


programma

• 13.00 welkom : Paul Rodenburg

• 13.10 het waarom van het boek : Hans van Tellingen 

• 13.20 – 14.00 eerste groep mede-auteurs : Rien Romijn, 
Jeroen Verwaaijen, Ronald van Velzen, Joost de Baaij 

• 14.00 – 14.30 intermezzo : live interview Hans van Tellingen 
met Cor Molenaar op Radio EenVandaag (NPO1)

• 14.30 – 15.10 tweede groep mede-auteurs : Gerard Zand-
bergen, Marcel Reinartz, Ernest Schaapman, Jorine de Soet

• 15.10 – 15.45 pauze

• 15.45 – 16.45 presentatie Hans van Tellingen & zaaldiscussie 

• 16.45 – 18.00 borrel
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Over winnaars, verliezers en 

hoe uw winkel(centrum) een 

winnaar wordt!

Hans van Tellingen

directeur/eigenaar Strabo bv 

www.strabo.nl

vantellingen@strabo.nl

020 6260817

@hansvtellingen

Herengracht 560/hoek Utrechtsestraat 

Amsterdam
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9 Waarom dit boek?
van geboorte Hans tot en met 2016

• December 1966 geboren

• Schoolmeesterzoon

• Jongste van 10
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9 1970
voor het eerst opgeschrikt
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9 Waarom dit boek?
van geboorte Hans tot en met 2016

• VWO 1979-1985 Meppel

• Sociale Geografie Groningen 1985-1990 
(vastgoedgeografie, economische geografie, marketing, 
marktonderzoek en communicatie)

• 1990-1993 eerste drie werkgevers in Rotterdam

• 1993 directeur Stichting Strabo

• 1995 directeur Strabo bv

• 50% partnerschip met mijn mattie Jeroen Verwaaijen

• Tot 2008 organische groei

• 2008 was even slikken na de zomer

• Herstel in 2009 en 2010

• 2011 lastigste jaar ooit



7
/

9

• 2011: De crisis ingepraat met 
boek dat niet op feiten is 
gebaseerd 

• 2011: Omzet winkelcentra in 
KSO veel te laag ingeschat

• 2013: Shopping Tomorrow / 
Shopping 2020. Wensdenken.   
> 50% shopping op internet? 
Gestuurde vragenlijsten op basis 
van verwachtingen, geen feitelijk 
gedrag. Mede mogelijk gemaakt 
door Thuiswinkel.org

• Almere congres 2013, daar werd 
ik wakker

• 2012 account op Twitter en 
bedacht ik o.a. de hashtag 
#WatNouEindeVanWinkels

• Dreigende mailtjes/-tweetjes 
Thuiswinkel en Molenaar

2011
en 2012 /2013
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9 Boek ‘#WatNouEindeVanWinkels’
met mede-auteurs vanaf deel 3
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• Rien, Milan, Jeroen, Ronald, Paul, Gerard, Joost, Marcel, Tadek, Ernest, Adjiedj en Jorine: dank!

• Net als Silvia, Sam (mijn continue studie-subjecten), Edwin en Jeroen (H.)

9
/

9 Boek ‘#WatNouEindeVanWinkels’
met mede-auteurs

6 7

8 9



• Veel dank aan de mede-auteurs

• Specifieke kennis op dat deelgebied én

• een brede coalitie met kenners die op basis van bewijs blijven geloven in de 
winkel

• Twitteren: maak de hashtag trending vandaag!

• De juiste hashtag is #WatNouEindeVanWinkels

• #WatNouEindeVanWinkels

• #WatNouEindeVanWinkels

•#WatNouEindeVanWinkels
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Mede-auteurs en de hashtag
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• Ik kom straks terug voor lange 
presentatie!

• Veel pers aanwezig (vakpers 
en landelijke pers)

• Om 14.05 belt Een Vandaag 
Radio, live interview

• Om 18.15 vanavond Een 
Vandaag TV (eerder 
opgenomen)

• Veel plezier met de mede-
auteurs!
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Hans van Tellingen bemoeit zich ermee..



• Uitgebreide studies!

