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Inleiding 

De gemeente Den Haag is ten behoeve van de planontwikkeling voor het 

Spuikwartier bezig met het opstellen van een nieuw bestemmingsplan. In het 

Spuikwartier gaat het om de ontwikkeling van het cultuurcluster op de locatie van 

Wijnhaven 2.2 en locaties aan het Spuiplein van de huidige culturele voorzieningen 

(zie onderstaande kaart). Voor het bestemmingsplan voor dit gebied geldt als 

uitgangspunt dat zoveel mogelijk ruimte wordt gemaakt voor commerciële 

optimalisering van het programma, met dien verstande dat het per saldo niet leidt tot 

ongewenste concurrentie met commerciële voorzieningen elders in de binnenstad, en 

dat de spelregels van gewest en provincie met betrekking tot de uitbreiding van 

detailhandel worden gevolgd. 

 

Figuur 1 Bebouwingsenvelop Wijnhaven 

 
Bron: Gemeente Den Haag 

 

Het commercieel programma dat onderdeel is van het bestemmingsplan voorziet in 

maximaal 20.000 m² bvo aan detailhandel, waarvan: 

 5.000 m² bvo (bij recht) aan ‘reguliere’, vrij in te delen detailhandel in de plint langs 

o.m. de Turfmarkt, vanuit de wens om levendige plinten in het hart van de 

binnenstad te realiseren. In de plint kan ook horeca gevestigd worden, waardoor het 

uiteindelijke winkelmetrage lager uitvalt. 

 5.000 m² bvo (bij recht) ten behoeve van grootschalige detailhandel, in units vanaf 

2.000 m².  

 Via een vrijstellingsmogelijkheid wil de gemeente ruimte bieden aan een aanvullende 

10.000 m² bvo aan grootschalige detailhandel, eveneens in units vanaf 2.000 m². 
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Bij de invulling van de grootschalige units wordt gedacht aan (een verzameling van) 

onderscheidende aanbieders die niet passend zijn in c.q. die niet concurreren met de 

A-locaties (Grote Marktstraat e.o.). 

 

De gemeente Den Haag heeft Bureau Stedelijke Planning gevraagd om het 

detailhandelsprogramma beknopt te motiveren, zowel het deel in de plint als het deel 

dat via vrijstelling mogelijk wordt gemaakt, via de ladder voor duurzame 

verstedelijking (eerste twee tredes) en met de provinciale en gewestelijke regels als 

uitgangspunt.  

 

Bij de uitwerking is rekening gehouden met de strenge(re) eisen vanuit de 

rechtspraak, te weten de vereiste toelichting zoals voorgeschreven in artikel 3.1.6 lid 

2 van het Besluit ruimtelijke ordening (ook wel de ‘ladder voor duurzame 

verstedelijking’) en recente jurisprudentie. Kort samengevat is van belang:  

 Het aantonen van actuele (regionale), intergemeentelijke behoefte aan de nieuwe 

ontwikkeling (eerste trede van de ladder).  

 De vraag of de regionale behoefte op te vangen valt binnen het bestaand stedelijk gebied 

in de regio (tweede trede van de ladder).  

 De gevolgen of effecten op de structuur, leegstand en het woon-, leefklimaat en 

ondernemersklimaat voortvloeiend uit een (tussen)uitspraak van de Raad van State 

inzake het centrumplan Emmeloord en daarop volgende uitspraken.  

 Het aspect van ‘duurzame ontwrichting’ (uitspraken onder meer Sugar City, De Marne 

en Bergen op Zoom). In de jurisprudentie geldt als doorslaggevend criterium voor 

duurzame ontwrichting de vraag of voor de inwoners van een bepaald gebied een 

voldoende voorzieningenniveau behouden blijft in de zin dat zij op een aanvaardbare 

afstand van hun woonplaats hun geregelde inkopen kunnen doen.  

Leeswijzer 

De opzet van de notitie is als volgt. In het eerste hoofdstuk wordt, mede aan de hand 

van eerdere studies, de actuele regionale behoefte geanalyseerd. In het tweede 

hoofdstuk wordt een antwoord gegeven op de vraag of en waarom juist in dit gebied 

het beste in deze behoefte moet worden voorzien. In het slothoofdstuk (hoofdstuk 3) 

wordt antwoord gegeven wat (in indicatieve zin) de ruimtelijk-economische effecten 

zijn van de beoogde planontwikkeling, zowel voor de binnenstad van Den Haag als 

voor de gemeente en de regio Haaglanden. Tevens wordt in dit hoofdstuk enkele 

aanbevelingen gedaan over de wijze waarop de positieve effecten duurzaam kunnen 

worden gemaximaliseerd en de negatieve effecten geminimaliseerd. 

 

In de voorliggende definitieve versie van het rapport zijn de opmerkingen van 

regio(gemeenten) en provincie op eerdere versies van het rapport verwerkt.   
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1 Actuele regionale behoefte 

Inzicht in de actuele regionale behoefte in het Haagse centrum is op een meervoudige 

wijze verkregen. Enerzijds door een verwijzing naar eerdere studies naar de 

marktruimte in provincie, gewest, gemeente en stadsdeel, overwegend kwantitatieve 

studies die ook als onderlegger hebben gefungeerd van nieuw ruimtelijk beleid met 

betrekking tot de detailhandel. Anderzijds door een meer kwalitatieve benadering, 

naar de impact van belangrijke trends en ontwikkelingen in de detailhandel op de 

grote binnensteden. 

In dit hoofdstuk staan de vereisten vanuit artikel 3.1.6 lid 2 van het Besluit 

ruimtelijke ordening centraal, ook wel de ‘ladder voor duurzame verstedelijking’. Zie 

voor een toelichting op de ladder bijlage 2.  

Trede 1: Is er een actuele (regionale), intergemeentelijke behoefte aan de in het 
bestemmingsplan vastgelegde mogelijkheid voor maximaal 20.000 m² bvo aan 
detailhandel in het Spuikwartier?  

 

1.1 Bestaande studies 

Marktruimtestudie Zuid-Holland 

In 2012 heeft Bureau Stedelijke Planning in opdracht van de provincie Zuid-Holland 

de ontwikkelingspotentie van de detailhandel in kaart gebracht voor de vijf REO’s en 

de 20 grootste gemeenten (in termen van de meeste detailhandelsomzet in de niet-

dagelijkse sector van buiten de gemeentegrenzen). De belangrijkste conclusies:  

 Hoewel de gemiddeld lage winkeldichtheid en de koopkrachttoevloeiing (vanuit 

toerisme en forenzen) anders doet vermoeden, functioneert het winkelaanbod in de 

provincie gemiddeld genomen niet beter dan landelijk, met uitzondering van 

Haaglanden.  

 In de provincie Zuid-Holland is per saldo geen ruimte voor toevoeging van 

winkelmeters tot 2020 en daarna. Regionaal en lokaal zijn er echter sterke verschillen 

binnen de provincie. De regio Haaglanden en de gemeenten Den Haag, Delft, Rijswijk, 

Zoetermeer, Leidschendam-Voorburg en Westland presteren beduidend beter en 

kennen in tegenstelling tot de rest van de provincie nog wel 

ontwikkelingsmogelijkheden.  
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Absolute en relatieve ontwikkelingsmogelijkheden detailhandel in Haaglanden en Den Haag 

 

 

 
Bron: Provincie Zuid-Holland. Ontwikkelingsmogelijkheden Detailhandel (Bureau Stedelijke Planning, 2012) 

 

Tabel 1 Ontwikkelingsmogelijkheden, huidig oppervlakte en leegstand detailhandel in m² wvo 

 Huidig oppervlakte Ontwikkelingsmogelijkheden 

 Winkels Leegstand 2020 2030 

Stadsregio Rotterdam 1.752.000 197.000 -68.000 -79.000 

Haaglanden 1.349.000 168.000 274.000 342.000 

Zuid-Holland Zuid 849.000 76.000 -156.000 -165.000 

Holland Rijnland 807.000 76.000 -96.000 -99.000 

Midden-Holland 325.000 37.000 -38.000 -32.000 

Zuid-Holland totaal 5.082.000 554.000 -83.000 -33.000 

Bron: Notitie detailhandel Zuid-Holland, actualisatie VRM 2013 

Marktruimtestudie Haaglanden 

Voortbordurend op het provinciale onderzoek werd begin 2013 een verdiepingsslag 

uitgevoerd voor stadsgewest Haaglanden. Hierin werden ook de belangrijkste 

aankoopplaatsen betrokken.  

 In de regio Haaglanden kennen de sectoren Mode & Luxe en Volumineus een 

vloerproductiviteit die aanzienlijk hoger ligt dan het landelijke gemiddelde (meer dan 

20% hoger). Ook de sector Dagelijks functioneert goed. Alleen de sector Vrije Tijd & 

Electro heeft het in nagenoeg het gehele stadsgewest zwaar, zoals dat overigens in 

heel Nederland het geval is. Per saldo is er in Haaglanden naar de toekomst toe (2020) 

dan ook sprake van substantiële ontwikkelingsmogelijkheden. Voor reguliere 

detailhandel (Dagelijks, Mode & Luxe, Vrije Tijd & Electro) gaat het om circa 90.000 

m² wvo. De groei van het bevolkingsdraagvlak heeft in het stadsgewest een groter 

effect dan het verlies door de groei van het internetaandeel. Ter vergelijking: De 

andere REO’s scoren op alle fronten lager tot fors lager dan gemiddeld. 

 De (boven)regionale centra binnen Haaglanden – waarin de Haagse binnenstad als 

enige bovenregionaal functionerend centrum de parel is – functioneren nagenoeg 

zonder uitzondering beter dan de centra die lager in de hiërarchie staan. Dit komt tot 

uitdrukking in alle drie de sectoren (Dagelijks, Mode & Luxe en Vrije Tijd & Electro). 

De ontwikkelingsmogelijkheden voor reguliere detailhandel concentreren zich vooral 

in de grootste aankoopplaatsen met een (boven)regionaal bereik, het centrum van 

Den Haag voorop. Hier is ook het grootste deel van de planvoorraad gesitueerd.  
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Marktruimtestudie Den Haag 

 Stadsdeel Centrum kent een omvangrijke theoretische uitbreidingsruimte in de sector 

Mode & Luxe. Dit kan verklaard worden door de grote aantrekkingskracht van de 

binnenstad op lokale, regionale en nationale consumenten.  

 Ook in de sector Vrije Tijd & Electro kan stadsdeel Centrum rekenen op een – zij het 

beperkte – theoretische uitbreidingsruimte, in tegenstelling tot de meeste andere 

stadsdelen. 

 In de dagelijkse sector is opvallend genoeg sprake van een negatieve theoretische 

uitbreidingsruimte in stadsdeel Centrum. Nadere analyse wijst uit dat dit 

hoofdzakelijk wordt veroorzaakt door het winkelaanbod buiten de binnenstad. Een 

vergelijkbare distributieve berekening voor alleen de binnenstad van Den Haag levert 

namelijk een uitbreidingsruimte van 2.000 m² wvo op.  

Confrontatie met planvoorraad binnenstad, gemeente en omliggende gemeenten 

Recent werd in de Haagse Binnenstad De Markies (circa 15.300 m² bvo) geopend in de 

Grote Marktstraat, waarin onder meer Marks & Spencer een omvangrijke winkel 

realiseerde. Zeer recent (18 september jl.) is de Nieuwe Haagse Passage (10.500 m² bvo) 

geopend. In de nabije toekomst staat de oplevering van enkele andere markante 

ontwikkelingen gepland. Met de projecten Sijthoff (4.500 m² bvo) en Amadeus (8.500 

m² bvo) wordt nog eens circa 13.000 m² bvo aan commerciële ruimte in de Haagse 

binnenstad gerealiseerd. Deze meters betreffen deels horeca en vervanging van reeds 

eerder gevestigde winkelmeters. De grootste internationale speler die zich hier zal 

vestigen (als onderdeel van Amadeus) is de Ierse modeketen Primark, direct ten 

noorden van het gemeentehuis. Hiermee wordt een (inter)nationale trekker van 

formaat aan de Haagse binnenstad toegevoegd. 

