
‘�Onderwijs is in 
Rotterdam-Zuid 
een zeer belang-
rijke motor van 
het toekomstige 
succes’

  Jos Melchers

Sociaal-economisch: Te weinig sterke schouders
Wat is de uitgangspositie van de Maasstad na ruim een jaar corona? 

Economisch is die goed, zegt het gezaghebbende Bureau Louter. 

In 2020 is Rotterdam opgeklommen naar plaats 3 van plek 5 

op de ranglijst van economische toplocaties. Maar Rotterdam is 

midscheeps geraakt door de coronacrisis, bleek half maart uit de 

Economische Verkenning Rotterdam 2021 (EVR). De economie 

van Rotterdam-Rijnmond kromp in 2020 met 4,8 procent, fors 

meer dan de landelijke krimp van 3,7 procent. Dit jaar moet de 

stad rekenen op een magere groei van 1,1 procent, terwijl de 

werkloosheid oploopt van 6 naar 8,1 procent.

 

De Maasstad ziet zich echter ook geconfronteerd met een 

aantal ongemakkelijke waarheden. Op de ranglijst van 

woonaantrekkelijkheid van Bureau Louter scoort Rotterdam slechts 

de 26e plek, veroorzaakt door Rotterdam-Zuid. Ingenieursbureau 

Arcadis constateerde eind 2020 dat Rotterdam van twintig 

onderzochte Nederlandse steden het ongezondst is om te leven. 

De stad is lastig te doorkruisen met fiets en openbaar vervoer, de 

luchtkwaliteit is onvoldoende en er zijn onvoldoende plekken om te 

recreëren, sporten en ontmoeten.

Van de G4-steden is Rotterdam bovendien het meest vergrijsd, het 

armst en laagst opgeleid, zo blijkt uit de Staat van Rotterdam 2020. 

Het percentage ‘sterke schouders’ (hoogopgeleiden, studenten, 

young professionals en empty nesters) bedraagt in Rotterdam 30 

procent tegen 48 en zelfs 55 procent in Amsterdam en Utrecht. 

Van de Rotterdammers heeft 28 procent een hbo of wo-opleiding 

genoten tegenover 46 en 50 procent in Amsterdam en Utrecht. Het 

aandeel 65-plussers staat op 15,4 procent, in Utrecht is dat 10,4 

procent. 

Bestuur: Verdichting in centrum gaat gepaard met 
vergroening
Het stadsbestuur werkt hard aan een stad waar iedereen meedeelt 

in het succes, reageert Jos Melchers, directeur Gebiedsontwikkeling 

van gemeente Rotterdam. ‘Onze grootste 

opgave is wellicht om de grote potentie van 

Rotterdam-Zuid te ontginnen. Onderwijs 

is een zeer belangrijke motor van het 

toekomstige succes. Er komt een nieuw 

gymnasium, Hogeschool Rotterdam krijgt 

er een grote kernlocatie en TU Delft en 

Erasmus Universiteit kijken of ze er samen 

kunnen landen op Zuid. We investeren er 

in verschillende gebiedsontwikkelingen; 

behalve het Nationaal Programma 

Rotterdam-Zuid, Hart van Zuid en 

Feyenoord City ook op Katendrecht, in het Rijnhavengebied en 

straks ook rond de Maashaven.’

Rotterdam zal zich uit de coronacrisis investeren, betoogt 

hij. ‘Dit college zet in op groenere openbare ruimtes, meer 

betaalbare woningen, extra infrastructuur en openbaar vervoer en 

duurzaamheid. Op en rond het Alexanderplein, Hofplein, Hofbogen 

en Pompenburg, Schouwburgplein en Westblaak verbeteren we 

de openbare ruimte. We mikken in het Schiekadeblok op een hip 

woon- en werkgebied met een rauw randje voor alle doelgroepen. 

Juist die contrastrijkheid maakt de stad 

interessant. Wij  knokken ervoor dat de 

stad voor iedereen toegankelijk blijft. Bij 

nieuwe grote gebiedsontwikkelingen gaan 

wij dan ook voor 50 procent betaalbare 

woningen.’