• Imago: hip én goedkoop

• Modediscounter, geen modewarenhuis

• Niet trendsettend, volgt mode op de voet

• Snel wisselende collecties 

• Verrassingsgehalte, impulsaankopen

• Geen kosten aan reclame en marketing, 
alleen online folder. Reclame maken doet 
de klant voor Primark!

Wat maakt Primark bijzonder





De mode heeft het niet zo makkelijk

• Bedrijfsresultaat kleding: € 540 
mln in 2010, € 100 mln in 2014 
(bron: CBS maart 2016)

• Aanbod daalt licht (bron: Locatus), 
deels door verdwijnen formules

• Online marktaandeel 2015: 16%? 
(ING, 2016)



Effecten: enkele constateringen

• Primark leidt tot meer bezoekers aan het winkelgebied

• Primark leidt tot verschuivingen in passantenstromen

• Horeca profiteert, of andere ondernemers profiteren ligt aan locatie, 
assortiment en concept passend bij de doelgroep 

• Primark verscherpt de concurrentie, en stimuleert het ondernemerschap

• Andere grote mode-formules moeten ook investeren / opschalen

• Ook eigenaren gaan hun planmatige centra vernieuwen en kunnen profiteren

• Primark trekt nieuw ondernemerschap aan

• Benieuwd wie de opvolger van Primark wordt.. 



Voor Primark Zoetermeer



Na Primark Zoetermeer











”….... Je onderzoekt de vraag naar een outlet en doet 

net of je niet weet dat er al zeker zes initiatieven zijn 

en dat onze oosterburen niet stilzitten…....”

gelezen:



“…...Je verwijst geregeld naar Roermond, maar geeft 

niet aan dat outlet tegen de binnenstad aan ligt en drijft 

op oosterburen …......”

gelezen

:



“….... Je zegt gewoon dat outlet tegen de binnenstad 

aan ligt en vele extra bezoekers oplevert…...” 

gelezen

:



De slagkracht van een outletcentrum 

Merkproducten met hoge kortingen

Het is een dagje uit

Biedt ‘product’ dat veel consumenten aanspreekt
 Uitgekiende aanbodmix

 Uitmuntend op schoon, heel en veilig
 7 dagen per week open, 363 per jaar

 Makkelijk parkeren
 Dezelfde openingstijden



De slagkracht van een outletcentrum 

Outletcentra zetten een regio op de kaart

Voorzien in een behoefte van de consument 

Ze zijn qua regie vergelijkbaar met sommige planmatig 
ontwikkelde centra:

- Gelderlandplein
- Amstelveen
- Leidsehage

Ze vullen het gat op dat helaas veel binnensteden laten 
liggen



Stad of periferie 

Naast bestaande FOC’s nog ruimte voor 1 of 2 outletcentra

Tegelijkertijd pleidooi voor herontwikkelen zieltogende 
winkelvastgoedprojecten in (middelgrote) binnensteden

En toen kwam Assen …........



Outlethumor??? 

Wij denken dat in het Noorden Assen de 
beste plek is

Toch zijn er in het Noorden wel pleidooien, 
maar geen concrete plannen voor 
herontwikkeling van binnenstedelijk 
winkelvastgoed

Outlets: feiten en fabels blijven 
altijd bestaan 





OK. Online bestedingen. Hoeveel?

http://www.google.nl/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwilmMDxhITNAhUIMhoKHe8FCmQQjRwIBw&url=http://online-shipping-blog.endicia.com/how-to-develop-a-successful-ecommerce-shipping-plan/&bvm=bv.123325700,d.d2s&psig=AFQjCNFCyl0VGNbuxunzP6UvTnrPqPQzCg&ust=1464774617579762


https://www.google.nl/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjZ2Y679IPNAhWEVRoKHTU6CcsQjRwIBw&url=https://www.flickr.com/photos/paulussie/14936208140&bvm=bv.123325700,d.d2s&psig=AFQjCNE-w0bveXyiaLeSSQk6SkNFKxuywA&ust=1464770206844592
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Joost vandaag

