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Deze kaart is onderdeel van het Werk-

boek voor centrumorganisaties van 

morgen met de titel ‘Samen werkt’. In dit 

boek heeft De Argumentenfabriek in 

opdracht van De Nieuwe Winkelstraat 

(DNWS) en Stad&Co een zestal modellen 

voor centrumorganisaties uitgetekend, 

passend bij verschillende scenario’s. Het 

boek begint met een analyse van recente 

ontwikkelingen in centrumgebieden en 

in centrumorganisaties.

Deze Ontwikkelingenkaart gaat over 

Centrumgebieden. In verband met de 

hoeveelheid informatie is de kaart 

opgeknipt in twee kaarten.

Voor meer toelichting over proces en 

inhoud inclusief definities van gebruikte 

begrippen verwijzen we naar het 

werkboek.

Functies

Vastgoed

Ondernemers

Centrumgebieden krijgen meer gevarieerde functies: minder winkelen en meer wonen, werken en ontmoeten

Detailhandel neemt af, sommige (grote) winkelketens verdwijnen, anderen sluiten filialen of voegen deze samen.
Horeca is sterk toegenomen, met name het aantal fastfoodzaken.
Dienstverlening neemt toe, zoals flexwerkplekken.
Door het woningtekort neemt wonen in centrumgebieden toe, zoals boven en achter winkels.
Sociaalmaatschappelijke functies nemen toe, zoals onderwijs, zorg en cultuur.
Met het groeiende aantal woningen in en om het centrum groeit ook de vraag naar voorzieningen, zoals sportscholen.
Het aantal experimentele functies neemt toe, deze zijn soms van korte duur, zoals darkstores en pop-up stores.

De vastgoedmarkt binnen centrumgebieden is in beweging

Institutionele beleggers focussen op grote steden en sommige wijkwinkelcentra en vertrekken uit kleine en middelgrote steden.
In steeds meer kleine en middelgrote gebieden nemen lokale vastgoedeigenaren panden van institutionele beleggers over.
In grote centrumgebieden stappen steeds meer grote vastgoedeigenaren in bij herontwikkeling (met woningbouw).
De huurprijzen van veel winkelpanden dalen, ook de huurcontractlengte neemt vaak af.
Door dalende huurprijzen neemt het aantal startende ondernemers en andere functies dan winkels toe.
Vastgoedeigenaren en gemeenten komen soms lastig in gesprek en tot samenwerking vanwege tegengestelde belangen.

Leegstand verschilt per regio en neemt af

Leegstand van winkelruimte neemt af en ligt eind 2022 op 6%, het niveau van 2015.
Leegstand verschilt per regio en soort winkelgebied.
Steeds meer gemeenten en centrumorganisaties werken samen om leegstand aan te pakken.

Ondernemers kampen met hogere kosten, krapte op de arbeidsmarkt en digitale concurrentie

In 2022 verdwenen per saldo 3.700 winkels; 4.900 werden geopend en 8.600 zijn van functie veranderd of gesloopt.
Sommige ondernemers hebben moeite om te voldoen aan stijgende eisen op het gebied van kwaliteit en service.
Bij veel ondernemers staat het rendement onder druk, zoals door stijgende inkoop-, productie- en energiekosten.
Sommige ondernemers moeten concessies doen aan hun service en gastvrijheid aan bezoekers door personeelstekort.
Ondernemers ervaren steeds meer concurrentie van digitale platforms als Amazon, Zalando en Bol.com.

Ondernemers zijn steeds meer bezig met het ontwikkelen van nieuwe verdienmodellen

Meer ondernemers richten zich op een online verdienmodel met daarnaast een fysieke winkel voor beleving en koopgemak.
Binnen een winkel worden vaker functies gecombineerd, zoals een koffiehoek in de boekenwinkel (blurring).
Ondernemers experimenteren vaker met concepten zoals ‘retail as a service’ en gepersonaliseerde producten.
Ondernemers experimenteren met lokale online platforms en buurtapps, voor verkoop aan en binding met de klanten.
Ondernemers zoeken naar manieren om te verduurzamen omdat ze verantwoord willen en moeten ondernemen.
Ondernemers gebruiken steeds vaker data om bezoekers te trekken en klanten te binden, verschillen hierin zijn groot.
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Bezoekers hebben steeds meer en diverse verwachtingen van centrumgebieden

Bezoekers wensen zowel commerciële als publieke ontmoetingsplekken, zoals horeca én een park of bibliotheek.
Kleine centrumgebieden hebben moeite jongeren te trekken en binden, grote steden hebben hen meer te bieden.
Vanwege vergrijzing nemen toegankelijkheidseisen toe, zoals voor mensen met rolstoel of dementie.
Bezoekers hebben behoefte aan een aantrekkelijk programma aan evenementen, en willen vaker iets nieuws.

