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Samenvatting  
 
Het  contrast  tussen steden  wordt  steeds  scherper,  de  
revitalisatie  van  de  Nederlandse  winkelmarkt  vindt  
namelijk  niet  in alle  steden  plaats.  In de  
hoofdwinkelgebieden  zoals Utrecht,  Groningen  en  
Maastricht  profiteert  de  winkelmarkt  van  de  sterke 
economisch e omstandigheden,  de  ondersteunende  
winkelgebieden  hebben  daarentegen  grote  moeite  
om  vitaal  en  aantrekkelijk  te  blijven.  Ondanks  een  
lichte  daling  van  de  leegstand  in de  ondersteunende  
winkelgebieden  blijven  de  gebieden  met  een  
regionaal  verzorgingsgebied  ver  achter  bij de  
koplopers.   
 
Twee op  de  vijf  V&D panden  in ondersteunende  
winkelgebieden  staat  nog  leeg  
Ruim tweeënhalf  jaar  na  het  faillissement  van  V&D  zijn 
de  gevolgen  nog  steeds  merkbaar  in de  
ondersteunende  winkelgebieden.  Het  vinden  van  
een  nieuwe  gebruiker  voor  de  voormalige  V&D  
panden  gaat  in deze  gebieden  zeer moeizaam,  van  
elke  vijf winkels hebben  er namelijk  twee  nog  geen  
nieuwe  gebruiker  gevonden.  In de  
hoofdwinkelgebieden  worden  de  voormalige  V&D  
panden  juist zeer voortvarend  opgevuld,   in twee  
derde  van  de  panden  is reeds  een  nieuwe  retailer   
gevestigd.  In de  meeste  gevallen  is het  zelfs gelukt  om  
het  complete  pand  aan  een  gebruiker  te  verhuren.   
 
Compacter  centrum  noodzakelijk  voor  een  
toekomstbestendige  winkelstad   
In de  huidige  ondersteun ende  winkelgebieden  is de  
leegstand  vaak  nog  verspreid  door  de  binnenstad . 
Om  de  dynamiek  in het  gebied  te  laten  toenemen,  is 
het  van  belang  dat  er een  compacter  centrum  wordt  
gerealiseerd.  Hiervoor  moet  de  leegstand  eerst  zo 
veel  mogelijk  op  C-locaties  ge concentreerd  worden,  
zodat  in deze  aanloopstraten  winkelpanden  naar  
woningen  of  andere  functies  kunnen  worden  
getransformeerd.  In dit  proces  spelen  gemeenten  een  
coördinerende  rol, door  winkeliers  te  stimuleren  zich te  
vestigen  in het  centrale  winkelgebied .  
 
Onzekerheid  rondom  nieuwbouwplannen  
verslechterd  positie  binnenstad  
De plannen  voor  de  realisatie  van  grootschalige  
winkelcentra  zoals Factory  Outlet  Centers  stuiten  vaak  
op  tegenstand  bij  lokale  ondernemers,  met  lange  
besluitvormingstrajecten  tot  gevolg.  Gedurende  dit  
traject  heeft  de  onzekerheid  over  de  toekomst  echter  
een  sterke negatieve  impact  op  de  marktdynamiek.  
Landelijke  retailers  stellen  namelijk  het  openen  van  
een  vestiging  in het  kernwinkelgebied  uit  totdat  er 
duidelijkheid  is, waardoor  het  gebied  in een  
negatieve  spiraal  terecht  kan  komen.  De  planvorming  
rond  nieuwe  winkelontwikkelingen  moeten  dan  ook  in 
een  zo kort  mogelijk  tijdsbes tek  plaatsvinden  om  geen  
schade  toe  te  brengen  aan  het  bestaande  
winkelgebied .  
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In de  ondersteunde winkelgebieden gaat het vinden 
van een andere gebruiker  minder voortvarend.  Van 
elke vijf winkels hebben er namelijk twee nog geen 
nieuwe gebruiker gevonden . Om de dynamiek in het 
winkelgebied in stand te houden,  zou meer focus 
moeten komen o p het vinden van een tijdelijke 
invulling van het pand. In ondersteunende 
winkelgebieden blijkt het lastig om tijdelijke 
gebruikers te vinden, terwijl in hoofdwinkelgebieden  
bijvoorbeeld pop -up stores succesvol de negatieve 
effecten van een leegstaand pand  in het 
straatbeeld teniet doen.  
 
