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Winkelsteden 
transformeren 
naar verblijfs-

gebieden

Sociale ontmoetingsplek: event Booktokfest in de Tilburgse LocHal
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In 
mei vond de eerste landelijke 
Week van de Stenen Winkel 
plaats met 4.500 deelnemende 
winkels in Nederland en België. 
Een sympathiek initiatief van een 
commercieel bureau om zelfstandige 
winkeliers een hart onder de 
riem te steken, maar eigenlijk een 
druppel op een gloeiende plaat. 

Vanzelfsprekend zijn lokale ondernemers belangrijk 
voor de leefbaarheid van steden en dorpen. 
Bezoekers, bewoners en shoppers willen geen stenen, 
maar mensen ontmoeten en zich onderdompelen 
in ervaringen. Leuke dingen mee maken. Dat kan 
in een gevarieerd en groen winkelgebied met veel 
publieke ruimte voor ontmoetingen, maar evengoed 
op een terras aan het water, in een park, een 
museum of een co-werkplek in de binnenstad. Het 
is de mix die het verschil maakt. En daarom is dit 
het tijdperk van binnensteden die niet van huis uit 
winkelsteden zijn. Ze hebben een unieke identiteit en 
bieden als beleving echt waar voor hun geld.

Sociale ontmoetingsplek
Gijs Holla, oud-raadslid en sinds januari 2020 

directeur van Centrummanagement Leiden, 
obevestigt deze trend. ‘Het is een proces dat al 
langer speelde en dat door corona versterkt is. Als 
je je alleen maar focust op het ultieme winkelen en 
horeca, ga je het niet redden als binnenstad. Je moet 
een sociale ontmoetingsplek worden en daar horen 

andere functies bij.’ De Leidse binnenstad is de 
grootste woonwijk van de stad: hier komt maar 35 
procent voor het winkelaanbod. Hetzelfde percentage 
komt voor het culturele aanbod. ‘Wat dat betreft is 
Leiden van de grote steden een vreemde eend in 
de bijt. Wij hebben voor corona 15 jaar lang als een 
groot nadeel ervaren dat we qua profiel en aanbod 
niet echt een winkelstad zijn. Mensen uit steden als 
Groningen kwamen naar ons om een museum te 
bezoeken, en namen het bezoek aan een winkelstraat 
op de koop toe mee. Het is nu ons voordeel, want 
we zijn veel minder afhankelijk van de dominantie 
van retail en horeca. 

Het publiek dat naar Westfield Mall of the 
Netherlands gaan, behoren over het algemeen tot 
een andere doelgroep dan die mensen die historische 
binnensteden met cultuur bezoeken. Ik vind dat je 
je als Leiden op de juiste doelgroep moet focussen: 
mensen met belangstelling voor kennis, cultuur en 
dagjesmensen die van wat verder weg komen om 
ons te bezoeken. We zien dat mensen in de regio en 
de Leidenaren zelf voor het niet dagelijks aanbod 
(mode, huishoudelijk, sport en spel, media en 
hobby, red.) naar de binnenstad gaan om recreatief 
te winkelen. Ze doen er ook steeds meer dagelijkse 
boodschappen. 

Ik denk wel dat het fysieke aanbod van winkels 
en horeca in panden verhoudingsgewijs het grootst 
zal blijven in binnensteden, ook in Leiden. Plekken 
voor cultuur, evenementen, sociaal en welzijn worden 
geleidelijk steeds belangrijker. Voor een deel komt 

‘�Als je je alleen maar 
focust op het ultieme 
winkelen en horeca, ga 
je het niet redden als 
binnenstad. Je moet een 
sociale ontmoetingsplek 
worden. Daar horen 
andere functies bij’

Gijs Holla (Leiden)