 

Met 13.000 m² bvo in de planning wordt de indicatieve uitbreidingsruimte in de 

Haagse binnenstad niet overtroffen. Sterker nog, in de reguliere niet-dagelijkse sector 

(bestaande uit Mode & Luxe en Vrije Tijd & Electro) beschikt stadsdeel Den Haag 

Centrum over een indicatieve uitbreidingsruimte van bijna 40.000 m² bvo (exclusief 

confrontatie met planvoorraad).
1
  

Naast Den Haag spelen in de omliggende gemeenten ook enkele omvangrijke 

ontwikkelingen op het gebied van detailhandel: 

 Winkelcentrum Leidsenhage (gemeente Leidschendam-Voorburg) is voornemens een 

omvangrijke integrale herontwikkeling uit te voeren, waarbij onder meer circa 30.000 

m² aan leegstaande kantoren uit de markt wordt genomen en het winkelareaal met 

circa 20.000 m² wvo wordt uitgebreid. 

 Zoetermeer Stadshart is onlangs versterkt door de komst van Primark en men is ook 

voornemens hier Cadenza (circa 5.500 m² bvo winkelruimte, leisure en horeca, 

verwachte oplevering 2016) te realiseren.  

 In Rijswijk In de Bogaard zijn er plannen om De Sterpassage, het oudste van de drie 

overdekte deelgebieden, nieuw leven in te blazen. Het winkeloppervlak neemt in 

deze plannen toe met circa 2.100 m² bvo. Deze uitbreiding is ook opgenomen in het 

recent vastgestelde (geactualiseerde) bestemmingsplan In de Bogaard (2 mei 2014 in 

werking getreden). 

                                                      
1
 Ofschoon de indicatieve uitbreidingsruimte is gebaseerd op bestaande, in 2011 gemeten koopstromen mag worden 

verondersteld dat deze voor Den Haag Centrum ook in 2014 nog geldingskracht heeft. Sinds 2011 zijn de consumptieve 

bestedingen, met name in non-food, verder onder druk komen te staan, maar daar staat tegenover dat de grote 

binnensteden zich in deze voor de retailsector moeilijke tijden goed staande hebben kunnen houden (zie ook de volgende 

paragraaf) en dat de Haagse binnenstad bovendien sinds 2011 fors verder versterkt is, met naar verwachting positieve 

effecten op binding en toevloeiing.  
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Op het niveau van de regio Haaglanden passen deze initiatieven in kwantitatieve zin 

in de eerder aangehaalde ontwikkelingsmogelijkheden voor de regio. 

 

1.2 Trends en ontwikkelingen 

Nederland staat bekend om zijn fijnmazige, hiërarchische winkelstructuur. Iedere buurt 

en plaats kent zijn eigen winkelvoorziening, gedimensioneerd op het aantal inwoners 

in het verzorgingsgebied. Ontwikkelingen buiten de bestaande winkelstructuur zijn 

aan strenge regels verbonden. Een grote trek naar de periferie zoals in landen als 

België, Frankrijk en het Verenigd Koninkrijk is daardoor uitgebleven. Een 

uitzondering is gemaakt voor zogenaamde perifere en grootschalige 

detailhandelsvestigingen (woonwinkels, bouwmarkten en tuincentra). Dit heeft geleid 

tot een typisch Nederlands fenomeen: de meubel- of woonboulevards. Door het 

ruimtelijk detailhandelsbeleid kent Nederland in verhouding tot het buitenland 

relatief veel op korte afstand te bereiken winkels en winkelmeters per inwoner (1,8 

m² wvo per inwoner).  

 

De fijnmazige, hiërarchische winkelstructuur staat echter op de tocht. De 

economische crisis, opkomst van nieuwe media en technieken en de veranderde 

consument versnellen het proces. Denk hierbij aan: 

 De opkomst van (mobiel) internet als oriëntatie- en verkoopkanaal. Het aandeel van 

internet in de totale non-food detailhandelsbestedingen bedraagt al meer dan 10% 

(Thuiswinkel.org, cijfer 2012).  

 De opkomst van de beleveniseconomie. 

 Verdergaande globalisering. 

 Toename importantie van ‘branding’.  

 

Er tekent zich een driedeling van aankoopplaatsen af in het Nederlandse 

winkellandschap: 

 Internet is niet meer weg te denken als zelfstandig aankoopkanaal. Alle experts zijn 

van mening dat het internetaandeel blijft groeien. Fysieke winkels, en ook 

winkelgebieden gaan naar een ‘omni-channel’-bedrijfsvoering, waarbij offline en 

online naadloos zijn geïntegreerd. In de fysieke winkel(omgeving) blijft service, 

persoonlijk contact, advies, beleving en vermaak van doorslaggevend belang om 

klanten te werven en vast te houden.  

 Dagelijkse boodschappen in wijkvoorzienende centra, dicht bij huis. 

 Recreatief winkelen in grotere binnensteden en regionale centra. In deze centra is de 

juiste combinatie van detailhandel, horeca, vermaak en beleving essentieel. 

 

De historische centra van Amsterdam, Rotterdam, Den Haag en Utrecht zijn en 

blijven qua beleving, multifunctionaliteit en keuzemogelijkheden onbetwist de top in 

de metropolitane hiërarchie. Zij kunnen zich verder ontwikkelen tot de overtreffende 

trap van ‘places to be’. (Inter)nationale retailers zoeken, net als dat zij elders in 

Europa en de wereld doen, naar locaties in met name de grote historische 

binnensteden.  
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Grootschalige winkels in historische binnensteden: 

Een andere trend die zich in historische binnensteden voltrekt, is de toename van het 

aantal grootschalige retailers. 

 Circa 100 jaar geleden betekende de opkomst van de warenhuizen de eerste revolutie 

in de detailhandel (in de jaren ’60 en ’00 volgen de tweede en derde revolutie, zijnde 

de supermarkten en internet). De warenhuizen boden (en bieden) een breed 

assortiment, wat het mogelijk maakt om de aankoop van artikelen uit zeer diverse 

branches onder één dak te doen. Formules als Bijenkorf en V&D behoren steevast tot 

de grootste retailers in de Nederlandse binnensteden, met een gemiddelde omvang 

van 12.000 m² wvo. 

 In 1999 betrad Mediamarkt de Nederlandse markt met een vestiging in de 

Rotterdamse binnenstad. Met winkels van gemiddeld 3.750 m² wvo is Mediamarkt 

zowel op grootschalige locaties als in reguliere winkelcentra gevestigd. Die reguliere 

winkelcentra omvatten zowel planmatig ontwikkelde ondersteunende winkelcentra 

(zoals Rotterdam Zuidplein en Amsterdam Boven ’t Y) als (historische) binnensteden 

(zoals Amsterdam, Rotterdam, Den Haag, Utrecht, Groningen, Dordrecht). De 

vestigingen in de binnensteden bevinden zich veelal in nieuwbouwcomplexen net 

buiten het historische hart, denk aan Amsterdam (Oosterdokseiland), Utrecht (Hoog 

Catharijne), Zwolle (Maagjesbolwerk) en Groningen (Westerhaven).  

 Op dit moment is de expansie van Primark actueel. De Ierse modeketen betrad de 

Nederlandse markt met een vestiging in het stadsdeelverzorgende winkelcentrum 

Alexandrium I. Daarna volgden vestigingen in de planmatig ontwikkelde (stads)centra 

van Almere, Zaanstad, Hoofddorp en Zoetermeer (met een gemiddelde omvang van 

3.800 m² wvo). Vervolgens werden winkels geopend in historische steden Eindhoven, 

Nijmegen en Enschede. Filialen in de binnensteden van Den Haag, Arnhem, Venlo en 

Amsterdam volgen op korte termijn.  

 Met de opening van een Ikea City Store in Hamburg lijkt een nieuwe trend in 

grootschalige retailunits in binnensteden te zijn gestart. Ikea opende recent een 

winkel van 18.000 m² over 4 verdiepingen in de verkeersvrije winkelzone (zie kader). 

In het buitenland (o.m. in Frankrijk en België) zijn ketens als Decathlon ook te vinden 

in historische binnensteden (onder meer in Toulouse, Le Havre en - dichter bij huis - 

Luik). 

 

De ontwikkeling van grootschalige winkels in historische binnensteden leert ons het 

volgende: 

 De vraag is zeer branchedivers. De hierboven beschreven voorbeelden omvatten de 

retailsectoren Warenhuizen, Bruin & Witgoed, Mode, Sport en Woninginrichting. 

 Beperkte de vraag naar grootschalige units zich lange tijd tot warenhuizen en de 

grote modehuizen, de afgelopen decennia is deze geëvolueerd, van boek- en CD-

winkels (in de jaren negentig), via bruin- en witgoed (jaren ’00) tot kleding en 

woninginrichting (hernieuwd vanaf het tweede decennium van de 21
e
 eeuw), sport 

maar ook food (markthallen en grote stadssupermarkten). 

 De vraagt richt zich bij uitstek op de grootste binnensteden, in de grootste steden en 

de grootste marktgebieden. Deze binnensteden dienen als kraamkamer van nieuwe, 

grootschalige ontwikkelingen, zoals ze dat ook zijn voor kleinschaliger 

ontwikkelingen. 

 Grootschalige retailers zijn vaak moeilijker te huisvesten in historische binnensteden. 

Deze kennen over het algemeen relatief kleinschalige winkelunits. Grootschalige 

winkels vinden vaak onderdak in herontwikkeling of sloop/nieuwbouw van bestaand 
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vastgoed. Omwille van de opgave de binnenstad als geheel te versterken verdient het 

ten sterkste aanbeveling  dit soort ontwikkelingen te faciliteren in gebieden waar een 

ruimtelijk-functionele aansluiting kan worden gemaakt met het kernwinkelgebied. 

 Grootschalige winkelunits in historische binnensteden worden overwegend reeds in 

opdracht gerealiseerd, en zijn daarom relatief ongevoelig voor conjuncturele 

ontwikkelingen. Vrijkomende grootschalige units staan bovendien over het algemeen 

niet lang leeg. De vraag vanuit de markt is evident en het aantal beschikbare panden 

(bezet en onbezet) in de sterkste centrumgebieden is beperkt. 

 

Ikea City Store Hamburg 

  

Ikea stapt voor het eerst af van zijn kenmerkende locatiestrategie. In het Duitse Hamburg is 

in juni 2014 de eerste winkel in een stadscentrum geopend. Die komt in de verkeersvrije 

winkelzone van de Altstadt Alton (Hamburg) en heeft een oppervlakte van 18.000 m², 

verdeeld over vier verdiepingen. Ikea investeerde 80 miljoen euro in de bouw van de derde 

vestiging van Ikea in havenstad. 

  

Momenteel bevinden vrijwel alle winkels van Ikea zich op een bedrijventerrein of aan de 

stadsrand. Met dit nieuw concept hoopt Ikea klanten met het openbaar vervoer naar de 

winkel te lokken. Het verwacht dat ongeveer de helft met het openbaar vervoer zal komen. 

  

“Hier [...] vonden we de ideale omstandigheden voor onze eerste Citystore. We hebben een 

perfect aanbod van openbaar vervoer vlak voor de deur en met een op maat gemaakte 

levering kunnen we veel bezoekers overtuigen om zonder auto langs te komen”, zegt 

Christian Mollerus, de winkelmanager van de nieuwe Citystore. 

 

 

 

Bron: http://www.retailactueel.com/index.php/2014/06/27/ikea-opent-een-citystore-in-centrum-hamburg/ 

Bron foto: Reuters 
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1.3 Conclusie 

De bevindingen in dit hoofdstuk gepresenteerd zijn afgezet tegen de vereisten vanuit 

artikel 3.1.6 lid 2 van het Besluit ruimtelijke ordening, ook wel de ‘ladder voor 

duurzame verstedelijking’. Zie voor een toelichting op de ladder bijlage 2.  

Trede 1: Is er een actuele (regionale), intergemeentelijke behoefte aan de in het 
bestemmingsplan vastgelegde mogelijkheid voor maximaal 20.000 m² bvo aan 
detailhandel in het Spuikwartier?  

 

Het voorgaande wijst uit dat er in de Haagse binnenstad een actuele regionale 

behoefte is aan een verdere versterking van het aanbod, ook rekening houdend met 

de ontwikkelingen sinds 2011, toen het laatste regionale koopstromenonderzoek is 

gehouden. Deze conclusie is gestoeld op: 

 de confrontatie tussen vraag en aanbod (uitkomsten DPO-berekeningen), op 

verschillende schaalniveaus, ook de actuele overige planvoorraad in aanmerking 

nemend; 

 de wensen van de aanbieders (zie lopende ontwikkelingen en vestigingsverzoeken in 

de binnenstad van Den Haag); 

 trends en ontwikkelingen, die duiden op een veranderend winkellandschap, met een 

belangrijk accent op de grootste winkelgebieden. Nieuwe type (zowel grootschalige 

als kleinschalige) spelers ontstaan daar of hebben juist daar behoefte aan een 

vestigingspunt. 

