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Van harte welkom hier in het oude provincie huis,
inmiddels Barton. We mogen deze dag vandaag faciliteren.
Hierbij gaan we inzicht krijgen in de leegstand van

Retail. Hier wordt natuurlijk heel veel over gesproken

en geschreven. Ik vind het uniek dat we hier in deze
samenstelling bijeen zijn, om zo te kijken wie wat zou
moeten gaan doen en wie wat zou kunnen gaan doen en wat
we voor elkaar kunnen betekenen. Dat is de uitdaging voor

vanmiddag!
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Hartelijk welkom in het oude provincie huis waar wij vandaag de bijeenkomst houden
over Retail. Dit is de eerste keer dat we als officieel Utrechts Retailplatform bijeen zitten.
Ik ben bljj dat u in grote getale gekomen bent; u bent van marktpartijen, u werkt bjj
overheden, u bent wethouder, staatsraadslid of u bent om een andere reden betrokken
bij het vraagstuk Retail. Ik ben bljj dat u allen bent gekomen om over dit vraagstuk te
spreken, waarvan wij inmiddels allen weten dat het speelt!

Met de problematiek rondom de leegstand van kantoren spelen we al een aantal jaren.
De laatste tijd is hier ook het besef van de veranderende Retailmarkt bij gekomen.
Verschillende factoren zoals de online markt en de bevolkingssamenstelling spelen
hierbij een rol. Je hebt verschillende soort winkeltypen, we moeten kijken welke
winkeltypen wij hebben en welke gevoelig zijn voor de eerder genoemde factoren.
We zien grotere veranderingen, kijk naar V&D en Perry, maar wat we hier vervolgens
mee gaan doen is nog geen gesneden koek!

Het spannendste misschien wel en meest ingewikkelde deel van het Retail vraagstuk is
wel: hoe organiseren we de samenwerking tussen markt en overheid. We hebben het er
vaak over, we gaan dit samen doen, maar hoe organiseer je dat vervolgens en hoe krijg je
dat voor elkaar.

Daar zijn gelukkig inspirerende voorbeelden van. Wethouder Cees Lok vertelt de aanpak
in Roosendaal en Rob Vester, voorzitter van het Lijnbaanakkoord, vertelt hoe dit bij de
Lijnbaan in Rotterdam is aangepakt.

Ik vind het buitengewoon leuk dat u uit Roosendaal en Rotterdam hier naartoe bent
gekomen, maar over zes maanden zitten we hier weer. En dan zou ik zeggen: tien
Utrechtse voorbeelden! Tien Utrechtse voorbeelden van intensieve samenwerking tussen
markt en overheid. Ik hoop op een inspirerende middag!
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Tot 2014 was de beleving van de Lijnbaan onveilig, weinig variéteit, weinig horeca en

CIEZIUTRECHT

er was geen duidelijk profiel of positionering. Toch was de Lijnbaan ook uniek in de
wereld en een volledig nieuwe openbaar gebied. Ook waren er heel veel plannen voor
het gebied met meestal de conclusie: dit gaat niet werken, want het eigendom is te
versnipperd. Er heerste een top-down-benadering.

A Rotterdam Centrum

Wijj zijn gaan kijken naar het versnipperd eigendom. We zijn bjj elkaar gaan zitten met
verschillende individuen van partijen die enthousiast zijn voor dit project. De lijnbaan
wordt de ideale springplank voor de vernieuwde Retail formules. Vanuit de visie Urban
Department Store, zijn wij de hele lijnbaan gaan managen, we zien het als het ware als één
winkelcentrum met één eigenaar.
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We hebben binnen deze visie drie lijnen uitgezet:

* Beheer, schoon en veilig. (korte termijn)
* (Her)ontwikkeling (middellange en lange termijn)
* Marketing en promotie (middellange termijn).
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Fase 1: Vereniging Lijnbaanakkoord

We hebben steeds meer pandeigenaren erbij kunnen betrekken van 50% naar 93%
voor de vereniging lijnbaanakkoord. Vereniging en gemeente zijn een overeenkomst
aangegaan voor gebiedsmanagement en onderhoud, om zo ook het openbaar gebied
erbij te betrekken. Een lidmaatschap sluit je af voor minimaal twee jaar. We hebben
gezegd, er moet een duidelijk aanpreekpunt komen en contributie binnen de vereniging
wordt gekoppeld aan de WGZ waarde van de panden.

