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INLEIDING 



’

’

FIGUUR 1  GEMEENTE LEEUWARDEN MET ENKELE VERBLIJFSGEBIEDEN 

Bron: BRT Achtergrondkaart; Bewerking Bureau Stedelijke Planning 

OPBOUW RAPPORTAGE    



DEEL B 

CONTEXT, BELEID, TRENDS EN (HUIDIG) 

FUNCTIONEREN  



1 DE FEITEN EN CIJFERS: DETAILHANDEL, HORECA EN 
LEISURE IN LEEUWARDEN 

1.1 LEEUWARDEN IN HAAR CONTEXT EN DRAAGVLAK 

SITUERING GEMEEENTE LEEUWARDEN    

’

FIGUUR 2  SITUERING GEMEENTE LEEUWARDEN IN FRIESLAND 

Bron: BRT Achtergrondkaart; Bewerking Bureau Stedelijke Planning 



DRAAGVLAK EN BEVOLKINGSONTWIKKELING    

FIGUUR 3  ONTWIKKELING BEWONERS LEEUWARDEN PER DEELGEBIED 

Bron: BRT Achtergrondkaart, CBS Statline 2019, prognose gemeente Leeuwarden; Bewerking Bureau Stedelijke 

Planning 



FIGUUR 4  BEVOLKINGSPROGNOSE GEMEENTE LEEUWARDEN 

Bron: Prognose gemeente Leeuwarden 

1.2 HUIDIG RETAILAANBOD EN ONTWIKKELINGEN 

  

FIGUUR 5  AANTAL M² WVO EN VERKOOPPUNTEN PER GROEP IN LEEUWARDEN 

Bron: Locatus januari 2020 

• 
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• 

• 

FIGUUR 6  RETAILAANBOD PER BRANCHE – DETAILHANDEL, HORECA, LEISURE EN DIENSTEN 

Bron: Locatus januari 2020 

TYPERING (WINKEL)GEBIEDEN    
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FIGUUR 7  RETAILSTRUCTUUR CLUSTERS LEEUWARDEN IN KAART 

Bron: Locatus januari 2020, BRT Achtergrondkaart; Bewerking Bureau Stedelijke Planning 

CENTRUMGEBIEDEN 

• 

• 

• 



 

VOLUMINEUZE CLUSTERS

• 

• 

FIGUUR 8  RETAILSTRUCTUUR CLUSTERS LEEUWARDEN IN KAART 

Bron: Locatus januari 2020, BRT Achtergrondkaart; Bewerking Bureau Stedelijke Planning 
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KLEINE DORPSKERNEN EN ONDERSTEUNEND AANBOD

• 

• 

• 

• 

• 

FIGUUR 9  ONDERSTEUNENDE WINKELCENTRA BILGAARD (LINKS) EN MIRO (RECHTS) 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 

• 



• 

LOCATIES LEISURE EN DIENSTEN 

    

TABEL 1 AANBOD VERKOOPPUNTEN ONDERDEEL RETAILCLUSTER 

Bron: Locatus januari 2020 

• 

• 
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FIGUUR 10  HORECA GECONCENTREERD IN BINNENSTAD LEEUWARDEN (AANBOD OP DE NIEUWESTAD LEEUWARDEN, LINKS) EN DIENSTEN 

LIGGEN VERSPREID (KAPPER IN CENTRUM GROU, RECHTS) 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 

• 

KOOPORIËNTATIES DETAILHANDEL    

• 

• 

• 



FIGUUR 11  KOOPORIËNTATIES UITGELEGD IN BEELD 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 

• 

 LEEUWARDEN STIENS GROU 

TABEL 2 KOOPKRACHTBINDING DAGELIJKS GROOTSTE KERNEN 

Bron: Koopstromenonderzoek Friesland 2017 

• 

€

’



FIGUUR 12  KOOPORIËNTATIES TEN OPZICHTE VAN DE GROOTSTE KERNEN 

Bron: Koopstromenonderzoek Friesland 2017 

• 

• 
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FIGUUR 13  PLANVOORRAAD GEMEENTE LEEUWARDEN 

Bron: Gemeente Leeuwarden, BRT Achtergrondkaart; Bewerking Bureau Stedelijke Planning 



2 BESTAAND BELEIDSKADER, TRENDS EN 
ONTWIKKELINGEN 

2.1 BELEIDSKADERS 

RIJKSBELEID    

• 

• 

’

− 

− 

− 

− 

− 



– –

“ ”

“

”

’

Bron: Bureau Stedelijke Planning, Rho adviseurs en Locatus. 

