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Voorwoord

Voor u ligt mijn Masterthesis PlanologieHet idee voor het onderwerp van mijnmasterthesis ontstond op

een zadagmiddag toen ik door het centrum vareen dorp in de Achterhoek reed.lk zag daarerg veel

leegstaande winkelpanden. Verschillende panden werden niet onderhouden en er traden
verloederingseffecten op.Dit kwam de sfeervan dat centrum niet ten goedeOp dat moment bedacht ik

dat ik een onderzoek wilde doen dt kan bijdragen aan het tegengaan van winkelleegstand in centra.

Daarbij vind ik het vooral interessant om me te richten op krimpA1 AT OEAEDPAAOOACEI 8§08 [/ O
zijn de problemen in gemeente in deze regi@ namelijk groter dan in de rest van NederlandDe winkels

ET AAUA OACEI 60 EIT i AT A@OOA 11T AARAO AOOE OA KuO&ikT ATT O
dit onderwerp had bedacht ben ik met mijn stagebegeleidevan de gemeente Witerswijk om tafel gaan

zitten om het onderwerp te concretiseren. Zo zijn we gezamenlijk op het idee gekomen om te
onderzoeken of stedelijke herverkaveling een bijdrage kan leveren aan het compacter maken van
(winkel)centra in krimp-AT AT OE A E ekl hé&r@dn@iEHelfbénthamelijk de wens om vanwege de

leegstand hun centrum compacter te maken, maar weten niet hoe ze dit moeten realiseren. Daarnaast is
stedelijke herverkaveling een heel actueel onderwerp, waarover de laatste tijd erg veel artikelen
gepubliceerd worden. Stedelijke herverkaveling is erg nieuw en nog nauwelijks toegepast in Nederland.
Momenteelworden er in Nederland verschillende projecten uitgevoerd waarbij stedelijke herverkaveling

wordt toegepast Stedelijke herverkaveling wordt bij dee experimenten echter nog nauwelijks in verband

gebracht met compactere centra in krimpAT AT OE A E DobrAnQid dnGeEzbed dit &erband wel te

leggen hoop ikeen bijdrage aan de praktijk te kunnen leveren. Het is immers leuk als er in de praktijlok
daadwerkelijk iets metde uitkomstenvan mijn onderzoekwordt gedaan.

Ik ben ruim een half jaar bezig geweest met dit onderzoek. In deze tijd heb ik erg veel geleerd. Zo ging het
interviewen mij steeds beter af. In het begin vond ik het nog erg lagtom alle informatie in een relatief
korte tijd te verzamelen. Gaandeweg werd ik hier steeds handiger in. Na alle informatie te hebben
verzameld kwam de volgende lastige opgave: de enorme hoeveelheid informatie verwerken tot duidelijke
stukken tekst. Voord met de structuur had ik af en toe moeite. Gelukkig hebben mijn twee begeleiders me
hierbij geholpen. Ten slotte heb ik ook veel geleerd over het onderwerp. Tijdens mijn onderzoek werden
steeds weer nieuwe artikelen gepubliceerd overstedelijke herverkavding, met steeds weer nieuwe
inzichten.

Tot slot wil ik nog graag een aantal mensen bedanken. Ten eerste wil ik alle respondenten bedanken. Zij

hebben mij van veel informatie voorzien, zowel via interviews als door het toesturen van extra informatie,

documenten en kaarten. Zonder tk informatie was deze scriptie niet tot stand gekomen. Daarnaast wil ik

mijn stagebegeleider Arjen Vedder van de gemeente Winterswijk bedanken. Hij was steeds weer bereid

om mijn stukken tekst kritisch door te lezen enhij heett mij veel bruikbare tips te geven. Zijn feedback

heeft me heel erg geholpen. Mijn stageperiode bij de gemeente Winterswijk welaarnaasteen erg leuke

en leerzame tijd. Ook wil ik mijn vriend Vincent bedanken, omdat hij bereid wad1 O OA OE Ondijh OOAAT AA
scriptie kritisch door te lezen en extra feedback te geven. Ten slotte wil ik mijn Masterthediegeleidster

Tamy Stav bedankenVanhaar tips en feedback heb ik veel geleerdl met al is dt onderzoek is een goede

afsluiting geweest van mijn studie Plaologie.
Ik wens u veel leesplezier

Esther Hoopman






Samenvatting

Probleembeschrijving

Een centrum van een dorp of stads het visitekaartje van een gemeente. Een stad of dorp met een goed

lopend (winkel)centrum levert een positief visitekaartje af. Het centrum heeft ook een economische

betekenis, aangezien daar veel geld wordt uitgegeven en verdiend. De laatste jaren is er echter sprake van

steeds meer winkelleegstandwat de uitstraling van een centrum niet ten goede komtWinkelleegstand

wordt veroorzaakt door de economische crisis en de toename van het aantal internetaankopen. Daarnaast

ervaren winkels in gemeenten in krimp AT AT OEAEDAAOOACEI 60 A@GOOA AOOES
immers minder draagvlak voor winkels. Hierdoor kunnen veel winkels niet langer blijven bestaan en

ontstaat er leegstand.Om het centrum attractief te houden wvensen veel gemeenten in krimp en

AT OEAEPAAOOACET 6 0 AddeterAan$iun ApAd® bekomatilyd bBIdEite aan winkelslet

is de bedoeling dat vinkels die nu nog buiten het kernwinkelgebied zijn gevestigd verhuizen naar het
kernwinkelgebied endat de leegstaande winkelpanden buiten het kernwinkelgebied een nieuwe invulling

krijgen. Dit is echter geen gemakkelijke opgave. Gemeenten moeten namelijk bezgem en ook private

partijen hebben last van de economische crisigevensis in krimp-AT AT OEAEDAAOOACEI 60 AA
leegstaande panden ook een complicerende factor, aangezien aan veel functies geen behoefte meer is.

Stedelijke herverkaveling iseen instrument dat in het buitenland al veelvuldig wordt toegepast. In

Nederland staat stedelijke herverkaveling nog in de kinderschoenen. Het wordt echtesteeds vaker

aangeraden om stedelijke herverkaveling toe te passen om leegstand tegen te gaan. 3Jijkde
herverkaveling zorgt voor kostenbesparing, wat erg gunstig is in een tijd van economische recessie.

Mogelijk kan dit instrument ook worden ingezet om centra in kimp AT AT OEAEDAAOOACEI 60 £
maken.

De vraag die centraal staaih dit onderzoek luidt als volgt:
Hoe kanstedelijke herverkaveling eemijdrage leverenaan het compacter maken van (winkel)centra in
kimp-AT AT OEAEPAAOOACEI 60 ET . AAAOI Al Ae

Theoretisch kader

De theorie dieaan ditonderzoekten grondslag ligt is stedelijke hervekaveling. 03 OAAAT EEEA EAOOAO
is een instrument om de beschikkingsmacht over vastgedigelijk of permanent- zodanig over te dragen
dat tot planrealisatie kan worden overgegaan; dit geldt voor situaties waarbij meer eigenaren betrokken
U E §Vad der Putten, De Lint & De Wolff, 2004)Hierbij kunnen gronden (met opstallen) worden
samengevoegd, gesplitst of geruildStedelijke herverkaveling gaat als volgt in zijn werk. Een publieke of
een private partij komt met het initiatief om een gebied te hestructureren en stedelijke herverkaveling

toe te gaan passen. Deze initiatiefnemer stelt een plan op. In dat plan moet staan op welke manier de
stedelijke herverkaveling uitgevoerd gaat worden. Daarna vinden er onderhandelingen plaats tussen de
initiatief nemer en de grondeigenaren. Wanneeer overeenkomsten zijn gesloten kan de herverkaveling
van start gaan Aan het eind van dit proces krijgen de eigenaren elders een (aangepaste) kavel (met
opstal) terug. Een andere mogelijkheid is dat een eigenaar zijnard heeft verkocht en dus geen nieuwe
kavel terugkrijgt. De kosten van stedelijke herverkaveling worden in principe betaald door private
partijen, maar ook overheden zijn vaak wel bereid een bijdrage te doen om zo het project te stimuleren
ten behoeve varhet maatschappelijk belangDoordat er voorafgaand aan het project geen grond hoeft te
worden verworven leidt stedelijke herverkaveling tot kostenbesparing en een sneller proces.

Bij stedelijke herverkaveling is sprake van een open proces. Dit houdt in dar niet langer sprake is van
een volledig maakbare samenleving die van bovenaf wordt gestuurd. Private partijen worden zo vroeg
mogelijk in het proces betrokken en groeien zo organisch mee in het proces. Eigenaren en gebruikers
krijgen dus een centrale ol in het proces. Dit leidt tot meer transparantie en draagvlak.
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Door de belangrijkste uitgangspunten van stedelijke herverkaveling te selecteren en toe te spitsen op het
compacter maken van een centrum zijracht randvoorwaarden gevormd. Aan deze randvoawaarden
moet worden voldaan om stedelijke herverkaveling in te kunnen zetten om het centrum compacter te
maken. Deze randvoorwaarden zijn in onderstaand schema uiteengezet.

Randvoorwaarden

1 Er moet een duidelijk kernwinkelgebied zijn aangegeven

2 Gementen staan geen nieuwe winkels meer toe buiten het kernwinkelgebied

3 Gemeenten, ondernemers en eigenaren zien in dat er moet worden geanticipeerd op winkelleegstand om he
centrum attractief te houden of weer attractief te krijgen

4  Zowel overheidspartjen als private partijen moeten een financiéle bijdrage kunnen en willen doen

5 Ondernemers moeten bereid zijn te verhuizen

6 Eigenaren moeten bereid zijn hun eigendom te ruilen of te verkopen

7 Er moeten nieuwe invullingen kunnen worden gevonden vooleegstaande winkelpanden buiten het
kernwinkelgebied

8 Er moet een partij worden aangesteld om het proces te leiden

Methode

Aangezien di een diepteonderzoek betreft, is gekozen voor kwiétatief onderzoek. Om antwoord te
kunnen geven op de hoofdvraagyaat het immers niet om cijfers en grafieken maar om meningen en
motivaties. Om de hoofdvraag te kunnen beantwoorden is daarom een meervoudige casestudy ged&s.
casussen zijn Heerlen, Delfzijl en Hengekn liggen allemaal in een krimp of anticipeerregio. Daarbij heeft
Heerlen beleid voor een compacter centrum, in Hengelo wordt stedelijke herverkaveling toegepast en de
Delfzijl bevat beide elementen.De informatie is verkregen middels interviews, literatuurstudie en
observatie. Daarnaast is er voor eerklein deel ook kwantitatief onderzoek gedaan, aangezien er
kaartmateriaal is vergeleken om zo te kunnen concluderen of het centrum van iedere casus reeds
compacter is geworden.

Analyseresultaten per casus

De eerstecasusis Heerlen, een stadin de krimpregio Parkstad Limburg. Het centrum van Heerlen is
aangewezen tothet hoofdwinkelcentrum van Parkstad Limburg. De uitstraling van het centrum van
Heerlen is momenteel niet erg goed-et aantal leegstaande panden loopt steeds meer op. Daarom heeft de
gemeentein beleid aangegeven dat een compacter centrum gewenst liermee hoopt de gemeente de
uitstraling van het centrum te kunnen verbeteren. Bij het compacter maken van het centrum wordt
momenteel geen gebruik gemaakt van stedelijke herverkavelingiangeziendit instrument in Heerlen een

vrij onbekend instrument is. De gemeente voert tevens geen actief beletdn het centrum compacter te
maken, maar probeert dit planologisch en beleidsmatig te regelen. Dit houdt in dat ze nieuwe winkeds
uitbreidingen buiten het kernwinkelgebied zoveel mogelijk tegenhoudt. Ze kawestiging van nieuwe
winkels echter niet weigeren wanneer er nog een detailhandelsbestemming op het pand zit. De reden dat
er geen actief beleid wordt gevoerd is dat de gemeente de financiéle middelaier niet voor heeft. Op
deze manier kan het echter heel lang duren voordat het centrum compacter wordt en mogelijk wordt die
zelfs helemaal niet compacterOndernemers moeten immers geheel op eigen initiatief verplaatsemaar
het kernwinkelgebied. Het centrum van Heerlenis dan ook nog niet compacter geworden.

De tweede casudetreft Delfzijl. Delfzijl is een havenplaats in de krimpregio Noordoost Groningen. Ook
Delfzijl heeft veel te maken met winkelleegstand, wat de uitstraling niet ten goede komt.aBrom is

besloten dat het centrum compacter moet door middel van ruilverkaveling op kleine schaal. Er is een
detailhandelsregisseur aangesteld die éépp-één-gesprekken voert met de eigenaren en ondernemeist

het centrum. Hij probeert de wensen van dezeartijen aan elkaar te knopen en goede deals te maken. Het
centrum van Delfzijl is al iets compacter geworden aangezien er al een aantal verhuizingen hebben
plaatsgevonden Het project zit momenteel nog in de onderhandelingsfase, maar gezien de huidige
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onderhandelingen ziet het er naar uit dat het centrum binnen niet al te lange tijd veel compacter gaat
worden en de winkelleegstand verminderd wordt.

De laatste casus ligt in de anticipeerregio Twente en is de wederopbouwstad Hengelo. Ook deze stad heeft
te maken met veel winkelleegstand in het centrum en denkt er daarom over na om stedelijke
herverkaveling toe te passen om de winkelleegstand teerminderen. Ook in Hengelo issen compacter
centrum gewenst, maar hier wordt nog geerfactief) beleid opgevoerd.Het centrum is dan ook nog niet
compacter geworden vergeleken met een aantal jaregeleden Eerst moet een instrument worden
gekozen waarmee dit kan worden gerealiseerd. Wanneer voor stedelijke herverkaveling wordt gekozen,
moeten verschillende partijen etiter eerst nog wel worden overtuigdom deel te nemen Het besef daer

iets moet worden ondernomen om het centrum attractief te houdens er namelijk nog niet bij alle
partijen.

Uit de casestudy komtDelfzijl naar voren als meest succesvolle casus. Dit isamelijk de enige casus
waarbij het centrum daadwerkelijk compacter wordt.

Conclusies

Geconcludeerd kan worden dat stedelijke herverkavelingkansen biedt om centra in krimp in

AT OEAEPAAOOACET 6 O Ddoi midudl Aad Aubdveridelind Kuihénleigendommen geruild
worden en de winkels zo meer worden geconcentreerde situatie isechter momenteel nog niet in alle
gemeenten geschikt om stedelijke herverkaveling in te voereZo ontbreekt het bij gemeenten vaak aan
geld en is de invulling van leegande panden in de straten buiten het kernwinkelgebiedvaak een
probleem. Ook zien vrij veeprivate partijen de ernst van de situatie in hun centrum nog niet in. Zij kijken
alleen naar hun eigen korte termijnbelang. Dit geldt met name voor winkelvastgoe@jenaren. Uit casus
Delfzijl is echter gebleken dat het toch mogelijk is om een ruilverkaveling op gang te brengen. Hier is een
detailhandelsregisseur ingeschakeld die deals probeert uit te denken die voor iedere partij voordeel
opleveren. Eigenaren en odernemers zijn namelijk alleen bereid deel te nemen en te investeren wanneer
dit (op den duur) voordeel voor hen zal opleverenOok is in de verschillende casussen gebleken dat vaak
toch nog wel enkele nieuwe invullingen voor panden te bedenken zijn. Waetreft de financiering hebben
kimp-AT AT OEAEDPAAOOACEI 60 EAO OCAI OE8 AAO UA AAT OPOAAE
provincie. Dezegeldenkunnen mogelijk worden ingezet voor stedelijke herverkaveling. Wanneer aan alle
acht randvoorwaarden voor stedelijke herverkaveling wordt voldaan, biedt stedelijke herverkaveling
zeker kansen.Hierbij is het vooral belangrijk dat er geen ambivalent beleid wordt gevoerd, dat er met
triggermoney wordt gewerkt, dat er maatwerk wordt geleverd, dat er seriesa wordt nagedacht over
nieuwe invullingen van panden en dat er voldoende kennis van stedelijke herverkaveling aanwezig is.

Aanbevelingen

Om aan deachtrandvoorwaarden te kunnen voldoen worden de volgende aanbevelingen gedaan:

1 Geen ambivalent beleid voeme

Op dit moment wordt in verschillende gemeenten nog ambivalent beleid gevoerd, waardoor het centrum
niet compacter wordt en de leegstand niet wordt verminderd Een duidelijk, vaststaand kernwinkelgebied
die voldoet aan de toekomstige behoefte is daarom langrijk.

1 Stel gezamenlijk een plan op

Dit kan leiden tot een bewustwordingsproces voozowel publieke als privatepartijen.

1 Kijk naar de lange termijn

Een investering kan op lange termijn winst opleveren, terwijl niets doen in deze situatie vaak leidt teen
verslechtering van de situatie.

9 Stimuleer de oprichting van verenigingen voor ondernemers en eigenaren

Ondernemers en eigenaren vormen zo een gemakkelijk aanspreekpunt.

1 Pas de huurprijzen aan

Vi



Huurprijzen van winkelpanden binnen het kernwinkelgebied Zjn nu vaak nog erg hoog, waardoor

winkeliers niet willen verhuizen naar het kernwinkelgebied. Wanneer de huurprijzen niet worden

aangepast is de kans groot dat deze panden niet meer gevuld worden. Als de prijzen naar beneden worden

bijgesteld of als er wordt gewerkt met bijvoorbeeld instaphuren is de kans veel groter dat er weer een

winkel in het pand trekt.

1 Stimuleer gewenste ontwikkelingen door middel van financiéle bijdragen

Uit verschillende casussen is gebleken dat kleinBnanciéle bijdragen van de werheid veel gewenste

ontwikkelingen op gang kunnen brengen.

1 Probeer met een goede uitwerking van het project aanspraak te maken op het krimpgelden van het rijk
en de provincie

Wanneer een gemeentén een krimpregio het project voor stedelijke herverkavelng goed uitwerkt, maakt

deze kans op krimpgelda van het rijk of de provincie.

1 Doe onderzoek naar de behoefte aan functies, zodat leegstaande panden hiermee kunnen worden
opgevuld

Vaak zijn er ook inkrimp AT AT OEAEDPAAOOACEIT 6 0 Iwhapmes I8egstadedd pArddhA O OA

buiten het kernwinkelgebied kunnen worden opgevuld.Gezien de vergrijzing kunnen zorgwoningen een

optie zijn. Ook kan vraag worden gecreéerd door sloop van verouderde gebouwen.

9 Faciliteer nieuwe initiatieven voor leegstaande pdan zo goed mogelijk

Wanneer particuliere partijen met initiatieven voor leegstaande panden komen, is het belangrijk om deze

zo goed mogelijk te faciliteren.leder opnieuw ingevuld pand is er namelijk weer één. Alle permanente

invullingen helpen immers veloedering tegen te gaan.

1 Stel een detailhandelsregisseur aan om het proces te leiden

Aangezien de kennisomtrent stedelijke herverkaveling vaak ontbreekt bij veel partijen, is het verstandig

iemand in te huren deze kennis wel bezit. Deze persoon of pantijoet tevens goed kunnen communiceren

met private partijen en goede deals uitdenken die voor alle partijen voordeel opleveren.

1 Een faciliterende rol voor de gemeente

Een actieve rolvoor de gemeente is niet gewenst, aangezien dit niet bevorderend is vooethdraagvlak en

ze hiervaak ook niet genoedfinanciéle middelen voor heeft.Het is wel belangrijk dat ze de herverkaveling

z0 goed mogelijk faciliteert door onder andere het verlenen van vergunningen en het aanpassen van het

bestemmingsplan.
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1. Inleiding

In dit hoofdstuk wordt een inleiding gegeverop het onderzoek.Ten eerstewordt ingegaan op de context
van het onderzoek. Daarna worden de doekn vraagstellingen besproken en wordt aadgacht besteed aan
de relevantie van het onderzoekTen slotte volgt aan het eind van dit hoofdstuk node leeswijzer.

1.1 Context van het onderzoek

De winkelfunctie bepaalt een groot deel van het landopperviak en is daaee een belangrijke functie in
Nederland. Nederland kentin totaal ongeveer 27,5 miljoen M winkeloppervlak (Evers, Kooijman & Van
der Krabben, 2011).Veel winkels bevinden zich instads- en dorpscentra.Daarnaastzijn er ook winkels in
wijk- en buurtwinkelcentra, woonboulevards en dergelijke gevestigd Het centrum is vaak het
hoofdwinkelgebied en bepaalt voor een belangrijk deel de uitstraling van een dorp of staen goed
lopend (winkel)centrum is een goed visitekaartje voor een dorp of stadteden en dorpenmet een goed
lopend (winkel)centrum worden gezien als vitaal, gezond en succesvol. Tevens hebben centra ook een
economische betekenis. Het is een plek waar veel geld wordt uitgegeven/verdiend en de werkplek van
veel mensen.

1.1.1 Winkelleegstand

In veel stads en dorpscentra in Nederénd is echter sprake varsteeds meerwinkelleegstand. Tot nu toe
werd er vaak van uitgegaan dat in Nederland nog geen 7% van de winkels leegstaat. Dit percentage is
echter opgelopen tot bijna 8% (PBL, 2013).In het hele land staan op dit moment ruim 13.000
winkelpanden leeg (Locatus, 2011). Leegstand komt vooral voor aan de randen van de
kernwinkelgebieden, in de zogenoemde randstraten\an der Laan, 2011). Deze straten bevinden ziatet
buiten het kernwinkelgebied. Maar ook op Alocaties komt winkelleegstand steeds meer voor.De
leegstandvan winkelpanden kan voor verloedering van het winkelgebied zorgen (Evers, Kooijman & van
der Krabben, 2011). Leegstand heefttevens geen positieve invioed op de economische ontwikkeling van
een dorp of stad.

1.1.2 Oorzaken winkelleegstand
Dewinkelleegstand in centra heeft drie verschillende oorzakerDeze oorzakerzijn de groei van het aantal
internetaankopen, de economische crisis en de bevolkingskrimp.

Ten eerste is ket aantal internetaankopen de laatste jaren fordoegenomen (Jones Lang Lasalle, 2009).
Internetwi nkelen wordt steeds populairder enheeft een grote invioed op ons dagelijks leven. Ook de
komende jaren zal naar verwachting het aantal internetaankopen blijven groeien. Het unieke aan
internetwinkelen is de grote keuzevrijheid die de consument heefinternetwinkelen heeft als gevolg dat

er minder aankopen worden gedaan in de winkels in centra, waardoor sommige winkels niet langer
kunnen blijven bestaan. Vooral de winkels in de randstraten ondervinden hierdw problemen, omdat

deze vaak toch al minder goed draaien dan winkels in de kern en daardoor meer last hebben van het
stijgende aantal internetaankopen. Volgens vastgoedadviseur Jones Lang Lasalle (2009) blijven
consumenten bepaalde producten tochaltijd in de fysieke winkels kopen, zoals versproducten, grote
artikelen en persoonlijke artikelen. Internet blijft vooral een ondersteunende rol vervullen in deze
AOAT AEAO8 $AAOT AAOGO Al EEZEO OAUOEAES xET EAIT AT AAT O O
veel winkels in de kernwinkelgebieden wel blijven bestaan. Het internetwinkelen heeft voornamelijk
negatieve invioed op winkelsdieAT AEAT h AA8 Oh Oveikdpdn]l AT Al AEOCOI T EAA

Ook de economische crisis heeft grote invioed op de winkels in stad=sn dorpscentra. Sinds het begin van
de economische crisis in 2008 houden de consumenten de hand op de knip, waardoor winkels
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opbrengsten verliezen (Locatus, 2011). Hierdoor kunnen sommige winkels niet langer blijven bestaan en
ontstaat er leegstand.

TenslotteEO ET Oi i i ECA OACEI 60 1TTE AA AAOI T EEI COEOEI B AAIl
Veel Nederlandse gemeentefrijgen de komende jaren te maken met demografische krimp (Raad voor

het openbaar bestuur & Raad voor deirfanciéle verhoudingen, 2008) Bevolkingskimp is echter geen

nieuw verschijnsel, maar vond tot nu toe vooral plaats op gemeenteniveaMomenteelis erin Nederland

sprake van krimpvan CAEAT A OACET 8 Oh OI 1 O1 AT AT EEE 1 AT AAT EEEA C
veroorzaakt doordat er OAAT ET 1T CAOAT xACOOAEEAT 1 AAO OOAAAI EEEA ¢
Noordoost Groningen, Zeeuws Vlaanderen en ZWdET AOOC EOEI|I DPOACEDaarfmast i85 1 1T OEAN
onder anderede Achterhoek een anticipeerregioDe krimp in AT O E A E B AdnégOnfeiCbEgorinéh De
bevolkingskrimp heeft verschillende gevolgen. Ten eerste kent krimp gevolgen op sociaal gebied. Steeds

meer jongeren trekken weg naar de steden. Daarnaast neemt het aantal ouderen toe en is er dus sprake

van vergrijzing. De beroepskvolking neemt daarbij af Dat veroorzaakt het probleem dat er te weinig

werknemers zijn, met name in de zorg. Tevens komt krimp de leefbaarheid niet ten goede, omdat er vaak

leegstand ontstaat en daardoor soms ook verloedering (Murk, Nienhuis & Tromp, 2Pl Minder mensen

betekent immers minder draagvlak.Ook heeft krimp economische gevolgen voor de betreffende regio.

Doordat de regio minder inwoners kent, worden er minder aankopen gedaan en komt er minder geld

binnen in de gemeenten. De kans is dus grodat de regio zal er financieel op achteruit zal gaan. Ten slotte

heeft krimp ook bestuurlijke gevolgen. Bestuurders zullen een andere rol moeten aannemen. Er moet niet

langer alleen maar meer gebouwd worden, maar getransformeerd en geherstructureerd. Bestders

moeten afstappen van het groeidenken (Hospers, 2010). Daarbij {&nter) gemeentelijke afstemming

nodig.! T OEAEPAAOOACET 80 xEI 1T AT ET OPAI AT 1 b dakmeedoh AET AOA
op afname van het aantal aankopen in winkelsn E OE | B O Adg Krimp & ga&nQe eris er reeds sprake

van bovengemiddelde winkelleegstand:n verloedering.

1.1.3 Compactere centra

Verschillende gemeenten hebben het doel om de leegstand en verloedering tegen te garhun centrum

attractief te houden. Uit de detailhandelsvisies varverschillende gemeentenin krimp-AT AT OEAEDPAAOOAC
komt het idee naar voren om compacte centra te creéren. Dit houdt in dat de overgebleven winkels in de

randstraten worden verplaatst naar het kernwinkelgebied. Hiermee wordt geprobeerd de kernen

aantrekkelijk te houden als bestemming voor toerisme, recreatie en winkelend publiekGemeente

Winterswijk, 2012). Voor de leegstand die overblijft aan de randen van de centra moet een andere
bestemming worden gevonden. Hier iten wel wat haken en ogen aan. Want hoe wordt dit financieel

opgelost? Gemeenten moeten in deze tijd van economische crisis namelijk bezuinigen en ook private

partijen hebben het moeilijk. En wat moet er gebeuren metde leegstaande panderdie aan de rancen

worden achtergelaten?) T OACEIT 60 1 AO AAi T COAEEOAEA EOEIi B EO 1AI/
meer.: | x A1 CAIT AAT OAT ET EOEI POACEI 80 Al O CcAi AAT OAT EI
centrum. Bij sommige gemeenten is het alleen nog maar lgjannen gebleven en andere gemeenten zijn er

al actief mee aan de slag gegaan. Dit doen zij op verschillende manief2a.uitwerking is echter niet altijd

even goed.

1.1.4 Stedelijke herverkaveling

De laatste jaren wordt veel gesproken over het concepBtedelijke herverkavelingd Bij stedelijke
herverkaveling kan samenwerking tussen de verschillende partijen in de binnenstad worden
gestimuleerd. Verschillende partijen gaan hierbij met elkaar om de tafel zitten en bespreken wat mogelijk
is. Ze zijn daarhj bereid hun eigendom in te leveren en er een andere kavel of pand voor terug te krijgen.
In het buitenland wordt dit concept al veeluldig toegepast, maar in Nederland staat dit nogn de
kinderschoenen In veel artikelen en documenten wordt stedelijke heverkaveling echter aangeraden als
instrument om in Nederland toe te passenmet name voor de leegstand op de kantorenmarkOok in
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winkelgebieden zou dit instrument kunnen worden toegepastOmdat bij stedelijke herverkaveling veel
wordt samengewerkt en ok de financién worden geregeld, is ditmogelijk een geschiktinstrument om toe
te passenbij het realiseren van compacte centra.

1.2 Doelstelling
Omdat gemeenten veelahiet weten hoe ze het centrum compacter kunnen maken in deze tijd van
economische cisis is dit een interessant onderwerp om onderzoek naar te doen.

De doelstelling van dit onderzoek luidt als volgt:

Het doel van dit onderzoek is het leveren van een bijdrage aan de ontwikkeling van beleid voor compacte
centra door inzichtelijkte makenof een vorm varstedelijke herverkaveling een bijdrage kan leveren voor het
realiseren van compactere (winkel)centra in krimfA T AT OEAEDAAOOACEIT 8 08

Met dit onderzoek wordt geprobeerd om een bijdrage te leveren aan het uitvoeren van het plan om
compacte centra te creéren ingemeenten in krimp- AT AT O E A E EAWo@yAkeken e dit in
verschillende Nederlandse gemeentenwordt gerealiseerd Daarbij wordt onderzocht of een vorm van
stedelijke herverkaveling hulp kan bieden De resultaten van dit onérzoek kunnen door de gemeentetn
krimp- AT AT OE A E @dkdkrO @dkgeRoménObij de verdere ontwikkeling van beleid over het
aanpakken van de winkelleegstand in de centra. Met dit onderzoek kan dus een bijdrage worden geleverd
aan de praktijk. Daarom $ er sprake van een praktijkgericht onderzoek.

1.3 Onderzoeksmodel
Om een brug te kunnen slaan tussen de doelstelling en de vraagstelling, wordt het volgende
onderzoekanodel gehanteerd (figuur 1).

Ontwilkkeling winkelcentra Heerlen
in Nederland

|
Theorie stedelijke —-| Randvoorwaarden [— Delfzijl —_‘:4Ana1:,-‘5&r'esu1taten I—-| Aanbevelingen

herverkaveling

Hengelo

(2] (k) (el (d) (e]

Figuur 1. Onderzoeksmode(Bron: eigen beweking) .

Het onderzoeksmodel kan als volgt worden verwoord:

Door bestudering van literatuur over de ontwikkeling van winkelcentra in Nederland en stedelijke
herverkaveling (a), zijn randvoorwaarden gevormd (b) die zijn onderzocht in de genoemde gemeenten

(c). Een vergelijking en koppeling van de deze analyseresultated)(resulteert in aanbevelingen €) voor

de manier waarop in krimp- AT AT OEAEDPAAOOACEI 60 Ai i PAAOA AAT OOA
winkelleegstand tegen te gaan.



Hieronder worden de verschillende stappen uit het onderzoeksmodel nog eens uitgebreider uitgelegd

(a). De eerste stap in het onderzoekvas het bestuderenvan literatuur over de ontwikkeling van
winkelcentra in Nederland om te begrijpen waarom gemeenten een compacter centrurwensen.
Vervolgenswerd het conceptstedelijke herverkaveling bestudeerd Zoals uit hoofdstuk 3 zal blijken, kan
dit instrument mogelijk worden toegepastbij het compacter maken varcentra. Stedelijke herverkaveling
kan namelijk een oplossing bieden voor erschillende lastige opgaven die hierbij komen kijken, zoals de
financiering van het project.

(b). Nadat de theorie is beschreverzijn hier elementen uigehaald dievan toepassing kunnen zijn bij het
realiseren van compacte centra. Deze elementen wordenAdra@voorwaardend C AT Adhidéze
randvoorwaarden moet worden voldaan om stedelijke herverkaveling in te kunnen zetten om zo een
compacter centrum te creéren.

(c). Dezerandvoorwaarden zijn onderzocht in de gemeenten HeerlerDelfzijl en Hengelo Eris onderzocht
op welke manier Heerlen en Delfzijlhet centrum compacter willen makenen in hoeverre zij hierbij een
vorm van stedelijke herverkaveling toepasserDaarnaast wordt in Hengelo momenteel nagedacht over de
toepassing van stedelijke herverkavelig om winkelleegstand tegen te gaatin het centrum. Tevensis in
Hengeloonderzocht op welke manier er een vrijwillige kavelruil heeft plaatsgevonden bij een project in
de binnenstad, omdat dit ook een soort van stedelijke herverkaveling is. Dit kan extrazichten opleveren.

(d). Na afloop van de casusonderzoekerzijn de analyseresultaten beschreven en vergeleken. De
analyseresultaten hebben betrekking op elkaar en zijn daarom godé vergelijken. In iedere casus zijn
immers naar dezelfde randvoorwaarderonderzoek gedaan.

(e). Uit de analyseresultatenvan de casusserzijn conclusies getrokken. Deze conclusige resulteren
vervolgens in aanbevelingenvoor gemeenten in krimp- AT AT OE A E BAwb@éh lagnBevelingen
gedaan voorgemeenten in krimp-en anE AEDAAOOACET 80 AEA OOAAAI EEEA
het centrum compacter te maken.

1.4 Vraagstellingen

1.4.1 Hoofdvraag

Verschuren en Doorewaard (2007) benadrukken dat het belangrijk is dat de hoofdvraag aansluit bij de
doelstelling, anders kan het doel immers niet worden behaald. De hoofdvraag moet echter niet te specifiek
Zijn. Bij de beschreven doelstelling wordidaarom de volgende hoofdvraag gehanteerd:

Hoe kanstedelijke herverkaveling eerbijdrage leverenaan het compacter maken varfwinkel)centra in
krimp-AT AT OEAEmNEdexR CET 6 0 EI

1.4.2 Deelvragen
Om de hoofdvraag te kunnen beantwoorden, zijn adrie deelvragen geformuleerd met een groter sturend
vermogen.Deze deelvragen geven gezamébik antwoord op de hoofdvraag.

Deeerste deelvraag luidt als volgt:
1. Hoe kan een compact centrum bijdragen aan het tegengaan van winkelleegstand?

Allereerst is het belangrijk om uiteen te zetterop welke manier compacte centrawinkelleegstandtegen
kunnen gaan.Hierbij wordt ingegaan op dehistorische ontwikkeling van (winkel)centra in Nederland.

EAOOA



Vervolgenswordt in de tweede deelvraagop stedelijke herverkaveling ingegaan
2. Wat isstedelijke herverkaveling en op welke wijze is dit concept toepasbaar op compacte centra?

Omdat in dit onderzdA E E A O stelielijdA ER O AOEAOAT ET ¢6 x1 OAO OI ACAPAOO
uiteen te zdten wat dit concept inhoudt. De theorie achter stedelijke herverkavelingwordt daarom
uiteengezet.Vervolgens wordt ingegaanop de wijze waarop dit concept toepasbaaris bij het realiseren

van compacte centraHieruit volgen de randvoorwaarden om stedelijke herverkaveling toe te passen om
centrainkrimp-AT AT OEAEDPAAOOACET Biébij wdrdt iBgdgadd Aplde andlyséresitdidn 8

uit de verschillende casussen.

En ten slotte de laatste deelvraag:
3. Kan stedelijke herverkaveling ook worden toegepast bij het compacter maken van centra in kranp
Al OEAEDAAOOACEI 80 AT Ul EAhR 1B xAlEA 1 AT EAOQe

Ten slotte is het belangrijkom te kijken of stedelijke herverkaveling ook kan worden toegepast bij het
compacter maken van centra in krimp AT AT OEAE Ak PORICEABOBAEDAAOOACET 8
OPOAEA OAT AAT AT AAOA AT 1 OA@O Baharbm & het belangrikk teOACET
beschrijven hoe stedelijke herverkaveling in kan spelen op de specifieke problemen die spelen in krimp

AT AT OE AE plik Aasusskip@Eref@rOdaarom gemeenten in krimp- AT AT OEAEDPAAOOACET 6«
heeft één casus beleid voor een compacter centrum, in de ard casus wordt stedelijke herverkaveling

toegepast en de derde casus bevat beide element&fo kan een goede vergelijking worden gemaakt van

de casussen.

ou O

C

1.5 Begripsdefinities
Om de belangrijkste begrippen van dit onderzoekte verduidelijken, zijn begripsdefinities opgesteld.
Sommige definities betreffen een nominale definitie (algemeen woordgebruik) en andere betreffen een
stipulatieve definitie (gelegenheidsdefinitie).
- Detailhandel : e detailhandel is het onderdeel vade distributieketen dat produceten en
consumenten aan elkaar koppelt. Het is ook een sector van de ecodomig %O A jhénh& vard 1 E

AAO +OAAAAT h ¢mppQq8 $AOCAEI EAT AAT xT OAO TTE xAl OO
- Winkel : (Een winkel is defysieke omhulling van de detailhandel; hij kan reéel zijn (een
winkelgebouw in een winkelgebied) of virtueel (een internetwink&l) j %OAOOh +1 1T EI AT 0O

Krabben, 2011).

- Compact centrum : Een compact centrum is een centrum waarin winkels en andere
voorzieningen zo dicht mogelijk bij elkaar zijn geplaatstHet recredieve winkelaanbod moet
geconcentreerd zijn in het kernwinkelgebied (Gemeente Winterswijk?012).

- Het realiseren van een compact (winkel) centrum : De winkels concentreren in een kleiner
gebied.

- Kernwinkelgebied : Een aaneengesloten gebied in de binnenstad eh een hoge concentratie
detailhandel, horeca en commerciéle dienstverlening (Encyclo, 2012).

- Randstraten : Straten die zich aan de rand van het kernwinkelgebied bevinden, dus net buiten het
kernwinkelgebied (van der Laan, 2011).

- Sedelijke herverkaveling :03 OAAAT EEEA EAOOA OEdnA beschikRingBn@achA AT ET
over vastgoed tijdelijk of permanent- zodanig over te dragen dat tot planrealisatie kan worden
i OAOCACAAT N AEO CAIT AO OiI T O OEOOA{Q¥ah Ger Rutteh OAEE 1 AA«
Lint & De Wolff, 2004)

- Demografische krimp : Daling van het aantal inwoners (NVM, 2010).

- Krimpregio :RACET 80 xAAO OPOAEA EO OAT AAI T COAZEZEOAEA EOE

- Anticipeerregio : RACET 6 0 AEA ET AA OTAET i1 00 OA 1 AEAT EOE
(Rijksoverheid, 2012).