Bezoekers winkelen doelgerichter

Bezoekersaantallen aan fysieke winkels nemen af, maar het aantal bezoekers dat aankopen doet (conversie) neemt toe.
Bezoekers oriënteren zich vaker online en gaan dan doelgericht naar een centrumgebied voor de aankoop.
Bezoekers, inclusief toeristen, zijn steeds meer op zoek naar winkels die duurzaamheid prioriteren.

Veel gemeenten richten hun centrumgebieden meer in op levendigheid en wonen

Veel gemeenten sturen op meer woningen in het centrum, voor meer leefbaarheid en om het woningtekort aan te pakken.
Sommige gemeenten korten winkelstraten gericht in, verdwijnende winkels worden hier vaak gevuld met woningen.
Veel gemeenten werken aan nieuwe omgevingsvisies en bestemmingsplannen voor meer gevarieerde functies.
Gemeenten voeren steeds meer regie op centrumgebieden door het actualiseren en ontwikkelen van centrumvisies.

Ruimtevraagstukken worden steeds complexer

De druk op openbare ruimte neemt toe, zoals voor meer groen, laadpalen en openbaar vervoer.
Een toename aan bewoners geeft een toename aan auto’s, dit zet de bereikbaarheid onder druk.
Overheden willen en moeten verduurzamen, zoals door logistieke eisen aan bevoorrading en afvalinzameling.
Gemeenten stellen steeds meer eisen bij evenementen zoals rond veiligheid.
Terrassen- en evenementenbeleid staan (mede door corona) steeds vaker ter discussie.
Steeds meer gemeenten overwegen een integrale visie te ontwikkelen in plaats van sectorale visies, zoals een horecavisie.

Centrumgebieden worden lee�aarder

Centrumgebieden vergroenen steeds meer, voor meer beleving en ontmoeting onder bezoekers en bewoners.
Gelegenheden voor ontmoeting nemen toe, zoals meer cultuur, horeca en zitgelegenheden.
Dankzij een toename van het aantal bewoners is er meer sociale controle in centrumgebieden.

De lee�aarheid van centrumgebieden staat soms onder druk

In sommige centrumgebieden ontstaat er spanning tussen behoefte aan rust versus toenemende drukte.
Criminaliteit in centrumgebieden neemt toe, met name winkeldiefstal, maar ook geweld, intimidatie en agressie.
In sommige (grote) centrumgebieden is ondermijning een (groeiend) probleem.
Door verschil in openingstijden zijn winkels soms als enige open, met grotere kans op overval.
In grote centrumgebieden zorgen toeristen voor inkomsten, maar ook voor toenemende overlast en vervuiling.
Kleine centrumgebieden zoals dorpskernen hebben steeds meer moeite een aantrekkelijk winkelaanbod te behouden.
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Het aantal centrumorganisaties neemt toe

Het aantal centrumorganisaties groeit, omdat belanghebbenden en/of een gemeente noodzaak zien hiervoor.
Groepen belanghebbenden werken in steeds meer typen organisatiemodellen samen, met of zonder centrumfonds.
De vraag naar alternatieve organisatiemodellen met of zonder centrumfonds neemt toe.

De meeste centrumorganisaties kiezen als vorm voor hun fonds een BIZ

Het aantal centrumfondsen groeit sinds 2015 hard, zowel in dorpskernen als in binnensteden.
In 2023 zijn er 571 centrumfondsen: 388 BIZ’en, 49 OZB-fondsen en 134 reclamebelastingfondsen.
Van 2015 tot 2020 groeide het aantal BIZ’en hard, sindsdien stagneert de groei.
In grote gemeenten kiezen centrumorganisaties vaker voor een BIZ, gevolgd door een OZB-fonds.
In kleine gemeenten kiezen centrumorganisaties vaker voor reclamebelasting, gevolgd door een OZB-fonds.
Enkele centrumorganisaties kiezen voor een BV in aanvulling op een centrumfonds.
Sommige centrumorganisaties organiseren hun financiering niet via een fonds, zoals ondernemersverenigingen.
Centrumfondsen kiezen vaker voor een stichting als rechtsvorm dan een vereniging.

