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Wieke Veenhuizen
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Samenvatting

De winkelleegstand is jaren toegenomen in Nederland. Waar het landelijk gemiddelde in 2010 nog
rond de 6% lag, was dit in 20bfgelopen totmeer dan 10% van het winkelvloeroppervlak. Ondanks
het feit dat de leegstand de afgelopen jaren weer wat aan het afnemen is in de grote en kleine
steden, hebben de middelgrote steden het nog steeds zndmteegstand neemt hier nog steeds

toe. Winkelleegstand lijkt een negatieve spiraal te vormen in deze steden. Hoe meer leegstand, hoe
onaantrekkelijker het centrum, hoe lager de bezoekersaantallen, hoe meer leegstand. Dit verband is
al aangetoondn eerdere studiesnaar er wordt nog weinig aterzoek gedaan naar de effecten van
leegstand. Verschillen tussen steden en binnen steden op het gebdiekkggstand zijn al

onderzocht. In dit onderzoek wordt gekeken veat effecten van deze leegstand op de waardering

van het centrunzijnvanuit het pespectief van de consumeriErwordt gekeken naar deze relatie, of

dit verband bestaat en waardoor het voornamelijk beinvlioed wordt.

58S K22FRONI I 3 JInh koevRrie bein2lgeiRde hedgstdiditotale waardlering van
middelgrote stedentn omdeze hoofdvrag te kunnen beantwoorden zijn drieelvragen

opgssteld. Leegstand is hierbij in didémensies opgedeeld, de relatieve leegstand in het percentage
leegstaand vloeroppervlak, gerceptievan de leegstand en de ervaarde/beleefde leegstand.

Dit onderzoek isiitgevoerd in twaalf middelgrote stadscentra: Elst, Geleen, Gorinchem,
Haaksbergen, Houten, Nijkerk, Tiel, Waalwijk, Wageningen, Wijchen, Woerden en Zevenaar. Deze
centra zijn gekozen op basis van hun totale winkelvloeroppervlak en Waadiissen organische,
historische of planmatige steden. Middels een enquéte is de dataverzameling uitgevoerd in deze
steden in samenwerking met zes andere studenten en het adviesbureau DTNP.

Uit eerder onderzoek is al geblekdat vooralfactoren alsdiversiteit van winkelseen goede prijs
kwaliteit verhouding en een fijne sfeer de grootste invioed hebben op de aantrekkelijkheid van de
binnenstad. Perceptie speelt in dit onderzoek een grote rol. Er twanhelijk gekeken naar hoe
mensen de omvang vate leegstand percipiéren en hoe ze de leegstand ervaren. Aangezien de
perceptie van prikkels bij ieder individu uniek is kunnen deze kenmerken zeer verschillend worden
ervaren en verschillende effecten hebben. Omgéeercipieerde omvangande leegstandn de
waardering van déeegstand in perspectief te kunnen zetten is ervoor gekozen ook de relatieve
leegstand mee te nemen.

Uit het onderzoek is gebleken dat winkelleegstand een negatief effect heeft op de waardering van
een centrumMet behulp van mulpele regressie analyses en correlatietabellen is geconstateerd dat
dit effect echter kleinis. Dit betekend dat er eerrg grote toename in leegstand nodgpm een
noemenswaardig effect te hebben op de totale waarderdgt dit effectvrij zwakis lijkt voort te

komen uit het feit dat de leegstand zich uit in andere kenmerken van een centrum zoals de
winkeldiversiteit, uitstraling van de panden en de sfeer/gezelligheid. Tussen deze kenmerken en de
totale waardering is het verband vrij sterk. Wanneercijéers voor een van deze drie kenmerken
afnemen neemt de totale waardering ook d&as wanneer de leegstand een effect heeft op één of
meerdere van de drie bovengenoemde kenmerken, zoals een afname in winkeldiversiteit door een
toename in leegstand, zdk totale waardering hierdoor beinvioedt worden.

Intoekomstig onderzoeknoet gekekenwvordennaar verschillende verbanden zoals wat de
drempelwaarde van leegstand is, wanneer iseeveelleegstand volgens de consument en heeft dit
effect op hun gedragdok moet men onderzoek doen naar de mogelijke oplossingen voor eventuele
leegstandseffecten voor de gemeentes en winkeliers die hierbij betrokkern eggstand kan gezien
worden als probleenmaar deze studie laat zien dat het ook als een kans voorexesimg kan

worden beschouwd?
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1. Inleiding

1.1 Projectkader

Sinds 2008 is de winkelleegstand onafgebroken toegenomen. In 2016 werd de grens van 10%
leegstand gepasseerd. Dilt te wijten aarhet grote aantal faillissementen en een geringe reductie
van de winkelvoorraa¢PBL, 2016)n Nederland is een overaanbod van winkels in de detailhandel.
Gemiddeldstondruim 9% varde winkelvloeroppervlaktéeeg in 201{PBL, 2017)

Weinig bedrijfstakken zijn de afgelopen jaren in de economische crisis zo getroffen als de

detailhandel. Klme en grote winkels, zoaldema en Blokker worstelen. Andezeals de Vroom &
Dreesmargingenplotselingten onder (NRC, 2015Koppen zoal# Q1 S OSy (4 NXzY | I y i NS5
6§S3Sy RS tSS3ailyRQQ Sy WwWQl SSFi RS o6Ay1StadNT I
Winkelcentra hebben steeds vaker te maken met matige omzetten, veeltéawhen een gebrek aan
investeringenDit wordt mede veroorzaakt door de grote toename in online verkopele

verbeterde positie van de grote binnested@tiooft, 2016)Door deze ontwikkeling worden

winkelaars geconfronteerthet een onaantrekkelijk aanbod en winkelgebied. De structuur van het

centrum sluit niet meer aan bij de wensen van het publiek en de eisen die aan een centrum gesteld
worden. Deze ontwikkeling zorgt ervoor dat consumenten ervoor kiezen naar agoeege

winkelkentra uit te wijken.

Men verbond deze krimp aan de crigan 2008n benaderde dit fenomeen vanuit de varkenscyclus.
Dit fenomeen betekend dat naimp de vraag naar panderalherstellen wanneer de ecamie

weer aantrekt. Ehterblijkt dit niet het geval te zijnEen afnemende groei van de bevolking,
toenemende vergrijzingn andere vormen van winkeleanals eshoppenleiden er vermoedelijk toe

dat de vraag naar winkels verder af zal nerfleBL & ASRE, 201Bgze toeemende leegstand zal
moeten worden aangepakt om ervoor te zorgen dat de bruisende winkelcentra zoals we die kennen
blijven voortbestaanDe oorzaken achter de leegstand lijken duidelijk te zijn maaminkelcentra

in stand te houden zal er veel onderzagddaan moeten worden naar de gevolgameventuele
oplossingsrichtingen voor deze leegstand.

Binnensteden zijn leeggelopeDit leeglopen van de centra heddegstand tot gevolg. Maar wat is
het gevolg van deze leegstand? Deze neerwaartse spiraal dieddccrisis van 2008 tot 2014dldoor
verergert, moet onderzocht worderOp deze manieachterhaald worden hoe melnet beste kan
reageren om erger te \wkomen Er wordt al onderzoek gedaan naar dit fenomgeaar er moet

nog meer onderzoek gedaan wordem de theoretische kennis te verbrede®ok stellen Teller,
Reutterer en Schnedlitz (2008) dat er veel onderzoek wordt gedaan naar de winkelmotieven met
betrekking tot één product of één winkdde effectendie ditop grotere schaakweeg brengt, zoals
binnen een agglomeratiejjnvolgens hun vaak nagnderbelicht.

De crisis in niet de enige achterliggende oorzaak van de winkelleeg3tamdijl de leegstand in
grote steden afneemt van 7,2 naar 6,9 procent loopt deze juist op in de middelgrote stedé, 8an
tot 11,9 procent(Business insider, 201&)ok in onderstande grafiek(Figuurl) van het Panbureau
voor delLeefomgeving2017) is de toename in leegstand duidelijk te z[@i kanveroorzadt
wordendoor het feit datmensen besluiten uit te wijken naar grotere steden, waaakminder
leegstand voorkomt en een groter en meer divers winkalhoreca aanbod aanwezig &t verschil
kan ook het gevolg zijn van het feit dat steeds meer mets@e grote, historische steden willen
wonen(Vermeulen, Teulings, Marlet, & de Groot, 2Q18angezien centra sterk afhankelijk zijn van
de bevolkingsaantallen in de directe omgeving kan een groei rondom grote stedemunpositief
uitpakken.Dezegroei betekent een krimp in en rondom kleinere stadskerdiemde negatieve
gevolgen merken.
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Figuurl, oppervlakte en leegstand van winkels, Locabesverking van PBL