1.6 Wetenschappelijke en maatschappelijke relevantie
Het is belangrijk dat een onderzoek zowel wetenschappelijk als maatschappelijk relevant (Saunders,
Lewis & Thornhill, 2008). Daarom wordt hieronder eerst de wetenschappelijke relevantien vervolgens
de maatschappelijke relevantievan dit onderzoek beschreven

1.6.1 Wetenschappelijke relevantie

Dit onderzoek is wetenschappelijk relevant omdat er nog relatief weinig onderzoek is gedaan naar het
realiseren van compacte centra. Verschillendgemeenten in Nederland hebben plannen gemaakt om
compacte centra te creéren, maar er is nog maar weinig over gepubliceende dit het best kan worden
aangepakt.Onder andere de (problemen met de) financiering blijft onderbelichtEr wordt wel geschreven
over de winkelleegstand in centra in het algemeen. Ook in het buitenlans er niet veel geschreven over
het compacter maken van centraWel wordt er veel geschreven over het realiseren van een compacte stad
en de voordelen daarvan (PBB, n.d.). Deze inforniatkan wel worden gebruikt voor de toepassing op
compacte centra In het buitenland wordt wel veel aandacht besteed aan de manier waarop compacte
steden worden gerealiseerd en welke governance strategieén hierbij moeten worden toegepast (Easthope
& Randolph, 2008). Maar ook in buitenlandse literatuur wordt maar weinig aandacht besteed aan déjze
waarop dit juridisch en financieel geregeldkan worden. Dit onderzoek kan hieraan een bijdrage leveren.
Bovendien is, zowel in binnen als buitenland, met betrekkng tot dit onderwerp niet beschreven of een
vorm van stedelijke herverkaveling een mogelijkheid isom toe te passen bij het compacter maken van
centra in krimp- AT AT OE A E lAaAderOals(Sganjé én Duitsland worditedelijke herverkaveling
veel vaker toegepast dan in Nederland. Het Valenciaa@snodel wordt bijvoorbeeld erg veel toegepast en
ook de DuitseUmlegungis populair (Mufioz Gielen, 2010).Er kan echter geen buitenlandse vorm van
stedelijke herverkaveling letterlijk worden overgenomen, omda ieder land te maken heeft met andere
omstandigheden (Projectadviseur Kadaster, persoonlijke communici, 10 april 2013). Ook in Nederland
wordt stedelijke herverkaveling steeds populairder, maar het wordttot nu toe nauwelijks in verband
gebracht met kimp. In dit onderzoek is daarom onderzocht of stedelijke herverkaveling in krimp- en
anticipeerregio® kan worden toegepast om centra compacter te makelit is gedaan door verschillende
gemeenten in krimp- AT AT OEAE DA A OO A gdtradd@oor@adardéh] die @ @doidstuk Aditeen
worden gezet.In dit opzicht kan dit onderzoek dus nieuwe inzichten opleverenDit onderzoek levert dus
een bijdrage aan bestaand onderzoek, door het genereren van nieuwe inzichten.

1.6.2 Maatschappelijke relevantie

Momenteel zijn het Kadaster, adviesbureau Seinpost, de Radboud Universiteit en TU Delft al bezig ime¢t
nationaal proefprogramma om stedelijke herverkaveling in Nederland toe te passenDit nationaal
proefprogramma is opgestart door de ministeries van 1&M enBZK. Stedelijke herverkaveling is
momenteel dan ook een heel actueel onderwerp waar veel artikelen over worden gepubliceerd (zie figuur
2). Enkele van deze experimenten worden in (winkel)centrauitgevoerd, maar over het algemeen niet in
krimp - of anticipeA O O A @& Kei@nid 8ie voortkomt uit dit onderzoek relevant is voor zowel gemeenten,
winkeleigenaren en ondernemers als bewonerslTen eerste geven de resultaten van het onderzoek meer
duidelijkheid voor de gemeentenin krimp- AT AT OE A E @d\VRiOpaA gijE Eofngacte centra te
OAAI EOAOCAT 8 61T 0 EAT 1 AOAOO AEO I rheAdk OorddrzAdk voarbgen OT 1 OO
krijgen of stedelijke herverkaveling een oplossing kan bieden bij het compacter maken van cenga op
welke manier. Tevens is dit onderzoek ook relevant voor winkeleigenareren ondernemers omdat zij
hierdoor weten wat hen te wachten staat als de plannen om compacte centra te creéren worden doorgezet
en hierbij stedelijke herverkaveling wordt toegepast Zo kunnen zijbijvoorbeeld ook gaaninzien dat zij
ook zelf met het initiatief kunnen komen.Ten slotte levert het onderzoek ook relevante inzichten op voor
inwoners van de gemeenten waar dit concept wordt toegepast. De resultaten van dit onderzoek kunnen
nieuwe inzichten opleveren voor de bewoners,doordat duidelijk wordt wat er gaat gebeuren met het
centrum in hun dorp of stadwanneer de plannen voor compacte centra worden doorgezet. Doordat de



leegstand wordt tegengegaan kan de leefbaarheid en ruimtelijke kwaliteit van deentra worden
verbeterd. Dit kan het (winkel)centrum een positi€ impuls geven. De inwoners van gemeenten in

EOEIi POACETI 60 EAAAAT 111 AT OAAT EII

AOO OAAE OA

is, waardoor ze mogelijk minder graag naar hetamtrum gaan.Kortom, het onderzoek is maatschappelijk
relevant omdat het meer inzicht en duidelijkheid geeftroor gemeenten, winkeleigenaren, ondernemers en
bewoners in de manier waarop gemeenten inkrimp- en anticipeerregio® de compacte centrakunnen

gaan realiseren.

- =

Voorbeeld simulatiemodel eigenarenkaart begin-

Herverkavelen wellicht oplossing leegstand winkelpanden

HERVERKAVELEN IN STADSCENTRA

vraagt om aangepaste wetgeving”
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Figuur 2. Collagditels actuele artikelen over stedelijke herverkaveling Bron: eigen bewerking).

1.7 Leeswijzer

In het volgende hoofdstuk wordt eerst de historische ontwikkeling van (winkel)centra in Nederland

besproken. Hierin komt naar voren waarom veel gemeenten in krimpA 1

AT OEAEDPAAOOACET

centrum wensen en op welke manier dit de winkelleegstand kan reduceren Vervolgens wordt in
hoofdstuk 3 de methode beschreven. Er wordt aangegeven op welke mande informatie is verzameld en
daarnaast wordt de keuze van de casussen beargumenteerd. In hoofdstuk 4, 5 en 6 worden vervolgens de
analyseresultaten van de verschillende casussen besprokebDaarna worden in hoofdstuk 7 conclusies
getrokken en worden eraanbevelingen gedaanTen slotte wordt er nog een kritische refletie van het

onderzoek gegeven.
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2. De historische ontwikkeling van (winkel)centra in Nederland

2.1 Inleiding

Waarom willen gemeenten in Nederland een compacter centrum? In het verleden wildgemeenten juist
alleen maar meer winkels aantrekken om zo een betere concurrentiepositie te bemachtigeklaar
langzamerhand vindt er in veel gemeenten een omslagm het denken plaats. Om de vitaliteit en
leefbaarheid van de kernwinkelgebieden te behoudewnf terug te krijgen, is het belangrijk dat leegstand
van detailhandelin het centrum wordt tegengegaan. In dit hofilstuk wordt de historische ontwikkeling
van (winkel)centra in Nederland besproken. In paragraaf2.2 wordt ingegaan op deontwikkeling van
winkelcentra in het verleden. Hierbij komt naar voren waarongemeenten in het verleden zoveel mogelijk
ondernemers wilden aantrekken \ervolgens worden in paragraaf 2.3 de veranderingen in de
detailhandelssector beschrevenen wordt in paragraaf 2.4 beschrevenwaarom gemeenten tegenwoordig
steeds vaker de wens hebbemlat het centrum compacter wordt Ten slotte wordt in paragraaf 25 het
compacte centrum in relatie tot krimp- AT AT OEAEDPAAOOACEI 60 AAOAEOAOAT 8

2.2 Ontwikkeling van winkelcentra in het verleden

De Neckrlandse detailhandelsstructuur komt vooral voort uit historische ontwikkelingen,
marktverhoudingen aan de aanbodkant en regelgeving van de overheid (Evers, Kooijman & Van der
Krabben, 2011). Het winkelbeleid wordterg beinvioed door het overheidsbeleid. @ beleid richt zich op
het behoud en de versterking van bestaande winkelcentra. Hierbij gaat het vaak over de omvang, soort en
locatie van winkels. De overheid bemoeit zich om verschillende redenen met de detailhandel. Ten eerste
heeft een centrum een pubeke functie doordat de winkels leverancier zijn van consumptiegoederen
Burgers moeten hiertoe toegang hebben De overheid stelt dus regels op omwille vagt maatschappelijk
belang. Ook de vitaliteit en leefbaarheid van een centrum is van maatschappelijelang. Het centrum
heeft een belangrijke sociaatulturele waarde. Ten tweede stellen overheden regelsp vanuit het
ruimtelijke ordeningsbelang. De overheid wil ruimtelijke processen beinvioeden en daarmee bijvoorbeeld
overaanbod en leegstand tegengaai.en derde stelt de overheid regels op om sturing te geven aan de
markt. Zo kunnen bijvoorbeeld kleine winkeliers worden beschermd. Kleine winkeliers zijn immers vaak
niet in staat om de prijzen van grote winkeliers te beconcurreren. Door overheidsregulery kan deze
oneerlijke concurrentie worden tegengegaanln deze paragraaf wordt de historische ontwikkeling van
winkelcentra en de rol van overheidsbeleid besproken.

228p . AOGET T AAl AAT AEA OI 6 AA EAOAT Oxm

6110 AA EAOAT naligpae winkelBeleid Qidh négApdur en alleen op het behoud en de
versterking van bestaande winkelcentra (DetailhandelNederland, 2011). Mensen waren nog nieterg
mobiel, waardoor er ook geen vraag was nagperifere detailhandel. Weinig mensen warenn het bezit van
een auo. Daarommoesten idealiter alle winkels op loopafstand te bereikerzijn. Om deze reden zijn er
naast dorps en stadscenta ook buurt- en wijkwinkelcentra ontstaan (Evers, Kooijman & Van der
Krabben, 2011) Goede bereikbaarheid van winkelsvoor minder mobiele inwoners stond in deze tijd
voorop.

228¢ . AOGET T AAl AAT RAEA ET AA EAOAT Oxmn

)T AA EAOAT &xm OAT AA Oi OECA AAOx xAOA OAEAAI OAOCOI «
2011). Dit werd onder andere veroorzaakt door de opkomst van de hyperarkten in Frankrijk en

Duitsland. Daarnaastkonden mensen zich steeds makkelijker en sneller verplaatseaen daardoor ook

buiten hun dorps-, stads of wijkcentrum komen (Evers, Kooijman & Van der Krabben, 2011Autobezit en

autogebruik namen snel toe. Daaraast ontstond er meer behoefte an meubelwinkels, aangezierde
woningproductie en het eigenwoningbezit ook steegin Nederland werd beleid geintroduceerd waamee



detailhandel in de periferie werd toegestaan. Dit had als gevolg dat winkels zich ook buitdmet
kernwinkelgebied vestigden.

Door deze schaalvergroting ontstondemieuwe categorieén van winkelcentraEvers, Kooijman en Van der

Krabben (2011) hanteren de volgende classificatie van winkelgebieden:

1 Centrale gebieden: Dit zijn zowel de traditionele binnensteden en hoofdwinkelstraten als de centra
van kleine kernen, zoals dorpen.

1 Ondersteunende centra: Stadsdeelcentra, wijkcentra en buurtcentra.

1 Overige centra: Concentraties van grootschalige detailhandel (Bijvoorbeeld Schiphol, Alexandrium in
Rotterdam of Factory Outlet Centers zoals Bataviastad en Rosada)

1 Verspreide bewinkeling: Alle verkooppunten die buiten ce andere winkelgebieden liggen.

In dit onderzoek wordt gedoeld op de centrale gebieden. Daarbij gaat het in krimfA1T AT OEAEDAAOOAC
met name om dorpscentra. In de centrale gebieden is het grootste aantal winkels gevestigd: ruim 75%

(Evers, Kooijman & Van der Krabben, 2011). Hier is ook sprake van de grootste variatie in branches. De

AOAT AEAOG Oi T AA O 1 00A8E Al créateOmnkefen éhbbé&viiden ZcDedrdl in - OT T OAI
centrale winkelgebieden.Doordat de meeste winkels zich in het centrale winkelgebietevinden, willen

veel winkels zich veelal het liefst daar vestigen. Dit geldt voornamelijk voor winkels die afhankelijk zijn

van passantenHierdoor zijn de centra van steden en dorpen steeds meer uitgegroeid.

223. AGET 1 AAl AAI AEA E1T AA EAOAT Ouyn

yT AA EAOAT 8 pog meekveriiimd Bk volukinediZe Aetailhandel werd toegestaan, zoals
bouwmarkten, meubelzaken en tuincentra. Dit heeft echter niet veel invioed op de centrale

xET EA1I CAAEAAATh T1AAO AA CATTAI AA AOAT AEAO UEAE OOEE
bevinden en nauwelijks in het kernwinkelgebied (Evers, Kooijman & Van der Krabben, 201Br ontstond

wel concurrentie tussen de verschillendegelijksoortige winkelgebieden. Ditis in tegenspraak met de

AAT OOAT A PiI AAOOAT OEAT OEA OAT #EOEOOAI I A& zentaerOAO #EO
I OOA ET 31 AHleArOverkidaE hijAet Auimtelijke spreidingspatroon van plaatsen. Het draait

hierbij om afstanden. Centraliteit is het belangrijkste begripen heeft te maken met de mate waarin een

plaats een verzorgende functie voor het gebied eromhedreeft, dus een afhankelijkheidsrelaie (Van den

Hout & Herps, 1999). Centrale plaatsen komt men op zowel nationaal niveau als op regionaal niveau

tegen. Potentiéle klanten zijn echter niet gelijk over de ruimte verspreid zoals de centrale plaatsentheorie

van Christaller stelt. Tevens is deeisbereidheid van potentiéle klanten afhankelijk van het koopmotief en

die verandert in de loop van de tijd (Evers, Kooijman & Van der Krabben, 2011). Verzorgingsgebieden
overlappen elkaar hierdoor. Dit heeft als gevolg dat de winkelgebieden elkaar becammeren. Doordat er

concurrentie heerst tussen de centra van verschillende gemeenten, maar ook tussen verschillende
winkelcentra met eenzelfde soort winkelsbinnen een gemeente, proberegemeentenzichzelf zo optimaal

mogelijk te positioneren. Dit betekent dat gemeenten zoveel mogelijk (nieuwe) winkels aan willen

trekken.

2.2.4 Gemeentelijk beleid vanaf 2004

In 2004 is er een verandering opgetreden in het maken van beleid vodetailhandel. Met de komst van de
Nota Ruimte werd hetmaken van detailhandelbeleid gedecentraliseerd naar de provincies en gemeenten.
Het argument wat hiervoor werd gegeven is datle vraaghier beter kan worden beoordeeld (Detailhandel
Nederland, 2011).

Gemeenten waren zich er van bewust dat zij moesten concurreren met anderenggenten en wilden
daarom het liefst een zo groot mogelijk centrum creérenConsumenten gaan graag de stad in om te
winkelen of om boodschappen te doenwanneer een centrum van een dorp of stad meer winkels heeft



trekt deze vaak meer mensen aan (Evers, Kgmian & Van der Krabben, 2011)De meeste winkels willen
zich het liefst vestigen in de kernwinkelgebieden, omdat hier vaak de meeste consumenten komen. Toen
deze panden allemaal ingevuld waren, vestigden winkels zich steeds meer aan de randen van de
kernwinkelgebieden. Daarnaast zijn er ook winkels die een lagere huur wensen en daarom vrijwillig net
buiten het kernwinkelcentrum zijn gevestigd.

Het totale winkeloppervlak in Nederland is de afgelopen jaren toegenomen met 25% (Droogh Dicou,
2012). Tevens b er de trend van schaalvergroting, waarbij er steeds meer grote winkels zijn. De kleinere
winkels komen hierdoor onder druk te staan en verdwijnen soms zelfs.

De Nederlandse overheid heeft in het verlededus veel invlioed uitgeoefend op verschillende gsecten van
de detailhandebkstructuur. Als gevolg van het overheidsbeleid uit het verleden zijn er in veel centra
winkels gevestigd buiten het kernwinkelgebied.Deze winkels bevinden zichbijvoorbeeld in kleine
buurtcentra in het buitengebied van een gemedr, maar ook in de randstraten die zich net buiten het
kernwinkelgebied bevinden. Tevens bepalen ook consumentenva&euren en vestigingsvoorkeurende
detailhandelsstructuur van dit moment. In verschillende gemeenten is als gevolg van het beleid in het
verleden een langgerekt, niecompact (winkel)centrum ontstaan.

2.3 Veranderingen in de detailhandels sector

De laatste jaren is er sprake van eranderingen in de detailhandelsector. Er ontstaat steeds meer
winkelleegstand die wordt veroorzaakt de economische dsis, de toename van het aantal
ET OAOT AOGAAT ET PAT AT  E TdemOdrdfidcie Qrnp. DobIGIEZe @@ oritwikEelingeA

worden | ET AAO AAT ET PAT GCAAAAT ET AA OAEAUOEAEA AAT OOAGS

economische recessie er wordt steeds meer gekocht via internet en ten slotte zorgt eekleiner
inwonersaantal simpelweg voor minder aankopen.

2.3.1 Winkelleegstand

De winkelleegstand verschilt per provincie. Limburg is al jaren de provincie met het grootste aantal
leegstaande winkepanden (ABF Research & Locatus, 2012)Hier stond in 2012 9,6% van de
winkelpanden leeg.De grensgebieden in Nederland hebben te maken me¢ grootste leegstandscijfers. Zo

is in figuur 3 te zien dat ook de Achterhoek, Zeelandyoordoost Groningen en een del van Twente te
maken heeft metveel winkelleegstand. Bevolkingskrimp is één van de belangrijkste oorzaken van de

Ei CAOA xETEAI 1 AACOOAT A ET AA PAOEEAAOA OACEI 80 jo"
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Figuur 3. Leegsaindspercentages winkels in 202 (Bron: ABF Research & Locatu2012).

Het percentage leegstaande winkelsn een gemeenteis nooit geheel structureel van aard. Er zijn drie
soorten leegstand structurele leegstand (meer dan 3 jaar), langdurige leegstand (tussen 1 en 3 jaar) en
frictie leegstand (maximaal 1 jaar)Zoals te zien in figuur4 neemt de structurele leegstand harder toe dan
de langdurige leegstand en de frictieleegstand. D#orgt in sommige gemeenten voor grote problemen.
Structureel leegstaande panden leiden immers tot de neste verloedering in centra.

Leegstand oppervilakte winkels
miljoen m* winkelvloeroppervlakte
257 o [ ] Aanvangs- en frictie-
— leegstand
2,0 ] [] Langdurige leegstand
B structurele leegstand
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1
z
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Peildatum 1 april

Figuur 4. Toename leegstande winkels (Bron: PBL, 2013).

2.3.2 Leegstand in de binnenstad

Binnensteden krijgen veel aandacht. Dit komt door het belang van de binnensteden voor de lokale
economie, de omvang va het winkelaanbod dat hier is gevestigd en het belang van het behoud van het
cultureel erfgoed in historische binnensteden (Evers, Kooijman & Van der Krabben, 2011). Ondanks het
restrictieve beleid staan toch delen van de Nederlandse binnensteden onderul;, zoals de aanloopstraten
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en de ringstraten (de straten rondom het kernwinkelgebied). Hier is veelal sprake van bovengemiddelde
leegstand en soms ook verloedering. Verloedering heeft een negatief effect op het aantrekken van
consumenten en nieuwe ondernmers. Een verloederd winkelgebied is niet aantrekkelijk voor het
winkelend publiek en daarmee is het ook niet aantrekkelijk als vestigingsplaats voor nieuwe winkels.

Door de toenemende winkelleegstand is een andere aanpak noodzakelijk geworden, zodatleedering
kan worden voorkomen of tegengegaanHet is immers belangrijk dat een gemeente een positief
visitekaartje afgeeft met haar centrumHet oude beleidom steeds meer winkels aan te trekken die zich
bijna overal mogen vestigeris daarom niet langer meer toereikend (Marketing Online, 2005). Gemeenten
moeten inspelen op lokale veranderingen emaken daarom nieuwe plannen om hun centrum (weer) zo
aantrekkelijk mogelijk te maken.

2.4 Voorkeur voor een compacter centrum

Verschillende gemeenten maken planen om het centrum compacter te makenDoor de leegstaande
panden krijgt een centrum OAAT  OCAOAT 8 h x A(A0G ArintHed codphdt is deddrddrOdanm
voorheen.

2.4.1 Het compacte stadbeleid

In het verleden was in Nederland al sprake van het comapte stadbeleid. Dit was een reactie op het
groeikernenbeleid, dat om correctie vroeg. Een groeikern is een stad plaats die fungeert als overloop
voor een grotere stad waar sprake was van ruimte tekort. Het groeikernenbeleid is afkomstig uit de Derde
Nota Ruimtelijke Ordening (Boeijenga, 2011). Dit beleid leidde echter tot slaapsteden, achteruitgang van
de steden, groeiend forensisme en toenemend autogebruik met milieuvervuiling als gevolg (Ostendorf &
Musterd, 1999). Bij het compaat stadbeleid werd daaom gestreefd naar ruimtelijke configuraties waar
alle functies (wonen, werken en voorzieningen) dicht bij elkaar liggen en waar de mobiliteit dus laag is.
Het doel van de compacte stad is revitalisering van de steden. Vaboverheidspartijen hebben de was
om compacte steden te realiseren. Om compacte stedencreérenis echter een grote participatie nodig
vanuit de vrije marktsector. De overheid heeft namelijkvaak niet de mogelijkheid om grote financiéle
bijdragen te doen.Marktpartijen moeten worden overgehaald om de compacte stad te kunnen realiseren.
Doordat grote participatie nodig is van private partijen, is de uitvoering van dit beleid tot nu toe nog vaak
(deels) niet gelukt (Boeijenga, 2011). Wellicht als het concept aantrekkelijker wordt gemaakbor private
partijen en de participatie hoger wordt heeft de compacte stad een betere kans van slagen (Ostendorf &
Musterd, 1999).

2.4.2 Compacter centrum

Nationaal beleid met betrekking tot compacte centra bestaat nog niet, maar het gaat wel om hetdelidee
als de compacte stadNet als bij de het compacte stadbeleid is ook bij compacte centra het doel dat de
voorzieningen (in dit geval met name winkels) zo dicht mogelijk bij elkaar komen te liggen.

Een compact centrum creéren is echter geen gemadlike opgave. Allereerst moet een duidelijk
kernwinkelgebied worden aangegeven, waarin winkels zich nog mogen vestigen. Daarbuiten worden
nieuwe winkels dan niet meer toegestaan.Het kernwinkelgebied wordt vaak aangewezen in
structuurvisies, detailhandelsvisies en/of bestemmingsplannenlin een bestemmingsplan zouden winkels
buiten het kernwinkelgebied kunnen worden herbestemd. Zo kan het perceel een heel andere
bestemming krijgen of een ruimere bestemmingJuridisch beleidsmedewerker gemeente Winterswijk,
persoonlijke communicatie, 27 maart 2013) In het eerste geval krijg je echter te maken met het
overgangsrecht. Dit houdt in dat de winkelier niet kan worden gedwongen om te gaan verplaatsen. Deze
winkelier heeft het recht om daar te blijven zitten. Hij mg alleen niet het bestaande gebruik vergroten,
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dus bijvoorbeeld uitbreiden. Maar zolang de winkelierniet vrijwillig wil verplaatsen gebeurt er niets.Een

andere mogelijkheid is dat de bestemming van het perceel van een winkel buiten het kernwinkelgebied

ruimer wordt gemaakt. Zo kai AEEOT 1| OAAAI A AEE AA AAOOQGidhkid iotden OAAOAE
toegestaan.Een gemeentekan zo andere ontwikkelingen stimuleren. Winkeliers kunnen dus niet worden

OCAAxT T CAT 8 11 OA OAODPI AAOOikKan dlekrAitdierEde QemEeht® fekreid E AT CA A
maakt van het onteigeningsinstrument, maar dit mag alleen als laatste redmiddel en als sprake is van

groot maatschappelijk belang. Eerst moet geprobeerd worden om er op basis van vrijwilligheid uit te

komen. Als da& niet lukt moeten eerst goede argumenten worden gegeven waarom sprake is van een groot
maatschappelijk belangBovendien duurt een onteigeningsprocedure vaak jarenlang en kost de gemeente

AOCc OAAT CAi A8 7ETEAI EAOO OA xjEdechbptié.Dabrikombnhg bipdate1 AAOOAT
gemeente ook altijd rekening moet houden met planschade. Dit houdt in dde rechten van een persoon

op basis van een nieuw bestemmingsplan zijn gewijzigd ten opzichte van het oude bestemmingsplan

(Juridisch beleidsnedewerker gemeente Winterswijk, persoonlijke communicatie, 27 maart 2013)Dat

kan zowel voor je eigen perceel als voor een naburig perceel. Wanneer iemand naast een woning woont

waarvan de gemeente opeens zegt dat dat een winkel mag worden, dan kan dearspon bijvoorbeeld

geconfronteerd worden met extra verkeer door een winkelDaarnaast kan het ook zo zijn dat iemand een

perceel bezit waarop een winkel mag worden gebouwd volgens het oude bestemmingsplan, maar volgens

het nieuwe bestemmingsplan is dit et meer mogelijk. De gemeente moet dan vaak planschade betalen.

Planschade kan wel worden verminderd door een persoon nog een aantahanden de tijd te geven om te

bouwen, voordat het nieuwe bestemmingsplan wordt ingevoerd.

2.4.3 Invulling van leegstaan de panden

Al met al is hetdus geen gemakkelijke opgavem een centrum compacter te makenzeker niet in tijden
van economische en demografische krimpNaast de financiering is namelijk ook de invulling van
leegstaande panden vaak een probleerioch blijft bij veel gemeenten de wens bestaan om het centrum
compacter te makenEen compacter centrum kan namelijk de leegstand van winkels tegengaan, doordat
winkels van buiten het kernwinkelgebied worden verplaatst naar leegstaande panden binnen de kern. Zo
worden de (meeste) leegstaande panden binnen de kern opgevuld. Hierdoor wordt het centrum weer
aantrekkelijker, aangezien gevulde panden een positievere uitstraling hebben dan leegstaande panden
waaraan nauwelijks nog onderhoud wordt gepleegdAls deze winkelszijn verplaatst en eventuele nieuwe
winkels zich alleen nog m het kernwinkelgebied vestigenblijven alleen de leegstaande panden buiten het
kernwinkelgebied nog over. Leegstand buiten de kern heeft minder invioed op het imago van een dorp of
stad dan leegtand in het centrale winkelgebied. Toch is het beter voor de uitstraling van een dorp of stad
om ook deze leegstand tegen te gaaBezoekers komen immers vaak via deze straten het centrum binnen.
Er moetdaarom een andere invullingvoor die pandenworden gezocht of wellicht moet het pand worden
gesloopt. Per gemeente zal moeten worden gekeken aan welke functie nog behoefte is, om die functie
vervolgens in dat pand te laten vestigerlJit een onderzoek van Kamer van Koophandel en adviesbureau
Seinpost(Van Loon, Bardoel &Van den Bergh2012) komt naar voren dat ook moet worden gekeken naar
tijdelijke invullingen. Zo kunnen de etalages tijdelijk worden ingevuld of er kan tijdelijk horeca of ander
ondernemerschap worden toegestaanOok kunnen pop-up storestijdelijk worden toegestaan. Bekende
merken gebruiken deze winkels als tijdelijke outlet of om nieuwe producten te testerin figuur 5 is
hiervan een voorbeeld te zienOok het beplakkenvan ramen van leegstaande panden is een optiBit
wordt ook wel windowdressinggenoemd Hiermee kan de leegstand worden gecamoufleerd (figuuB). Dit
soort tijdelijke invullingen voorkomt verloedering van leegstaande panden.Toch is uiteindelijk
permanente invulling het meest gewenstVoor de uitstraling van een centrum is heimmers beter om alle
panden permanent in te vullen. Tijdelijke invullingen gaan namelijk niet altijd verloedering tegen.

13



Figuur 5. Leegstaand winkelpand in gebruik Figuur 6. Camouflage van leegstaande panden door
als Pop-up storevoor de Efteling(Bron: Van beplakking (Bron: Van Loon, Bardoel & Van den Bergh,
Loon,Bardoel & Van den Bergh, 2012 2012).

2.5 Compacter centrum in krimp - en anticipe AOOACET 6 O

2.5.1 Demografische krimp

Zoals in figuur 2 te zien was, is er vooral in krimpAT AT OEAEDPAAOOACEI 80 M™BIOAEA OA
TAi A ET EOEI DOACEI 80 EAAEO 1 AT OAAT OA 1T AEAT 1T AO 1 AR
hevig is toegetreden.$ AAO ET 1 O AEE AAO ET AAUA OACEI 860 OAAI Al Ob
zelfstandige ondernemers in het centrum. Deze winkeliers hebben moeite met het overdragen van hun

winkel, waardoor de winkel soms niet langer kan blijven bestaa (Van Loon, Bardoel &/an den Bergh,

2012). Het functioneren van winkels komt door de demografische ontwikkelingen extra onder druk te

staan.Dit is de oorzaak van de hogee | AOA OAT xET EAT 1 AA @iddiimbukg stedtaall AUA  OA «
kop met het grootste aantal leegstaande winkelpandenDe verwachting is dat de winkelleegstandn

krimp-AT AT OE A Ed2 kotnendeljazeh hllée® maar verder zal toenemen, doordatar verwachting

de bevolkingskrimp ook verdertoeneemt(Droogh & Dicou, 2012)

2.5.2 Compacter centrum

Een compacter winkelcentrum is in krimp AT AT OEAEDAAOOACEI 60 AOAT AAT O AAIl
mogelijk zelfs nog lastiger, in verband met de invulling van kgstaandA BDAT AAT 8 )1 OACEI
demografische krimp is immersaan bijna ale functies minder behoefte Er zijn minder winkels, kantoren,

bedrijven, scholen, ziekenhuizen, woningen et cetera nodig aangezien het aantal inwoners (nog meer)

afneemt Dus welke functie moeten de leegstaande panden daar krijgefEen leegstaand winkelpad in

een kernwinkelgebied slopen levert een centrum met allemaal gaten, dus geen attractief centrufimch

willen steeds meergemeenten in krimp- AT AT OEAEDAAOOACEI 60 11T E AAT Al DA
de leegstand van winkels tegen te kunnen gaan. Zaam er uit een recent detailhandelsonderzoek naar

O1 OAT AAO AEEOI T OAAAT A EAO xETEAI CAAEAA OAT 80 (AAOAI
(De Gelderlander, 2013). De gedachte van een compacter centrum speelt bij veel gemeenten in
(toekomstige) krimpgebieden, maar hoe dit precies moet worden gerealiseerd is de grote viggamede

vanwege de beperkte financiéle middelen in de huidige tijd.

2.6 Conclusie

Doordat bij een compacter centrum de leegstaande panden binnen het kernwinkelgebied kunneronden
opgevuld en voor de leegstaande panden daarbuiten een andere invulling wordt gezocht kan zo de
leegstand van winkels worden tegengegaan. Hoe dit moet worden gerealiseerd is echter lastig en daarom
zou er wellicht een instrument moeten worden ingevoed waarbij op relatief korte termijn een compacter

14



centrum kan worden gerealiseerd. Zoals beschreven kan het namelijk tientallen jaren duren om dit via het
bestemmingsplan te regelen in verband met overgangsrecht en dergelijke. Daarnaast kost dat de
gemeent veel geld, water in tijden van crisis nauweliksis." AT AAT OAT ET EOEI POACET 80
financieel nog slechter. Daarbij is in krimp- AT AT OE A E P& Aviing Q/&n Be@staardde
winkelpanden een extra complicerende factor. Er zal dus een g instrument moeten komen om centra

in krimp- A1 AT OEAEDPAAOOA CE fe 8kGnne® imaken. Higrbij i® Ad&n@dveking van
ondernemers en winkelvastgoedeigenaren noodzakelijk, want zoals in paragraaf 2n8rd beschreven is

het niet mogelijk ommedewerkingl ® ET OOA OAOI EET OA1T Al OAT AZE OAE OA A>
instrument beschreven, waarbij sprake is van een open proces. Hierbij wordt samengewerkt tussen

publieke en private partien.$ EO E1 O Ogeddijlddi G ARG AQdh kab Adgdiijk \godden ingezet
omcentrain krimp-AT AT OEAEDPAAOOACEI.60 Ai i PAAOAO OA 1 AEAIT

15



3. Theoretisch kader: Sedelijk e herverkaveling

3.1 Inleiding

Het theoretisch kader vormt het fundament van het onderzoek%A1 OE A1 Qd&zAmeling ondelihg O
samenhangende uitsprakendie een beschrijving en verklaring geven van een bepaaigchijnseb (Vennix,

2006). Het geeft sturing aan het empirisch onderzoek. Het doel van het theoretisch kader is de literatuur
instrumenteel te gebruiken om te helpen met inatht bieden in wat er plaatsvindt in de werkelijkheid. Het

OEAT OAOCEOAE EAAAO O1I 0i 0 AA OAOE]| aGissen ydkéxénAwbrdtiinkdddh O AA O~
hoofdstuk wordt allereerst ingegaan op dereden waarom het concept GtedelikA EAOOAOBAOAI ET C
gekozen. Daarna wordt in paragraaf3.3 dit concept beschreven \ervolgens wordt in paragraaf 3.4

beschreven op welke manieistedelijke herverkavelingkan worden toegepasthij compacte centra Hierbij

zijn acht randvoorwaarden gevormd waaraan de situatiein gemeenten in krimp- AT AT OEAEDPAAOOAC
moet voldoen om stedelijke herverkaveling toe te kunnen passen om het centrum compacter te maken.
Dezeacht OAT AOT T OxAAOAAT O1 O0i AT AA 1 AEAOAAA OAT AEO 11AA

werkelijkheid wo rdt gekeken.Daarnavolgt er een conceptueel model datentraal staat in dit onderzoek
en ten slotte worden in de laatste paragraaf van dit hoofdstuk de belangrijkste begrippeman dit
onderzoekgeoperationaliseerd.

3.2 Theoriekeuze

In het verleden is hj het voeren van een compacte stadbeleid in Nederlaral geblekendat samenwerking
met de vastgoedeigenaren noodzakelijk is. Omdat dearticipatie van marktpartijen vaak niet van de
grond kwam, is het realiseren van compacte steden vaak (deels) niet gelukBoeijenga, 2011) Bij
compacte centra geldt hetzelfde. Ook hierbij is participatie nodig, andergerplaatsen eigenaren niet
vrijwillig naar het kernwinkelgebied. Het is in een tijd van economische crisis en verschuiving van
government naar governanceonmogelijk dat een compact centrum alleen door de overheid kan worden
gerealiseerd. Oat er samenwerking nodig is om een compact centrum te kunnen realiseren staat dus
voorop.

Er zijn verschillende concepten met betrekking tot samenwerking tussen overheidsistanties en
marktpartijen. Zo is er ten eerste het welbekende PPS, oftewBubliek Private @amenwerking. Publiek
private samenwerking is toepasbaar op verschillende terreinen. Vooral bij grote infrastructurele
projecten wordt vaak geprobeerd om PPS toe fgassen, maar het komt vaak maar moeizaam van de grond
(Jacobs, 2008). Ook bij vastgoedprojecten wordt PPS als mogelijkheid gezien om projecten goed te kunnen
uitvoeren. De overheid is echtemeestal degene die met het initiatief moet komen. Bij PPS wordtea
contract gesloten tussen een overheidspartij en een marktpartien het wordt veelal toegepast bij
nieuwbouwprojecten.

Een ander concept waarbij sprake is van samenwerking tussen publieke en private partijen is
OAAT OOOI 1T AT AcCAT AT 088 # Ald dOeDdin cénikd op € dnbndidchyebied td versterken
(Hogg, Medway & Warnaby, 2007). Het gaat om kwaliteitsverbetering van de binnensteden (Segeren,
1998). Het aanpakken van leegstand in de randstraten van centra kan een ondeel zijn van
centrummanagement. Hierbij zetten publieke en private partijen gezamenlijk middelen in om de plannen

te kunnen realiseren.

Deze tweeconceptenzijn beide gerichtop samenwerking tussenpublieke en private partijen. In het geval
van versnipperd eigendom van winkels inde centra zijn er heel veel partijen aanwezigBij PPSis echter
vaak alleen sprake van samenwerking tussede overheid en één ofenkele partijen die het project willen
uitvoeren, dus niet de eigenaren van vastgoed in het gebieBovendien wordt PPS meest toegepast bij
nieuwbouwprojecten en daarvan isbij het compacter maken van centrageen sprake.Daarentegenis
centrummanagement wel specifiek p het centrum van een stad of dorp gericht en wordt hierbij
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samenwerking metalle betrokken ondernemersgestimuleerd. Centrummanagements vooral bedoeld om
een centrum een economisch impuls te gevefBRQ 2010). Het is de bedoeling dat de kwaliteit van een
centrum verbetert. Hierbij wordt een centrummanager aangewezen die de samenwerking begeleidt.
Centrummanagenent wordt echter vooral gebruikt om een centrum te promoten en een bepaalde positie
te behouden of te bereikenDit is niet van belang bij het creéren van compacte centra in krimpgebieden. In
krimpgebieden is het namelijk juist belangrijk dat gemeenten nielanger concurrenten van elkaar zijn,
maar elkaar helpen en samenwerken (Hospers, 2010Y.en slotte wordt centrummanagement met name
in grote steden toegepasen die zijn er niet veelin krimp-AT AT OE A EBRQR010)ACET 6 O

Een alternatief voor dezetwee genoemde concepten, is het concept Gtedelijke herverkavelingd Bij
stedelijke herverkaveling kan samenwerking tussen de verschédhde partijen in de binnenstadworden
gestimuleerd. Hierbij zitten vastgoedeigenarenondernemersen de gemeentebij elkaar om samen tot een
oplossingte komen. Dit in tegenstelling tot PPS waarbij veelal slechts met mogelijke uitvoerende partijen
wordt samengewerkt. Tevens zijn er verschillende vormen vastedelijke herverkaveling mogelijk. Zo kan
de gemeente bijvoorbeeld en actieve rol aannemen, maaze kan ookhet procesalleen faciliteren. Tevens
zorgt stedelijke herverkaveling voor kostenbesparing, wat in een tijd van economische crisis erg wenselijk
is.In tabel 1zijn de eigenschappen van de genoemde concepten nog s&wort weergegeven.

Centrummanagement Sedelijke herverkaveling

Soort Met name grootschalige Kleinschalige projecten in de Allerlei herstructurerings -
projecten (infrastructurele) binnenstad, zoals het plaatsen  projecten in de (binnen)stad
(nieuwbouw) projecten van bankjes
Betrokken Overheid en uitvoerende Overheid en ondernemers Overheid, ondernemers,
partijen private partijen vastgoeckigenaren
Initiatief Overheid Voornamelijk ondernemers ledereen kan het initiatief nemen
Doel Uitvoeren van een Het geven van een economische Uitvoeren van eenstedelijke
(nieuwbouw)project impuls aan de binnenstad / herstructureringsopgave
kwaliteitsverbetering van het
centrum

Tabel 1.Verschillen tussenPPS, centrummanagement en stedelijke herverkavelii@ron: eigen bewerking).