In de (boven) lokale winkelgebieden wordt ten slotte 
veelvuldig voor een transformatie is gekozen. In deze 
gebieden is de kans op verhuur van een dermate 
grote winkelvloer gering en heeft een 
herbestemming meer kans van sl agen. Hierdoor  
hebben maar liefst een op de drie panden e en 
andersoortige bestemming gekregen, terwijl in de 
ander e gebieden slechts een op de tien panden is 
getransformeerd.  
 
Doorbreek de negatieve spiraal van  winkelleegstand  
In het winkelsegment speelt leegstand een 
belangrijkere rol dan bij andere vastgoedsectoren. 
Het is namelijk n iet alleen de financiële situatie van 
de eigenaar die  negatief  wordt  beïnvloedt, maar 
ook de andere winkeliers, de passanten en de 
gemeente als geheel ervaren de negatieve 
ge volgen hiervan. Er is zo meer sprake van een 
maatschappelijk probleem.  
 
Zeker nu het fysieke winkelen steeds meer een 
ervaring moet zijn in plaats van een utilitaire 
bezigheid, kan een winkelgebied met veel 
leegstaande panden bezoekers afschrikken. Een 
der gelijke gatenkaas maakt de winkelstraat een 
minder aantrekkelijke omgeving voor consumenten. 
Uiteindelijk ontstaat in de steden waar de leegstand 
boven een kritieke grens uitkomt een negatieve 
spiraal: leegstaande panden in een winkelstraat 
schrikken bezoe kers af, de passantenstromen in deze 
straten dalen , waardoor de omliggende 
winkelpanden door het lagere aantal bezoekers niet 

meer rendabel hun winkel  kunnen  openhouden, 
vervolgens gaan deze winkels eveneens failliet of 
verhuizen naar een andere locatie. D elen van 
straten of gebieden binnen een winkelgebied 
kunnen op deze manier uit de gratie raken.  
 
Waar in andere commerciële vastgoedsectoren 
eerder gekozen kan worden om het 
marktmechanisme haar werk te laten doen, moet in 
centrale winkelgebieden actief l eegstandsbeleid 
gevoerd worden om deze negatieve spiraal te 
doorbreken. Vooral aan de rafelranden van de 
centrale winkelgebieden is de gemeente aan zet. 
Door het compacter maken van het winkelgebied 
kan voorkomen worden dat een heel gebied 
geïnfecteerd wor dt door verspreide leegstaande 
panden. Om te voorkomen dat buiten het 
compacte gebied  een overschot ontstaat van 
eetgelegenheden en dienstverleners van mindere 
kwaliteit , heeft de optie van transformatie en 
bijbehorende bes temmingswijziging de voorkeur.  

Bijna een kwart van de winkels staat leeg  
in het centrum van Rijswijk  
Koploper van de  Nederlandse gemeenten op het 
gebied van leegstand is Rijswijk.  In het centrum van 
de gemeente staat maar liefst 24% van de winkels 
leeg. Het winkelgebied kampte al jarenla ng met 
leegstandsproblemen, maar na het faillissement van 
de V&D is dit in een stroomversnelling gekomen. Het 
to t op heden leegstaande pand in w inkelcentrum In 
de Bogaard heeft het gebied verder meegenomen 
in een negatieve spiraal. De gemeente is in gespre k 
met de verschillende pandeigenaren om tot een 
oplossing te komen, maar door het versnipperde 
eigendom zijn hier nog geen concrete plannen uit 
voort gekomen.  
 

 
 

Top 10: Hoogste winkelleegstand  
centrumgebied 1 (Bron: Locatus)  

1. Rijswijk (ZH.) 

2. Duiven  

3. Schiedam  

4. Oldenzaal  

5. Veendam  

6. Wa ddinx veen  

7. Almelo  

8. Kerkrad e 

9. Terneuzen  

10. Landgr aaf  
1De t op 10 is opgesteld op basis van  het  leegstandspercentage van  het aantal 
winkelpanden in de centrumgebieden van  gemeenten met  tenminste 10.000 
inwoners en tenminste 200 winkelpanden binnen de gemeente  
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Een jaar geleden stond Rijswijk nog op plek drie in de 
lijst en was Waddinxveen koploper. Het aandeel 
leegstaande verkooppunten in het centrum van 
deze gemeente is dit jaar  met vier procentpunten 
afgenomen naar 22%. Waddinxveen  is hierdoor op  
de ranglijst gedaald naar de zesde plaats, alsnog 
blijft er echter sprake van een grote leegstands -
problematiek. De nieuwe gemeentelijke 
coalitie partijen  hebben  beloofd  met een plan van 
aanpak te komen om de leegstand tegen te ga an , 
maar van een concrete aanpak is nog geen sprake.  

