijn-en-Ruimtelijke-ordening_oktober2019.pdf


FIGUUR 21  HAALBAARHEID VAN VESTIGINGSBEPERKINGEN 

Bron: Handreiking Dienstenrichtlijn en ruimtelijke ordening, 2019 

CONCLUSIES 

Decennia van beleidsvoering met betrekking tot detailhandelsvestigingen hebben 

Nederland een relatief sterke winkelstructuur opgeleverd met overwegend 

aantrekkelijke Centrumgebieden en een Buitenstad die gekenmerkt wordt door een 

eigen, specifiek winkelaanbod en aantrekkelijkheid voor de consument.  

 

Na de casus Appingedam zijn de hoofdlijnen voor deze beleidsvoering als volgt 

gewijzigd:  

• Het hanteren van vestigingsbeperkingen vereist een toets aan de 

voorwaarden die de Dienstenrichtlijn daaraan stelt. De onderbouwing van de 

noodzakelijkheid en de evenredigheid van de vestigingsbeperkingen moet op 

de specifieke situatie worden toegespitst. 

• Niet alle vestigingsbeperkingen die voorkomen in bestemmingsplannen zijn te 

onderbouwen conform de voorwaarden van de Dienstenrichtlijn. Met name 

de beperkingen die ingegeven zijn door een economische motief zonder 

ruimtelijke overwegingen zijn vermoedelijk niet meer houdbaar. 



• Het beperken van de branchegroepen Dagelijks en Mode & Luxe buiten het 

Centrum zal in de regel te motiveren zijn. De houdbaarheid van overige 

(branche)beperkingen voor PDV- en GDV-locaties, anders dan mode en luxe 

en dagelijkse goederen, kan per situatie variëren.  

 

Voor gemeenten brengt dit extra werk met zich mee, in de vorm van een risico-

inventarisatie, aanpassing van bestemmingsplannen en een stevigere 

onderbouwing van de noodzaak en effectiviteit van beleidsregels. Een positief 

effect kan echter zijn dat latente plancapaciteit voor publieksvoorzieningen in 

beeld komt (en wegbestemd kan worden) en dat overbodige en niet effectieve 

regelgeving verdwijnt.  

 



–

DEEL II – STRATEGIE EN INSTRUMENTEN VITALE 
BUITENSTAD 



4 STRATEGIE VOOR DE BUITENSTAD 

• 

• 

ZOEKEN NAAR DEKANSRIJKE LOCATIES    

• 

• 



• 

• 

• 

FIGUUR 22  VLOERPRODUCTIVITEIT VAN WINKELS IN DE BRANCHE IN EN OM HET HUIS IN VERSCHILLENDE 

GROOTTEKLASSEN VAN GROOTSCHALIGE CLUSTERS/WOONBOULEVARD 

Bron: I&O Research, KSO 2016; Bewerking Bureau Stedelijke Planning 

REDUCTIE EN TRANSFORMATIE VAN OVERTOLLIGE METERS    

’ –

–

’

STRATEGIE: MINDER + ANDERS = BETER    

• 

• 



• 

FIGUUR 23  DE STRATEGIE VOOR DE BUITENSTAD: MINDER + ANDERS = BETER 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 

–

–

CONCLUSIES 

De fysieke opgaven voor de Buitenstad zijn een combinatie van investeren in 

vernieuwing, reduceren van slecht functionerende metrages en transformeren. De 

strategie voor de Buitenstad kan worden samengevat in drie woorden: minder + 

anders = beter.  
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5 HET INSTRUMENTARIUM: DE 4 O’S 

’

’ ’

’

 

 

 

 

’



’

FIGUUR 24  SCHEMATISCHE WEERGAVE VAN DE 4 O'S 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 

5.1 DE O VAN ORDENEN 

KANSRIJKE LOCATIES VERNIEUWEN EN ELDERS TRANSFORMEREN    

• 

• 



’

• 

FIGUUR 25  DE GEMEENTE KAN EEN BELANGRIJKE ROL SPELEN DOOR INZET VAN HET BELEIDSINSTRUMENTARIUM 

Bron: Bureau Stedelijke Planning. 