Centrumorganisaties hebben steeds meer kosten, of ze die kunnen dragen verschilt per organisatie

Uitgaven van centrumorganisaties lopen op vanwege hogere kosten door steeds meer en grotere opgaven en inflatie.
Kleine centrumorganisaties hebben vaker moeite om complexe opgaven te vervullen, door onvoldoende menskracht en geld.
Gemeentes en provincies bieden steeds vaker financiële steun bij de totstandkoming van centrumorganisaties met subsidies.
De WOZ-waarde van bedrijfs- en winkelpanden fluctueert, en hiermee ook inkomsten van sommige centrumorganisaties.

De groep deelnemers van centrumorganisaties wordt steeds diverser

Het aantal winkeliers in centrumgebieden neemt af, hierdoor vermindert hun aandeel in centrumorganisaties.
Lokale vastgoedeigenaren nemen steeds vaker deel aan centrumorganisaties, meestal pas na de opstartfase.
Grote vastgoedeigenaren die op afstand van het centrumgebied zitten, zijn vaak weinig betrokken bij centrumorganisaties.
Culturele en maatschappelijke instellingen nemen steeds vaker deel aan centrumorganisaties.
Door de toenemende rol van wonen in centrumgebieden overwegen sommige centrumorganisaties de deelname van bewoners.
Ondernemers, voorheen voornaamste deelnemers, blijven een constante factor binnen de organisaties.
De rol van gemeenten verandert in veel centrumgebieden van gesprekspartner naar samenwerkingspartner.
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Samenwerking

Ambities

Centrumorganisaties werken goed samen en verbreden de samenwerking

Centrumorganisaties werken vaak samen met anderen, zoals Verenigingen van Eigenaren, brancheorganisaties of bewoners.
Centrumorganisaties besteden steeds meer aandacht aan het professionaliseren van de samenwerking.
Gemeentes nemen steeds vaker een faciliterende en adviserende rol in voor centrumorganisaties.
Centrumorganisaties werken steeds vaker samen met marketingorganisaties (citymarketing).

Centrumorganisaties hebben steeds meer moeite alle deelnemers betrokken te houden

In veel centrumorganisaties wordt de kar getrokken door een kleine groep enthousiastelingen.
Steeds meer deelnemers twijfelen eraan of ze verder geld en tijd willen besteden aan een centrumorganisatie.
In veel centrumorganisaties zijn de meest actieve deelnemers geen representatie van alle belanghebbenden.
Centrumorganisaties hebben moeite filialen van grote ketens te betrekken bij lokale activiteiten.
Soms heeft een kleine groep ondernemers veel invloed op de activiteiten, andere ondernemers sneeuwen onder.
Binnen centrumorganisaties is het steeds lastiger beslissingen te nemen, zoals over openingstijden.

Soms staat de continuïteit van centrumorganisaties onder druk

Sommige centrumorganisaties hebben moeite hun toegevoegde waarde te tonen aan ondernemers, bezoekers en bewoners.
Sommige centrumorganisaties zijn opgezet op wens van de gemeente en bezwijken door gebrek aan intrinsieke motivatie.
Besturen hebben steeds meer moeite vrijwilligers te vinden die een functie in de centrumorganisatie willen vervullen.
Voor veel centrumorganisaties hangt het succes af van één centrummanager.
In sommige centrumorganisaties neemt vertrouwen in de gemeente af.

De eigen ambities worden steeds meer, diverser en complexer

Centrumorganisaties houden zich meer bezig met duurzaamheid, zoals door een schone, groene omgeving.
Steeds meer centrumorganisaties denken met gemeenten mee over gebiedsontwikkeling.
Centrumorganisaties willen vaker bijdragen aan maatschappelijke thema’s als brede welvaart, leefbaarheid en toegankelijkheid.
Centrumorganisaties maken steeds vaker gebruik van data, zoals over bezoekerstevredenheid, -behoeften en verblijfsduur.
Centrumorganisaties zijn steeds vaker bezig met digitale activiteiten, zoals een online (verkoop)platform, digitale 
communicatie en sociale media.

Veel centrumorganisaties willen professionaliseren, dit lukt niet overal

De verschillen tussen centrumorganisaties nemen toe: grote steden hebben meer middelen om te professionaliseren dan kleine.
Grote centrumorganisaties huren vaker externen in voor activiteiten dan kleine centrumorganisaties.
Centrumorganisaties krijgen steeds meer taken en verantwoordelijkheden van gemeenten, dit vraagt om kennis en kunde.
Centrumorganisaties worden steeds vaker professioneel ondersteund door centrummanagers.
Centrumorganisaties zijn voor oprichting en het realiseren van plannen vaak afhankelijk van (de capaciteit van) gemeenten.
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