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Vooraf

Aanleiding:
• BRO rapportage 2009
• Conceptplan Brusselsestraat e.o. 2010
• Verandering economische situatie 2009-2012

Vraagstelling:
• Actuele situatie per cluster?
• Marktruimte?
• Kansrijk – niet kansrijk?
• Ambitieniveau?
• Prioritering?
• Aanpak per cluster?



Onderzoek 6 clusters

• Actualisatie
• Marktconsultatie
• 2 werksessies



Analyse

Ontwikkeling aanbod 2009 – 2012

• Lichte afname commerciële functies

• Vooral horeca krimpt

• Lichte groei detailhandel, aantal winkels en meters

• Wel aanzienlijke variaties per cluster



Analyse

Ontwikkeling leegstand:

• Lichte afname van 15 naar 14%

• Maar wel hoger dan in andere binnensteden

• Hoog in Brusselsestraat e.o. (19%) en Gubbelstraat

• Grootste toename in Sint Pieterstraat e.o.

• Grootste afname in Rechtstraat e.o.

• Ruim 30% is in kwaliteit matig tot verloederd



Analyse

Leegstand in Nederlandse binnensteden vergeleken 

 m² wvo aandeel Aantal panden aandeel 

Maastricht 17.489 10,3% 142 9,7% 

Groningen 18.746 8,9% 101 7,1% 

Arnhem 13.437 7,7% 84 8,4% 

Nijmegen 12.602 8,0% 58 5,4% 

Breda 16.470 10,2% 103 9,0% 

’s-Hertogenbosch 8.320 5,6% 57 4,9% 

Utrecht 6.021 2,9% 56 3,8% 

Haarlem 13.888 9,3% 69 5,5% 

Sittard-Geleen 27.422 19,9% 128 14,3% 

Heerlen 19.670 14,8% 98 15,6% 

 

Leegstand naar deelgebied* 

 Maastricht Nederland 

 Aantal panden m² wvo Aantal panden m² wvo 

A1 0,0% 0,0% 1,5% 1,8% 

A2 0,5% 1,1% 2,8% 3,3% 

B1 5,8% 6,0% 5,4% 6,7% 

B2 7,9% 11,5% 8,4% 11,6% 

C 7,4% 15,5% 12,9% 13,4% 

* De cijfers zijn enkel gebaseerd op het centrumgebied waarin Locatus passanten telt 



Analyse

Eigendomssituatie:

• Zeer versnipperd: 300 eigenaren op 360 panden met commerciële 
functies

Marktruimte:

• Uitbreiding van commerciële ruimte in aanloopstraten is niet aan de 
orde, zeker niet voor detailhandel en horeca

• Winkelgebieden worden in de toekomst compacter



Trends

De vraag naar winkel- en horecapanden in aanloopstraten en 
randgebieden zal in de toekomst afnemen:

• Leegstand neemt landelijk vooral toe op B- en C-locaties, niet op A

• Internetwinkelen zal naar verwachting sterk groeien

• Onzekerheid over ontwikkeling van bestedingscijfers in de 
toekomst

• De positie van de zelfstandige ondernemer wordt zwakker

• Mogelijk kansen voor functie-transformatie naar dienstverlening



Referentieprojecten

• Ringstraten Nijmegen

• Den Haag Winkelstad

• Stad Antwerpen huurprijsverlaging

• Leegstand te lijf Hilversum

Intensivering van de samenwerking overheid-ondernemers-eigenaren 
op meerjarige basis is voorwaarde voor succes

Vooral in de aanpak in Den Haag en Hilversum liggen mogelijkheden 
voor toepassing in de situatie in Maastricht



Resultaten marktconsultatie

Hardware:
• Het is niet realistisch de commerciële functie in alle clusters 

of delen daarvan te handhaven. Er zijn kansrijke en niet-
kansrijke locaties.

• De aanwezigheid van bronpunten (bijv. parkeer-
accommodatie, trekkers) is bepalend voor 
passantenstromen, en dus economisch functioneren.

• Investeringen in openbare ruimte leiden niet automatisch 
tot meer passanten.



Resultaten marktconsultatie

Software:
• De samenwerking tussen ondernemers en 

vastgoedeigenaren is sterk verschillend per cluster.
• Veel gespreksdeelnemers vragen om een meer proactieve 

en meedenkende houding van de gemeente en een betere 
coördinatie tussen de afdelingen.

• De VEBM wil zich actiever opstellen, ook in het belang van 
de aanloopstraten.



Perspectieven per cluster

Uitgangspunten:
• Faciliteren van de dynamiek in de vorm van vernieuwende 

initiatieven. 
• Duidelijkheid creëren naar de markt: keuzes maken, 

concentratie op kansrijke locaties moet leidend zijn.
• Prioriteit voor investeren in kansrijke clusters of delen 

daarvan.
• Actief sturen op bestemmingen.



