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1. SITE
2. Een centrum voor wat?
3. Tussen de linies
4. Developing Apart Together (D.A.T.)
5. Third Places (in the making)

1. Mono-centrisch naar Poly-centrisch

2. (Re)Framing & Herprogrammeren

3. Complex moet je leuk gaan vinden

Inhoud
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SITE

1
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TEAM SITE
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Een centrum voor 
wat?

2
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In wat voor funnel zit je?

- Footfall groei

- Omzet/m2 groei

- Huur groei

- Waarde groei

- Bezoekers

- Verblijfsduur + bestedingen

- Ervaringen

- Exploitatie

- Waardesprong



9

De lijntjes gaan de verkeerde kant op

• Bron: Bureau RMC 2021

• Ontwikkeling passanten winkelgebieden
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Zo ongeveer kijken wij naar het gemiddelde centrumgebied 
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Concept binnenstad
• Binnenstad ⍯ winkelcentrum

• Parkbehoefte met corona booster

• Online / offline speelveld

• Veranderend consumentengedrag

• Winkelhierarchie wankelt

• Duurzaam consumeren

• Met misschien een snufje crisis
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Op zoek naar brouwende gebieden ...
De bierparallel

De#bierparallel#–#Op#zoek#naar#brouwende#winkelgebieden##
Oedsen&Boersma,&SITE&urban&development&
Juli&2017&
!
Er!is!een!interessant!parallel!te!trekken!tussen!de!biermarkt!en!het!winkelvastgoed.!Of!
beter!gezegd,!we!zouden!veel!kunnen!opsteken!van!het!florerende!ondernemerschap!in!
het!bierschap.!In!navolging!van!wijn,!koffie!en!chocola!is!ook!bier!de!weg!van!
productdifferentiatie,!specialisatie!en!“lokalisering”!ingeslagen.!En!dit!legt!de!sector!
bepaald!geen!windeieren.!!
!
De#opmars#van#klein#bier#
Het!is!opvallend!dat!het!niet!de!grote!“bierAanchors”!waren!die!vroegtijdig!inzagen!dat!er!
grote!behoefte!bestaat!aan!ambachtelijk!en!lokaal!geproduceerde!(speciaal)bieren.!De!
groei!van!de!biermarkt!is!vooral!veroorzaakt!door!ondernemerschap!van!nieuwe!kleine!
brouwerijen!en!allerhande!eenmanszaken.!Waren!er!in!2007!nog!90!bierbrouwerijen!in!
Nederland,!in!2017!staat!de!teller!al!op!370!(CBS).!!

!

!
Bron:!CBS!! ! ! ! ! ! Bron:!Bierconsumptiecijfers!2016!
!
Waar#brouwt#het?#
De!afgelopen!jaren!hebben!veel!nieuwe!biermerken!het!licht!gezien,!waarvan!sommige!
een!sterke!positie!hebben!ingenomen!op!de!Nederlandse!bierkaart.!Deze!lokale!helden!
weten!niet!alleen!het!schap!te!veroveren,!ze!weten!ook!veelvuldig!een!(vastgoed)locatie!
tot!hotspot!om!te!toveren.!We!kunnen!gerust!stellen!dat!het!Haarlemse!RaaksAproject!
een!JopenAproject!is!geworden,!we!zien!dat!Maximus!een!echte!pleisterplaats!binnen!
Leidsche!Rijn!is!geworden!en!velen!van!u!weten!ook!vast!de!weg!te!vinden!naar!Oersoep,!
Oedipus!of!de!Kaapse!Brouwers.!Stuk!voor!stuk!gelegen!op!locaties!en!in!gebieden!waar!
het!brouwt.!Waar!de!Nederlandse!hoofdwinkelstraten!hun!knopen!tellen!met!zo’n!20A
25%!minder!passanten!over!de!afgelopen!12!jaar1!–!uitzonderingen!daargelaten!–!is!er!
van!alles!te!beleven!aan!de!Waalkade!(Oersoep),!het!Hamerstraatgebied!in!AmsterdamA
Noord!(Oedipus)!of!bij!de!Fenix!Food!Factory!op!Katendrecht!(Kaapse!Brouwers).!!!!!!
!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
1!Bron:!Abn!Amro,!Sectorupdate,!Juni!2017!

Bron: Nederlandsebrouwers.nl 2022Bron: Nederlandsebiercultuur.nl 2023
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Hoe kan het brouwfeest overslaan naar andere segmenten?
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Van winkelhiërarchie naar iets anders
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Naar een netwerk van plekken
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Een A-locatie voor wie en voor wat?

• Stedelijke potentie
• Verzorgingsbereik
• Winkelhiërarchie
• Huurcontract

• Place to Be
• Attractiviteit
• Concept & merkbelofte
• Exploitatie (bv concessie)
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Je kan je tijd maar één keer uitgeven

Ontspannen aan de kade Winkelen in de binnenstad
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Tussen de linies

3
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Openbare ruimte is de spelverdeler
• Tact

• Tijd

• Ritme

• Interactie

• Tussenruimte

• Subtiliteit

• Schoonheid

• Flow



20



21

Wat is ons publiek in de publieke ruimte?
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Goedemorgen?
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Nogal wat schuivende panelen
Bob Dylan-ish

The spatial disorder, in which we 
live, is a unavoidable consequence 
of a world, that, as always, and now 
because of a accelaration even 
more perceptible, is changing.