Met de G5 en G30-steden lobbyt 

Rotterdam bovendien hard bij het 

Rijk om extra geld voor grootschalige 

infrastructuur, vult hij aan. ‘We willen 

een lightrail tussen Leiden en Dordrecht, 

een metroring die Zuid van twee kanten 

ontsluit en een nieuwe brug over de 

Maas. We pleiten ook voor verdere steun bij de transformatie 

van de havengebieden en de noodzakelijke verduurzaming. Deze 

intensivering van de ruimte mag niet ten koste gaan van de 

leefbaarheid. De nogal harde stad gaan we zachter maken met 

genoeg groen en bankjes. Ik ben voorstander van de slow city; een 

wandelbare stad met alle voorzieningen nabij en toegankelijker 

Maaskades.’

Architectuur: Ontwikkel een rijk ecosysteem dat 
tegen een stootje kan
Dat klinkt Elma van Boxel en Kristian Koreman, oprichters van 

het Rotterdamse architectenbureau ZUS, als muziek in de oren. De 

coronacrisis demonstreert ons wat er schort aan de stad, constateert 

Koreman. ‘In een tijd waarin het leven zich noodgedwongen 

afspeelt in en rond het huis, worden vele Rotterdammers 

geconfronteerd met een gebrek aan een groene, gezonde en 

complete leefomgeving. De coronacrisis heeft ons ook geleerd dat 

Rotterdam niet één centrum heeft. Iedereen bleef in zijn eigen wijk 

met zijn eigen centrumpje. Nu tal van functies en groepen mensen 

worden weggedrukt naar de stadsranden, is er een uitgelezen 

kans rond metrostations aan meerdere centra met betaalbare 

woonwerkbuurten te werken.’

Ook laat corona zien wat er overbodig is, voegt Van Boxel toe. ‘We 

hebben geen vijf H&M’s en drie Hema’s nodig. Het teveel aan 

winkels in het centrum zou moeten plaatsmaken voor essentiëlere 

zaken. Zo voorzag de binnenstad vroeger in basale levensbehoeften 

en zat de maakindustrie hier. Die uitgeplaatste en outgesourcete 

productie moet terug. Wij pleiten voor neo-lokalisme; voorzie per 

plek in de basisbehoefte van mensen met genoeg groen, voedsel 

en zorg. Ontwikkel ook betaalbare werkplekken en woningen in 

winkelruimten die na corona leegkomen. De overheid beschikt over 

veel meer instrumenten om betaalbaarheid af te dwingen.’

Het door ZUS herontwikkelde Schiekadeblok naast Rotterdam 

Centraal biedt een wenkend perspectief voor de stad, meent Van 

Boxel. ‘We hebben dit wederopbouwblok behoed voor sloop en bij 

het stadsbestuur tien jaar lang gehamerd op betaalbaarheid. Nu is 

er een bruisende gemeenschap ontstaan, waar creatieve bedrijven 

betaalbare werkruimte vinden en Rotterdammers elkaar ontmoeten 

rondom de Luchtsingel, het Dakakker, de Biergarten of poppodium 

Annabel. In de komende ontwikkelplannen van het Schiekadeblok 

hebben we voor elkaar gekregen dat de bestaande bouw en de lage 

huurniveaus grotendeels intact blijven.’

Voor het Schieblock is ZUS met de gemeente in gesprek over 

de verkoop, vervolgt Koreman. ‘We hebben Lingotto daarbij als 

ontwikkelpartner ingeschakeld. In ons plan denken we aan een 

duurzame schil, een soort wintertuin, rondom het pand. Het oude 

en nieuwe - waaronder twee torens van 200 en 70 meter - moet op 

elkaar afgestemd, zodat het als één ecosysteem kan functioneren. 

Juist de combinatie van betaalbaar, creatief en klein met (middel)

grote bedrijven werkt versterkend, is met benchmarks aangetoond. 

Zo ontstaat een rijk ecosysteem dat tegen een stootje kan.’

Wonen: Bouwen voor 700.000 inwoners
De Rotterdamse woningvoorraad bestaat voor 65 procent 

uit (sociale) huurwoningen en 35 procent uit koopwoningen. 

Rotterdam groeide van 583.000 inwoners in 2008 naar ruim 

652.000 bewoners nu. Door corona stokte de bevolkingsgroei. 

Kreeg de stad er in 2019 nog 6.500 inwoners bij, in 2020 slechts 

1.560. Na corona zal de stad harder groeien; volgens het CBS telt 

Rotterdam in 2035 700.000 inwoners. Rotterdam ligt op koers om 

deze verwachte nieuwkomers te huisvesten. In 2020 is voor een 

recordaantal van 6.600 woningen een vergunning aangevraagd. 

Begin april heeft Rotterdam bijna 7.000 woningen in aanbouw en 

nog eens bijna 40.000 in ontwikkeling. 