Voor kleinschalige aanbieders is het belangrijk dat er ruimte in de commerciële 

plinten van het centrum wordt gevonden, daar waar deze aansluiten op de (feitelijke 

of in potentie) drukste loopstromen. Voor grootschalig aanbod gaat het om nieuwe, 

onderscheidende formules, die de attractie van de Haagse binnenstad weten te 

vergroten. Voor grootschalig modisch aanbod geldt daarbij beleidsmatig het 

kernwinkelgebied als domein, in en direct rondom de Grote Marktstraat. Voor andere 

vormen van grootschalig aanbod die passend zijn in (en van toegevoegde waarde zijn 

voor) de binnenstad is in het gemeentelijk beleid ruimte gereserveerd in het gebied 

daar direct buiten. 
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2 Bepaling beschikbare fysieke ruimte 

In dit hoofdstuk wordt op beknopte wijze geanalyseerd of (en zo ja, waarom) de in het 

vorige hoofdstuk aangetoonde actuele behoefte bij voorkeur juist op deze locatie 

landt. Daarvoor wordt verwezen naar de gemeentelijke ambities en het gemeentelijk 

beleid, en naar de kansen die er vanuit het gebied zelf ontstaan. Bij de beantwoording 

van de vraag staat de tweede trede van de ladder voor duurzame verstedelijking 

centraal. 

Trede 2: Is (een deel van) de regionale behoefte op te vangen binnen het bestaand 
stedelijk gebied binnen de regio, door de transformatie of herstructurering hiervan?  

2.1 Hoofdwinkelstructuur Den Haag; de beste winkelstad van Nederland 

Den Haag streeft er naar de beste winkelstad van Nederland te worden. Dat betekent 

niet kopiëren wat andere steden hebben, maar juist toevoegen wat zij niet hebben. 

Dit kan door als eerste stad voor Nederland onbekende concepten en/of 

winkelformules aan te trekken. Op deze wijze worden meer bestedingen uitgelokt, 

zowel uit de Haagse regio als uit de rest van Nederland. Hiermee wordt ook indirect 

een impuls aan de werkgelegenheid en de leefbaarheid gegeven. 

 

Om deze ambitie richting te geven heeft de gemeente Den Haag een zogenaamde 

Hoofdwinkelstructuur gedefinieerd. Hiertoe behoren de belangrijkste 

winkelconcentraties van Den Haag; locaties waar een gezonde bedrijfsvoering voor 

ondernemers mogelijk is en die op de verschillende niveaus (buurt, wijk of stad) de 

behoeften van de consument vervullen.  

 

Bij de Hoofdwinkelstructuur heeft concentratie de voorkeur. Dit betekent dat ingezet 

wordt op clustering van detailhandel op een beperkt aantal locaties. Concentratie van 

detailhandel heeft een groot aantal voordelen, zoals een grotere aantrekkingskracht, 

meer kans op combinatiebezoek, bevordering herkenbaarheid, een betere 

economische basis voor ondernemers door grotere reikwijdte en synergie, bundeling 

van investeringen en (daarmee) vertrouwen in de markt.  
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Figuur 2 Ligging planlocatie binnen de Hoofdwinkelstructuur 

 
Bron: Gemeente Den Haag, bewerking Bureau Stedelijke Planning 

2.2 Positie binnenstad in de Hoofdwinkelstructuur 

De mate waarin de binnenstad als magneet functioneert, speelt een cruciale rol in het 

vergroten van de aantrekkingskracht van de hele stad. De opgave voor de toekomst is 

de kwaliteit van de binnenstad zo te verhogen dat Den Haag voorop loopt. Dat is 

nodig omdat de ambities van de stad als geheel hoog zijn. Het gemeentelijk standpunt 

is dat Den Haag alleen met een vitale binnenstad bewoners, bezoekers, studenten, 

bedrijven en instellingen zal weten aan te trekken. Binnen de Hoofdwinkelstructuur 

staat de positie van met name de binnenstad dan ook buiten kijf.  

 

In de Detailhandelsmonitor 2013 is een aantal zogenaamde parels aangewezen. Dit 

zijn winkelgebieden die (in potentie) lokaal of nationaal onderscheidend zijn en 

daarmee in belangrijke mate bijdragen aan de doelstelling Den Haag Beste 

Winkelstad. Een winkelgebied krijgt het predicaat ‘parel’ als het (in potentie) 

bezoekers vanuit heel Den Haag en zo mogelijk ook van daarbuiten weet te trekken. 

Soms worden deze bijzondere gebieden als zodanig al herkend, in andere gevallen 

moeten ze nog ontdekt worden. In de Detailhandelsmonitor 2013 zijn 13 

winkelgebieden in de Hoofdwinkelstructuur aangewezen als parel. Daarvan zijn er 5 

in de Haagse binnenstad gesitueerd, namelijk de winkelgebieden 

Hoogstraat/Noordeinde, De Passage, Grote Marktstraat, Haagsche Bluf en het 

Hofkwartier.  
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Figuur 3 Situering projectlocatie 

 
Bron: Binnenstadsplan 2010-2020, bewerking Bureau Stedelijke Planning 

 

Den Haag, winkeltop in Nederland 

 

“‘Zwerf- en surfgedrag’ maakt dat winkels steeds minder kunnen rekenen op een vaste 

klantenstroom. Het verleiden van consumenten tot een bezoek aan Den Haag wordt daarom 

steeds belangrijker. De Haagse binnenstad beschikt al over het grootste aantal exclusieve 

winkels. De komende tien jaar versterkt de Haagse binnenstad haar functie als winkelhart 

voor de regio, vooral door verbetering van de omgeving van de Grote Markstraat. Daarnaast 

trekt Den Haag steeds meer bezoekers van verder weg door bijzondere nieuwe concepten in 

de combinatie van winkels, horeca, cultuur en vermaak. Maar ook door versterking van de 

sfeergebieden en de typisch Haagse accenten (antiek, galeries en dergelijke).” 

 

Bron: Binnenstadsplan 2010-2020 

2.3 Positie Spuikwartier in de binnenstad 

Het Spuikwartier aan het Spui voltooit de vernieuwing van het stedelijk gebied tussen 

het Centraal Station en het Spui, en tussen de Rivierenbuurt en de historische 

binnenstad rond het Plein. Deze vernieuwing is al ruim 30 jaar geleden gestart, en 

heeft geleid tot een intensief bebouwd en gebruikt gebied. In 1980 werden in het 

gebied twee theaters gebouwd. Hoewel de functie van de theaters goed past bij de 
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stedelijkheid van het gebied, dragen de gebouwen zelf weinig bij aan het leefmilieu. 

Door de specifieke functie zijn ze relatief gesloten. De ambitie voor het Spuikwartier 

is om de intensieve benutting van het gebied en de stedelijke beleving van de functies 

fors uit te breiden. Door vernieuwing van de theaters, toevoeging van culturele en 

onderwijsfuncties, vergroting van de kwaliteit van de publieke ruimte en 

aanvullingen op het stedelijke woonmilieu moet het Spuikwartier de kroon op de 

transformatie worden. 

 

Figuur 4 Projectlocatie en routing in de binnenstad 

 

 

 
Bron: Binnenstadsplan 2010-2020, bewerking Bureau Stedelijke Planning 

 

De ontwikkeling van het Spuikwartier past in de versterking van de Turfmarktroute 

en de aanloop naar de Grote Marktstraat vanuit station Den Haag CS. Reeds jarenlang 

ambieert de gemeente dat langs de Turfmarkt grootschalige detailhandel mogelijk 

wordt gemaakt. Deels is dit al gerealiseerd, met de komst van Albert Heijn en Action. 

Met de komst van regulier frequent benodigde detailhandel, unieke grootschalige 

detailhandel en horeca (in de plint) past de ontwikkeling van het Spuikwartier binnen 

het huidige karakter van de Turfmarkt. 

2.4 Analyse uitgangspunten en randvoorwaarden grootschalige aanbieders 

Aan de vestiging van de beoogde maximaal 15.000 m² bvo aan grootschalige 

detailhandel is een aantal uitgangspunten en randvoorwaarden verbonden: 

 De ruimtebehoefte van grootschalige retailers bedraagt indicatief minimaal 2.500 m
2
 

bvo per unit (stadse Decathlon) via 10.000 m
2
 bvo voor een grootstedelijke markthal 

tot 20.000 m
2
 bvo voor een IKEA City Store.

2
  

 Bij voorkeur beschikken de units over een relatief groot grondvlak op begane grond, 

vanwege de zichtbaarheid en toegankelijkheid. 

 De grootschalige units beschikken bij voorkeur over een eigen, herkenbare identiteit 

en zijn niet opgenomen in bouwmassa. Dit biedt hen de mogelijkheid om op te vallen 

in het straatbeeld. 

 Grootschalige units hebben een grote bezoekersstroom nodig. Ze geven de voorkeur 

aan multimodaal ontsloten (auto en OV) locaties, omdat daar de passantenintensiteit 

doorgaans het hoogst is.  

                                                      
2 De hier genoemde metrages zijn richtinggevend. Het betreft de door de retailer gewenste winkelomvang. De metrages 

hebben geen directe relatie met de beschreven uitgangspunten voor het Spuikwartier (zie pagina 4). 
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 De retailers vestigen zich bij voorkeur op een centrale locatie, direct bij bestaand 

winkelgebied met een (boven)regionale functie. Zo profiteren ze optimaal van reeds 

bestaande passantenstromen. Ook unieke concepten en retailers met een grote 

autonome aantrekkingskracht hechten momenteel vanwege de sterk volatiele 

retailmarkt aan een centrale locatie, juist vanuit het oogpunt van risico-minimalisatie. 

2.5 Analyse alternatieve mogelijkheden elders in de (binnen)stad 

Den Haag ambieert de beste winkelstad van Nederland te worden/blijven, en het 

daarop afgestemde beleid stelt de binnenstad als de drijvende kracht van het 

gemeentelijke winkelapparaat. Ook het stadsgewest en de provincie zien de Haagse 

binnenstad als top van de regionale en provinciale winkelstructuur. Daarom wordt 

een initiatief als dit bij voorkeur gerealiseerd c.q. mogelijk gemaakt in de binnenstad.  

 

De ervaring leert dat de mogelijkheden om grootschalige units te realiseren in 

historische binnensteden doorgaans zeer beperkt zijn. Bestaande 

panden/verkavelingen maken het vaak onmogelijk om een aaneengesloten 

winkelruimte van bijvoorbeeld 5.000 m² te realiseren. Herontwikkeling 

(sloop/nieuwbouw) is vaak de enige mogelijkheid.  

 

In en direct rond de binnenstad komt een beperkt aantal locaties in aanmerking voor 

de vestiging van grootschalige detailhandel. 

 Gezien de vele recente ontwikkelingen in de Grote Markststraat en het Spui zijn de 

mogelijkheden voor de realisatie van grootschalige winkels in de binnenstad beperkt. 

Met de ontwikkeling van onder meer Sijthoff, Amadeus en de Nieuwe Passage is veel 

van de beschikbare ruimte in de binnenstad reeds in gebruik. 

 Een locatie direct grenzend aan het kernwinkelgebied, maar wel binnen het centrum 

heeft dan de voorkeur, juist vanwege die synergie met het kernwinkelgebied als top 

van de stedelijke winkelhiërarchie. Wel dient er voldoende fysieke ruimte te zijn, en 

moet het qua schaal in het gebied passen. Het gebied Wijnhaven, met overwegend 

grote bouwvolumes en relatief grootschalige functies voldoet daar bij uitstek aan.  