1.2 Relevantie

1.2.1Wetenschappelijkeelevantie

Door onderzoek te doen naar de effecten van leegstand in de binnenstad, de perceptie van deze
leegstand en het effect daarvan ol totale waarderingganhet centrumkan de theoretische kennis
worden uitgebreid en worden verdiept op dit gebi€dp het gebied van leegstand is wel onderzoek
gedaan maar vaak wordt in deze onderzoeken de nadruk gelegd op de algehele krimp van
binnensteden, de oorzaken van leegstand en het algehele effect van leegstand op andere winkels en
omringende gebieden. Bijvoleeld het onderzoek van Evers, et al. (2008)derzoek is gedaan naar
de aantrekkingskracht van verschillende winK&8keth, Mittal, & Newman, 1999pok zijn er
onderzoeken gedaan naar de verschiltessen steden zoals hehderzoek van Teller, Reuterrer en
Schedlit22008)en het onderzoek van Babin, Darden en Gr{ffia94) Er wordt ondertussen weinig
onderzoek gedaan naar de gevolgen en effectanlgagstandHet doel van dit onderzoek get het
achterhalernvan het feitof menserhelemaalniet meernaar het centrunkomen maar juist ofde
waarderingvan de overgebleven bezoekers is veranderd door de taedsin dit onderzoek wordt
gezocht naaeen mogelijk verband tussen deegstand en devaardering van een centrunomdat
leegstand zich in een toenemend aantal centra voordoein toenemende mate



1.2.2Maatschappelijke relevantie

Dit onderzoek draagt bian de kenniswer de effecten va leegstand dor te achterhalerwat de
relatieistussen leegtand en de totale waarderingVanneerer sprake is van een relaties het
mogelijk om te onderbouwedat leegstandok op dit gebieden groot maatschappelijk probleem is
dat aangepakt moet walen. Wanneer mensen hutotale waarderingaanpassen kan dit negatieve
gevolgen hebben voor het centrum en de vicieuze cirkel van krimp in gang 2dg&aesen kunnen
besluiten snel boodschappen te doen, in plaats van een dagjetddoengen in het centrumDeze
afname in recreatieve bezoeken kan gevolgen hebben voor de horeca, omliggendeseimkel
voorzieningenMensen zullen minder snel gambineerde winkelbezoekeafleggen In plaats
daarvan zullen ze vakeépelgericht winkelenDoor meer kennis te gemeren rondom leegstand
kunnenondernemers, vastgoedbeleggers en overhedih beter aanpassen aan de situatie en
wellicht hun beleid daarop aanpassen ingrijpen

1.3 Doelstelling

We weten dat leegstand een effect heeft op deedte omgevingnaarer lijkt echter gering
onderzoekte zijn gedaamaar het verband tussen leegstand @& totale waardering van een
centrum Het doel is om te ghterhalen welk effect de leegstand heeft dp waarderingrzan
consumentenDit onderzoek zal een theoriegericht onderzagk. Met behulp van het onderzoek
zal de kennigver leegstand ede waardering van centngerbreedworden en zal er meer
duidelijkheid rondom dit thema ontstaaMet behulp van de kennis die door dit onderzoek
verkregen wordt kunnen overheden en anddretrokken actoren geadviseerd worden over beleid
omtrent de aanpak van winkelleegstand.

1.4Vraagstelling

Voor deze doelstelling is de volgende hoofdvraag opgesteld
In hoeverre beinvloedk leegstandde waarderingzanmiddelgrote steden?
Om deze hoofdvraatg kunnen beantwoorden zijn de volgende deelvragen opgesteld.

1 Watis de invloedan de daadwerkelijke leegstand dp waardering van het centruin
middelgrote stadscentra?

1 Watis de invloed van deerceptievan de leegstand oge waardering van het cémum in
middelgrote stadscentra?

1 Watis de invloed van de beleving van leegstand door consumeptda waardering van het
centrumin middelgrote stadscentra?

De hypothese achter dit onderzoek is dat leegstand ervoor zorghdaseneen slechter beeld

krijgen van een centrum efmet centrum daarom een slechtere waardering toekennidierdoor

zouden mensen hun bezoekmotieven kunnen aanpassen en wellicht minder vaak naar het centrum
toe komen.



2. Theoretisch kader

In het theoretisch kader zulteer verschillende invalshoeken en theorieén aan bod komen om
belangrijke relaties te duiden en verschillende begrippen te onderbouwen. In dit onderzoek komt de
daadwerkelijke leegstand, de perceptie en de beleving van leegstarsprake Deze objectieven
subjectieve variabeleworden in verband gebracht met de waardering van een centtardit
hoofdstukzal eerst gekeken worden naar leegstand, daa@laaan de hand van het model dat Teller
en Reuterre(2008)in hun artikel toepassen. IRiguur3 is dit model te zien.

2.1De effecten varekegstand

Leegstand is toegenomen in middelgrote steden (PBL, 201Zprghvoor negatieve externe

effecten bij andere winkels en in het hele winkelgeel(Ossokina, Svitak, Teulings, & Zwaneveld,
2016) Dit kunnen gevolgen zijn die effect hebben op de omringende winkeliers en horecaeigenaren
of gevolgen die effect hebben op de consument die het centrum bezoekiefetieveeffectendie
voortkomen uit leegstantreden sneller op bij winkelleegstand dan bij kantorenleegstand omdat
winkelpanden zich vaak op de begane grond bevinden en dus beter zichtbaar zijn voor het publiek
(Evers, Tennekes, & vaoiyen, 2015)Zodra de leegstand duidelijk zichtbaar is voor de consument
zal dit vaak negatieve gevolgen hebben op de waardering van de consument van het centrum.

Een van de externe effecten die als gevolg van leegstand tot stand komt is het vendvéjme
agglomeratie effecten. Normaliter zou de nabijheid van andere winkels, horeca en voorzieningen
voor een positief effect zorgen bij omringende winkeliers. Consumenten zijn eerder geneigd
combinatiebezoeken te maken en langere tijd door te brengeremaentrum. Bij

combinatiebezoeken gaat het om het bezoeken van verschillende winkels tijdens één bezoek aan het
centrum. Wanneer winkels dichterbij elkaar liggen neemt de kans op een combinatiebezoek
aanzienlijk togWrigley & Bmbiri, 2009) Wanneer er echter sprake is van leegstand verdwijnen
deze agglomeratieffecten. Er zullen minder combinatiebezoeken plaatsvinden omdat de winkels er
simpelweg niet meer zijn. Hierdoor zullen sommige winkeliers een afname in klantenrkorarken

en zelf ook in financiéle problemen raken. In deze situatie kan er sprake zijn van een negatieve
spiraal waarbij leegstand zorgt voor meer leegstand.

Het tweede effect is dat de leegstand een invloed heeft op de verloedering van de binnemstad. E
g2NR0G @1 RS W. NR]1SY 2 AYyRBHgedides vaniedr hadovef dey A f & 2
yS3raiasSgsS STFSOGSYy @y tSS3adlyR I id hYASOAY
aantrekken volgens dezéeorie. Ditcitaatkan toegepast worden op leegstand omdat leegstaande
panden vaak slechter worden onderhouden en een lelijk beeld vormen. Dit zorgt voor een afname in
aantrekkelijkheid en leefbaarheid. Wanneer dit het geval is spreken we over een magistijka

probleem omdat de negatieve effecten zich uitbreiden in de directe omgéBuitgelaar, 2014)Het

verband tussen het bezoekersgedmagde beleving van de binnenstad is al eerder bewea&n

klanten tevreden zijn wordile bezoekduur langer en de uitgaven en bezoekfrequentie worden hoger
(Teller & Reutterer, 2008WWanneer deze tevredenheid in het geding komt door de toenemende
leegstand kan dit zorgen voor een lagere waardering.

Y.
38

Een der@ effect dat leegstand kan hebben is een afname in het winkelaanbod. Omdat verschillende
panden leegstaan neemt de winkeldiversiteit af. Consumenten krijgen minder keus tussen
verschillende winkels en kunnen zoals eerder benoemd, minder combinatiebezoslteam. Een
fundamentele assumptie die gemaakt wordt in het onderzoek van Anselm@006)is dat wanneer

een product, dienst of, in dit geval, een centrum goed bevalt en een consument tevredenvispdat
deze doelstling is de volgende hoofdvraag opgestelthn de kans groot is dat de consument hier
gebruik van zal blijven maken. Wanneer hier dus niet langer sprake van is door een afname in

10



winkelaanbod en diversiteit kunnen consumenten uitwijken naar andere cantte omliggende
omgeving waar wel meer opties zijn. Als de consument inderdaad besluit uit te wijken kan dit
betekenen dat een neerwaartse spiraal van leegstand wordt ingezet. Omdat consumenten uitwijken
kan het zijn dat omringende winkels ook failliegaof besluiten te verhuizen naar een van de
nabijgelegen kernen om winst te maximaliseren.