PROVINCIAAL BELEID FRIESLAND    

‘

’

• 

• 

a. 

b. 



c. 

d. —

e. 

f. 

• 

• 

GEMEENTELIJKE BELEIDSKADERS    

–

2.2 TRENDS EN ONTWIKKELINGEN IN HET 
RETAILLANDSCHAP 



STRUCTURELE ONTWIKKELINGEN    

• 

FIGUUR 14  GENERIEKE ONTWIKKELINGEN DIE VAN INVLOED ZIJN OP DE RETAIL 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 

• 

• 



FIGUUR 15  VERGRIJZING IS VAN INVLOED OP DETAILHANDEL 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 

DE FOODSECTOR GROEIT EN WORDT DIVERSER    

• 

“ ”

FIGUUR 16  FOOD WINT AAN BELANG DOOR O.A. KOPPELING MET IDENTITEIT – KAASWINKEL KAASKOPERIJ 

BILGAARD (LINKS) EN AH XL MIRO (RECHTS)  

Bron: Bureau Stedelijke Planning 

–



• 

• 

MINDER BEHOEFTE FYSIEKE WINKELS IN DE NON-FOOD    

• 

FIGUUR 17  BUSHOKJE UTRECHT TER PROMOTIE VAN JUMBO-APP 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 



FIGUUR 18  GREEP UIT FAILLIETE WINKELKETENS VAN DE AFGELOPEN JAREN (DEELS OOK MET VESTIGINGEN 

IN DE GEMEENTE LEEUWARDEN) 

Bron: Bureau Stedelijke Planning (foto) 

Bron: https://www.businessinsider.nl/winkel-failliet-vd-coolcat/, https://locatus.com/blog/hoe-nu-verder-

met-de-middelgrote-stad/ 

• 

• 

https://www.businessinsider.nl/winkel-failliet-vd-coolcat/


FIGUUR 19  VOORBEELD WINKEL NIKE: GROTE EIGEN WINKELS MET FOCUS OP SERVICE EN BELEVING 

Bron: https://news.nike.com/news/nike-miami-first-look 

BELANG VAN HORECA EN LEISURE NEEMT TOE    

• 

• 

’

https://news.nike.com/news/nike-miami-first-look


• 

FIGUUR 21  KETENVORMING HORECA EN LEISURE. VOORBEELDEN BIEFSTUKRESTAURANT LOETJE (LINKS) EN 

KLIMWAND MOUNTAIN NETWORK NOARDWAND (RECHTS) 

Bron: Bureau Stedelijke Planning (links) en Mountain Network (rechts) 

FIGUUR 20  BLURRING: COMBINATIE VAN VERSCHILLENDE FUNCTIES – HIER CONCEPTSTORE NØRD ALS WINKEL 

EN KOFFIEBAR IN LEEUWARDEN 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 



AMBACHTELIJKE DIENSTEN GROEIEN, REST ONDER DRUK    

• 

• 

FIGUUR 22  RETAILSHIFT VAN BEZIT NAAR GEBRUIK - SITES ALS PEERBY HELPEN HIERBIJ 

Bron: Peerby 

• 

’



URGENTIE KEUZES DETAILHANDEL GROTER DOOR CORONACRISIS IN ‘20 EN ‘21    

–

• 

• 



3 HUIDIG EN TOEKOMSTIG FUCNTIONEREN AANBOD 

3.1 HUIDIGE FUNCTIONEREN RETAILAANBOD 

DICHTHEDEN DETAILHANDEL TEN OPZICHTE VAN NEDERLAND HOOG    

WINKELDICHTHEDEN LEEUWARDEN TEN OPZICHTE VAN LANDELIJK 

FIGUUR 23  DICHTHEID DETAILHANDELSBRANCHES IN M² WVO PER 1.000 INWONERS 

Bron: Locatus Retailfacts 2019, Locatus januari 2020 
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• 