 De op papier meest voor de hand liggende alternatieve locatie voor grootschalige 

detailhandel buiten de binnenstad betreft de Megastores. Hier staat momenteel nog 

een groot deel van de units leeg, maar inmiddels zijn deze meters herbestemd ten 

behoeve van een invulling met reguliere detailhandel. De Megastores zijn goed 

bereikbaar met de auto en het openbaar vervoer, maar aanzienlijk minder 

aangesloten op bestaande looproutes. Daarnaast huisvest de Megastores een ander 

type grootschalige detailhandel. Het betreft hoofdzakelijk retailers in 

woninginrichting, die voor een groot deel afhankelijk zijn van vestiging in een 

cluster. Op eigen kracht weten zij doorgaans onvoldoende consumenten aan te 

trekken voor een rendabele exploitatie. Daarnaast beperkt de stedenbouwkundige 

opzet van de Megastores (langgerekt, over meerdere verdiepingen) de 

inpassingsmogelijkheden  voor zeer grote winkelruimtes zoals bijvoorbeeld een Ikea 

City Store aanzienlijk. 

 In de nabije toekomst is het station Den Haag CS herontwikkeld tot een zeer 

representatieve entree van de stad. Met de wens van grootschalige retailers om zich te 

vestigen in markante panden, op locaties die multimodaal ontsloten zijn, ligt de 

vestiging naast station voor de hand. Ook hier is de beschikbare ruimte echter 
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beperkt. Tevens is onlangs het nieuwe winkelcentrum New Babylon geopend, 

waardoor een (groot) deel van de potentiële ruimte reeds geclaimd is.  

 Ook station Den Haag HS krijgt de functie van een belangrijke entree tot de 

(binnen)stad. Via de Stationsweg en de Wagenstraat staat HS in direct contact met het 

kernwinkelgebied van Den Haag. Mede vanwege de belangrijke trafficfunctie en de 

hoge passantenintensiteit is station HS, net als CS, recent opgenomen in de 

gemeentelijke Hoofdwinkelstructuur. Daarmee is HS één van de aangewezen plekken 

in Den Haag waar vestiging/versterking van winkels mogelijk en wenselijk is. Voor 

grootschalige units (met een omvang van minimaal 2.000 m² bvo) in of direct rondom 

het station ontbreekt de fysieke ruimte. 

2.6 Analyse vigerend beleid 

Ten aanzien van de beoogde toevoeging van winkelmeters in het Spuikwartier zijn 

enkele beleidskaders bij uitstek relevant. Dit zijn de Visie Ruimte en Mobiliteit van de 

Provincie Zuid-Holland, de Regionale structuurvisie detailhandel van het stadsgewest 

Haaglanden en de Detailhandelsnota van de gemeente Den Haag. In de bijlage is een 

korte samenvatting van relevante beleidspunten gegeven. In deze paragraaf betogen 

we waarom de voorgenomen ontwikkeling past binnen het vigerend beleid. 

 

 Onder voorwaarde van het toepassen van de Ladder voor duurzame verstedelijking 

kan voor winkelcentra die door de provincie zijn aangeduid als ‘te ontwikkelen 

centra’ sprake zijn van uitbreiding van het winkelareaal. De binnenstad van Den Haag 

heeft van de provincie het predikaat ‘te ontwikkelen centrum’ meegekregen. In de 

voorliggende notitie is de beoogde ontwikkeling van het Spuikwartier getoetst aan de 

hand van de Ladder. De regionale behoefte (vanuit de consument en de markt) is 

aantoonbaar. Daarmee is de eerste trede van de Ladder geslecht. De tweede trede 

betreft de wens om initiatieven te faciliteren binnen bestaand stedelijk gebied, c.q. 

aansluitend op bestaande winkelgebieden. Het Spuikwartier maakt deel uit van de 

Haagse binnenstad en de gemeentelijke Hoofdwinkelstructuur. Het is tevens de enige 

locatie in de binnenstad waar de realisatie van grootschalige retailunits mogelijk is. 

 Ook in de Regionale structuurvisie van het stadsgewest Haaglanden wordt de Haagse 

binnenstad benoemd als ‘te ontwikkelen centrum’. Dat geldt ook voor de centra van 

Zoetermeer, Delft, Rijswijk In de Bogaard en Leidsenhage. De Haagse binnenstad 

bekleedt volgens het stadsgewest echter het hoogste voorzieningenniveau in de 

regionale detailhandelsstructuur.  

‐ Enerzijds stelt het stadsgewest dat de Haagse binnenstad het visitekaartje van de 

regio is, en de concurrentie met andere grote steden aan moet gaan en kunnen. 

Nieuwe ontwikkelingen in de binnenstad worden daarom welwillend tegemoet 

getreden.  

‐ Anderzijds dient er bij de versterking van de binnenstad aandacht te zijn voor de 

positie van regionaal verzorgende winkelcentra in Haaglanden. De versterking 

van de Haagse binnenstad mag er niet toe leiden dat een regionaal verzorgend 

centrum verandert in een lokaal verzorgend centrum. Bij de toevoeging van uniek 

winkelaanbod – formules en/of concepten die niet in de regionaal verzorgende 

centra aanwezig zijn – zal geen sprake zijn van een eventuele ondermijning van 

de functie van regionaal verzorgende centra. Met de beoogde ontwikkeling van 

het Spuikwartier wil de gemeente Den Haag ruimte bieden aan formules en 
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concepten die uniek zijn binnen de regio. Daarmee ontstaat complementair 

aanbod, wat de aantrekkingskracht van de regio alleen maar vergroot. 

 Net als de provincie en het stadsgewest staat de positie van de binnenstad buiten kijf 

in de gemeentelijke Detailhandelsnota. Den Haag ambieert de beste winkelstad van 

Nederland te zijn (en blijven) en de binnenstad speelt daarin een belangrijke rol. Den 

Haag wil in haar kernwinkelgebied niet kopiëren wat andere (binnen)steden hebben, 

maar juist toevoegen wat zij niet hebben. Dit kan door als eerste stad in Nederland 

onbekende winkelformules en vernieuwende concepten aan te trekken. Voor de 

binnenstad wordt ingezet op een zogeheten ‘pluspakket’, waarbij aandacht uitgaat 

naar bijzondere formules, verbetering van de inrichting van de openbare ruimte, 

horeca en andere aanvullende voorzieningen. De beoogde ontwikkeling van het 

Spuikwartier past binnen deze ambitie. 

2.7 Conclusie 

Met de realisering van detailhandel in het Spuikwartier wordt aangesloten bij de 

bestaande Haagse winkelstructuur;  de locatie maakt deel uit van de binnenstad van 

Den Haag. In hoofdstuk 2 is nader ingegaan op de ligging van de locatie binnen het 

bestaand stedelijke gebied. 

 

De ontwikkeling van maximaal 15.000 m² bvo aan grootschalige detailhandel in het 

Spuikwartier past binnen de ambitie van de gemeente Den Haag om zich te 

ontwikkelen als beste winkelstad van Nederland. Ook stadsgewest Haaglanden en de 

Provincie Zuid-Holland leggen het predicaat van de regionale en provinciale 

detailhandelsstructuur bij de binnenstad.  

Een korte inventarisatie van de randvoorwaarden en uitgangspunten bezien vanuit 

grootschalige retailers toont aan dat het aantal beschikbare locaties die geschikt zijn 

voor dit type winkels in en rond de Haagse binnenstad zeer schaars is. De 

projectlocatie is de enige die voldoet aan de eisen ten aanzien van: 

 Oppervlak. Het Spuikwartier is de enige ontwikkellocatie in de binnenstad die ruimte 

biedt aan een programma met 5.000 m² aan reguliere detailhandel en maximaal 

15.000 m² aan grootschalige detailhandel. In het meest voor de hand liggende 

alternatief, de Megastores, is het voor PDV gereserveerde deel van het winkelcentrum 

reeds volledig gevuld. Daarnaast beperkt de stedenbouwkundige opzet van de 

Megastores (langgerekt, over meerdere verdiepingen) de inpassingsmogelijkheden  

voor zeer grote winkelruimtes zoals bijvoorbeeld een Ikea City Store aanzienlijk.  

 Zichtbaarheid. De locatie ligt direct aan/in een drukke looproute van station Den Haag 

CS naar het Winkelhart. Met het gemeentehuis en de ministeries is de 

passantenintensiteit aan de Turfmarkt zeer hoog. Waar het Winkelhart gekenmerkt 

wordt door diverse eisen met betrekking tot de uiterlijke verschijning van winkels, 

leent het Spuikwartier zich bij uitstek voor markante architectonische keuzes. Dit 

stelt de grootschalige retailers in staat om een eigen identiteit en optimale 

zichtbaarheid in het straatbeeld te creëren. In een naar binnen gekeerd 

winkelcentrum als Megastores is het niet mogelijk om een ‘eigen gezicht’ te creëren.  

 Bereikbaarheid. In het Spuikwartier profiteren grootschalige retailers van 

multimodale bereikbaarheid. Station Den Haag CS is op korte (loop)afstand gelegen. 

Daarnaast is de locatie goed per tram en bus bereikbaar. Ten opzichte van andere 

locaties in de binnenstad is het Spuikwartier tevens goed bereikbaar per auto.  
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Met deze conclusie is voldaan aan trede 2 van de ladder voor duurzame 

verstedelijking: Is (een deel van) de regionale behoefte op te vangen binnen het 

bestaand stedelijk gebied binnen de regio, door de transformatie of herstructurering 

hiervan?  Trede 3 (Indien nieuwbouw echt noodzakelijk is, dient een locatie gezocht 

te worden die multimodaal ontsloten is of kan worden voor het opvangen van die 

behoefte) behoeft niet getoetst te worden aangezien de behoefte binnen bestaand 

stedelijk gebied wordt opgevangen.  
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3 Effecten 

Het commercieel programma dat onderdeel is van het bestemmingsplan voorziet in 

maximaal 20.000 m² bvo aan detailhandel, waarvan: 

 5.000 m² bvo (bij recht) aan ‘reguliere’, vrij in te delen detailhandel in de plint langs 

o.m. de Turfmarkt, vanuit de wens om levendige plinten in het hart van de 

binnenstad te realiseren. In de plint kan ook horeca gevestigd worden, waardoor het 

uiteindelijke winkelmetrage lager uitvalt; 

 5.000 m² bvo (bij recht) ten behoeve van grootschalige detailhandel, in units vanaf 

2.000 m²;  

 Via een vrijstellingsmogelijkheid wil de gemeente ruimte bieden aan een aanvullende 

10.000 m² bvo aan grootschalige detailhandel, eveneens in units vanaf 2.000 m². 

 

Bij het in beeld brengen van de positieve en negatieve effecten gaan we uit van een 

maximaal detailhandelsprogramma van 20.000 m² bvo, waarvan 5.000 m² bvo in de 

plint en 15.000 m² bvo aan grootschalige units. In werkelijkheid kunnen de effecten 

variëren naar gelang de feitelijke invulling van de ontwikkeling. Met eventuele 

horeca in de plint en het niet volledig benutten van de 10.000 m² bvo aan 

grootschalige detailhandel via de beoogde vrijstellingsmogelijkheid is geen rekening 

gehouden. De hier geschetste indicatieve effecten kunnen dan ook als theoretisch 

maximum worden beschouwd, uitgaande van 20.000 m² bvo detailhandel. 

3.1 Economische en ruimtelijke impuls 

De ontwikkeling van een dergelijk project (versterking entreefunctie Haagse 

binnenstad vanuit het Centraal Station, vestiging van één of enkele 

(super)grootschalige units) zal analoog aan de andere grote projecten als Nieuwe 

Haagsche Passage, Sijthoff, Amadeus en Markies een economische impuls geven voor 

de gemeente, regio en provincie, onder te verdelen in: 

 Tijdelijke effecten; 

 Structurele effecten of maatschappelijke baten; 

 Uitstralingseffecten. 

 

We richten ons voor de positieve effecten alleen op de uitstralingseffecten, vanwege 

hun ruimtelijke relevantie.  

Uitstralingseffecten 

Naast kwantitatieve economische effecten als directe en indirecte, tijdelijke en 

permanente werkgelegenheid zal het project ook belangrijke ruimtelijk-economische 

effecten hebben die lastig zijn te kwantificeren en moeilijk onder een noemer te 

vatten zijn. Dit zijn zogenaamde uitstralingseffecten. Relevant zijn onder meer: 

 Structuurversterking. Door de as tussen de Haagse binnenstad en het Centraal Station te 

versterken ontstaat meer evenwicht en een meer toekomstbestendige 

detailhandelsstructuur. Daarnaast draagt de ontwikkeling nadrukkelijk bij aan de 

levendigheid en de verblijfskwaliteit in het Spuikwartier. 