Kortom, omdat bij stedelijke herverkaveling met alle betrokken partijen wordt samengewerkt erhet voor
kostenbesparing zorgt is in dit onderzoek voor deze theorie gekozen. Er hoeft namelijk niet slechts
worden onderhandeld over de uitvoerng van een project, maar het gaarom eigenaren en ondernemers
achter het project staan en hun medewerking verlenen om het plan een kans van slagen te geven. Daarbij
gaat het niet zozeer om het promoten van een centrum zoals bij centrummanagement, maar ot
tegengaan van verloedering door winkelleegstandStedelijke herverkaveling kan er mogelijk voor zorgen

dat een plan voor eercompacter centrum een goede kans van slagen heeft. Bovendien is het compacter
maken van het centrum geen nieuwbouwproject, maa een herstructureringsopgave. Stedelijke
herverkaveling kan daarom een instrument zijn waarmee het centrum compacter kan worden gemaakt.

3.3 Sedelijke herverkaveling

In deze paragraaf wordt beshreven wat stedelijke herverkaveling inhoudt. Eerst wordt een Kkorte
inleiding gegeven met betrekking tot stedelijke herverkaveling. Vervolgens wordhgegaan op de doelen,
principes, voorwaarden voor succes, relatie met nationale regelgeving/beleid, effecten en de manieren
waarop succes van stedelijke herverkadang is te meten.In deze paragraaf wordtdaarmee de theorie
achter stedelijke herverkaveling naar voren gebracht.

17



3.3.1 Inleiding

In het verleden werd in Nederland veelal gebouwd op uitiglocaties. Tegenwoordig is disteeds vaker niet
meer mogelijk waardoor de binnenstad moet worden herontwikkeld (Bonke, n.d.)Stedelijk bouwen vergt
echter een andere aanpak dan het bouwen op traditionele uitleglocaties. Er duikelaarbij verschillende
problemen op. Eeneerste probleem is het versnipperde eigendom. Heaantal verschillende eigenaren en
gebruikers is erg groot in de binnenstad. Zij komen allemaal op voor hun eigen belamy Bij een
herontwikkeling is het onmogelijk om al deze belangen te behartigen. Daarom zijn er vaak partijen die
dwars liggen. Een tweale probleem is dat herontwikkeling erg duur is doordat gronden eerst moeten
worden opgekocht en de eigenaren hiervoor een zo hoog mogelijke prijgagen. Daar komt bij dat
binnenstedelijke percelen vaak een veel hogere waarde hebben dan percelen op uittegities (Priemus,
Button & Nijkamp, 2007). Ook zorgt dehuidige economische crisiservoor dat herontwikkeling vaak niet
van de grond komt.

Voor de herontwikkeling van de binnenstad is samenwerking nodig tussen de verschillende partijen. Deze
samenwerking kan plaatsvinden door middel van stedelijke herverkavelingD3 OAAAT EEEA EAOOAOQE
een instrument om de beschikkingsmacht over vastgegitielijk of permanent- zodanig over te dragen dat

tot planrealisatie kan worden overgegaan; dit geldt vooESOOAOEAO xAAOAEE 1 AAO AECAT
(Van der Putten, De Lint & De Wolff, 2004).

In verschillende landen wordt stedelijke herverkaveling reeds toegepast. In Nederland staat stedelijke
herverkaveling nog in de kinderschoenen. Wel kent Nederlanal lange tijd ruilverkaveling in het landelijk

gebied (Bregman, 2012). In 1924 is de eerste Ruilverkavelingswet tot stand gekomen. Bij ruilverkaveling

gaat het om de samenvoeging, verkaveling en verdeling van gronden in een bepaald gebied op grond van
eenmeerderheidsbesluit van eigenaren (en eventueel ook van gebruikers). In het landelijk gebied is veel

ervaring met ruilverkaveling, maar in het stedelijk gebied nietIn bijlage 3 staat een verslag van een

werksessie van ruilverkaveling in het buitengebiedvan Winterswijk, waarbij eigenaren met elkaar om de

tafel gingen omeigendommente ruilen. Dit was een bottomup proces, in tegenstelling tot de topdown
ruilverkaveling van vroeger. Tegenwoordig wordt stedelijke herverkaveling als instrument aangeradenip
CAAEAAOI 1 OxEEEAI ET CAT 8 datigdofikesten digbnarknin® dedérifrichiiig e2énp 61 6 O
hebben op gelijkwaardig vervangend eigendom of gebruik en dat deze nieuwe inrichting een stimulans is

voor het beter functioneren van de buurt algeheed j " OACIi AT h ¢mpg¢h D8 w8 (At
instrument waarbij particulieren zich op basis van een overeenkomstrijwillig verbinden voor de

vernieuwing van de buurt.

Stedelijke herverkaveling gaat als volgt in zijn werk. Een publieke of een pdte partij komt met het
initiatief om een gebied te herstructureren en stedelijke herverkaveling toe te gaan passen. Deze
initiatiefnemer stelt een plan op (Mufioz Gielen, 2010)In dat plan moet staan op welke manierde
stedelijke herverkaveling uitgevoerd gaat worden.Daarna vinden er onderhandelingen plaats tussen de
initiatiefnemer en de grondeigenaren Wanneer overeenkomsten zijn geslotetkan de herverkaveling van
start gaan en aan het eind van dit proces krijgen de eigenaren elders een (aangepaste)ekdmet opstal)
terug (Muller-Jokel, 2004).Een andere mogelijkheid is dat een eigenaar zijn grond heeft verkocht en dus
geen nieuwe kavel terugkrijgt. De kosten worden in principe betaald door private partijen, maar ook
overheden zijn vaak wel bereid eerbijdrage te doen om zo het project te stimuleren ten behoeve van het
maatschappelijk belang.n figuur 7 is een dergelijke herverkaveling schematisch weergegeven. Bovenin
AA EECODOO EO AAT OO0l datinidtigdetanctibrieek.ivVenblddmsAdmt i€nfandnétkedn
plan en wordt het plan uitgevoerd en de kavels herverdeeld. Het resultaat is onder in de figuur te zien.
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Figuur 7. Schematische weergave van stedelijke herverkavelif@ron: Verbeet,2012).

Open proces

Bij stedelijke herverkaveling is sprake van een open proces. Dit houdt in dat eiet langer sprake is van
een volledig maakbare samenleving die van bovenaf wordt gestuui@Netwerk de Peelhorst, 2012) Ook
niet-overheidspartijen worden betrokken in het proces. Private partijen worden zo vroeg mogelijk in het
proces betrokken engroeien zo organisch mee in hetplanproces (Pool, 2010. Dit past bij de trend van
OCi OAOT T AT O 1 AKeimap, 10980 Dekd theAddvaarbij de overheid zicht steeds meer
terugtrekt komt de laatste jaren steeds meer ofPool, 2010). Private partijen en burgers moetenvolgens
deze trendsteeds meer worden betrokkenDe gemeente is hierbij niet langer de belangrijkste partij, maar
slechts één van de vele partijerEigenarenen gebruikers krijgen een centrale rol in het procee rol van
de overheid is vooral faciliterend.

Ook bij stedelijke herverkaveling wordt er niet (alleen) van bovenafgestuurd, maaris er sprake van het
betrekken van private partijen. Dit betekent oner andere dat er meer transparantie ontstaatEigenaren
en gebruikers staan centraal enkunnen ook zelf met een initiatief komen.Deze betrokkenheid van
partijen bij stedelijke herverkaveling duidt op een open procesStedelijke herverkaveling kan immers et
worden uitgevoerd zonder medewerking van eigenaren en gebruikersomdat gemeenten geen geld
hebben om alle kavels op te kopen en het project van bovenaf te sturgtet open proces is daarom een
onderdeel van stedelijke herverkaveling.

Enkele van devolgende deelparagrafen worden opgesplitsin GtedelikA E A OO A OKTA ORI HEATCED OT A A (
De elementen van stedelijke herverkaveling die duiden op een open proces worden er zo extra uitgelicht.
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3.3.2 Doelen
Stedelijke herverkaveling heeft verschiende doelen.Deze zijn intabel 2 kort samengevat.Vervolgens
worden de doelenuitgelegd.

Doelen

Stedelijk e Versnelling van het herstructureringsproces ten opzichte van andere instrumentenoals
herverkaveling (publieke) grondverwerving en onteigening
Kostenbesparing voor de overheid: Er hoeft niet of nauwelijks onteigend te worden en er is
geen sprake van grondverwerving
Kostenbesparing voor grondeigenaren: Lagere transactiekosten doordat de beschikking over
de grond sneller kan worden geregeld
Problemen met versnipperd eigendom oplossen
Open proces Vergroting van de betrokkenheid van eigenareen gebruikersbij planuitvoering
Meer transparantie van het plan door betrokkenheid van private partijen
Meer draagvlak en vertrouwen doordat verscHlende partijen met elkaar samenwerken
Tabel 2 Doelen varstedelijke herverkaveling (Bron: eigen bewerking).

Stedelijk e herverkaveling

- Versnelling van het herstructureringsproces ten opzichte van andere instrumenge@ls (publieke)
grondverwerving enonteigening

Een project waarbij stedelijke herverkaveling wordt toegepast kent een sneller proces dan een project
waarbij verschillende andereinstrumenten worden toegepast. Stedelijke herverkaveling betekent dus
versnelling van de uitvoering van het progct (Van der Putten, De Lint & De Wolff, 2004Dit komt vooral
doordat voorafgaand aan de uitvoering geen grondverwervingen hoeven te worden gedadde gronden
met opstallen blijven in bezit van de eigenaar totdat er geruild is en de grond wordt overgedyan aan een
andere eigenaar.Daarnaast hoeft er niet te worden onteigend. Onteigeningaat namelijk vaak gepaard
met lange procedures (Juridisch beleidsmedewerker gemeente Winterswijk, persoonlijke communicatie,
27 maart 2013).

- Kostenbesparing voor deverheid: Er hoeft niet of nauwelijks onteigend te worden en er is geen sprake van
grondverwerving

Ten tweede is ook kostenbesparing een belangrijk doel van stedelijke herverkaveling. Bij stedelijke
herverkaveling worden gronden met opstallen geruild en darom hoeven er geen grondente worden
verworven om een project te kunnen uitvoerenEr is dus geen behoefte aan dure voorinvesteringen
(Mufioz Gielen & Korthals Altes, 2007). Daarnaast hoeft er niet of nauwelijks onteigend te worden, omdat
eigenaren zoveelmogelijk onderling hun eigendommen ruilen. De gemeente hoeft daarom nibepaalde
eigenaren te onteigenen omdat die anders een obstakel vormen voor het projekiet scheelterg veel geld
voor de gemeentevanneer er niet onteigend hoeft te worden.

- Kosterbesparing voor grondeigenaren: Lagere transactiekosten doordat de beschikking over de grond
sneller kan worden geregeld

Sedelijke herverkaveling zorgt voor kostenvermindering voor eigenaren. Het pdnproces wordt namelijk
verkort doordat er vooraf geen gradverwerving plaats hoeft te vinden en de beschikking over de grond
(met opstallen) sneller kan worden geregeld. Dit zorgt voor lagere transactiekosten (Mufioz Gielen &
Korthals Altes, 2007). Daarnaast worden de kosten niet gedragen door één partij, maar nden deze
gedeeld door verschillende partijen(Buitelaar, 2012). Bovendien kan er een fonds worden opgericht
waarvan (een deel van) de kosten worden betaald. Dit fonds kan worden gevuld met overheidsgelden,
maar ook met gelden van private partijenTevensmaken kimp-AT AT OEAEDAAOOACEI 60 i1 C,
op krimpgelden van het rijk en de provincie. Deze kunnegemeenteninzetten om een deel van de kosten
van een dergelijk project te kunnen financieren (Broekhuis Rijs Advisering, persoonlijke communicati&0

april 2013).
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- Problemen met versnipperd eigendom oplossen

Herstructurering van centrumgebieden is vaak een lastigeopgawe, doordat \eelal sprake is van
versnipperd particulier eigendom. Zo hebben de meeste winkels allemaal een andere eigenaar. Vaak
ontbreekt hier een centrale eigendomsorganisatie (Van der Putten, De Lint & De Wolff, 2004). Dit maakt
het lastig om een project uit te voeren. Volgens hoogleraar vastgeeen locatieontwikkeling Erwin van

der Krabben kan stedelijke herverkaveling in dat gval een goede oplossing bieden (Mudde, 2013).
Normaal gesproken zorgt versnipperd eigendom namelijk voor een langdurig en moeilijk procesij
stedelijke herverkaveling kan met alle betrokken eigenaren worden onderhandeld en kan samen tot een
ruilplan wor den gekomen.

Open proces

- Vergroting van de betrokkenheid van eigenarem gebruikershij planuitvoering

Bij stedelijke herverkaveling is het de bedoeling dat eigenaren en gebruikers worden betrokken bij het
proces. Het is geen instrument die tolown wordt toegepast waarbij de overheid alles bepaalt, maar er
wordt in onderhandeling gegaan met eigenaren en gebruikerddierdoor kunnen private partijen zelf
aangeven wat ze willen en wat hun belangezijn. Dit zorgt voor een meer opelproces.

- Meer transpaantie van het plan door betrokkenheid van private partijen

Doordat private partijen betrokken worden bij het planproces, wordt de transparantie van het project
vergroot (Donkers, 2011). Private partijen weten zo wat er gaande is in hun stad of dor@it zorgt
eveneens voor een open proces.

- Meer draagvlak en vertrouwen doordat verschillende partijen met elkaar samenwerken

Doordat publieke en private partijen met elkaar samenwerken, wordt er meer draagvlak en vertrouwen
gecreéerd voor een project (Verbeet2012). Als een project topdown wordt uitgevoerd en gebruikers en
eigenaren niet worden betrokken, ontstaat er vaak weerstand vanuit deze private partijeMaar wanneer
Zij worden betrokken bij het proces en zelf ook hun ideeén hebben kunnen inbrengeralalit een positief
effect hebben op draagvlak en vertrouwen rondom het betreffende project.

3.3.3 Principes

Aan stedelijke herverkaveling liggen een aantal principes ten grondslag. Als hieraan is voldaan is het
ideaalbeeld bereikt. Dit is alleen vaak net mogelijk. Intabel 3 volgt een kort overzicht van deze principes.
Vervolgens worden ze met een kritische blik op de werkelijkheid besproken.

Principes

Stedelijk e Samenvoeging, verkaveling en verdeling van gronden met opstallen
herverkaveling

Inbreng eigendommen op basis van waarde in huidige gebruik

De eigenareren gebruikersdragen bij aan de kosten

Gebruikers en eigenaren hebben na inrichting recht op gelijkwaardig vervangend eigendom
gebruik

Open proces Betrokken eigenarenen ondernemeis doen mee

Er is samenwerking tussen de betrokken partijen

Zowel publieke als private partijen kunnen het initiatief nemen om tot herverkaveling over te
gaan

Tabel 3 Principesvan stedelijke herverkaveling(Bron: eigen bewerking).

Stedelijk e herverk aveling

- Samenvoeging, verkaveling en verdeling van gronden met opstallen

Stedelijke herverkaveling wordt vaak geassocieerd met de agrarische ruilverkaveling van vroeger. Er
wordt dan een parallel getrokken met de herverkaveling bij landinrichtingsprojecén (Van der Putten, De
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Lint en De Wolff, 2004). Hierbij wordt de bestaande perceelstructuur aangepast en krijgen de boeren
minder en grotere percelen terug die vaak dichterbij de boerderij gelegen zijiDe kern van stedelijke
herverkaveling ligt echter niet bij het wijzigen van de fysieke kavelindeling, maabij het regelen van de
beschikkingsmacht over onroerend goed. Om plannen in de binnenstad te kunnen voeren moet immers
de beschikking over onroerend goed worden geregeld. Dit kan door middel van grmverwerving of
onteigening. Maar stedelijke herverkaveling is een goed alternatief om de beschikking over vastgoed
sneller te regelen. Hierbij kunnen gronden en/of panden worden samengevoegd, gesplitst of gewoon
alleen geruild.

- Inbreng eigendommen opasis van waarde in huidige gebruik

Bij gronden met opstallen moet de waarde worden berekend vodat de ruil daadwerkelijk kan
plaatsvinden. De waarde van deze eigendommen is gebaseerd op het huidige geb(iéin der Putten, De
Lint en De Wolff, 2004) Duswanneer een winkelpand een woning wordt, geldt de waarde van het
winkelpand.

- De eigenareren gebruikersdragen bij aan de kosten

Bij de uitvoering van een project mestedelijke herverkaveling worden kosten gemaaktln krimpgebieden

is echter vaak gea enkele ontwikkelaar meer bereid om een grote investering te doen (Pijilman, 2013).

Het ideaabeeld zou daarom zijn wanneer iedere partij een bijdragedoet om deze kosten te financieren.

Private partijen zijn hier echter vaak niet toe bereid en verwachterdat de overheid het gaat betalen

(Broekhuis Rijs Advisering, persoonlijke communicatie, 10 april 2013)Volgens een prgectadviseur van

het Kadaster (Rersoonlijke communicatie, 10 april 2013)moet er eerst heel duidelijk worden gedefinieerd

wat de kosten jn en welke bijdrage er van hen wordt verwacht.Bovendien moet de invetering

rendement opleveren voor de betreffende partij. Zonder wettelijke regeling is het kostenverhaal niet heel

CAI AEEAT EEEh UAEAO TEAO ET EOEI belijkighokrfod rondtekémen.T AAOT Al

- Gebruikers en eigenaren hebben na inrichting recht op gelijkwaardig vervangend eigendom of gebruik
Gebruikers en eigenaren hebben na afloop van het proces recht op een vervangend eigendom of gebruik.
De eigenaar kan ecldr wel aangevende grond met opstalte willen verkopen en er niets voor terug te
willen krijgen (Broekhuis Rijs Advisering, persoonlijke communicatie, 10 april 2013). Maar in principe
wordt er geruild en krijgt een ieder aan het eind van het proces een wangend eigendom of gebruik.

Open proces

- Betrokken eigenaren doen mee

Zolang er geen wettelijke regeling is en deelname dus niet kan worden verplicht, moeten eigenaren en
gebruikers vrijwillig meedoen. Zij zullen echter niet zomaar deelnemen. Als het efs voor ondernemers
oplevert, dan willen zij hoogstwaarschijnlijk niet meewerken (Projectadviseur Kadaster, persoonlijke
communicatie, 10 april 2013). Het kost hen dan namelijk alleen maar geld en in deze tijden van
economische recessidopen de inkomsten vaak al fors terug. Het is belangrijk dat private partijen
rekening houden met het gemeenschappelijk belang en dus niet alleen met het persoonlijk belang zoals bij
de agrarische ruilverkaveling vaak wel het geval igVan Beek, Groot Nibbelink, Kuijer & Kerselman,
2010). In werkelijkheid zijn er altijd partijen die weigeren om mee te doen, bijvoorbeeld omdat hun
bedrijf goed draait of omdat ze de ernstvan de situatieniet inzien. Zolang er geen wettelijke regeling is
kunnen deze partijen niet worden gedwamgen. Volgens Van der Krabber(in Mudde, 2013) moeten de
eigenaren zelf initiatief nemen. Zij moeten zelf nadenken over de toekomst van hun gebied en daarover
met elkaar onderhandelen. Er bestaat dan echter de kans dat er sprake zal zijn varagedy of the
commonsDit houdt in dat een ieder alleen voor het eigen belang opkomt en nidenkt aan de uitwerking
voor het totale gebied. Nobelprijswinnaar Elinor Ostrom steldechter dat de Tragedy of the commonsiet
klopt en dat eigenaren wel degelijk met elkaawillen overleggen en er samen uit willen komen. Daarbij
had zij het vooral over het beheer van gebieden in traditionele gemeenschappevian der Krabben
probeert dit nu door middel van gamesuit in stedelijke gebieden. Uit de eerste resultaten blijkt dat
eigenaren best willen onderhandelen over het gebied en dat ze er samen vaak goed uitkomen. Volgens Van
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der Krabben moet de gemeente zich dan wel terughoudend opstellen en niet te snel bepaalde dingen gaan
verplichten. Hij neemt daarbij duidelijk het standpunt in dat de gemeente zich faciliterend op moet stellen
en alleen aan de voorkant van het proces de voorwaarden moet opstellen. Nu kan het altijd zo zijn dat er
sprake is van free riders in een gebied: partijen die niet mee willen betalen maar wel profiten van de
ontwikkelingen. Een wettelijke verplichting om mee te doen aan de herverkaveling zou daarvoor een
oplossing kunnen bieden. Zolang er nog geen wettelijke regeling is, is liets de kunst om zoveel mogelijk
partijen over te halen om deel te nemen an stedelijke herverkaveling.Het project moet zo aantrekkelijk
mogelijk worden gemaakt voor de verschillende partijenDoordat er eigenaren worden betrokken wordt

de openheid van het proces vergroot.

- Er is samenwerking tussen de betrokken partijen

Zodra partijen ervan overtuigd zijn dat er voordeel te behalen is door uitvoering van een bepaald project
door middel van stedelijke herverkaveling, 4jn zij waarschijnlijk ook wel bereid om met elkaar samen te
werken (Projectadviseur Kadaster, persoonlijke ommunicatie, 10 april 2013).Maar er zijn altijd situaties
waarbij de samenwerking niet soepel verloopt. Een lokale winkeleigenaar en een grote vastgoedeigenaar
met vastgoed door het hele land kunnen hele conflicterende belangen hebben. Maar als zij hétieetoel
voor ogen hebben, kan ondanks hun conflicterende belangenwellicht toch een ruil ontstaan.
Samenwerking met veel verschillende partijen zorgt daarbij voor een meer open proces.

- Zowel publieke als private partijen kunnen het initiatief nemen daot herverkaveling over te gaan

Bij herverkaveling in stedelijk gebied kan zowel een publieke als een private partij het initiatief nemen. Dit
getuigt van een open proces. Ook een vastgoedeigenaar kan bijvoorbeeld met een initiatief komen, waarbij
de gemeate het project slechts faciliteert. Deze initiatiefnemer stelt een plan op voor een project waarbij
het de bedoeling is dat stedelijke herverkavelingvordt toegepast(Mufioz Gielen, 2010)In dat plan moet
staan op welke manierstedelijke herverkaveling ee bijdrage kan leveren aan het readeren van een
bepaald project.

3.3.4 Voorwaarden voor succes
Om eenstedelijke herverkavelingsproceste laten slagen, moet aan een aantal voorwaarden worden
voldaan.Deze voorwaarden worden hieronder opgesomd en vervgens verder uitgelegd.

Voorwaarden voor succes:

- Betrokken eigenarenen gebruikerszijn bereid om deel te nemen en een financiéle bijdrage te doen
- Betrokken eigenaren zijn bereid eigendommen in te brengen

- De herverkaveling moetworden aangepast op de spefieke situatie in een dorp of stad

- De gemeente moet ten minste een faciliterende rol hebben

- Betrokken eigenareren gebruikerszijn bereid om deel te nemen en een financiéle bijdrage te doen

Zoals in paragraaf 3.2.3 ook al werd beschrevenoeten betrokken eigenaren en gebruikers eersivorden
overtuigd van het rendement dat (op lange termijn) kan worden behaald met het voorgestelde proje®it
omdat zij anders waarschijnlijk niet willen deelnemen en geefiinanciéle bijdrage willen doen. Deelname
van zoveel mogelijk partijen is echter wel belangrijk om de herverkaveling een goede kans van slagen te
geven. Alles moet vrijwilig, dus zonder medewerking kan er niets worden bereikt.

- Betrokken eigenaren zijn bereid eigendommen in te brengen

Als eigenaren huneigendommen niet willen ruilen kan er geen herverkaveling worden uitgevoerd op
vrijwillig e basis Voor de uitkomst van het project zou het het best zijn als alle betrokkenen eigenaren
hiertoe bereid zijn, maar ook als een deel van de betrokkenen bereid kan er al wel herverkaveling
plaatsvinden (Broekhuis Rijs Advisering, persoonlijke communicatie, 10 april 2013)
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- De herverkaveling moet worden aangepast op de specifieke situatie in een dorp of stad

Volgens een adviseur van Broekhuis Rijs AdviserinPersoonlijke communicatie, 10 april 2013) is het
belangrijk dat de herverkaveling specifiek wordt aangepast op het betreffende plangebiedp @dere plek,

in iedere stad enieder dorp heb je te maken met verschillende omstandighedeZo kan in een bepaalde
gemeente nog wel behoefte zijn aan woningbouw, maar is er in de buurgemeente een woningoverschot.
Tevens kunnen de eigendomsverhoudingen in iedere gemeente anders liggéhok sommige gemeenten
hebben grondosities en zullen daarom een andere rol aannemetian gemeenten zonder grondposities.
De herverkavelingmoet daaromworden aangepast op de specifieke omstandigheden in de stad of in het
dorp.

- De gemeente moet ten minste een faciliterende rol hebben

Stedelijke herverkaveling kan in verschillende vormenvorden toegepast, met verschillende rollen voor
de overheid. Zo wordt het in ieder land op een andere manier toegepa®ij de Duitse Umlegung is
bijvoorbeeld een heel belangrijke rol voor de overheid weggelegdStedelijke herverkaveling als
samenwerkingsvorm is in Nederland al wel mogelijk, maar wordt nog niet erg vaak toegepast.
Particulieren kunnen een samenwerkingsverband oprichten en daarbij afspraken maken over het
overdragen van de beschikkingsmacht over de eigendommen. De overheid moet hierbij dmpaalde rol
aannemen, bijvoorbeeld faciliterend of juist een rol waarbij de herverkaveling kan worden afgedwongen.
Deze rol staat niet vast. Volgens Van der Putten, De Lint en De Wolff (2004) kunnen de volgende drie
typen stedelijke herverkaveling waardewl zijn om in Nederland toe te passen:

1. Stedelijke herverkaveling als gemeentelijk instrument voor grondexploitatibierbij kan de
gemeente in een plangebied de bestaande eigendomsverhoudingen en kavelindeling wijzigen,
zodat de grond geschikt wordt voor et bouwen conform een gemeentelijk plan. Eigenaren
krijgen na uitvoering van het plan een ander of aangepast perceel terug. De gemeente verzorgt de
centrale uitvoering van het proces.

2. Stedelijke herverkaveling als aantrekkelijke en door de overheid gefi@gifde samenwerkingsvorm
hierbij ligt het accent op gezamenlijkheid. Stedelijke herverkaveling bundelt eigenaren en
beschikkingsmacht over onroerend goed. Hierdoor wordt planrealisatie mogelijk gemaakt.
Eigenaren kunnen worden overgehaald om mee te doemet de herverkaveling, omdat aan
samenwerkende eigenaren bepaalde faciliteiten ter beschikking worden gesteld. Bij dit type kan
de gemeente samenwerking tussen vastgoedeigenaren faciliteren.

3. Stedelijke herverkaveling als verplichte samenwerkingsvorhierbij kunnen eigenaren worden
gedwongen mee te doen aan gezamenlijke planrealisatie. Het uitgangspunt is dat een (ruime)
meerderheid van de eigenaren wel vrijwillig meewerkt. Ook hierbij heeft de gemeente slechts een
faciliterende rol. Hier moet echter een wdelijke regeling aan ten grondslag liggen.

De derde vorm is in Nederland echter nog niet mogelijk aangezien er nog geen wettelijke regeling is. De
vraag is op dit moment dus of de overheid een actieve (eerste vorm) of een faciliterende rol (tweede
vorm) moet aannemen.Gezien het feit dat een open proces steeds belangijker worénh de gemeente
beperkte financiéle middelen heeft zou de tweede vorm van stedelijke herverkaveling de beste optie zijn.

Herverkaveling is vaak niet mogelijk zonder een rol voor @ gemeenteVoorwaarde voor deze aanpak is
dat de gemeente haar medewerking verleent en het bestemmingsplan aanpast. Ook moeten er geen
nieuwe gronden meer worden uitgegeven voowinkels buiten het kernwinkelgebied, indien het centrum
compacter moet worden(Buitelaar, 2012). De gemeente zal dus altijd een rol hebben.

3.3.5 Relatie met nationale regelgeving/beleid

Zoals gezegd bestaat er in Nederland ge wettelijke regeling met betrekking tot de toepassing van dit
instrument. Vanaf de jaren®0 is echter al vaak een pleidooi gehouden om een dergelijke wettelijke
regeling in te voeren, maartot nu toe zonder succes.Volgens Bregman (2012) isuist in de huidige
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marktomstandighederbehoefte aan een wettelijke regeling van herverkaveling ter ondersteuniag de op

veel plaatsen waarneembare tendens waarbij de gemeente zich meer en meer concentreert op een
faciliterende rol bij het grondbeleid, al dan niet noodgedwongen door teruglopende buddgessn wettelijke
regeling kan volgens Bregmaneen belangrijke bjdrage leveren aan het voorkomen van onnodige
stagnatie bij gebiedsontwikkelingen. Net als in Valencia is ook in Duitsland sprake van een wettelijke
grondslag voor de stedelijkeherverkaveling, namelijk BauGBDeze is centraal geregeld, maar er is een
mogedijkheid voor de deelstaten om nadere regels te stellenEen dergelijke wettelijke regeling voor
stedelijke herverkaveling zou ook in Nederlandkunnen worden ingevoerd Zo kunnen bepaalde eisen
worden gesteld, zoals verplichte deelname van eigenaren als deeerderheid bereid is om deel te nemen.

Er is sprakevan dat er mogelijk een wettelijke regeling wordt ingevoerdvoor stedelijke herverkavelingin
Nederland. De wettelijke regeling voor herverkaveling in het landelijke gebied dient daarbij als
inspiratiebron.$ AUA x AOOAT EEEA OA étdkiadhierGle devk et sERau@ietkihd vookdit O O
(Projectadviseur Kadaster, persoonlijke communicatie, 10 april 2013)Doordat er een wettelijke regeling

is willen mensen sneller meaverken, omdat ze weten datze anders kunnen worden gedwongerals de
wettelijke regeling wordt toegepast Als ze dan vrijwillig meewerken kunnen ze er vaak nog meer
voordelen voor henzelf uithalen.Dit is bijvoorbeeld ook te zien bij het grondexploitatieplan die in 95%

van de gevalen niet hoeft te worden toegepast omdat me een anterieure overeenkomst aangaatMaar
wanneer het grondexploitatieplan er niet zou zijn geweest, dan zouden er niet zoveel overeenkomsten zijn
CAOAEAT A8 $EO x1 OAO AAAT Al A 1 Adkahdk wehdijketrdydifyals #BREET C Ol
achter de deur fungeren wanneer bepaalde eigenaren weigeren om mee te werken. Mogelijk wordt deze
wettelijke regeling ingevoerd met de nieuwe omgevingswet.

3.3.6 Effecten

Sedelijke herverkavelingheeft een aantaleffecten die intabel 4 worden samengevat en vervolgens
uitgebreider worden verwoord. Deze effecten zijn toegespitst op de uitvoering van herverkaveling in een
(winkel) centrum.

Stedelijk e Sommige winkelpanden hebben een nieuwe génaar
herverkaveling

Samengevoegde of gesplitste winkelpanden
Nieuwe functies voor leegstaande panden
Minder leegstaande winkelpanden
Open proces Private partijen worden meer betrokken bijde ontwikkeling van een (deel)gebied
Tabel 4 De effecten varstedelijke herverkaveling (Bron: eigen bewerking).

Stedelijk e herverkaveling

- Sommige winkelpanden hebben een nieuwe eigenaar

Bij herverkaveling worden gronden (met opstallen) geruild.In het geval van een (winkel)centrumis het
gevolg van dit projectdat bepaalde winkelpanden na de herverkaveling een andere eigenaar zullen
hebben.

- Samengevoegde of gesplitste winkelpanden

Een ander effect vanstedelijke herverkaveling in een centrum is dat bepaalde winkelpanden zijn
samengevoegd of gesplitst. Als bijvoorbeeld Ieefte is aan een groter winkelpand, kunnen twee panden
die naast elkaar staan worden samengevoegd tot een groter winkelpand. Zo kan een winkel uitbreiden of
kan er een nieuwe grotere winkel vestigen (Buitelaar, 2012).
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- Nieuwe functies voor leegstaangenden

Naast samenvoegen of splitsen, kunnen er ook nieuwe functies worden gevestigd in leegstaande
winkelpanden. Bij herverkaveling kan een pand een andere eigenaar krijgen die een andere functie aan
het pand geeft Zo kunnen legstaande winkelpanden worden verbouwd tot bijvoorbeeld appartementen
(Buitelaar, 2012).

- Minder leegstaande winkelpanden

Doordat er nieuwe functies kunnen worden gevestigd iteegstaande panden die niet meer gevuld worden
(voornamelijk in de randstraten buiten het kernwinkelgebied) kan de winkelleegstand worden
verminderd. Ook wanneer panden worden samengevoegd wordt het aantal leegstaande panden
gereduceerd. Tijdens een herverkavelingsproces kunnen creatieve oplossingen opkomen voor
leegstaande winkelpanden.

Open proces

- Private partijen worden meer betrokken bile ontwikkeling van een (deel)gebied

Een ander belangrijk effect is dat er openheid is met betrekking tot het uit te voeren project. Private
partijen worden veel betrokken bij het herverkavelingsproces en kunnen hueigen ideeén en initiatieven
inbrengen. Dit is een positief effect varstedelijke herverkaveling, zeker in een maatschappij waarin zich
een ontwikkeling voordoet van government naar governance. Zeker wanne&@tedelijke herverkaveling
als aantrekkelijke endoor de overheid gefaciliteerde samenwerkingsvorrdwordt toegepast is er sprake
van veel participatie.

3.3.7 Manieren om succes te meten
Maar wanneer isstedelijke herverkavelingin een centrum succesvoken hoe kunnen we dit meten? De
succesfactorenvan stedelijke herverkaveling toegepast in een (winkel)centrunzijn:

1 (Delen van) het centrum zie er verzorgder en vitaler uit

1 Het aantal leegstaande winkelpanden is afgenomen

1 Er komen meer bezoekers naar het centrum

Van deze succesfactoren wordt hierondebeschreven op welke manier te meten is of hieraan is voldaan.

-(Delen van) het centrum ziet er verzorgder en vitaler uit

Een verzorgder en vitaler centrum is een belangrijke succesfactor voor de uitkomst van stedelijke
herverkaveling. Maar dit is eensubjectief begrip en daardoor moeilijk te meten.Hieronder staan daarom
indicatoren die gezamenlijk voor een verzorgd en vitaal centrum zorgen. Deze indicatoren zijn wel
meetbaar.

Indicatoren verzorgd en vitaal centrum:
1 Nette winkelpanden, dus geen oude veallen panden met kapotte ruiten en/of graffiti of panden
die dichtgetimmerd zijn;
T Geen rommel in de winkelstraten
De openbare ruimte wordt onderhouden
T %O UEET 1B AEETA AITTA 17171ATOGAT 1 AT 6GAT ET AA
nachts).

==

- Het aantal leegstaande winkelpanden is afgenomen

Een succesvol herverkavelingsproject in het centrum heeft als gevolg dat het aantal leegstaande panden is
verminderd. Stedelijke herverkaveling moet er immers voor zorgen dat een deelgebied opknapt en
verbetert en daar horen geen legstaande panden bij. Dit is eenvoudig meetbaar door het aantal
leegstaande winkelpanden voor en na het herverkavelingsproces te meten.
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- Er komen meer bezoekers naar het centrum

Als het centrum succesvol is deerstructureerd en het centrum daarvan is opgeknapt, zal dit een positief
effect hebben op de aantrekkingskracht van consumenten. Een mooi centrum trekt immers meer
bezoekers dan een verloederd centrum. Of het herverkavelingsproces tot dit succes heeft geleid is te
meten doa het aantal bezoekers te registreren die voor en na het herverkavelingsproces naar het
centrum toe komen.

Het succes van stedelijke herverkavelingkan in dit onderzoek echter niet worden gemeten. In dit
onderzoek draait het immers om het onderzoeken ddtedelijke herverkaveling een mogelijk instrument is

om het centrum compacter te maken. Deze succesfactoren kunnen daarentegen pas worden gemeten
wanneer de stedelijke herverkaveling is uitgevoerdEr kan hoogstens een nulmeting worden gedaan.

3.4 De toepassing van stedelijk e herverkaveling om een centrum compacter te maken

De roepklinkt steeds luider om het principe van de agrarische herverkaveling ook istedelijke gebieden
toe te gaanpassen, met een mix van wonen, werken en uitgaansgelegenheden (Mad&013). In oktober
2011 riep de hoogleraar Friso de Zeeuw al datedelijke herverkaveling moet worden ingevoerd. Volgens
hem is dit in tijden van crisis dé manier om bouwactiviteiten in binnensteden weer van de grond te
krijgen. Omdat gemeenten in dezdijden al genoeg moeite moeten doen om hun hoofd boven water te
houden, moet er worden sarengewerkt met andere partijen.Ook in een onderzoek in opdracht van het
Ministerie van VROM wordt onderzocht of stedelijke herverkaveling van toepassing kan zijn hiie
herstructurering van een winkelgebied (Van der Putten, De Lint en De Wolff, 2004Rij veel centra
stagneren plannen en projecten rondom herontwikkeling en revitalisering Stedelijke herverkaveling is
geschikt om de samenwerking tussen de eigenaren teeworderen, zodat de financiering ook kan worden
geregeld.Ook Van der Putten (2012)en Van der Krabben (Persoonlijke communicatie, 18 maart 2013)
denken dat ruilverkaveling een middel kan zijn om de leegstand van winkels in de kernwinkelgebieden
tegen te @an. Hiermee kan voor een leefbaarder en beter functionerend winkelgebied worden gezorgd.
Door verschillende partijen met elkaar aan tafel te zetten kan zo gezamenlijk naar een oplossing worden
gezochtvoor de leegstandsproblematiek in de binnenstad

Het realiseren van een compact centrum is een voorbeeld van een plaatdn de binnenstad moet worden
uitgevoerd en waarbij veelal sprake is van versnipperd eigendom. Omdatet bij een compact
winkelcentrum de bedoeling is dat winkelszich zoveel mogelijk inhet kernwinkelgebied vestigen, waar
vaak toch al panden leegstaanof leeg komen te staan moeten winkeliers verhuizen naar het
kernwinkelgebied. Volgens Van der Krabben (Persoonlijke communicatie, 18 maart 2013) kan
ruilverkaveling hiervoor een interessante optie zijn. De verschillende eigenaren kunnen dan namelijk met
elkaar onderhandelenZo kan een winkeliernaar een leegstaand pand van een andere eigenaasrhuizen.
De reden waarom dit nu niet gebeurt is omdat een winkelier de kosten vaak te hoog vingin te verhuizen
naar het centrum. Bijstedelijke herverkaveling kunnen deze kosten worden gefinancierd ugenfonds dat
kan worden opgericht of er kan een overheidsbijdrage worden gedaar®okhet probleem metde invulling
van de leegstaande panden buitehet kernwinkelgebied, die medeals gevolg van de verplaatsing naar het
kernwinkelgebied is ontstaan kan worden opgelost met behulp varstedelijke herverkaveling. Door
verschillende partijen bij elkaar te brengen kunnen namelijk creatieve oplossingen woraebedacht en
hoeven de panden wellicht niet (allemaal) gesloopt te worden (Kadaster, 2011Fen veelgehoorde
oplossing om leegstaande gebouwen in te wvullen isloor het om te bouwen tot woningen of
appartementen. Maar in krimp AT AT OE A E b A A O0nOighQuBengilaling salAsArQetrédén of in de
naaste toekomst zal intreden, is (bijna) geen behoefte aan extra woningdtr. zullen dus andere creatieve
oplossingen moeten komen. Dit kan een oplossing zijn waarbij het pand blijft staan en deze een nieuwe
bestemming krijgt, maar het kan ook zijn dat het pand gesloopt moet worden en het perceel een heel
andere bestemming krijgt.
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De hypothese die centraal staat in dit onderzoek isstedelijke herverkaveling kan een instrument zijn o
centrain krimp- en antic= ® A A O CobngaEtér &e Gaken

Om te kijken ofstedelijke herverkaveling ook een mogelijkheid is oneen centrum compacter te maken en
daarmee de leegstand in centra in krimpgebieden tegen te gaan, zijn een aanta@ndvoorwaarden
opgesteld. De randvoorwaarden vormen de leidraad van dit onderzoek. Deze randvoorwaarden zijn
opgesteld door de belangrijkste uitgangspunten uit de voorgaande paragrafen van dit hoofdstuk te
selecteren en deze toe te spitsen op het compacter maken van een centriNaar dezerandvoorwaarden

is onderzoek gedaan in de verschillende cassen Zois met name door middel van interviewsonderzocht

in hoeverre aan dezerandvoorwaarden is voldaan Indien nog geen herverkaveling wordttoegepastis
onderzocht of dit instrument mogelijk toch kan worden toegepast Uit de vergelijkende casestudy moet
blijken of deze hypothese kracht bijgezet kan worden of moet worden verworperin tabel 5 zijn de
randvoorwaarden in een schemauiteengezet.