Marijn Snijders, mededirecteur van woningbeleggingsadviseur 

Capital Value, ziet steeds meer beleggers die heel graag in en rond 

Rotterdam willen investeren. ‘Beleggers hebben in 2020 voor 

zo’n 700 miljoen euro aan woningen 

gekocht. Dat is net iets minder dan de 

750 miljoen in recordjaar 2019, maar 

bijna vier keer meer dan in 2015. Dit jaar 

zijn er afgezien van Tree House amper 

transacties geweest. Veel deals zijn eind 

2020 afgerond vanwege de verhoging 

van de overdrachtsbelasting van 2 naar 8 

procent. Bovendien is er weinig aanbod.’

Toch verwacht Snijders de komende 

jaren een hoger volume. ‘Capital Value 

heeft becijferd dat beleggers de komende 

drie jaar 33 miljard euro beschikbaar 

hebben voor Nederlandse woningen in met name G4-steden als 

Rotterdam. Ook buitenlandse investeerders, die 15 miljard euro 

willen committeren, hebben Rotterdam in het vizier. Zo waren zij in 

2020 goed voor 40 procent van alle woningdeals in de Maasstad.’

Institutionele beleggers hebben volgens Snijders een belangrijke 

aanjaagrol in lastige gebiedsontwikkelingen. ‘Zo was het 

Spoorweg Pensioenfonds een van de allereerste partijen die 

investeerde in Katendrecht. Veel beleggers kijken nu naar nieuwe 

gebiedsontwikkelingen als Feyenoord City en Schieveste Schiedam. 

Er is de afgelopen jaren wel veel te weinig gebouwd, met name voor 

starters en ouderen. De stikstofcrisis en de toenemende regulering 

helpen evenmin. Op de middellange termijn komt er gelukkig meer 

tempo in de woningproductie.’

Kantoren: Tekort aan topproduct houdt aan
Marco Clarijs, senior director Capital Markets CBRE, windt er 

geen doekjes om. De komende twee jaar ziet hij de leegstand in 

Rotterdam oplopen van 8 procent naar 13 procent. ‘Corona heeft 

tot een enorme vraaguitval van grote corporates geleid. De totale 

opname is in 2020 bijna gehalveerd. Er hoopt zich weliswaar een 

stuwmeer aan uitgestelde vraag op die na de zomer kan loskomen. 

Maar de economische dip en de opmars van hybride werken 

kunnen ertoe leiden dat bedrijven kantoorruimte teruggeven na 

heronderhandelingen. De huurprijs zal gemiddeld dalen, maar zeker 

niet overal.’

Clarijs stelt dat het tekort aan kwaliteitskantoren zal aanhouden. 

‘Corona heeft de vlucht naar kwaliteit versterkt. We zien bovendien 

steeds meer hoogopgeleide werknemers verhuizen naar Rotterdam, 

mede dankzij de relatief lagere huizenprijzen. 

Dat trekt bedrijven aan die hoogwaardige 

kantoorruimte nodig hebben. Maarsen Groep 

en Provast zullen met The Modernist en 

Tree House - in april gekocht door ASR Real 

Estate - pas tegen 2025 kwaliteitskantoren 

opleveren rond centraal station. Het eerste 

topkantoor wordt al over twee jaar opgeleverd; 

de transformatie van het Hudson’s Bay-pand 

levert 20.000 m2 topkantoor op.’

Die 13 procent leegstand zal volgens hem vooral bestaan uit B- en 

C-kantoren. ‘De vraag naar lage kwaliteit gebouwen op C-locaties 

zal na corona wegvallen. Eigenaren moeten hier vol inzetten op 

functiewijziging, zoals al gebeurt op kantoorlocaties als Rivium, 

Brainpark en bij station Rotterdam Alexander. Eigenaren van 

B-kantoren op toplocaties moeten die optillen naar A-kwaliteit, 

zoals met kantoren Delftse Poort, Willemswerf, Blaak16 en 

Hofplein 19 al is gebeurd. Het is zaak dat kantoren vooral goede 

voorzieningen hebben. Want we zien een duidelijke correlatie tussen 

het verhuursucces van kantoren en de hoeveelheid voorzieningen.’

De flex-operators hebben in de eerste coronagolf veel opzeggingen 

gekregen, maar veren nu het eerst terug. ‘Zzp’ers missen het 

kantoor en komen weer terug. Bedrijven zoeken plekken in de stad 

om samen te komen. Zo zijn er bedrijven die flexibele werkplekken 

huren. Operators als Workspot zijn zelfs weer aan het uitbreiden. 