 Versterking vestigingsklimaat in de gemeente Den Haag. Een aantrekkelijk 

voorzieningenaanbod draagt bij aan de versterking van het vestigingsklimaat voor 

bewoners en bedrijven en daarmee aan het internationaal concurrentieprofiel. 
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 Toeristisch-economisch profiel. De opwaardering van het voorzieningenniveau in de 

vorm van unieke grootschalige detailhandel draagt niet alleen positief bij aan het 

vestigingsklimaat voor bedrijven en bewoners, maar trekt ook meer bezoekers en 

(verblijfs)toeristen aan. De regio en de gemeente worden interessanter voor een kort 

meerdaags verblijf.  

 Impuls voor andere ondernemers. Met de uitbreiding en verbreding van het aanbod boort 

Den Haag, naast de bestaande klanten, een nieuwe klantenstroom aan. De lokale 

middenstand (denk aan winkeliers, brandstofverkooppunten, vrijetijdsactiviteiten en 

horeca) profiteert van de traffic die de nieuwe winkelformules genereren.  

 Katalysator nieuwe investeringen. Een dergelijke ontwikkeling fungeert vaak als 

katalysator voor nieuwe investeringen in de directe projectomgeving en ver 

daarbuiten. 

 

De genoemde uitstralingseffecten zijn het grootst in de directe projectomgeving, 

maar stralen ook letterlijk uit naar ver daarbuiten.  

3.2 Effecten op de bestaande structuur 

Naast kwantitatieve economische effecten als directe en indirecte, tijdelijke en 

permanente werkgelegenheid zal het project ook belangrijke ruimtelijk-economische 

effecten hebben die lastig zijn te kwantificeren en moeilijk onder een noemer te 

vatten zijn. Dit zijn zogenaamde uitstralingseffecten. De uitstralingseffecten van 

effectuering van de beleidsruimte zullen hier naar verwachting zeer groot zijn. Het 

gaat immers om een ontwikkeling die zowel in omvang als qua invulling als een 

majeure ontwikkeling is te bestempelen. De ontwikkeling is in grote mate 

complementair aan wat reeds in de binnenstad gevestigd is, zorgt voor een 

versterking van de levendigheid en de verblijfskwaliteit in het gebied en betekent 

tevens een versterking van de ruimtelijke structuur van de binnenstad. De 

attractiewaarde van de binnenstad wordt er door vergroot, hetgeen uitstraalt op een 

groter gebied dan alleen de binnenstad zelf.  

 

Ondanks dit zijn er ook negatieve omzeteffecten voor het gevestigde aanbod te 

verwachten. De uiteindelijke invulling van de toekomstige retailunits aan de 

Turfmarkt is bepalend voor de mate van het negatieve omzeteffect. Hoe meer overlap 

(in functie, branche, metrage, formule, prijsstelling en doelgroep), des te groter het 

omzeteffect. Gezien het feit dat het om een voorgenomen beleidsruimte gaat, en nog 

niet om concrete initiatieven, in het Spuikwartier heeft de uitgevoerde analyse een 

zeer globaal karakter, en dienen de omzeteffecten en daarmee de ruimtelijke effecten 

als zeer indicatief (en tevens als theoretisch maximum) te worden beschouwd. 

 

De theoretische omzetclaim van beide ontwikkelingen is globaal als volgt: 

 Onderdeel A: Uitgaande van 4.000 m² wvo
3
 aan detailhandel in de plint, kan de extra 

omzetclaim oplopen tot indicatief € 12,4 miljoen
4
. 

 Onderdeel B: Uitgaande van 12.000 m² wvo
5
 aan grootschalige detailhandel over 

meerdere verdiepingen, kan de extra omzetclaim oplopen tot indicatief € 18,7 

                                                      
3 Uitgaande van een verdeling 80-100 over winkelvloeroppervlak (wvo) en bruto vloeroppervlak (bvo) komt 5.000 m² bvo 

overeen met 4.000 m² wvo. Het is noodzakelijk bvo meters om te zetten naar wvo omdat landelijke kengetallen met 

betrekking tot vloerproductiviteit zijn gebaseerd op wvo meters. 
4 Berekening: (4.000 m² wvo * € 3.110,- (gemiddelde vloerproductiviteit per m² wvo in Nederland)) = € 12,4 miljoen). 
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miljoen
6
. Het hier gaat om grootschalige detailhandelsunits, over meerdere niveaus. 

De ervaring leert dat zowel grootschalige winkels als winkelmeters op verdieping een 

aanzienlijk lagere gemiddelde vloerproductiviteit kennen dan kleine(re) units op 

maaiveld, zeker buiten A1-winkelstand. Ter vergelijking: Waar de gehele 

detailhandelssector een vloerproductiviteit genereert van gemiddeld € 3.110 per m² 

wvo, ligt dat in grootschalige branches als Wonen en Sport op respectievelijk € 1.200 

en € 1.320. De gemiddelde vloerproductiviteit voor de hele niet-dagelijkse sector is € 

2.080 per m² wvo. Ook huurniveaus kennen een scherpe gradiënt naar gelang het 

niveau, waardoor winkelmeters aan een lagere vloerproductiviteit genoeg hebben om 

rendabel te zijn. In de berekening is gekozen voor een vloerproductiviteit die 50% 

onder het landelijke niveau ligt. 

 Nemen we de beide ontwikkelingen samen in ogenschouw, dan kan de extra 

omzetclaim oplopen tot indicatief € 31,1 miljoen. 

Effecten op de winkelstructuur in binnenstad en gemeentes 

Voor het bepalen van de indicatieve effecten op het winkelaanbod in Den Haag en 

omliggende gemeenten nemen geldt de huidige omzetherkomst van het niet-

dagelijkse winkelaanbod in de Haagse binnenstad als uitgangspunt.
7
 In de huidige 

situatie is hooguit 60% van de niet-dagelijkse omzet in de Haagse binnenstad 

afkomstig van inwoners van Den Haag
8
. We gaan er vanuit dat eveneens 60% van de 

extra omzetclaim in de onderdelen A en B voor rekening komt van consumenten uit 

Den Haag, oftewel respectievelijk € 7,5 miljoen en € 11,2 miljoen. 

 

In de onderstaande tabel is weergegeven het maximale effect. Hiermee wordt erop 

gedoeld dat elke € 1 omzetclaim van het detailhandelsprogramma die afkomstig is uit 

een bepaalde gemeente, ten koste gaat van het gevestigde aanbod in die gemeente. 

 

Tabel 2 Theoretisch maximale negatieve omzeteffect detailhandel Spuikwartier 

 Herkomst Gevestigde  

Omzet (mln.) 

Onderdeel A 

4.000 m² wvo 

Onderdeel B 

12.000 m² wvo* 

Totaal 

Den Haag 60% € 2.091  0,4% 0,5% 0,9% 

Rijswijk 2% € 301  0,1% 0,1% 0,2% 

Leidschendam-Voorburg 4% € 372  0,1% 0,2% 0,3% 

Zoetermeer 2% € 605  0,0% 0,1% 0,1% 

Leiden 2% € 529  0,0% 0,1% 0,1% 

Rotterdam 1% € 2.798  0,0% 0,0% 0,0% 

Westland 2% € 477  0,1% 0,1% 0,1% 

Wassenaar 2% € 104  0,2% 0,4% 0,6% 

Pijnacker-Nootdorp 1% € 186  0,1% 0,1% 0,2% 

Delft 1% € 601  0,0% 0,0% 0,1% 

 77% 8.064  0,1% 0,2% 0,3% 

                                                                                                                                                 
5 Uitgaande van een verdeling 80-100 over winkelvloeroppervlak (wvo) en bruto vloeroppervlak (bvo) komt 15.000 m² bvo 

overeen met 12.000 m² wvo. Het is noodzakelijk bvo meters om te zetten naar wvo omdat landelijke kengetallen met 

betrekking tot vloerproductiviteit zijn gebaseerd op wvo meters. 
6
 Berekening: 12.000 m² wvo * 50% van € 3.110,- (gemiddelde vloerproductiviteit per m² wvo in Nederland) = € 18,7 miljoen.  

7
 De keuze voor de omzetherkomst van de niet-dagelijkse detailhandel is bewust. De eventuele ontwikkeling van 

detailhandel in het Spuikwartier voorziet niet in reguliere dagelijkse winkels. Deze kennen over het algemeen een 

omzetherkomst die, in tegenstelling tot niet-dagelijkse winkels, veel meer lokaal georiënteerd is.  
8 Op grond van het KSO2011 gaat het om 60%, maar hierin zijn de internationale bestedingen door toeristen en 

zakenreizigers niet begrepen. Bij een lager omzetaandeel dat voor rekening komt van Den Haag en de regiogemeenten zijn 

ook de effecten lager. 
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De theoretische maximale negatieve omzeteffecten gaan uit van een situatie waarin 

de 4.000 m² en 12.000 m² wvo volledig is ingevuld met reguliere detailhandel, één-op-

één vergelijkbaar met het huidige aanbod in de binnenstad. De ambitie is echter dat 

zich in het Spuikwartier winkels vestigen die niet alleen uniek zijn voor Den Haag, 

maar ook binnen de regio nog niet voorkomen. De uiteindelijke branche-invulling, 

unitgrootte en uniciteit (segment, formule, concept) van het aanbod bepaalt de mate 

van complementariteit, en daarmee ook de mate waarin omzeteffecten voor het 

bestaande winkelaanbod optreden.  

 De 4.000 m² wvo in de plint zal naar verwachting een ander bezoekmotief (veel meer 

impulsaankopen) kennen dan reguliere detailhandel. Vanwege het hoge to-go gehalte 

zal eerder concurrentie plaatsvinden met omliggende horeca dan met reguliere 

gevestigde detailhandel in de Haagse binnenstad. Tevens zal het aandeel incidentele 

bezoekers, vaak van verder weg, hoger liggen dan bij reguliere detailhandel het geval 

is.  

 

De 12.000 m² wvo is volledig gereserveerd voor grootschalige detailhandel, in units 

van tenminste 2.000 m² wvo. Bij de invulling van de grootschalige units wordt 

gedacht aan (een verzameling van) onderscheidende aanbieders die niet passend zijn 

in c.q. die niet concurreren met de A-locaties (Grote Marktstraat e.o.). 

 

De beoogde invulling van de in totaal 16.000 m² wvo wijkt daarmee niet alleen af van 

het gevestigde aanbod in de Haagse binnenstad, maar ook van het aanbod in andere 

belangrijke reguliere aankoopplaatsen in de regio, zoals Leidsenhage, In de Bogaard, 

Zoetermeer Stadshart en de binnenstad van Delft. Het benadrukt eens te meer het feit 

dat de genoemde effecten als een absoluut maximum-effect moet worden beschouwd, 

dat alleen in theorie is te verwachten. 

 

3.3 Effecten op woon-, leef- en ondernemersklimaat 

Leegstand 

Uit de detailhandelsmonitor 2013 bleek dat de leegstand in de Haagse binnenstad 

doorgaans tussen de 5% en 10% fluctueert. Momenteel is de winkelleegstand circa 7% 

en ligt daarmee boven frictieniveau
9
. De landelijke gemiddelde leegstand schommelt 

eveneens rond de 7%. Twee aspecten zijn in dit kader van belang: 

 Veel van de leegstaande panden concentreren zich in de aanloopstraten naar de 

binnenstad, zoals de Denneweg, de Boekhorststraat, Korte Poten, Westeinde en de Jan 

Hendrikstraat. 

 De leegstand hangt tevens samen met enkele grootschalige herontwikkelingen in het 

centrum van Den Haag. Met projecten als de Nieuwe Haagse Passage, Amadeus, De 

Markies en Sijthoff City zijn/worden er in de binnenstad de nodige winkelmeters 

toegevoegd en enkele formules van internationale allure gehuisvest, zoals Primark, 

Marks & Spencer, Zara en H&M. Dergelijke ontwikkelingen gaan doorgaans gepaard 

met (tijdelijke) leegstand van winkelvastgoed. 