Veel middelgrote gemeenten in Nederland werken er hard aan om hun 
binnensteden te transformeren. De tijd ligt voorgoed achter ons dat retail 
bepalend was voor het succes van centrumgebieden. De leegstand in 
voormalige koopcentra doet veel pijn, maar de noodzakelijke transformatie 
naar aantrekkelijke en leefbare verblijfsgebieden met een mix aan functies is 
onomkeerbaar. Veel historische steden die vanwege hun gevarieerde aanbod 
nooit alleen maar afhankelijk waren van winkelaanbod, zijn beter voorgesorteerd 
om van deze ontwikkeling te profiteren. Bewoners en bezoekers zijn in 
binnensteden minder bezig hun kooplust te bevredigen, ze willen hun tijd 
besteden in sfeervolle en groene verblijfsgebieden. Het grootwinkelbedrijf stelt 
niets voor zonder economisch en maatschappelijke gezonde binnensteden. 
Een uitdaging voor alle landelijke winkelketens om in elke stad voor de lokale 
gemeenschap relevant te zijn door de identiteit van een binnenstad te omarmen. 
‘We gaan nu zelfs zover dat we retailers uitdagen: ‘Moet jij niet jouw landelijke 
formule aan het lokale gebied aanpassen?’ Directieleden staan er voor open, 
maar wel in een experimentele vorm. Je moet daar de juiste balans in zien te 
vinden en er geluk mee hebben.’
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dat natuurlijk doordat retail onder druk staat en 
er letterlijk ruimte vrij komt. En we realiseren ons 
met z’n allen na corona dat er in het leven naast 
consumeren ook zoiets is als welzijn in de brede 
zin. Er is meer aandacht voor niet-commerciële 
maatschappelijke uitdagingen.’

Middelgrote steden
René Vierkant werkte jarenlang in de institutionele 

wereld van retailvastgoed bij Syntrus Achmea. Hij 
is sinds 2018 mede-eigenaar van adviesbureau 
Vierders, dat als regisseur bij binnenstedelijke 
transformaties is betrokken in middelgrote steden als 
Hengelo, Deventer, Lisse, Hoorn, Waalwijk, Sneek 
en Venlo. ‘Je ziet vaak in steden dat het gemeentelijke 
partijen zijn die de rol van programmamanager 
van een binnenstad invullen. Ik merk dat onze 
natuurlijke rol ligt in het leggen van verbindingen op 
stedelijk niveau tussen lokale partijen en partijen van 
buiten. Wij helpen partijen op strategisch niveau hun 
uitdagingen in centrumgebieden voor elkaar te krijgen.’ 

Vierkant is blij dat het tijdperk langs de lijnen van 
groei achter ons ligt waarin de markt ongebreideld 
om ruimte vroeg en de overheid dat ging faciliteren. 
‘De actualiteit van het onderwerp dat we in steden 
breder moeten kijken dan retail en horeca, komt 
voort uit de problemen met het overaanbod aan 
gecreëerde vierkante winkelmeters. Ik heb bij de 
oprichting van de Nationale Retailagenda in 2015 
gepleit voor het organiseren van krimp in steden. De 
nieuwe rol van de overheid is om de regiefunctie te 
pakken hoe je de stad wilt gaan inrichten. Er wordt 
vaak geen verbinding gemaakt tussen het culturele en 
het winkelaanbod in een centrumgebied.

Het centrumgebied is de huiskamer van de stad, 
niet alleen om te kopen, maar juist om elkaar te 
ontmoeten. Een gezonde binnenstad die klopt en 
bruist is ook een visitekaartje voor mensen die er 
willen komen wonen. Is er cultuuraanbod, is de 
horeca een beetje gezellig, zijn er voldoende scholen? 
Je moet functies waar de publieke ontmoeting 
belangrijk is, bij elkaar zetten. We zijn met z’n allen 
doorgeslagen naar het vercommercialiseren van 
binnensteden. Het gaat over de ontmoeting.’