DE METHODIEK    
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• 
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• 

• 

(BELEIDS)INSTRUMENTEN OM TE ORDENEN    

• 

FIGUUR 26  BINNEN DE REGIO MOETEN ER KEuzes gemaakt worden voor een vitale buitenstad 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 

• 

’



’

• 

• 

• 

• 

INSTRUMENTEN VOOR VASTGOEDEIGENAREN    

’

 

’

http://www.stedplan.nl/vakkennis/handleiding-nieuwe-ladder-voor-duurzame-verstedelijking-en-juridische-qa/


’

5.2 DE O VAN ORGANISEREN 

SAMENWERKEN IN DE BUITENSTAD    

FIGUUR 27  SAMENWERKEN BINNEN EEN GEBIED HELPT BIJ O.A. MARKETING EN CONTACT MET DE GEMEENTE 

Bron: Pixabay.nl en Loesje.nl 
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• 

• 

• 

’



’

LOKALE EN REGIONALE SAMENWERKING EN AFSTEMMING    

• 

• 

• 

• 

5.3 DE O VAN OPWAARDEREN 

WAAROM OPWAARDEREN IN DE BUITENSTAD    



’

FIGUUR 28  PRIORITEITENMATRIX DOELGERICHTE AANKOPEN TOTALE ONDERZOEKSGEBIED KSO 2016 

Bron: I&O Research o.b.v. KSO 2016; Bewerking Bureau Stedelijke Planning 



’

FIGUUR 29  GEMIDDELDE CIJFERS VAN WOONBOULEVARDS/GROOTSCHALIG UIT KOOPSTROMENONDERZOEK 2016 

Bron: KSO 2016; Bewerking Bureau Stedelijke Planning 



’

FIGUUR 30  VERSCHILLENDE GEBUNDELDE FUNCTIES EN FACILITEITEN BIJ NIJHOF IN BAARN 

Bron: Nijhof, bewerking Bureau Stedelijke Planning 



’

–

–

FIGUUR 31  BIGSHOPS ROTTERDAM 

Bron: versbeton.nl 

FACETTEN VAN OPWAARDEREN    

• 

• 

• 



’

FIGUUR 32  MODEL GEDRAGEN VISIE/POSITIONERING VOORZIENINGENCLUSTER EN UITWERKING 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 

• 

• 

• 

5.4 DE O VAN OMBOUWEN 



’

• 

• ’

• 

SUCCESVOL TRANSFORMEREN    

 

 

FIGUUR 33 TRANSFORMATIE NAAR BIJVOORBEELD WONINGEN WORDT MOGELIJK ALS DE GRONDOPBRENGST 

HOGER OF GELIJK LIGT AAN DE ANDERE FUNCTIES (ZOALS DETAILHANDEL) 

Bron: NRW (2016) op basis van Teulings (2016 

“ ”

–

–

“ ”



’

• 

• 

’

FIGUUR 34  NATIONALE OPGAVEN: NIEUWBOUW WONINGEN, ENERGIETRANSTITE EN RUIMTE VOOR LOGISTIEK 

Bron: Pixabay 

• “ ”

’

“ ” – –



’

• 

 

FIGUUR 35  DE BOULEVARD HOME CENTER IN WOLVEGA HEEFT ZIJN DAK BEDEKT MET ZONNEPANELEN 

Bron: Groene courant 

5.5 EFFECTEN VAN HET CORONAVIRUS 

–



’

–

–

CONCLUSIES 

De strategie voor de Buitenstad kan worden uitgewerkt in de vier O’s van Ordenen. 

Ordenen is gericht op het maken van keuzes ten behoeve van sterke concentraties, 

vastlegging daarvan in beleidsvoering en handhaving.  

Organiseren versterkt de afstemming en samenwerking tussen publiek en private 

partijen. 

Opwaarderen maakt de kansrijke locaties en sterke concentraties toekomstig. 

Ombouwen reduceert de solitaire vestigingen en laat de minder kansrijke locaties van 

bestemming veranderen. 