Randvoorwaarden

1  Er moet een duidelijk kernwinkelgebied zijn aangegeven

2 Gemeenten staan geen nieuwe winkels meer toe buiten het kernwinkelgebied

3 Gemeenten, ondernemers en eigenaren zien in dat er moet worden geanticipeerd op winkelleegstand om het
centrum attractief te houden of weer attractief te kijgen

4  Zowel overheidspartijen als private partijen moeten een financiéle bijdrage kunnen en willen doen

5  Ondernemers moeten bereid zijn te verhuizen

6  Eigenaren moeten bereid zijn hun eigendom te ruilen of te verkopen

7  Er moeten nieuwe invullingenkunnen worden gevonden voor legstaande winkelpanden buiten het
kernwinkelgebied

8  Er moet een partij worden aangesteld om het proces te leiden

Tabel 5 Randvoorwaarden(Bron: eigen bewerking).

3.5 Conceptueel model
De relaties met betrekking tot de lelangrijkste concepten in dit onderzoek zijn gevisualiseerd in een
conceptueel model (figuur8). Dit conceptueel model vormt de rode draad van dit onderzoek.

Beleid voor compacter

centrum
+ = Compacter centrum ——{ (Vitaler centrum)
8 randvoorwaarden om . Stedelijke
stedelijke herverkaveling ] herverkaveling
toe te passen om centra
compacter te maken

Figuur 8. Conceptueel mode{Bron: eigen bewerking).
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Het conceptueel modékan als volgt wordenuitgelegd. Allereerst moet een gemeente beleid hebben om
het centrum compact te maken. Wanneer een gemeente hier geen beleid voor heeft wordt het centrum
namelijk hoogstwaarschijnlijk niet compacter, aangezien winkels zich dan ook nazp plekken buiten het
kernwinkelgebied kunnen vestigen. Daarnaast is stedelijke herverkaveling een instrument on het
centrum compacter te maken, mits aan deacht randvoorwaarden wordt voldaan. De acht
randvoorwaarden die in de vorige paragraaf zijn geformaleerd staan centraal in dit onderzoeklIn dit
onderzoek wordt onderzocht in hoeverre het beleid en stedelijke herverkaveling gezamenlijk voor een
compacter centrum kunnen zorgenEen compacter centrum karvervolgensEi  AAUA OACET 6 O
centrum weer vitaler wordt. De vitaliteit van het centrum na het compacter maken wordt in dit onderzoek
niet meegenomen. Het gaat puur om het compacter kunnen maken van een centrum in een krnop
anticipeerregio door middel vanstedelijke herverkaveling.De vitditeit van het centrum kan immers pas

xT OAAT CAI AGAT xAT1TAAO OOAAAI EEEA EAOOAOEAOGAI ETC
conceptueel model tussen haakjes staat.

3.6 Operationalisatie belangrijkste begrippen
Het is belangrijk om begippen of concepten die nog wat abstract zijn te operationaliseren. Daarom
worden in deze paragraaf de belangrijkste begrippen van dit onderzoek geoperationaliseerd.

Compact centrum

Een compact(winkel) centrum is een centrum waarin winkelsen eventuele adere centrumvoorzieningen

zo dicht mogelijk bij elkaar zijn geplaatst{Gemeente Winterswijk, 2012).De manier waarop kan worden
gemeten of een centrum compact(er) is, is door middel van kaarten waarop de winkelvoorzieningen staan
aangegeven. Op deze kaamh moet een kernwinkelgebied worden aangegeven waarbinnen de winkels
zoveel mogelijk moeten zijn gevestigd. Om te kijken of een centrum compacter is geworden moeten 2
kaarten worden vergeleken, één kaart van een aantgren geleden en de meest recente kala Wanneer er
meer winkels binnen het kernwinkelgebied zijn komen te liggen is het centrum compacter geworde®p
deze manieris in dit onderzoek gemeten of de centra in de gekozen casussen reeds compacter zijn
geworden of nog nietDe kaarten zijn verkregen bij de gemeenten.

Stedelijke herverkaveling

Stedelijke herverkaveling is een instrument om de beschikkingsmacht over vastgoed over te dragen zodat
tot planrealisatie kan worden overgegaan. Gemeenten kunnen er voor kiezen om dit instrument toe te
pasen of niet. Door middel van interviews en beleidsdocumenteis O C A1 A Odkigémedntén in de
gekozen casussemwel of geenstedelijke herverkaveling toepassen in het centrum.

Acht rand voorwaarden

De acht randvoorwaarden die zijn opgesteld worden getoetst in alle casussen.Indien aan deze
randvoorwaarden kan worden voldaan kanstedelijke herverkaveling worden ingezet om het centrum
compacter te maken. De manier waarop de randvoorwaarden kunnen worden gemetens per
randvoorwaarde uiteengezet in tabel 6.
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1 Het kernwinkelgebied dient te worden Literatuurstudie
aangegeven in kaarten in beleidsdocumenten.

2 Dat gemeenten geen nieuwe winkels meer Literatuurstudie
toestaan buiten dit kernwinkelgebied moet
eveneens waden aangegeven in
beleidsdocumenten.
3 Het besef dat er moet worden geanticipeerd  Interviews
op de winkelleegstand in het centrum kan
worden @emeterBdoor het aan de
verschillende partijen te vragen.
4 Of zowel publieke als private patijen bereid Interviews en literatuurstudie
zijn een financiéle bijdrage te doen kan
xT OAAT OGCAIT AGAT & Al TC
verschillende partijen te vragen Daarnaast
staat er soms in beleidsdocumenten abat
geschreven over de overheidsbijdrage.

5 Of ondernenrers bereid zijn te verhuizen kan  Interviews
alleen worden achterhaald door het te vragen.
6 Of eigenaren bereid zijn hun eigendommen te Interviews
ruilen moet eveneens blijken uit interviews.
7 Nieuwe invullingen voor leegstaande pnden  Interviews en literatuurstudie

in krimpgebieden kunnen worden gevonden
door bestudering van bestaande literatuur.
Daarnaast kunnen publieke en private
partijen ook zelf met ideeén komen.
8 Of er een partij is aangesteld om het proces te Interviews en literatuurstudie
leiden kan blijken uit beleidsdocunenten.
Indien dat niet het geval is kan hier tijdens
interviews naar worden gevraagd.
Tabel 6. Operationalisatie van dachtrandvoorwaarden (Bron: eigen bewerking).
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4. Methode

4.1 Inleiding

In dit hoofdstuk wordt de methodiek van dit onderzoek beschreven Eerst wordt ingegaan op de
onderzoeksstrategie, vervolgens op het onderzoeksmateriaal en ten derde wortieargumenteerd welke
casussen zijn gekozeen wordt een beschrijving van de respondenten gegevein paragraaf4.5 wordt ten
slotte de kwaliteit van de gegevens besproken

4.2 Onderzoeksstrategie

Om de doelstelling van dit onderzoek te behalen, moet de onderzoeksstrategie goed aansluiten bij de -doel
en vraagstellingen (Verschuren & Doorewaard, 2007)Als wordt gekeken naar de doel en vraagstelling,
kan worden geconcludeerd dat het onderzoek meer diepgang kent dan breedte. Het betreft namelijk een
onderzoek dat zich richt op één bepaald concepteen compact centrum Daarbij wordt ingegaan op de
mogelijkheid om doormiddel van stedelijke herverkaveling een centrum compacter te maken.

De informatie is tijdens dit onderzoekgrotendeels achterhaald door middel van kwalitatief onderzoek.
Kwalitatief onderzoek past namelijk het best bij een diepgaand onderzoekKwalitati ef onderzoek geeft
namelijk meer diepgaande informatie dan kwantitatief onderzoekHet gaat in dit onderzoek niet zozeer
om cijfers, tabellen en grafieken. Daarmee kan namelijk niet achterhaald worden hoe in andere gemeenten
compacte centraworden gerealiseerd. Het gaatn dit onderzoek om meningen enmotivaties waarom op
een bepaalde manier wordt gehandeld emwat de gevolgen hiervan zijn. Deze informati&an door middel
van kwalitatief onderzoek wordenverkregen (Verschuren & Doorewaard, 2007)Daarnaast & er voor een
heel klein deel ook kwantitatief onderzoek uitgevoerd. Door het vergelijken van kaarten wordt namelijk in
iedere casus de conclusie getrokken of het centrum reeds compacter is geworden.

Omdat er naar dit onderwerp nog maar beperkt onderzoels gedaanen er nog niet veel over gepubliceerd
is, betreft het een empirisch onderzoek in plaats van een bureauonderzoek. Door middel van
bureauonderzoek kan de doelstelling niet worden behaald. Daaromoet onderzoek worden gedaan in
EAO OOAI Ads8

In dit onderzoekis daarom gebruik gemaakt van een casestudy. Een casestudy is een diepgaand empirisch
onderzoek, waarbij veelal kwalitatieve gegevens worden verzameld (Saunders, Lewis & Thornhill, 2008).
Hierbij wordt gewerkt met een klein aantal onderzoekseenhden. Om te kijken of stedelijke
herverkaveling geschikt is om centra in kimp AT AT OEAEDAAOOACET 60 AT i BAAOAO O
drie vergelijkbare casussenln dit geval zijn dat Heerlen, Delfzijl en Hengeldén casus heeft beleid voor
een compacte centrum, in een anderegemeente wordt stedelijke herverkaveling toegepasten de derde
casus bevat beide elementerDe keuze voor deze casussen wijst op een experimeathtige casestudy,
waarmee antwoord kan worden gevonden op de centrale vraag van dit darzoek.Op de casussen zal in
paragraaf 44 een verdere toelichting worden gegeven. Het onderzoek betreft dus een meervoudige
casestudy. Volgens Saunders, Lewis en Thornhill (2008) worden meervoudige casussen vooral gebruikt
uit noodzaak om te bepalen ofle resultaten van de eerste casus ook voorkomen in de andere casussen en
daardoor kunnen worden gegeneraliseerdDat is ook in dit onderzoek het geval. De analyseresultaten uit
de verschillende casussen worden namelijk vergeleken. Daaruit worden vervolgenenclusies getrokken.

In dit onderzoek wordt op een strategische manier een steekproef getrokken van respondenten.

4.3 Onderzoeksmateriaal

De manier waarop in dit onderzoek de informatieis verkregen is door middel van literatuurstudie,

interviews en observaties. Er is gebruik gemaakt van semigestructureerde interviews. Dit zijn niet

CAOOAT AAAOAEOAAOAA ET OAOOEAxO8 (EAOAEE EAAEO AA 11 AA«
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worden behandeld, die van interview tot interview kunnen variéren (Sanders, Lewis & Thornhill, 2008).
Tijdens het interview kan de volgorde van de vragen veranderen, kunnen vragen worden weggelaten of
vragen worden toegevoegd. In tegenstelling tot gestructureerde interviews heeft de onderzoeker bij semi
gestructureerde interviews meer vrijheid. Zo kan worden doorgevraagd om een antwoord te
verduidelijken of om ergens kritisch op in te gaan. Dit is bij gestructureerde interviews niet mogelijk. Bij
niet-gestructureerde interviews is vooraf geen lijst met vragen opgesteld. Hieij is er dus sprake van veel
vrijheid, maar tegelijkertijd kan de onderzoeker het gesprek nauwelijks sturenOmdat sturing wel
belangrijk is om goede antwoorden te krijgenis voor semigestructureerde interviews gekozen.De
vragenlijsten die zijn opgeseld voor de interviews zijn in bijlage2 te vinden.

In de beginfase van het onderzoek is de informatie met name verkregen door middel van literatuurstudie.
Bij het beantwoorden van de eerste delvraag(Hoe kan een compact centrum bijdragen aan het tegaag
van winkelleegstandPis eveneensvoornamelijk gebruik gemaakt van bestaande documenteuit binnen-

en buitenland. De manier waarop compacte centra leegstand kunnen tegengaan wordt immers al
beschreven. Deze informatie is aangevuld met informatie die verkregen middels interviews.

Vervolgens zijn bij de tweede deelvraagWat is stedelijke herverkaveling en op welke wijze is dit concept
toepasbhaar op compacte centrqzowel bestaande documenten als interviews en observaties belangrijk.
Wat stedelijke herverkaveling precies inhoudt kan grotendeels worden beantwoordmet behulp van
bestaande documenten. Daarnaast zijn in het vooronderzoek nog enkele interviews gehouden met
personen die gespecialiseerd zijn in dit onderwerp, zodat het theoretisch kader nogat kon worden
aangevuld. De manier waaropstedelijke herverkaveling toepasbaar is op compacte centra komt uit
literatuur en met name uit interviews naar voren. Aan de hand van de informatie die verkregen is middels
interviews kan worden achterhaald ofstedelijke herverkaveling behulpzaam kan zijn bij het realiseren
van een compact centrum in kimpAT AT OE A E Bid & 009 A ¥kl 6ver §eschreven, waardoor
literatuurstudie niet toereikend is. Deze informatie uit interviews is aangevuld met liteatuurstudie en
observaties. Tijdens de observatigs onder andere gekeken naar de hoeveelheid leegstand binnen en
buiten het kernwinkelgebied, de compactheid van het centrum en hergebruik van leegstaande panden. In
bijlage 4 is een lijst met indicatoren opgenomen waar tijdens de observatie aandacht aan is besteed.
Tevens zijn in bijlage4 de verslagen van de observatiespgenomen

Bij de beantwoordingvan de laatste deelvraagKan stedelijke herverkaveling ook worden toegepast bij het

compacter maken varcentra in krimp-AT AT OEAEDPAAOOACET 8 O)iskyebruid gemadath 1T B x A
van informatie uit interviews en bestaande documentenoftewel de informatie die is verkregen tijdens de

vergelijkende casestudy Interviews zijn hier de belangrijkste bran, omdat er maar nog maar nauwelijks is

geschreven over stedelijke herverkaveling in relatie tot krimpAT AT OEAEDAAOOACEI 608 /i A
of stedelijke herverkaveling kan worden toegepasin centrumgebieden van krimp AT AT OEAEDAAOOACE
daarom geprobeerd dit zoveel mogelijk informatie te achterhalen door middel van interviews.Om te

EEEEAT 1T &£ OOGAAAI EEEA EAOOAOEinddelvédelikbafekdsiddeh geloreAA O EI
één met beleid voor een compact centrum, één met stegké herverkaveling en één met beide. In de

volgende paragraaf worden de casussen verder toegelicht.

In tabel 7 is voorgaandeinformatie nog eens kort in een schema ondergebrath
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Deelvraag Onderzoeksmethode  Toelichting

1.Hoe kan een compact  Literatuurstudie De manier waarop een compacter centrum winkelleegstand

centrum bijdragen aan kan tegengegaan is veelal reeds beschreven in bestaande

het tegengaan van documenten.

winkelleegstand?

2.Wat is stedelijke Literatuurstudie, Wat stedelijke herverkaveling is kan voor een groot deel uit

herverkaveling en op interviews en bestaande documenten worden gehaald. De manier waarop

welke wijze is ditconcept observatie dit concept toepashbaar isop compacte centrezal

toepasbaar op compacte voornamelijk door middel van interviews worden

centra? achterhaald. Aanvullend iser in iedere casus een observatie
gedaan.

3.Kan stedelijke Literatuurstudie en Of stedelijke herverkaveling ook kan worden toegepast in

herverkaveling ook interviews krimp-AT AT OEAEDAAOOACEI 80 I11TA

worden toegepast bij het van interviews worden achterhaald. Deze informatie kan

compacter maken van worden aangevuld met informatie uit bestaande literatuur

centra in krimp-en

AT OEAEDAAOOA

op welke manier?

Tabel 7. Onderzoeksmethode per deelvraa@@ron: eigen bewerking).

4.4 Casussenen respondenten

In deze paragraaf worden de gekozen casussen verder toegelicht en wordt beargumenteerd waarom deze
keuzes zijn gemaaktDaarbij worden de respondenten per asus aangegeverin bijlage 1 is een overzicht
met namen vande respondenten te vinden.

Voorafgaand aan de casestudy heeft een vooronderzoek plaatsgevonden, waarbij drie interviews zijn
gehouden.Twee interviews waren met personen die veel kennis hebbemet betrekking tot stedelijke
herverkaveling. Zij zijn momenteel betrokken bij projecten waarbij stedelijke herverkaveling wordt
toegepast en konden veel vertellen over dit onderwerp. Het derde interviewmet een juridisch
beleidsmedewerker had meer betrekkng op de juridische gevolgen van het compacter maken van het
centrum. Het is immers belangrijk om te weten waar gemeenten allemaal mee te maken krijgen bij de
uitvoering van een dergelijk plan.

Om casussen te kiezen met gelijke oorzaken van winkelleegat, is gekeken naar gemeenten in krinyen

Al OEAEPAAOOACETI 80 AEA UEAE 1 A0 AT i PAAOGA AAT 0®d Al 711 E
de ligging vankrimp - en anticipeeregio® in Nederland weergegeve8 2 ACET 60 xAAO AA EOEI
gaande is, zijn onder andere Parkstad Limburg(nummer 20) en Noordoost Groningen(nummer 17) (PBL

Q #"3h ¢nnwgs8 ! 1 OEAEPAAOOACEI 60 UEET AEEOI T OAAAT A AA
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Bij bestudering van de detailhandelsvisiesan gemeenten inkrimp AT AT OE A Elvdninaadvoeie | 6 O
dat in Heerlen en Delfzijl enige tijd geleden plannen zijn gemaakt om het centrum coagier te maken. In

de detailhandelsvisie van Delfzijl kwam tevens naar voren dat zij daarbij gebruik willen maken van
ruilverkaveling. Verder is de gemeente Hengelo ook een gemeente die te maken heeft met
winkelleegstand en ook daar zal in de toekomst krim zijn intrede doen. Deze gemeente denkt er
momenteel over na om stedelijke herverkaveling toe te passen in het centrum. In het centrum van
Hengelo is bovendien al een project gerealiseerd waarbij een soort vrijwillige kavelruil heeft
plaatsgevonden. Darom is het goed om te onderzoeken op welke manierede ruil heeft plaatsgevonden

en aan de hand daarvan te kijken of het een mogelijkheid is om stedelijke herverkaveling toe te passen bij
het compacter maken van centra in krimpAT AT OEAEDPAAOOACEI 808

Kortom, de drie gemeenten betreffen allemaal een gemeente in een krirgf anticipeerregio. Daarbij zijn

in twee gemeenten plannen om het centrum compacter te makemaarbij één gemeente ruilverkaveling

toepast. h de andere gemeentéeeft een soort vrijwillige kavelruil plaatsgevonden en wordt nagedacht

om stedelijke herverkaveling in te zetten in het centrumDeze gemeente ziet ook in dat het centrum

vanwege de leegstand compacter moet, maar heeft hiervoor nog geen concrete plannen gemaBkt.
verschillende aspecten in de casussenzijn in tabel 8 nog eensin een schema weergegeven. Doate
genoemde randvoorwaarden indeze casussen te onderzoeken kunnen aanbevelingen gedaan worden

voor gemeenten in krimp AT AT OEAEDAAOOACET 6 Oh AEA ekdsisseAWworderA AOA O
hierna nog verder toegelicht.
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Krimpregio X X

Anticipeerregio X
Compact centrum X X
Stedelijke X X

herv erkaveling

Tabel8. Overzicht van de gekozen casusséBron: eigen bewerking).

Heerlen

Deeerste onderzoekseenheid is de gemeente Heerlele is gelegen in de krimpregio Parkstad Limburgin
figuur 10 is de ligging van deze gemeente te zien. In 28@s in Heerlen al een visie opgesteld met als doel
een compacte (her)ontwikkeling van de stad, waarbij rekening wordt gehouden met de demografische
ontwikkeling en de leegstand als gevolg hiervanHahn & Stikkelbroeck 2005). Heerlen is dus al langer
bezig met het realiseren van een compact centrum en daarom is het goed om te onderzoekgnwelke
manier zij dit doen. Hier kunnen lessen uit worden getrokken voor andere gemeenten in krimp en
AT OE A E b A BaarGaA< lieéftGddz: gemeente al langer te makemet krimp. Om informatie te
verkrijgen zijn in Heerlen interviews gehouden meteen beleidsmedewerker en een beleidsregisseur van
de gemeente Heerlengen programmamanager economie vaRegio Parkstad Limburg en twee winkeliers
die tevens lid zijn van hetcentrummanagement.

Figuur 10. Kaart met ligging gemeente HeerleiiBron: CBS2012c).

Delfzijl

Een andere gemeente die zich bezighoudt met het realiseren van een compact centrum is de gemeente
Delfzijl. Deze gemeente ligeveneens in een kninpregio, namelijk Noordoost Groningen (zie figuurll). De
gemeente Delfzijlheeft in 2012 een visie opgesteld waarin het doel wordt beschreven om het centrum
compacter te maken om zo in te kunnen spelen op de krimp en daarmee de leegstand (Gemeente Delfzij
2012). Bovendien zijn hier plannen om een soort ruilverkaveling toe te passen om het compacte centrum
te kunnen realiseren.Dit maakt Delfzijl een extra interessante casus. Bij deze ruilverkavelingordt een
fonds gevormd om dit te kunnen financieren. Dor te onderzoeken hoede ruilverkaveling daar precies in
zijn werk gaat, kan worden gekeken of dit ook geschikt is voor andere gemeenten in krimgn
A1 OE A E b AlA ez}l @ijE intérvdeds gehouden metde programmamanager van het centrum vade
gemeente Delfzijl,eenwinkelier die tevens lid zijn van het centrummanagemenen de voorzitter van het
centrummanagement Daarnaast is gesproken met een adviseur vaBroekhuis Rijs Advisering, die de
gemeente Delfzijl voorziet van advies met betrekking tohet centrum. Deze persoon is aangewezen als
detailhandelsregisseur in Delfzijlen leidt het gehele traject.
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Figuur 11. Kaart met ligging gemeente Delfzijl Bron: CBS2012b).

Hengelo (Overijssel)

De derde casus is Hengeldiengelo is eemgemeente in de regio Twenteln figuur 12 is de ligging van de

gemeente Hengelo te zien. Ook in Twente is krimp een belangrijk thematdle komende jaren op de

agenda staat. Krimp zal naar verwachting in Twente op korte tot middellange termijn (10 tot 15 japniet

zo hevig toetreden als in bijvoorbeeldNoordoost Groningen en Zuid Limburg, maar ook in deze regio is

het wel van belang dat er wordt ingespeeld op bevolkingskrimp (Hamming, 2011). De leegstand van

winkels is echter ook op dit moment al een probleemn Hengelo en de rest van Twente (Kuitert, 2013). Bij

EAO DOI EAAO O, AT CA 7A1 AT 8 nEelit eeE Addrt VAR Vrifvidigel kaved il ( AT CA
plaatsgevonden Omdat men daarhet ruilproces al grotendeels doorlopen heeft, is dit een interessante
onderzoekseenheid voor dit onderzoek. Zo kan onderzocht worderwelke eigendommen zijn geruilden

wat hier de gevolgen van zijn. Vervolgens kunnen hieruit lessen worden getrokkeDaarnaastis er

onderzocht of stedelijke herverkaveling ook in het centrumkan worden ingezet om zo de leegstand va

winkels tegen te kunnen gaan.ln Hengelo zijn interviews gehouden met een beleidsmedewerker,
accountmanager en projectmanager van de gemeente Hengelo, de voorzitter van eenewn@ing van
vastgoedeigenaren, decentrummanager die opkomt voor de ondernemersen een projectontwikkelaar.

Met de projectmanageren projectontwikkelaar EO CAODOT EAT 1 OAO EAO POT EAAO A/
beleidsmedewerker Ruimte en Wonenen de accountmanagerHoreca en Detailhandeis gesprokenover

de toepassing van stedelijke herverkaveling in het centrum. Met de voorzitter van de vastgoedeigenaren

en de centrummanager is over beide projecten besprokeaangezienzij bij beide zijn betrokken.

Figuur 12. Kaart gemeente Hengelo Bron: CBS2012d).

Door de analyseresultaten van deze drie vergelijkbare, maar toch ook verschillende casussen te
vergelijken, kan een antwoord worden gegeven op de hoofdvraag.
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4.5 Kwaliteit van de gegevens

Bij het gebruik van semigestructureerde interviews kunnen zich een aantal problemen voordoen die te
maken hebben met de kwaliteit van de gegevens. Het gaat hierbij om de betrouwbaarheid, vormen van
vertekening, validiteit en generaliseerbaarheid (Saunders, Lewis & Thornhill, 2007).

Allereerst kan het gebeurendat met betrekking tot de betrouwbaarheid dat verschillende onderzoekers

niet dezelfde informatie zouden verkrijgen. Daarnaast komt de bezorgdheid om de betrouwbaarheid van

dit soort interviews ook voort uit het probleem van vertekening of biasZo kunnen opmerkingen, toon of
niet-verbaal gedragvan de interviewer een vertekening creéren in de manier waarop de respondenten de
vragen beantwoorden. Tevens is het mogelijk dat de onderzoeker de antwoorden van de respondent
verkeerd interpreteert. Als de onderzoeker niet in staat is om het vertrouwen van de respondent te
winnen of als het de onderzoeker aan geloofwaardigheid ontbreekt, kan de waarde van de verkregen
informatie beperkt zijn (Saunders, Lewis & Thornhill, 2007). Hierdoor ontstaan er twijftss over de
validiteit of de betrouwbaarheid van de informatie. Daarnaast kan het ook zo zijn dat de geinterviewde
AAT OO01 AEAAT xA1T OAT EEEAS8 OI1 AATTAAI Oh xAAOAEE UEEIT
Gvaliditeit heeft te maken met de mate vasin de onderzoeker toegang krijgt tot de kennis en ervaring van

de deelnemers en in staat is te bepalen wat de deelnemer bedoelt met datgene wat deze heeftogezegd
(Saunders, Lewis & Thornhill, 2007, p. 308). Dit hoeft in principe geen probleem te zijnjksemi
gestructureerde interviews. Wel blijft het de vraag of de resultaten generaliseerbaar zijn. Bij een
casestudymethode kunnen namelijk meestal geen generalisaties worden gemaakt over de gehele
populatie.

Om deze problemen met de kwaliteit van gegevenop te lossen is het van belang dat de onderzoeker
alvorens het doen van de interviews goed voorbereid is. Zo moet de onderzoeker op de hoogte zijn van de
context van een bedrijf of de situatie waarin het interview plaatsvindt. Hierdoor beschikt de ondeaeker
basiskennis waarmee de informatie kan worden beoordeeld en kan tevens zijn of haar geloofwaardigheid
worden vergroot. In dit onderzoekzijn de interviews daarom goedvoorbereid. Daarnaast is het belangrijk
dat goed wordt doorgevraagd indien de respodent beperkte of sociaal wenselijke informatie geeft. Ook is
het soms goed om vooraf al wat informatie te geven aan de respondent met betrekking tot het interview,
zodat de respondent er alvast over na kan denken en eventueel nog gegevens op kan zoekawevenoet

er gelet worden op de manier waarop de vragen worden gesteld: duidelijke geformuleerd en op neutrale
toon. Om te controleren of de onderzoeker alles heeft begrepen is het ten slotte goed om af en toe kort te
herhalen wat de respondent heeft vertld. Al deze genoemde oplossingen mijmeegenomentijdens dit
onderzoek, om zo de kwaliteit van deze gegevens zo hoog mogelijk te laten zijn.

Ten slotte is het belangrijk dat een onderzoek toch enigszins generaliseerbaar is. In dit onderzoek wordt
gebruik gemaakt van een meervoudige casestudy, waardoor de resultaten al meer generaliseerbaar zijn
dan in het geval van een enkelvoudige casestudy. Daarnaast wordt het onderzoeksproject in verband
gebracht met een bestaande theorie, waardoor de resultaten een loer belang hebben dan alleen de
casussen uit dit onderzoek. Door dit verband kan dit onderzoek de toepasbaarheid van de bestaande
theorie toetsen op de genoemde casusseAls de theorie niet toepasbaar isnoet worden aangegeven

x AAOT | HietndeOdrdtBet ook mogelijk om theoretische ideeén naar voren te brengen die in een
AT AAOA Ai 1 OA@O E OiShukders téwd & AHorntglA2Go7, b BLBD &
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5. Casus I: Heerlen

5.1 Inleiding

In dit hoofdstuk worden de analyseresultaten van de eerste caswiteengezet Allereerst volgt een

beschrijving van de casusDaarna wordt in paragraaf 5.3beschreven op welke manier Heerlen een
compacter centrumwil realiseren en wordt de casus getoetst aan de randvoorwaarden uit paragraaf 3.3,

om zo te kijken of eervorm van stedelijke herverkaveling ook een mogelijkheickan zijn in het centrum

van Heerlen. Ten slotte volgt de conclusie van dit hoofdstuk.

5.2 Casusbeschrijving

In deze paragraaf wordt eerst de demografische krimp in Heerlen besproken, vervolgens de

winkelleegstand, de uitstraling van het centrumen ten slotte het beleid voor het centrumZo kan eergoed
beeld worden gevormd van déhuidige situatie in Heerlen.

5.2.1 Demografische krimp

Heerlen is gelegen in de regio Parkstad Limburde binnenstadvan Heerlen is aangewezen als het
stedelijk (winkel)centrum van deze regia Doelgroepen van dit centrum zijn centrumbewoners, inwoners

OAT (AAOI AT h EITxITAOO OAI

0AOEOOAA

CET ABOCH

ET xT 1T AC

recreatieve bezoekers.Parkstad Limburg is een regio die al langere tijd te maken heeft met een forse
demografische krimp. In 2010 kende de regio nog een inwonertal van ruim 250.000. De verwachting is dat

dit aantal verder gaat afnemen tot ongeveer @0.000 inwoners en vervolgens zhstabiliseren (Parkstad

Limburg, 2010). Ook Heerlen heeft te maken met een forse bevolkingskrim@o stond Heerlen tussen
1999 en 2009 zelfs bovenaan in de top 10 van Nederlandse gemeenten met de grootste afhname van het

inwonertal (figuur 13).
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Figuur 13. De 10 gemeenten met de absoluut grootste afname in inwonertal
in de periode1999-2009 (Bron: CBS, 20182).

Op 1 januari 2011 kende de stad nog een inwonersaantal van 89.2{@BS, 2011)Volgens de prognoses

neemt dit aantal ieder jaar verder af. Hier moet op allerlei (beleids)terreinen rekening mee worden
gehouden. Zo is er minder behoefte aaonder andere woningen, onderwijs, voorzieningen en winkels.
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Bevolkingsdaling betekent immers een afname van de vraag naar verschillende functies. Omjahebben
gemeenten in Parkstad Limburg ook te maken met vergrijzing, waardoor de vraag naar zorg wel
toeneemt. Ook moeten voorzieningen goed bereikbaar zijn voor ouderefBij het maken van beleid moet
rekening worden gehouden net dezedemografischeveranderingen.

5.2.2 Winkelleegstand

Heerlen heeft het hoogste verzorgingsniveaun de regio Parkstad Limburg, maartoch heeft ook Heerlen
de laatste jarente maken met forse winkelleegstandn het centrum. Deze leegstandn het centrum wordt
door de gemeenteerkend en is in 2005 grondig geanalyseerdDit is echter een analyse uit 2005 en
inmiddels is de winkelleegstand nogrerder toegenomen.In de tussentijd heeft de economische crisigijn
intrede gedaanwat ook grote gevolgen heeft voor de winkeliers. Daaaast is de bevolkingskrimp verder
toegetreden. Gezamenlijk zorgen deze ontwikkelingen voor veel winkelleegstandok de toename van het
aantal internetaankopenis nog een oorzaak/an deleegstand vanwinkels in Heerlen (Beleidsmedewerker
gemeente Heerlen,persoonlijke communicatie, 28 maart 2013). De leegstanis dus het gevolg van
landelijke ontwikkelingen en wordt versterkt door de demografische krimp. Gemeenten waar geen sprake
is van bevolkingskrimp hebben over het algemeen een lager leegstandspercergadpoor daling van het
inwoneraantal neemt namelijk ook het bestedingspotentieel aen worden er minder aankopen gedaan in
winkels (Parkstad Limburg, 2010). Alle ontwikkelingen zorgen gezamenlijk voor een forse leegstand in
het centrale winkelgebied (het centrum) van Heerlen In de binnenstad van Heerlerbevinden zich 463
winkels waarvan er 99 leegstaanBeleidsmedewerker gemeente Heerlen, persoorjke communicatie, 28
maart 2013). Het centrum van Heerlen kampt dus met een leegstandspercentage van bijna42a, Dit
betekent voor Heerlen dat er in het centrum 20.125 m? leegstaand winkelvloeropperviak aanwezig is.

In figuur 14 en 15 zijn de leegstaande panden in het centrum van Heerlen te zien. In figuud $taan met
groene stippen de leegstaande panden in B8 aangegeven. In figuur 8 staan de nieuwe leegstaande
panden (ten opzichte van 2005) met blauw aangegeven en de langdurig leegstaande panden met rood.
Door vergelijking van deze kaarten kan geconstateerd worden dat het aantal leegstaande panden tussen
2005 en 2013 fors is toegenomen. Een aantal panden die in 2005 leegstonden zijn momenteel wel weer
gevuld, maar daar zijn (veel meer) andere leegstaande panden voor in de plaats gekomen.

@ Leogatoons / g
| ) e = =
- o ii®
o\ %
\ A °
4% \ \ =
]
\ \ ® i
/ -~ ) T 2 > == [N |
\ ®. \ F o i
) = \
e 7%
\ ° \ o \
N 7 N ° o “gAe >
° B e \
\ o o \
~ | \ /o
! (3 -
\\K= . = )
< ° i c —
7 N Z ¢ A e
° _ LAY 2
-— /‘/ A\ ° 2 \ \ .
\ Z ° \ L]
4 \
5 \
N N /
% 27 o
N N / \
7 \
N
V7
&z
N

Figuur 14. Leegstand in het centrum van Heerlemi2005 (Bron: Gemeente Heerlen, 2013).
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Figuur 15. Leegstand in het centrum van Heerlen in 20138fon: Gemeente Heerlen, 2013).

5.2.3 Uitstraling van het centrum

Om een goed visitekaartje af te kunnen geven, heeft een centrum egrede uitstraling nodig.Heerlen is
exponentieel gegroeid in de tijd van steenkolenwinning in de mijnen in dat gebied. Toen bij Heerlen
steenkool werd ontdekt is er als het ware@en OOAA OEO AA COiT A CAOOAI pdb
mijnwerkers een volwaardige leefomgeving te kunnen bieden (Beleidsregisseur gemeente Heerlen,
persoonlijke communicatie, 28 maart 2013). De huidige bebouwing isu$ niet historisch maar stamt uit
AA EAOAT ®ivvarscliiliendé idtedviewlsds gebleken dat het centrum vameerlenmomenteel wel

een impuls kan gebruikenDe binnenstadwordt over het algemeendoor toeristen niet heel aantrekkelijk
gevonden Hahn & Stikkelbroeck 2005). Dit wordt mede veroorzaakt doordat de binnenstad geen
historische bebouwing heeft. Er wordt aangegeven dat een bijzondere uitstraling van het centrum
iTOAOAAEDO8 $EO xI1 Cabrlpte GiiSskElihgOramgheted fijnnhzig® ste@enbouwkundige
structuren, leegstaande gebouwen en braakgevallen terreinénlahn & Stikkelbroeck 2005, p. 4. Vooral

de leegstaande winkgbanden zorgen voor een negati€beeld van het centrum van Heerlen. Deze panden
staan soms al vele jaren leeg, wat voor verloedering zorgt. Dit heeft ook een negatief effect op de
omliggende winkelpanden. De voornaamste winkellegstand is gelegen aan de rand van het centrum. De
zogenoemde Al-locaties van het centrum hebbeneveneenste maken met winkelleegstand, maar in
mindere mate (Hahn & Stikkelbroeck, 2005). Een groot nadeel van leegstand aan de randen van het
kernwinkelcentru m bij de aanlooproutes, is dat de bezoekers via deze wegen naar het centrum komen en
hierdoor meteen een slecht beeld krijgen van Heerlen. In figuurélen 7 UEET &£ 01 8§ 0 OA UEAI1
aantrekkelijke delen van de binnenstad van HeerlenHierdoor wordt de sfeer in de binnenstad van
Heerlen niet als uithodigend ervaren.
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Figuur 16. Verloalerd deel van een winkel Figuur 17. Een leegstaand verloederd
straat aan de rand van het centrunfBron: winkelpand (Bron: eigen bewerking).
eigen bewerking).

5.2.4 Beleid voor het centrum

Als hoofdwinkelcentrum van Parkstad Limburg moet Heerlen een brede aargkkingskracht uitoefenen op
bezoekers vanuit de gehele regio en daarbuitetn de integrale centrumvisie is bepaald dat hetentrum
voldoende omvang en kwaliteit en een breed assortimentoet hebben (Hahn & Stikkelbroeck, 2005)
Daar komt bij dat de binnerstad een sfeervolle uitstraling moet hebben om deze aantrekkingskracht te
kunnen uitoefenen. Het imago van Heerlen is echter momenteel niet erg goed.

De gemeente Heerlererkende al jaren geledendat er iets moet gebeuren om &t imago te kunnen
verbeteren. Omdat hiervoor de leegstand en verloedering in het centrum moeh worden tegengegaans

in 2005 de Integrale Centrumvisie opgesteld (Beleidsregisseur gemeente Heerlen, persoonlijke
communicatie, 28 maart 2013). In deze visie komt de perceptie van de genmée naar voren. Zij wenst dat

de binnenstad in de toekomst weer als uithodigend wordt ervaren. De visie is opgesteld voordat de
economische crisis zijn intrede deed. Het centrum had toen al wel te maken met leegstand, met name als
gevolg van bevolkingskrinp (Hahn & Stikkelbroeck, 2005). De gemeente ziet het tegengaan van leegstand
als een belangrijke opgave om de uitstraling van de stad te kunnen verbeteren. In de centrumvisie wordt
aangegeven dat de gemeente rekening houdt met toekomstige demografische @ceonomische
ontwikkelingen. Ze heeft de wens om de binnenstad te herontwikkelen, zonder de ogen te sluiten voor de
realiteit. Dit alles om de uitstraling van de stad te verbeteren en daarmee aantrekkelijker te maken voor
potentiéle consumenten.Er is daarom bepaald dat het centrum compacter moetVanwege de nog te
verwachten explosieve stijging van de leegstand zal het centrum compacter méeten 7 ET EA1T EAO
persoonlijke communicatie, 11 april 2013).