                                                      
9 Frictieleegstand is de leegstand die noodzakelijk is om de retailmarkt naar behoren te doen functioneren. De 

frictieleegstand wordt gevormd door verkooppunten die tijdelijk leegstaan als gevolg van een verhuizing, verkoop of 

verbouwing. Een leegstand van 1,5% tot 2% wordt gezien als gezonde (frictie)leegstand. 
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Indien de toevoeging van winkelmeters in het Spuikwartier leidt tot uitval van 

winkelmeters in de gemeente Den Haag of omliggende gemeenten kan de leegstand 

in theorie10
 met maximaal 1.100 m² wvo oplopen als gevolg van de ontwikkelingen in 

de plint en maximaal 1.600 m² wvo als gevolg van de grootschalige units. Daarbij is de 

theoretische maximale omzetderving (zie tabel 2) leidend en gaan we ervan uit dat de 

leegstand (in %) toeneemt met de helft
11

 van de omzetderving. Met andere woorden: 

als de gemeente Den Haag te maken krijgt met een theoretisch maximale 

omzetderving van 0,9% als gevolg van de ontwikkelingen in het Spuikwartier, dan 

neemt de leegstand toe met (afgerond) 0,5% van het totale gevestigde winkelaanbod in 

de gemeente, oftewel 2.766 m² wvo.  

 

Net als bij de omzetderving geldt ook hier dat de werkelijke toename van leegstand 

naar verwachting lager uitvalt. Dit heeft alleen al te maken met het feit dat het 

bestaande aanbod in de regio Haaglanden gemiddeld genomen een bovengemiddelde 

vloerproductiviteit kent, en dus (gemiddeld  genomen) minder kwetsbaar is voor een 

gering omzeteffect als aanbod dat gemiddeld genomen nu reeds benedengemiddeld 

functioneert. Daarnaast bepaalt de uiteindelijke branche-invulling, unitgrootte en 

uniciteit (segment, formule, concept) van het aanbod de mate van complementariteit. 

In geval van een hoge mate van complementariteit zal de concurrerende werking van 

de beoogde winkels in het Spuikwartier voor het gevestigde aanbod in Den Haag en 

omliggende gemeenten lager uitvallen.  

 

Uit tabel 3 blijkt dat alleen in Den Haag zelf het (theoretisch maximale) 

leegstandseffect enige substantie heeft, in de overige gemeenten is dit effect 

verwaarloosbaar (hooguit 150 m
2
 wvo). 

 

Tabel 3 Theoretisch maximale leegstandeffect (in m² wvo) 

 Onderdeel A Onderdeel B Totaal   

Den Haag          1.106           1.659          2.766    

Rijswijk                32                 47                79    

Leidschendam-Voorburg                61                 92             153    

Zoetermeer                35                 53                89    

Leiden                34                 52                86    

Rotterdam                19                 28                47    

Westland                43                 65             108    

Wassenaar                39                 59                98    

Pijnacker-Nootdorp                18                 27                45    

Delft                17                 25                42    

          1.405           2.107          3.512    

 

In de veronderstelling dat de versterking van het winkelaanbod in het gebied 

voornamelijk plaatsvindt door toevoeging van uniek, complementair winkelaanbod 

vallen de effecten in termen van leegstand (veel) lager uit. Daarnaast leveren de 

positieve uitstralingseffecten zoals structuurversterking, versterking van het 

                                                      
10 Bij het theoretische maximale effect op leegstand gaan we ervan uit dat de nieuwe winkelmeters niet complementair 

zijn aan het bestaande aanbod in de binnenstad, maar ‘slechts’ meer van hetzelfde bieden.  
11 Een derving van omzet als gevolg van uitbreiding van het winkelaanbod zal in de praktijk nooit leiden tot een één-op-

één uitval van winkels/winkelmeters elders.  



 

 pagina 26 

vestigingsklimaat en verbetering van het toeristisch-economisch profiel zittende 

ondernemers in de binnenstad ook iets op. Complementair aanbod in de vorm van 

trekkers met een bovenregionale aantrekkingskracht leidt tot een toename van 

bezoekers aan de Haagse binnenstad, waarmee ook het bestedingspotentieel stijgt. Dit 

positieve effect laat zich moeilijk kwantificeren. Mogelijke uitval betreft voornamelijk 

winkels die in de huidige situatie reeds matig functioneren en zijn gesitueerd op 

kwetsbare locaties en die ook nog eens een grote overlap in branche vertonen met de 

uiteindelijke invulling van het Spuikwartier. Een ontwikkeling als deze is dan ook 

niet per definitie als negatief te beoordelen. Sterker nog, de gemeente Den Haag voert 

actief beleid om detailhandel te concentreren in de hoofdstructuur en deze af te 

bouwen op locaties daarbuiten. 

 

Niet alleen de toevoeging van winkelaanbod in het Spuikwartier is van invloed op de 

ontwikkeling van winkelleegstand in Den Haag en omliggende gemeentes. Denk 

bijvoorbeeld aan het veranderend koopgedrag van consumenten (omvang 

bestedingen, e-commerce). Aan de andere kant zullen huurniveaus zich aanpassen 

naar gelang de leegstand toeneemt. Immers, een belangrijk aspect van leegstand is 

dat (huisvestings)kosten en exploitatieopbrengst niet meer in evenwicht zijn. Zo biedt 

leegstand ook kansen voor startende ondernemers, door meer keuze in panden met 

betaalbare huren. 

 

De gemeente Den Haag voert een actief beleid in de bestrijding van winkelleegstand. 

Mede hierdoor nam de leegstand in Den Haag in 2013, in tegenstelling tot de 

landelijke trend, af. Inspanningen bestaan ondermeer uit: 

 Het definiëren van een selecte Hoofdwinkelstructuur. Binnen die structuur heeft de 

gemeente zich toegelegd op een actieve aanpak van leegstand in samenwerking met 

winkeliers en eigenaren. De Hoofdwinkelstructuur wordt periodiek (elke 4 jaar) 

onderzocht en eventueel bijgesteld. Met de Detailhandelsmonitor 2013 werd het 

aantal winkelgebieden in de Hoofdwinkelstructuur teruggebracht van 70 naar 68 

winkelgebieden.  

Buiten de Hoofdwinkelstructuur wordt de uitbreiding van reguliere detailhandel in 

beginsel niet gehonoreerd door de gemeente en waar mogelijk wordt bestaande 

detailhandel afgebouwd. Dit om versnippering te voorkomen en clustering te 

stimuleren. Daar waar al detailhandel is gevestigd, is bestemmingsverruiming een 

optie. Naast detailhandel worden andere functies als dienstverlening, bedrijvigheid en 

wonen mogelijk gemaakt. Daarmee treedt geleidelijk verkleuring op, zonder dat het 

de dynamiek aantast of tot leegstand leidt.  

 Het actieprogramma Winkelstad, waarin de gemeente zogeheten rek-en-krimp-

gebieden introduceert. Dit zijn hoofdzakelijk de uiteinden van langgerekte 

winkelstraten en ‘schaduwstraten’ die dicht tegen grotere winkelgebieden liggen. 

Hier geldt een brede bestemming en zijn de huren laag. In tijden van voorspoed 

bieden zij ruimte voor winkels en in tijden van tegenspoed ruimte voor andere 

bedrijvigheid en (geaccepteerde) leegtand.  

 De projectmanager internationale winkelstad. Den Haag onderscheidt zich met haar 

internationale positionering, het exclusieve karakter van het winkelaanbod, de 

verschillende identiteiten van de sfeergebieden en de vele zelfstandige en unieke 

zaken in Den Haag. Deze sterke punten wil Den Haag verder uitbouwen, omdat dit 

van groot belang is voor de werkgelegenheid, het stimuleren van (zelfstandig) 

ondernemerschap en de quality of life. De inzet van het project Internationale 
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Winkelstad richt zich met name op de businessmarketing en de directe benadering 

van winkel- en horecaformules. Hiervoor is 3 dagen per week een projectmanager 

internationale winkelstad actief.  

 In diverse straten wordt actief gewerkt aan het versterken van de branchering en 

voorkomen/terugdringen van leegstand. Zo is de eerdergenoemde projectmanager 

internationale winkelstad actief met de branchering op de Denneweg. Een van de 

speerpunten daarbij is vastgoedeigenaren en potentiële huurders die passen binnen 

het gewenste profiel met elkaar te verbinden. 

 

Van een structuurverstorende werking of ‘duurzame ontwrichting’ zal geen sprake 

zijn. Jurisprudentie wijst uit dat duurzame ontwrichting alleen mogelijk is bij eerste 

levensbehoeften; inwoners moeten op acceptabele afstand van hun woonplaats 

boodschappen in eerste levensbehoeften kunnen (blijven) doen. Het 

detailhandelsbeleid van de gemeente Den Haag sluit hier naadloos op aan; de 

gemeente streeft ernaar dat voor iedere inwoner binnen een straal van een kilometer 

een winkelgebied voor de dagelijkse boodschappen is gesitueerd. Met de beperkte 

toevoeging van het dagelijkse winkelaanbod langs de Turfmarkt (primair ten behoeve 

van de grote dagelijkse passantenstroom en verblijvers/werknemers in de directe 

omgeving) en het zeer geringe omzeteffect wat daardoor optreedt zal geen sprake zijn 

van duurzame ontwrichting op lokaal niveau, laat staan op regionaal niveau. 

Woon-, leef- en ondernemersklimaat 

Met de herontwikkeling en uitbreiding van de Turfmarkt wordt zowel de lokale als de 

regionale consument beter bediend. De retailinvulling in de plint van de Turfmarkt 

zorgt ervoor dat de passant en verblijver beter bediend worden. Daarnaast kan met de 

toevoeging van 12.000 m² wvo aan grootschalige units plaats worden geboden aan 

formules en/of concepten die momenteel nog niet in de Haagse binnenstad (of een 

andere binnenstad in Nederland) is gevestigd. Zo ontstaat een nog completer en 

diverser winkelaanbod, wat past binnen de ambitie van Den Haag als beste 

winkelstad van Nederland. De binnenstad wint daarmee aan attractiviteit. Daarnaast 

wordt het woon-, leef- en ondernemersklimaat ook verbeterd door het uit de markt 

nemen en het herontwikkelen van het huidige Spuikwartier. 

3.4 Conclusie 

 

De in het bestemmingsplan vastgelegde ontwikkeling is een ontwikkeling die de 

positie van de Haagse binnenstad versterkt, en die leidt niet tot negatieve effecten 

voor het woon-, leef- en ondernemersklimaat, niet in de binnenstad, niet elders in de 

gemeente en niet elders in de regio Haaglanden. Het heeft ook volstrekt niet tot 

gevolg dat een regionaal verzorgend centrum elders in de regio Haaglanden als gevolg 

van deze ontwikkeling verandert in een lokaal verzorgend centrum, en is daarmee 

dus niet contrair aan een belangrijk uitgangspunt van regionaal beleid.  

 

Waar het gaat om de positieve effecten: het project zal belangrijke ruimtelijk-

economische effecten hebben die lastig zijn te kwantificeren en moeilijk onder een 

noemer te vatten zijn. Dit zijn zogenaamde uitstralingseffecten. De uitstralings-

effecten van effectuering van de beleidsruimte zullen hier naar verwachting zeer 
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groot zijn. Het gaat immers om een ontwikkeling die zowel in omvang als qua 

invulling als een majeure ontwikkeling is te bestempelen. De ontwikkeling is in grote 

mate complementair aan wat reeds in de binnenstad gevestigd is, zorgt voor een 

versterking van de levendigheid en de verblijfskwaliteit in het gebied en betekent 

tevens een versterking van de ruimtelijke structuur van de binnenstad. De 

attractiewaarde van de binnenstad wordt er door vergroot, hetgeen uitstraalt op een 

groter gebied dan alleen de binnenstad zelf.  

 

Ondanks dit zijn er ook negatieve omzeteffecten voor het gevestigde aanbod te 

verwachten. De uiteindelijke invulling van de toekomstige retailunits aan de 

Turfmarkt is bepalend voor de mate van het negatieve omzeteffect. Hoe meer overlap 

(in functie, branche, metrage, formule, prijsstelling en doelgroep), des te groter het 

omzeteffect. Met dat voorbehoud gaat het - geprojecteerd op het totale winkelaanbod 

in de Haagse binnenstad - om een theoretisch, als indicatief te beschouwen 

omzeteffect van iets minder dan 1% van de totale detailhandelsomzet in Den Haag, 

uitgaande van zowel de ontwikkeling in de plint als de grootschalige ontwikkeling. 

 

Per saldo is het positieve effect groter dan het negatieve effect. Met andere woorden: 

de ontwikkeling zal alles bij elkaar leiden tot een grotere attractiewaarde van de 

Haagse binnenstad, met meer bezoekers, hogere consumptieve bestedingen en een 

grotere totale detailhandelsomzet die de binnenstad genereert. In afgeleide zin zijn de 

positieve (ruimtelijke) effecten ook veel groter dan de negatieve ruimtelijke effecten. 