  



6 DE AANPAK IN DE PRAKTIJK 

6.1 VOOR BELEIDSMAKERS EN BESTUURDERS 

VOOR PROVINCIES    

ICOON BELEIDSMAATREGEL 

1.Regionaal scherpe keuzes maken 

a. Onder leiding van de provincie gaan de regionaal 

samenwerkende gemeenten het probleem 

analyseren, oplossingen uitwerken en de gewenste 

voorzieningenstructuur vaststellen naar 

ontwikkelgebieden, optimalisatiegebieden en 

transformatiegebieden. Zij doen dit in samenwerking 

met de ondernemers en vastgoedeigenaren.  

b. De provincie werkt de oplossingen uit in de eigen 

planologische visie en verordening. De provincie 

stimuleert en bewaakt dat deze in gemeentelijke visies 

en plannen wordt opgenomen en uitgewerkt.  

c. De provincie stelt onafhankelijke regionale 

adviescommissies in. Die toetsen onder meer de 

nieuwbouwplannen voor grote winkelunits. Zie ook 3a.   

’



d. Voortzetting van Retailagenda en Retaildeals, mede 

gericht op de Buitenstad.

2. Reductie overtollige meters; stimuleren van clustering 

e. Geen nieuwe voorzieningenclusters in de Buitenstad, 

tenzij ‘nieuw voor oud’ (saldobenadering) én meer 

concentratie / minder versnippering. 

f. Gelijktijdige bestemmingswijziging vastgoed dat door 

concentratie van voorzieningen vrijkomt

3. Meer flexibiliteit en een gelijk speelveld op aangewezen 

locaties (wegnemen belemmeringen) 

a. Een landelijk uniforme ondergrens per verkooppunt te 

hanteren van 1.000 m² bvo voor PDV-clusters en 1.500 

m² bvo voor retail parken. 

4. Hernieuwd perspectief transformatiegebieden/locaties 

a. Koppeling met nationale opgaven: versnelling 

woningbouw, energietransitie en ruimte voor bedrijven 

(zoals logistiek). 

5. Samen sterk: Vitale Buitenstad én Centrumgebieden 

a. Versterken onderscheidende kwaliteiten Buitenstad en 

Centrumgebieden. 

b. De Buitenstad en Centrumgebieden verbinden: in 

ruimtelijk-functionele en organisatorische zin. 

TABEL 3 BELEIDSMAATREGELEN VOOR EEN VITALE BUITENSTAD VOOR PROVINCIES 

Bron: Bureau Stedelijke Planning  

VOOR GEMEENTEN    

ICOON BELEIDSMAATREGEL 

1. Regionaal scherpe(re) keuzes maken 

a. Onder leiding van de provincie gaan de regionaal 

samenwerkende gemeenten het probleem 

analyseren, oplossingen uitwerken en de gewenste 

voorzieningenstructuur vaststellen naar 

ontwikkelgebieden, optimalisatiegebieden en 

transformatiegebieden. Zij doen dit in samenwerking 

met de ondernemers en vastgoedeigenaren.  

b. De gemeenteraad stelt de regionale keuzes vast, 

werkt die uit en zorgt voor verankering in het beleid 

(omgevingsvisie/omgevingsplan). Daarmee is het 

beleid vastgesteld.



2. Coherent en systematische uitvoering van beleid 

(Dienstenrichtlijn-proof) 

a. De Dienstenrichtlijn vraagt dat (noodzakelijke) 

(branche)beperkingen stevig(er) worden 

onderbouwd, zowel in algemene zin als voor de 

specifieke situatie. 

b. En bovendien om een systematische en coherente 

uitvoering van beleid (‘hypocrisietest’). Dat wil zeggen 

a) dat het beoogde doel coherent en systematisch 

wordt nagestreefd en b) er een gelijk speelveld is (in 

vergelijkbare situaties geldt een vergelijkbaar beleid, 

beperkingen en uitvoering).