Consumenten en winkeliers worden dus beide beinvioed door leegstand. Consumenten kunnen de
leegstand als negatief ervaren en minder combinatiebezoeken aflegggtwigken naar een ander
centrum. Winkeliers merken dat de consument minder vaak naar hun winkel komt en hebben last
van de negatieve externe effecten van leegstandrijuur2 is de relatie tussen de drie schematisch
weergegeven

Leegstand

Winkelier ¥ Consumenten

Figuur2, leegstand cyclus

2.2.1 Objectieve kenmerken

In de wetenschappelijke literatuur is al onderzoek uitgevoerd naar de aantrekkelijkheid van een
binnenstad. Bij deze onderzoeken zijn verschillende modellen vorm gegeatnhet model van

Stanky & Sewall (1976). Dit modedvat variabelen die de waardering van het winkelgebied
weerspiegelenAls dit wordt toegepasbp het centrum als geheel gaat de kwaliteit en de uitstraling
van het centrum door leegstand achteruit. H&n zorgen voor verpaupering &anversnippering

van het winkelgebied veroorzaken. Door deze versnippering kan de looproute van consumenten
onderbroken worden en de winkelervaringheimen Loopafstanden worden groter en de structuur
van het gebied onddelijker. Hierdoor neemt de aantrekkelijkheid van het gebied af in de ogen van
de consumen{Raatgever, 2014Fen ander model dat Finn en Louviét896)hebben gebruikt in

hun onderzoek isle voorganger van het model dat Teller et. al. (2008) hebben gebruikt. Waar Finn
en Louviere zich beperkten tot een aantal variabelen hebben Teller et. al het model uitgebreid met
meer kenmerken en een mogelijk verband tussen de waardering van een ceerrbiet
consumentenmotief. Ifriguur3is het model dat Teller, Reuterrer en SchnedR@08)hebben

gevormd met als basis het model van Finn en LouylE366) te zien. Dit model geeft weer dat de
waardering van de objectieve kenmerken direct invioed hebben op het gedrag van de consument.
Deze objectieve kenmerken zijn locatie, toegankelijkheid, winkeldiversiteit, sfeer, prijzen,
communicatie, enz. Duidelijg dat deze kenmerken verschillen tussen steden en afhankelijk zijn van
wat voor stad het is. Wanneer er sprake is van een historisch centrum dan heeft dit centrum een
andere marketingmix dan een ontwikkelde stad. Ansselm$§2006)voegde hier nog aan toe dat

Yyl ad RS WHXOE2MWI Ry RE WaFTSSNR:I KS{G WISoNHzA 1a3sS
GSN] 22 LIYSRSGSNISNEQ OFy Aygt28R TA2y 2L RS G201 ¢
gezien als een van deze objest kenmerken. In het huidige onderzoek is ervoor gekozen om met
het model van Teller et. al (2008) te werken. Dit model is terug te vindEiguur2.

De objectieve kenmerken staan centraal in dit model. Onder objectievedéeken wordt verstaan:

de winkeldiversiteit, winkelkwaliteit, aanwezigheid van lokale winkels, het horeca aanbod, de
uitstraling van de panden, de etalages, de netheid van de straat, de inrichting van de straat, de
gezelligheid, de bereikbaarheid, parkerem de lengte van het winkelcircuit. Deze kenmerken zijn
afgeleid van eerdere studies zoals het onderzoek van Ansselmsson (2006) en Teller et. al. (2008).
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Deze kenmerken zijn van belang omdat ze samen de totale waardering van een centrum omvatten.
Drie vandeze kenmerken springen eruit als het om leegstand gaat. Leegstand uit zich immers in een
afname in winkeldiversiteit, de verloedering en verminderde uitstraling van panden en een
verminderde sfeer door deze verloedering.

2.2.2 Perceptie en evaluatie

Perceptie is hetraarnemen vafinet behulp van de zintuigen. De waarneming is niet een objectieve
registratie van de werkelijkheidVierenga en van Raaij (1987) beschrijven de menselijke perceptie
alsselectief erdezewordt beinvioed door datgene wat wemvachten te zien en wat we graag zien

of horen

Kenmerken van Perceptie en evaluatie van deze kenmerke Consumenten

de agglomeratie . gedrag
Kenmerken S Waardering 7
centrum centrum '

Figuur3, perceptie model Teller, Reuterrerer & Schne(®in8)

In het model van Teller et. al (2008) is schematisch weergegeven dat de kenmerken van een centrum
en de perceptie hiervan, van invloed zijn op de totale waardering. Perceptidt sjpeén een grote

rol. Door de aandacht te vestigen op de situatie gaan we deze interpreteren en er een betekenis aan
toe kennen. Deze interpretatie kan per persoon verschillen. Subjectieve kenmerken worden
automatisch toegekend aan een daarvoor objefthieeld(Solomon, Bamossy, Askegaard, Hogg, &
Verhagen, 2008)

De fysieke kenmerken van een binnenstad bepalen in grote deteeleving van de binnenstad.

Deze fysieke kenmerken zijn hetgeen waar consumenten hun waardgyibgseren. De perceptie

ervan is erg belangrijk madeze verschilsterk per persoorfTeller & Reutterer, 2008)edere

consument zal een ander gevoel hebben bij leegstaande panden. De een zal er voorbij lopen zonder
het te registreren terwijl een ander het wel opvaDe perceptie van de omvang van de leegstand is

een van de fysieke kenmerken die van belanfésbelevingan leegstandtaat niet altijd gelijk aan

de daadwerkelijke leegstand. De leegstand kan namelijkizs@y en midden in het centrum zijn of

erg hoog en aan de rand. Men zal eerder de negatieve effecten ervaren wanneer de leegstand zich in
het centrum bevindt dan wanneer dit aan de rand is.

De beleving van de consument aegstand in de binnenstad wdrdus niet alleen bepaald door de
zichtbaarheid hiervan. Ook door de informatie die de consument over de leegstand heeft ontvangen
heeft een direct effect op de leegstandsbeleving.

2.2.3 Bezoekgedrag

De totale waardering van een centrum wordt dus gevormoor de objectieve kenmerken en de
perceptie hiervanDeze waardeng kan volgens TelleReuterreren Schnedlit2008)mogelijk
leiden tot bepaald gedradHet bezoekgedrag wordt gevormd door kenmerken zoals duuhean
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bezoek, aantal bezoeken per jaar en de totale uitgaven. Dit gedrag komt volgens Teller et. al. (2008)
voort uit de perceptie van kenmerken en het consumentenmotief.

Het bezoeken van meerdere winkels in een trip (combinatiebezoek) maakt ook deah it
bezoekgedrag. Verschillen in consumentengedrag zijn vaak het gevolg van het motief waarmee een
consument naar het centrum is gekomen. Wil de consument de wekelijkse boodschappen doen dan
zal deze langer in het centrum verblijven en meer uitgevéndA consument één product nodig

heeft zal het bezoek juist kort duren en zal de frequentie waarschijnlijk hoger l{Ggenerrer &

Teller, 2008)

2.2.4 Bezoek motief

Er worden verschillende vormen van bezoekmotieven ordesiglenin de literatuur Een

onderscheid dat in de traditionele literatuur naar voren komt met betrekking tot
consumentenmotieven is het winkelen met een hedonistisch motief en het winkelen met een utilitair
perspectief(Arnold& Reynolds, 2003Hirschman & Holbrook, 1982 hou, Dai, & Zhang, 2007n

dit geval betekent utilitair de behoefte naar het doen van aankopen op de meest effectieve en
functionele wijze. Bipet hedonistisch motief draait het winkelen om amusement, plezier en
vermaak. Dit gedrag is meer beleving georiénteerd en de winkellaar is nzeBémaar een bepaald
product maar naar een bepaalde beleving. Er wordt dus een onderscheid gemaakt tussen do
belevenis.

Een tweede onderscheicatlwordt gemaakt is tussen doe#n verkennend georiénteerd winkelen.
Hierbij gaat het om een consument met een duidelijk doel voor ogen of anderzijds een consument
die meer wil verkennen en zijn plezier haalthdét winkelproces zelfJamiszewski, 1998)

Een derde categorisering rondom consumentenmotieven is de rungefudoelgerichtshoppen

indeling. Ook hier zit veel overlap met derder genoemdé¢heorieén. Door Van de Coeveriag van

Hoorn (2015) en Evers et al. (2015) worden deze drie vormen van winkelen onderscheiden. In het
ASglIt Gy WTdzyQ aK2LIISy Il Fd KSG 2Y KSG NBONBI GA
het doen van een aankoop maar is deze meer gericht opdmelkijken en ontspannen. Deze
OF0S3A2NRAS KSSTil @SSt 20SNBSyl12YadasSy YSi KSi KSR?2
kopen van stadaard levensbehoeften centraal. Het inkopen van voedingsmiddelen eifioooin

producten zoals bloemen en huishougladi artikelen. Bij de derde vorm van winkelen gaat het om

doelgericht shoppen. Hier gaat het om producten waarbij men snel het juiste en goedkoopste

product wil kopen. Er is nauwelijks sprake van combinatiebezoeken met andere omliggende winkels.
Run-en dcelgericht shoppen hebben veel overeenkomsten met het hierboven beschreven

utilitaristische motief. Doordat deze categorisering drie categorieén bevat kan deze iets meer in

detail treden. InTabell een verduidelijking van de ovesekomende consumentenmotievem dit

onderzoek zagebruik worden gemaakt van hieedonistisch/utilitaristisch perspectief wat in dit

onderzoek wordt beschreven als run/fumotieven.