Fase 2: Vereniging Lijnbaanakkoord.

Vereniging en gemeente gaan vaste relatie aan, waardoor de vrijblijvendheid wordt
verkleind. De gemeente behoudt wel de noodknop indien het plan faalt, omdat ook het
openbare gebied erbij betrokken is.

De Lijnbaan heeft in de opzichten autovrij, openbaar vervoer en de aanwezigheid van
grote winkelketens weinig onderscheidend vermogen. De plek kan wel als uniek kleiner
winkelgebied gezien worden in de stad Rotterdam. De Lijnbaan kan de ervaring van
winkelen in een wereldstad bieden. De Lijnbaan kan profiteren van de stad Rotterdam, die
beweegt, vernieuwt, bouwt en (ooit) voorop liep.

Iedereen is welkom op de Lijnbaan, we richten ons niet op een targetgroup. Toch moeten
we meegaan met de laatste trends, dit door ons aanbod in diensten en producten.

We moeten zorgen voor de laatste trends, de eerste winkels van (inter-)nationale ketens,
toegankelijkheid en horeca die durft te verrassen. We zijn opzoek naar een Fashion Trend
District, met een vleugje Luxury Heaven.

De evaluatie in 2015, met twee jaar samenwerking achter de rug: het eerste jaar was echt
een zoektocht in de samenwerking, met name tot de relatie met de gemeente. Doeners
en denkers kwamen niet altijd overeen, ze deden echt hun best. Het managen van het
Lijnbaangebied is anders dan de “Koopgoot'. Positief was dat eigenaren en ondernemers
elkaar leren kennen, en hierdoor ontstaan nieuwe samenwerkingen en versterkingen
onderling. Enkele feiten uit de evaluatie: Het is schoner en veiliger, huishoudelijk

11
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regelement ondernemers is opgezet, schoonmakers zijn gastheer/gastvrouw geworden
van het gebied en belangrijk natuurlijk positieve feedback van stakeholders.




Verslag Retailplatform verslag 13
Provincie Utrecht 06 04 2016

Nog enkele succesfactoren en leermomenten:

PROVINCIE:UTRECHT

Succesfactoren

» Ulitgangspunt: niet storen aan “free-riders” en starten met enthousiaste individuen
binnen bedrijven en overheden;

* Geen focus op belangentegenstelling, maar op gezamenlijke belangen;

* Zoek naar de bepalende identiteit;

e OFRC, maar afkalvend draagvlak;

* Bevlogen dominante eigenaar, maar hoe vaak komt dat voor?

* Meewerkende gemeente, maar geen geld.

Leermomenten

* Stel (gezamenlijk) meteen een "directeur / aanjager” aan. Laat dit niet over aan
een externe partij of een van de stakeholders en faciliteer haar of hem (budget);

e Taken directeur/aanjager: creéer een gemeenschappelijk doel / visie met
een beperkt aantal (dominante en/of enthousiaste) stakeholders (gemeente,
ondernemers, eigenaren);

* Vergroot het draagvlak op basis van dit doel i.c. visie;

* Formaliseer e.e.a;

* Start een eigenaren en ondernemers biz;

<tekening. Lijnbaan>
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Welkom allemaal, ik ben Cees Lok, wethouder bij gemeente Roosendaal. Daar was onze
binnenstad de grootste prioriteit in 2013. Daarvoor zijn we wel al dingen gaan doen voor
de binnenstad, in 2013 zijn we hier echt actief mee aan de slag gegaan.

We wisten in 2013 dat we het niet meer gingen redden met de toenmalige regeling

in Roosendaal. Er moesten ook andere dingen gaan gebeuren. Riet bakker stelde

voor ons het rapport “Roosendaal, gezonde stad” op. Zij heeft veel partijen bijj elkaar
gebracht, waarbjj iedereen kon meepraten. In het rapport zijn acties uitgewerkt, zij
noemt het mandjes: zaken die op een bepaalde manier bjj elkaar horen, waarmee we
dan iets moesten gaan doen om de binnenstad weer vooruit te krijgen. We hebben een
Binnenstadsbestuur gevormd, hier zijn vijf bloedgroepen in vertegenwoordigd: Retail,
Gemeente, Vastgoed investeerder, horeca en bewoners. Dit Binnenstadsbestuur moet
zorgen dat het rapport “Roosendaal, gezonde stad” tot uitvoering wordt gebracht, door
middel van een actie agenda.