3. Reductie overtollige meters; stimulering clustering 

a. Goedkeuring onthouden aan nieuwe solitaire 

ontwikkelingen en uitbreiding van panden op 

transformatiegebieden.  

b. Geen nieuwe voorzieningenclusters in de Buitenstad, 

tenzij nieuw voor oud (saldobenadering) én meer 

concentratie / minder versnippering. 

c. Het wegbestemmen van planologische capaciteit 

voor Detailhandel en Automotive op locaties, waar 

het feitelijk gebruik in de afgelopen 10 jaar een andere 

functie was. 

d. Stimuleren van clustering van voorzieningen in de 

daarvoor aangewezen gebieden (zachte sturing); 

faciliteren van transformatie (zie ook punt 4). Onder 

meer door leegkomende verspreide (solitaire) panden 

niet meer opnieuw in te vullen met publieksfunctie. Dit 

vereist een (planologisch-) juridische verankering.

4. Meer flexibiliteit/gelijk speelveld op aangewezen locaties 

(wegnemen belemmeringen) 

a. Een lagere, uniforme ondergrens per verkooppunt voor 

klassieke PDV-vestigingen (woonwinkels, doe-het-zelf 

en tuin); handhaving ondergrens m² bvo voor 

GDV/retail parken. 

b. Overige functies ook mogelijk maken om 

verlevendiging van de Buitenstad te bereiken 

(bijvoorbeeld met een wijzigingsbevoegdheid voor het 

college): horeca (met een max. aantal en metrage), 

leisure (minimum omvang per verkooppunt 1.000 m² 

bvo) en een breed pakket aan faciliteiten en services, 

zoals afhaalpunten en toiletten.



5. Hernieuwd perspectief transformatiegebieden/locaties 

a. Samen (gemeente, eigenaren en ondernemers) 

uitwerken van een aantrekkelijk alternatief voor 

hergebruik van vrijkomend vastgoed. 

b. Automatische bestemmingsverandering bij leegstand 

om transformatie mogelijk te maken, bijvoorbeeld van 

detailhandel naar niet-detailhandel zoals wonen, 

maatschappelijke of economische activiteiten.

6. Samen sterk: Vitale Buitenstad én Centrumgebieden 

a. Versterken onderscheidende kwaliteiten Buitenstad en 

Centrumgebieden. 

b. De Buitenstad en Centrumgebieden verbinden: in 

ruimtelijk-functionele en organisatorische zin. 

TABEL 4 BELEIDSMAATREGELEN VOOR EEN VITALE BUITENSTAD VOOR GEMEENTEN 

Bron: Bureau Stedelijke Planning  

a. 

b. 

c. 

Bron: mijnOmgevingsvisie.nl 

6.2 VOOR DE SECTOR 

 

https://www.omgevingswetportaal.nl/


VOOR ONDERNEMERS    

ICOON NAAR EEN VITALE BUITENSTAD 

1. Verhogen van de organisatiegraad 

a. Ondernemers organiseren zich in vereniging of 

stichting. Ze zorgen voor vaste aanspreekpunten (zo 

mogelijk naar onderwerp) en zijn volwaardig 

gesprekspartner van overheden. 

b. Vertegenwoordigers van de gemeente en de 

ondernemers (en eigenaren) in de Buitenstad hebben 

vaste overlegmomenten (minimaal twee keer per jaar) 

per gebied.

2. Innovatie 

a. Het omarmen van nieuwe technologieën en media in 

de winkel, zoals een omnichannel aanpak (offline en 

online aanwezigheid gaan in elkaar over), showroom 

en afhaalmogelijkheden.  

b. Het ontwerpen van een multi-format strategie; een 

doelgroepenstrategie waarop formule, assortiment, 

services en vestigingsplaatskeuze worden afgestemd. 

Voorbeelden zijn flagship stores op een select aantal 

locaties in de Buitenstad, met reguliere en kleinere 

formats in Centrumgebieden.  

c. Experimenteren met nieuwe verdienmodellen in 

aanvulling op traditionele verkoop van 

producten/diensten, zoals services, verzekeringen en 

verhuur/lease.

3. Opwaardering aangewezen voorzieningenclusters 

a. Opstellen van een gezamenlijke visie ten behoeve van 

optimalisatie van functie-, branche en formulemix. 

b. Organiseren van faciliteiten, horeca en evenementen. 

c. Experimenteren met andere dan standaard 

huurcontracten, zoals omzethuur.