Winkelen omplezier Winkelen met een doel
Hedonistisch Utilitair

Verkennend Doel

Fun run Doelgericht

Tabell, Consumentenmotief
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In het model uitFiguur3 is te zien dat Teller et. al. (2008) een extra link fegbbelegd. Dit is een link
tussen het consumentenmotief en de waardering en een link tussen het consumenten motief en het
consumentengedrag. Een significant verschil kan geconstateerd worden wanneer er naar
hedonistische en utilitaristische consumenten gkén wordt. Consumenten met verschillende
motieven worden aangetrokken door verschillende kenmerken en vertonen verschillend gedrag
wanneer zij naar een centrum gaéfeller, Reutterer, & Schnedlitz, 2008)

2.2.5Persoonsknmerken

Naast de invloed van de leegstand en andasgctieve kenmerken van het centrum zelf, moeten

ook de persoonskenmerken worden meegenomen in dit onderzoek. De persoonskenmerken kunnen
namelijk ook van grote invioed zijn op de waardering en hesaorentenmotiefHieronder vallen

binnen dit onderzoek het geslacht, de leeftijd, het opleidingsniveau, het inkomen en de afstand tot
het winkelcentrumDeze variabelen zijn van belang voor het onderzoek en worden ook gebruikt bij
soortgelijke onderzoekerpals Teller et. g2008)en Janssen, van den Berg en Borg24.3) De
persoonskenmerken zijn met onderzoek opgenomen als controle variabelen omdat ook deze
factoren het bezoekmtief, de waarderingen de perceptie van kenmerken kunnen beinvioeden.

De variabele geslacht is van belang omdat mannen in veel gevallen waarde hechten aan andere
aspecten dan vrouwen. Dit is hoogstwaarschijnlijk ook het geval bij het waarderen van een
winkelcentrum. Wat betreft leeftijd zijn er ook verschillen geconstateerd. Waar de jeugd een

centrum vaak gebruikt als ontmoetingsplek of om te recreéren is het oudere publiek eerder op zoek
naar koopjegAnselmsonn, 2006Hetopleidingsniveau en het inkomen van respondenten worden in
het onderzoek van Janssen et. Al. (2013) toegepast als variabelen. Het inkomen kan van invloed zijn
op de totale waardering omdat respondenten met een lager inkomen vaak behoefte hebben aan
anderewinkels dan respondenten met een hoger inkomen. De afstand tot een centrum wordt door
Teller en Reuterrer (2008) ook gebruikt als variabele. Hierbij wordt gekeken naar de afstand tussen
de postcode van de respondent en het centrum.
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2.3Conceptueel model

Relatieve leegstand
in het centrum

Perceptie van de
omvang leegstand
van de consument en
de waardering van de
leegstand

Objectieve kenmerken

Diversiteit winkels

Uitstraling panden

Gezelligheid

Horeca aanbod

Kwaliteit winkels

Etalages

Netheid van de
straat

Aanwezigheid lokale
winkels

Inrichting van de
straat

Bereikbaarheid

Parkeren

Lengte winkelcircuit | |

Bezoekmotief
- Runshoppen
- Funshoppen
- Doelgericht

Waardering van de
binnenstad

- Beoordeling van
het centrum als
geheel

Persoonskenmerken
- Geslacht

- Leeftijd

- Inkomen

- Opleidingsniveau

- Woonafstand tot
centrum
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2.4 Operationalisatieschema

Begrip Dimensies

bezoekmotief

Indicatoren

Lengte en doel van he Runshoppen

Vraag items
Met welk doel bent u

bezoek Funshoppen naar het centrum
Doelgericht shoppen gekomen?
Perceptie van de Perceptie omvang Inschatting omvang  Hoeveel

Leegstand leegstand

van de legstand

(winkel)leegstand is e
volgends u in het
centrum?

Beleving van de
leegstand

Inschatting hoe
storend de leegstand
is

Ervaart u deze
leegstand als storend
tijdens uw bezoek?

Relatieve leegstand  Daadwerkelijke
leegstand in de

binnenstad

Het aantal m
leegstand gedeeld
door het totaal aantal
m? winkelopperviak

Hoeveel leegstand in
m2 (Locatus)

Hoeveel
winkeloppervlak in rh
(Locatus)

Waardering centrum  Persoonlijke
waardering van het
centrum

Oordeel centrum als
geheel

Rapportcijfer centrum

Persomskenmerken

Leeftijd Wat is uw leeftijd?

Geslacht Noteren van het
geslacht

Inkomen In welke

inkomensklasse vat U

Opleidingsniveau

Wat is uw
opleidingsniveau?

Woonafstand tot
centrum

Wat zijn de 4 cijfers
van uw postcode?

Kenmerken die een
centrum vertoond en
de waardering van
deze kenmerken

Centrum kenmerken

Centrum geheel

Diversiteit winkels

Kwaliteit winkels

Aanwezigheid lokale
winkels

Horeca aanbod

Uitstraling panén

Etalages

Netheid straat

Inrichting straat

Gezelligheid

Bereikbaarheid

Parkeren

Lengte Winkelcircuit

Rapportcijfer van
1 t/m 10 voor elk van
de 13 kenmerken

Tabel2, Operationalisatieschema
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InTabel2 is het operationalisaties@ma van de belangrijkste variabelen te ziende enquéte is

ASONI F IR YyIFIFNJI RS LSNOSWLIGAS Gy RS 2Y@ty3a @y R
g1 NRY RAG fa aAd2NBYR 6SNR SN NBYy R2aNJ RS NB
gevraagd welk rapportcijfer de respondenten het centrum als geheel geven en er is naar de
persoonskenmerken gevraagd: leeftijd, geslacht, inkomen, opleidingsniveau en de woonafstand tot

het centrum. Informatie over de daadwerkelijke leegstand in deespochte binnensteden is

verkregen uit de database van Locatus, die hiervoor beschikbaar is gesteld door DTNP.

< Uy

L
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3. Methodologie

In dit hoofdstuk wordt besproken hoe het onderzoek is uitgevoerd. In paragraaf 3.1 wordt de
onderzoeksstrategie behdeld en in paragraaf 3.2 het onderzoeksmateriaal. In paragraaf 3.3 wordt
de analysemethode toegelicht.

3.1 Onderzoeksstrategie

Bij het maken van een onderzoeksopaatet men zich afvragen of het desbetreffende onderzoek
een breedte of diepteonderzoeka zijn. In het geval van dit survey onderzoek igek voor een
breedte onderzoek omdat het doelt op het doen van algemene uitspréikerrilius, 2008 Met

behulp van een breedte onderzoek wordt er een breed overzicht geveandet centrale begrip.
Omdat er nog veel onduidelijk is over de factoren die van belang zijn rondom de leegstand en het
effect op de waardering is ervoor gekozen een breedte onderzoek te dtmedeeld over een aantal
steden is een groot aantal respontten geénquéteerd. In vervolgonderzoek kan eventuele diepgang
worden toegevoegd.

Vervolgens wordt de keuze gemaakt tus&evralitatief of kwantitatief onderzoek. Waar het in

kwalitatief onderzoek voornamelijk gaat om het juist interpreteren van de vergedatia en het
0SIYyis22NRSY Oly Wgl I NPYKQ 2F WK2SKQ @NI3ISysx 3l
statistische modellen, methoden en analyses. Op basis hiervan kunnen gerichte uitspraken gedaan
worden. Bij kwantitatief onderzoek staanvaakvB Sy 1T 21 f & WAYy K2SGSNNBKQ OS
gekeken hoe verschillende begrippen in verhouding staan met elkebet geval van dit onderzoek

is gekozen voor een kwantitatief onderzoek. Omdat er wordt gekeken naar een eveveuvleahd

tussen leegstnd en de totale waarderingit verband uit zich in cijfei®orzilius, 2008)

Ten slotte wordt de keuze gemaalassen empirisch onderzoek en bureauonderzoek. In dit
onderzoek is er gebruik gemaakt van empirische dataverzagqdde gegevens zijn dus grotendeels
verzameld met behulp van een enquéte. Bij bureauonderzoek is alle benodigde data beschikbaar in
bestaande literatuur, deze strategie is in het geval van dit onderzoek niet mogelijk omdat niet alle
gegevens beschikbaaijn. Met een empirisch verzamelde dataset kan in het geval van dit onderzoek
recente en persoonlijke data van de respondenten verkregen worden. Dit is bij subjectieve factoren,
zoals de totale waardering van een centrum, de waardering van leegstandgapdecipieerde

omvang van de leegstand, noodzakelijk.