Bestuur

Binnenstad
organisatie

VASTGOED
INVESTEER GEMEENTE
DERS

Gemeenteraad




In het rapport staan verschillende mandjes benoemd, stukken van Roosendaal waar
meerdere partijen belang bij hebben. Je kan het ene niet doen als andere partijen niet
meewerken. Partijen moeten vooral er samen over eens worden wat ze daar dan gaan
doen: Participatie! Dit werkt buitengewoon goed en dit is ook na het verschijnen van het
rapport in stand gebleven.

Door middel van co-design is bijvoorbeeld T
de inrichting van De Nieuwe Markt bepaald. TR
De beleving van het plein stond hierbij centraal. '
Het plan had ook door de gemeente bedacht
kunnen worden, maar zoals je weet creéer je dan
meestal tegenstand. Vandaar ook de co-design,
waar Retail, bewoners, vastgoedeigenaren,
kunstenaars, horeca ondernemers, architecten
hebben mogen meepraten over de plannen van
hey plein. Door verschillende sessies kwam
uiteindelijk een plan tot stand waar iedereen een
bijdrage aan geleverd heett.

memcnumanmnd
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Actielijst gemeente Roosendaal: het zijn vooral acties en maar weinig agenda. We hebben
dit onderverdeeld in verschillende partijen die allemaal met een eigen taak aan de slag
zijn gegaan.

2016 Actie Agenda Roosendaal

communicatie landelijlke afstemming binnenstadsorganisatie ‘ '
=lokaal = retail deals - ontwerp -/
- provineie - pilots: VNG/Platform 31 - financiering
~landelijk -DRW HART VOOR Df
BINNENSTAD
vastgoedeigenaren

- ondernemers horeca

aanpak leegstand verk binnenstads bestuur

upgrading bestaa ‘ roner - ondernemers retail
tijdelijke invulling (pop . - bewoners

- vastgoedeigenaren
- gemeente

consument
directie team binnenstad

vastgoedontwikkelactiviteiten
Nieuwe Markt Emile :

bestemmingsplan/detailhandels-
nota/aanpak aanloopstraten
parkeerbeleid (incl. loyalty parkeren)

ondernemers
on eigenaren aanloopstraten ondernemers

winkels / horeca

professionaliseri

verlichte regelgeving
beheer binnenstad - lange termijn
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Een van de onderwerpen die ook uit het rapport van Riek naar voren kwam, was

de compacte binnenstad. Hierop werd het bestemmingsplan aangepast, alles met
Centrumfunctie als bestemming, waardoor leegstaande winkelpanden een andere
functie kunnen krijgen, bijvoorbeeld wonen. Wat ons betreft mag het, want dit bevordert
de beleving van de binnenstad. Dit geldt ook voor de aanloopstraten, hier zijn we de
leegstaande panden om aan het toveren tot appartementen met een lage huur. We zijn
daar wat flexibel in, we liggen immers bijna in Belgié! Daarnaast doen we ook mee aan
zo veel mogelijk pilots, zoals de Retail Agenda, waaruit de pilot verlichte regelgeving
naar voren komt. Dat betekend dat als je koffie verkoopt je, dit ook mag schenken.

We doen mee aan de gemengde concepten pilot, hiervoor komen zowel horeca als Retail
ondernemers in aanmerking. Een winkel mag bij ons ook wijn serveren en een horeca
ondernemer mag andere spullen verkopen.

Dus we zijn heel druk, ons motto was vooral niet te lang praten maar vooral te gaan doen,
niets doen is geen optie. Je moet een beetje je nek uitsteken en dat hebben we gedaan,
maar wel gezamenlijk met de ondernemers en de bewoners in de binnenstad. Zo worden
ze ook weer betrokken. Wees niet bang en doe!