Cultuuromslag
Dat vergt een cultuuromslag, stelt Vierkant: 

‘Conceptueel is het simpel, maar als je constateert 
dat het centrumgebied niet klopt zoals het organisch 
is gegroeid, is het een hell of a job om het te 
transformeren. De lokale overheid denkt traditioneel 

in een plan dat in een bestemmingsplan moet 
worden gegoten. Dan heb je de ondernemers die 
alleen maar hun eigen winkelformule proberen 
zo goed mogelijk te runnen. Die gaan om zich 
heen kijken als hun directe omgeving impact 
heeft op hun eigen functioneren. En dan heb je 
de vastgoedpartijen die er achter komen dat het 
niet altijd goed komt. Al die partijen moeten met 
elkaar gaan samenwerken. Dat is in de praktische 
uitvoering hartstikke ingewikkeld. Ik ben voorstander 
van het ontwikkelen van gebiedsprofielen per straat 
als aanpak, en daarmee pilots draaien. Met mensen 
die hart voor de stad hebben en wel willen. Je zet 
er gemeentelijke capaciteit op om het voor elkaar 
te krijgen. Wanneer die pilots succes hebben,  wil 
vervolgens iedereen zijn eigen pilot. Daar ben ik van 
overtuigd. Dat is de aanpak die ook op de lange duur 
gaat werken. Het gaat over eigenaarschap nemen 
voor jouw stukje straat en bezit in plaats van roepen 
dat de gemeente het moet oplossen. Ik ben heel trots 
op wat wij in Hengelo (zie kader) hebben bereikt 
samen met de gemeente en lokale partijen. Wat 
iedereen overal roept, een binnenstad transformeren, 
dat doen we gewoon door samen te werken.

Het is noodzakelijk om stedelijke vernieuwing 
horizontaal aan te vliegen. Een van de belangrijkste 
uitdagingen vind ik het organiseren van een 
structurele managementorganisatie waarin gemeente, 
ondernemers en vastgoedeigenaren participeren 
met zeggenschap en geld. Strategisch, tactisch 
en operationeel. Dus weeg ook de lange termijn 
investeringen af met elkaar. En haal serieuze kwaliteit 
aan menskracht de organisatie binnen, iemand zoals 
binnenstadsmanager Peter Brouwer in Deventer. Hij 
heeft heel succesvol op basis van businessplannen 
projecten gerealiseerd, waar vervolgens de gemeente 
en provincie financieel vaak de verdubbelaar in zet. 

De BIZ collectieven voor vastgoed en ondernemers 
vervullen een heel belangrijke rol. Het moet geen 
gemeentelijk feestje worden. Wat dan ben je afhankelijk 
van de verkiezingsuitslag, de binnenstad is een 
permanent fenomeen. De energie moet heel dicht bij 
de mensen zelf zitten. Je moet tegenwoordig echt je 
best doen om maximaal rendement uit een pandje 
te halen.Dat krijg je alleen nog voor elkaar door 
samen te werken vanuit gezond eigenbelang. Ik maak 
een vergelijking met hoeveel managementaandacht 
Westfield Mall of the Netherlands krijgt. Als je dat 
vergelijkt met een willekeurige binnenstad, hebben 
we met z’n allen nog wel een inhaalslag te maken. 
Laten we maar gewoon beginnen.’ 

‘�Een van de belangrijkste 
uitdagingen vind 
ik het organiseren 
van een structurele 
managementorganisatie 
waarin gemeente, 
ondernemers en 
vastgoedeigenaren 
participeren met 
zeggenschap en geld’

René Vierkant (Vierders)
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Parkeren in 
binnensteden

Parkeren in een binnenstad is in 
2023 flink duurder geworden, blijkt 
uit een landelijke inventarisatie 
van de parkeerprijzen in steden. 
De gemiddelde stijging sinds 2018 
in 22 grote steden was ruim 29 
procent. Den Haag kende met 141 
de grootste stijging, in Hilversum 
en Hengelo is de prijs niet omhoog 
gegaan. Amsterdam is volgens het 
onderzoek nog steeds de duurste 
stad voor betaald parkeren, 
gevolgd door Utrecht en Den 
Haag. Hengelo is de goedkoopste 
van de onderzochte steden. In 
steeds meer steden proberen 
gemeentebesturen auto’s uit de 
binnenstad te weren, en parkeren 
op straatniveau een exclusieve 
aangelegenheid te maken voor 
inwoners en hun bezoekers met 
dagkaarten. Parkeren in een deel 
van Scheveningen of in het centrum 
van Den Haag kost sinds 1 mei 50 
euro. Of je nou tien minuten of een 
hele dag parkeert, je betaalt er altijd 
het vaste dagtarief. Het gaat om een 
proef van een jaar. De bedoeling is 
dat automobilisten door het hoge 
tarief uitwijken naar (betaalbare) 
parkeergarages. 