FIGUUR 24  EEN (TE) HOGE DICHTHEID KAN BETEKENEN DAT ER TE WEINIG BESTEDINGEN ZIJN OM HET AANBOD TE 

LATEN FLOREREN 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 

HUIDIG FUNCTIONEREN VAN DETAILHANDEL GEMIDDELD MATIG 

• 

• 



FIGUUR 25  HUIDIG FUNCTIONEREN DETAILHANDELSAANBOD GEMEENTE T.O.V. LANDELIJK 

Bron: Locatus 2020, Omzetkengetallen 2018 

OOK DICHTHEDEN HORECA AANBOD GEMIDDELD HOGER    

• 

• 



• 

FIGUUR 26  RELATIEVE DICHTHEID HORECABRANCHES IN LEEUWARDEN (ZOWEL IN VERKOOPPUNTEN ALS M²) TEN 

OPZICHTE VAN ANDERE DICHTHEDEN 

Bron: Horeca DNA 20209 

  



FUNCTIONEREN OVERIG LEISURE EN DIENSTEN AANBOD    

• 

• 

• 

ANALYSE VAN DE LEEGSTAND    



FIGUUR 27  LEEGSTANDSPERCENTAGE LEEUWARDEN TEN OPZICHTE VAN LANDELIJK 

Bron: Locatus januari 2020 en https://locatus.com/blog/na-jaren-van-herstel-neemt-de-leegstand-weer-flink-toe/ 

FIGUUR 28  LEEGSTANDSSITUATIES CENTRUMGEBIEDEN 

Bron: Locatus januari 2020 
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FIGUUR 29  LEEGSTAND IN M² WVO PER CLUSTER EN/OF TYPE VERSPREIDE AANBOD 

Bron: Locatus januari 2020 

FIGUUR 30  LEEGSTAND IN AANDEEL VAN TOTAAL M² WVO EN VKP PER CLUSTER EN/OF TYPE VERSPREIDE AANBOD 

(ENKEL GEBIEDEN MET LEEGSTAND OPGENOMEN) 

Bron: Locatus januari 2020 
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3.2 TOEKOMSTIGE (ON)MOGELIJKHEDEN DETAILHANDEL 

VERWACHTE AFNAME BESTEDINGEN IN FYSIEKE WINKELS DOOR ONLINE    

FIGUUR 31  OMNICHANNEL: WINKEL PULL & BEAR (LINKS) EN WEBSITE ZARA (RECHTS), BEIDE VAN INDITEX 

Bron: Bureau Stedelijke Planning, website Zara 



MARKTRUIMTE 2025    

‘ ’ ‘ ’

‘ ’ ‘ ’



FIGUUR 32  INDICATIEVE MARKTRUIMTE GEMEENTE 2025, MET MINIMALE EN MAXIMALE MARKTRUIMTE (RESPECTIEVELIJK MINIMALE EN 

MAXIMALE BINDING – EN RESPECTIEVELIJK AFNAME FYSIEKE BESTEDINGEN 5% EN 0%) 

Bron: Koopstromenonderzoeken Randstad (2018) en Oost Nederland (2019), informatie retailers en Koopstromenonderzoek Friesland 

2017, Locatus 2020, Bureau Stedelijke Planning 



4 FACTSHEETS 

 



FACTSHEET BINNENSTAD LEEUWARDEN 

 

ENKELE KENMERKEN 

TOTAAL AANTAL VERKOOPPUNTEN 696 

TOTAAL AANTAL M² WVO 99.804 M² WVO 

AANDEEL DETAILHANDEL (/ TOTAAL M² WVO) 56% 

LEEGSTAND (VKP / M² WVO) 88 VKP / 14.465 M² WVO 

VERDELING VERKOOPPUNTEN VERDELING M² WVO 

  

 

 

Dagelijks Mode & Luxe Vrije Tijd In en om huis overig detailhandel

Horeca Overig leisure Diensten Leegstand



FACTSHEET DE CENTRALE 

 

