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‘Er wordt te veel vastgehouden
aan huren uit de gloriedagen’

Om een verlaten winkelgebied te transformeren
tot bruisende binnenstad, is het noodzakelijk dat
vastgoedeigenaren hun verlies nemen. Maar
verhuurders proberen zo lang mogelijk vast te
houden aan de gloriedagen van retail, ziet
retailstrateeg Tony Wijntuin. Hij werkte mee aan
de plannen voor de transformatie van het
centrum van Waalwijk.

‘Vasthouden aan vroeger is niet meer vol te

houden’, zegt Wijntuin in een interview met
Vastgoedmarkt over de transformatie van het
winkelgebied van Waalwijk. De Noord-Brabantse
stad kampt al langer met leegstand. Op dit
moment staat 19,5 procent van de verkooppunten
in het centrum van Waalwijk leeg (bron: Kvk
regiodata op basis van cijfers van Locatus).

Makelaars diskwalificeren

De gemeente besloot al eind 2017 dat het
winkelgebied moest worden geconcentreerd door
het aantal vierkante meters aan retail te
verminderen, maar een duidelijk perspectief en
eenduidige aanpak ontbrak. ‘Toen wij werden
gevraagd om te helpen was de vraag vanuit de
gemeente initieel: help ons met de leegstand. Als
dat zo gemakkelijk was dan zou je alle makelaars
diskwalificeren, want waarom zouden wij wel
kunnen wat hen niet is gelukt?’ Volgens Wijntuin
is er veel te lang geredeneerd vanuit vastgoed en
het vullen van panden, zonder oog te hebben voor
de ontwikkelingen in de markt en de veranderde
consument.

Om het tij te keren stelde Wijntuin voor de
gemeente Waalwijk een plan op voor het hele
centrumwinkelgebied, inclusief het kwakkelende
overdekte winkelcentrum De Els. Hij past daarin
dezelfde aanpak toe die hij heeft gevolgd bij het
transformatieproject Beijerlandselaan - Groene

Hilledijk in Rotterdam, winnaar van de
Vastgoedmarkt Transformatie Award 2021.

Koopstress verminderen

‘Ons uitgangspunt is een integrale benadering
waarbij wij kijken naar het grote plaatje. Voor ons
plan hebben wij samen met architectenbureau OZ
zaken als de stedenbouwkundige structuur, de
ligging van winkelcentrum De Els als onderdeel
van het centrum van Waalwijk, de openbare
ruimte, routering van het centrum en
parkeermogelijkheden geanalyseerd’, zegt
Wijntuin.



Volgens de retailstrateeg is een goede openbare

ruimte minstens zo belangrijk als een prachtige

winkel. ‘Ik heb hiervoor elf jaar gewerkt bij de
Schiphol Group, daar is ‘koopstress’ een bekend
fenomeen. Als je gestrest bent sta je niet open
voor het winkelaanbod en wil je halen wat je
nodig hebt en zo snel mogelijk weer uit het
winkelgebied weg zijn. Om deze reden besteden
wij extra aandacht aan de openbare ruimte in
winkelkernen. Je moet zorgen voor voldoende
parkeerplekken om frustratie en irritatie bij
aankomst te voorkomen. Ook moet de openbare
ruimte rustig en opgeruimd zijn om stress te
voorkomen en heb je genoeg groen en
zitgelegenheid nodig om een prettige sfeer te
creéren in een winkelgebied. Het heeft totaal geen
zin om de plint op te poetsen als de context niet
klopt.’

Grotestraat in Waalwijk. Foto: Wyne

Focus om twee doelgroepen

In de visie en het bijbehorende actieprogramma
voor de aanpak van het centrum van Waalwijk zijr
alle voorzieningen opgenomen die voor een
stadscentrum relevant zijn, zoals cultuur of
maatschappelijke voorzieningen. Idealiter biedt

een stadscentrum de ideale mix aan winkels,

cultureel aanbod, attracties, horeca en
dienstverlening. Om te bepalen hoe die mix er
concreet uit moet komen te zien, moet volgens
Wijntuin zowel gekeken worden naar de huidige
doelgroep, als naar de doelgroep die je als stad wil
aantrekken. Als je te maken hebt met een
vergrijsd en leeglopend gebied moet je zowel
aanbod hebben voor de oudere bevolking als
voorzieningen en horeca creéren die voor een
jonge doelgroep interessant zijn.

Daarbij moet rekening gehouden worden met het
feit dat de consument is veranderd. ‘Je hebt te
maken met verdichting van gebieden. Mensen
willen minder spullen, meer vermaak en
voorzieningen in de buurt hebben. Je moet
mensen een goede reden geven om een plek te
bezoeken en daar hun geld te besteden. Daarnaast
wil je dat ze met anderen positief spreken over de
plek en er terugkeren.’

Moeite met overtuigen

Een mix van voorzieningen zoals winkels, horeca
en dienstverlening is essentieel. Volgens Wijntuin
is het belangrijkste dat je een deel van het

winkelaanbod vrijmaakt voor andere

voorzieningen. In de praktijk blijkt dit een
behoorlijke uitdaging want er zit bij
vastgoedeigenaren volgens Wijntuin veel angst.
‘Het heeft ons in Rotterdam veel moeite gekost
om winkelvastgoedeigenaren ervan te overtuigen
dat hun pand bijvoorbeeld een tandartspraktijk
moet worden omdat dat nu de behoefte is van de

consument. De vastgoedeigenaren zijn bang dat
als ze de winkelfunctie opgeven, ze hun
bestaansrecht verliezen. Uiteindelijk hebben wij
ze weten te overtuigen, maar er wordt nog te vaak
vastgehouden aan hoe het was en verhuurders
zijn vaak blind zijn voor hoe de wereld verandert.’
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Samenwerking vastgoedeigenaren

Op dit moment wordt in Waalwijk hard gewerkt
aan de realisatie van het actieprogramma, zoals
de ontstening en vergroening van het
Raadhuisplein, de renovatie van de oude
monumentale jongensschool en verschillende

winkelpanden die worden getransformeerd naar

woningen. De initiatieven worden nu
gestructureerd en integraal aangepakt en sluiten
aan op de vernieuwde visie op de stad, ‘Trots op
Waalwijk: Gastvrij, Lokaal, Aantrekkelijk en
Authentiek’, geheten.

Wijntuin ziet ook de positieve ontwikkeling dat
vastgoedeigenaren elkaar nu steeds meer
opzoeken om integraal het centrum te versterken.
Er is recent door de verschillende
vastgoedeigenaren ingestemd met de plannen
voor de gezamenlijke herontwikkeling van
winkelcentrum De Els. Daarnaast hebben deze
maand pandeigenaren en ondernemers in
Waalwijk ook ingestemd met een Bedrijven
Investerings Zone (BIZ), wat betekent dat zowel
huurders als verhuurders samen met de gemeente
investeren in het centrum. Bijvoorbeeld door het
organiseren van evenementen, extra
koopavonden en de aankleding, maar ook aan
professionele bemiddeling en begeleiding voor
ondernemers en pandeigenaren om leegstand te
verminderen.

Een transformatie van een kerngebied heeft tijd
nodig en Waalwijk zit nog midden in de transitie,
maar volgens Wijntuin is de stad een
succesvoorbeeld in wording. ‘Het centrum heeft
veel economische en maatschappelijke waarde en
er worden nu condities gecreéerd die ervoor
zorgen dat je verlies omgedraaid wordt naar
winst.’