Naar aanleiding van deze keuzes kan de juiste onderzoeksmethode worden gekozen. In dit geval is
dat een survey onderzoek. Dit type onderzoek past namelijk goed bgiepte onderzoek,
kwantitatieve nethoden en het ophalen van nieuwe informatie. In de vorm van een gestructureerde
enquéte kan een grote hoeveelheid respondenten worden bereikt. Dit zorgt voor een hoge
betrouwbaarheid en herhaalbaarheid van het onderzoek. Deze methode heeft echter atd datle

er beperkte ruimte is voor diepgang in de informatie. Een ander nadeel is dat mensen niet altijd
zeggen wat ze daadwerkelijk vinden. Door vragen zo open mogelijk te stellen en zo min mogelijk
oordelende termen te gebruiken kan het geven van soeiasiselijke antwoordenvorden beperkt
(Korzilius, 2008Een voorbeeld hiervan is de vraag over het inkomen van de respondent. Hierbij is
ervoor gekozen om met drie categorieén te werken in plaats van een specifiek inkomen van de
respondent.
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3.2 Ohderzoeksmateriaal

In dit onderzoek staan de begrippen leegstandserarderingcentraal. Ook andere factoren die
waarderingkunnen beinvloeden moeinderzocht worderom te zien in hoeverre leegstarmi
waarderingbeinvioedt en in heverre andere factoren dit doen.

Voor het verzamelen van de benodigde data zal er gebruik worden gemaakt van een survey. Hierbij
worden met behulp van een vooraf opgestelde en gestructureerde vragenlijst de benodigde
gegevens van de onderzoekseenhederzaareld. De onderzoekseenheden in dit onderzoekdajn
centrum bezoekers. Er wordt in 12 kleine middelgrote steden geénquéteerd om een duidelijk beeld
te kunnen vormen van de gemiddelde bezoeker en de eventuele uitschieters binnen steden maar
ook tussen stden. Omdat er van tevoren al steden waren geselecteerd zijn deze niet aselect
geselecteerd. Daaromvordt er gebruik gemaakt van een zogeheten beschikbare steekproef ofwel de
niet-kanssteekproef (Korzilliu2000, p.82)Er is geen mogelijkheid tot aselecselectie omdat je
automatisch alleen de bezoekers van het desbetreffende centrum enquéiezbekers van het
desbetreffende centrum worden hierbij geénquéteerd. Omdat de steekproef niet aselect is, zijn de
uitkomsten niet te generaliseren voor de restn Nederland. Er kan niet gesteld worden, @ebhdat

de uitkomsten bij deze centra iets uitwijzeadit dan ook direct voor alle andere steden als
aanneembaar gezien kan worden.
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Figuur4, Sedelijke spreiding

Zoals al eerder gegd is er aan de hand van het aantal beschikbare enquéteurs een selectie gemaakt
van 12 kleine middelgrote steden. Hieronder vallen de volgende steden Elst, Geleen, Gorinchem,
Haaksbergen, Houten, Nijkerk, Tiel, Waalwijk, Wageningen, Wijchen, Woerdenemadr. Deze 12
steden en hun geografische spreiding zijn terug te vinddfigaur4. Uiteindelijk zijn er 24
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onderzoeksdagen geweest. Aangezien elke stiseke? wordtaangedaan (op een doordeweekse dag
en een weekenddag). Dinquéteren is samen met 6 medestudenten uitgevoerd die vergelijkbare
onderzoeksonderwerpen hadden. Uiteindelijk is er een dataset gevormd met ruim 2300
respondenten.

De subjectieve variabelen van de perceptie en de beleving van leegstand zijn via deeerajuée
respondenten gevraagd, even als de persoonskenmerken. De relatieve leegstand is opgehaald bij
Locatug2018) Hierbij gaat het om de winkelleegstand in vierkante meters ten opzichte van het
totaal aantal vierkate meters winkeloppervlak in het desbetreffende centrum. De aantrekkelijkheid
van het centrum wordt aan de hand van de totaal beoordeling gemefervordt ook gebruik

gemaakt van de waardering van de individuele aspecten om te kijken welke aspectesiamg 4ijn
binnen dit vraagstuk.

In de enquételgijlage ) zijneen aantalvragen opgenomen die niet in dit onderzoek gebruikt worden.
Deze vragen waren nodig voor de dataverzameling van de overige 6 studenten en/of voor de
dataverzameling van DTNP. Veraijn er vragen in opgenomen over de perceptie van de leegstand
en of deze als storend wordt ervaren, het bezoekmotief, de waardering van het centrum en een
aantal persoonskenmerken.

3.2.1 Validiteit

Bij validiteit is er sprake van vier mogelijke vermNamelijk de inhoudsvaliditeit waarbij er wordt
gekeken of het meetinstrument een goed beeld geeft en alle aspecten van het te meten begrip dekt.
Het is van belang dat de verschillende begrippen goed worden geoperationaliseerd om ervoor te
zorgen dat idereen hetzelfde verstaat onder een bepaald begrip. Deze operationalisatie wordt
gevormd aan de hand van de verschillende theorieén uit het theoretisch kader. Zoals in Venix (2012)
wordt gesteldmoet er geen sprake zijn van een te grote discrepantie tubsebegrip zoals bedoeld

(het theoretisch begrip) en het begrip zoals bepaald (wat er gemeten wordt). Als hier wel een groot
verschil is heeft dit een negatieve invloed op de validitaihet huidige onderzoek is er vrijwel geen
kans dat de inhoudsvaligit in het geding komt omdat de vragenlijst grotendeels vooraf is opgesteld
door DTNP.

Begripsvaliditeit is een tweede vorm van validiteit. Hierbij gaat het erom dat de samenhang tussen
bepaalde begrippen die uit de literatuur naar voren komen, ookleitesultaten afleesbaar iBat
wil zeggenHeeft men gemeten wat men wilde metéKorzilius, 2008, p. 28)

De derde vorm van validiteit is de interne validiteit. Hierbij wordt nagetrokken of de resultaten en
conclusies @ uit het onderzoek naar voren zijn gekomen niet veroorzaakt zijn door mogelijke
andere aspecten en factordiKorzilius, 2008, p. 28 het geval van een surveyonderzoek is het
ontdekken van causale verbanden tussemsdeillende variabelen moeilijk. Dit komt omdag¢ d
metingisop één bepaald moment wordt uitgevoerd. Om de interne validiteit in dit onderzoek te
verhogen zijn de causale verbanden uit de theorieén toegepast als controlevariabelen.
Desalniettemin is eeen aazienlijke kans dat er één of meerdere gavingsfactoren onderbelicht
zullenblijven omdat deze over het hoofd wordegezien.

De vierde en laatste vorm die door Korzil{ag808)wordt besproken is de externe validitei2aarbij

gaat het om de generaliseerbaarheid van de conclusies die getrokken worden naar aanleiding van
het onderzoek en de resultaten hiervan.het huidige onderzoekijn de resultaten bij voorbaat niet

te generaliseren omdat er is gekozen voor een-kaatssteekproef welke per definitie select is en

dus niet te generaliseren voor de gehele populafiech kunnen er assumpties worden gemaakt op
basis van de analyses.
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3.2.2 Betrouwbaarheid

Naast de validiteit is het in elk onderzoek ook van belang debetbaarheid te achterhalen. Bij
betrouwbaarheid gaat het er in principe om of je bij een herhaling van het onderzoek dezelfde
resultaten zal verkrijgefVennix, 2012)Door toevallige meetfouten kunnen er kleine afwijkingen
ontstaan in de resultaten. De betrouwbaarheid van een het onderzoek kan men proberen te
achterhalen met behulp van correlaties. Door te kijken naar de verschillende items in de vragenlijst
die naar hetzelfde concept verwijzen. Wanneer er één of meerderesitgken af te wijken van de

rest kan ervoor gekozen worden deze items achterwege te laten om de betrouwbaarheid te
vergroten. Afwijkingen kunnen veroorzaakt worden door de vraagstelling zelf maar ook door hoe een
vraag wordt toegelicht of geinterpreteemdord door de geénquéteerde persooin dit onderzoek is

dat niet het geval.

Een andere manier om de betrouwbaarheid van een onderzoek te vergroten is afhankelijk van het
aantal onderzoekseenheden. Hoe meer onderzoekseenheden men ondervraagt, hoe groter de
betrouwbaarheid omdat de kans op een toevallige fout hierdoor verkleind wordt. Toevallige fouten
Zijn echter nooit te vermijden. Ze kunnen namelijk niet alleen veroorzaakt worden door de vragenlijst
maar ook door hoe de bezoeker zich op het moment vareondgen voelt. Is het mooi weer, dan

krijg je waarschijnlijk een positiever geluid dan wanneer het regent.

Ook de plaats en tijd van het enquéteren kan van invloed zijn op de resultaten en de
betrouwbaarheid van het onderzoéKazilius, 2008)Daarom is ervoor gekozen om ook hier een zo
breed mogelijk beeld te vormen door elk centrum tijdens openingstijden van winkels en op één
doordeweekse dag (dinsdag/woensdag/donderdag) en één zaterdag te bezoeken. De keuze hiervoor
is gemadt door het onderzoeksbureau DTNP omdat er in vorige onderzoeken een aanzienlijk verschil
in consumentengedrag is waargenomen tussen de doordeweekse dag en de zaterdag. Om de
betrouwbaarheid nog verder te vergroten hebben de 2 enquéteurs per stad zighreigl®ver de
verschillende uitgangen. Dit om ervoor te zorgen dat er geen bezoekers bewust overgeslagen
werden. Alle leeftijden, trasportmiddelen en bezoekersmotieven konden op deze manier aanbod
komen. InFiguursis te zien datleze techniek uiteindelijk een vrij evenwichtige dataset heeft
opgeleverd met uit elk centrum ongeveer evenveel respondenten. Alleen Houten springt ertussen uit
omdat hier op één dag drie enquéteurs naartoe zijn gegaan.