ENKELE KENMERKEN 

TOTAAL AANTAL VERKOOPPUNTEN 26 

TOTAAL AANTAL M² WVO 26.406 M² WVO 

AANDEEL DETAILHANDEL (/ TOTAAL M² WVO) 96% 

LEEGSTAND (VKP / M² WVO) 1 VKP / 648 M² WVO 

VERDELING VERKOOPPUNTEN VERDELING M² WVO 

  

 

 

Dagelijks Mode & Luxe Vrije Tijd In en om huis overig detailhandel

Horeca Overig leisure Diensten Leegstand



FACTSHEET WTC GEBIED 

 

IMPRESSIE TOEKOMSTIG CLUSTER  

  

ENKELE KENMERKEN (O.B.V. MOGELIJKHEDEN BESTEMMINGSPLAN) 

MAXIMAAL SUPERMARKTEN 5.406 M² BVO 

MAXIMAAL OVERIG DAGELIJKSE DETAILHANDEL 1.564 M² BVO 

MAXIMAAL NIET-DAGELIJKSE DETAILHANDEL 4.026 M² BVO 

HORECA 5.471 M² BVO 

LEISURE (INCL. BIOSCOOP) 20.908 M² BVO 

SPORT 2.056 M² BVO 

 

 



FACTSHEET DORPSCENTRUM GROU 

 

ENKELE KENMERKEN 

TOTAAL AANTAL VERKOOPPUNTEN 68 

TOTAAL AANTAL M² WVO 7.185 M² WVO 

AANDEEL DETAILHANDEL (/ TOTAAL M² WVO) 67% 

LEEGSTAND (VKP / M² WVO) 3 VKP / 464 M² WVO 

VERDELING VERKOOPPUNTEN VERDELING M² WVO 

  

 

 

 

Dagelijks Mode & Luxe Vrije Tijd In en om huis overig detailhandel

Horeca Overig leisure Diensten Leegstand



FACTSHEET DORPSCENTRUM STIENS 

 

ENKELE KENMERKEN 

TOTAAL AANTAL VERKOOPPUNTEN 63 

TOTAAL AANTAL M² WVO 9.982 M² WVO 

AANDEEL DETAILHANDEL (/ TOTAAL M² WVO) 79% 

LEEGSTAND (VKP / M² WVO) 6 VKP / 746 M² WVO 

VERDELING VERKOOPPUNTEN VERDELING M² WVO 

  

 

 

 

Dagelijks Mode & Luxe Vrije Tijd In en om huis overig detailhandel

Horeca Overig leisure Diensten Leegstand



FACTSHEET OVERIGE DORPEN 
O.A. MANTGUM, WERGEA EN WIRDUM, MAAR OOK DORPEN MET NOG MINDER AANBOD 

 

ENKELE KENMERKEN 

TOTAAL AANTAL VERKOOPPUNTEN 61 

TOTAAL AANTAL M² WVO 6.633 M² WVO 

AANDEEL DETAILHANDEL (/ TOTAAL M² WVO) 52% 

LEEGSTAND (VKP / M² WVO) 0 VKP / 0 M² WVO 

VERDELING VERKOOPPUNTEN VERDELING M² WVO 

  

 

 

Dagelijks Mode & Luxe Vrije Tijd In en om huis overig detailhandel

Horeca Overig leisure Diensten Leegstand



FACTSHEET ONDERSTEUNENDE CLUSTERS  
(WIJK- EN BUURTCENTRA + AANBOD KLEINE DORPEN) 

 

ENKELE KENMERKEN 

AANTAL CLUSTERS 13 BUURT + WIJK 

TOTAAL AANTAL VERKOOPPUNTEN 288 

TOTAAL AANTAL M² WVO 64.281 M² WVO 

GEMIDDELDE MAAT PER CLUSTER (VKP / M²) 22 VKP / 4950 M² WVO 

AANDEEL DETAILHANDEL (/ TOTAAL M² WVO) 85% 

LEEGSTAND (VKP / M² WVO) 17 VKP / 3.186 M² WVO 

VERDELING VERKOOPPUNTEN VERDELING M² WVO 

  

 

 

Dagelijks Mode & Luxe Vrije Tijd In en om huis overig detailhandel

Horeca Overig leisure Diensten Leegstand



BIJLAGE 1 BEGRIPPEN 

Bedrijfsoppervlakte (BVO)  