• Bril Ace & Tate Fysiek* € 100

• Overhemd Piet Zoomers Fysiek € 50

• T-shirt The Sting Online € 10

• Pak Lokaal Fysiek € 400

• Onderbroek Bijenkorf Online € 15

• Sokken Bijenkorf Online € 7

• Schoenen Floris v Bommel Online** € 200

_____

€ 782

Online 30%
Fysiek 70%

* Kan ook online

** Had ik beter fysiek kunnen doen



Joost gisteren

• Lenzen Lokaal Fysiek € 125

• T-shirt Scotch&Soda Online € 50

• Spijkerbroek Amigos Fysiek € 130

• Onderbroek Bijenkorf Online € 15

• Sokken Bijenkorf Online € 7

• Schoenen Sneakers Online € 125

_____

€ 452

Online 56%

Fysiek 44%



Les: kijk goed wat je ziet, wat je leest en wat 
je gebruikt…



…en loop niet blind achter 
Cor of Hans aan



Impact online verschilt sterk

http://www.google.nl/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwiN5bqZnoTNAhWF6xoKHQSxBtQQjRwIBw&url=http://cliparts.co/clipart/2575666&bvm=bv.123325700,d.d2s&psig=AFQjCNGcEnFsl9f02BaHHJ6vgRG8dhZOjw&ust=1464781392414281




Live interview
Hans van Tellingen & Cor Molenaar

Radio EenVandaag
http://www.nporadio1.nl/radioeenvandaag/onder
werpen/359505-grote-webwinkels-imploderen

http://www.nporadio1.nl/radioeenvandaag/onderwerpen/359505-grote-webwinkels-imploderen




ALLE PROBLEMEN ZIJN BEKEND

ALLE OPLOSSINGEN OOK



ONTKENNING



NIET SAMENWERKEN



SANEREN/TRANSFORMEREN



DOEN

NIET SAMENWERKEN

SANEREN/TRANSFORMEREN

ONTKENNING
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Over:

Winnaars, verliezers en hoe   

uw winkel(centrum) een 

winnaar wordt

Hans van Tellingen

directeur/eigenaar Strabo bv 

www.strabo.nl

vantellingen@strabo.nl

020 6260817

@hansvtellingen

Herengracht 560/hoek Utrechtsestraat 

Amsterdam



Strabo in het kort
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• Sinds 1982
• Volledig onafhankelijk, twee private eigenaren
• Nederlands marktleider passantenonderzoeken (tellen en enquêteren)
• Koopstromen-, ondernemers- & parkeeronderzoeken
• > 500 Nederlandse winkelcentra geteld en geënquêteerd
• > 200 opdrachtgevers

http://www.google.nl/url?sa=i&rct=j&q=wereldhave&source=images&cd=&docid=oslqEABdK1vi3M&tbnid=1EbBKUj78BSsgM:&ved=0CAUQjRw&url=http://www.wereldhave.com/nl/onze-activiteiten/vastgoed/nederland/&ei=N5pdUaeYG4PB0QXU8YGYAQ&bvm=bv.44770516,d.d2k&psig=AFQjCNFT_phDBsUBNsfPRFodifNF-aniTw&ust=1365175217282052
https://www.google.nl/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwj_rrfEv6bJAhWHnRoKHQE7DcYQjRwIBw&url=https://www.reit.com/news/articles/french-reit-klepierre-reaches-agreement-buy-dutch-firm-corio&psig=AFQjCNFoZKUsmOCZhnZzal3krRNlL0Xz1A&ust=1448366379247800
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Einde van de retail?
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Einde van winkels?

• 30-50% van de winkels weg in 2016?

• Leerstoel betaald door 
Thuiswinkel.org / Wehkamp

• LED-lampjes

• Apocalyps

• Polare
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Een nieuw verhaal?
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Leegstand?
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• ‘Showrooming’

• Webrooming

• Thuisbezorging/retourzending

• PUP

• Winst? > 80% verlies

• Korte kassabon

• Race to the bottom

• Voorbeeld Zalando, Bol, 

CoolBlue, Amazon 

• Online V&D

• Omnichannel

• Webshops naar de 

winkelstraat

• Wat is het online %?