Actieve aanpak moet forse leegstand laten afnemen 
in de gemeente Venlo  
Wanneer wordt gekeken naar de grootste 
Nederlandse gemeenten (meer dan 100.000 
inwoners)  kent Venlo de hoogste leegstand.  Circa 
een op de zeven verkooppunten in het centrum 
heeft geen gebruiker. Op de toplocaties  in de 
Limburgse stad is echter nauwelijks s prake van 
leegstand, de problematiek speelt voornamelijk  op 
de minder populaire locaties. Door de uitbreiding 
van de Maasboulevard  heeft binnen het centrum 
een verschuiving plaatsgevonden,  met als gevolg 
dat delen van de van oudsher populaire 
winkelstraten  minder aantrekkelijk zijn geworden. In 
combinatie met een verslechterde bereikbaarheid 
door parkeerproblemen is de leegstand in het 
centrum toegenomen.  
 
Vanuit de gemeente wordt beleid gevoerd om een 
compacter winkelgebied te creëren door winkels 
van bui tenaf naar het centrum te lokken . Tevens is 
begin 2018 een samenwerkingsverband aangegaan 
om de bereikbaarheid van het winkelgebied te 
verbeteren, wat in de praktijk is gebracht met de 
verkoop van drie parkeergarages aan Q -park. Deze 
huidige ontwikkelingen  bieden het wink elgebied van 
Venlo een positief  toekomstperspectief.  
  
Top 10: Hoogste winkelleegstand  
centrumgebied van gemeenten met meer dan 100.000 
inwoners (Bron: Locatus)  

1. Venlo  

2. Zoetermeer  

3. Apeldoorn  

4. Dordrecht  

5. Emmen  

6. Arnhem  

7. Ede 

8. Westland  

9. Almere  

10. Leeuwarden  

De fysieke winkel blijft cruciaal bij webrooming  
 
In juli heeft de Nederlandse detailhandel bijna 4% 
meer omgezet dan in dezelfde maand vorig jaar. 
De koopdaggecorrigeerde  omzet is volgens het 
CBS zowel in de food - als de non -foodsector 
toegenomen op jaarbasis. Deze groeicijfers 
verbleken bij de omzetstijgingen van online 
retailbedrijven, vergeleken met vorig jaar is online 
maar liefst 22% meer omzet behaald.  De sterke 
groe i van de omzetten in de online retail 
bevestigen het beeld dat de fysieke winkel in snel 
tempo aan terrein verliest. Het einde van de 
winkelstraten zou naderen door de opkomst van 
webshops.   
 
Met deze veronderstelling wordt echter tekort 
gedaan aan de vel e hybride vormen die bestaan 
in het winkellandschap.  Zoals blijkt uit 
onder staande  figuur hebben de multi -channel 
retailers  in het eerste half jaar van 2018 hun 
voorsprong vergroot binnen de online 
retailwereld. Ten opzichte van een jaar geleden is 
de omz et van bedrijven waarbij de verkoop via 
het internet een nevenactiviteit is met maar liefst 
37,5 % gegroeid. Geconcludeerd kan worden dat 
winkels die zowel online als offline aan kunnen 
bieden aan consumenten sterk aan het opkomen 
zijn. Dit valt te verklar en uit het feit dat 
consumenten st eeds vaker aan webrooming 
doen,  producten worden online opgezocht maar 
vervolgens gekocht in de fysieke winkel. Dit in 
tegenstelling tot showrooming, waarbij in de 
fysieke winkel producten worden uitgezocht en 
vervolgens o nline gekocht. Door de dominante 
rol van webrooming , blijven vastgoed en  
vestigingsbeslissingen in het tijdperk van  
E-commerce een cruciale rol spelen voor retailers.  
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