Daarnaast heeft Regio Parkstad Limburg in 2010 deetailstructuurvisie 2010-2020 opgesteld. In 2002
was er ook al een Retailstructuurvisie opgesteld, maar daarin was nog geen rekening gehouden met de
bevolkingskrimp (ProgrammamanagereconomieParkstad Limburg, persoonlijke communicatie, 28 maart
2013). In de vernieuwde visie is beschreven welke aanpak moet worden gevolgd om goed te kunnen
anticiperen op de krimp. Ook heruit kwam naar voren dat het centrum van Heerlen, maar ook van veel
andere Parkstadgemeenten, compacter moet. Om de uitstraling van heentrum te verbeteren moeten
winkelmeters worden weggenomen en de winkels meer worden geconcentreerd, zodat een
aantrekkelijker winkelgebied ontstaat met een goede uitstraling.

41

( AA



Sinds 2005 staat het beleid voor het centruman Heerlendus al in het teken an het wegnemen van
winkelmeters en het creéren van een compacter centrunit beleid is onveranderd gebleven.

5.3 Stedelijk e herverkaveling in het centrum van Heerlen

In deze paragraaf wordt de situatie in Heerlen getoetst aan de randvoorwaarden orstedelijke
herverkaveling toe te passenom het centrum compacter te maken In hoofdstuk 3 zijn de
randvoorwaarden aangegeven waaraan moet zijn voldaan orstedelijke herverkaveling te kunnen
toepassen om een centrum compacter te makeer randvoorwaarde wordt hieronder beschreven of
hieraan is voldaan en op welke manier.

5.3.1 Er moet een duidelijk kernwinkelgebied zijn aangegeven

Heerlen mist momenteel de uitstraling van een compact en hoogstedelijk stadshartieerlen heeft een
Ginnenstad in eente grootjasp | ( AET O 3 OEEEAI AOT AAER ¢mnmuh D¢
het uit de markt halen van winkelmeters richtinggevend zijn (Parkstad Limburg, 2010)Het is de
bedoeling dat in het centrum van Heerlen nog wel enkele nieuwe concepten worden toegegd,
aangezien ditwinkelgebied het retailcentrum van Parkstad moet zijn en het nu nog vooral ontbreekt aal
winkels in het hogere segment. Het is wel van belang dat deze nieuwe concepten ook zoveel moge
binnen het kernwinkelgebied worden gevestigd De economische en vooral de demografisch
ontwikkelingen dwingen de gemeente ertoe om zich op een Kkleiner gebied te focussen en de
aantrekkelijk te maken voor bezoekers.

Als de ggmeente een compacter centrum wenstmoet zij een duidelijk kernwinkelgebied aangeven waarin
winkels zich mogen vestigenHet kernwinkelgebied van Heerlen is de afgelopen tijeétchter een aantal
keren gewijzigd. Hierdoor verliezen private partijen het vertrouwen in de gemeente en willen geel
investeringen doen Het is dus belangrik dat er een kernwinkelgebied wordt aangewezen, die voor zee
lange tijd behouden blijft (Programmamanagereconomie Parkstad Limburg, persoonlijke communicatie,
28 maart 2013). Het nieuwe kernwinkelgebied is aangegeven in het bestemmingsplan en de Integr:
Centrumvisie. Het aangewezen kernwinkelgebied heeft de vorm van een driehoek. Deze driehoek
CAl ACAT OOOOAT o UICATTAI AA OAOAT ADPOT OAT 6

9 De schouwburg als cultureel centrum

1 Het station met het Royal theater als entree van de stad

1 Het Pancratiusplein me de kerk en het Glaspaleis.
Deze drie brandpunten vormen de hoeken van het driehoekige kernwinkelgebied van Heerlen (zie figu
18). De focus ligt op het gebied binnen deze brandpunten. Het is daarbij de bedoeling dat nieuwe winki
zich alleen binnen hé aangegeven gebied vestigen. Dit kernwinkelgebied moet aantrekkelijker worde
gemaakt voor bezoekers en een veelzijdig aanbod van winkels bevatten (Hahn & Stikkelbroeck, 200t
centrummanagement probeert het kernwinkelgebied aantrekkelijk te maken voo nieuwe winkels. De
leden van het centrummanagementijn bezig met kleine projecten ten behoeve van de sfeer en belevin
van de binnenstad (Winkelier Heerlen, persoonlijke communicatie, 28 maart 2013) Met de kleine
projecten moeten de winkelstraten worden opgevrolijkt. Een voorbeeld hiervan is het plaatsen var
attributen op straat, zoals een haringkar of een gitaarDoor de aandacht te vestigenop het
kernwinkel gebied moet het imago en de uitstraling van Heerlen worden verbeterd. Ook volgens h
centrummanagement en vele winkeliers is het goed om een concentratie van centrumfuncties te hebben
het kernwinkelgebied van de binnenstad (Voorzitter centrummanagement en winkelier Heerlen
persoonlijke communicatie, 28 maar2013).
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Figuur 18. Kernwinkelgebied Heerlen Bron: Hahn & Stikkelbroeck, 2005).

5.3.2 Gemeenten staan geen nieuwe winkels meer toe buiten het kernwinkelgebied

Er bevinden zich in Heerlermomenteel nog vrij veel winkels in randstraten buiten het kernwinkelgebied.
Deze zijn hier vaak gevestigd vanwege lagere huurprijzen of veel parkeergelegenheid (Voorzitt
centrummanagement en winkelier Heerlen, persoonlijke communicatie, 28 maart 2013). Daarnaast zi
AAUA xETEAT O EEAO 1 origebrgdel@eAgbodibEet vefedddx AIC'AATAREAOI
gemeente Heerlen, persoonlijke communicatie, 28 maart 2013). Winkels konden zich in het verleden biji
overal vestigen en zijnin sommige gevallenook noaot meer van die plek weggegaanVolgens een
beleidsmedewerker van de gemeente Heerlen (Rrsoonlijke communicatie, 28 maart 2013) heeft de
gemeente wel de wens dat deze winkels verhuizen naar het kernwinkelgebied. Mazij gaat hierover
echter vaak geen gesprekken aan met winkeliers uit de randstraten. Er wordt niet of nauwlgks
geprobeerd de winkeliers op een bepaalde manier over te halen om te verhuizen naar h
kernwinkelgebied. De gemeente heeft namelijk geen financiéle middelen om deze verplaatsing te betal
Volgens de voorziter van het centrummanagement (Rrsoonlijke communicatie, 28 maart 2013) heeft het
ook geen zin om gesprekken aan te gaan, omdat de winkeliers toch niet vrijwillig willen verhuizen als h
hen geen winst oplevert.

De gemeente is dus niet zozeer actief bezig met het verplaatsen van winkels ndarkern, maar probeert

dit planologisch en beleidsmatig te regelen. Dit houdt in dat nieuwe initiatieven worden getoetst aan h
nieuwe beleid en daarmee worden ontwikkelingen buiten de kern zoveel mogelijk tegengehoude
(Beleidsmedewerker gemeente Heerlenpersoonlijke communicatie, 28 maart 2013). Winkels buiten het
kernwinkelgebied mogen bijvoorbeeld niet meer uitbreiden of hun activiteit op een andere manie
vergroten. Daarnaast wordt geprobeerd nieuwe winkels die zich in de gemeente willen vestigen ovier
halen om zich in het centrum te vestigen. Maar als er een leegstand pand buiten de kern ligt waar nog
detailhandelsbestemming op zit, dan kan de vestiging van een nieuwe winkel in dat pand niet worde
tegengehouden. Dus alleen als een plan niet pa&tinnen het bestemmingsplan dan wordt het
tegengehouden en wordt geprobeerd om de winkels naar het centrum te krijgeWinkeliers zullen

waarschijnlijk echter alleen verplaatsen indien het voordelen voor hen oplevert, zoals meer parkeerruimt
of meer klandzie. Indien de winkelier ook eigenaar is van het pand buiten de kern, moet deze eerst o
nog zijn pand zien in te vullen of te verkopen. Bovendien hebben bepaalde winkels een bekende nai
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bekendheid in de regio,wat er voor zorgt dat het publiek de winkel wel weet te vinden.Zij zijn niet

afhankelijk van passantenDe verplaatsing van deze winkeliers is daarom een nog lastiger opgave. Wat
gemeente soms nog wel doet is het ruimer maken van een bestemming, zodat er naast detailhandel

een kantoor ofeen dienstverlener in mag komen bijvoorbeeld. Zo ontstaat de mogelijkheid dat er zich et
andere functie in het pand vestigt, waardoor er (tijdelijk) gea winkel meer in kan komen. Wegbstemmen

of onteigenen van winkels in de randstraten buiten het kernwikelgebied is voor de gemeente geen optie
omdat zij de financiéle middelen niet hebben om planschade en onteigening te kunnen betalen. Een and
mogelijkheid om winkels te verplaatsen is er volgens de gemeente niéfolgens de voorzitter van het
centrummanagement (Rersoonlijke communicatie, 28 maart 2013) zijn eigenaren in een enkel geval we
bereid om te werken met ingroeihuur. Dit houdt in dat ze de eerste jaren een lagere huur vragen, zodat €
winkel eerst goed op gang kan komen. Hiertoe zijn eigenardat nu toe alleen bereid wanneer de winkel
een echte publiekstrekker betreft, zoals de C&A of de Mediamark®e toepassing van ingroeihuur in het
centrum van Heerlen heeft tot nu toe echter nog niet geleid tot verplaatsing van winkels naar het
kernwin kelgebied.

Er zijn, ondanks dat de gemeente aangeeft de winkelleegstand op te willen lossen, toch nog twee projec
in het centrum van Heerlen gepland waarbij extra winkelmeters worden toegevoegdeze progcten zijn
het Maankwartier enhet Schinkelkwadrant.

1. TeneersteiserEAO DOT EAAO , GutphdsiintixirAhet@tatidrddebied. Dit is een belangrijke
plek voor de gemeente, omdat hier de bezoekers de stad binnenkomen (Hahn &kgibroeck, 2005).
Het huidige stationsgebied is namelijk aan veel kiek onderhevig en mensen voelen zich er onveilig
Om deze reden is dit project opgestart. Hierbij gaat het niet om een winkelcentrum, maar om e
leisure center. Hier komen kantoren, restaurants en winkels (Beleidsregisseur gemeente Heerlen
persoonlijke communicatie, 28 maart 2013). Dit project zorgt er voor dat er nog meer winkels buitet
het kernwinkelgebied vestigen. De gemeentevoert dus ambivalent beleid (Programmamanager
economie Parkstad Limburg, persoonlijke communicatie, 28 maa 2013). Zoals een winkelier
(Persoonlijke communicatie, 11 april 2013) alaangaf], ho€ro compacte®8 $EO DO EAA
niet bij het beleid van de gemeente om het centrum compacter te willen makef.och is het
begrijpelijk dat de gemeente ook in he stationsgebied winkels wenst. Dit maakt het stationsgebied
immers aantrekkelijker, een plek waar veel mensen de stad inkomeBovendien zijn winkels in een
stationsgebied vaak geen concurrenten van winkels in het centrunMensen gaan namelijk niet naar
een stationsgebiedom recreatief te winkelen(Evers, Kooijman & Van der Krabben, 2011)

2. 4A17 OxAAAA EO AO EAO DPOI EAAO O3AEET EAI ExAAC
winkelcentrum wordt geherstructureerd (Beleidsregisseur gemeente Heerlen, persoonlijke
communicatie, 28 maart 2013) Dit project bevindt zich wel in de kern van de binnenstad en i
daarmee niet tegenstrijdig aan het bkeid voor een compacter centrumIn dit winkelcentrum komen
ook grotere winkelruimten, aangezien deze niet voldoendaanwezig zijnin het centrum van Heerlen.
Een grote winkel als Primark kan zich op dit moment nog niet vestigeim het centrum van Heerlen
Deze winkel komt daarom in het Schinkelkwadrant. Als er immers geen grotere winkelruimtel
beschikbaar waren geweest, had deze wikel zich mogelijk buiten het kernwinkelgebied gevestigd
waar meer ruimte is. Met dit project wordt daarom wel bijgedragen aan het compacter maken van hi
centrum, maar tegelijkertijd worden er ook veel vierkante meters winkeloppervlak toegevoegdvet
steddijke herverkaveling zou dit probleem kunnen worden opgelost. Er kunnen namelijk grotere
winkelruimten worden gecreéerd zonder dat er extra vierkante meters winkeloppervlak bij ho& te
komen.

5.3.3 Gemeenten, ondernemers en eigenaren zien in dat er moe t worden geanticipeerd op
winkelleegstand om het centrum attractief te houden of weer attractief te krijgen

Beleidsmedewerkers van de gemeente @soonlijke communicatie, 28 maart 2013)gevenaan dat zij de
winkelleegstand graag willen tegengaanMaar uit het feit dat de gemeente nog toevoeging van nieuw
winkelruimten toestaat buiten het kernwinkelgebied blijkt dat ze nog niet voldoende inziet dat er moet
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worden geanticipeerd op krimp.Volgens een winkelier (Rrsoonlijke communicatie, 11 april 2013) wil het

gemeentebestuur graag prestigeprojecten realiseren, terwijl ze beter eerst bestaande panden k
opvullen. De gemeente ziet echter geen andere mogelijkheid om toch grote winkels te kunnen lat
vestigen in de binnenstadDaarnaast zien ook nog nietlle ondernemers en eigenaren in dat er iets moe
worden ondernomen om het centrum aantrekkelijk te kunnen houdenVerschillende ondernemers zijn
verenigd in het centrummanagementEr wordt geprobeerd om steeds meer ondernemers en eigenaren li
te maken van hetcentrummanagement, zodat er een goede samenwerking van private partijen in c
binnenstad ontstaat. Als het kernwinkelgebied dan zo aantrekkelijk is gemaakt dat winkels daar veel me
passanten hebben, willenalle winkeliers uiteindelijk liever in het kernwinkelgebied gevestigd zijn
(Voorzitter centrummanagement, persoonlijke communicatie, 28 maart 2013). Volgens de voorzitteran

het centrummanagementzijn winkeliers in dat geval ook wel bereid een hogere huur te betalen, omdat z
een veel hogere omzet kunen draaien. De leden van het centrummanagement zien over het algemeen v
in dat er moet worden geanticipeerd op de winkelleegstand.Door meer ondernemers bij hun
samenwerking te betrekken,wordt geprobeerd meer partijen te overtuigen van de problematiekin het

centrum. Ondernemers zien dit echter wel meer in dan eigenareWeeleigenarensluiten hun ogen voor de
problemen in het centrum.

Er kan dus gconstateerd worden dat het inzicht er nog niet voldoende is. Overtuigen van de verschillenc
partijen is daarom de eerste belangrijke opgaviezeker wanneer in de toekomst stedelijke herverkaveling
wordt toegepast.

5.3.4 Zowel overheidspartijen als private partijen moeten een financiéle bijdrage kunnen en willen

doen

Op dit moment hoeven private partijen @ overheidspartijen nog geen financiéle bijdrage te leveren voo
het compacter maken van het centrum, aangezien hiénog) geen actief beleid op wordt gevoerd. Wannee
voor stedelijke herverkaveling in het centrum van Heerlerwordt gekozen brengt ditverschillende kosten
met zich mee. Zo krijgen ondernemers te maken met verhuiskosten aigenaren eventueel met kosten
voor het verbouwen van een pand. Ook kunnen winkeliers te maken krijgen met een hogere huur wanne
zij verhuizen naar een andere pand. En teslotte zijn er nog de proceskosten. Deze kosten zullen dee
moeten worden betaald door winkeliers en eigenaren. Zij zullen ook hier ook weer alleen toe bereid zi
wanneer zij op den duur meer winst kunnen maken (Programmamanagegconomie Parkstad Limburg,
persoonlijke communicatie, 28 maart 2013). Daarnaast kan de gemeente een bijdrage doen en bestaa
de mogelijkheid dat er geld vanuit deprovincie beschikbaar komt.4 1 AT A1 AAE AAO EA:
(zie paragraaf 5.3.7)succevol was, was namejk ook de provincie Limburg bereid om een financiéle
bijdrage te doen. Ook maken sommige krimpgebieden kans op een krimpfonds indien zij met goe
projecten komen.De gemeente (Brsoonlijke communicatie, 28 maart 2013) geeft echter wel aan dat z
maar over beperkte financiéle middelen voor dergelijke projecten beschiktEnkele winkeliers vinden
echter dat de overheid de gehele onrendabele top moet betalen, vanwege regiefouten uit het verlec
(Winkeliers Heerlen, persoonlijke communicatie, 11 april 2013).Bij sommige partijen zal daarom
waarschijnlijk veel moeite moeten worden gedaanom ze over te kunnen halen om deel te nemen en ee
deel van de kosten te betalen. Het moet duidelijk worden dat hun investering op langere termijn winst ga
opleveren. Sommigewinkeliers hebben echter te weinig inkomsten om een dergelijke investering te
kunnen doen. Dit zijn personen die tegen de pensioengerechtigde leeftijd aanzitten en met moeite h
winkel draaiende kunnen houden. Hier moet een andere oplossing voaworden gezocht. De andere
winkeliers en eigenareni T AOAT A OOAT 1 OA arddeCza 5 eufolnfedgen dib dp Germi
7,50 euro opleved j " Al AEAOOACEOOADOO cAi AAT OA (AAOI Al n
Verschillende respondenten hebben aarggeven dat wanneerdat het geval is de meeste eigenaren e
ondernemers naar verwachting wel willen investeren.
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5.3.5 Ondernemers moeten bereid zijn te verhuizen

Uit vrijwel alle interviews in Heerlen is gebleken dataan deze randvoorwaarde alleenwordt voldaan

indien ondernemers inzien dat zij door verhuizing (op langere termijn) meer winst kunnen maken dar
wanneer ze bliyen zitten. Leegstand en verloedering zal immers ook nadelig zijn voor de overgebleve
winkels buiten het kernwinkelgebied. De bereicheid om deel te nemen aarstedelijke herverkaveling is
volgens verschillende respondenten bij de meeste winkeliers en eigenaren wel aanwezig. Volgens
programmamanager economie van Parkstad Limburg (Rrsoonlijke communicatie, 28 maart 2013) zou
het goedzijn om gezametijk een visie en plan daarvoor op te stellen. Zo dringt de ernst van de situatie t
iedereen beter door enbegrijpt ook iedereen het systeem vastedelijke herverkaveling beter.Het maken
van een dergelijk plan kan leiden tot een bewustwating. Het is immers belangrijk dat iedereen de ernst
van de situatie inziet en dat als er niets wordt ondernomen (bepaalde straten van) het centruntegds
minder aantrekkelijk wordt door leegstand en verloedering. Dit is echter op dit moment nog niet b
iedereen doorgedrongen. Veel ondernemers kijken vooral naar hun eigen belang Yoorzitter

centrummanagement, persoonlijke communicatie, 28 maart 2013).

Bij het centrummanagement werkenverschillende partijen samen ten behoeve van de sfeer in he
centrum. Maogelijk kunnen daarom via het centrummanagement ook de verschillende partijen worder
benaderd om deel te nemen aan de herverkaveling. Ondernemers moeten zich mede verantwoorde
voelen voor de toekomst van het centrum. Ze moeten inzien dat leegstand oaknhprobleem is. Volgens de
voorzitter van het centrummanagement (Rrsoonlijke communicatie, 28 maart 2013) zijn sommige
ondernemers in tijden van krimp wel sneller bereid om samen te werken, omdat de nood hoog is en ze |
anders alleen maar slechter krijgn. Maar nog niet alle ondernemers zijn hiervanovertuigd en daarom

denken de verschillende respondentendat op dit moment niet alle ondernemers bereid zullen zijn om te
verhuizen. Er hebben dan ook nog geen verhuizingen plaatsgevondéifanneer figuur 19 en 20 met elkaar

worden vergeleken kan worden geconcludeerd dat het centruraok nog niet compacter is geworden.
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Figuur 20. Kaart met wirkelpandern in 2013 Bron: Gemeente Heerlen, 2013).

5.3.6 Eigenaren moeten bereid zijn hun eigendom te ruilen of te verkopen

Volgens verschillende respondenten bekommeren rgte vastgoedeigenaren uit de Randstad die
winkelpanden in Heerlen bezitten zichover het algemeenniet om de problemen die in Heerlen spelen. Bi
deze partijen is het belangrijk dat ze duidelijk voor ogen krijgen dat het project winst kan opleveren voa
hen, of in ieder geval voor minder verlies zorgt. Zij kijken meestal niet naar degkomst van een centrum,
maar willen gewoon geld verdienen(Beleidsmedewerker gemeente Heerlen persoonlijke communicatie
28 maart 2013). De kleinere vastgoedeigenaren vinden de toekomst van hdwinkel)centrum wel
belangrijk, maar missen soms de lange tarijnvisie waardoor ze de problemen nog niet voldoende voot
ogen hebben.Door het grote verschil in belangen tussen de verschillende partijen wordt het echter we
moeilijk om het centrum te herverkavelen. Het overtuigen van alle partijen is dus de eerste ggve waar
de initiatiefnemer voor staat.

5.3.7 Er moeten nieuwe invullingen kunnen worden gevonden voor le egstaande winkelpanden
buiten het kernwinkelgebied

In de binnenstad van Heerlen zijn nog veel égstaande winkelpanden te vinden. Deze worden nog aar
zelden opgevuld. Soms wordt een leegstand winkelpand binnen het kernwinkelgebied wel opgevuld m
een winkel elders uit het kernwinkelgebied, maar daar wordt de leegstand niet mee verminderc
Leegstaande winkels binnen het kernwinkelgebied worden somswel aangekleed, om verloedering te
voorkomen. Zo worden er bijvoorbeeld poppen in de etalage gezet (figul) of wordt de etalageruit
beplakt (windowdressing (figuur 22). Ook kunstenaars komen soms met initiatieven om etalages op -
vullen. Dit zijn allemaal slechts tijdelijke invullingen.
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Figuur 21. Windowdressing in Heerlen(Bron: Figuur 22. Tijdelijke invulling van een etalagemet
eigen bewerking). Modepoppen(Bron: eigen bewerking).

Tijdelijke invullingen zorgen er echter niet voor dat een centrum compacter wordt. Zoals eerder
beschreven gaat het binet om permanente invullingen.Een deel van devinkelruimten binnen en buiten

het kernwinkelgebied blijven echter continu leegstaan (Beleidsregisseur gemeente Heerlen, persoonlijl
communicatie, 28 maart 2013). Hier treden vaak verloederingseffecten op. Uit de verschillende interview
kwam naar voren dat er ook eigenlijkgeen nieuwe permanente invullingis te bedenken voor de

leegstaande panden. Er is nauwelijks behoefte aan kantoren en woningeDe programmamanager
economie van Parkstad Limburg (Rersoonlijke communicatie, 28 maart 2013) noemt nog wel de
mogelijkheid om er dienstverlenende bedrijven in te laten vestigen. In één van de randstraten is dit i
sommige panden al gebeurd. Daarnaast zegt hij dat er een leegstandsverordening zou kunnen wort
ingevoerd, waarbij eigenaren actief worden aangeschreven als het pand {gr dan een jaar leegstaat. Al
het pand dan niet binnen een bepaalde tijd is gevuld dan zorgt de overheid voor een invulling. Zo kunn
eigenaren worden gestimuleerd hun pand weer te vullen, desnoods met andere functi€3f dit ook een
optie is voor krimp-AT AT OEAEDPAAOOACEI 60 OAI O OA AAOxEEZEA
bedenken is, kaneen winkeleigenaar moeilijk gedwongen worden om een pand toch met een ander
functie op te vullen. Als dat wel gebeurt ontstaan mogelijk allemaal winkehnden met bijvoorbeeld kunst

Volgens de verschillende respondenten wordt ditniet erg aantrekkelijk wordt gevonden door de
gemiddelde winkelende passantNaast dienstverlening is ook aarzorginstellingen en zorgwoningennog

wel behoefte, aangezien de belking vergrijst. Volgens de programmamanager economie van Parksta
Limburg (Persoonlijke communicatie, 28 maart 2013)is het echter niet ideaal om deze in het centrum te
plaatsen vanwege overlast van bijvoorbeld evenementen in het centrum.

In Heerlen zjn al wel burgerinitiatieven ontstaan om enkele panden op te vullenDrie jaar geleden
ontstond een initiatief van twee burgers, een vormgever en een architect, om iets te doen met

leegstaande panden aan de randen van de binnenstad van Heerlen (Vink&013). Dit project wordt

O50AAT 1 AG8 CATTAI A8 (EAOAEE xI OAAT TEAOxA xEI
initiatiefnemers gaan aan de ene kant in gesprek met pandeigenaren om hen er van te overtuigen dat
ze zo niet langer door kunnengaan. Daarnaast helpen ze (startende) ondernemers om hu
winkelconcepten op een creatieve en betaalbare manier uit te werken. Zo vormen de initiatiefnemers ¢
schakel tussen eigenaren en ondernemers. Er worden middelen ingezet zoals cultuur, kunst en amrd
presentaties en promotiemiddelen om de straten weer interessant en leefbaar en aantrekkelijk te make
Inmiddels levert de provincie Limburg hier ook een bijdrage aan enis er een samenwerking met
woningcorporaties op gang gekomen. Deze aanpak wordt nwk in de binnenstad van Heerlen toegepast
Zo worden enkele panden toch weer ingevuldin figuur 23 is een leegstaand winkelpand te zien me
daarnaast een wikelpand die wordt meegenomen bijEAO D OT E A A ODefe5i@llliAg is nietA
mogelijk voor alle leegstaande panden in de binnenstagdmaar is wel bedoeld als permanente invulling var
leegstaande winkelpanden.
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Figuur 23. Linksop de fotoeen leegstaand winkelpand
AT OAAEOO AAT b AloAdt toedepaSt(BMmB: Biger bewekiAgD 6

Omdat het vinden van nieuwe invulling voor leegstaande panden in een krimpgemeente geer
gemakkelijke opgaveis, is het vooral belangrijk dat ieder initiatief wordt meegenomen. Deze initiatieven

kunnen namelijk heel goed uitpakken en voorkoren bovendien verloedering. Dit moeten initiatieven zijn

voor permanente invulling van pandenVerder is het vooral belangrijk om te bepalen waar nog behoeft
aan is enom te kijken of dit mogelijk is aan de randen van het centrum. De kantoren die bijvoorbeeld i
het Maankwartier bij het station komen, kunnen ook worden gevestigd in leegstaande winkelpanden. He
is belangrijk dat de gemeente eerst onderzoekt of dergelijke functies ook mogelijk zijn in bestaanc
panden,voordat ze nieuwbouw toestaat.

5.3.8 Er moet een partij worden aangesteld om het proces te leiden

De rol die de overheid moet spelen bij een eventuele herverkaveling in het centrum van Heerlen moet

volgens verschillende respondenten faciliterend zijn. Ondernemers moeten er onderling uitkomen en de

overheid moet zich er niet te veel mee bemoeien. Zij moet vooral het proces begeleiden door middel van

het maken van beleid en bestemmingsplannen (Voorzitter centrummanagement, persoonlijke
communicatie, 28 maart 2013).Medewerkers van de gemeentgevendaarentegenaan dat de gemeente

misschien in de beginfase nog wel actief moet zijn om de private partijen te overtuigen van de voordelen.
Daarnaast kan de gemeente ook grondbezit hebben en als speler meedoen in de onderhandelingen.
Geconstateerd kan worden A0 OAOOAEEI 1 AT AA pddaiRe Belvbrkavéling als AAOT Al
AAT OOAEEAI EEEA AT AiTT1T0 AA 1 OAOEARAEA CAEAAE]I EOAAOAA OA
zitten. Een actieve rol wordt niet gewaardeerd door de winkeliers, maar ook de gemeenen Parkstad

Limburg zien een actieve overheidsrol niet zitten. Wanneer de overheid een actieve rol aanneemt, dan

wordt immers ook verwacht dat zij betaalt. De gemeentedeft dit geld niet, dus is zij tevengenoodzaakt

om een faciliterende rol aan te neran. Daarom is het wellicht beter om een andere partij een proces van

stedelijke herverkaveling te latenleiden.

Tijdens de interviews is gebleken datstedelijke herverkaveling vrij onbekend is in Heerlen. Het wordt

door medewerkers van de gemeente vooraLAUE AT A1 O AAT OAT i Pl Ad ET 006001 AT
economievan Parkstad Limburg is wel bekend met dit instrument en ziet stedelijke herverkaveling ook

als mogelijkheid om het centrum van Heerlen compacter te maken. Ook de winkeliers kElen van het
centrummanagement zi@ het wel zitten. Wel was te merken dat nog niet iedereen de precieze werking

van het instrument voor ogen hadVanwege de onbekendheid isle gemeente daarommiet in staat omhet
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proces te leiden. Daarnaast is het beter om een onaflmkelijke partij aan te stellen die goed kan
communicerenmet ondernemers en veel kennis omtrenstedelijke herverkaveling bezit(Projectadviseur
Kadaster, persoonlijke communicatie, 10 april 2013)

5.4 Samenvatting / ¢ onclusie
In Heerlen bestaat bij zoweloverheidspartijen als ondernemers de wens voor een compacter centrum.

Hier wordt echter (nog) geen actief beleid op gevoerd. Er wordt nauwelijks geprobeerd om winkels te
verplaatsen en daarnaastvorden er ook geen winkelmetersweggenomen.Tevenswordt aangegeven dat
de invulling van leegstaande panden een zeer lastige opgave is. De manier waarop nu wordt geprobeerd
om het centrum compacter te maken, dus alleen planologisch en beleidsmatig, is een aanpak die op korte
termijn nauwelijks resultaat zal opleveren. Het kan vele jaren duren voordat winkels vetuizen en de kans

is groot dat veel winkels buiten het kernwinkelgebied blijven zitten. Dat er geen actief beleid wordt
gevoerd komt puur door de beperkte financiéle middelen van de gemeente. Meer geld zou dies
oplossing kunnen zijn voor het compacter maken van het centrum op Kkortere termijnDaarnaast is een
reden die wordt gegeven voor het toevoegen van nieuwe winkelruimten dat er niet voldoende grote
winkelruimten in het centrum aanwezig zijn. Stedelijke herverkaveling kan hiervoor een oplossing zijn,
doordat panden kunnen worden samengevoegd. Zo hoeven er geen extra vierkante meters
winkeloppervlak worden toegevoegd en kunnen in plaats daarvan leegstaande panden worden opgevuld.
Stedelijke herverkaveling orgt tevens voor kostenbesparing ten aanzien van veel andere instrumenten.
Dit is natuurlijk ideaal voor een gemeente die aangeeft beperkte financiéle middelen te bezitten.

Voordat stedelijke herverkaveling kan worden toegepast moet eerst aan de verschiknde
randvoorwaarden worden voldaan.In tabel 9 staat een overzicht van de toetsing van dauidige situatie in
Heerlen aan de randvoorwaarden vastedelijke herverkaveling.

Al met al is te concluderen dat de situatie in het centrum van Heerlen op dit mamt niet optimaal is voor
de toepassing varstedelijke herverkaveling. Uit interviews met beleidsmedewerkers van de gemeente is
gebleken dat zijstedelijke herverkaveling in het centrum van Heerlen voorlopig nog niet zien zitten. Dit
komt vooral doordat het erg onbekend is. Ook bij verschillende winkeliers kon worden opgemerkt dat zij
dit instrument niet goed kennen. Daarom is het belangrijk om voor advies een expert in te schakelen, die
zich veel metstedelijke herverkaveling bezighoudt en goed met privatepartijen kan communiceren.
Daarnaast is het belangrijk dat alle partijen uiteindelijk als winnaars uit het project komenDt kan ook
winst op lange termijn inhouden. De verschillende partijen moeten ervan overtuigd worden dat zgoor
het toepassen varstedelijke herverkaveling in de toekomst meer winst maken of in er in ieder geval niet
op achteruit gaan. Als de verschillende partijen overtuigd zijn en mee willen werken, bestaat de
mogelijkheid dat in de toekomst stedelijke herverkaveling kan worden toeggast om het centrum
compacter te maken.
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Randvoorwaarde Toetsing

1. Er moet een duidelijk Het kernwinkelgebied van Heerlen is duidelijk aangegeven in het
kernwinkelgebied zijn aangegeven bestemmingsplan en in de Integrale Centrumvisie.

2. Gemeenten staan geen nieuwe Momenteel zijn er twee projecten gaande in de binnenstad van
winkels meer toe buiten het Heerlen. Hierbij worden extra winkelmeters toegevoegd. Buiten deze
kernwinkelgebied projecten om staat degemeente Heerlen alleen nog winkels ®buiten

het kernwinkelgebied wanneer ze dit niet kan weigeren volgens het
bestemmingsplan. Op plekken waar volgens het bestemmingsplan ge
detailhandelsbestemming op zit, worden geen nieuwe winkels
toegelaten. Ook uitbreidingen worden niet toegestaan.

3. Gemeenten, ondernemers en Hetinzicht dat winkelleegstandeennegatiefeffect heeft opde
eigenaren zien in dat er moet uitstraling van het centrum is er nog niet voldoende Met name veel
worden geanticipeerd op eigenaren zijn hier nog niet van overtuigd.
winkelleegstand om het centrum
attractief te houden of weer
attractief te krijgen

4. Zowel overheidspartijen als Private partijen zijn volgensalle respondenten uit Heerlenalleen
private partijen moeten een bereid om een financiéle bijdrage te doen wanneer het hun (op langere
financiéle bijdrage kunnen en termijn) voordeel gaat opleveren. Eibestaatechter een mogelijkheid
willen doen dat een enkele partij echt geen geld heeft om een bijdrage te kunnen

doen.De gemeente geeft daarbganniet erg veel finarciéle middelen
in haar bezitting te hebben voor dit soort projecten.

5. Ondernemers moeten bereid zijn Nog niet alle ondernemers zijn overtuigd van de winst die een
te verhuizen compacter centrum voor hen kan opleveren en daarom denken

verschillende respondenten dat op dit moment nog niet alle
ondernemers bereid zullen zijn om te verhuizenZe moeten eerst
worden overtuigd van het voordeelom naar het kernwinkelgebied te
verhuizen.

6. Eigenaren moeten bereid zijn hun Eigenarenzullen hiertoe alleen bereid zijn wanneer het winst oplevert
eigendom te ruilen of te verkopen of heter in ieder geval voor zorgt dat ze er niet op achteruit gaan.

7. Er moeten nieuwe invullingen Deze randvoorwaarde is volgens verschillende respondenten moeilijk
kunnen worden gevonden voor te behalen. Er is nauwelijks behoefte aan extra woningen of kantoren.
leegstaande winkelpanden buiten Toch worden elders wel nieuwe kantoren gebouwdEr komen wel
het kernwinkelgebied steeds meer creatieve initiatieven van private partijen om panden in te

vullen, zoals de Urban Ads. Het is belangrijk om dit soort initiatieven
met beide handen aan te pakken, zodat verloedering van deze straten
wordt tegengegaanVerder worden dienstverlening en zorgwoningen
nog als mogelijkhean gegeven om winkelpanden op teullen.
Momenteel worden leegstaande panden voornamelijk alleen tijdelijk
opgevuld.

8. Er moet een partij worden Er is nog geen partij aangesteld om het proces te leiden, aangezien e
aangesteld om het proces te leiden ook (nog) geen stedelijke herverkavelig wordt toegepast.

Tabel9. Toetsing van de situatie in Heerlen aan de randvoorwaarden vostedelijke herverkaveling(Bron: eigen

bewerking).
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6. Casus ll: Delfzijl

6.1 Inleiding

yl AEO EIT ZAAOOOE x1 OAAT AA Al Al Gpoked Ane pbouvG/dni dit OAT AA
hoofdstuk is hetzelfde als van hoofdstuk 5Er volgt duseerst een casusbeschrijving, vervolgens een

beschrijving van de manier waaropstedelijke herverkaveling in Delfzijl wordt toegepast en ten slotte de

conclusie van dit hoofctuk.

6.2 Casusbeschrijving
In deze paragraaf wordt eerst de demografische krimp in Delfzijl besprokerdaarna de hoeveelheid
winkelleegstand en ten slotte dauitstraling en het beleidvan het centrum van Delfzijl.

6.2.1 Demografische krimp

Delfzijl is een havenstadn Noordoost Groningen.Noordoost Groningen is net als Parkstad Limburg een

regio die al langere tijd te maken heeft met een forse bevolkingskrimp. AT AT 1 A OACET 860 ET . A
maken hebben met demografische krimp is de krimp hetreegst en het snelst in Delfzijl en omstreken
toegetreden(zie figuur 24).
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Delfzijl en omstreken heeft al vanaf 1990 te maken met een afnemend bevolkingsaantal. Het aantal
inwoners in de hele regio is sinds die tijd met 12,9% gekrompemaar verwachtinggaatde bevolking in
Noordoost Groningen tussen 1990 en 2040 in totaal met een derde krimpem figuur 13 (paragraaf 5.2.1)
was al te zien dat Delfzijl op hummer 8 staat imle top 10 van gemeenten met de grootste afname in
inwoneraantal. Het afgelopen jaar is het aantal inwoners ook weer met 313 gedaald. Het inwonertal van
de gemeenteDelfzijl duikt daarmee net onder de 26.000 (DVHN, 2013)De gemeente bestaat uit de
havenstad Delfzijl met daaromheen nog een aantal dorpen. De havenstad zelf heafomenteel een
inwoneraantal van bijna 18.000 (KvK,2013). De krimp is in Delfzijl duidelijk merkbaar. Sinds het eindvan
de vorige eeuw trekken steeds meer mensen weg uit Delfzijl, m@aame jongeren (Gemeente Delfzijl,
2012). De verwachting isdat de krimp nog verder dooret en dat het aantal jongeren in de toekomst
verder gaat afnemen en de vergrijzing verder toeneemtNoordoost Groningen is de krimpregiomet de
meeste vergrijzing.
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6.2.2 Winkelleegstand

Het aantal leegstaande panden in het centrum van Delfzig de afgelopen jaren fors toegenomenveel
winkels hebben het moeilijk gekregen door economische crisis, de voortgaande schaalvergrotirgt
internetwinkelen en de veranderingen in consumentenpatronenDe winkelleegstand is groter dan inveel
andere gemeenten vanwege de hevige bevolkingskrimp die eatdruk op de winkels uitoefent(Broekhuis
Rijs Advisering, 2012a). Hierdoor hebben verschillende winkdiers hun winkel moeten sluiten. De
winkelleegstand bevindt zich zowel binnen als buiten het kernwinkelgebied (zie figuur%).

legenda
€@ Ieegstand kem (4.093 m? bvo)

’ leegstand buiten kern (4.285 m* bvo)

Figuur 25. Leegstaande winkelpanden in het centrum van Delfzijh 2012
(Bron: Broekhuis Rijs Advisering, 2012b).