<tekening, Roosendaal>
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Mijn naam is Frank Quix, ik ga jullie meenemen in het verhaal over waar Utrecht op dit
moment staat. Aan het eind volgen de vragen waar we graag antwoord op willen hebben
vanuit jullie kant. Daar gaan we ook straks mee aan de slag.

Utrecht

Utrechtse Heuvelrug 10%

Micuwegein

Veenendaal

De leegstand is oneerlijk verdeeld, zoals eigenlijk alles in de wereld. Ongeveer de helft
van leegstand die er nog bijkomt valt in de stad Utrecht, dan zou je zeggen dan hebben
ze daar een probleem. Al denk ik dat het in Utrecht mee zal vallen, omdat Utrecht

zelf redelijk snel weer kan absorberen en redelijk snel weer de stad in de markt kan
krijgen. De stad kan deze leegstand zelf opvangen. Zeist en Veenendaal vind ik grotere
uitdagingen. Ook Amersfoort heeft hier mee te maken, wederom de V&D locaties die je
hebt, dit heeft gewoon een enorme impact op je aantal vierkante meters.

Heeft de tijdelijke leegstand nou effect in je winkelstraten? Het sluiten van zo een winkel
heeft veel effect op de passanten stroom. Het winkel rondje verandert door bijvoorbeeld
het sluiten van een V&D. Winkeliers hieromheen ervaren hiervan dus ook de problemen.
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Dat betekent dus ook dat wij naar een gezamenlijk doelstelling moeten werken: Hoe
kunnen we in een samenwerking publiek privaat de ‘binnenstad’ behouden als kloppend
hart van de gemeente? Wat zijn hierbij concentratie en ontwikkelgebieden? Waar moet
het juist compacter worden om weer vitaal te worden en waar zijn juist nog locaties om te
ontwikkelen.

Winkelvoorzieningen

Wijk- of
verzorgend
centrum

Kernwinkel
gebied

Verspreide Rand van de
bewinkeling stad

De opdracht voor vandaag, winkelvoorzieningen in de ‘binnenstad’. Hierbij ligt de opgave
bij het kernwinkel gebied en het wijk-of verzorgend centrum. De rand van de stad is
hierbij ook belangrijk, maar dit behandelen we de volgende keer. We denken namelijk
dat bij het kernwinkelgebied en het wijk- of verzorgend centrum nu de eerste opgave ligt.
Daartussen ligt nog verspreide bewinkeling, dit zijn vaak solidaire winkels die verspreid
in de gemeente liggen. Dit kan zowel een probleem als een kans zijn.

Dit is een samenwerking tussen markt en overheid. Hierbij is voorspelbaarheid voor
ondernemers belangrijk, waarbij gestreefd wordt naar een gezamenlijke aanpak.

Je moet dezelfde cijfers hetzelfde interpreteren en begrijpen. Vanuit de rijksoverheid is
gekozen voor een instrumentarium waarbjj je redelijk snel kunt inschatten of iets nu een
concentratie- of een ontwikkelgebied is, dit is opgenomen in de Retailagenda.
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Waaruit is de eindscore samengesteld?

Schaal van het winkelgebied

Huidige leegstand

Ontwikkeling van de leegstand

Dynamiek van retailers, kwantitatief

Kracht samenstelling winkelgebied, kwalitatief

Gemiddeld persoonlijk inkomen per gemeente

Patentieel aantal consumenten kernwinkelgebied binnen reistijd 30 minuten
Ontwikkeling bevolking met leeftijd tussen 15 en 44 jaar

Risico Risk Index per gemeente

Verloop in aantal passanten
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Grootste opdracht: hoe komen we tot concentratie- en ontwikkelgebieden? Je start
binnen je gemeente, maar al snel kom je een niveau hoger waarbij op regionaal
verband gewerkt. Wat wordt dan de aanpak voor zowel de concentratie- als de
ontwikkelgebieden? Wat gaan we daar doen en wie heb je daarvoor nodig? En op welke
manier kan de provincie je daarbij gaan helpen? Wij snappen dat je Retail, vastgoed,
gemeente, provincie en waarschijnlijk ook horeca en andere culturele instellingen
allemaal samen nodig hebt. Maar op welke manier zou in dat proces wat je met elkaar
ingaat de provincie kunnen helpen?