4. Aanpak transformatiegebieden 

a. Nauwlettend het gemeentelijk beleid volgen en een 

volwaardige en kritische gesprekspartner zijn.  

b. Kennis inbrengen over geschiktheid van locaties en 

rendabele business case? 

c. Korte(re) huurcontracten sluiten waar het 

toekomstperspectief ongewis is. 

d. Financiële hulp bij bedrijfsverplaatsing (fondsvorming).



5. Samen sterk: Vitale Buitenstad én Centrumgebieden 

a. Versterken onderscheidende kwaliteiten Buitenstad en 

Centrumgebieden. 

b. De Buitenstad en Centrumgebieden verbinden: in 

ruimtelijk-functionele en organisatorische zin. 

c. Stadswinkels van grootschalige aanbieders uitrollen in 

Centrumgebieden.

TABEL 5 BELEIDSMAATREGELEN VOOR EEN VITALE BUITENSTAD VOOR ONDERNEMERS 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 

VOOR VASTGOEDEIGENAREN    

ICOON NAAR EEN VITALE BUITENSTAD 

1. Verhogen organisatiegraad 

a. Ondernemers organiseren zich in vereniging of 

stichting. Ze zorgen voor vaste aanspreekpunten (zo 

mogelijk naar onderwerp) en zijn volwaardig 

gesprekspartner van overheden. 

b. Vertegenwoordigers van de gemeente, de 

ondernemers en eigenaren in de Buitenstad hebben 

vaste overlegmomenten (minimaal twee keer per jaar) 

per gebied.

2. Innovatie 

a. Vernieuwende ontwikkelingen faciliteren, zoals een 

collectieve omnichannel aanpak en 

afhaalmogelijkheden. 

3. Opwaardering aangewezen voorzieningenclusters 

a. Opstellen van een gezamenlijke visie ten behoeve van 

optimalisatie van functie-, branche en formulemix. 

b. In samenwerking met gemeente verbeteren kwaliteit 

en sfeer en uitstraling door instellen beeldkwaliteitsplan 

voor openbare ruimte en gevelbeeld.  

c. In het verlengende: aanbieden faciliteiten, horeca en 

evenementen. 

d. Experimenteren met andere dan standaard 

huurcontracten, zoals omzethuur.

4. Aanpak transformatiegebieden o.l.v. gemeente 

a. Actieve aanpak met betrokken partijen in 

transformatieplannen voor (winkel)gebieden. 

b. Fondsen en subsidies aanboren, nieuwe instrumenten 

als Stedelijke Ruilverkaveling benutten.  

c. Schuifruimte creëren voor bedrijfsverplaatsingen.



5. Samen sterk: Vitale Buitenstad én Centrumgebieden 

a. Versterken onderscheidende kwaliteiten Buitenstad en 

Centrumgebieden. 

b. De Buitenstad en Centrumgebieden verbinden: in 

ruimtelijk-functionele en organisatorische zin.

TABEL 6 BELEIDSMAATREGELEN VOOR EEN VITALE BUITENSTAD VOOR VASTGOEDEIGENAREN 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 

6.3 TOT SLOT 

’



BIJLAGE 1 BELANGRIJKSTE DEFINITIES 

BUITENSTAD VERSUS CENTRUMGEBIEDEN    

Buitenstad 

 

Centrumgebieden 

WINKELGEBIEDSTYPEN IN DE BUITENSTAD    

Verspreide bewinkeling 

a. 

b. 

c. 