Op dit moment is de leegstand binnen het kernwinkelgebied circa 15% en buiten het kernwinkelgebied
circa 18%. Dit is veel meer dan de beoogde frictieleegstand van 7%. Frictieleegstand is nodig om het
winkelcentrum dynamisch te houden. Opvallend is dat de leegstaandpanden in Delfzijl veelal
hoekpanden betreffen(Figuur 26). Dit maakt de leegstand extra opvallendBroekhuis Rijs Advisering,
2012b). Door de genoemde ontwikkelingenworden de meeste leegstaande panden ook niet meer
opgevuld met nieuwe winkels Hierdoor ontstaan er steeds meer gatein het centrum, wat niet als positief
wordt ervaren door de consument (Programmacodrdinator centrum gemeente Delfzijl, persoonlijke
communicatie, 9 april 2013).

6.2.3 Uitstraling van het centrum

Voor het imago van de gemeemt Delfzijl is het belangrijk dat het centrum een positieve uitstralindheeft.

(et centrum van Delfzijl is het gezicht en het visitekaartje van de stad en van de gemieente ' AT AAT OA
Delfzijl, 2012, p. 3]). Omdat het centrum niet alleen belangrijk is voor d inwoners van de stad en de
gemeente maar voor de gehele regio, is het belangrijk dat het centrum een aantrekkelijke uitstraling heeft.

Daarbij moet de ruimtelijke kwaliteit hoog zijn. Delfzijl is een havenstad. De ligging van het centrum nabij

het water is een vrij unieke ligging.De stad is historisch gegroeid langs het handelskanaal de Delf. Om

deze unieke kwaliteitente behouden wordt ergeprobeerd om het centrum een maritieme uitstraling te
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geven (Gemeente Delfzijl, 2012). Dit wordt gedaan door middehn bijvoorbeeld kunstwerken in de vorm

van dobbers. Daarnaast wordt het maritieme karakter versterkt door het kustpark, de zeewering en de

recreatieve en culturele mogelijkheden in Delfzijl. Het maritieme karakter dat het centrum zou moeten

hebben komt AEOAO T EAO EAAT AQEAAI EEE T AAO O1 OAT8 $EO EII
deze kunstwerken (zie figuur ). Daarnaast is de zee niet te zien vanuit het centrum. De unieke
kwaliteiten van het centrum van Delfzijl worden daarmee nog niet voldasde benut.

Figuur 26. Leegstaand hoekpand Figuur278 7E1 EAT OOOAAO 1 AO Oi AOEOGEA
binnen kernwinkelgebied (Bron: (Bron: eigen bewerking).
eigen bewerking).

Zoals in figuur 28 te zien is betreffen de meeste voorzieningen in het centrum nietagelijkse winkels.
Daarnaast is in een enkel pand in het centrum ook dienstverlening, horeca, een dagelijkse winkel of een
kantoor gewestigd. Deze voorzieningen hebkn naast hun reguliere functieeen ontmoetingsfunctie Door

de leegstand neemt dus ook de mogelijkheid om andere mensen te ontmoetenCxbor de toename van de
leegstand in het centrum in de afgelopen jaren maken de inwonemch zorgen over de toekomst van
Delfzijl. Vanuit de actuele demografische prognoses dreigien verdere verschraling van het draagviak
voor voorzieningen (Gemeente Delfzijl, 2012). Hierdoor zal de winkelleegstand naar verwachting de
komende jaren nog verde toenemen.

De gemeente Delfzijl geeft aan dat het centrum wel een kwaliteitsimpuls kan gebruikelar moet duidelijk

iets worden ondernomen ten behoeve van de leefbaarheid in het centrum (Gemeente Delfzijl, 2012). Het

AART 0001 1 AO EAAO -ACROIHARDEIALT ERAIOEREEI 6h | AAO AEOD
winkelleegstand op dit moment niet goed naar voren. Om de uitstraling te kunnen verbeteren Feet

centrum met haar wateromgeving daarom door de gemeente aangewezen als belangrijk
investeringsgebied.
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legenda

& dagelijks kemn / buiten kern <& dienstverlening kem / buiten kermn
niet dagelijks kern / buiten kern kantoor kern / buiten ke
&P horeca kern / buiten kern & @ (eegstand kem / buiten kem

Figuur 28. Voorzieningen in het centrum van Delfzij{Bron: Broekhuis Rijs Advisering, 2012b)

6.2.4 Beleid voor het centrum

In het beleid voor het centrum van Delfzijl was tot 2012 nog geen rekening gehouden met Haidige
ontwikkelingen. Nieuwe winkels werden op verschillenddocatiesnog gewoon toegestaan. Dit heeft geleid

tot verschraling van het aantal winkels enook de kwaliteit van het winkelgebied is hierdoor achteruit

gegaan.Om de leefbaarheid en uitstralingvan het centrum te kunnen vergroten is besloten dat het

centrum van Delfzijl compacter moet worden gemaakt. De gemeente ziet in dat de uitstraling alleen maar
verslechtert wanneer er niet in wordt geinvesteerd. Daarom is er in 2010 door een adviesbureau

onderzoek gedaan naar de gevolgen van de demografische ontwikkelingen in Noord Groningen voor
commerciéle voorzieningen. Vervolgens wilde de gemeente de uitkomsten gaan vertalen naar beleid met

AT TAOAOGA POI EAAOAT 8 %AOOO EG E ARG A AR BAVHO OABMA EJO AOGH Al
komt dat het centrum kleiner moet worden en de kwaliteit ervan moet worden verbeterd om te kunnen

zorgen voor een aantrekkelijk centrum. tét adviesbureau heeft aangegeven datidrvoor ruilverkaveling

moet worden toeCADAOO8 )1 EAO O)1 OACOAAI )T OAOOAOQET ¢cOPOI CO
vervolgens wat verder uitgewerkt. Het genoemdeadviesbureau(Broekhuis Rijs Advisering) isaangesteld

om gesprekkente voeren met de ondernemers en eigenaren uit het centrum. ®uitkomsten van deze
gesprekkenziii | AACAT T i AT ET EAOG OAPDPI 00 O/ 1 OxEEEAI ET COi | CAI
genoemd rapport komt terug dat het centrum compacter moet worden gemaakt door middel van
ruilverkaveling. Met deze rapporten wordt geanticipeerd op de economische ontwikkelingen, de

populariteit van het internetwinkelen en vooral de demografische ontwikkelingen
(Programmacodrdinator centrum gemeente Delfzijl, persoonlijke communicatie, 9 april 2013).
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6.3 Stedelijk e herverkaveling in het centrum van Delfzijl
Zoals gezegd wordt er inDelfzijl ruilverkaveling toegepast om het centrum compacter te makenDeze
manier van werken wordt in deze paragraaf getoetst aan dendvoorwaarden.

6.3.1 Er moet een duidelijk kernwinkelgebied zijn  aangegeven

De redendat het centrum van Delfzijl compacter moets dat er door toenemende leegstand steeds meer
gaten ontstaan in het centrum.Oorspronkelijk was er in totaal 50.000 m2 bruto vloeroppervlak aan
centrumfuncties, maar naar verwachting blijft er uiteindelijk 24.000 tot 28.000 m2 over (Gemeente
Delfzijl, 2012). Door deze forse terugloop van het aantal vierkante meters winkelopperviak is in de
winkelstraten veel leegstand ontstaanZelfs op belangrijke Alocaties staan winkels leeg. Zo staat erea
winkel naast de Hema leeg, terwijl dat een belangrijke trekker is die vaak in het midden van het centrum
is gevestigd (Winkelier Delfzijl, persoonlike communicatie, 9 april 2013).O0m een winkelgebied
aantrekkelijk te kunnen houden moeten de winkels wotden geconcentreerd in een kleiner gebied.
Hierdoor kan de kwaliteit van het winkelcentrum worden verbeterd. et gaat er niet zozeer om dat de
gemeente dit wil, maar het is vooral een moeten j 0 OT COAi I AAT EOAET AOI O AAT O600I
persoonlijke communicatie, 9 april 2013).

Om de winkels te concentreren in een Kkleiner gebied is er een duidelijk kernwinkelgebied aangegeven. In
de verschillende rapporten is aangegeven dat dit gebied ziamoet bevinden tussen twee belangrijke
pleinen in het centrum van Delfzijl:

- (A0 e6ATT AT PI AET 8 $EO

- (RO -711 AT AROCHI AET 8

cultuur, horeca en recreatie.

Tussen dezetwee pleinen concentreert zich het centrale winklgebied dat daarmee kleiner wordt dan
voorheen.Het aangewezen kernwinkelgebied heeft de vorm van eatht met een staart In figuur 29 is dit
het kernwinkelgebied te zien. De groene lijnen betreffen de winkelstraten die tot het kernwinkelgebied
blijven behoren. De rode en oranje straten zijn straatdelen die niet langer tot het kernwinkelgebied
behoren. Het is de bedoeling dat de winkels die zich nog in deze straatdelen bevinden verplaatsen naar
het kernwinkelgebied. Zo kunnen de legstaande panden binnenhet kernwinkelgebied worden opgevuld
met winkels van erbuiten. Binnen deze kernwinkelstructuur is circa 26.000 m? commerciéle meters
aanwezig, hetgeen zich binnen de bandbreedte van de berekende toekomstige behoefte aan commerciéle
meters binnen het centrm bevind®d | ' AT AAT OA $Al Z#UEET h ¢npc¢h B8 ov(Qds8
weloverwogen gemaakt. Binnen dit kernwinkelgebied liggen verschillende bronpunten. Dit zijn
belangrijke winkels die veel mensen aantrekken, zoals de Hema en de Albert Heijn
(Programmacodrdinator centrum gemeente Delfzijl, persoonlijke communicatie, 9 april 2013). Door de
strategische ligging van deze bronpunten wordt ervoor gezorgd dat potenti€éle consumenten het gehele
kernwinkelgebied betreden. Binnen het kernwinkelgebied gaat hHedus niet om saneren, maar om
kwaliteitsverbetering en herontwikkeling van vastgoed op de belangrijke locaties in het centrum.

O EAO OAIT T ACAEAPDPAT P1 AET S8 O

E
EO x1T OAO 1T E xAl indt&ichOEOEOEA

$
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toekomstige winkelstraten / winkelstructuur

, niet meer tot de winkelstructuur behorende straatdelen
bijzonder aandachtsgebied / aanloopstraat
routes vanaf parkeergebieden en station naar het centrum

Figuur 29. Het kernwinkelgebied van Delfzijl Bron: Broekhuis Rijs Alvisering, 2012b).

Het is belangrijk dat deze compacte winkelstructuur in de vorm van eeacht voor lange tijd behouden
blijft, zodat de winkeliers ook zekerheid hebbenDe adviseur van de gemeente DelfzijlPersoonlijke
communicatie, 10 april 2013) geeft daarom ook aan dat het belangrijk is dat er consistent beleid wordt
gevoerd. Wanneer er geen duidelijkheid en standvastigheid wordt getoond zullen er geen investeringen
van de grond komen. De gemeente heeft daarom dit kernwinkelgebied definitief vastgelste

6.3.2 Gemeenten staan geen nieuwe winkels meer toe buiten het kernwinkelgebied

Momenteel zijner nog veel winkels gevestigd in de straten buiten het kernwinkelgebied. De reden dat
winkels aan de randen van het kernwinkelgebied zijn gevestigd is mavege de groei in het verleden. Er
was namelijk vroeger veel vraag naar winkelsZo waren er als gevolg van schaalvergroting bijvoorbeeld
vroeger wel 10 bakkers inde gemeente en zijn er nu nog maar enkele oveBoekhuis Rijs Advisering
persoonlijke communicatie, 10 april 2013). De hoeveelheid winkels waar in het verleden behoefte aan
was is er gekomen endit heeft de vorm van het centrum van Delfzijl bepaaldProgrammacodérdinator
centrum gemeente Delfzijl, persoonlijke communicatie, 9 april 2013)

Nu het kernwinkelgebied is aangepast vallen verschillende winkelshierbuiten. Er zijn nog steeds
winkeliers die er bewust voor kiezen om buiten het kernwinkelgebied te gaan zitten, bijvoorbeeld omdat
ze behoefte hebben aan een grootschalig pand die niet te giam is in het kernwinkelgebied.Daarnaast
speelt ook de huurprijs in sommige gevallen een roDe gemeente zou het liefstien dat al deze winkels
verhuizen naar het kernwinkelgebied.Daarbij wil ze vooral de echte trekkers in het centrum hebben
omdat dez veel consumenten aantrekkenDe winkels die nu buiten het kernwinkelgebied vallen worden
echter niet verplicht om te verplaatsen. Alles vindt plaats op vrijwillige basisDe winkels mogen er in
principe blijven zitten, maar ze worden door middel van gespekken en overheidshijdragen wel
gestimuleerd om te verhuizen. Het blijft echter hun eigen keuzef aij blijven zitten of verhuizen.

Daarnaast worden er geen nieuwe winkels meer toegestaan buiten het kernwinkelgebied en wil de
gemeente de detailhandelsbegemming van de leegstaande pandenbuiten de kern afhalen.
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(Programmacodrdinator centrum gemeente Delfzijl, persoonlijke communicatie, 9 april 2013)Dit laatste
is echter nog niet zo gemakkelijk. Er wordt op dit momenbnderzocht op welke planologische/juridische
manier kan worden geregeld dat er zich uiteindelijk geen nieuwe winkels meer in die panden buiten de
kern kunnen vestigen. Dat kannet als in Heerlenjmmers niet tegengehouden worden wanneer er nog
een detailhandelsbestemming op zitDe gemeenteprobeert wel te sturen op andere functies buiten het
kernwinkelgebied (Winkelier Delfzijl, persoonlijke communicatie, 9 april 2013).Er wordt geen gebruik
gemaakt van onteigening, omdat ditiet bevorderend is voor het draagvlak De gemeente wil bij dit
project juist zoveel mogelijk draagvlak creéren.Ze probeert de ondernemers door middel van
persoonlijke gesprekken teovertuigen van het plan.Door het plan op basis van vrijwilligheid uit te voeren
wordt tevensgeprobeerd omplanschadete voorkomen.

6.3.3 Gemeenten, ondernemers en eigenaren zien in dat er moet worden geanticipeerd op
winkelleegstand om het centrum attractief te houden of weer attractief te krijgen

De krimp in Noordoost Groningen is al lange tijd geledemestart, waardoor iedereen de gevaen ervan
zelf kan waarnemen. De druk op de winkels wordtde laatste jaren ook nog eens versterkt door
economische recessie en het veranderde koopgedrag van consumentelit. de interviews is gebleken dat
de gemeente Delfzijl en vrijwel alle ondernemers emigenareninzien dat deze leegstand niet meer wordt
opgevuld met nieuwe winkels en dat de winkelleegstand moet worden aangepakt.

De gemeenteis al volop bezig met een project binnen het totale plan om een compacter centrum te
creéren. Dit project is het Vennenplein. Dit plein bevindt zich net buiten het kernwinkelgebied. Op het
Vennenplein staat een grote flat met woningerOnderaan dieflat bevindt zich nog 4.000 mawinkelruimte
(zie figuur 30). De bedoeling isdat de gemeentedeze flat opkoopt en sloopt, waardoor er 4.000 m2
winkeloppervlak uit de markt wordt gehaald (Programmacodrdinator centrum gemeente Delfzijl,
persoonlijke communicatie, 9 april 2013) De gemeente heeft hiervoor al een intentieovereenkomst
gesloten met de woningbouwcorporatie, aangeen dat de eigenaar is van dit gebouwDp de plek van de
Vennenflat wordt in de toekomst een boodschappenplein gerealiseerd met supermarkten, bakkers,
slagers en dergelijke (Gemeente Delfzijl, 2012). Bvordt momenteel geprobeerd de winkelsuit de flat te
verhuizen naar leegstaande panden in het kernwinkelgebied. Met dit project wordt dus ten eersteéhet
aantal vierkante meters winkelvastgoed gereduceerd en ten tweede de leegstand in de winkelstraten
binnen het kernwinkelgebied opgevuld.Hieruit blijkt dat de gemeente inziet dat het aantal vierkante
meters winkeloppervlak in Delfzijl moet worden gereduceerd om te kunnen zorgen voor een attractief
centrum.

Figuur 30. De Vennenflat met woningen en winkeléBron: eigen bewerking).

Ook ondernemers zien over het algemeenwel in dat er iets moet worden ondernomen om een
aantrekkelijk centrum te behouden.Veel ondernemers zijn vertegenwoordigd in de Handelsvereniging
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Centrum Delfzijl. Steeds meeiondernemers zien in dat de problematiek in het centrum i@ot is, waardoor
het aantal leden steeds meer toeneemt (Winkelier Delfzijl, persoonlijke communicatie, 9 april 2013).
Winkeliers zien namelijk allemaal hun omzet dalen.De Handelsvereniging heeft contacten met de
gemeente Ze komen af en toe bij elkaar omgezamenlijk over deze problematiek te praten. Zo zijn de
verschillende onderzoeken ende uitkomsten met het kaartje van het nieuwe kernwinkelgebied met hen
besproken. Volgens het adviesbureau (Persoonlike communicatie, 10 april 2013) heeft deze
samenwerking gezorgd voor een bewustwordingsproces bij ondernemersyolgens een winkelier uit
Delfzijl die tevens lid is van de HandelsverenigingPersoonlijke communicatie, 9 april 2013)is er echter
maar een beperkte groep ondernemers echt actief. De meeste ondemers zijn van nature vrij passief en
ondernemen niet zelfstandig iets om de situatie te verbetereWellicht is het besef er daarom bij sommige
ondernemersnog niet voldoende.

Winkelvastgoeddgenaren zijn in Delfzijl niet vertegenwoordigd.Eigenarenkijken vooral naar hun eigen
korte termijnbelang (Broekhuis Rijs Advisering persoonlijke communicatie, 10 april 2013).Bij veel

winkelvastgoedeigenaren is de problematiek nog niet goed doorgedrongemit geldt met name voor
vastgoedeigenaren die niet uit deegio komen.Maar volgens de programmacodrdinatovan hetcentrum

van de gemeente Delfzijl (Persoonlijke communicatie, 9 april 2013) begint de problematiekn

krimpgebieden toch langzamerhandook wel bij hen door te dringen. Zij merken immers ook dat er
nauwelijks nieuwe huurders komen voor hun winkelpanden waardoor de pandenal lange tijd leegstaa.

Er worden ook gesprekken aangegaan met deze eigenaren @t problematiek bespreekbaar te maken.
Bij de eigenaren begint de opgave daardoor steeds beter dotar dringen. Daarnaast zijner ook eigenaren
meegenomen in het proces die vooraf is gegaan aan de genoemde rapporten. Ook veet eigenaren was
dit een bewustwordingsproces.

Ondernemers en eigenaren van winkels die buiten het nieuwe kernwinkelgebied Jah geven wel aan dat

zij het niet eens zijn met het nieuwe kernwinkelgebied. Dat hebben zij ook uitgesproken tegen de
gemeente, maar zij geven daarnaast wel aan dat ze de opgave begrijpen (Programmacodrdinator centrum
gemeente Delfzijl, persoonlijke commuicatie, 9 april 2013). De gemeente is daar tevreden mee, want
begrip is al een goed startpunt.

6.3.4 Zowel overheidspartijen als private partijen moeten een financiéle bijdrage kunnen en
willen doen

Voor de ruilverkaveling in het centrum van Delfzijl noeten zowel de overheid als de private partijen een
financiéle bijdrage doen.

Ten eerste kan een deel van de kosten worden gefinancierd vanuit krimpgelden. Gemeenten met een
sterke bevolkingsdaling staan voor een herstructureringsopgave om de gemeenteefbaar te houden. Dit

kost een gemeente veel geld, wat ze meesit niet heeft. WanneergemeentenE1T E OE | meddoede| 6 O
plannen en projecten komenkunnen zij hiervoor geld krijgen uit het krimpfonds. Het idee van het
krimpfonds komt van het Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties (Gemeente Delfzijl,
2010). Met een rekenmodel en verdeelsleutel wordt ieder jaar 15 tot 20 miljoen eur®i 1 O EOEI DPOACEI
beschikbaar gesteldDe gemeente Delfzijis één van de 14 gemeenten in de provincie Grargen die in
aanmerking komt voor het krimpfonds. Gemeente Delfzijrijgt voor goede projectenhet meeste geld van

alle gemeenten in de provincie Groningen, namelijk 1,3 miljoen eurblet adviesbureau probeert het geld

nu ook daadwerkelijk los te krijgen dor goede projecten aan te dragen (WinkelieDelfzijl, persoonlijke
communicatie, 9 april 2013).

Daarnaast wil de gemeente een vastgoedfonds oprichteviolgens de gemeenteijn er namelijk publieke
investeringen en/of stimuleringssubsidies nodigom het proces te bevorderen(Gemeente Delfzijl, 2012)
Hierbij kan worden gedacht aan een verplaatsingssubsidi&r wordt dan een bijdrage gedaan wanneer
een winkel verhuist naar het kernwinkelgebied.De gemeente hoopt hiermee de verhuisbeweging op gang
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te brengen(Programmacodérdinator centrum gemeente Delfzijl, persoonlijke communicatie, 9 april 2013).
Verder worden eigenaren van onroerend goed buiten het kernwinkelgebied deels gecompenseerd voor de
waardedaling na functieverandering. Wanneer een detailhandelsbesteaming wordt veranderd in een
woonbestemming, kan dit voor een waardevermindering zorgen. De gemeente gaat deze
waardevermindering niet geheel financieren, maar wel voor een dedDe precieze vorm en inhoud van het
fonds moet echter nog worden uitgewerkt. ldt bedrag dat vooralsnog is opgenomen in het fonds is 3
miljoen euro (Gemeente Delfzijl, 2012)Dit is gemeentelijk geld.

Ten derde wil de gemeente nog proberen om financiéle middelen van de provincie te krijgen voor het
opkopen van strategische panden(Programmacodrdinator centrum gemeente Delfzijl, persoonlijke
communicatie, 9 april 2013) In deze strategische panden kunnen dan belangrijke trekkeraorden
gevestigddie de looproute in het centrum op gang brengertiet is echter nog niet zeker of de provicie
hiervoor geld beschikbaar stelt.

Deze overheidsmiddelen zijn echter niet voldoende om het gehele project te betalen. Ondernemers en
eigenaren zullen zelf ook een deel van de kosten op zich moeten nem&a.moeten ondernemers een deel
van de verhuiskasten zelf betalen en moeten de eigenaren een deel van de waardevermindering op zich
nemen (Winkelier Delfzijl, persoonlijke communicatie, 9 april 2013).In buurgemeente Appingedam
hebben ze het als volgt geregeldwanneer een winkelpand een woonpand moet arden, wordt het
winkelpand door een onafhankelijke makelaar getaxeerd\ervolgens wordt het pand getaxeerd met de
functie wonen. Het verschil tussen de waarden wordt uitgekeerd plus 5% extra voor de verbouwkosten.
Daarnaast moet de eigenaar tekenen dat hj afstand doet van de bestemming detailhandelDe
functieverandering wordt dus privaatrechtelijk geregeld.In Delfzijl wordt het waarschijnlijk ook op deze
manier geregeld.De rest van de kosterdie hierbij komen kijken moet de eigenaar dan zelf bijdragerit
interviews is gebleken dat mdernemers en eigenaren daar ook wel toe bereidijn indien dit op den duur
voor betere opbrengsten zorgt8 AlsDde mogelijkheden er zijn en men wordt er beter van, dan is een
ondernemer van nature ook wel bereid om te inte®n en een financiéle bijdrage daarin te do@n
(Winkelier Delfzijl, persoonlike communicatie, 9 april 2013). Er zijn in Delfzijl echter ook
eigenaar/ondernemers die hun pensioenvoorziening in hun pand hebben zitten en nauwelijks geld
hebben om een invetering te doen. Voor deze partijen word het lastig om mee te doen aan de
ruilverkaveling. Private partijen worden namelijk door de gemeente verplicht om een financiéle bijdrage
te doen. Zij heeft de voorwaarde gesteld dat de gemeente alleen een financléjdrage wil doen wanneer

de private partij zelf ook investeert (Programmacodrdinator centrumgemeente Delfzijl persoonlijke
communicatie, 9 april 2013).De bijdrage van de overheid is bedoeld als trigger voor de private partijen
om mee te doenDat wordt ook wel triggermoney genoemd In de buurgemeente Appigedam is gebleken
dat triggermoney een goede uitwerking heeft. Daar hadden ze een gevelfonds en betaaddegemeente
25% van de kosten van gevelrenovatie. Dit heeft veel eigenaren ertoe aangezet om bgawel te renoveren.
De gemeente Delfzijl hoopt hetzelfde te bereiken meinder andere het vastgoedfonds

De financiéle middelen van de overheid zijn echter niet oneindig. Dit heeft tot gevolg dat niet alle
verhuizingen, verbouwingen en waardeverminderigen kunnen worden gefinancierd. Daarom geldt: wie
het eerst komt, wie het eerst maalt Broekhuis Rijs Advisering persoonlijke communicatie, 10 april 2013).
Het gehele project om het centrum compacter te maken wordt namelijk in kleine delen uitgevoerd, dast
zijn allemaal kleine projectjes binnen het grote project. Er bestaat dan de mogelijkheid dat de laatste
projecten geen of een kleinere bijdrage van de overheid kunnen ontvangdbeze partijen zullen dan zelf
een grotere eigen bijdrage moeten doenDe verwachting is dat dergelijke ontwikkelingen zonder
overheidsbijdrage echter nauwelijks op gang komen.

6.3.5 Ondernemers moeten bereid zijn te verhuizen
VolgensBroekhuis Rijs Advisering(Persoonlijke communicatie, 10 april 2013) zijn ondernemers over he
algemeen wel bereid om te verhuizen. Voorwaarde is wel dat de gemeente duidelijkheid biedt met
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betrekking tot beleid en het kernwinkelgebied niet weer gaat aanpasserls winkeliers daarnaast meer
omzet kunnen draaien door te verhuizen naar het kernwinkkgebied, zijn zij veelal wel bereid om te
verplaatsen. In Delfzijl zijn al enkele verhuisbewegingen op gang gekomen. In figuBt is te zien naar
welk winkelpand de ondernemers zijn verhuisd. Eén verhuizing betreft een verhuizing binnen het
kernwinkelgebied. Een andere verhuizing is van buiten het kernwinkelgebied naar een aanloopstraat. Een
derde verhuizing is van kernwinkelgebied naar aanloopstraat. En een laatste verhuizing is van een
randstraat buiten het kernwinkelgebied naar een pand binnen het kernwikelgebied. Op één verhuizing
na hebben deze verhuizingen ervoor gezorgd dat het centrum al iets compacter is geworddde
verhuisbewegingen als gevolg van de ruilverkaveling moeten echter nog op gang komen. Delfzijl zit
momenteel nog in de onderhandelingi&ase. Zodra deze voorbij is, zal naar verwachting het centrum
zichtbaar compacter worden.

Figuur 31. Verplaatsingen van winkels in het centrum van Delfzi{Bron: Gemeente Delfzijl, 2018).

Bij sommige verhuisbewegingen komt het initiatef van de ondernemer zelf(Programmacoérdinator
centrum gemeente Delfzijl, persoonlijke communicatie, 9 april 2013Eén van derespondenten heeft zelf
een winkel die al in het kernwinkelgebied ligt, maar ziet door de ruilverkaveling wel een kans om het e

op te splitsen. Hij heeft nu namelijk een te groot pandVanneerhet pand wordt gesplitst kan een deel van
het pand worden gecombineerd met het leegstaande pand ernaast. Zo kunnen grotere panden worden
gecreéerd.Daarnaast probeert het adviesbureau midédls gesprekken ondernemers te overtuigen om te
verhuizen naar het kernwinkelgebied.Daar bij probeert de adviseur de ondernemers duidelijk te maken
dat ze er waarschijnlijk op termijn beter van worden of in ieder geval niet slechtewanneer ze verhuizen
naar het kernwinkelgebied (Broekhuis Rijs Advisering persoonlijike communicatie, 10 april 2013).
Daarnaast kunnen ze worden getriggerd door de financiéle bijdrage van de overheid.

Toch zijn er altijd ondernemers die weigeren te verhuizen(Broekhuis Rijs Advusering, persoonlijke
communicatie, 10 april 2013) Naar verwachting zullen zij op den duur wel terugtmen op hun besluit,
aangezien zij dan als enige buiten het kernwinkelgebied blijven zitten en daardoor veel klandizie mislopen
(Winkelier Delfzijl, persoonlijke communicatie, 9 april 2013). Winkels die hun eigen klandizie hebben
blijven mogelijk wel altijd buiten het kernwinkelgebied zitten. Zj hebben namelijk geen baat bij veel
passanten.
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6.3.6 Eigenaren moeten bereid zijn hun eigendom te ruilen of t e verkopen

Voorafgaand aan dit project zijn interviewrondes met zowel ondernemers als eigenaren gehouden,
waaruit bleek dat ze tochallemaal wel een opgave zienMomenteel worden er gesprekken gevoerd met
verschillende eigenaren.Ook zij wensennet als winkeliers wel duidelijkheid, dus geen ambvalent beleid
van de gemeente Daarnaast moet hetproject op langere termijn winst opleveren voor de eigenaren.
Volgens de gemeentgPersoonlijke communicatie, 9 april 2013)is het belangrijk dat eigenaren van
winkelpanden binnen het kernwinkelgebied genoegen nemen met minder huur. Door een lagere huur
wordt het pand namelijk aantrekkelijker voor een ondernemer. Tevens vergroot het el kans dat de
leegstaandepanden weer gevuld worden met winkels.

Tot nu toe hebben er nog niet heel veel ruilen plaatsgevondentHet compacter maken van het centrum
vindt nu nog veelal plaats op beleidsniveauRroekhuis Rijs Advisering persoonlijke communicatie, 10
april 2013). Er worden veel gesprekken gevoerd over het ruilen van pandemaar er is nog niet veel
daadwerkelijk geruild. Het adviesbureau is bezig met het inventariseren van alle wensen en deze aan
elkaar te koppelen, zodater deals kunnenworden gesloten. Eigenaren kunnen nietvorden gedwongen
om deel te nemen en hun eigendomen in te brengen, aangezien er geen wettelijke regeling is. Winkeliers
en de gemeente zijn het epok unaniem over eens dat de ruilverkaveling op basis van vrijwilligheid moet
plaatsvinden. Hiermee wordt veel meer draagvlak gecreéerd emogelijk voorkomen dat private partijen
dwars gaan liggen.Uit een interview met de adviseur van het centrum van Delfzijl (Persoonlijke
communicatie, 10 april 2013) bleek echter dat hij denkt dat een wettelijke regeling het proces wel
makkelijker zou maken, omdat je altijd eenwijze partijen hebt die weigeren mee te doen. Volgens hem
hebben private partijen soms een duwtje in de rug nodig. Maar zo lang er geen wettelijke regeling is, zal
alles toch op vrijwillige basismoeten. Daarom wordt erg veel tijd gestoken in het overwigen van private
partien en het bedenken van goede dealddiermee moeten private partijen over de streep worden
getrokken.

6.3.7 Er moeten nieuwe invullingen kunnen worden gevonden voor le egstaande winkelpanden

buiten het kernwinkelgebied

Enkeleleegstaande winkelpandenin het kernwinkelgebied van Delfzijl zijnal opgevuld met winkels uit de

randstraten (Programmacooérdinator centrum gemeente Delfzijl, persoonlijke communicatie, 9 april

2013). De andere panden staan tot nu toe nog gewoon leeg. Eeneni2ldT A xT OAO xAl xAO OI E
door iets op de ruit te plakken(zie figuur 32). Ook wordt er binnen de Handelsvereniging gekeken of
ondernemers de leegstaande panden misschien tijdelijk op kunnen vulle@e intentie van het beleid is

echter dat leegstande panden permanent worden opgevuld.

Figur32e O6 AOOEAOE] C6 OAl AAl 1 AACOOAAT A xET EAI &
met een foto van een slagroomtaartBron: eigen bewerking).
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Het is de bedoeling dat de leegstaande winkelpanden binnen het kernwinkelgebied op reédt korte
termijn worden ingevuld met winkels uit de straten buiten de kern. De leegstaande winkelpanden buiten
het kernwinkelgebied moeten worden ingevuld met andere functies./ | AAO ET EOEI DPOACET 6«
behoefte is aan veel functies, creéert de gemeenielfzijl haar eigen behoefte Door de Vennenflat te
slopen worden er veel woningen en winkelpanden vernietigd. Deze winkels kunnen verhuizen naar het
kernwinkelgebied en een deel van de woningen kan worden terug gecreéerd in de leegstaande
winkelpanden aan de randen van het kernwinkelgebied(Programmacodrdinator centrum gemeente
Delfzijl, persoonlijke communicatie, 9 april 2013) Bij voorkeur worden dit levensloopbestendige
woningen. Om deze reden wordt ook de woningcorporatie bij de ruilverkaveling betroken. Daarnaast is
ook een deel van de overige woningen in Delfzijl verouderd en moeten eigenlijk worden gesloogen deel
van de leegstaande winkelpanden kunnen dus worden omgebouwd tot woningedo kan meteen een
kwaliteitsslag worden gemaakt.Er is daanaast ook steeds meer behoefte aan wonen in het centrufar
wordt dus vraag gecreéerddoor middel van sloop Voor een deel worden de leegstaande panden buiten
het kernwinkelgebied opgevuld met woningen en verder wordt er gekeken aan welke functies verdepg
behoefte is. Voorbeelden hiervan zijn zorgcentra, dienstverlening, makelaars of bankerls er geen
functie meer te bedenken is voor een pand wordt er over nagedacht om het pand te slog@&noekhuis Rijs
Advisering, persoonlijke communicatie, 10 april D13).

6.3.8 Er moet een partij worden aangesteld om het proces te leiden

In Delfzijl is Broekhuis Rijs Adviseringaangesteld om hetcomplexe traject te begdeiden. Binnen dit
adviesbureau is een persoon aangewezen als detailhandelsregisseDeze persoonis door de gemeente
ingehuurd enleidt het gehele proces. Hij voert de gesprekken met eigenaren en ondernemers en probeert
goede deas te maken. Het zijn met name ééop-¢énCAOPOAEEAT 8 $A AAOAEI HAT AATI OOA
katalysator tussen de partgn om het voor hen beter te maken, wetende wat zij wileBrpekhuis Rijs
Advisering, persoonlijke communicatie, 10 april 2013)Het is allemaal maatwerk Een deal moet namelijk
voor iedere partij interessant worden gemaaktDe betrokken partijen worden dus niet allemaal bij elkaar
gezet. De reden hiervoor is dat er dan sprake is van conflicterende belangeWanneer de
detailhandelsregisseur een ruil kan maken brengt hij de verschillende partijien soms wel bij elkaar. De
ruilverkaveling wordt dus in kleine entiteiten toegepast.

De reden waarom ervoor is gekozen om een detailhandelsregisseur het traject te laten begeleiden, is

omdat het een heel ingewikkeld traject is waarin veel overleg en afstemming moet plaatsvinden tussen de

betrokken partijen (GemeenteDelfzijl, 2013a). De gemeente heeft niet de tijd en expertise om het traject

zelf te kunnen begeleiden. Bovendien heeft de gemeente Delfzijl geen goed imago bij private partijen

vanwege fouten in het verledenDe gemeente treedtlaarom alleen faciliterend op. Geconcludeerd kan dus

xI OAAT AAO ET $AI EUEEI OOOAAAI EEEA EAOOAOEAOAI ET ¢ Al
OAT AT xAOEET ¢OOT 0i 8 x1 OAO O1 ACAPAOOS

6.4 Samenvatting / ¢ onclusie
In Delfzijl zijn al volop onderhandelingen gaande ten Heeve van het compacter maken van het centrum.
In tabel 10 is te zienin hoeverre aan de verschillende randvoorwaarden wordt voldaan.
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Randvoorwaarde Toetsing

1. Er moet een duidelijk In Delfzijl is een duidelijk kerrwinkelgebied aangewezen. Dit
kernwinkelgebied zijn aangegeven kernwinkelgebied is definitief vastgesteld en blijft daarmee voor lange
tijd behouden. Het is de bedoeling dat de winkels zich in dit
kernwinkelgebied concentreren.

2. Gemeenten staan geen nieuwe De gemeente Delfzijl staat geen nieuwe winkels meer toe buiten het
winkels meer toe buiten het kernwinkelgebied. Ze kunnen ectgr niet voorkomen dat eventueel een
kern winkelgebied nieuwe winkel zich vestigtin een pand met detailhandelsbestemming

buiten het kernwinkelgebied. Momenteelwordt onderzocht op welke
manier het mogelijk is om de detailhandelsbestemming van deze
panden af te halen, zodat ook hierin geen winkels meer kunnen

vestigen.
3. Gemeenten, ondernemers en Alle partijen erkennen de problematiek in het centrum en zien in dat er
eigenaren zien in dat er moet iets moet worden ondernomen voor een aantrekkelijk centrum. De
worden geanticipeerd op gemeente heeft daarbij al concrete plannegemaaktom vierkante

winkelleegstand o m het centrum
attractief te houden of weer
attractief te krijgen

meters winkeloppervlak uit de markt te halen en winkels te
verplaatsen. Deze plannen zijn in samenwerking met eigenaren en
ondernemers opgesteld, wat heeft geleid tot een
bewustwordingsproces voorprivate partijen.

4. Zowel overheidspartijen als De overheid probeert door middel van financiéle bijdragemle
priv ate partijen moeten een gewensteontwikkelingen te stimuleren. Van deze overheidsmiddelen
f"?l"l"nc'gle bijdrage kunnen en wordt een deel van de verhuiskosten betaald en een deel van de
willen doen

waardevermindering van een pand na functieveranderingde rest van
de kosten moeten de ondernemers en eigenaren zelf betalédver het
algemeen zijn de private partijen hier wel toe bereidVoorwaarde is
wel dat zij er op den duurop vooruit gaan.

5. Ondernemers moeten bereid zijn Enkele ondernemers zijn al verhuisd, waardoor het centrum al een

te verhuizen klein beetje compacter is gewordenOok andere ondernemers hebben

aangegeven wel bereid zijn mee te werken, want zij zien hun omzet
steeds verder dalenEr zullen echterook altijd ondernemers zijn die

weigeren.
6. Eigenaren moeten bereid zijn hun Uit interviewrondes voorafgaand aan het maken van het beleid is
eigendom te ruilen of te verkopen gebleken dat eigenaren wel bereid zijn deel te nemen. Voorwaarite

wel dat dit (op langere termijn) voordeel voor hen zal opleverenEr
zijn ook echter altijd eigenaren die weigeren mee te doen.

7. Er moeten nieuwe invullingen In Delfzijl wordt vraag gecreéerd door middel van sloop. Zo ontstaat ef
kunnen worden gevonden voor ondanks de krimptoch behoefte aan bepaalde functies en kan een dee
leegstaande winkelpanden buiten van de panden worden opgevuld met onder andere

het kernwinkelgebied (levensloopbestendige)woningen. Verder wordt gekeken naar

zorgcentra, dienstverlening, makelaars en banken. Als er geen functie
meer te bedenken is wordt het pand mogelijk gesloopt.

8. Er moet een partij worden Een persoon van een adviesbureau is aangesteld om het complexe

aangesteld om het proces te leiden  traject te begeleiden. De gemente heeft hierzelf namelijk niet genoeg

tijd en expertise voor. Daarnaast heeft de gemeente ook geen goed
imago. Om deze reden voert de detailhandelsregisseur alle gesprekke
met deeigenaren enondernemers en zorgt voor het maken van de
deals.