Daar gaan we straks mee aan de slag, hoe maken of houden we een gezond
winkelcentrum, maar ook hoe kunnen we dat nog in de kleine kernen behouden?
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Zeven thema’s:
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»

Goede indeling, concentratie en ontwikkel
gebieden

Aanpak kansarme winkelgebieden A
Aanpak kansarme winkelgebieden B
Aanpak kansrijke winkelgebieden

Samenwerking gemeenten, ondernemers, vastgoed
en provincie
Nieuwe winkelformules aan de rand van de stad?

Een gezond winkelcentrum in de kleine kernen...
Hoe?
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Uitkomsten per team

1 Goede indeling, concentratie en
ontwikkel gebieden

Veel gemeenten hebben verschillende winkelgebieden binnen hun grenzen. De roep
van veel marktpartijen is om een duidelijke keuze te maken als gemeente welke
winkelgebieden kansrijk zijn en welke niet. Als groep waren wij het eens met dat

deze keuze tussen winkelgebieden noodzakelijk is. Wij vinden het noodzakelijk om
krimp te organiseren, passend bij de markt en de ruimte. Energie en middelen kunnen
juist worden ingezet en op dit moment hebben we overal teveel en vindt iedereen

zich belangrijk. Dit kan beter georganiseerd worden. Criteria voor concentratie en
ontwikkelgebieden kunnen onder andere ingaan op de locatie, de toekomst en de 10
punten van Quix. Hoe regel je dan je proces? Werk op basis van een visie en houd hierbjj
je rug recht. Wat ook blijkt te helpen, is ondernemers bij de hand te nemen, want er is
soms onbekendheid. Als gemeente of provincie, help en faciliteer hierbij. Wat ook naar
voren kwam, het gaat niet alleen om
winkels maar ook om leefbaarheid.
Enkele voorbeelden waren:
Veenendaal, Zeist, Rotterdam Zuid,
Rotterdam de Markthal en Den Haag.
Onze aandachtspunt is vooral: wie
maakt nu uiteindelijk de keuze?
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2 Aanpak kansarme winkelgebieden A

Dat wij een ontwikkelgebied zijn, wordt bepaald door de markt, consumentenloop en
door omzet van de winkeliers. Uiteindelijk zijn het de stakeholders die moeten bepalen
wat de status is van het winkelcentrum. Daarna wordt het doel en de aanpak bepaald.
Gaan we krimpen of gaan we concentreren. Het is belangrijk dat de ondernemer weet
of hij nog bestaansrecht heeft op die plek. Als dit niet het geval is, komt er overleg met
vastgoedpartijen over bijvoorbeeld huur(verlaging). Het concentreren van winkels en
herbestemmen komen hierbjj kijken. De rol van de provincie en gemeente zien wij als
verleider. Verleiden is beter als straffen. Er zal gekeken moeten worden naar welke
instrumenten hiervoor zijn en hoe deze inzetbaar zijn. Het moet samen!
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3 Aanpak kansarme winkelgebieden B

Wij hebben gekeken naar scenario’s wat er kan gebeuren met een kansarm gebied:
Platgooien, andere invulling, kansen bieden of een concentratie van het winkelgebied.
Om hier tussen een keuze te maken zou je als eerst moeten afvragen met wat voor een
gebied je te maken hebt. Vervolgens zou je de contacten tussen de participanten kunnen
leggen: ondernemers, gemeente, overheid en vastgoed. Als je vanuit de verschillende
participanten de scenario’s bekijkt, blijkt dat veel acties blijven liggen bij de overheid en
gemeente.
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4 Aanpak kansrijke winkelgebieden