Grootschalige concentratie 

Speciaal (winkel)gebied 



VERSCHIJNINGSVORMEN IN DE BUITENSTAD    

Themacentrum 

Retail park 

PDV cluster 

VERKOOPPUNTEN EN OPPERVLAKTEMATEN    

Verkooppunt (vkp) (in dit rapport ook wel publieksvoorziening) 

“ ”

Winkelvloeroppervlak (wvo) 

Bruto vloeroppervlakte (bvo) 

Leegstand 



LABELING (WINKEL)GEBIEDEN/LOCATIES    

Ontwikkelgebied 

‘

’

Optimalisatiegebied 

Transformatiegebied 



BIJLAGE 2 VERKOOPPUNTEN NAAR CATEGORIE, 

GROEP, HOOFDBRANCHE EN BRANCHE 

• 

• 

CATEGORIE GROEP HOOFDBRANCHE BRANCHE 

Leegstand Leegstand Leegstand 1. Aanvang/Frictie 

2. Langdurig 

3. Structureel 

Detailhandel Dagelijks Levensmiddelen 4. Diepvriesartikelen 

5. Groente/Fr 

6. Bakker 

7. Vlaaien 

8. Toko 

9. Chocola 

10. Koffie/Thee 

11. Delicatessen 

12. Kaas 

13. Minisuper 

14. Nachtwinkel 

15. Noten 

16. Poelier 

17. Reform 

18. Slagerij 

19. Slijter 

20. Wijnwinkel 

21. Supermarkt 

22. Tabak/Lectuur 

23. Tabak speciaalzaak 

24. Vis 

25. Zoetwaren 

26. Ziekenhuis Wink 

27. Levensmiddelen Overig 

Persoonlijke 

Verzorging 
28. Apotheek 

29. Drogist 



30. Parfumerie 

31. Haarproducten 

32. Persoonlijke Verzorging Overig 

Mode & Luxe Warenhuis 33. Warenhuis 

Kleding & Mode 34. Beenmode 

35. Bont 

36. Bruidskleding 

37. Damesmode 

38. D&H Mode 

39. Herenmode 

40. Kindermode 

41. Leermode 

42. Lingerie 

43. Modeaccessoires 

44. Sportkleding 

45. Textielsuper 

46. Modewarenhuis 

Schoenen & 

Lederwaren 
47. Lederwaren 

48. Schoenen 

Juwelier & Optiek 49. Juwelier 

50. Uurwerken 

51. Optiek 

Huishoudelijke- & 

Luxe Artikelen 
52. Glas/Aardewerk 

53. Huishoud Art 

54. Huishoud linnen 

55. Cadeau-Art 

56. Kookwinkel 

Antiek & Kunst 57. Antiek 

58. Kunsthandel 

Vrije Tijd Sport & Spel 59. Buitensport 

60. Ruitersport 

61. Speelgoed 

62. Modelbouw 

63. Sportzaak 

64. Hengelsport 

65. Watersport 

66. Sport Spec 

Hobby 67. Elektronica 

68. Foto/Film 

69. Handvaardigheid 

70. Wol/Handwerk 

71. Munten/Postzegel 

72. Muziekinstrumenten 

73. Naaimachines 



74. Stoffen 

Media 75. Boekhandel 

76. Stripboeken 

77. Beeld/Geluid 

78. Software/Games 

79. Kantoorartikelen 

80. Poster/Kaart 

81. Boek & Kantoor 

82. Inktvullers 

In/Om Huis Plant & Dier 83. Aquariums 

84. Bloem/Plant 

85. Dibevo 

86. Tuinartikelen 

87. Tuincentrum 

88. Tuinmeubelen 

Bruin & Witgoed 89. Radio & Tv 

90. Computers 

91. Huishoudelijk Onderdelen 

92. Telecom 

93. Witgoed 

94. Electro 

Auto & Fiets 95. Automaterialen 

96. Car HiFi 

97. Fietsen 

98. Scooters/brommers 

Doe-Het-Zelf 99. Bouwmarkt 

100. Bouwmateriaal 

101. Sauna/Zwembad 

102. Deur/Kozijn 

103. Breedpakket 

104. Hout 

105. IJzerwaren & Gereed 

106. Sanitairmateriaal 

107. Verf/Behang 

Wonen 108. Babywoonwinkel 

109. Slaapkam/Bed 

110. Keukens 

111. Meubelen 

112. Woonwarenhuis 

113. Oost Tapijten 

114. Keukens/Badkamer 

115. Badkamers 

116. Verlichting 

117. Parket/Laminaat 



118. Tegels 

119. Woninginrichting 