Tabel 10. Toetsing van de situatie in Delfzijl aan de randvoorwaarden voatedelijke herverkaveling(Bron: eigen
bewerking).

De ruilverkaveling die wordt uitgevoerd is vergelijkbaar metstedelijke herverkaveling, maar wordt alleen
anders genoemd. In Delfzijl wrdt de ruilverkaveling op kleine schaal uitgevoerd om zo conflicten te
voorkomen. Door middel van éérop-ééngesprekken maakt de detailhandelsregisseur inventarisaties en
probeert de wensen van verschillende partijen aan elkaar te knopen zodat een dealnkantstaan. Het
project bestaat dus eigenlijk uit allemaal deelprojectenHet centrum wordt hierdoor in delen compacter
gemaakt. Tot nu toe verloopt dit goed, al zijn er enkele partijen die nog weigeren mee te doen. Verder
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worden er al veel gesprekken geverd en nagedacht over ruilen. Het enige nadeel is dat waarschijnlijk niet
het gehele centrum compactwordt en niet alle winkels geconcentreerd zijn. Dit komt doordat de
financiéle middelen op een gegeven moment toobpraken. Zonder financiéle bijdrage varde overheid is
naar verwachting de kans toch veel kleiner dat er nog deals wordegesloten. Maar het centrum zain
ieder geval welveel compacter wordenindien allesop deze manierdoorgaat.
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7. Casus lll: Hengelo

7.1 Inleiding

In dit hoofdstuk worden de analyseresultaten van de casus Hengelo besprokdtet hoofdstuk begint net
als de vorige twee hoofdstukken meteen casusbeschrijving Vervolgens wordt een extra paragraaf
toegevoegd waarin wordt beschreven op welke manier bij een project in het centrumer vrijwillig
kavelruil heeft plaatsgevonden.Daarna wordt in paragraaf 7.4wordt stedelijke herverkaveling in het
centrum van Hengelo besprokenTen slottevolgt de conclusie.

7.2 Casusbeschrijving
In deze paragraaf wordt eerst de demografische krimp inHengelo besproken, vervolgens de
winkelleegstand en ten slotte de uitstraling van het centrum van Hengelo.

7.2.1 Demografische krimp

Hengelo is een stad die is gelegen in de regio Tweritede provincie Overijssel Het is een regiaie nog
niet te makenheeft bevolkingskrimp. De verwachting is wel dat ook Twente in de toekomst te maken zal
krijgen met demografische krimp. Het is darmee nog geen krimpregio, maar een anticipeerregioDe
verwachting is dat de krimp in 2030 zal inzetten(Tubantia, 2013). Dit is 5 jaar eerder dan eige tijd
geleden werdvoorspeld. Twente krijgt daarbij te maken met ontgroening en vergrijzingDe krimp zal niet

in elke stadin de regioeven hard toetreden. De ene stad zal meer problemen krijgen als gevolg van krimp
dan de andee (Bijleveld & Geerdink, 2010) In sommige kleinere gemeenten zal de krimp naar
verwachting zelfs al in 2025 toetredenHengelo is een stad metuim 80.000 inwoners, waar de krimp
naar verwachting pasna 2030 zijn intrede zal doen(Gemeente Hengelo, 201d). Tot die tijd zal het
inwonertal van Hengelo naar verwachting nog toenemerDe gemeenteondervindt daarmee nog geen
gevolgen van krimp.De prognosestelt de gemeente echter wel in staat om alvast op deze toekomstige
ontwikkeling in te spelen (Beleidsmedaverker Ruimte en Wonen, persoonlijke communicatie, 25 april
2013). Waar Hengelo al wel mee te maken heeft is vergrijzindpe vergrijzing zal in de toekomst naar
verwachting blijven doorzetten. Voor ouderen is de bereikbaarheid en toegankelijkheid van
voorzieningen erg belangrijk. Hier moet dus rekening mee worden gehouden met projecten in het
centrum.

7.2.2 Winkelleegstand

Hengelo is een stad met verschillende winkelcentra. De binnenstad is vooral bedoeld voor recreatief
winkelen. Daarnaast heeft Hegelo ook nog boodschappencentrameubelboulevards en dergelijke. Deze
zijn niet bedoeld voor het recreatieve winkelen, maar vooral voohet boodschappen doen en doelgericht
winkelen (Gemeente Hengelo, 2012). In figuur 33 is de spreiding van het winkelaanbodn Hengelo te
zien.
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Spreiding winkelaanbod Hengelo
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Figuur 33. Spreiding winkelaanbod HengeloBron: Gemeente Hengelo, 2013).

Het centrum Hengelo heeft te maken met een forse winkelleegstand. Aangezien er de komende jaren nog
geen sprake is van demografische knp, is dit nog geen oorzaak van het grote aantal leegstaande panden
in het centrum van Hengelo. De leegstand in Hengelo wordt met name veroorzaakt door de economische
crisis en het veranderde koopgedrag van mensen. De gevolgen van het internetwinkelemzij Hengelo
duidelijk merkbaar. De totale bestedingen aan noifiood artikelen lopen terug en verschuiven van de
fysieke naar de online winkel(Gemeente Hengelo, 2012bDit is te zien in figuur 3.

Bestedingen in detailhandel aan Non-Food
60
sgq—20:4 50,7

so 4| 46,7 : T 46,4
W
= —
< 40
E 30 N
£
e — O orline bestedingen
= 20 aan non-foed
£ mtotaal bestedingen
= I aan non-food
i 4,5
g |val |l 19 § 29 || 34 [ °2

0

2003 2006 2007 2008 2009 2010

Figuur 34. Toename online bestedingen aamon-food (Bron: Gemeente Hengelo, 2012b).

Daarnaast speelt volgens de centrummanagefPersoonlijike communicatie, 25 april 2013) ook het
Quispelturige beleiddvan de gemeente van de afgelopen jaren een belangrijke rBlit houdt in dat erin
het verledenniet de juiste keuzeszijn gemaakt met betrekking totde herinrichting van het centrum en er
is niet geluisterd naar de ondernemersDe gemeente heeft allerlei projecten toegestaan op nigische
plekken in de stad, waardoor de binnenstad geen logischedproutes meer heeft. Dit heeft voor
wantrouwen gezorgd bij ondernemers waardoor winkeliers zich niet graag in Hengelo vestigen

Volgens de laatste cijfers van Locatus staan op dit moment 70 van de 433 panden in de binnenstad leeg
(Beleidsmedewerker Rumte en Wonen, persoonlijke communicatie, 25 april 2013)Dit betekent dat het
centrum van Hengelo te maken heefimet een leegstand van ruim 16%.Dit betreffen niet alleen
winkelpanden, maar bijvoorbeeld ookpanden voor horeca en dienstverlaing. Ongeveer die kwart van
deze leegstaande pandenheeft een detailhandelsbestemming.Sinds 2008 is het aantal gevulde
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winkelpanden met ruim 10% afgenomen.Hengelo heeft op dit moment te maken met de hoogste
de leegstandnog verder toenemen. Zowel in de

winkelleegstand ooit. Naar verwachting zal
aanloopstraten als op de Aocaties is sprake van leegstand (Accountmanager horeca en detailhandel

gemeente Hengelo, persoonlijke communicatie, 25 april 2013)n figuur 35 en 36 zijn de locaties van de
leegstaande winkelpandenin 2011 en 2013 te zien. Hierop is te zien dat er een wisseling is in locatie van
leegstaande winkelpanden. Het aantal leegstaande panden is daarbij ook toegenomen.
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Figuur 35. WinkelleegstandHengelo Centrumin 2011 (Bron: GemeenteHengelo, 2013).
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Figuur 36. WinkelleegstandHengelo Centrum in2013 (Bron: Gemeente Hengelo, 2013).
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7.2.3 Uitstraling van het centrum

Historische binnensteden kennenvaak veel aantrekkingskracht.Hengelo isechter een stad die in &
Tweede Wereldoorlogis plat gebombardeerden daardoor geen historische binnenstad heeftlengelo is
een wederopbouwstad.Omdat Hengeloeen historische binnenstadmist moet het centrum op een andere
manier aantrekkelijk worden gemaakt (Accountmanager horea en detailhandel gemeente Hengelo,
persoonlijke communicatie, 25 april 2013) Op dit moment wordt de uitstraling van het centrum
verslechterd door de toenemende leegstandVooral de leegstaande panden op de-lacaties in de
binnenstad hebben een negatiefffect op de uitstraling van het centrum van Hengel(zie figuur 37 en 38).

De sfeer en gezelgheid van het winkelgebied wordtal jaren niet erg goed beoordeeld (Gemeente
Hengelo, 2012b).Om de binnenstadaantrekkelijk te houden zal er iets moeten wordenondernomen
waardoor de sfeer verbetert. In de eerste plaats is het tegengaan van leegstand een belangrijke opgave.
(engelo wil haar ontwikkeling ombuigen va® O1T AE 1T AA®6} + AARRBEDAEOGbAL. §.84 T h
inwoners van Hengelo moeten zich ofwun gemak voelen in het centrumen inwoners van omliggende
gemeenten en toeristische bezoekers moeten zich ook meer aangetrokken gaan voelen tot de binnenstad
van Hengelo. De gemeente ziet in dat hier een opgave ligt.

Figuur 37. Een leegstaand winkelpand Figuur 38. Leegstaand winkelcentrum.
(Bron: eigen bewerking). (Bron: eigen bewerking).

7.2.4 Beleid voor het centrum

De binnenstid van Hengelo is een belangrijke werkgever. In 2005 waren hier 16.000 arbeidsplaatsen te
vinden. Ongeveer 11% van de banen bevindt zich in de detailhand@choltens, 2006) Het centrum is
daarom belangrijk voor Hengelo. Om deze redenwordt er beleid gevcerd die bepaat hoe de
detailhandelsstructuur in Hengelo eruit moet zienln 2005 was er veel sprake van schaalvergroting. Het
gemeentelijke beleid stond perifere detailhandel en grootschalige detailhandel toe, aangezienbehoefte
was aan grote winkelruimten. De binnenstad moest daarbij wel de functie en uitstraling van het
hoofdwinkelgebied behouden.Inwoners en bezoekers moetemaar het centrum komen om recreatief te
winkelen. Een kwalitatief en kwantitatief goed winkelaanbodis daarom belangrijk De bnnenstad moet de
huiskamer van de stad zijn, waar iedereen zich op zijn gemak voehliervoor werden verschillende
projecten in de binnenstad opgezet waarbij toevoeging van (grote) winkelruimten werd toegestaan.
Tevens was een belangrijk punt dat de dootbeding van de binnenstadverd verbeterd. Ook werd ingezet
op verbetering van de lokale en regionale positie van de binnenstaBDe gemeente Hengelteeft in 2006
een detailhandelsvisie opgesteldroor de periode 20062016. In 2012 is deze visie geactualised, omdat
verschillende trends en ontwikkelingen in de oorspronkelijke versie niet waren meegenomefGemeente
Hengelo, 2012b) Deze trends en ontwikkelingen betreffen onder andere demografische ontwikkelingen,
economische ontwikkelingen en veranderingen irwinkelgedrag (internetwinkelen). Deze ontwikkelingen
zorgen ervoor dat er steeds meer winkelpanden leeg komen te staan. In de geactualiseerde
detailhandelsvisie is daarom besloten dat het centrum compacter mogdmdat het aantal winkels minder
wordt is het belangrijk dat de winkels die nog bestaan in een bepaald gebied geconcentreerd worden om
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het winkelgebied aantrekkelijk te houden (Accountmanager horeca en detailhandel gemeente Hengelo,
persoonlijke communicatie, 25 april 2013). Toevoeging van extra wikelmeters is daarbij niet langer
wenselijk. Grotere winkelruimten zijn wel gewenst.

X80 6O0OEExEITECA BAOAAIOOKI 7 AEKT ®01 EAAO O

De Lange Wemen is een project in het centrum van Hengel@aarbij verschillende partijen zijn betrokken.
Dit gehele project is op vrijwillige basis opgezet.In deze paragraaf wordt het project kort beschreven,
aangezien hier een soort vrijwilligekavelruil heeft plaatsgevonden.

7.3.1 De aanleiding

In 2007 is het project de Lange Wemen ontstaaBij dit project wordt b estaand, verouderd vastgoed deels
vervangen en deels aangepast, om de kwaliteit van de binnenstad te verbeter@Projectontwikkelaar
Lange Wemen, persoonlijke communicatiel5 mei 2013. De reden dat dit project is opgezet is omdat het
gebied verouderd was In het plangebied issprake van leegstand Daarnaast staater een verouderd
winkelcentrum, namelijk winkelcentrum Thiemsbrug. Tevens was hetstadskantoor van de gemeente
Hengelo aan vervanging toge aangezien het niet meer aan verschillende eisen volded¥oorzitter
vereniging onroerend goedeigenaren, persoonlijke communicatie, 25 april 2013Het oude stadskantoor
is reeds gesloopt en de gemeente huist momenteel in een pauiten het centrum.Het is de bedoeling dat
de gemeente terugkomt naar de binnenstd. Het stadskantoor is dan gemakkelijker te bereiken voor de
burgers (Centrummanager, persoonlijke communicatie, 25 april 2013) Deze verschillende opgaven
hebben er gezamenlijk voor gezorgd dat dit project is ontstaan. Bij het project wordt een nieuw
stadskantoor gebouwd en er wordt circa 3.000 m2 winkelruimten 68 woningen en 900 m2 horeca
toegevoegd. Daarnaast wordende bestaande parkeergarage uitgebreid op de verdieping van het
bestaande winkelcentrum. Het is de bedoeling dat de winkels die op de plekten waar de parkeergarage
komt verplaatsen naar de nieuw te bouwen winkelruimtenDeze onderdelen zijn allemaal samengevoegd
tot één project.Het project moet vooral een kwalitatieve versterking van (dit deel van) de binnenstad tot
gevolg hebben (Projetieider Lange Wemen, persoonlijke communicatie, 25 april 2013)(Met deze
gebiedsontwikkeling transformeert het gebied rondom het Stadhuis en het bestaande winkelcentrum
Thiemsbrug tot een uitnodigend en hoogwaardgedelijk gebied, met ruimte voor wonenyinkelen, horeca,
parkeren en een nieuw stadskantodrAN! Real Estate Development2013).

7.3.2 Betrokken partijen
De partijen die direct bij dit project zijn betrokken zijn de gemeentewoningbouwvereniging Welbions,
een particuliere eigenaar en de prictontwikkelaar AM Real Estate Developmen(Projectontwikkelaar
Lange Wemen, persoonlijke communicatie, 25 april 2013Hieronder volgt een beschrijving van deol van
de verschillende partijen:

1 De gemeente is eigenaar van de grond van het oude Stadhuig.sloopt bestaande opstallen op
alle gronden en levet bouwrijpe grond aan de projectontwikkelaar. Nadat het gebied is
ontwikkeld krijgt de gemeente een stukgrond met opstal (stadskantoor) terug. Daarnaast wordt
de openbare ruimte ook gemeentelijk bezit

1 Woningbouwvereniging Welbions heefteveneens eigendom in het gebiedeze partij levert de
gronden metopstallen aan de gemeente. Na realisering van het project komen de woningen weer
in eigendom van de wonigbouwvereniging.

1 Daarnaast is er nog een partuliere eigenaar die in bezit is van een strip winkels. Deze sloopt
bestaande opstallen en levert de grond aan de projectontwikkelaar.

91 De projectontwikkelaar AM Real Estate Developmemntwikkelt het gebiedna aanevering van de
benodigde gronden
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Naast deze direct betrokken partijen zijn er ook nogpartijen die worden betrokken in de vorm van
informatievoorziening. Zo worden Stichting Centrummanagement en de vereniging van onroerend
goedeigenaren (VCOH) betrokkenZij gaven tijdens de interviews aan datze echter niet voldoende
worden geinformeerd. Het blijft voor hen een beetje eeeheimzinnig projec Zo werd hen verteld dat
bepaalde winkelruimten al verhuurd waren, terwijl later bleek dat dit niet het geval wasZe zijn het ook
niet volledig eens me dit project. Er worden namelijk winkelruimten toegevoegd, terwijl de
winkelleegstand in de binnenstadvan Hengelobovengemiddeld is.De crisis heeft er al wel toe geleid dat
het project kleiner is geworden dan oorspronkelijk gepland was(Centrummanager, persoonlijke
communicatie, 25 april 2013) Het aantal winkelruimten wat wordt toegevoegd is daarmee al wel kleiner
dan in het begin werd beoogd. Toch is er nog steeds sprake van toevoeging van winkelruimten terwijl er
tegelijkertijd sprake is van veelink elleegstand.Dit heeft reedsverschillende kerengeleid tot discussie

7.3.3 De kavel ruil

De insteek van het project is niet een vrijwillige ruil geweest. Toch heeft er wel een sodcavelruil
plaatsgevonden. De verschillende partijen leveren immers grahin bij de projectontwikkelaar en krijgen

vervolgens een ander of aangepast stuk grond terublet winkelcentrum wordt bijvoorbeeld uitgebreid op

gronden van de gemeente. Het stadskantoor worddaarnaast weer gebouwd op grond van de
woningbouwvereniging (Voorzitter vereniging onroerend goedeigenaren, persoonlijke communicatie, 25

april 2013). Erworden dus als het waregronden geruild tussen verschillende eigenaren. De verschillende
DAOOEEAT UEET I B AAOEO OA1T OOE Eoménl Br & ek &EdespokeAdaA T T OOA A
eerst 80% van de winkelruimten verhuurd moet zijn voordat het gehele project van start gaat. Dit is

echter nog niet het geval, waardoor het nog enige tijd kan duren voordat het project daadwerkelijk van

start gaat.In figuur 39 is een luchtfoto van het plangebied te zien.

BESTAANDE PARKEERGARAGE

BESTAAND WINKELCENTRUM TE SLOPEN

VOCRMALIG EBENAU

TE SLOPEN
VOORMALIG
STADSKANTOOR

LUCHTFOTO LANGE WEMEN
BESTAANDE SITUATIE

Figuur 39. Projectgebied Lange WemerBfon: AM Real Estate Development, 2013).

De ruil die hier heeft plaatsgevonden heeft echter wel een heel andere insteek dan wanneer stedelijk
herverkaveling wordt ingezet om het centrum compacter te maken. Er worden immers veel nieuwe
winkelruimten toegevoegd en het centrum wordt hierdoor niet compacter.Er heeft dus wel een soort
ruilverkaveling plaatsgevonden, maar met een ander doel.
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7.3.4 Financiering

De financiering van dit project isvrij eenvoudiggeregeld. ledere partij financiert het gedeelte waarvoor hij
zelf verantwoordelijk is. De gemeente financiert het nieuwe stadskantoor en de openbare ruimte, de
woningbouwvereniging financiert de woningen het horecaplein wordt gefinancierd door de eigenaar van
de horecapandenen de winkels worden eveneens door de eigemar gefinancierd. Het zijn dusallemaal
private financieringen, behalve het stadskantoor en de openbare ruimter(Voorzitter vereniging
onroerend goedeigenaren, persoonlijke communicatie, 25 april 2013)Op dit moment is het echter
afwachtenof enwanneer het project van start zal gaapaangezien nog geen 80% van de winkels verhuurd
is.

7.4 Stedelijk e herverkaveling in het centrum van Hengelo

De gemeente Hengelo heeft aangegeven dat ze de winkelleegstand in haar binnenstad wil tegengaan.
Momenteel wordt er onderzocht of stedelijke herverkaveling hiervoor een geschikt instruments. In deze
paragraaf wordt beschreven of de Hengelossgituatie (reeds) geschikt is omstedelijke herverkaveling toe

te passen

7.4.1 Er moet een duidelijk kernwinkelgebied zijn aangegeven

Stichting Centrummanagement roept al langere tijd dat het centrum compacter maeéhmiddels is dit ook

bij de gemeentedoordrongen (Centrummanager, persoonlijke communicatie, 25 april 2013)Ook de
voorzitter van de vereniging vanonroerend goeceigenaren (Rersoonlijke communicatie, 25 april 2013)

geeft aan dat het noodzakelijk is om het centrum compacter te makeHet centum is nu nog een soort
OPETTAT xAA 1T AO Al1lAI AAI O C A (D1 gémeehte Théeftddadd qOdeA AT A A
detailhandelsvisie het kernwinkelgebied aangegevenin figuur 40 is het kernwinkelgebied van Hengelo in

het groen aangegeven.

{) Ontwikkellocatie

B Soodschappencluster

® Overige Centrumfuncties,

® <arnwinkelgebiad

B Aanloopgebicd
Horeca en Leisure

m Sijzonder Gebouw
Autovrij-gebied

Q) Aandacktsgebicd

== Anndachtsstrast

Figuur 40. Het kernwinkelgebied van HengeloBron: Gemeente Hengelo, 2012b).
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De gemeente Hengelo hanteert hierbij de categorisering van AB&taties (Gemeente Hengelo, 2012b)

1 De Alocatie betreft het kernwinkelgebied. Deze moet niet te groot zijnzodat de loopafstanden
niet te lang worden. Daarnaast moet de routing eenvoudig zijrOm de routing te verbeteren
wordt in Hengelo gewerkt met bronpunten en trekkers op strategische plekken in de stad.

1 De Blocaties zijn de aanloopstraten. Deze straten evden gekenmerkt door een mix van winkels,
horeca en dienstverlening. Daarnaast zijn er ook vestigingsmogelijkheden voor andere typen
bedrijvigheid. Er wordt verwacht dat de panden in deaanloopgebieden in de toekomst geheel
andere functies zullen vervullen.

1 De Clocatie is ten slotte het uitgaansgebiedan Hengelo

Daarnaast zijner op de kaart ook aandachtsgebieden aangegevebit zijn verouderde gebieden die niet
meer aantrekkelijk zijn. Deze straten hebben extra aandacht nodig om weer aantrekkelijk teunnen
worden.

De gemeente geefaan dat dit kernwinkelgebied nog wel kan wordenaangepast Volgens de gemeente
Hengelo wordt het kernwinkelgebied met name door de markt bepaald Accountmanager horeca en
detailhandel gemeente Hengelo, persoonlijke commugdtie, 25 april 2013). Zo heeft de gemeente ooit
aangegeven dat de Drienerstraat een straat is die in de toekomst mogelijk niet meer tot het
kernwinkelgebied behoort. Als gevolg van deze uitspraak zijn wkeliers zich gaan verenigen. De eigenaar
van versclillende panden heeft de panden opgeknapt. Momenteel zijn bijna alle panden in die straat weer
gevuld. Volgens de gemeente is dit een teken dat de markt verantwoordelijk is voor de positionering van
het kernwinkelgebied. De gemeente wil anticiperen op wate markt doet. De gemeente geeft wel aan dat
het kernwinkelgebied in ieder geval niet verder moet uitbreiden (Gemeente Hengelo, 2012b). Als het
kernwinkelgebied namelijk te groot wordt komen de bezoekers niet meer op alle plekkernwaardoor
mogelijk nog meerleegstandontstaat.

Wanneer stedelijke herverkaveling wordt toegepast in het centrum van Hengelo, is het echter belangrijk
dat er een duidelijk kernwinkelgebied wordt aangevezen dat voor lange tijd vaststaat. Wanneer een
gemeente dit niet heeft, levertdit onzekerheid op voor marktpartijen waardoor ze minder snel willen
investeren (Centrummanager, persoonlijke communicatie, 25 april 2013)Het is dan immers mogelijk dat
Ze ergens in investeren, terwijl dat over 5 jaar een straat is waar geen passantenenkomen.

7.4.2 Gemeenten staan geen nieuwe winkels meer toe buiten het kernwinkelgebied

Momenteel zijn er nog veel winkelsin straten buiten het kernwinkelgebied van Hengelo gevestigd. De
gemeente geeft aan dat toevoeging van winkelmeters niet meer weslgk is, zeker niet buiten het
kernwinkelgebied (Gemeente Hengelo, 2012b)Bij hed B OT EAAO OAA |, Acht@ fochthdgi AT & x 1
winkeloppervlak toegevoegd.De reden hiervoor is dat dit project al in 2007 is opgezet, toen er nog geen
economische crisis vas en ook de andere ontwikkelingen nog niet zo hevig optraden/olgens de
centrummanager van Hengelo(Persoonlijke communicatie, 25 april 2013)is het feit dat dit project nog
niet is afgeblazeneen teken dat het in de politiek nog niet helemaal is doorgedngen dat het centrum
compacter moet. Maar naast Lange Wemenordt op dit moment geen toevoeging van winkelruimten
buiten het kernwinkelgebied meer toegestaan. Als echter een winkel zich wil vestigen in een pand buiten
het kernwinkelgebied waar de bestemnng detailhandel op zit, kan deze vestiging niet worden
tegengehouden door de gemeent®e gemeente geeft daarbij aan dat actief afbestemmen niet mogelijk is,
omdat dit te veel geld kost(Accountmanager horeca en detailhandel gemeente Hengelo, persoonlijke
communicatie, 25 april 2013) Ze ziet echter dat de markt dit zelf wel een beetje corrigeert. Er komen al
steeds meer andere functies af op de panden buiten de kernwinkelgebieddde gemeente probeert deze
initiatieven zoveel mogelijk te stimuleren en zogoed mogelijk te faciliteren. Daarnaast hebben veel
panden een centrumbestemming, wat inhoudt dat ook andere functies zich in die panden mogen vestigen
zoals zakelijke dienstverlening.Op deze manier probeert de gemeente functiemenging te stimuleren
(Accountmanager horeca en detailhandel, persoonlijke communicatie, 25 april 2013).
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7.4.3 Gemeenten, ondernemers en eigenaren zien in dat er moet worden geanticipeerd op
winkelleegstand om het centrum attractief te houden of weer attractief te krijgen

Momenteel mnderzoekt de gemeentede mogelijkheid om stedelijke herverkaveling in te voeren om het
probleem van winkelleegstand op te kunnen losserDe gemeente is erzelf nog niet uit of stedelijke
herverkaveling kansen biedt. Het feit dat er bij de Lange Wemen tochextra winkelmeters worden
toegevoegd geefaan datde gemeente nog niet geheel doordrongen is van het feit dat er echt geen extra
winkelmeters meer moeten worden toegevoegd om het centrum attractief te houderVolgens de
centrummanager Persoonlijke communicatie, 25 april 2013) zou de gemeente wel geheel met dit project
willen stoppen, maar omdat er al een contract is getekend kan ze er milijk onderuit komen want dan
gaathet haar veel geld kosten. Behalve dit project is de gemeente er zich verder wel \mawust dat er iets
moet worden ondernomen om de leegstand in het centrum te verminderen. Zo heeft ze een
acquisitiewerkgroep opgericht waarbij de accountmanager horeca en detailhandel van de gemeente
Hengelo maandelijks met de voorzitter van de verenigingan onroerend goedeigenaren, makelaars en de
centrummanager overlegt over de toekomst van het centrum (Accountmanager horeca en detailhandel
gemeente Hengelo, persoonlijke communicatie, 25 april 2013[pe gemeente stimuleert echter nog niet de
verhuizing van winkels naar het kernwinkelgebied.

De meeste eigenaren zien inmiddels wel in dat het zo niet langer door kan gaan en er iets moet
veranderen (Accountmanager horeca en detailhandel gemeente Hengelo, persoonlijke communicatie, 25
april 2013). Toch zijnsommige eigenaren niet bereid een andere functie in hun pand toe te laten. De
voorzitter van de vereniging van vastgoedeigenaren heeft daarom een stagiair die uitzoekt wat er gebeurt
met de waarde van een winkelpand wanneer die constant leeg blijft staaDaarnaast onderzoekt de
stagiair ook wat er gebeurt met de waarde van een pand wanneer er bijvoorbeeld een woning van wordt
gemaakt of als de huren worden verlaagdDe voorzitter van de vereniging van eigenaren verwacht
namelijk dat de uitkomsten van dit mnderzoek alle eigenaren ervan kan overtuigen dat leegstand geen
optie is en er iets moet gebeuren om het pand weer gevuld te krijgeDoor een andere functie toe te laten
zal de waarde van hun pand naar alle waarschijnlijkheid minder dalen dan wanneer zethgewoon leeg
laten staan (Voorzitter vereniging onroerend goedeigenaren, persoonlijke communicatie, 25 april 2013).
Op dit moment zijn sommige eigenaren somge vergelijken met struisvogels die hun kop in het zand
steken (Beleidsmedewerker ruimte en won@ gemeente Hengelo, persoonlijke communicatie, 25 april
2013). Dat onderzoek moet hun overtuigen dat het op deze manier toch echt niet langer door kan gaan.
vereniging onroerend goedeigenaren, persoonlijke communicatie, 25 april 2013Wanneer ket besefis

geland dat niets doen geen optie igzullen ze ook echt initiatief gaan nemenDe centrummanager
(Persoonlijke communicatie, 25 april 2013) is ervan overtuigddat dat het besef er wel zal komerHet feit

dat veel (particuliere) eigenaren zijn verenigdlaat zien dat ze in ieder geval bereid zijn om gezamenlijk na

te denken over een oplossing.

Bij ondernemers is dit besef al meer gelandan bij de vastgoedeigearen. Zij zien hun omzet dalen en
begrijpen dat er iets moet worden ondernomen om het centrum attractief te houderHet besef is echter
ook bij veel ondernemers nog niet zo diep geland dat ze initiatief nemen en actief aan de slag gaan. De
centrummanager (Persoonlijke communicatie, 25 april 2013) is er van overtuigd dat dit in de nabije
toekomst zal veranderen. Volgens hem zou het goed zijn wanneer de gemeente samen met de
ondernemers van het centrummanagement een duidelijke visie op gaat stellehlierdoor wordt het
draagvlak van het plan vergroot. En daarnaast dit meteen ook eenbewustwordingsproces voor de
ondernemers.

7.4.4 Zowel overheidspartijen als private partijen moeten een financiéle bijdrage kunnen en
willen doen

De gemeente geeft aaniet alle kosten die aan stedelijke herverkaveling ten grondslagdgen te willen
betalen.Ze is wel bereid omeen financiéle bijdrage te doen. Zo is de gemeeritgvoorbeeld bereid om een
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deel van de kosten van een onderzoek te betalgfccountmanager horeca erdetailhandel gemeente
Hengela persoonlijke communicatie, 25 april 2013) Dit onderzoek moet uitwijzen op welke wijze de
stedelijke herverkaveling moet worden toegepast.Met een dergelijke bijdragewil de gemeente proberen

het proces zo goed mogelijk te fdliteren. Bij een ander project om de uitstraling van de binnenstad te
verbeteren heeft een financiéle bijdrage van de gemeente een positief effect gehad. Deze financiéle
bijdrage kwam uit een gevelfonds. Dit is een potje met geld dat bedoeld is om de glevin de binnenstad te
verfraaien (Beleidsmedewerker ruimte en wonen gemeente Hengelo, persoonlijke communicatie, 25 april
2013). Door middel van kleine subsidies worden eigenaren gestimuleerd hun gevels te verfraaien. Dit zijn
geen grote bijdragen, maaeen dergelijke subsidie kan net een steuntje in de rug geven om ermee aan de
slag te gaan. Het merendeel van de kosten moet door de eigenaar zelf worden gefinancierd. Het geld van
de gemeente is slechts een druppel op de gloeiende plaat. Toch zijn eigemaseeller bereid hun gevels te
veranderen, omdat ze hoge waarde hechten aan het krijgen van overheidsgeld (Accountmanager horeca
en detailhandel gemeente Hengelo, persoonlijke communicatie, 25 april 2013). Mogelijan een financiéle
bijdrage bij stedelijke herverkaveling een zelfde effect hebben. De centrummanagePefsoonlijke
communicatie, 25 april 2013) geeft aan dat de gemeente nog wel meer geld in het project kan stoppen
wanneer project Lange Wemen wordt stopgezet. Hierin investeert de gemeente volgende
centrummanager 38 miljoen. Dit geld kan ze ook inzetten voor stedelijke herverkaveling. Daarnaast moet
volgens de centrummanager ook de provincie wordeingeschakeld, omdat daar volgens hem ook nog wel
wat geld zit om een deel van het herverkavelingspces te financieren. De overheid zal echter niet het
gehele project financieren.

De rest van de kostemmoet worden betaald door de ondernemers en eigenaren zeN.olgens de gemeente
(Persoonlijke communicatie, 25 april 2013)zijn eigenaren en ondernemes hiertoe ook wel bereid.De
gemeente ziet bij verschillende projecten die nu lopen dat de bereidheid om te investeren er bij een aantal
eigenaren al wel isVoorwaarde is wel dat ze de ernst van de situatie inzien en duidelijk wordt dat het hen
uiteindelijk meer zal opleveren als ze nu investerer©ok de voorzitter van vereniging van eigenaren geeft
dit aan (Persoonlijke communicatie, 25 april 2013}, Ik @enk wel dat de bereidheid er is, als je maar
aantoont dat je daar echt niet minder van hoeft te word@r8ij verwacht dat een belegger misschien nog
wel eerder bereidis dan een particuliere eigenaar, aangezien die geen emotionele waarde aan een pand
hecht en een professionele instelling heeft. Het overhalen van particuliere eigenarerordt daarom naar
verwachting moeilijker. Veel particuliere eigenaren zijn ook al oud en hebben hun pensioen in het pand
zitten. De verwachting is dat zij het liever nog een paar jaar uitzingen in husude pand en niet zo snel
bereid zijn om nog veel te investeren.

Volgens decentrummanager (Rersoonlijke communicatie, 25 april 2013) zijn ook ondernemers wel bereid
te investerenwanneer zij overtuigd zijn van het voordeel dat stedelijke herverkaveling voor hen biedDe
centrummanager (Persoonlijke communicatie, 25 april 2013) heeft aangegeven dat Stichting
Centrummanagement hieraan ook wel een financiéle bijdrage wil doen.

7.4.5 Ondernemers moeten bereid zijn te verhuizen

Nog niet iedere winkelier wil verhuizen naar het kernwinkelgebied. Sommige winkels zijn ook niet
afhankelijk van passanten, maar trekken hun eigen klanterDaarnaast zitten sommige ondernemers nog
vast aan huurcontracten (Accountmanager horeca en detailhandel gemeente Hengelo, persoonlijke
communicatie, 25 april 2013).Het is dus niet altijd het geval dat ondrnemers niet willen verhuizen, maar

ze zitten soms vast aan huurcontracten waardoor ze niet kinnen verhuize@aarnaast komt het soms
voor dat winkels die buiten het kernwinkelgebied zitten anderewinkel opperviakten nodig hebben, die in
het kernwinkelgebied niet beschikbaar zijn(Voorzitter vereniging onroerend goedeigenaren, persoonlijke
communicatie, 25 april 2013) Stedelijke herverkaveling kan een oplossing biedenvoor dit laatste
probleem. Daarnaast geven de verschillende respondenten aan dat huurprgn niet langer de reden
kunnen zijn om niet naar het kernwinkelgebied te willen verhuizen. Eigenaren zijn immers steeds meer
bereid om de huren aan te passen. Wellicht is het goed om de ondernemers hiervan bewust te maken
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wanneer ze hier nog niet van op d hoogte zijn.Daarnaast zullen de ondernemers eerder bereid zijn te
verhuizen wanneer zij de ernst van de situatie inzien. Wanneer zij inzien dat er steeds meer leegstand en
verloedering komt in hun straat waardoor zij zelf ook klanten verliezenzijn zij hoogstwaarschijnlijk wel
bereid te verhuizen naar het kernwinkelgebied. Een attractiever winkelgebied zorgt immers voor meer
potentiéle klanten.

Op dit moment zijn er nog geen verhuisbewegingegaandein het centrum van HengeloAls de kaarten
van figuur 41 en 42 met elkaar worden vergeleken, is te zien dat het centrum van Hengelo dan ook nog
niet compacter is geworden. De locatie van winkelpanden in het centrum was in 2011 precies hetzelfde
als in de huidige situatie Er wordt ook nog niet geprobeerd deondernemers over te halenHet enige wat

de gemeente doet ishet organiseren vaninformatiebijeenkomsten over stedelijke herverkaveling in het
centrum van Hengelo. Zo kunnen de ondernemers en eigenaren op de hoogte worden gebracht van de
mogelijkheden in het centrum. De lezingen worden gehouden door het Kadaster en adviesbureau
Seinpog, aangezien de gemeentanmers geen expert op het gebied vastedelijke herverkavelingis. Met

het uitnodigen van deze mensemoopt de gemeente de ondernemers en eigenaremthousiast te maken
(Accountmanager horeca en detailhandel gemeente Hengelo, persoonlijke communicatie, 25 april 2013).

Deld@nerstraat

Hengelo

Bronfien: Esri Nederland, Esri, Kadaster, CBS'en Rijkswaterstag:

Figuur 41. Kaart met locatie winkelpanden in 2011 Bron: Gemeente Hengelo, 2013).
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Deld@nerstraat

Hengelo

// Bronfien: Esri Nederiand, Esri. Kadaster, CBS'en Rijkswatersta;

Figuur 42. Kaart met winkelpanden in 2013 Bron: Gemeente Hengelo, 2013).

7.4.6 Eigenaren moeten bereid zijn hun eigendom te ruilen of te verkopen

Zoals gezegd zijn eigenaremet als in de andere casussemvel bereid deel te nemen mits ze emn
overtuigd zijn dat ze er in ieder geval niet slechtevan zullen worden. Ook de respondenten in deze casus
gaven echter aan dat ealtijd eigenaren zijn die dwarsliggen en weigeren deel te nemen aagen dergelijk
project. Zeker wanneer de gemeente dit organiseert zal dit het geval zijn, aangezien verschillende
eigenaren niet goed overweg kunnen met de gemeente en haar daarom graag dwarslyoorzitter
vereniging onroerend goedeigenaren, persoonlijke communicatie, 25 april 2013)Het voordeel van
Hengelois dat de particuliere eigenaren al verenigd zijren daardoor al geregeld gezamenlijk over de
Hengelose situatie praten.Veel eigenarenzijn dus in ieder geval wel bereid om met elkaar over
verschillende mogelijkheden te praten. Doordat de particuliere eigenaren al verenigd zjjis dit een
gemakkelijk aanspreekpunt voor de gemeente. Maandelijks wordt er dan ook samen met de gemeente
gepraat over de mogelijkheden in Hengelo cerum. Doordat dit allemaal algoed georganiseerd is, is het
ook gemakkelijker te organiseren dat eigenaren bij elkaar komen om de mogelijktien voor stedelijke
herverkaveling te bespreken.