Van uitval van onderdelen van het (kern)winkelgebied is geen sprake. 

 

Als de toevoeging van winkelmeters in het Spuikwartier al leidt tot uitval van 

winkelmeters in de gemeente Den Haag of omliggende gemeenten is het effect op de 

leegstand beperkt tot (in theorie) maximaal 3.500 m² wvo, voor het overgrote deel 

voor rekening van de gemeente Den Haag. Net als bij de omzetderving geldt ook hier 

dat de werkelijke toename van leegstand naar verwachting lager uitvalt. De 

uiteindelijke branche-invulling, unitgrootte en uniciteit (segment, formule, concept) 

van het aanbod bepaalt de mate van complementariteit. In geval van een hoge mate 

van complementariteit (hetgeen te verwachten is) zal de concurrerende werking van 

de beoogde winkels in het Spuikwartier voor het gevestigde aanbod in Den Haag en 

omliggende gemeenten ook nog eens fors lager uitvallen.  

 

Om tot slot de positieve uitstralingseffecten te maximaliseren en de negatieve 

(omzet)effecten te minimaliseren, geven wij (in lijn met wat al eerder is aangegeven) 

de volgende aanbevelingen en randvoorwaarden mee aan gemeente en 

ontwikkelende partijen: 

 Zoek naar onderscheidende concepten die enerzijds passen bij de maat en schaal van 

de omgeving (groot en uniek), maar anderzijds ook letterlijk een connectie maken 

met de belangrijkste voetgangersassen in het gebied, de Turfmarkt en het Spui. Op 

die manier is het synergetische effect van de ontwikkeling, en daarmee de 

toegevoegde waarde voor de Haagse binnenstad het grootst.  

 Bouw flexibiliteit in: in deze tijden van grote veranderingen heeft de 

aantrekkingskracht van retailconcepten vaak een kortere levensduur dan die van het 

gebouw. Draag daarom zorg voor een ontwikkeling die zich ook in fysiek opzicht 

relatief eenvoudig kan aanpassen aan veranderende tijden en wensen, zowel van 

retailers als van consumenten. 
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 Leg anders dan dat er voor de component grootschalige detailhandel een minimale 

maat van 2.000 m² voor de individuele unit geldt, niet teveel beperkingen op (b.v. 

door bepaalde branches als Mode & Luxe uit te sluiten). Onze verwachting is dat de 

kenmerken van de locatie en die van de ontwikkeling (met grote beperkingen ten 

aanzien van de maximale plintinvulling) in combinatie met de minimale maat van de 

individuele winkels minder gewenste ontwikkelingen zullen uitsluiten. In dat 

opzichten zijn voldoende waarborgen ingebouwd om de positieve effecten te 

maximaliseren en de negatieve effecten te minimaliseren, tot minder dan de hier 

berekende (in theorie mogelijke) maximale effecten. 
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Bijlage 1: Vigerend beleid 

Ontwerpvisie Ruimte en Mobiliteit (VRM) provincie Zuid-Holland 

Tot en met 18 februari 2014 lagen de ontwerpen van de Visie Ruimte en Mobiliteit 

(VRM), de Verordening ruimte 2014, het Programma Ruimte, en het Programma 

Mobiliteit van de provincie Zuid-Holland ter inzage. Deze instrumenten komen in de 

plaats van de huidige Provinciale Structuurvisie, de Verordening Ruimte en het 

provinciaal Verkeer- en vervoersplan. Provinciale Staten stelden de nieuwe Visie, 

Verordening en de Programma’s in juli 2014 vast.  

 

De provincie heeft de taak om op (boven)regionaal niveau te sturen op de inrichting 

en de ruimtelijke kwaliteit van verschillende functies over de schaarse ruimte in Zuid-

Holland. Hiermee werkt zij aan een aantrekkelijke leefomgeving en goede 

internationale concurrentiepositie. De Visie Ruimte en Mobiliteit biedt geen 

vastomlijnd ruimtelijk eindbeeld, maar wel een perspectief voor de gewenste 

ontwikkeling van Zuid-Holland als geheel. Vier rode draden geven richting aan de 

gewenste ontwikkeling en het handelen van de provincie: 

1. beter benutten en opwaarderen van wat er is, 

2. vergroten van de agglomeratiekracht, 

3. verbeteren van de ruimtelijke kwaliteit, 

4. bevorderen van de transitie naar een water- en energie-efficiënte samenleving. 

 

Bij de (her)programmering van en planologische borging van wonen, kantoren, 

bedrijventerreinen en detailhandel stuurt de provincie op: 

 Het consequent toepassen van de “ladder voor duurzame verstedelijking” om de keuze 

voor en situering van nieuwe woon-, werk- en voorzieningenlocaties te 

verantwoorden.  

 Regionale visies op te stellen door de samenwerkende gemeenten. Deze regionale visies 

zijn afgestemd op de behoefteramingen die door de provincie zijn vastgesteld. De 

regionale visies worden periodiek (voor wonen drie jaarlijks) geactualiseerd op basis 

van kwantitatieve en kwalitatieve veranderingen in de behoefteraming. Bij een 

verschil tussen het Programma Ruimte en de regionale visie, is het Programma 

Ruimte leidend. 

 Sterke en complementaire centra en ontwikkelingslocaties bij knooppunten binnen de 

stedelijke agglomeratie. Nieuwe investeringen in gebiedsontwikkeling, mobiliteit en 

infrastructuur worden zo veel mogelijk geconcentreerd. Nieuwe bovenregionale 

voorzieningen (zoals bovenregionale ziekenhuizen, opleidingscentra en culturele 

voorzieningen) wil de provincie concentreren op locaties die verschillende voordelen 

combineren: de te bereiken schaalvoordelen, de bijdrage aan de vitaliteit van de 

gebieden en het benutten van de capaciteit op het mobiliteitsnetwerk. 

Detailhandel 

Voor kantoren en detailhandel voert de provincie een selectief locatiebeleid. Het 

selectieve locatiebeleid voor winkelcentra en grootschalige detailhandelsvestigingen 

is beschreven onder het algemene detailhandelsbeleid in paragraaf 2.2.1 (‘Beter 

benutten en opwaarderen bebouwde ruimte’). Het provinciale detailhandelsbeleid is 

er enerzijds op gericht om de hoofdstructuur zoveel als mogelijk te versterken en de 

beschikbaarheid en bereikbaarheid van detailhandelsvoorzieningen te garanderen. 
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Anderzijds wordt de dynamiek in de detailhandel bevorderd vanwege het grote 

economische belang van deze sector. 

De hoofdstructuur voor reguliere detailhandel is beschreven in het Programma Ruimte. 

Daarin is (paragraaf 2.3.4 Detailhandel bundelen binnen de provinciale 

hoofdstructuur detailhandel) onderscheid gemaakt in ‘te ontwikkelen centra’, ‘te 

optimaliseren centra’ en ‘overige aankoopplaatsen’. De Haagse binnenstad behoort tot de 

groep ‘te ontwikkelen centra’. 

 

Door de opkomst van internetwinkelen en demografische ontwikkelingen is er minder 

behoefte aan fysieke winkels. Voor alle winkelgebieden geldt daarom dat kwalitatieve 

verbetering leidend is ten opzichte van kwantitatieve versterking. Uitbreiding van het 

winkelareaal is hoofdzakelijk nog aan de orde binnen de ‘te ontwikkelen centra’. In 

deze verordening is verder bepaald dat nieuwe detailhandel primair gevestigd wordt 

binnen of direct aansluitend aan de bestaande winkelgebieden en de centra van steden, 

dorpen en wijken.  

 

Voor de categorie “te ontwikkelen centra” binnen de hoofdstructuur wordt gestreefd 

naar een opwaardering van de detailhandelsfunctie in termen van kwaliteit 

(winkelbestand en openbare ruimte), parkeren en bereikbaarheid en imago/beleving. 

Onder voorwaarde van het toepassen van de ‘ladder voor duurzame verstedelijking’, kan 

voor deze categorie sprake zijn van uitbreiding van het winkelareaal. Het gaat om de 

volgende locaties: 

 Internationale centra: Den Haag centrum en Rotterdam centrum; 

 Nieuwe centra: Zoetermeer Stadshart, Rijswijk in de Bogaard, Rotterdam Alexandrium 

I, Rotterdam Zuidplein en Leidschendam Leidsenhage; 

 Historische binnensteden: Leiden, Delft, Dordrecht en Gouda. 

Internetafhaalpunten 

In ruimtelijk opzicht is er geen onderscheid tussen internetdetailhandel met een 

publieksfunctie en een fysieke winkel. Daarom wordt dergelijke internetdetailhandel 

beschouwd als reguliere detailhandel waarvoor ook de regels van de verordening 

gelden. 

Regionale structuurvisie detailhandel stadsgewest Haaglanden 

Het stadsgewest Haaglanden heeft op 27 november 2013 haar Regionale 

Structuurvisie Detailhandel 2013-2020 vastgesteld. Deze visie sluit aan bij het beleid 

van de provincie Zuid-Holland. Het stadgewest Haaglanden kent in tegenstellingen tot 

de andere regio’s nog ontwikkelingsmogelijkheden. In Haaglanden hebben de 

volgende winkelcentra het predicaat te ontwikkelingen centra meegekregen: de 

centra van Den Haag, Zoetermeer, Delft, Rijswijk In de Bogaard en Leidschendam 

Leidsenhage. In al deze centra speelt momenteel (of zeer recentelijk) versterking en 

uitbreiding van het winkelaanbod.  

De binnenstad van Den Haag bekleedt het hoogste verzorgingsniveau in de 

detailhandelsstructuur van het Stadsgewest Haaglanden. Door omvang en kwaliteit 

van het voorzieningenpakket, bestaande uit een menging van functies (detailhandel, 

horeca, cultuur en dienstverlening) en een sfeervolle inrichting oefent Den Haag een 

brede aantrekkingskracht uit op bezoekers vanuit de regio en daarbuiten. Hiermee 

positioneert de binnenstad van Den Haag zich ten opzichte van de overige drie 

grootste binnensteden van Nederland (Amsterdam, Rotterdam en Utrecht). De Haagse 
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binnenstad vormt het visitekaartje voor de hele regio en moet de concurrentie met 

andere grote steden buiten de regio aangaan en aan kunnen. Om die positie waar te 

maken, wordt door regio en gemeente onder meer ingezet op de versterking van Den 

Haag als winkelhart van Haaglanden. Nieuwe ontwikkelingen in de Haagse 

binnenstad worden daarom welwillend tegemoet getreden, maar ook beoordeeld op 

kwalitatieve verbetering. Plannen worden dus wel getoetst. Voor de regio is het van 

groot belang dat de kwaliteit van de centrumstad zich op een hoog en compleet 

niveau bevindt voor het aantrekken van bewoners, (internationale) bedrijven en 

bezoekers.  

 

In de versterking van Den Haag centrum dient er in regionaal perspectief aandacht te 

zijn voor de positie van de regionaal verzorgende centra. De regionale hierarchie mag 

niet worden verstoord door plannen in één van de door Haaglanden onderscheiden 

winkelgebieden. Hiermee wordt bedoeld dat de ontwikkeling van Den Haag er niet 

toe moet leiden dat een regionaal verzorgend centrum verandert in een lokaal 

verzorgend centrum.  

 

Sowieso vereisen alle plannen van meer dan 2.000 m² bvo in bestaande winkelgebieden en 

meer dan 1.000 m² bvo in de periferie regionale instemming en worden deze plannen 

dus ook besproken.  

Gemeente Den Haag 

Den Haag ziet nieuwe detailhandelsontwikkelingen als potentiële kans. De gemeente 

gaat daarom actief op zoek naar nieuwe concepten en formules. Hierbij wordt onder 

meer ingezet op een beter en breder aanbod in onder andere de binnenstad door 

gerichte acquisitie. Met de vigerende detailhandelsnota wil de gemeente op voorhand 

inspelen op al dan niet bekende nieuwe concepten en formules. Zij zorgen immers 

voor nieuwe dynamiek en houden daarmee de bestaande hoofdwinkelstructuur 

scherp en gezond.  