Rotterdam biedt daar een uitgelezen kans voor. Waar in veel 

metropolen al een kwart van de markt flexibel is, is dat hier slechts 

5 procent.’  

Winkels: leegstand centrum boven 14 procent 
verwacht
Nog steeds is het centrum van Rotterdam uitgestorven door de 

gesloten winkels en horeca. Locatus-researchdirecteur Gertjan Slob 

vreest een golf aan winkelsluitingen zodra de overheidssteun stopt. 

‘De leegstand in het centrum van Rotterdam is met 8,5 procent 

nauwelijks opgelopen. Op basis van cijfers over 2020 schat Locatus 

echter dat de winkelleegstand in Rotterdam in 2022 op 14 procent 

uitkomt. Maar ik vrees dat dit nog hoger uitvalt, omdat de huidige 

harde lockdown niet is meegerekend. De zwaarste klappen zullen 

vallen in de modebranche en horeca.’

Ook na corona zal een deel van de fysieke winkelomzet permanent 

wegblijven, vreest Slob. ‘De binnenstad van Rotterdam zal drie tot 

vijf jaar nodig hebben om enigszins van de coronaklap te herstellen. 

Voor niet-dagelijkse aankopen zullen veel ouderen zich voortaan 

wenden tot internet in plaats van de winkelstraat. Door één jaar 

corona hebben we namelijk een hele generatie uit de winkelstraat 

naar internet gejaagd.’ Gareth Tsang, associate director Retail bij 

CBRE, verwacht dalende huurprijzen. ‘De winkelleegstand in het 

centrum is met 25.000 m2 op een voorraad van 302.000 m2 nog 

beperkt. Maar CBRE ziet dat retailers kritisch kijken naar hun 

winkelportfolio. De mate van huurprijsdaling - ik verwacht tussen 

de 0 tot 30 procent - hangt af van locatie en aantrekkelijkheid.’

Positieve signalen 

ziet Tsang ook. 

‘Rotterdam blijft in 

trek; de stad heeft 

een groot eigen 

verzorgingsgebied, een 

hoge bevolkingsgroei 

met dito inkomens en minder winkelmeters per inwoner dan 

overige steden. Sommige retailers handelen anticyclisch en zoeken 

nu nieuwe winkels. Zo heeft het Scandinavische meubelmerk Bolia 

na jaren zoeken een monumentaal pand aan de Oude Binnenweg 

gevonden. Ook Guess, Polestar, Taco Bell en Calzedonia hebben 

winkels geopend in het centrum. Online retailers als Coolblue 

zoeken eveneens grotere locaties in Rotterdam. En CBRE verwacht 

namens de eigenaar dit jaar 6.000 m2 retail in het voormalige 

Hudson’s Bay-complex te verhuren. De Koopman verhuist daarna 

naar een ASR-pand aan de Lijnbaan.’

Hotels: Iedereen staat in de startblokken
Tot corona zat de hotelmarkt in Rotterdam in de lift, schetst Joost 

Mees, director Hotels Colliers. ‘De laatste acht jaar kwamen 

gemiddeld 7 procent meer toeristen per jaar naar Rotterdam. 

In topjaar 2019 ontvingen Rotterdamse hotels bijna 1,2 miljoen 

hotelgasten die 2 miljoen hotelovernachtingen boekten. Hoewel 

het aantal hotels de afgelopen tien jaar met veertien groeide tot 75, 

steeg de gemiddelde bezettingsgraad van 

60 naar 72 procent in 2019.’

Door corona halveerde het aantal 

hotelovernachtingen in 2020 naar 1 

miljoen, vertelt hij. ‘De gemiddelde 

bezettingsgraad kelderde van 72 naar 34 

procent, de omzet per beschikbare kamer 

(RevPAR) zakte van 71 naar 29 euro in 

2020. Hoewel het aantal overnachtingen 

in 2023 weer op pre-coronaniveau kan liggen, zal de kamerprijs 

achterblijven vanwege het structureel kleinere aandeel zakelijke 

reizigers.’

Ondanks de corona-ellende kent hij in Rotterdam geen partijen die 

de stekker eruit willen trekken. ‘Verhuurders geven hoteliers uitstel 

van betaling, terwijl ook banken hen zo goed mogelijk steunen. 