Een winkelgebied is meer een leefgebied, een gebied waar gewinkeld kan worden, waar
horeca aanwezig is en met een cultureel aanbod. Hierover heb je een heldere visie nodig,
ledereen vindt zichzelf kansrijk. Daarom heb je duidelijkheid nodig over het gebied, wat
de aanloopstraten zijn en wat de rol van gemeente en provincie is ten opzichte van de
herindeling Retailgebied. Hoe pak je dit nu aan, door een duidelijke visie en strategie

op te stellen, te kijken naar de aanpak van financiering, een professionele organisatie op
te richten en door een juiste marketing. Hiermee begin je en om dat zo te laten blijven
ZOu je moeten zorgen voor vitaliteit. Dit door begeleiding te behouden en door te zetten,
kartrekkers te hebben en de betrokkenheid van meerdere actoren te onderhouden.
Neem ze bij de hand en faciliteer ze. Vitaal houden betekent niet alleen winkels en horeca,
maar ook activiteiten en beleving brengen in het centrum!
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5 Samenwerking gemeenten,
ondernemers, vastgoed en provincie

Wij hebben gekeken naar wie er betrokken zijn bij de samenwerking en op welke
niveau dat afspeelt. Dit zijn de gemeente, provincie, kunst en cultuur, horeca, bewoners/
omwonenden, de consument, winkeliers/retailers en vastgoedeigenaren. Belangrijk is
wat de verwachtingen van elkaar zijn. Zorg voor een gezamenlijk doel, flexibiliteit en
betrokkenheid, dit is je basis. Wij denken niet dat dit aan een partij is toe te bedelen,
waardoor samenwerking dus essentieel wordt. Ja, natuurlijk heeft ieder zijn eigen

rol om een invulling te geven aan die goede samenwerking, maar uiteindelijk is het
belangrijkste dat het gebeurd en dat er gezamenlijk energie uitkomt. Daarbij is het
belangrijk dat de provincie gaat faciliteren, door onder andere een platform op te richten.
Een aandachtspunt hierbjj blijft wie maakt uiteindelijk de besluiten en wie neemt hierin
de regie.
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6 Nieuwe winkelformules aan de rand van
de stad?

Om de winkelcentra te beschermen, moet gekeken worden naar de winkelformules

aan de rand van de stad. Zijn daar nieuwe winkelformules nodig? Onze conclusie was
eigenlijk "nee, geen nieuwe formules aan de periferie”. Maar het kan natuurlijk altijd

zo zijn dat er vernieuwd moet worden, misschien voor vernieuwde concepten die we

nu nog niet weten en niet weten waar ze landen. Dus in principe nee, tenzij er goede
argumenten en redenen voor zijn. Een goed argument zou kunnen zijn, dat de compacte
binnenstad versterkt wordt door vestiging aan de rand van de stad. Partijen die hierover
zouden kunnen gaan zijn de brancheverenigingen, vastgoed, gemeenten, ondernemers

(collectief) en provincie.
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1 Een gezond winkelcentrum in de
kleinere kernen... Hoe?

Een centrum heeft meer dan alleen winkels, het is een verblijfsfunctie, ook
dienstverleners en horeca. Die mix maakt het tot een comfortabel gebied, zodat je ook wat
te bieden hebt in een centrum. Beleving is daarbij belangrijk, men wilt meer mee maken.
Hiervoor bepaal je een strategie voor je stad. Op wie richt je je, wat zoeken mensen

en wat is de potentie. Hoe je dit inricht en waar je de balans legt zijn aandachtspunten.

Wij denken wel dat we moeten krimpen en minder uitbreiden! Zoek hierbij ook weer naar
de samenwerking, stem af met ondernemers. Voorbeelden van kleine kernen waar al aan
gewerkt wordt, zijn Bilthoven Centrum, [Jsselstein, wijk bij Duursteden, Spakenburg en
Hessenweg, De Bilt.
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Afsluiting

Bart Krol

Gedeputeerde Provincie Utrecht
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Bedankt allemaal voor deze inspirerende middag! Ik dacht
een paar dingen. We zitten nog een beetje in de ontkenning,
we moeten nog accepteren dat we een vraagstuk hebben.

We zitten allemaal nog in de gedachte dat het nog gaat
komen! Morgen wordt alles beter, nee nee nee, we hebben

in Nederland veel te veel van teveel. De tweede interessante
observatie is dat u eigenlijk voor elk scenario dezelfde
oplossing heeft. In elk scenario zegt u identificeer wat er aan
de hand is, zet iedereen aan tafel, werk daar samen aan en
probeer met een strategie een oplossing te bereiken. Wat mij

betreft is dat de oogst van de dag!

<tekening, afsluiting>
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