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‘De consument bepaalt welke kant 
het opgaat met Rotterdam’

Het imago van Rotterdam is in korte tijd gekanteld. Van lelijk eendje naar hippe stad 
die je gezien moet hebben. Overal verrijzen markante gebouwen. Toch zijn het niet de 

ontwikkelaars en beleggers die het straatbeeld bepalen. Het is uiteindelijk de consument 
die aan de knoppen zit. Het toverwoord: beleving!

Colliers
Frank Verwoerd, Head of Research

Vincent Ollefers, Director Design & Development

Sinds een paar jaar is Rotterdam enorm populair bij 
millennials en toeristen. Dat heeft effect op de hele 
vastgoedmarkt, stelt Frank Verwoerd. ‘Goedkope 
woningen, hippe horeca, moderne architectuur: 
Rotterdam heeft een jonge vibe. Het is een omgeving die 
veel ruimte biedt voor ervaringen, en dat is precies wat 
deze doelgroepen willen. Dat vertaalt zich in de manier 
waarop de stad zich verder ontwikkelt. Niet iedereen 
is zich daar echt bewust van. De vastgoedmarkt heeft 
de neiging te opereren vanuit het aanbod, terwijl het 
uiteindelijk de consument is die bepaalt wat hij ergens 
voor over heeft. Dus is het belangrijk dat je weet wat die 
consument wil. Reden waarom wij vanuit Colliers veel 
marktonderzoek doen.’

Ook de gemeente Rotterdam heeft volgens Frank 
Verwoerd en Vincent Ollefers goed begrepen hoe het 
werkt. Het stadsbestuur heeft een aantal jaren geleden 
het roer omgegooid om het imago van de stad te 
veranderen. Daarbij heeft zij goed gekeken naar wat er 
nodig is om aantrekkelijk te worden voor een jonger en 
hoger opgeleid publiek. Dat leidde tot hippe initiatieven 
zoals de Fenix Food Factory en de herontwikkeling 
van verouderde kantoren op industriële locaties naar 
woningen zoals de Lee Towers. Alles in nauw overleg 
met de markt, want die partijen moeten het uiteindelijk 
waarmaken. 

Woningen: consumentgericht bouwen
Die duidelijke focus op de consument geldt voor alle 
vastgoedcategorieën. Neem de woningmarkt. Die 
is fundamenteel veranderd, zegt Frank. ‘Tien jaar 
geleden was een koophuis de standaard, maar voor 
de nieuwe generatie hoeft dat niet zo nodig. Jongeren 
willen liever huren. Dus worden er nu veel betaalbare 
huurwoningen bijgebouwd. En dat consumentgericht 
ontwikkelen werkt. Terwijl studenten vroeger niet wisten 
hoe gauw ze na hun studie de stad uit moesten, blijven 
ze er tegenwoordig hangen. We zien inmiddels het 
omgekeerde verhuiseffect: jonge huishoudens trekken 
naar Rotterdam, terwijl een deel van de oorspronkelijke 
Rotterdammers de stad verlaat.’ 

Winkels en horeca: verbeterslag mogelijk
De verjonging werkt ook door in het winkelaanbod en 
horeca. Consumenten willen graag hun portemonnee 
trekken voor beleving, dus krijgen ze winkelformules en 
horecaconcepten die daarop inspelen. 

Vincent Ollefers vertelt hierover: ‘De Witte de 
Withstraat was 20 jaar geleden een no go area waar ’s 
nachts de taxichauffeurs zich verzamelden. Om leven 
in de brouwerij te brengen, heeft de gemeente de koers 
radicaal gewijzigd. Er kwamen meer terrassen en minder 
parkeerplaatsen. Nu is het een populair uitgaansgebied 
met horeca in alle soorten en maten.’ Als geboren 

Frank Verwoerd(l) en Vincent Ollefersen
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Rotterdammer juicht hij die omslag toe. ‘Ik ben een 
groot ambassadeur van Rotterdam. Gebieden als Zuid 
en Katendrecht hoorden er vroeger niet bij. Nu vind je 
er frisse horecaconcepten op de kade, zoals ook gebeurde 
bij de Docklands in Londen. Dat trekt weer toeristen 
aan, en dat is mooi, want zo’n beweging heeft massa 
nodig om te gaan werken. Zo komt de stad steeds meer 
tot leven.’

‘Maar we zijn er nog niet’, vult Frank kritisch aan. 
‘Er liggen volop kansen voor de stad. In het centrum 
moet nagedacht worden over het beter clusteren van 
winkels. Ook is hier nog plek voor winkels in het hogere 
segment, waar meer vraag naar is door de nieuwe 
bevolkingssamenstelling. Buiten het centrum is er de 
opgave om winkels te transformeren die al langdurig 
leegstaan. Een verbeteringsplan waar wij graag actief aan 
bij willen dragen.’

Hotels: steeds internationaler
De populariteit van de stad is te zien aan het sterk 
groeiende toerisme.Vastgoedontwikkelaars spelen 
daar op in door hotels te bouwen met internationale 
allure, met merken en concepten die beter aansluiten 
op de veranderende wensen van de reiziger. Zo wordt 
Rotterdam steeds meer een alternatief voor Amsterdam 
als bestemming voor bezoekers aan Nederland.

 
Kantoren: inhaalslag op handen
De kantorenmarkt draait nog niet helemaal lekker, 
geeft Vincent aan. ‘De leegstand is hier met bijna 15% 
nog steeds hoog. Door de transformatie die Rotterdam 
ondergaat, heeft de stad in potentie alles in huis wat 
moderne bedrijven zoeken: betaalbare, moderne 
en beschikbare kantoorruimte, steeds meer jonge, 
hoogopgeleide mensen en uitstekende internationale 
verbindingen. Uit het oogpunt van de strijd om goede 
medewerkers is Rotterdam the place to be. Het kan niet 
anders dan dat grotere bedrijven zich hier de komende 
jaren gaan huisvesten. De stad gaat echt een inhaalslag 
maken.’  ■

‘�Er liggen volop kansen voor 
de stad. In het centrum moet 
nagedacht worden over het 
beter clusteren van winkels’ 

‘�Uit het oogpunt van de strijd om 
goede medewerkers is Rotterdam 
the place to be.’

Gele Kanarie 

Een mooi voorbeeld van 

wat het oplevert om te 

denken vanuit de doelgroep, 

is de Gele Kanarie. ‘Een 

wederopbouwlocatie, geen 

uitstraling, net buiten het 

centrum’, typeert Vincent de 

plek. ‘Nu is het een hippe co-

working space en horecaplek 

waar van alles gebeurt en die 

echt bij het centrum hoort. 

Als je je goed inleeft in wat 

consumenten willen, kun 

je een gebied echt tot leven 

brengen. Door die aanpak 

zie je het centrum gewoon 

opschuiven. Het belangrijkste 

is dat je ondernemers vindt die 

de buurt beter maken en weten 

wat er speelt in de wereld. 

Iets waar wij de gemeente 

of ontwikkelaars bij kunnen 

helpen.’
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Vincent Ollefers (l) en Frank Verwoerd

1/2_Fenix Food Factory 

in Katendrecht 

3_ De Erasmus univer-

siteit telde in 2017 

29.790 studenten, van 

wie 5.813 uit het buiten-

land afkomstig zijn.
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