 C. van Eesteren, 1948
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We zijn gewend te handelen vanuit ProbleemàOplossing
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Veel opgaven blijken echter complex
Onze verwachtingen, patronen, management sluiten hier niet altijd goed op aan
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Developing Apart 
Together (D.A.T.)

4
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Centrumgebied, kom in de D.A.T. stand
Bron: Handboek Gebiedsontwikkeling
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Kenmerken D.A.T
Dé strategie bij veel versnipperd eigendom

• Publiek-private gebiedsorganisatie verzorgt pand-overschrijdende zaken zoals;
• Programma (op hoofdlijnen, dichtheden, functiemix, tijdplanning)
• Ontwerp en infra (visie, plannen voor deelgebieden, kwaliteitsbewaking)
• Financiën: sluitende businesscase
• Proces: rolverdeling, samenwerkings-arrangementen, gezamenlijke promotie/marketing, 
participatie

• Afstemming over fasering van publieke en private investeringen en openbare ruimte
• Panden worden individueel ontwikkeld door (nieuwe en zittende) partijen, binnen 
het raamwerk van afspraken over fasering
• Marktpartijen reageren: clusteren of positie uitbouwen
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Gedeeld verlangen als stevige basis
• Gedeeld verlangen definiëren als 

perspectief voor lange termijn 

1. Start met verhaal laden, juiste 
mensen en organisaties betrekken, 
gebied op de kaart

2. ‘Tipping point’ met katalysator 
projecten

3. Benoemen van geen goede 
uitkomst of afslag, de ‘exit’ in 
samenwerking goed beschrijven

4. Flexibiliteit naar de toekomst in plan 
behouden: concept borgen en 
versterken 1

2

3

4
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D.A.T. zijn de voordelen
• Met beperkte financiële middelen toch samenwerken aan een gemeenschappelijk 
doel

• Geen zware governance structuur. Actieve partijen in het gebied vormen een 
coalition of the willing: dragen de kosten van gebiedsorganisatie en investeringen 
zijn gering. Gebiedsorganisatie voert geen GREX; dat doet ieder voor zich

• Organisatievorm biedt stimulans en comfort aan marktpartijen



32

D.A.T. zijn de nadelen
• Sturingsmogelijkheden zijn beperkt tot inhoud en hardheid van afspraken tussen 
leden van gebiedsorganisatie:
• Urgentie niet door iedereen gevoeld
• Looptijd gebiedstransformatie kan langer duren

• Er zijn ook partijen die niet tot de coalitie behoren, maar die je niet kan negeren
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Besteed aandacht aan het smeden van coalities

Ambitiedocument Arenapoort Amsterdam: gezamenlijk 
opgesteld door gebiedseigenaren

De ”Ronde van Hoorn” met diverse partijen uit de regio 
betrokken bij de Poort van Hoorn (stationsgebied)
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Third Places
(in the 
making)

5
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Mono-centrisch naar 
Poly-centrisch
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Utrecht IRP
Van monocentrische structuur naar een polycentrisch speelveld
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SHE
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Suikerzijde Groningen
The Next City: groeispurt van de stad & breder blikveld buiten het historisch centrum



39

Hoe poly is het bij 
jullie?

Discussie

• Herkennen jullie de switch “mono naar poly”?

• Hoe is het van toepassing op centrumgebieden?

• Waar zitten overeenkomsten en verschillen?

• Voorbeelden, casussen voor polycentrische steden?
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(Re)Framing &
Herprogrammeren
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SITE does matter
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Chasséveld Breda: gedurfde keuzes voor een ’nieuwe’ plek

Van stenige parkeerplaats en piekplek (538 koningsdag) Naar een meer gebalanceerde hoogstedelijke groene stadswijk
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Apeldoorn: Binnenstad als Stadspark
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Andere blik op “jullie” 
centrum!?

Discussie

• Hoe relevant is de reframing voor jullie?

• Wat voor soort herprogrammering is kansrijk?

• Hoe kun je “dansen tussen de schalen”?

• Voorbeelden, casussen voor reframed centrumgebieden?
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Complex moet je leuk 
gaan vinden
Deepdive @ Buikslotermeerplein Amsterdam
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Buikslotermeerplein upgrade: zonder D.A.T. ga je NAT
Meer dan 60 verschillende eigenaren / 5 voorgaande planontwikkelingen zijn gesneuveld
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”Blokgesprekken” en ateliersessies als middel
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Reframing van het verouderde regionale winkelcentrum



49

Hart van Noord als het gezamenlijke droombeeld
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Visie Afspraken Hart van Noord als resultaat
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Vuistregels om van start te gaan met concrete planinitiatieven
CV Buikslotermeerplein in samenwerking met de gemeente Amsterdam / Vastgesteld in de ALV 
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Dus starten maar?! Denk eerst nog even aan je buren...
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Vinden jullie complex 
al leuk?

Discussie

• Hoe complex is het bij jullie?

• Kennen jullie je goede buur al?

• Is de D.A.T.-strategie voorstelbaar voor jullie 
centrumgebied?
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DAT was het.