Dagelijkse sector 

Diensten 

Horeca 

• 

• 

• 

Koopkrachtafvloeiing 

Koopkrachtbinding 



Koopkrachttoevloeiing 

Leegstand

Leisure 

Locatus 

Marktruimte (o.b.v. distributieve berekening) 

Niet-dagelijkse Sector (regulier) 



PDV (perifere detailhandelsvestigingen)/ Volumineuze detailhandel 

’

Verblijfsgebied 

 

Vloerproductiviteit 

€

Winkelvloeroppervlakte (WVO) 



BIJLAGE 2 SWOT-ANALYSE PROVINCIE FRIESLAND 

2019 

WINKELGEBIED 

LEEUWARDEN 

BINNENSTAD 

Sterktes Zwaktes 

Kansen Bedreigingen 

LEEUWARDEN 

BILGAARD 

Sterktes Zwaktes 

Kansen Bedreigingen 

LEEUWARDEN 

CAMBUURPLEIN 

Sterktes Zwaktes 

Kansen Bedreigingen 



LEEUWARDEN 

CAMMINGHABUREN 

Sterktes Zwaktes 

Kansen Bedreigingen 

LEEUWARDEN J. 

KOLFPLEIN 

Sterktes Zwaktes 

Kansen Bedreigingen 

LEEUWARDEN MIRO 

CENTER 

Sterktes Zwaktes 

Kansen Bedreigingen 

LEEUWARDEN HUIZUM 

(SCHRANS) 

Sterktes Zwaktes 

Kansen Bedreigingen 

Sterktes Zwaktes 



LEEUWARDEN 

ZUIDVLIET (HET VLIET) 

Kansen Bedreigingen 

LEEUWARDEN 

WESTEINDE 

Sterktes Zwaktes 

Kansen Bedreigingen 

LEEUWARDEN NIJLÂN Sterktes Zwaktes 

Kansen Bedreigingen 

LEEUWARDEN DE 

CENTRALE 

Sterktes Zwaktes 

Kansen Bedreigingen 

LEEUWARDEN 

ZEVENBLAD 

Sterktes Zwaktes 

Kansen Bedreigingen 



GROU Sterktes Zwaktes 

Kansen Bedreigingen 

STIENS Sterktes Zwaktes 

Kansen Bedreigingen 

TABEL 3 UITKOMSTEN SWOT-ANALYSE PROVINCIE FRIESLAND 2019 

Bron: SWOT-analyse 71 winkelgebieden, Provincie Friesland, Broekhuis Rijs Advisering (2019) 



BIJLAGE 3 DISTRIBUTIEVE TOETS 

“ ”

• 

• 

’

 DAGELIJKS MODE & 

LUXE 

VRIJE TIJD IN EN OM 

HUIS 

€ € € € €

 

€ € € €

€ € € € €

TABEL 4 BESTEDINGSCIJFERS EN VLOERPRODUCTIVITEIT DETAILHANDELSBRANCHES 

Bron: Omzetkengetallen 2018 (meest recente cijfers), INretail en Panteia 

• 



• 

 DAGELIJKS MODE & 

LUXE 

VRIJE TIJD IN EN OM 

HUIS 

– – – –

TABEL 5  MARGES KOOPSTROMEN  

Bron: o.b.v. Koopstromen Randstad 2018, Oost Nederland 2019, Koopstormenonderzoek Friesland 2017 en 

informatie retailers. 

• 

• 

PARAMETER DAGELIJKS MODE & LUXE VRIJE TIJD IN EN OM HUIS 

 HUIDIG 2025 HUIDIG 2025 HUIDIG 2025 HUIDIG 2025 

€ € € – € € € € € € –

€ € € € € – € € – € € –

€ € € € € – € € – € € –

–



€ € € € € € – € – € – € –

€ € € € € – € € – € – € –

€ € € € € – € – € – € – € –

€

€ € € € € € € €

€ – € – € – € – € – € – € € –

– – – – – – – –

– – – – –

TABEL 6 DISTRIBUTIEVE TOETS GEMEENTE LEEUWARDEN 