Online (1)



• Nu: 5% (geen 20%)

• Verdere integratie online–offline

• Online kopen leidt tot meer offline 

aankopen (ophalen in de winkel = gratis)

• Binnenkort Amazon Warenhuis of Mall?

• Food online marginaal (0,8%)
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Online (2)



“Zolang er vrouwen zijn wordt er (fysiek) gewinkeld”
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Vrouwen



6
5

/
3

6

De (vrouwelijke) jeugd 
omarmt echte winkels
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#watnouinternet?
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Bewijs:
Je verdient meer met fysieke winkel
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Bron: Locatus

Leegstand is 7,4%

5,0%

4,7%
4,6%
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4,8%
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A-locaties lage leegstand
Te WEINIG aanbod in grote units 

voor buitenlandse retailers

Bron: Syntrus Achmea op basis van cijfers Locatus
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#WatNou33%MinderWinkels
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Reden 1 leegstand:
krimp/vergrijzing



Reden 2 leegstand: 
economische crisis
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Voorbij!



Reden 3 leegstand: 
Suffe Nederlandse ketens

7
3

/
3

6



Hoofdoorzaken:

• Krimp/vergrijzing

• Economische crisis (voorbij!)

• Suffe Nederlandse ketens

Suboorzaken:

• Online/webwinkelen (maar alleen voor enkele branches)

• Op sommige plekken teveel ontwikkeld en sommige centra gaan niet 

mee met de tijd

En:

• Leegstand is regionaal of lokaal probleem, niet nationaal

• Leegstand is overdreven, 92,6% winkelpanden in gebruik

• Er verdwijnt geen 30% tot 50% aan winkels. Wat er afgaat in slecht

gebied, komt er bij (grote units) op goede plekken.
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Leegstand alle oorzaken



• Pure webplayers redden het niet en gaan dus ook fysiek

• Internet een hulpmiddel, meer kans dan bedreiging

• Omnichannel? Natuurlijk! Maar: alleen ketens in het ‘middensegment’, voor 

50% van de winkels –discount, luxe, zelfstandig- NIET nodig

• Meer webrooming dan showrooming

• Food bezorging / pick up points een sof

• Vrouwen blijven fysiek winkelen

• Ook de vrouwelijke jeugd

• Op goede plekken: veel ruimte voor uitbreiding m2 fysieke winkel voor hippe 

buitenlandse ketens als Uniqlo, H&M, Zara, Bershka, Urban Outfitters, et 

cetera

• Op slechte plekken: wel degelijk saneren
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Key findings



Elk winkelcentrum is anders!

• Aantallen, passantentelling (hand, 

FootFall, wifi is aanvullend)

• Consumentinformatie, passanten-

enquête

• Informatie over klanten, maar ook 

niet-klanten (koopstromenonderzoek 

en/of MOSAIC van Experian -Whooz)

• Winkelvoorkeuren in kaart brengen: 

branchering aanpassen aan 

dominante leefstijlen

• “Als je weet wie de klanten zijn en 

wie de niet-klanten, kun je je 

winkelcentrum daar beter op 

afstemmen, onder andere door 

branchering”. 

• Klant is hybride, maar wil toch naar 

een echte winkel, MITS winkel en 

winkelcentrum klantgericht zijn
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Wat kun je doen?
marketingvisie



Verliezers winkelketens
7
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Winnaars winkelketens
Value for money, positionering

Snel wisselend assortiment, verrassing
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Rituals
Maar ook Kruidvat



• Grote binnensteden

• Enkele middelgrote 
binnensteden

• Sommige grote 
regionale 
winkelgebieden 
(met dominante 
eigenaar)