Centrum
m elst H geleen m gorinchem
haaksbergen i houten nijkerk
tiel m waalwijk H wageningen
10,7
85 g5 wijchen m woerden H zevenaar

Figuurb, aantal afgenomemnquées per centrum

3.2.3 Norrespons

Nonresponss het percentage mensen dat niet wil of kan deelnemen aan het onde(kKmekilius,
2008) In het geval van een mondelingegeréte is er vaak sprake van nogsponse. Mensen hebben
geen tijd of geen zijn om deel te nemdde reden voor nofespons is echter lastig te achterhalen bij
schriftelijke vragenlijsten omdat mensen vaak alleen maar nee schuddenrilius, 2008)
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Het is bj de non response erg belangrijk om na te gaan of er geen sjgalan selectieve non

respons Een bepaalde groep bezoekers wil in dat geval niet mee werken aan het onderzoek. Met de
representativiteitstoets is dit fenomeen te controleré@m de noarespms te beperken zijn vragen

zo neutraal mogelijk geformuleerd en de vragenlijst heeft een duidelijke rode draad. De non
response is in dit onderzoek bijgehouden door de personen die niet mee wilden/konden werken te
noteren aan het gdacht en de geschatteéftijd.

3.3 Analyse methode

Voor het analyseren van de data verkregen via de enquétes en Locatus is gebruik gemaakt van het
programma SPSS. Voor de data beschrijving is voornamelijk gebruik gemaakt van frequentietabellen
en kruistabellen. Zo konden vabelen in verband worden gebracht met het desbetreffende centrum

en kunnen centra vergeleken worden op bepaalde aspecten zoals geslacht, leeftijd, bezoekmotief en
leegstandservaring.

Met behulp van een correlatie tabel is vervolgens gekeken of bepaalielen een verband

hebben met elkaar of niet. Met de uitkomsten van deze analyse kan gesteld worden of er mogelijk
een causaal verband is tussen variabelen of dat hier juist geen sprake van is. Een causaal verband
moet echter wel aan een aantal voorwaan voldoen Ten eerste moet het verband logisch en/of
theoretisch onderbouwd zijn en moet de oorzaak ook daadwerkelijk eerder plaatsvinden dan het
gevolg(McClave, Sincich , & Knypstra, 207/@n tweede moet er bij het kijkeraar een causaal

verband ook rekening worden gehouden met een derde tussenliggende variabele. Ten derde moet er
sprake zijn van een controlegroep aan wie dezelfde vragen worden gesteld. Aan de eerste
voorwaarde wordt voldaan. Er bestaat en algemene aarmdat leegstand zorgt voor een lagere
waardering. De tweede voorwaarde wordt berekend door ook andere factoren mee te nemen in de
berekening zoals de persoonlijke kenmerken en de overige kenmerken. De derde voorwaarde is erg
lastig om aan te voldoen omdat geen controle stad bestaat waarin helemaal geen of alleen maar
leegstand voorkomt. Door veel uiteenlopende centra te kiezen is dit aspect zo goed mogelijk gedekt.

Een correlatie kamoor nominale variabeleA SYS G Sy 6 2 NRSY vooiSariabedNiner SND &  + 5
8§86y 2NRAYIF{S A0OKEIE A& RAG {LISFNXFYQ&E NK2 Sy @22
RAG tSINBR2YyQa NXW¥ .A2 Ff RSITS (28G4aSy tA3G RS 4611
aanduidt en een 1 duidt op een volledige samenh@teVocht, 2016)

Om de uiteindelijke deelvragen te kunnen beantwoorden is er gebruik gemaakt van een multipele
lineaire regressie analyse en emniltinomialelogistische regressie analyse. Bij het gebruik van een
lineaire regessie moet volgens de Vocht (2016) de data wel aan een aantal eisen voldoen.

1. Alle variabelen die in het onderzoek worden meegenomen hebben een intefvatioschaal, als

dit niet het geval is, worden in plaats van de nominale variabelen dummigsigt

2. Elk te testen causaal verband tussen de afhankelijke en onafhankelijke variabelen is theoretisch
onderbouwd;

3. Het model is lineair;

4. Er is geen sprake van multicollineariteit;

5. Bij de ¥wvaarden is sprake van een normale verdeling. Aexedsoorwaarde is voldaan wanneer

de residuen normaal verdeeld zijn en gelijkmatig gespreid zijn rondom het viak.

Aan aanname 1 is voldaan. Alle variabelen die in de lineaire regressie analyse worden gebruikt zijn

van interval of ratio meetniveau of zijn dummies omgezeAanname 2 wordt ook aan voldaan. In
het theoretisch kader zijn de causale verbanden besprokanname 3 igle lineaiteit van het
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model. Met behulp van een @p plot is gekeken of het model inderdaad lineair is. Er is in dit model
geen sprake vamulticollineariteit Hierbij moet de VIF waarde onder de drie liggen. Dit is voor alle
variabelen het geval. Ook aanname 5 wordt aan voldA#a.uitwerkingen van deze voorwaarden
zijn terug te vinden in bijlage VI.
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4. Data analyse

In dit hoofdstuk staat de data aryale centraal. Hierbij wordt inaPagraaf 4.1 déeschriying van de
dataset gedaan, indPagraaf 4.2 komt de bescjugénde statistiek aanbod en iraRagraaf 4.3sde
data analyse.

4.1 Beschrijving dataset

Voordat ce missing values uit het data bestand verwijderd zijn is er gekeken naar wat de missing
values zijn en of deze verklaard kunnen worden bij de belangrijkste variabelen.

Leeftijd 18,192
Man 0,3359

Vrouw 0,6641

Basis onderwijs 0,9647

Middelbaar 0,7484

onderwijs

MBO 0,7619

HBO 0,6782

WO 0,8469

Laag 0,8268

Midden 0,4547

Hoog 0,7185

Afstand tot centrum 8,41 23,114 0 395

Tabel3, persoonskenmerken

Ook is er gekeken naar de spreidingsmaten bij de persoonskenmerken van de respondenten. Uit
Tabel3 blijkt dat er een scheefheid is in het geslacht. Er zijn meer vrouaamwnnen

geénquéteerd. Een verklaring hiervoor kan zijn dat er daadwerkelijk meer vrouwen aanwezig waren
in de centra. Ook kan het zijn dat de enquéteurs er onbewust eerder voor gekozen hebben een
vrouw aan te spreken dan een man. Ook kan er gesteld woddé mannen wellicht vaker weigeren
mee te werken aan de enquéte maar gen response ratioKiguur6) geeftaan dat dit niet het geval

lijkt te zijn. Er zijn namelijk meer vrouwen dan mannen geweest die weigerden.

Percentage non
response

B Vrouw jong
= vrouw oud
¥ man jong

man oud

Figuur6, non response per geslacht 24



4.2 Beschrijvende statistiek
Om een volledige data analyse te maken moet de vergaarde dasalseschreven worden. In deze

Paragraaf zal ingegaan worden op de respondenten, de perceptie en beleving van de leegstand, de
waardering van de centra en het typezoek/bezoekgedrag dat de respondenten vertonen.

4.2.1 Respondenten

Verhouding geslacht per centrum

100%
80%
60%
40%
20% E man
0% - VvIouw

In het geval van de leeftijd van onze respondenten Babel3 te zien dater sprake van een wijde
spreiding. De minimum leeftijd is 8 jaar en daudste respondent was 93 jadde gemiddelde leeftijd
van de respondenten is ongeveer 50 jdar-iguur8 is opvallendiat vooral in Wageningen de
populatie jonger lijkt te zijn dan in de andesteden. Waarbij bij alle andere steden het percentage
respondenten jonger dan 35 onder de 30% blijft is deze in Wagenlrigev6% van de populatie.

Dit zou kunnen komen doordat Wageningen een studenten stad is en daardoor veel jongeren
aantrekt.Dit kan echter niet met zekerheid gesteld worddde scheefste verdeling deed zich voor in
Woerden waar maar liefst 72% van de respondenten vrouw was. De meest gelijke verdeling deed
zich voor in Gorinchem met een verhouding van 60% vrouwelijke respondentédfeménnelijke.