 

De ambitie van Den Haag is de beste binnenstad van Nederland te worden. Eind 

november 2013 werd bekend dat Den Haag haar ambitie heeft waar kunnen maken; 

Den Haag mag zich de beste Binnenstad van Nederland 2013-2015 noemen. Het 

versloeg de Amsterdamse binnenstad. Het beleid wat Den Haag deze prestigieuze titel 

bezorgde, is erop gestoeld om juist toe te voegen wat andere binnensteden niet 

hebben, zoals voor Nederland nog onbekende winkelformules.  

 

Voor recreatieve centra, zoals de binnenstad, zet de gemeente in op het zogenaamde 

pluspakket, zoals bijzondere formules, de verbetering van de inrichting van de 

openbare ruimte, horeca en andere aanvullende voorzieningen. Het gaat hierbij meer 

om de kwaliteit dan om de kwantiteit.  
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Bijlage 2: Juridisch-planologisch kader 

De laatste jaren verkeert de detailhandel in zwaar weer als gevolg van ondermeer de 

economische crisis, de woningmarktcrisis en het toenemende gebruik van internet als 

aankoopkanaal. Dit heeft onder meer geleid tot een aanzienlijke toename van de 

winkelleegstand en dat kan weer negatieve gevolgen hebben voor de leefomgeving. 

Het gevolg is dat het omgaan met detailhandelsontwikkelingen bij de overheden 

meer aandacht heeft gekregen en dat de wet- en regelgeving ook is aangepast. Dit 

houdt in dat meer dan voorheen rekening moet worden gehouden met de juridische 

kaders en de jurisprudentie over de toepassing daarvan. In deze paragraaf wordt hier 

dieper op ingegaan, om te kunnen kaderen op welke aspecten de herontwikkeling 

van Leidsenhage beoordeeld moet worden.  

Europese richtlijnen 

Er is enige discussie over de vraag of detailhandel gezien moet worden als het vrij 

verrichten van diensten (en daarmee onder de werking van de Europese 

Dienstenrichtlijn valt) of dat het gereguleerd wordt door de richtlijnen met 

betrekking tot het vrije verkeer van goederen
12

. Van belang voor de juridische 

toetsing van de toelaatbaarheid van ruimtelijke plannen is niet zozeer de vraag of 

detailhandel betrekking heeft op diensten of op goederen, maar of de regeling 

uitsluitend op ruimtelijke argumenten gebaseerd is en niet op economische. De 

overheid mag zich namelijk niet mengen in concurrentieverhoudingen. 

 

Daarnaast mogen overheden enkel regels (zoals vergunningen) stellen aan de 

vestiging van (detailhandels)bedrijven, wanneer er sprake is van de volgende 

uitgangspunten: 

1. als dit om dwingende redenen van algemeen belang nodig is; 

2. de regel van toepassing is op alle situaties en voor iedereen; en 

3. de regel niet verder beperkingen oplegt dan strikt noodzakelijk is. 

 

De aspecten ‘ruimtelijke ordening’ en ‘consumentenbescherming’ zijn dwingende 

redenen van algemeen belang zoals benoemd onder 1): 

Ruimtelijke ordening: sturen op zorgvuldig ruimtegebruik, de ruimtelijke inpassing 

en de ruimtelijke impact van detailhandel dient zorgvuldig afgewogen te worden. 

Denk hierbij aan de effecten van een ontwikkeling op de verkeers- en parkeeroverlast, 

inpasbaarheid van winkels, maar met name ook het voorkomen van leegstand en 

daarmee een aantasting van de ruimtelijke kwaliteit.  

Consumentenbescherming: een detailhandelsontwikkeling dient bij te dragen aan de 

consumentenverzorging in een bepaald gebied, zonder dat deze de duurzame 

voorzieningenstructuur in het verzorgingsgebied aantast.  

                                                      
12

 Artikel 1.1.2 Besluit ruimtelijke ordening (Bro) legt een expliciete verbinding tussen ruimtelijke plannen en de 

Dienstenrichtlijn. Verder lijkt ook de recente invoering van de zogenaamde ‘vierde trede’ bij de Ladder voor Duurzame 

Verstedelijking erop te duiden dat de wetgever detailhandel onder de werking van de Dienstenrichtlijn schaart. 

Daarentegen heeft de Raad van State juist expliciet uitgesproken dat supermarkten in ieder geval niet onder de werking 

van de Dienstenrichtlijn valt (12ABRS 25 juni 2014, 201307133/1, http://bit.ly/1p98SwC). 



 

 pagina 34 

Ladder voor Duurzame Verstedelijking 

In verband met bestemmingsplanwijzigingen is een gedegen ruimtelijk-functionele 

onderbouwing tegenwoordig gewenst, mede omdat binnen de ruimtelijke ordening 

steeds meer de nadruk komt te liggen op zorgvuldig ruimtegebruik. In verband 

hiermee is in oktober 2012 de ‘Ladder voor Duurzame Verstedelijking’ geïntroduceerd 

(art. 3.1.6 Besluit ruimtelijke ordening (Bro)). De Ladder is een motiveringsinstrument 

dat verplicht toegepast moet worden bij bestemmingsplannen of andere ruimtelijke 

besluiten die een ‘nieuwe stedelijke ontwikkeling’ (art. 1.1.1, lid 1 sub i Bro) mogelijk 

maken. Onder deze begripsomschrijving vallen detailhandelsontwikkelingen, zowel 

totale nieuwbouw als functieverandering en/of uitbreiding van een zekere omvang.
13

  

 

Voor de herontwikkeling van Leidsenhage is de ‘Ladder voor Duurzame 

Verstedelijking’ reeds onderbouwd. Een nadere uitwerking van dit instrument is in 

het kader van deze analyse dus minder relevant. Wel is het van belang om de 

aspecten te benoemen waarvan uit de wetgeving of jurisprudentie is gebleken dat 

deze van belang zijn voor de effectenanalyse: 

Kwalitatieve afweging: de uiteindelijke afweging of een detailhandelsontwikkeling 

toelaatbaar is, moet een hoofdzakelijk kwalitatieve afweging zijn. Hieraan mag 

weliswaar een kwantitatieve, cijfermatige basis ten grondslag liggen, de uiteindelijke 

behoefte mag niet uitsluitend op marktruimteberekeningen gebaseerd worden. Zo 

heeft de rechter in recente uitspraken aangegeven ook oog te hebben voor de 

noodzaak van een kwaliteitsimpuls door vernieuwing en versterking van het aanbod, juist op 

plekken waar weinig marktruimte aanwezig is.
14

 

Aandacht voor leegstand: relevant bij de toepassing van de Ladder voor 

detailhandelsprojecten is dat aandacht besteed wordt aan de winkelleegstand: heeft 

het initiatief geen onaanvaardbare effecten op de ruimtelijke kwaliteit van de 

omgeving in het algemeen en de invloed van (structurele) leegstand in het bijzonder? 

Uit de jurisprudentie komt naar voren dat het met name gaat om de gevolgen voor 

het woon-, leef- en ondernemersklimaat. Laatstgenoemde – het ondernemersklimaat – 

heeft pas vrij recent een plek gekregen in de jurisprudentie over dit onderwerp
15

. 

Hierbij is aangegeven dat de effecten van leegstand ook van invloed kunnen zijn op 

het ondernemersklimaat, wat vanuit ruimtelijke ordeningsperspectief nadelig kan 

zijn voor de ruimtelijke kwaliteit van de omgeving in het algemeen (risico op 

verpaupering, aantasting leefbaarheid) en de voorzieningenstructuur in het bijzonder 

(consumentenverzorging). Hierbij moet opgemerkt worden, dat dit nadrukkelijk 

anders is dan concurrentieoverwegingen. De mogelijke invloed van leegstandseffecten 

op het ondernemersklimaat vindt zijn oorsprong in ruimtelijke overwegingen, terwijl 

concurrentieoverwegingen economisch van aard zijn. Zowel op basis van Europees 

recht
16

 als op basis van het nationale recht zijn uitsluitend ruimtelijk relevante 

overwegingen toegestaan bij ruimtelijke plannen en vergunningverlening.  

 

Het belang van aandacht voor leegstand wordt nog eens geïllustreerd door enkele 

recente uitspraken van de Afdeling Bestuursrechtspraak van de Raad van State met 

betrekking tot de toepassing van de Ladder: 

ABRS 26 maart 2014 (ECLI:RVS:2014:1101)  

                                                      
13

 ABRS 5 maart 2014, 201303469/1/R3 (Ekkersrijt, Son en Breugel) 
14 Vgl. o.a. ABRS 7 mei 2014, nr. 201307684/1 en VzABRS 17 februari 2014, 201310222/2/R6 (Plu Heerlen) 
15 In ABRS 5-12-2012, 201200385/1/R2 (Emmeloord) is dit begrip de eerste keer genoemd, later is dit in andere uitspraken 

omtrent leegstandseffecten herhaald. 
16 Resp. art. 49/57 VWEU en art. 2.1, lid 1 en 3.1, lid 1 Wro. 
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“De behoefte aan de beoogde ontwikkeling dient aldus, met het oog op het voorkomen van 

structurele winkelleegstand, te worden afgewogen tegen het bestaande aanbod. Inzichtelijk moet 

zijn gemaakt dat het plan geen zodanige leegstand tot gevolg zal hebben dat dit tot een uit een 

oogpunt van een goede ruimtelijke ordening onaanvaardbare situatie in de betrokken regio zal 

leiden.”  

ABRS 18 september 2013 (201208105/1/R2 (De Zeeland, Bergen op Zoom) 

Over de door Toychamp B.V. gevreesde leegstand overweegt de Afdeling dat onder 

omstandigheden overcapaciteit kan leiden tot (een toename van) leegstand, hetgeen 

tot negatieve gevolgen voor het woon- en leefklimaat en het ondernemersklimaat kan 

leiden. 

ABRS 18 juni 2014 (201309201/1/A1 (Verplaatsing Aldi Echt) 

Hoewel de afweging in het kader van artikel 3.1.6. lid 2 Bro door de gemeente niet 

expliciet benoemd is, heeft de Afdeling geoordeeld dat de afweging van de mogelijke 

effecten op de leegstand op zichzelf op de juiste wijze is gemaakt. Zij hebben hierbij 

betrokken dat het gaat om een verplaatsing van een bestaande supermarkt, er sprake 

is van een marginale uitbreiding van het wvo en dat er sprake is van een sterke 

supermarktstructuur. Ook is van belang dat er een juridische borging is dat leegstand 

op de oude locatie zoveel mogelijk voorkomen wordt. Hier is dat privaatrechtelijk 

overeen gekomen (inspanningsverplichting). 

 

Als algemene lijn kan uit de jurisprudentie de conclusie getrokken worden dat 

ruimtelijke plannen geen dusdanige leegstand tot gevolg mogen hebben dat dit tot 

een uit een oogpunt van een goede ruimtelijke ordening onaanvaardbare situatie in 

de betrokken regio zal leiden.  

Duurzame ontwrichting van het voorzieningenniveau 

In de ruimtelijke ordening dient op basis van ruimtelijk relevante argumenten 

beoordeeld te worden of nieuwe initiatieven resulteren in duurzame ontwrichting 

van de voorzieningenstructuur. Hierbij gaat het om het directe consumentenbelang 

op lange termijn en niet om een verslechterde concurrentiepositie voor individuele 

bedrijven. Essentieel is dat de consument moet blijven beschikken over voldoende 

voorzieningenniveau op het gebied van de eerste levens behoeften op aanvaardbare 

afstand van de eigen woning.  

 

De term ‘eerste levensbehoefte’ is door de Afdeling Bestuursrecht van Raad van State 

gebezigd in de uitspraak over de winkelontwikkelingen in op de locatie De Zeeland in 

Bergen op Zoom (Uitspraak 201208105/1/R1, 18 december 2013). In de uitspraak komt 

niet helder naar voren wat onder ‘eerste levensbehoeften’ (of ook wel primaire 

levensbehoeften genoemd) moet worden verstaan. Geconcludeerd moet worden dat er 

geen eenduidige omschrijving van het begrip bestaat. Wij vertalen het begrip in het 

kader van distributieplanologische vraagstukken daarom in de geest van de 

bovengenoemde uitspraak van de Afdeling naar ‘dagelijkse benodigde artikelen’ en in 

het verlengde daarvan naar de sector dagelijkse artikelen (supermarkten, voedings- en 

genotsmiddelenspeciaalzaken en winkel op het gebied van persoonlijke verzorging).  

 

 