Bron: centrumparkeren.nl en 

parkerenindestad.nl

Binnensteden Tilburg, 
Hengelo en Veenendaal in de prijzen

Het kernwinkelgebied van Tilburg heeft de KERN 
Jaarprijs 2023 gewonnen voor beste multifunctionele 
centrumontwikkeling. Bij het project ‘City Centre Tilburg’ is 
een omvangrijk nieuw stedelijk programma gerealiseerd, met 
functies als wonen en horeca. De retail is sterk verbeterd, 
maar is qua oppervlakte niet uitgebreid. De gemeente 
Tilburg, vastgoedinvesteerder Wereldhave, ontwikkelaar 
NEOO, bouwer Van Schijndel Bouwgroep Geffen, de 
ondernemersvereniging en de BIZ hebben samengewerkt aan 
de grootste binnenstedelijke herontwikkeling van Nederland. 
Met het project is volgens de KERN jury onder leiding van 
René Vierkant een nieuw stuk stad ontstaan, ‘wat veel meer 
in zich draagt dan het revitaliseren van een wat zieltogend 
binnenstedelijk winkelcentrum. Door netto geen winkels toe te 
voegen, maar zelfs te reduceren, en deze winkelruimte op een 
heel andere, veel logischerwijze onderdeel te laten uitmaken 
van de binnenstad, is een metamorfose gerealiseerd.’ 

Hengelo en Veenendaal kregen van Platform 
Binnenstadsmanagement erkenning met een prijs voor het 
meest Inspirerende Binnenstadsproject. In de Twentse stad 
werd het Marktplein herontwikkeld, volgens de jury ‘met vallen 
en opstaan’. Het eerdere ontwerp voor het Hijschgebouw 
belandde in de prullenbak omdat het financieel niet haalbaar 
was en het idee niet werd ondersteund door de bevolking. 
Het leidde tot de oprichting van het bewonersinitiatief Bos op 
het Plein, die veelvuldig aandacht vroeg voor het gebrek aan 
groen in de stad. De jury ‘waardeert het lef’ dat de gemeente 
de fouten toegaf, het Hijschgebouw van tafel haalde en het 
hele proces opnieuw opstartte. Daarbij werden veel meer 
partijen betrokken. Het leidde tot een plan voor het huidige 
plein, met groen, bomen en ontmoetingsplekken. ‘Het is de 
binnenstad van Hengelo gelukt om de negatieve geluiden om 
te zetten naar een actief participatieproces waarbij iedereen 
zijn input kon leveren’, aldus de jury. In Veenendaal is met 
het Stadsstrand ‘een nieuwe oase van rust in een drukke 
binnenstad gecreëerd’. De vakjury oordeelde dat het project 
uniek is door de gedachte om economisch gewin te laten liggen 
en echt een sociale plek voor de bewoners van Veenendaal te 
realiseren. Het Stadsstrand heeft volgens de jury grote impact 
gehad op het thema ‘leefbaar en sociaal’. 

Booktokfest in de LocHal Tilburg. TikTok en boeken 
lezen komen hier samen. Georganiseerd door 
bibliotheek Midden-Brabant in samenwerking met 
lokale boekhandel Gianotten Mutsaers.
De Nederlandse hashtag #BoekTok is inmiddels 
110 miljoen keer bekeken.

‘Je moet functies 
waar de publieke 
ontmoeting 
belangrijk is, bij 
elkaar zetten’
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Gemeente-
ambtenaren niet blij 
met hun binnenstad