Verhouding leeftijd per centrum

100% -

90% -

80% +— — — —— 0 0

0% +— — — — — — — — — — — — —

0%+~ — — 4 4 — — — — — — mouderdan70
50% ————

0% B B N B N B N BN NN 51t/m 70
30% - 36 t/m 50
ig;ﬁ: =21 t/m 35
0% - m jonger dan 21

Figuur8,verhouding leeftijd per centrum

Uit de data kunnen wepmaken dat veruit het grootste deel van de respondenten hoger onderwijs
heeft gedaan en afgeron@riguur9). Het grootste deel van de respoedten heeft een hbo
opleidingsniveau.
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Het opleidingsniveau per centrum

100% -
90% -
80% -
70% - = Wo
60% - m hbo
50% 1 E mbo
40% -
30% - VWO
20% - m havo
10% - = v(m)bo - mavo

0% -

m lager

Figuur9, verhouding opleidingsniveau per centrum

In Figuur9 en 10iste zien dat ewederomin Wageningersprake van een uitsidter is. In dit

centrum zijn veruit de meeste wopgeleidengeénquéteerdDit zou net als bij de variabele leeftijd

KSG 38@g2t3 (dzyySy T A2y @Ity KSG FSA lmetengrorel ISy Ay 3
universiteit,en dus een jongere en hogepgeleide populatideetft.

Hoger opgeleiden per centrum

100% -+
90% -
80% -
70% -
60% -
50% 7 B Wo
40% -
30% - m hbo
20% - = mbo
10% -
0% - : : : : : : : : : : :
. Qo

X & > X S
¥ & & & & & FS & & ¢ ?°
N XN X . N S o < Q
& R\ N o N X Q N & g
N S A & > S & S
S A€ S0 v
) & &

Figuurl0, verhouding hoger opgeleiden per centrum
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Bij de variabele inkomen is, zoals eerder gezegd, gekozen om gebruik te maken adediagin
categorieén. Hiervoozijn meerdere beweegredenen. Ten eerste weten mensen vaak niet precies
wat het inkomen van het huishouden is en ten tweede voelen sommige mensen zich oncomfortabel
bij het delen van deze exacte informatie. Door te werken met categorieén verkrijgen Wwesé&rc
redelijk beeld van het gemiddelde inkomen en kunnen we priveegrborgen.In Figuurll en 12is

te zien dat de respondenten het vaakst een middeninkomen hebBénkomt overeen met het
gemiddelde inkomen van Nederland va@6.300, (CBS, 2016)Dit betekend echter niet dat dit
resultaat te generaliseren is voor de gehele populatie. Dit is niet mogelijk omdat er gebruik is
gemaakt van een nidtanssteekproef.

percentage inkomen

laag (<1.500)

m midden (1.500
- 3.700)

hoog (>3.700)

Figuurll, verdeling inkomes

Verhouding inkomen pecentrum

100%
20% +—- —1 — — — — —4 — —
LM/ amm BEE BEE B e B SN B BEEE B M W
70% - —

60% -

50% -

40% - hoog (>3.700)

30% - = midden (1.500 - 3.700)

20% -

101 = = =. = = - =- = = laag (<1.500)
0% T T T T T T T T T T

Figuurl2, verhouding inkomen per centrum

Bij de afstand tot het centrum &r bij de respondenten gevraagéarde 4 cijfers van hun postcode.
Door alleen naar de cijfers te vragen wordt de privacy van de respondenten ¢gp@vaarborgd en
kon voldoende nauwkeurigvorden bepaaldwat de afstand was van postcode (woonplaats) tot het
centrum. De afstanden zijbepaald als de loopafstand in kilometers zoals bepaald damgle
Maps. Voor het verwerken van de afstanden isveor gekozen om een dummy variabele aan te
maken en daarin de kilometer afstanden in categorieén in te ddl@homtot een overzichtelijke
samenvatting van de data te komen.

De gemiddelde afstand die mensen afleggen naar het centrum isl8mMeter. Maar in Figuurl3is

duidelijk te zien dat hebvergrote deel van de respondenten binnen een afstand van 5 km woont.
Door grote uitschieters ligt het gemiddelde dus hoger dan de meest voorkomende afstanden.
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Afstand tot centrum

3%

mtot 5 km

mtussen 5en 20
km

= 50 km of meer

Figuurl3, afstand tot centrum

Woonafstand td centrum per centrum

100% meer dan 150
80% -
60% = 20,1 t/m 50
40% - ®10,1t/m 20
20% - 5,1 t/m 10
0f -
0% ®31tm5
1,1t/m 3
m0t/m1

Figuurl4, verhouding woonafstand van het centrimkilometers
4.2.2 leegstand perceptie en beleving

De perceptie van de omvang van de leegstand ligt gemiddeld op del2@{8&tekent dat de
NBalLR2yRSyiSy RSy1Sy RIFG SN (dzaaSy RS W& A3IQ Sy
omvang. Dit kan geinterpreteerd worden als dat de respondenten de leegstand niet opvallend vinden

in de binnensteden. De beleving van leegstand ligt gemiddeld op een 2,&&t&kentdat de

respondenten de leegstaralsweinig storend tot redelijk sirend ervaren.

Wel zijn er ook grote verschillen te zien. Zo zien weignurl5R | &G SNJ Ay 2+t gAae] RS
f SS34aGFrYyRQ RS 2@0SNKIFIYR KSSTG GSNBA2f dgebvakhy 9f a
In Wijchen en Elst is de perceptie van de omvang relatief laag terwijl in Geleen en Waalwijk deze juist
relatief hoog isAls we naaFiguurl6kijken zien we dat er in steden waar een negatieve waangeri

van de omvang van de leegstand gegeven wordt, de leegstand ook relatief hoog is zoals in Waalwijk

en Geleenln Figuurl6isde relatieve leegstand per centrum te zien. Uit deze grafiek komt duidelijk

naar vorendat de hoogste concentratie van leegstand van bijna 60% zich in Geleen bevind. De

laagste relatieve leegstand van ongeveer 5% doet zich voor in Wijchen.
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Perceptieleegstand

100%
90% -
80% -
70% -
60% -
50% -
40% -
30% -
20% -
10% -
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m gemiddeld

1 enig

m nauwelijks

Figuurl5, verhouding perceptileegstand

Relatieveleegstand
70%
60%
50%
40%
30%
20% - u Relatieve leegstand
10% -

0% -

Figuurl6, relatieve leegstand in % van het totaal WVO per cenfiuonatus, 2018)

In Figuurl7 kunnen we zien dat in Waalwijk de respondenten zich het ergstistas® de leegstand.

I ASNJ a4GSYl T1Td» @Iy RS NBalLRyRSyGuSy 2L RS 2LJGAS
LISNOSyYy GF3S @22NJ RS 2LIIAS WSNEB & (hebhdd gerbéste scare IS Y S S
0A2 RST S @I NRI 6 SIAS/B I ya (RINBI RO 22ZFNIE FTIENI UEHS Ay 2 A

lijken overeen te komen met de beleving van de omvang van de leegstand.
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Ervaardeleegstand
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90% -
80% -
70% -
60% -

= weinig storen of lager

m redelijk storend of hoger

Figuurl?, verhouding ervaarde leegstand

4.2 3 Bezoekmotief

Bij de ariabeleconsumentengedrag zijn in de vragenlijst 4 opties op genomen. Boodschappen,

doelgericht, winkelen en recreatief verblijf. dle analyse vadit onderzoek is echter gekozen voor

een driedeling, namelijk run, fun en doelgericht winkelen. Daaronmvisoe gekozen om het item

Wo 2 2 Ra OK I LILIS ywdn-shdppeice!GeyichiplijfftidbeigerichtBy WoAy 1 St Sy Q Sy
WNB ONE | {i zZjrSamerngyS/oE0d tdil@-FhOpperDOpvallend is dat in alle centra 59% of meer

van de respondenten vodfun(dbf WHoelgericht winkelen naar het centrum zijn gekom#fun

shoppertkomt dus relatief minder vaakoor.

Bezoekmotiefper centrum
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90% -
80% -
70% -
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Figuurl8, verhouding bezoekmotief per centrum
4.3.4 Rapportcijferwaardering centrum

Om te kjken naar de waardering vaeder onderzocht centruns ervoor gekozen om een
categorisering aan te brengen in plaats van te werken met rapportcijfers. Bij een dummy variabele
zijn de cijfers onderverdeeld in groepen waarbg® Waf SQREPY BATCRBSYRS QS pc
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Waardering centrum per centrm
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Figuurl9, verhouding waardering per centrum

4.3Data analyse

In dit onderzoek staan de volgende 3 desdgen centraal:
1 Watis de invloed van de daadwerkelijke leegstand@fotale waardering vamen
middelgroot stadscemtim?
1 Watis de invloed van deerceptievan de leegstand oge totale waardering van een
middelgroot standscentrum?
1 Watis de invloed van de beleving van leegstand door consuments topale waardering
van een middelgroot stadscentrum?
1
De drie deelvagenworden beantwoord met behulpan analysedn de volgende paragrafen zullen
dezeanalyses uitgewerkt worden per deelvraag.
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4.3.1 Correlatie matrix

Om te bepalerof er een verband bestaat tussen de waardering van een centrum en de beleving van
de leegstandwordt er gebruik gemaakt van eeorrelatie analyse. In dianderzoekis er voor

gekozen om te kijken of er een correlatie bestaat tussetothde waardering van een centruen de
relatieveleegstandperceptie van de legstand en de belevingan de leegstand.