Perspectieven per cluster en prioritering

Cluster Visie / Potentie Prioriteit
Brusselsestraat, 
Grote Gracht

1. Commerciële activiteit concentreren in 
Grote Gracht midden en knooppunt de 
Kommel. Overige gebieden niet verder 
stimuleren. 

2. Mix en dynamiek staan centraal.
3. Visie op herinrichting Grote Gracht.

Hoog: visie 
vertalen in 
beleid, aanpak 
openbare 
ruimte

Boschstraat, 
Markt West

1. Wachten op ontwikkeling locatie Sphinx.
2. Streven naar hoogwaardig marktsegment.
3. Ontwikkelen wonen op etage.

Laag: 
afhankelijk van 
Sphinx
Hoog: wonen 
op etage

Rechtstraat, 
Hoogbrugstraat, 
Hoogbrugplein

1. Commerciële activiteit concentreren in 
Rechtstraat Zuid. Overige gebieden niet 
actief stimuleren.

2. Kanttekening m.b.t. integrale 
gebiedsontwikkeling Rechtstraat Noord.

3. Accent op mode, wonen en design.
4. Ruimtelijke verbinding creëren met Ruijterij, 

Plein 1992 en Avenue Céramique.
5. Afspraken m.b.t. stedelijke distributie. 

Hoog: visie 
vertalen in 
beleid

Laag: aanpak 
openbare 
ruimte



Perspectieven per cluster en prioritering

Cluster Visie / Potentie Prioriteit
Sint Pieterstraat 
en omgeving

1. Versterken huidige accent op bijzondere 
winkels en horecazaken.

2. Investeren in uniforme openbare ruimte.
3. Investeren in bewegwijzering.
4. Toevoegen parkeerbronpunt aan zuidzijde.

Hoog: visie 
vertalen in 
beleid, aanpak 
openbare 
ruimte

Bredestraat 
West, 
Heggenstraat, 
Minckelersstraat

1. Investeren in doorbloeding 
passantenstromen. 

2. Commerciële activiteit verdichten.
3. Investeren in openbare ruimte Bredestraat 

(auto te gast).
4. Onderzoek naar circuitvorming. 

Middel: elders 
is de potentie, 
en dus de 
prioriteit, hoger.

Gubbelstraat 1. Onvoldoende potentie commerciële 
activiteit, onderzoek naar alternatieve 
dragers. 

2. Doorbreken achterkanten Mosae Forum. 
3. Geen grootschalige investeringen in 

openbare ruimte.

Laag: potentie 
ontbreekt



Toepassing instrumentarium per cluster

Cluster Instrument
Brusselsestraat, 
Grote Gracht

• Investeren in openbare ruimte
• Focus op startend ondernemerschap en subjectsubsidies
• Inzet winkelstraatmanagement
• Stimuleren clustering
• Verkennen verplaatsingswens ondernemers
• Strakke sturing op bestemmingsplan

Boschstraat, 
Markt West

• Opstellen brancheprofiel en acquisitieplan
• Sturen op ontwikkeling toevoegen bronpunt
• Wonen boven winkels

Rechtstraat, 
Hoogbrugstraat, 
Hoogbrugplein

• Inzet winkelstraatmanagement
• Stimuleren clustering
• Verkennen verplaatsingswens ondernemers
• Strakke sturing op bestemmingsplan



Toepassing instrumentarium per cluster

Cluster Instrument
Sint Pieterstraat 
en omgeving

• Investeren in openbare ruimte
• Opstellen brancheprofiel en acquisitieplan
• Verkennen verplaatsingswens ondernemers
• Collectieve promotie van het Jekerkwartier
• Inzet winkelstraatmanagement
• Sturen op ontwikkeling toevoegen bronpunt

Bredestraat West, 
Heggenstraat, 
Minckelersstraat

• Investeren in openbare ruimte
• Stimuleren startend ondernemerschap
• Ontwikkelen trekker bij de entrees

Gubbelstraat • Inzet subjectsubsidie
Alle clusters • Opzetten van een pandenbank

• Tijdelijke invulling leegstand
• Vastgoedeigenaren organiseren als werkgroep binnen

VEBM
• Afspraken met eigenaren over ingroeihuren
• Aanstellen leegstand coördinator



Versterking samenwerking overheid, 
ondernemers en vastgoedeigenaren

Gedeelde betrokkenheid. Alle partijen hechten waarde aan een 
voortvarende aanpak.

Voorstel procesaanpak:
• Maatpak per cluster
• Centrale rol voor het centrummanagement en centrummanager 

in de uitvoering van de programma’s per cluster
• Een accountmanager van de gemeente met coördinerende 

bevoegdheden binnen de gemeentelijke organisatie
• Organiseren en erbij betrekken van vastgoedeigenaren per 

kansrijk cluster
• Eén projectgroep voor alle clusters waarin alle relevante 

partijen zijn vertegenwoordigd
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