Ondanks de overheidssteun spuit het geld er natuurlijk wel uit. 

Maar de houding is: nog even op de tanden bijten en anticiperen op 

een hele drukke zomer. Wel heroverwegen sommige ontwikkelaars 

hun hotelprojecten. Ik ken een groot centrumproject dat wordt 

omgezet naar een woontoren.’

Toch komen er nog veel nieuwe hotels bij, somt Mees op. ‘De 

pijplijn bestaat uit zestien projecten met gezamenlijk 2.551 

hotelkamers. Rotterdam heeft vooral een tekort aan budget- en 

tophotels. Volgend jaar strijkt het Duitse designconcept Motel 

One neer in Rotterdam. In het voormalige Colliers-kantoor aan 

de Botersloot opent volgend jaar een hip & trendy hotel met 

110 kamers. In de Witte de Withstraat komt een leuk hotel in 

het oude politiegebouw. En nabij de Veerhaven in het Westelijk 

Handelsterrein is een tophostelconcept in ontwikkeling. De 

hotelmarkt komt sterker terug. Rotterdam is een spannende, edgy 

stad met spectaculaire architectuur, veel festivals en coole food & 

beverage-concepten. Iedereen staat in de startblokken.’

Logistiek: Wedloop om last mile-locaties
Rotterdam-Rijnmond heeft het beste logistieke ecosysteem van 

Nederland, blijkt uit nieuw onderzoek van Buck Consultants 

International (BCI). Reden is dat Rotterdam de gouden combinatie 

heeft van de grootste haven van Europa, een stedelijke agglomeratie 

van ruim 1 miljoen inwoners en de agro-productielocatie Westland, 

aldus BCI-partner Kees Verweij. De markt met een totale omvang 

van 2,3 miljoen m2 kent geen coronadip. ‘Er 

is bijna geen leegstand vanwege de groei van 

e-commerce, de toenemende vershandel uit het 

Westland, de brexit-vraag en de bijna herstelde 

wereldhandel.’

CBRE-cijfers bevestigen dat positieve beeld. Vorig 

jaar werd een recordvolume van 335.500 m2 aan 

distributiecentra in Groot-Rotterdam verhuurd 

tegen 251.000 m2 een jaar eerder. De leegstand 

daalde van 5,2 naar 4,7 procent. Van de 400.000 

m2 grote ontwikkelpijplijn is slechts 131.000 m2 

niet op voorhand verhuurd. Jim Orsel, head of 

Industrial & Logistics, ziet met name city-logistics van fast moving 

goods als groeimarkt. 

‘Die markt staat in Rotterdam nog in de kinderschoenen. Maar 

straks mogen logistieke partijen niet meer met dieselbusjes de 

stad in. Coolblue en Picnic zitten al veel aan de stadsranden, net 

als pakketbezorgers DHL, PostNL en nieuwe spelers als Red 

je Pakketje. Amazon zit al in Amsterdam, maar zal zeker naar 

Rotterdam komen. Ook supermarkten zoeken kleinere hubs voor 

hun online-tak.’ Zeer geschikte locaties hiervoor zijn volgens 

Orsel bedrijventerreinen als Rivium en Brainport. Voor grotere 

warehouses komen Nieuw Reijerwaard, Spaanse Polder en 

IJsselmonde in aanmerking, aldus Verweij.

Beleggers die hier posities innemen, kunnen rekenen op forse 

huurgroei, denkt Orsel. ‘Wij achten ook benzinestations als 

geschikte potentiële logistieke hubs vanwege hun strategische 

plek tussen stad en uitvalswegen. De gemiddelde huurprijs ligt 

in de Maasvlakte op 55 euro per m2 per jaar en tegen de 70 euro 

in Waalhaven en Eemhaven. Door de beperkte beschikbaarheid 

van land en de groeiende vraag kan vooral de Rotterdamse markt 

komende jaren rekenen op huurprijsgroei en dan met name op last 

mile-locaties. In Rotterdam zijn nog te weinig referenties. Maar in 

Amsterdam kosten dergelijke locaties al 100 euro per m2 per jaar 

tegen 80 euro op Schiphol.’

Met vereende krachten poogt Rotterdam het hoofd 
boven water te houden in de aanhoudende coronastorm. 
De economie heeft het zwaar te verduren, de retail- en 
horecamarkt piept en knarst, terwijl op de woning- en 
logistieke markt juist de zon schijnt. Een marktbeschouwing 
in vogelvlucht.
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