De transformatieopgave van 
binnensteden en winkelgebieden 
blijft onverminderd groot. Dat 
concludeert Stec Groep in het 
rapport Marktverwachtingen 
retail 2023-2025 uit februari 
naar de winkelmarkt. De grootste 
krimp lijkt voorbij, maar leegstand 
blijft een probleem én dus blijft 
gebiedsontwikkeling noodzakelijk. 
Deze conclusie strookt met een 
landelijk onderzoek dat Binnenlands 
Bestuur in maart heeft gehouden 
onder gemeenteambtenaren 
werkzaam in het ruimtelijk domein. 
Een grote meerderheid is ervan 
overtuigd dat het centrumgebied 
van hun stad anders moet worden 
ingericht tot een ontmoetingsplek 
waar een breed publiek iets kan 
beleven. Meer dan een op de drie 
ambtenaren de eigen binnenstad 
een onvoldoende als rapportcijfer 
geeft. Minder dan 20 procent 
vindt de eigen binnenstad nu al 
ruim voldoende scoren. Gevraagd 
naar pluspunten worden vooral 
historische gebouwen en andere 
fysieke elementen genoemd die de 
binnenstad zijn specifieke sfeer 
verlenen. Anderen halen de grote 
lokale variëteit aan winkels aan. Of 
de horeca met zijn leuke terrassen.

Een doorn in het oog van de 
ambtenaren zijn met stip de 
rommeligheid en de leegstand, 
waarvan wordt verwacht dat die 
de komende jaren toe zal blijven 
nemen. De antwoorden variëren: 
van een verouderd winkelbestand, 
te gespreid winkelgebied, te veel 
blik op straat, en te weinig en 
slecht onderhouden groen. Andere 
ambtenaren spreken over een 
rommelig geheel van gebruikte en 
ongebruikte panden. De staat van 
onderhoud is ronduit slecht. Het 
is niet aantrekkelijk om er naar 
toe te gaan. Binnenlands Bestuur 

Centrummanager Gijs Holla: ‘Ik hoor veel steden 
die vanuit een visie werken. Ik prijs me gelukkig 
dat we in Leiden een breed cultureel en historisch 
aanbod hebben. Daarnaast zijn we als binnenstad 
goed georganiseerd. Ik denk dat de samenwerking 
nog veel beter kan, het blijft ingewikkeld omdat 
cultuur en retail verschillende werelden zijn. In 
steden zouden marketing- en centrumorganisaties 
combinatiebezoek moeten stimuleren. Persoonlijk 
vind ik het als centrummanager heel lastig. Ik zie 
het nog niet gebeuren dat het verder gaat dan het 
goed naar elkaar verwijzen. Wellicht kun je een cross 
over festival organiseren, waarbij de musea in de 
binnenstad samenwerken met de retailers en horeca 
winkelgebieden.’

Verantwoordelijkheid grootwinkelbedrijf
René Vierkant signaleert een weeffout waar veel 

binnensteden mee worstelen. ‘Wat wij zien is dat het 
gat vrij groot is tussen het landelijk grootwinkelbedrijf 
en lokaal ondernemerschap. Daar komt bij dat een 
gemeente niet voor zichzelf een rol ziet weggelegd bij 
de daadwerkelijke invulling van winkels. Zij vatten 
beleid in bestemmingsplannen en houden zich niet 
bezig met welke productgroep in welke winkel moet 
liggen. Terwijl dat wel nodig is om de doelgroep in 
het centrumgebied goed te kunnen bedienen.’  

Elk jaar onderzoekt RetailSonar op basis van 
verkoopdata van 650 locaties (aangevuld met actuele 
marktdata en real time monitoring van bezoekers 
op basis van mobiele data) welke vijf factoren de 
grootste impact hebben op de prestaties van winkels. 
Bereikbaarheid, optimale capaciteit, perfecte buren 
en een lage parkeerdruk blijven essentieel. In 2023 
staat winkelpersoneel met stip op een. Bekwaam, 
vriendelijk en hulpvaardig winkelpersoneel kan 
de omzet maken of kraken. Winkels met een 
uitmuntende experience scoren tot 24% beter dan 
verwacht. 

Community retail als kans
Meer beleving vereist je inleven in de lokale 

context en de identiteit van de binnenstad. Gijs 
Holla vindt dat de grote retailers vaker uit hun 
raam zouden moeten kijken en contact moeten 

signaleert dat gemeenten kennelijk 
onvoldoende grip krijgen op de 
ontwikkeling van hun centrum 
dat uitgerekend het visitekaartje 
is. Ook eigentijdse vraagstukken 
spelen op. Uitdagingen op het 
gebied van hittestress, vergroening 
en vooral op het gebied van 
fiets en autoparkeren. Maar ook 
bereikbaarheid en de transitie 
daarvan is een uitdaging.