• Sterke wijkcentra
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Winnaars 
winkelcentra en -gebieden

http://www.google.nl/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAcQjRw&url=http://nl.wikirecent.com/topics/kalverstraat/&ei=2f3-VOyJIdjxaoGpgIgE&bvm=bv.87611401,d.d2s&psig=AFQjCNHKw54uVFvNuqwNCMh2ne8pNTEEFw&ust=1426083637516265
http://www.google.nl/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAcQjRw&url=http://www.ouderenjournaal.nl/n-brabant/2014/04/24/s-hertogenbosch-wordt-steeds-veiliger/&ei=Cf7-VNHuG4jZasjVgagF&bvm=bv.87611401,d.d2s&psig=AFQjCNHEozpwoK01taASGphrctrS8k-koA&ust=1426083712157307
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Winnaars 
winkelcentra en –gebieden

http://www.google.nl/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAcQjRw&url=http://www.missethoreca.nl/Restaurant/Foto-Video/2014/10/Fotos-opening-Foodhallen-Amsterdam-1630209W/&ei=gQr_VPqtE8mWaqbsgIgE&bvm=bv.87611401,d.d2s&psig=AFQjCNHEtAMxdw9DgQP5c9sLKvENudfzMw&ust=1426086901888834
http://www.google.nl/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAcQjRw&url=http://www.architectuur.org/nieuwsitem/4338/Rijnboutt_ontwerpt_vernieuwing_Gelderlandplein.html&ei=ugz_VKOAENDcaJnIgpAN&bvm=bv.87611401,d.d2s&psig=AFQjCNFvfOys7pefetBTJymBVBDGQQT-iA&ust=1426087467859339


• Sommige middelgrote 
en kleinere 
binnensteden 

• Aanloopstraten 

• Weinig 
onderscheidende 
stadsdeelcentra

• Aantal 
meubelboulevards

• Sommige kleine 
wijkcentra/buurtcentra
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Verliezers 
winkelcentra en -gebieden

http://www.google.nl/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAcQjRw&url=http://www.dichtbij.nl/waterweg/lifestyle/winkelen/artikel/3478820/winkelen-in-schiedam-centrum-moet-aantrekkelijker.aspx&ei=ZgT_VJSEH42yaaOLgig&bvm=bv.87611401,d.d2s&psig=AFQjCNEWlMxwT4X1g7xRI26726wGBh5CzQ&ust=1426085292907914
http://www.google.nl/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAcQjRw&url=http://www.bvh.nl/blog/meubelboulevards-winkelcentra-zonder-identiteit-en-onderscheidend-vermogen/&ei=_gb_VOC0GoPLaMX2gugJ&bvm=bv.87611401,d.d2s&psig=AFQjCNFFzjcjHTndrQvQKksG_dcUug7OMA&ust=1426085992838265
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In dezelfde stad: 
winnaar én verliezer (Almelo)

http://www.google.nl/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAcQjRw&url=http://www.bvh.nl/blog/meubelboulevards-winkelcentra-zonder-identiteit-en-onderscheidend-vermogen/&ei=_gb_VOC0GoPLaMX2gugJ&bvm=bv.87611401,d.d2s&psig=AFQjCNFFzjcjHTndrQvQKksG_dcUug7OMA&ust=1426085992838265
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Boek ‘#WatNouEindeVanWinkels’
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• Hoofdstuk 9, hoe maak je van je winkel(centrum) een succes?
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Boek ‘#WatNouEindeVanWinkels’
met mede-auteurs

6 7
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De basis moet in orde zijn, bijvoorbeeld:

• Locatie

• Dominante eigenaar

• Parkeren

• Positionering / verzorgingsgebied / marketing

• Sterke huurders / sterke merken / vernieuwing / nieuwe huurders 

• Evolutie

• Authenticiteit (van zichzelf, maar ook Zoetermeer)

• ‘Natuurlijke beleving’ (de basis, zie ook andere kenmerken)

• Service, ondernemerschap 

• Samengestelde huurprijs

• Verleiden van de klant / lange kassabon

• Herverkaveling 

• Gratis toiletten

• Tasjes 

• Samenwerken ook bij dominante eigenaar

• Moet er goed uitzien 

• ‘schoon, heel, veilig’ (FOC ‘s)

• Horeca

Elk winkelcentrum anders: marketing is maatwerk!
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Hoe maak je van je 
winkel(centrum) een succes?
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En verder…
Het Primarkeffect in de praktijk
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En verder…



8
9

/
3

6

En verder…
Service in Isetan-warenhuis Tokyo
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The winner takes the mall
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Dank voor uw aandacht!




