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Zuidplein krijgt na
20 jaar facelift
Rotterdam telt weer mee als winkelstad. Alle ogen zijn 

gericht op het kernwinkel-gebied, dat gemeten naar WOZ 

waarde als grootste BIZ van Nederland de ambitie heeft 

om de meest vernieuwende binnenstad van de Benelux te 

worden. De grootste metamorfose vindt echter plaats op 

Zuid. Een gebied dat in omvang zo groot is als Eindhoven. 

De overheidsinjectie van honderden miljoenen voor het Hart 

van Zuid heeft de vastgoedeigenaren van Winkelcentrum 

Zuidplein ervan overtuigd om na 20 jaar te investeren in de 

publieke ruimte. Ook komt er een uitbreiding. In 2022 moet 

één van de grootste overdekte winkelcentra van Nederland 

een regionale magneet zijn.

Vroeger werden de optimisten uitgelachen, maar nu spreekt iedereen in Rotterdam 

hetzelfde mantra: “Zuid komt eraan om nooit meer helemaal weg te gaan.” Het 

stadsdeel schudt op z’n grondvesten van beloften: nieuwe werkgelegenheid, 

economie, toerisme, entertainment, sport en cultuur. Werkelijk alles komt straks 

samen aan de linkeroever van de Maas. Naast ambitieuze projecten als Hart van Zuid, 

Feyenoord City, Stadionpark en de uitbreiding van Ahoy, krijgen ook de wijken op 

Zuid een fikse impuls met nieuwbouwwoningen. De miljardeninvesteringen moeten 

de herinnering terugdringen dat aan dit deel van de stad op de linker Maasoever ooit 

het stigma kleefde van ‘kansloos’. Het Nationaal Programma 

Rotterdam Zuid (NPRZ) zet in op woningbouw, de economie 

en het grootschalig verbeteren van het leven van de 200.000 

bewoners. Er zijn zelfs plannen voor een cultureel instituut 

om de mensen te verheffen. De dependance van Museum 

Boijmans van Beuningen landt in 2019 boven de Zara in 

Zuidplein om daar zeven jaar te blijven. 

Hart van Zuid

Hart van Zuid is één van de grootste integrale 

gebiedsontwikkelingen in Nederland, waar een investering van € 300 tot 400 miljoen 

mee is gemoeid voor de komende twintig jaar. De vernieuwde Gooilandsingel wordt 

de verbindende schakel binnen het gehele Hart van Zuid met een nieuw dynamisch 

stadsplein met horeca. Rond dit Annie M.G. Schmidtplein en de verbindende 

promenade krijgen belangrijke publiekfuncties een plek zoals het Kunstenpand (met 

bibliotheek en Theater op Zuid) en het zwembad. Winkelcentrum Zuidplein krijgt 

een betere aansluiting op de Gooilandsingel. En Ahoy ondergaat een forse uitbreiding 

met een internationaal congrescentrum, muziekhal, bioscoop en hotel. 

Wezenlijk onderdeel van de gebiedsontwikkeling is de versterking en 

kwaliteitsverbetering van het 48 jaar oude winkelcentrum dat een facelift en 

uitbreiding krijgt. Na de zomer van 2019 begint de grote opknapbeurt: nieuwe 

verlichting, nieuwe kleuren en vooral meer ruimte. De pleinen worden onder handen 

genomen, er komen op het centrale plein roltrappen naar de parkeergarages en de 

toegankelijkheid wordt verbeterd. Naast deze ingrijpende metamorfose, start in 2021 

de nieuwbouw met minimaal 5.000 vierkante meter voor dagelijkse boodschappen. 

De marketingbelofte: een attractief, compleet en regionaal koopcentrum. Wat al jaren 

in het vat zat, wordt mogelijk dankzij de doortastendheid van een ervaren rot uit de 

vastgoedsector.