Uit het onderzoek blijkt dat 
veel gemeenten bezig zijn om 
winkelmeters in aanloopstraten 
om te zetten naar woningen 
(ruim 45 procent). Pleinen die 
vooral dienden als parkeergebied 
veranderen in groene plekken. 
Een meerderheid vindt dat de 
binnenstad aantrekkelijker wordt 
gemaakt met meer groen en minder 
steen. Op korte afstand gevolg door 
een gevarieerder winkelbestand 
en meer voorzieningen voor met 
name jongeren. Die groep komt 
te weinig naar de binnenstad. Om 
de duurzame ambities te kunnen 
realiseren is geld nodig. Dat is 
voor een op de drie ambtenaren 
het grootste knelpunt in de 
centrumaanpak. Ook de eigenaar 
van winkelpanden kan dwarsliggen 
of onbereikbaar zijn. Verder ervaren 
gemeenten het lastig om onder 
burgers en winkeliers draagvlak 
te vinden voor een autoluwe 
binnenstad. En toch voorzien 
volgens Binnenlands Bestuur 
de ambtenaren veranderingen. 
Over vijf jaar doen ‘economie 
en voorzieningen’ en ‘cultuur 
en schoonheid’ er beduidend 
minder toe in het gemeentelijk 
centrumbeleid. Wonen wordt 
belangrijker. En de grootste 
groeier de komende vijf jaar is 
klimaatadaptatie. De ambtenaren 
geven aan dat veel binnensteden 
richting 2030 op de schop gaan.

Bron: Binnenstad moet drastisch 

verbouwd, april 2023, Binnenlands Bestuur

zoeken met centrummanagers. ‘Bestuurders van 
het grootwinkelbedrijf zouden zich consequent drie 
keer per dag moeten afvragen: “Hoe zit het met de 
omgeving van mijn winkels?” Landelijke retailers 
zouden veel meer gebruik van ons kunnen maken 
in hechte samenwerking met lokale makelaars. 
Wij hebben heel veel kennis waar ketens gebruik 
van zouden kunnen maken om zich in een stad te 
vestigen. Sinds kort heb ik zicht op hoeveel mensen 
er door onze winkelstraten lopen. Bel me op.’

Vierkant: ‘We gaan nu zelfs zover dat we 
retailers uitdagen: ‘Moet jij niet jouw landelijke 
formule aan het lokale gebied aanpassen?’ Daar 
voeren we met directieleden gesprekken over. 
Die staan er wel voor open, maar wel in een 
experimentele vorm. Je moet daar de juiste 
balans in zien te vinden en er geluk mee hebben.’ 
Holla: ‘Ze kunnen de oplossingen ook buiten op 
straatniveau vinden waarom de randvoorwaarden 
van binnensteden niet of juist wel heel goed op 
orde zijn. Als het niet goed loopt, hebben ze 
de neiging om aan het format te sleutelen of er 
een andere filiaalmanager op te zetten. Je moet 
binnen de formuleuitgangspunten van je bedrijf 
zoveel mogelijk lokaal zijn. Je kunt ook echt goed 
samenwerken met lokale ondernemers en van 
elkaar profiteren. Bemoei je als hoofdkantoor 
ook inhoudelijk met strategische vraagstukken in 
binnensteden. Hoe ga je zorgen dat een verbreding 
van het aanbod op een goede manier landt in 
de binnenstad? En hoe zorg je ervoor dat de 
bezoeker die om maatschappelijke of culturele 
redenen naar een binnenstad gaat, ook een reden 
heeft om te gaan winkelen? Het is best belangrijk 
dat het grootwinkelbedrijf kritisch mee kijkt 
naar transformatievraagstukken. Tijdens corona 
hebben de ketens zich gerealiseerd dat ze zonder 
economisch vitale en leefbare binnensteden niets 
zijn. Ze hadden ambities om dat op te pakken. De 
beweging vanuit INretail om zich inhoudelijk te 
bemoeien met binnensteden is een goede omdat 
het hun eigen zaak helpt. Het grootwinkelbedrijf 
is vooral door de energie- en koopkrachtcrisis van 
2022 vervallen in het oude patroon van focus op 
omzet en marges.’

