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 www.pbl.nl 

 

 Onderzoeksinstituut 
voor Rijksoverheid 

 

 

 

PBL 



 Bruisende binnensteden 

– Veel “funshoppen” 

– Weinig supermarkten 

– Geen meubelzaken, autoshowrooms, etc. 

 



 Meubelboulevard 

– Aan de rand van steden 

– Alleen meubels (geen H&M) 

 



Wat ontbreekt? 



Shopping mall 
Binnenstedelijke winkelen buiten de stad 

Mondiaal succes (in VS teveel) 



 

Hypermarkt 
Weidewinkel langs snelweg 

In Frankrijk ontstaan, nu overal 



Waarom? 



Mythes over winkelmarkt 
 Vraag: Nederlanders willen gezellig en centraal winkelen 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 Aanbod: Nederlandse winkeliers willen centraal vestigen 



…en niet die detailhandelstructuur? 

 

Blokker in België 
Ook C&A, Lidl, Aldi, etc   
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…en niet die detailhandelstructuur? 

 

…HEMA in België  
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Overheid doet er toe! 

 Poldermodel 

– Eenzijdig handelen on-Nederlands 

 

 Ruimtelijke ordening 

– Alle grondgebruik in NL bestemd 

– Bestemming detailhandel nodig, 
vergunning nodig 

 

 Detailhandelsbeleid 

– Principe van functionele hiërarchie 

– PDV-beleid vanaf jaren 70 
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Trends 

 Rijk: versoepeling sinds 2000 

– Nota Ruimte: decentralisatie 

– SVIR: afschaffing, maar ook invoering 
Ladder duurzame verstedelijking 

 

 Provincies: weinig verandering 

– PDV/GDV beleid niet verdwijnen 

– Wat variatie tussen provincies 

 

 Dit kan veranderen! 

– EU: is RO beleid voor detailhandel een vorm 
van marktverstoring? 

– Krijgen wij Amerikaanse doughnut cities? 
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Studie: 
Veerkrachtige Binnenstad 
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Benchmark binnensteden  

• 53 binnensteden 
geselecteerd obv SvR2010 

• Winkelgebied > 200 vkp 

 

• Driedeling op buurtniveau 

• Binnenstad 

• Rest van de stad 

• Rest van Nederland 

 

• Vergelijking mogelijk 
tussen gebiedscategorieën 
en tussen binnensteden 
onderling 

 

 



Belangen in de binnenstad 
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Rustig, veilig 
kindervriendelijk, 
schoon, leuk 

Spannend,  
veel te beleven, 
gezellig, leuk 

Centraal, allure 
bereikbaar, 
schoon, leuk 

Waardevast,  
amenities, 
schoon, leuk 
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Benchmark binnenstad 
(met ander gebieden) 

Binnenstad als woonruimte 
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Benchmark binnensteden  

• Groei aantal bewoners 
binnensteden sinds 2003 

 

 

 

 

 

• Groei aantal kinderen 
binnensteden sinds 2003 
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Benchmark binnenstad 
(met ander gebieden) 

Binnenstad als bezoekersruimte 
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Benchmark binnensteden  

• Funshoppen domineert 
binnensteden (andere 
gebieden <30%) 

 

 

 

 

• Horeca vervangt 
winkelfunctie binnensteden 
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Benchmark binnenstad 
(met ander gebieden) 

Binnenstad als werkruimte 
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Benchmark binnensteden  

• Sectorstructuur van 
binnensteden afwijkend; veel 
overheid, horeca, cultuur. 
ZZP/HNW niet goed in beeld 

 

 

 

 

• Werkgelegenheid neemt af in 
binnensteden (daling vooral 
bij financiële instellingen en 
detailhandel, nam toe in de 
horeca en advies) 
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Benchmark binnenstad 
(met ander gebieden) 

Binnenstad als beleggingsruimte 
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Benchmark binnensteden  

• Toename winkelmeters in 
binnensteden, ondanks 
beperkte ruimte; ook 
toename leegstand 

 

• Vastgoedrendement kleiner 
in deze periode, sinds kort 
winkels presteren slechter 
(niet alleen binnenstad) 

 

• Nog altijd veel interesse in 
A1 locaties: leegstand beter 
indicator 
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Leegstandsproblematiek 

 

• Winkelleegstand was hoger dan 
elders in 2003, nu weer. Structureel 
overal hetzelfde, rond de 2% (2003 
= 1%) 

 

 

• Kantoren minder vaak leeg in 
binnensteden; ook structureel 
leegstand is daar lager. Kleinere 
panden in binnenstad vaker leeg 
(i.t.t. winkels) 
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Leegstandsproblematiek 

 

• Winkelleegstand hoger in 
de periferie 

 

 

• Kantorenleegstand hoger 
in de Randstad 
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Benchmark binnensteden 
(onderling) 
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Profielen van binnensteden 

• Clusteranalyse van allerlei 
sociaaleconomische en 
ruimtelijke variabelen 

 

• Sommige variabelen hangen 
goed met elkaar samen; 
anderen niet significant 

 

• Vijf groepen zijn te 
onderscheiden van 
binnensteden: profielen 

 

• Van ‘gunstig’ naar ‘ongunstig’ 
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Profielen van binnensteden 

• Vijf profielen 
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Profielen van binnensteden 
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Leegstand: is het erg? 



 

“verzoekt de regering, het Planbureau voor de Leefomgeving te 
vragen om een analyse te maken van de huidige staat van het 
leefklimaat, het vestigingsklimaat, de economische structuur en 
het voorzieningenniveau van onze binnensteden en daarbij 
zowel te kijken naar toekomstige kansen als belemmerende 
factoren en regelgeving” 

 

Suggestie  

 steeds zwakkere binnensteden,  

 leegstand speelt daarin een centrale rol 
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Is leegstand een probleem voor de overheid? 
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Institutionele analyse van leegstand 

• Analyse richt zich op 
de beslissingen in de 
‘vastgoedketen’ die tot  
leegstand kunnen 
leiden 

 

• Beslissingen worden in 
aparte paragrafen 
beschreven 

 

• Systeemverandering 
niet nodig; conclusies 
over hoe overheden 
best kunnen ingrijpen 

 

 

 



35 

Casestudies 
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Casestudies 
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Casestudies 
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• O = winkel 

•    = kantoor 

 

Leiden 



39 

Leiden 
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Heerlen 

• O = winkel 

•    = kantoor 
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Heerlen 
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Aanbevelingen 
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Aanbevelingen 

• Voorkom overmaat 

• Pas op met aanbodgestuurde vastgoedontwikkeling 

• Een binnenstedelijke locatie niet per se een regionale behoefte 

 

• Pak problematische leegstand aan 

• Transformatie van kantoren of winkels naar woningen bevorderen 

 

• Hou rekening met andere locaties 

• Denk aan (de)programmering van stedelijke uitbreiding elders 

 

• Maak gebruik van ervaringen van profielgenoten  

• Problemen in A zijn fundamenteel anders dan E, oplossingen ook.  
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Hoe doe je dat?  

 

• Analyse van beleid gemeenten 
door Platform 31 

 

• Vier soorten interventies 

– Beleid 

– Juridisch 

– Fysiek 

– Proces 

 