Een unieke situatie

Pieter Affourtit weet hoe de hazen bij Zuidplein lopen: als ceo van WPM Groep 

was hij nauw betrokken bij de distributieve toets en effecten van uitbreiding van het 

retailprogramma. Sinds enkele jaren is hij part time directeur en bestuurder van de 

Vereniging van Eigenaren Zuidplein. ‘De integrale gebiedsontwikkeling met Hart van 

Zuid geeft een enorme meerwaarde voor het winkelcentrum, waardoor de investering 

niet op zichzelf staat. Wat is er mooier dat een buitengebied, waar het vroeger koud 

en doods was, een gigantische metamorfose ondergaat? Eind 2018 hebben de 

eigenaren ingestemd om €20 miljoen te investeren in het openbaar gebied. Er is 

daarnaast gekozen voor een verdere professionalisering van het management van het 

winkelcentrum waardoor er nu ook meer tactisch en strategisch wordt nagedacht 

over de koers, het profiel en de positionering. Als de VVE ervoor had gekozen om het 

centrum puur op afstand te leiden met focus op behoud en techniek, had Zuidplein 

het afgelegd in de dynamiek van de markt. Je moet er veel dichter op zitten. In 

tegenstelling tot in het buitenland vormen eigenaar en winkelier in Nederland te 

weinig een eenheid, waardoor de slagkracht van een centrum en het adequaat kunnen 

antiperen op consumentenontwikkelingen vaak te traag verloopt . Online gaat winnen 

op het moment dat je niet tot een gezamenlijke aanpak komt.’

Waarom is dat het geval? ‘Het Zuidplein heeft qua volume wel onderscheidend 

vermogen. Als je de kwaliteit van het aanbod afzet tegen de wens dat de regionale 

toevloeiing moet toenemen, is het niet genoeg. We moeten de eigentijdse uitstraling, 

sfeer en beleving van het centrum verbeteren. Dat is niet alleen maar schaal en een 

goede bereikbaarheid. Er moet een meer logische relatie ontstaan tussen het belang 

van het vastgoed en het belang van de winkel. Met name de branchering moet zich 

verder ontwikkelen, waarbij er gestuurd moet worden op compleetheid, diversiteit en 

in de mode op wat hogere segmenten .Juist op dit punt speelt de eigendomsstructuur 

van het winkelcentrum ons parten met 60 eigenaren. Vanuit een totaal visie kan er 

niet direct en actief worden ingegrepen, de besluitvorming ligt bij de individuele 

eigenaren. Gelet op de - regionale - positie van het Zuidplein leeft er binnen de VVE 

de wens om de kwaliteit van de branchering van het winkelcentrum een impuls te 

geven. 

Past het winkelcentrum straks wel bij de nieuwe allure van Hart van Zuid? 

‘Zuidplein is een van de grootste winkelcentra en tegelijkertijd misschien ook wel een van 

de meest onderschatte van Nederland. Gelegen naast een sterk OV knooppunt, waar 40% 

van onze bezoekers vandaan komen. Ook hebben we 1400 parkeerplaatsen. Dat betekent 

dat je aan de binnenkant substantieel veel kunt doen. Het zwakke punt is de compleetheid 

van de branchering. Als je in het centrum rondloopt zie je nog te veel gemiste kansen. Dat 

heeft te maken met het versnipperd eigendom waardoor het moeilijker is om commercieel 

keuzes te maken. Individuele beleggers willen eigen rendementen hebben, dus die zullen 

vaker op korte termijn voor de snelle klap gaan. We proberen dat beleid bij te stellen: 

“Kies niet voor de zoveelste nagelstudio maar kies voor een nichesegment.” Als er een 

directe relatie is tussen het belang van de huurder en de verhuurder, kun je veel sneller op 

trends en ontwikkelingen inspelen om effecten te kunnen opvangen.’

Zuidplein blijft een naar binnen gekeerd winkelcentrum. ‘Natuurlijk zijn 

er criticasters die zeggen dat Zuidplein veel meer extrovert had kunnen zijn. Dit is 

een introvert winkelcentrum uit de jaren zeventig, dus je kunt je voorstellen dat het 

logisch is om een groot plein te maken waar je direct naar binnenloopt. Maar dan 

moet je zoveel afbreken, daarvoor is er te weinig investeringsvolume om dat te goed 

te doen. Daarnaast was het buitengebied feitelijk al ingevuld door de gemeente en de 

ontwikkelingscombinatie, waar het winkelcentrum nog maar weinig invloed op kon 

uitoefenen. Eén ding weet ik zeker: er zijn een beperkt aantal centra in Nederland die 

het op dit moment gaan halen; Zuidplein is er één van. Dat is niet preken voor eigen 

parochie, maar een constatering.’