Inzichten KSO 2021 
onderuit

Bewijzen uit het verleden zijn 
geen garantie voor de toekomst. 
Anderhalf jaar geleden werd 
met veel tamtam het grootste 
koopstromenonderzoek 
gepubliceerd, dat het koopgedrag 
en het gebruik van horeca in vier 
provincies in kaart bracht. Het KSO 
2021 onderzoek, gebaseerd op ruim 
180.000 enquêtes in de Randstad 
en Noord-Brabant, leverde vijf 
inzichten op. Op een na zijn ze niet 
bestand gebleken tegen het snel 
veranderende gedrag van mensen. 
De hoge pieken van online winkelen 
in 2020 en 2021 zijn behoorlijk 
getemperd sinds de ‘shopper’ 
vanaf april 2022 de winkelstraat 
ook nationaal tijdverdrijf heeft 
omarmd. De fysieke winkel is 
relevanter dan ooit met op stip 
een aangename winkelbeleving, 
maximaal winkelgemak en een 
goede zichtbaarheid. ‘Aanvullend 
staat het bestaansrecht van het 
flitsende bezorgmodel quick 
commerce sinds de start van de 
koopkracht- en energiecrisis zwaar 
onder druk. Een tweede inzicht 
dat is gelogenstraft, is dat minder 
bezoekers in winkelgebieden vooral 
in grote binnensteden zou leiden tot 
minder omzet. Grote steden scoren 
als vanouds met veel passanten 
op A1-locaties, ook dankzij de 
terugkeer van toeristen. Alleen 
middelgrote steden hebben last van 
steeds minder mensen die winkelen. 
Vaak wordt deze meetbare volume-
afname volgens bureau RMC ook 
door conversieverbeteringen en 
prijsverhogingen opgevangen, 
waardoor retailers dit niet altijd 
in de omzet zien. Maar op de 
lange termijn betekent deze trend 
structureel minder omzet. De 
leegstand van winkelpanden in de 
centra van middelgrote steden (de 

hoofdwinkelgebieden) is volgens 
berekening van Locatus nog steeds 
het hoogst, ondanks opnieuw een 
sterke daling. Een ander inzicht 
uit KSO 2021 is dat doelgericht 
winkelen het nieuwe normaal zou 
worden, maar dat is zeker niet het 
geval: klanten verblijven langer in 
centrumgebieden, ze willen gemak 
en zoeken beleving. 

Ook het vierde inzicht van KSO 
2021 dat de coronatrend van lokaal 
kopen niet lijkt door te zetten, 
wordt onderuit gehaald door 
actuele cijfers van Q&A Insights 
& Consultancy in opdracht van 
de Retailagenda. Consumenten 
geven aan in de toekomst minder 
vaak een dag(deel) te winkelen 
en daarvoor ook minder vaak de 
grote stad te bezoeken. Liever kiest 
men voor dichtbij; ruim 60% van 
alle aankopen vindt over vijf jaar 
lokaal plaats. Het winkelgedrag 
heeft impact op de winkelfunctie, 
waarbij het winkelaanbod volgens 
de Retailagenda steeds beter 
afgestemd moet worden op de 
lokale behoeften. Consumenten 
willen hun dagelijkse boodschappen 
het liefst lokaal kopen en zijn bereid 
om te reizen of een grote stad te 
bezoeken voor niet-dagelijkse 
branches zoals mode, elektronica 
en wonen. Het vijfde inzicht uit het 
koopstromenonderzoek blijft als 
enige onverminderd van kracht: 
steeds meer winkels maken 
plaats voor horeca, ontspanning 
en woningen. Die trend wordt 
onderschreven door Locatus die 
stelt dat het aantal winkelmeters 
blijft afnemen, en dat de sterker 
dalende leegstand komt doordat 
veel winkelpanden in 2022 een 
andere functie hebben gekregen. 
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