120. Woningtextiel 

121. Woondecoratie 

122. Zonwering 

Detailhandel Overig Detailhandel 

Overig 
123. 2Eh Diversen 

124. 2Eh Kleding 

125. Automatiek 

126. Partijgoed 

127. Legerdump 

128. Feestartikel 

129. Paramedisch 

130. Hoortoestel 

131. New Age 

132. Smartshop 

133. Growshop 

134. Erotica 

135. Souvenirs 

136. Odd-Shops 

137. Haarden/Kachel 

138. Natuursteen 

139. Non-Food Overig 

140. 2Eh Boeken 

Automotive Transport en Brandstof Automotive 141. Autosloperij 

142. Carparts 

143. Caravans/Aanhangers 

144. Boten 

145. Autodealer 

146. Autoruiten 

147. Autoschade 

148. Garagebedrijf 

149. Motorfietsen 

Brandstoffen 150. Tankstation 

151. Brandstoffen 

Horeca en Leisure Horeca Horeca 152. Café 

153. Koffiehuis 

154. Coffeeshop 

155. Discotheek 

156. Seks/Nachtclubs 

157. Fastfood 

158. Bezorg/Halen 

159. Grillroom/Sh 

160. Hotel 

161. Hotel-Rest 

162. IJssalon 



163. Lunchroom 

164. Pannenkoeken 

165. Café-Restaurant 

166. Restaurant 

167. Partycentrum 

168. Horeca Ov 

Leisure 

Leisure 
Cultuur 169. Bibliotheek 

170. Bioscoop 

171. Galerie 

172. Kunstuitleen 

173. Museum 

174. Theater 

Ontspanning 175. Amusementhal 

176. Attractiepark 

177. Casino 

178. Beurs/tentoonstelling 

179. Biljart/Pool 

180. Binnenspeeltuin 

181. Bowling 

182. Dierentuin 

183. Fitness 

184. Kartbaan 

185. Kegelen 

186. Klimwand 

187. Kunstijsbaan 

188. Lasergame 

189. Sauna 

190. Skibaan 

191. Wedkantoor 

192. Zonnebank 

193. Zwembad 

194. Amusement Overig 

Ambacht en 

Diensten 
Verhuur Verhuur 195. Videotheek 

196. Autoverhuur 

197. Rijwielverhuur 

198. Gereedschap Verhuur 

199. Verhuur Overig 

Ambacht Ambacht 200. Edelsmid 

201. Schoenreparatie/sleutels 

202. Kapper 

203. Tattoo/Piercing 

204. Schoonheidsspecialist 

205. Kledingreparatie 

206. Stoffeerderij 

207. Kleermaker 



208. Pottenbakker 

209. Electro Rep 

210. Drukwerk/Copy 

211. Fotograaf 

212. Dierentrimsalon 

213. Lijstenmaker 

214. Ambacht Overig 

Financiële dienstverlening Financiële 

dienstverlening 
215. Financiële Intermediair 

216. Verzekeringwerk 

217. Bank 

218. Postkantoor 

219. Financiële Instelling Overig 

220. Bellen-Internet 

221. Makelaardij 

222. Autowasserij 

223. Autopoetsbedrijf 

224. Fietsenstalling 

225. Massagesalon 

226. Stomerij/Wassalon 

227. Reisbureau 

228. Uitzendbureau 

229. Uitvaart 

230. Diensten Overig 

TABEL 7 OVERZICHT VERKOOPPUNTEN 

Bron: Locatus 



BIJLAGE 3 LITERATUURLIJST 

–

–



–

–

Artikelen, congressen en blogs 

‘ ’

…



–

Databronnen 

Online 

http://www.bedrijveninvesteringszone.nl/


BIJLAGE 4 ORGANISATIE EN PROCES 

PROJECTTEAM    

STUURGROEP    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

DESK RESEARCH    

EXPERT INTERVIEWS    

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

PARTICIPATIEBIJEENKOMSTEN    

 

 

 

 

 

 

 

 

KLANKBORDSESSIES VITALE BUITENSTAD    

–

’
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