Leg eens uit. ‘We hebben nu jaarlijks 11 miljoen bezoekers. Uit recent regionaal 

koopstromenonderzoek blijkt dat er sprake is van een kentering ten opzichte van 2016, 

de regionale toevloeiing neemt toe. De bestedingen groeien gemiddeld met €1000 per 

vierkante meter. Bij de dagelijkse sector is de toename helemaal fors. Deze positieve 

ontwikkeling heeft in mijn ogen te maken met het effect van onder meer Zara en 

Primark. Hun komst twee jaar geleden verklaart dat we qua regionale bezoekers en 

omzet zijn gegroeid, en redelijk constant zijn gebleven. Het aantal lokale bezoekers aan 

Zuidplein neemt toe. In de nabije omgeving wonen er 200.000 mensen en er komen 

nog eens 5.000 nieuwe bewoners bij. Het winkelcentrum ligt aan een OV knooppunt 

met 15 miljoen reizigers. De verwachting is dat het aantal reizigers zal toenemen tot 

een kleine 19 miljoen. In 2030 wordt dat aantal fors overschreden. De ervaring leert 

dat 60% van de reizigers het winkelcentrum binnen loopt. Dat percentage mag wel 

omhoog.’

Wat is de incentive voor beleggers om hun investering terug te verdienen? 

Het upgradingsplan heeft als taakstellend budget €20 miljoen. Over het algemeen is 

het zo dat een herontwikkeling wordt gefinancierd uit kostendragers als huurverhoging 

en uitbreiding. De situatie bij Zuidplein is uniek, want er is geen sprake van 

uitbreiding die in het centrum kan worden teruggepompt. Immers de uitbreiding 

met ca 5000 m2 wordt gerealiseerd als onderdeel van het Hart van Zuid door de 

ontwikkelingscombinatie. Op termijn verwacht ik wel dat de huren in bepaalde delen 

van het centrum omhoog kunnen. Als je 20 jaar vooral je aandacht heb gericht op het 

dagelijkse functioneren van het centrum en niet echt in de verschijningsvorm, kun je 

het bedrag oormerken als “achtergesteld onderhoud”. De ervaring leert dat er voor dit 

soort zaken vaak niet overdadig wordt gereserveerd. De beslissing die de ruim zestig 

eigenaren hebben genomen is in dit licht beschouwd best uniek. Op basis van de 

internal rate of return zal de investering op de lange termijn gaan renderen, vooral ook 

gezien de kracht en de potentie van het winkelcentrum.’

De doorslaggevende reden voor de VVE om te investeren is dus de belofte 

van meer bezoekers? ‘Ik noemt bewust niet het aantal, maar het is substantieel. Dat 

betekent nog niet dat de extra bezoekers geld zullen besteden, dat hangt ook van de 

ondernemers af. Dat is het spel van vraag en aanbod. We kunnen het allemaal mooier 

maken, maar elke ondernemer moet erop inspelen, de kansen zien en de bereidheid 

hebben om in de winkel te investeren. In dit soort processen is elkaar stimuleren 

vanuit een gedeeld perspectief van groot belang. Eigenaren steken hun nek uit met het 

optuigen van een professioneel management van het centrum en de upgrading. Dat 

moet ondernemers een impuls geven.’

Als de mensen dat willen, is dat een keuze. ‘Natuurlijk is dit winkelcentrum 

een interessante smeltkroes van verschillende culturen. Veel mensen met lage 

inkomens moeten een fijn gevoel hebben bij een mooi winkelcentrum met 40 procent 

lokaal aanbod. Dat betekent niet dat na de opknapbeurt alles duurder moet lijken. 

Dat “Villa Arena-effect” moet je hier nooit krijgen. Aan de andere kant moet hier 

naast de zaken die leggings verkopen, ook wel Douglas, Rituals en vele anderen 

zijn. De praktijk wijst uit dat er zich al in toenemende mate 

dergelijk type bedrijven vestigen. Ik heb er alle vertrouwen 

in dat dit alleen maar beter gaat worden. Belangrijk punt 

daarbij is dat de gemiddelde belegger wat minder gericht is 

op de korte termijn opbrengsten, maar op de toegevoegde waarde die een nieuwe 

onderscheidende huurder heeft voor het totale product Winkelcentrum Zuidplein’, 

stelt Affourtit.
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Pieter Affourtit: 
‘Veel mensen met 
lage inkomens 
moeten een fijn 
gevoel hebben 
bij een mooi 
winkelcentrum met 
40 procent lokaal 
aanbod’
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