**_Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).
Tabeld4, correlatie matrix leegstandde waardering van het centrum

In Tabeld iste zien dat alle tweele onafhankelijke variabelen een significante negatieve samenhang
KSoo6Sy YSi RS I Fwaargetingd Siyel. Mt petekandin: dib gevaliat Woe hoger

het cijfer voor het centrum is

- hoe kleiner de omvang van leegstand wordt geschat en

- hoe kleiner de daadwerkelijke omvang van de leegstand is.

Ditwordt afgelezen aan het feit dat de significantie bij elke combinatie 0,000<0,01 is en elke Pearson
Correldion waarde negatief isAlle leegstand cijfers hebben dus eemaknegatief effect op de
waardering.
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4.3.2 Multipele lineaire regressie analyse

Om de deelvragen te kunnen beantwoorderer onderzochivelke effecten de leegstand heeft op

de waarderingran het centrum en of deze effecten van significante invloed zijn. Door ook na te gaan
of andere factoren een invlioed hebben op de waarderingepaaldvelke variabele het belangrijkste

Zijn om de waardering van een centrum hoog te houden. Deze anatysk gedaan met behulp van

een multipelelineaire regressie analyse.

4.3.2.1Relatieveperceptieen de beleefde leegstand

(Constant) 1989 243 788 239 ,700 234
Relatieveleegstand -,006 001
Perceptie omvang -,070 ,020
leegstand
Waardering -,115 ,035
leegstand
Geslacht -,055 ,032 -,063 ,033 -,062 ,033
Leeftijd -,002 001 -002 001 -,001 001
Inkomen -,031 024  -,031 ,025 -,031 ,025
| eatesneer |
Basis onderwijs 118 ,096 141 ,096 ,142 ,096
MBO -,020 044 -003 044 002 044
HBO 077 043 068 043 057 043
WO -,037 ,053  -021 ,053 -,021 ,053
Afstand 1000 ,001 ,000 ,001  -1,057°-5 ,001
(Kenmerkencentrum
Diversiteit winkels 339 1020 329 ,020 ,333 ,020
Kwaliteit Winkels 032 023 037 ,023 ,036 ,023
Aanw. Lokale 051 015 ,053 ,015 ,052 ,015
winkels
Horeca aanbod 011 007 012 ,007 ,012 ,007
Uitstraling panden 142 018 ,150 ,018 ,151 ,018
Etalages 1009 ,009 ,009 ,009 ,009 ,009
Netheid straat 1000 ,008 ,001 ,008 ,000 ,008
Inrichting straat 074 017 071 ,017 ,074 ,017
Gezelligheid 175 016 182 ,016 ,185 ,016
Bereikbaarheid 027 017 ,023 ,017 ,020 017
Parkeren 035 013 ,034 ,013 ,034 013
Lengte winkelcircuit o4 019 047 019 046 019
Adjusted R 0,596 0,594 0,594

Tabel5,Ydzt UALISES tAYSEFANB NBINBaAaAS YSu lta FFKFEyYyT1:



InTabel5is tezien dat er in dit geval gekeken is naar welke variabelen de grootste invloed hebben

op de totale waardering van een centrum. Hierbij is er wederom gewerkt met 3 modellen waarbij

Y2RStf M RS @GFNAI06oStS WNBfIl GASOS pérce@iadvanidey RQ A& Y S
2Y@Ly3a @y RS £S8SS3aidlyRQ YSS3ISy2YSy &SyyB®2 Y2RSH
meegenomen in de analyse.

Te zien is dat het eerste model over de relatieve leegstanddeusted Rran 0,596 ofwel het model

heeft een verklaringgacht van 59,6%. Dit is een redelijk sterke verklaringskracht welke meer dan de

KSt T4 Oy RS @FNAFYGAS @Iy RS GhodtdvandEmosel g | I NRS N
significant, het model laat zien dat de variabelen relatieve leegstandigeificant effect heeft op

de waardering van het centrum. Het significantie niveau is P<0,01 en de waarden zijn respectievelijk
nzanm ¢l G 0SGSTSyd RIFG RS ydzZ KELR{IKSaS wWtSS3adaly
OSY i NXzyQ 1}y @S NBusWldsgéliké@aidanedn vérbahd tussen leegstand en

de waardering van het centrum. In het geval van de relatieve leegstand houdt dit verband in dat voor

elke toename van 10% leegstaande panden de waardering van het centrum met 0,006 punt afneemt

Dit is een erg zwak verband.

De variabele die van grootste invloed is op de waardering van het centrum, gekeken naar de
gestandaardiseerde coéfficiénten, is de waardering van de diversiteit van de winkels. Wanneer deze
met 1 punt toeneemt, neemt de wadering van het centrum med,339punt toe. Ook heeft de

variabele gezelligheid een groot effect. In het geval van een toename van 1 punt bij deze variabele
betekent dit dat het cijfer van de waardering van het centrum toeneemt @gf5 Ook de variabele
uitstraling panden heeft een vrij groot effect varil42punt toename.

Bij het tweede model waar de perceptie van de leegstand centraal staat is é&xdpested Rian

0,594 ofwel een verklaringskracht van 59,6%. Beeks van dit model is significantehmodel laat

namelijk zien dat de variabelen relatieve leegstand een significant effect heeft op de waardering van

het centrum. Het significantie niveau is P<0,01 en de waarden zijn respecti@y@®ifkwat betekent

RFEG RS ydzf Ké L2 (i Ké&dBvary Raf dellagsting hdéfi\g&en Efflecy’op de

g FNRSNAY3I Gy KSG OSYyidNHzYQ 1ly @SNB2NLISY 62NRSY
zal de waardering van het centrum met 0,070 afnemen. Ook in dit geval zien we dat winkeldiversiteit,
gezellighad en de uitstraling van de panden weer van grote invloed zijn op de totale waardering. De
waarden hiervoor zijn B &329 voor het cijfer winkel diversiteit, B = 0,182 voor het cijfer gezelligheid

en B = 0,150 voor het cijfer uitstraling panden.

Waar hetbij het vorige model over de relatieve leegstand ging, een objectieve variabele, hebben we
het hier over een subjectieve variabele. Het kan namelijk per persoon verschillen wat ervoor nodig is
een betere waardering van de omvang van de leegstand te jgehri

Bij de waardering van de leegstand is te zien dat het modePRekusted Rran 0,594 ofwel een
verklaringskracht van 59,4% heeft. Ook is te zien dat de beleving van de leegstand een significant
effect heeft op de waardering van het centrum. Dezeavde is namelijk 0,035. Dit betekent dat de
ydzZ KeELR2iKSaS WRS 0StS@Ay3a @y RS £SS3ailyR KSST
verworpen kan worden. Ook betekent dit dat wanneer de beleving van leegstand met 1 punt
toeneemt de waardering van heentrum met 0,115 punt afneemt. Er bestaat dus een negatief
verband tussen de twee variabelen. Verder is het in het geval van dit model opnieuw zo dat de
diversiteit van de winkels, de gezelligheid en de uitstraling van de panden het grootste effeenhebb
op de totale waardering. B = 0,333 voor de diversiteit, B = 0,185 voor de gezelligheid en B = 0,151
voor de uitstraling van de panden. Wel hebben we het hier ook weer over een subjectieve variabele
waarbij het lastig is te onderscheiden wat voor respamgn het verschil zou maken bij hun
waardering.
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In Tabel 5 tot en met 7 is te zien welke variabelen invloed hebben op de beoordeling van de
winkeldiversiteit, de uitstraling van de panden en de gezelligheid van een centrum. Hierbij is ervoor
gekozen onbij elke tabel met drie modellen te werken waarbij in model 1 de relatieve leegstand is
meegenomen, bij model 2 de perceptie van de omvang van de leegstand en bij model 3 de
waardering van de leegstand.

- 177 -,088 ,129 -,125 ,131

,067 ,063 ,075 ,062 ,020 ,063

-,050 ,062 -,014 ,061 -,044 ,062

EXCLUDEL E>CLUDEL EXCLUDEI

,001 ,070 ,033 ,069 -,016 ,070

,002 ,001 ,001 ,001 ,002 ,001
,058 ,103 ,072

Tabel6z Ydzf GALISES tAYySFANSE NBINBaaiasS YSh ta I FKIy1StAaa1S G NI

Tabel6 laat zien dat alle drie de modellen een lage verklaringskracht hebben. De variabelen die zijn
21LJASYy2YSy tA21SY RdzA 6SAYyA3 @ly RS @GFENARFYGAS @Iy
is af te lezen dat alleen delagieve leegstand een significant effect heeft op de winkel diversiteit in

een centrum. Wanneer de relatieve leegstand met 10% toeneemt neemt de waardering van de
winkeldiversiteit af met0,018. Verder is ook te zien dat de variabele leeftijd en afstahtet

centrum significant zijn in alle drie de modellen. Deze beinvioeden de waardering van

winkeldiversiteit positief. Als deariabeleleeftijd of variabeleafstand toeneemt, neemt de

waardering van de winkeldiversiteit ook toe.
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