7.4.7 Er moeten nieuwe invullingen kunnen worden gevonden voor le egstaande winkelpanden
buiten het kernwinkelgebied

Definitieve invulling voor de leegstaande panden in hetemtrum van Hengelo is nog niegemakkelijk te
vinden. Er zijn veel mensen die wel graag voor niets in een leegstaand pand zouden willen, om in de
etalage bijvoorbeeld kunstwerken of armbanden te tonen (Accountmanager horeca en detailhandel
gemeente Hengelo, persoonlijke communicatie, 2&pril 2013). In figuur 43 is een foto te zien met een
leegstaand winkelpand waarin kunstwerken worden g&oond. Dit is echter niet de invulling die de
gemeente graag ziet en ook de eigenaren van egstaandepandenzien liever een andereinvulling. Wat

op dit moment veel gebeurt is dat buren het leegstaande pand naast hen erbij pakken om er spullen uit te
stallen. Wat ook gebeurd is dat de leegstaande pandeworden bestickerd om de panden er wat
verzorgder uit te laten zien.Dit zijn allemaal tijdelijke oplossingen.Daarnaast worden er ook vaak stickers
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opgeplakt van winkels die ze graag in dat pand zouden willen hebbeffiguur 44). Hiermee wordt
geprobeerdondernemers te triggerenom in dat pand te trekken

Figuur 43. Kunstwerken in een leegstaand Figuur 44. Bestickerde winkelruit (Bron: eigen
Winkelpand (Bron: eigen bewerking). bewerking).

Voor een permanente mvulling van leegstaande panden binnen het kernwinkelgebiegrobeert de
gemeente eigenaren te overtuigen om te gaan werken met instaphuren of inkomensafhankelijke huren
(Accountmanager horeca en detailhandejemeente Hengelppersoonlijke communicatie, 25april 2013).
Door deze verlaagde huren zijn ondernemers snellebereid om in een leegstaand pand in het
kernwinkelgebied te gaan zitten. Zo kunnen winkelpanden binnen het kernwinkelgebied weer worden
gevuld met winkels. Ook de voorzitter van de veeniging van vastgoedeigenaren (Brsoonlijke
communicatie, 25 april 2013) probeert de eigenaren hiervan te overtuigenVoor de leegstaande
winkelpanden buiten het kernwinkelgebied is het echter lastig een andere definitieve invulling te vinden.
Er is namelijk al genoeg aanbod van kantoren, dus dat is eigenlijk geen optm panden in het centrum
mee op te vullen.Wat wel een mogelijkheid is, is de combinatie van wonen en zorg (Beleidsmedewerker
ruimte en wonen gemeente Hengelo, persoonlijke communicatie, 25 april 28). Leegstaande panden
kunnen worden omgebouwd tot bijvoorbeeld zorgwoningen. Oudere mensen willen namelijk graag dicht
bij het centrum zitten. Volgens decentrummanager (Persoonlijke communicatie, 25 april 2013) zijn ook
ateliers en dienstverlenende bedijven een mogelijkheid voor de leegstaande panden buiten het
kernwinkelgebied. De gemeente probeert allerlei nieuwe functies die zich aandienen voor leegstaande
panden zo goed mogelijk te faciliteren. Zo zijn er ook alanvragen binnengekomen voor een sptschool

en een yogacentrumDezefuncties zijn geschikt om aan de rand van het centrum te zitten en wossh
daarom ook zo goed mogelijk gefaciliteerd door de gemeente (Accountmanager horeca en detailhandel
gemeente Hengelp persoonlijke communicatie, 25 apit 2013). Langzamerhand begint er al een
functiemenging in het centrum van Hengelo te ontstaarkr zijn dus nog wel verschillende invullingen van
leegstaande panden mogelijk die kunnen worden ingebracht bij de stedelijke herverkavelingr moet
uiteraard wel rekening mee worden gehouden dat er bijvoorbeeld geen zorgwoning naast een discotheek
komt. Niet alle functies kunnen op alle plekken in het centrm, dus daar dient de gemeenteekening mee

te houden.

7.4.8 Er moet een partij worden aangesteld om het proces te leiden

Zowel de gemeente als de centrummanager viet dat de gemeente bij stedelijke herverkaveling geen
actieve rol moet aannemen. In het verleden heeft de gemeente verschillende trajecten gehad waarbij de
gemeente een actieve rol had. Dit heefechter niet goed uitgepakt en tot veel verzet geleid
(Beleidsmedewerker ruimte en wonengemeente Hengelppersoonlijke communicatie, 25 april 2013) De
gemeente geeft daarom aan date de initiatieven vanuit de samenleving zo goed mogelijk probeert te
faciliteren. Informeren en faciliteren zal de rol van de gemeente in dit traject zijrDe gemeente moet er
bijvoorbeeld voor zorgen dat het bestemmingsplan wordt aangepast (Centrummanager Hengelo,
persoonlijke communicatie, 25 april 2013) De gemeentdHengeb is niet de geschikte partij om het proces
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te leiden, vanwege de verstandhouding tussen de gemeente en de private partijen het gebrek aan
expertise met betrekking tot stedelijke herverkaveling

De voorzitter van de vereniging van eigenaren(Persoonlijke communicatie, 25 april 2013) stelt
daarentegen dat de gemeente wel een grotere rol mag hebben. Kiyam met het idee om net als bij de
agrarische ruilverkaveling een ruilverkavelingscommissie in het leven te roepen die het proces kan leiden.
Eventueel zou de gemeente hier deel van uit kunnen maken, maar er moet in ieder geval ook iemand
worden aangesteld die veel kennis van zaken heeft.

Alle respondenten geven wel aan dahet belangrijk is dat de partij die het proces leidt goed met
ondernemers en vaggoedeigenaren kancommuniceren. Vervolgens moet door die partij ook een plan
worden opgesteld waarin duidelijk is uitgedacht op welke manier stedelijke herverkaveling kan worden
toegepast.

Momenteel is er nog geen partij aangesteld om een eventuele herkaveling in het centrum te gaan
leiden.

7.5 Samenvatting / ¢ onclusie

Bij het project Lange Wemen heeft er een soort kavelruil plaatsgevonden. Dit is echter op kleine schaal en
bovendien wordt hiermee het centrum niet compacter gemaakt. Daarentegen wordeer juist extra
winkelruimten buiten het kernwinkelgebied toegevoegd. Dit terwijl de winkelleegstand in Hengelo
centrum nog nooit zo hoog is geweestDe kavelruil is daarmee niet te vergelijken met stedelijke
herverkaveling om centra in krimp- en anticipegA OOACET 8 O AT | BrAde GiAnenstddlAmodieA E AT 8
immers winkelmeters worden weggenomen en winkels worden geconcentreerd. In tabell wordt
beschreven of Hengelo reeds aan de randvoorwaarden voldoet om stedelijke herverkaveling in te gaan
zetten.

Op dt moment is de situatie in Hengelo nog niet optimaal om stedelijke herverkaveling toe te passen. Veel
partijen zien namelijk nog niet in dat er moet worden geanticipeerd op de winkelleegstand om ervoor te
zorgen dat de uitstraling van het centrum niet veder achteruit gaat. De verschillende partijen moeten
daarom eerstworden overtuigd.
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Randvoorwaarde Toetsing

1. Er moet een duidelijk De gemeente Hegelo heeft in haar detailhandelsvisie het
kernwinkelgebied zijn aangegeven kernwinkelgebied aangegeven. Ze geeft echter aan dat deze nog kan
veranderen. Hetis volgens haar aan de markt om het kernwinkelgebied
te bepalen.De gemeente geeft wel aan dat het kernwinkelgebied niet
groter wordt dan op dit moment het geval is.

2. Gemeenten staan geen nieuwe Als het project Lange Wemen doorgaat, wordt het aantal
winkels meer toe buiten het winkelruimten buiten het kernwinkelgebied echter wel vergroot.
kernwinkelgebied Verder wordt de vestiging van nieuwe winkels buiten het

kernwin kelgebied zoveel mogell tegengehouden.Wanneer er op een
pand buiten het kernwinkelgebied een detailhandelsbestemming zit,
kan vestiging van een nieuwe winkel niet worden tegengehouden. In
panden waar deze bestemming niet op zit, worden geen nieuwe
winkels meer toegestaan. Veglanden hebben een
centrumbestemming, waardoor ook andere functies zich daarin
kunnen vestigen. Dit bevordertde komstandere functies buiten het
kernwinkelgebied. Het aantal winkels buiten het kernwinkelgebied
wordt hierdoor in ieder geval niet vergroot.

3. Gemeenten, ondernemers en Zowel de gemeente als ondernemers en eigenaren zien in dat dat de
eigenaren zien in dat er moet problemen in het centrum dleen maar toenemen. Er zijn echter nog
worden geanticipeerd op maar weinig ondernemers of eigenaren die er actief op inspelen en

winkelleegstand om het centrum
attractief te houden of weer
attractief te krijgen

4. Zowel overheidspartijen als De gemeente is bereid om eenrfanciéle bijdrage te doen. @hoopt ze
private partijen moeten een het proces goed op gang te kunnen brengen. Eigenaren en
financi€le bijdrage kunnen en ondernemers zijn alleen bereid te investeren wanneer zij overtuigd zijn

initiatief tonen.

willen doen van de voordelen die de stedelijke herverkaveling hun kan bieden.
5. Ondernemers moeten be reid zijn Veel ondernemers zijn naar verwachting wel bereid te verhuizemits
te verhuizen dit voor hen voordelen zal opleveren. Winkels die niet afhankelijk zijn
van passanten zijn hier mogelijk niet toe bereidAndere mogelijkheden
zijn dat winkeliers nog vastzitten aan huurcontracten of eegroot
winkelpand nodig hebben.
6. Eigenaren moeten bereid zijn hun Volgens de voorzitter vande vereniging vanonroerend goedeigenaren
eigendom te ruilen of te verkopen zijn de meeste eigenaren wel bereid om deel te neen aan stedelijke
herverkaveling. Ze moeten er echter wel van overtuigd worden dat ze
er in ieder geval niet slechter op zullen worden. Er zullen echter ook
altijd eigenaren zijn die blijven dwarsliggen, zeker wanneer het door d¢
gemeente wordt georganiserd.
7. Er moeten nieuwe invullingen In het centrum van Hengelo is al steeds meer functiemenging te zien.
kunnen worden gevonden voor Zo komen er bijvoorbeeldsteeds meerdienstverlenende bedrijven

leegstaand e winkelpanden buiten

: - naar het centrum. De gemeente probeert alle initiatieven voor andere
het kernwinkelgebied

functies zo goed mogelijk te faciliteren(Zorg)woningen worden ook
aangegeven als mogelijkheid om &gstaande panden op te vullen.
8. Er moet een partij worden Tot nu toe was het vooral de gemeente die dergelijke projecten leidde
aangesteld om het proces te leiden  Voor stedelijke herverkaveling is & nog geen partij aangewezen als
leider van het proces, aangezien ook nog niet is besloten of dit
instrument daadwerkelijk wordt ingezet. Verschillenrde partijen
hebben aangegeven dat het beter zou zijn wanneer de gemeente de
eventuele stedelijke herverkaveling niet zou leiden. De reden hiervoor
is de verstandhouding tussen de gemeente en eigenaren/ondernemer:
die niet erg goed isDaarom wordt eenruil verkavelingscommissie
geopperd alseen mogelijkheid.

Tabel11. Toetsing van de situatie irHengeloaan de randvoorwaarden voorstedelijke herverkaveling(Bron: eigen
bewerking).
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8. Conclusies en aanbevelingen

8.1 Inleiding

Nadat de resultaten van het onderzoek zij besproken, worden in dit hoofdstuk conclusies getrokken uit
de bevindingen.Deze conclusies resulteren in een antwoorep de centrale vraag van dit onderzoekNa
het beschrijven van de conclusiesvorden in paragraaf 83 aanbevelingen gedaan met betrekkig tot het
realiseren van compacte centra om winkelleegstand tegen te gadren slotte volgt in de laatste paragraaf
nog een kritische reflectiemet aanbevelingen voor verder onderzoek

8.2 Conclusies

Voordat conclusies worden getrokken, wordt eerst de hafdvraag herhaald. De conclusies moeten immers
antwoord geven op deze vraag. Vervolgens worden desultaten van deverschillende casussen nog eens
kort beschrevenen daarna volgt het antwoord op de centrale vraag van dit onderzoek.

8.2.1 Hoofdvraag

Winkels in krimp-AT AT OEAEPAAOOACEI 80 EAAAAT EAO UxAAO OA
landelijke ontwikkelingen zoals de economische recessie en de verandering in koopgedrag (toename
internetaankopen), maar ookde druk van het steeds kleinerwordende inwonertal. Hierdoor komen
steeds meer winkels leeg te staat. AT AAT OAT ET AAUA OACEIT 80 i1 AOAI
alleen nog projecten uitvoeren ten behoeve van de leefbaarhei®©@m een aantrekkelijk centrum te
behouden moeten winkels geconcentreerd worden. Een centrum compacter maken is eclkr niet
gemakkelijk, zeker niet in tijden van economische crisisdier gaan namelijkhoge kosten mee gepaard.

OAO.

AEOCO

Daarnaast is de invulling van leegstaande winkelpanden met andere functies in krimprégd © OAAE AAIl

probleem. Omdat stedelijke herverkaveling voor kostenbesparing kan zorgen, is onderzocht of dit
instrument geschikt is om een(winkel) centrum in een krimp- of anticipeerregio compacter te maken. De
centrale vraag in dit onderzoekis daarom:

Hoe kanstedelijke herverkaveling eeijdrage leverenaan het compacter maken van (winkel)centra in
krimp-AT AT OEAEPAAOOACEI 60 ET . AAAOI AT Ae

Uit de experimentachtige vergelijkende casestudy is geblekenad stedelijke herverkaveling kansen biedt

om centrain krimp-AT AT OEAEDAAOOACE | Beerdelijkinvahedric@susOnet siedelfkd 1 8
herverkaveling en een casus met de wens voor een compacter centrum met een casus met beide
elementen leert ons dat de laatstgenoemde casus het meest succesgoDm stedelijke herverkaveling in

te kunnen zetten om centra in kimp AT AT OEAEDAAOOACE| Grivet Adrst &aA 8D A O
genoemdeacht randvoorwaarden wordt voldaan. Hierbij is het vooral belangrijk dat er geen ambivalent
beleid wordt gevoerd, cat er met triggermoney wordt gewerkt, dat er maatwerk wordt geleverd,dat er
serieus wordt nagedacht over nieuwe invullingen van pandeen dat er voldoende kennis van stedelijke
herverkaveling aanwezig is. Als hieraarkan worden voldaan kan stedelijke henerkaveling een bijdrage

OA

leveren aan het compacter maken van (winkel)centra in krimpAT AT OEAEPAAOOAQEIitd O EI

antwoord wordt in paragraaf 8.2.3eenverdere toelichting gegeven.

8.2.2 Resultaten casussen
In deze paragraaf wordt per casusiog even kort de context, het beleid en het resultaat vanet beleid
weergegeven.

De eerste casus betf Heerlen. Heerlenis een stad in de krimpregio Parkstad Limburg. Het centrum van
Heerlen is aangewezen tot hoofdwinkelcentrum van Parkstad Limburg. Dststraling van het centrum van
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Heerlen isop dit moment niet erg goed. Omdat het aantal leegstaande panden in het centrum steeds meer
oploopt, is een compacter centrum gewenst. Dit is in het beleid aangegeven. Met een compacter centrum
hoopt de gemeente @ uitstraling van het centrum te kunnen verbeteren. Bij het compacter maken van het
centrum wordt momenteel geen gebruik gemaakt van stedelijke herverkaveling, aangezien dit instrument
in Heerlen vrij onbekend is. De gemeente voert tevens geen actief belam het centrum compacter te
maken, maar probeert dit planologisch en beleidsmatig te regelen. Dit houdt in dat ze nieuwe winkels
buiten het kernwinkelgebied zoveel mogelijk tegenhoudt en daar ook uitbreidingen niet worden
toegestaan. Ze kan nieuwe winkelechter niet weigeren wanneer er nog een detailhandelsbestemming op
het pand zit. De reden dat er geen actief beleid wordt gevoerd is dat de gemeente de financiéle middelen
hier niet voor heeft. Op deze manier kan het echter heel lang duren voordat hetnteim compacter wordt

en mogelijk wordt die zelfs helemaal niet compacteiOndernemers moeten immers geheel vrijwillig en op
eigen initiatief gaan verplaatsenHet centrum is dan @k nog niet compacter geworden.

De tweede casus is Delfzijl. Dit is eehavenplaats in de krimpregio Noordast Groningen. Ook Delfzijl
heeft veel te maken met winkelleegstandwat de uitstraling niet ten goede komt Daarom is besloten dat
het centrum compacter moet. Dit doen zij door middel van ruilverkaveling op kleine schadtr is een
detailhandelsregisseur aangesteld die éénp-ééngesprekken voert met de eigenaren en ondernemers.
Hij probeert de wensen van deze partijen aan elkaar te knopen en zo goede deals te makist.centrum is
hierdoor al een klein beetje compacter gewalen. Er hebben namelijk al een aantal verhuizingen
plaatsgevonden. Het project zit echter nog in de onderhandelingsfase, maagezien de huidige
onderhandelingenziet het er naar uit dat het centrumbinnen niet al te lange tijdwel veel compacter gaat
worden en de winkelleegstand verminderd wordt.

De laatste casus ligt in de anticipeerregio Twente en is de wederopbouwstad Hengelo. Ook deze stad heeft
te maken met veel winkelleegstand in het centrum en denkt er daarom over na om stedelijke
herverkaveling toe te passen om de winkelleegstand te verminderen. Ook in Hengelo is daarbij een
compacter centrum gewenst, maar hier wordt nog geen actief beleid opgevoerd. Het centrum is dan ook
nog niet compacter geworden vergeleken met een aantal jaren geleden. Eersbeh een instrument
worden gekozen waarmee dit kan worden gerealiseerd. Wanneer voor stedelijke herverkaveling wordt
gekozen, moeten verschillende partijen echter eerst nog wel worden overtuigd. Het besef dat er iets moet
worden ondernomen om het centrum atractief te houden is er namelijk nog niet bij alle partijen.

Geconcludeerd kan worden dat Delfzijl de meest succesvolle casus is. Dit is namelijk de enige casus
waarbij het centrum zichtbaar compacter wordt.

8.2.3 Beantwoording van de hoofdvraag

De andyseresultaten van deze experimentachtige casestudyleiden tot de conclusie dat stedelijke
herverkaveling kansen biedtom een centrum in een krimp of anticipeerregio compacter te makenUit de
analyseresultaten van Delfzijl bleek namelijk dat het centrundoor middel van ruilverkaveling zichtbaar
compacter aan het worden isBij een ruilverkaveling kunnen eigendommen worden geruild. Zo kunnen
winkeliers verhuizen naar het kernwinkelgebied en kunnen winkelpanden buiten het kernwinkelgebied
van een andere factie worden voorzien. Wellicht is er bijvoorbeeld een woningcorporatie die een
winkelpand buiten het kernwinkelgebied wel wil ombouwen tot woning. Ook kunnen panden worden
samengevoegd wanneer er behoefte is aan grotere winkelruimten in het kernwinkelgedd. Zo kunnen
ook grotere winkels zich in het kernwinkelgebied vestigenOp deze manierkan het centrum compacter
worden. In Heerlen en Hengelo waar (nog) geen herverkaveling wordt toegepast is het centrum nog niet
compacter geworden en er is ook geen voaitzicht dat het binnenkort compacter wordt. Er moet echter
wel worden voldaan aan de genoemde randvoorwaardeom stedelijke herverkaveling hiervoor toe te
kunnen passen in centra in krimp AT AT OE A E D& &it@a@eAiC delneddte gemeenten is op dit
moment namelijk nog niet optimaal om stedelijke herverkaveling in te voererin deze paragraaf worden
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de conclusies beschreven die kunnen worden getrokken na onderzoek van de randvoorwaarden in iedere
casus.Bij iedere alineaworden de randvoorwaarden geroemd waarop ze betrekking hebben.

Ambivalent beleid

1. Er moet een duidelijk kernwinkelgebied zijn aangegeven
2. Gemeenten staan geen nieuwe winkels meer toe buiten het kernwinkelgebied

Uit de verschillende casussen is gebleken dat een duidelijk vaststaand kernwinkelgebied belangrijk is voor
ondernemers en eigenaren. Wanneer het kernwinkelgebied namelijk niet definitief vaststaat, zgaln
Hengelo het geval is, biedt dit geen zekerheid voor private partijen waardoor zij niet bereid zijn om een
investering te doen.Winkeliers willen namelijk niet verhuizen naar een pand die wellicht over een aantal
jaren niet meer tot het kernwinkelgebied behoort. Het is daarbij belangrijk dat er voor zover mogelijk
geen nieuwe winkels meer worden toegestaan buiten het kernwinkelgebied. In zowel Hengelo als Heerlen
worden op dit moment nog projecten met toevoeging van winkelruimten buiten het kernwinkelgeied
toegestaan, terwijl het de bedoeling is dat de leegstaande panden worden opgevultier wordt dus
ambivalent beleid gevoerd.In Delfzijl wordt er wel aan het kernwinkelgebied gehouden dat definitief is
vastgesteld. Hier komen dan ook al meer verhuislveegingen op gangHieruit blijkt het belangrijk is om
een duidelijk kernwinkelgebied te hebbendat voor lange tijd vaststaat In dit gebied moeten de winkels
dan worden geconcentreerd.

Triggermoney

4. Zowel overheidsartijen als private partijen moeten een financiéle bijdrage kunnen en willen doen

Er moeten voldoende financiéle middelen beschikbaar zijnpom stedelijke herverkaveling te kunnen
uitvoeren. Stedelijke herverkaveling zorgt namelijk wel voor kostenbesparing in vergelijking met veel
andere instrumenten, maar het is uiteraard nietkkosteloos. De financieringvan stedelijke herverkaveling
kan een omplicerende factor zijn. Uit alle casussen is gebleken dat hier in ieder geval een
overheidsbijdrage voor nodig is. Wanneer alles met private middelen moet worden betaald komt een

herverkaveling in centra in krimp- AT AT OEAEDAAOOACETop Gangx WitAvoréchilledti&E 1 1| EE E

casussen is gebleken dat een kleine financiéle bijdrage van de gemeente veel bewegingen op gang kan
brengen. In Hengelo bleek dit uit het gevelfonds, waarbij eigenaren een kleine bijdrage kregen om hun
gevel te renoveren. Dit heft reeds geleid tot veel gevelverbeteringen. Een buurgemeente van Delfzijl heeft
ook met een gevelfonds gewerkt en ook daar paktetdyoed uit. Om deze reden is in Delfzijl met hetzelfde
idee een vastgoedfonds opgericht. Het geld uit dit fonds wordt gebikt om verhuizingen en
functiewijzigingen van panden te stimuleren. Door een kleine bijdrage van de overheid moeten private
partijen worden overgehaald om mee te werken. De rest van de kosten moet door de private partijen zelf
worden betaald. Delfzijl zitnog in de onderhandelingsfase, maar in een aantal gevallen is gebleken dat een
dergelijke bijdrage van de gemeente het gewenste resultaat hedft. Heerlen waar geen overheaisbijdrage
wordt gedaan maar wel een compacter centrum is gewenst, komen geen vertingen op gangHet zou
daarom een idee zijn voor gemeenten om met triggermoney te werkehlet voordeel van gemeenten in
EOEi POACET 80 EO AAO UEE 11T CGCAIEEE AAT OPOAAE 1| AEAI
sommige gevallen bereid een finariéle bijdrage te doen. Om dit geld los te krijgen zullen gemeenten met
goede projecten moeten komen. Stedelijke herverkaveling om een centrum compacter te maken zou een
goed project kunnen zijn. Hiermee kan immers de leefbaarheid van de centra worden veogt. Zoals
bleek uit verschillende interviews en uit onderhandelingen in Delfzijlzijn ondernemers en eigenarervaak

wel bereid de rest van de kosten te financieren, mits dit op den duur winst voor hen zal opleveren.
Wanneer een gemeente op geen enkele mian aan geld kan komen om in dit project te stoppen, kan er
naar verwachting geen stedelijke herverkaveling plaatsvinden.
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Maatwerk leveren

3. Gemeenten, ondernemers en eigenaren zien in dat er moet worden geanticipeerd op winkelleegstand o
centrum attractief te houden of weer attractief te krijgen

5. Ondernemersnoeten bereid zijn te verhuizen

6. Eigenaren moeten bereid zijn hun eigendom te ruilen of te verkopen

Verder is geblekendat veel eigenaren en ondernemersnoeten worden overgehaald deel te nemen aan de
stedelijke herverkaveling. Uit de verschillende casussen is namelijk gebleken dat eigenaren en
ondernemers alleen bereid zijn deel te nemen aan de ruilverkaveling wanneer het (op den duur) voordeel
voor hen zal opleveren. Ondernemers willen waarschijnlijk alleen venizen wanneer zij inzien dat ze
hierdoor meer passanten krijgen en daardoor meer omzet maken. Zij vinden in sommige gevallen echter
de huurprijzen van panden in het kernwinkelgebied te hoog. In verschillende casussen wordt steeds vaker
gewerkt met aangepate huurprijzen. Zo werken sommige eigenaren met instaphuren of
inkomensafhankelijke huren. Sommige winkeliers willen momenteel wel verhuizen, maar kunnen niet
verhuizen omdat er in het kernwinkelgebied geen winkelpand is die voldoet aan de hoeveelheid wante
meters die een winkel nodig heeft. Uit zowetle casus Heerlen alde casus Hengelo is gebleken dat er
behoefte is aan grotere winkelruimten. Ook zijn er winkeliers in het kernwinkelgebied die momenteel in
een te groot pand zitten. Dit was bijvoorbeel in Delfzijl het geval. Voorbeide gevallen is stedelijke
herverkaveling een ideale oplossing. Panden kunnen hierbij immers worden samengevoegd of gesplitst.
Voordat eigenaren mee willen doen aan stedelijke herverkaveling moeten zij eerst inzien dat zijie ieder
geval niet op achteruit zullen gaan. Het moet op den duur voordeel opleveren. Sommigen van hen zullen
daarbij de functie van hun pand moeten veranderen. Uit de interviews is gebleken dat zij hier echter vaak
(nog) niet toe bereid zijn. Momenteels een student in Hengelo bezig met een onderzoek waarbij hij kijkt
wat er met de waarde van een pand gebeurt wanneer deze continu leeg blijft staan en wannbet pand
een andere functie krijgt. De verwachting is dat dit onderzoek de eigenaren overtuigan het feit dat ze
beter een andere functie kunnen toelaten in hun pand. Wanneer stedelijke herverkaveling wordt
toegepast om het centrum compacter te maken moeten goede deals worden gemaakt die voor iedere
partij interessant zijn. Zoals uit casus DelfZijis gebleken is het bij ruilverkaveling noodzakelijk dat
maatwerk wordt geleverd. Een ruil moet immers voor iedere partij voordeel opleveren, anders zullen zij
niet vrijwillig mee willen werken.

Zorgwoningen , dienstverlening en vraag creéren door sloop

7. Er moeten nieuwe invullingen kunnen worden gevonden voaegstaande winkelpanden buiten het
kernwinkelgebied

Naast de financiering isook het vinden van andere functies voor de leegstaande winkelpanden aan de
randen van het kernwinkelgebied een complicerende factor voor het toepassen van stedelijke
herverkaveling in krimp- AT AT OE A E Bah @l QuAcidsis i6 Ibidpgebieden geen behoefte meer.
Het is daarom belangrijk dat er gekeken wordt aan welke functies in een gemeente nog wel behoefte is.
Voorbeelden die in de casussen het vaakst werden genoemd zijn dienstverlening en (zorg)woningen.
Krimp gaat nameljk veelal gepaard met vergrijzing. Er is daarom steeds meer behoefte aan woningen
voor ouderen. Ouderen willen daarbij graag dicht bij voorzieningen zitten. De rand van het
kernwinkelgebied zou daarom een goede locatie kunnen zijn voor ouderenwoningen. Delfzijl is het
AAAOT AAOGO AA AARAAT AT ET ¢ AAO 1 AACOOAAT AA xET EAI PDAT AAT
levensloopbestendige, woningen. De reden dat hier in Delfzijl ondanks krimp toch nog behoefte aan is, is
omdat er vraag wordt gecreéerd door sloop.Dit kan ook een moglijkheid zijn voor andere gemeenten
Veel gemeenten hebbeiimmers te maken met verouderde panden. Wanneer deze worden gesloopt kan
de functie die erin zat verhuizen naar het centrum. Op deze manier kunnen nieuwe invullingen worden
gevonden voor de leegstaande winkelpanden aan de randen van het kernwinkelgebied. In Hengelo kwam
daarnaast naar voren dat het belangrijk is dat de gemeente ieder initiatief voor de invulling van
leegstaande panden zo goed mogelijk faciliteert. Zonder nieuwemullingen voor deze panden wordt het
namelijk lastig om aantrekkelijke deals te maken.
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Onbekend maakt onbemind

8. Er moet een partij worden aangesteld om hgtoces te leiden

Ten slotte was in de verschillende gemeenten te merken dat stedelijke herverkaveling een betrekkelijk
nieuw instrument is in Nederland. Veel espondenten gaven aan niet precies te weten hoe stedelijke
herverkaveling te werk gaat. Enkele respondenten in Heerlen hadden zelfs nog nooit van dit instrument
gehoord. Door de onbekendheid vatnet instrument wordt in gemeentensoms niet eensoverwogen om
stedelijke herverkaveling in te zetten, terwijl dit mogelijk een goede oplossing is in tijden van
economische crisis aangezien het goedkoper is om in te zetten dan veel andere instrumenten. Het is
daarom belangrijk dat stedelijke herverkaveling bekender wrdt in Nederland. Doordat bij veel mensen

de kennis omtrent stedelijke herverkaveling ontbreekt, is het noodzakelijk om een expert op dat gebied in
te schakelen. In Delfzil is een detailhandelsregisseur aangesteld door de gemeente. Deze
detailhandelsregisseur voert de gesprekken met de eigenaren en gebruikers van winkelpanden. Hij
inventariseert de wensen van deze partijen en probeert deze wensen aan elkaar te knopen, zodat goede
deals ontstaan. In Delfzijl heeft deze manier van werken tot nu toe een g@editwerking. Ook in Hengelo
zijn externe partijen aangeschakeld. Adviesbureau Seinpost ¢t Kadaster hebben gezamenlijk locaties

in het centrum aangewezenwaar stedelijke herverkaveling kan worden uitgevoerd. Tevens is uit
verschillende interviews geble&ken dat de verstandhouding tussen private partijen en gemeente vaak niet
Z0 goed is. Dus als de gemeente wel de kennis zou bezittisrhet mogelijk alsnog niet verstandig om de
gemeeante het proces te laten leiden.

Eindconclusie

Het antwoord op de centrak vraag is dus dat stedelijke herverkaveling kan worden ingezet om centra in

krimp- AT AT OEAEDAAOOACET 80 Al I baa @At rabdvoorivaaiehiwordt | EOO A /
voldaan. Stedelijke herverkaveling zorgt namelijk voor een snel en kostenbesparend gect in
tegenstelling tot een aantal andere instrumenten. Dit past goed in een tijd van economische recessie.
Daarnaast past dit instrument ook thuis in een tijd waarin steeds meer partijen bij besluitvorming worden

betrokken. Bij stedelijke herverkaveling heeft namelijk iedere betrokken partij inspraak. Wanneer

stedelijke herverkaveling wordt toegepast is dus sprake van een open proces, wat het draagvlak ten goede

komt. Omdat de herverkaveling geheel vrijwillig moet worden uitgevoerd, zal naar alle waarsignlijkheid

een centrum echter niet zo compact worden als gewenst is. Er zullen namelijk altijd eigenaren of
ondernemers weigeren om mee te werken. Sommige winkels zijn namelijk niet afhankelijk van passanten

en willen daarom niet naar het kernwinkelgebiel verhuizen. Daarnaast kunnen sommige winkeliers niet

verhuizen omdat ze vastzitten aan huurcontracten waar ze moeilijk van af kunnen komen. Zoals is
gebleken in de casus Delfzijl zijn er ook altijd eigenaren die dwarsliggen. De detailhandelsregisseur heef

hier goede deals bedacht die ook voordeel opleveren voor de eigenaren. Maar toch weigeren zij deze deal

aan te gaan. Aangezien er (nog) geen wettelijke regeling is kunnen deze partijen niet worden verplicht om

deel te nemenEr zal daarom om deze partija heen gewerkt moeten worden. Daarme&an mogelijk niet

het ideale eindbeeldworden bereikt. Het centrum kan door middel van stedelijke herverkaveling wel

(veel) compacter worden dan nu het geval isDe hypothese dat stedelijke herverkaveling kan worden

toegepast om centra in kimp AT AT OEAEPAAOOACEI 60 Al i PAAOGAO OA 1 AEAIT
In deze regids zijn er wel complicerende factoren, zoals de invulling van kgstaande panden.Ook de

financiering van dergelijke projecten in krimp-enantE AEDPAAOOACETI 60 EAT DOIT Al Al Al
GCAI AAT OAT ET AAUA OACEI 80 EEAOOIT T O OAMAH wahnkek Gezex AET EC
problemen kunnen worden opgelost en aan decht randvoorwaarden wordt voldaan, biedt stedelijke

herverkavel ET ¢ T T E ET AAUA InQlA gEdhtBedert didoBder@oekEnkelwd fhéosetische

inzichten op.

Om aan deandvoorwaarden te kunnen voldoen worden in de volgende paragraaf aanbevelingen gedaan.
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8.3 Aanbevelingen

Naar aanleiding vande resultaten van de vergelijkende casestudy en deonclusieskunnen een aantal
aanbevelingen worden gedaanWanneer deze aanbevelingen worden opgevolgd, kan aan de genoemde
randvoorwaarden worden voldaan om stedelijke herverkaveling in te kunnen zetten om cera in krimp -

AT AT OEAEDPAAOOACEI & Bj icldrel aarbd/@idgOvordeA welerAdeé Aand¥oorwaarden
genoemd waarop ze betrekking hebben.

1 Geen ambivalent beleid voeren

1. Er moet een duidelijk kernwinkelgebied zijn aangegeven
2. Gemeenten staan geen nieuwe winkels meer toe buiten het kernwinkelgebied

Allereerst is het belangrijk dat de gemeente in visies en bestemmingsplannenrageeft wat het gebied is
waarin de winkels moeten worden geconcentreerd, oftewel het kernwinkelgebied. Wanneer er geen
duidelijk kernwinkelgebied wordt aangegeven en winkels zich nog overal in het centrum mogen vestigen
wordt het centrum niet compacter. He is dus ook belangrijk dat er geen nieuwe projecten met
detailhandel buiten het kernwinkelgebied meer worden toegestaan. Er moet dus geen ambivalent beleid
worden gevoerd. De keuze voor het kernwinkelgebied moet weloverwogen worden gemaakt, zoals in
Delfzjl. Het kernwinkelgebied moet worden aangepast naar de toekomstige behoefte aan winke&oms
Zijn gemeenten in het verleden echter al projecten aangegaan die niet binnen het huidige beleid passen. Zij
geven aan hier moeilijk van af te kunnen komen, omdatlit bijvoorbeeld veel geld gaat kosten. Dit hoeft
AAEOGAO TEAO Al OEEA EAO CAOAIT  Odarbiyduiddije wotdOnvai het kostA AOT I O
om dergelijke projecten te stoppenen wat de voordelen zijn wanneer de projecten worden beéindigd
Mogelijk vallen de kostenerg mee.In dat geval kunnen de projecten mogelijk beter worden stopgezétiet

is namelijk belangrijk dat de focus qua detailhandel op het kernwinkelgebied lig

1 Stel gezamenlijk een plan op

3. Gemeenten, ondernemers en eigenaren zien in dat er moet worden geanticipeerd op winkelleegstand o
centrum attractief te houden of weer attractief te krijgen

Verder is het aan te raderdat de gemeente samermet de betrokken private partijen uit het centrum een
plan voor het centrum opstelt. Dit kan een plan zijn waarin het kernwinkelgebied wordt bepaald of een
plan waarin uitgedacht wordt op welke manier stedelijke herverkaveling kan worden toegpast. Door
private partijen mee te laten denken ontstaat er meer draagvlak voor het plan, waardoor deze partijen
eerder bereid zijn om mee te werken. Daarnaast kan dit eveneens leiden tot een bewustwordingsproces
waarbij eigenaren en ondernemers de problmatiek ook daadwerkelijk gaan inzien.

1 Kijk naar de lange termijn

3. Gemeenten, ondernemers en eigenaren zien in dat er moet worden geanticipeerd op winkelleegstand o
centrum attractief te houden of weer attractief te krijgen

Uit dit onderzoek is gebleken dat enaren en ondernemersvaak de neiginghebbenom alleen naar hun
eigen korte termijnbelang te kijken. In tijden van krimp en economische crisis is hetchter verstandiger
om verder vooruit te kijken. Zo kan geanticipeerd worden op de genoemde ontwikkelingen. Dit kan
voorkomen dat de inkomsten van eigenaren en ondernemers verder teruglopen. Vaak kan een investering
op den duur voor extra rendement zorgenterwijl de opbrengsten alleen maar verder achteruit gaan
wanneer er niets wordt ondernomen. Leef dus niet van dag tot dag, maar kijk hoe je er in de toekomst op
vooruit kunt gaan.
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9 Stimule er de oprichting van vereniging en voor ondernemers en eigenaren

3. Gemeenten, ondernemers en eigenarennzie dat er moet worden geanticipeerd op winkelleegstand om h
centrum attractief te houden of weer attractief te krijgen

5. Ondernemers moeten bereid zijn te verhuizen

6. Eigenaren moeten bereid zijn hun eigendom te ruilen of te verkopen

Wanneer ondernemers en eigenaren zijn verenigd, vormen zij een gemakkelijk aanspreekpunt.
Ondernemers kunnen zich bijvoorbeeld verenigen in een centrummanagement en de
winkelvastgoedeigenaren in een vereniging voor onroerend goedeigenardn het centrum. Wanneer dit
reeds het geval is heeft de gemeente op dit punt een voordeel. Wanneer dit nog niet het geval is, is het aan
te raden omde oprichting van dergelijke verenigingen te stimuleren. Dit kan bijvoorbeeld door middel
van subsidies. Zeker wanneer stdelijke herverkaveling wordt toegepast heeft het een groot voordeel
wanneer de private partijen zijn verenigd. Zonder medewerking van private partijen kan het centrum
immers niet compacter worden gemaakt in éze tijd van economische crisis, waarbij privateartijen
volgens de trend tevens steeds meer inspraak moeten hebbebDaarnaast zijn leden van dergelijke
verenigingen ook vaker bewust van de problematiek in het centrum en daardoor eerder bereid om hier
iets aan te doenVerenigingen kunnen dus verschikknde voordelen bieden.

1 Pas de huurprijzen aan

5. Ondernemers moeten beid zijn te verhuizen
6. Eigenaren moeten bereid zijn hun eigendom te ruilen of te verkopen

Leegstand is niet bevorderlijk voor de waarde van een pand. Er zijn vaak genoeg panden elodaties in

een centrum beschikbaar, maar de eigenaren van deze panden vragen veelal nog een te hoge huurprijs. In
Nederland wordt steeds vaker gewerkt met instaphuren of inkomensafhankelijke huren. Ook kunnen
huren simpelweg naar beneden worden bijgesteld. Dit is aan te raden voor eigenaren van leegstaande
winkelpanden in het kernwinkelgebied. Dit vergroot namelijk dekans dat er weer een winkel in trekt.
Ondernemers willen soms niet verhuizen vanwege te hodeuurprijzen in het kernwinkelgebied. In tijden

van economsche recessie moeten eigenareniet meer verwachten dat er voor dezelfde prijs nog nieuwe
huurders inkomen. Vaak blijven deze panden langdurig leegstaan. Hierdoor verloederd het pand en heeft
de eigenaar helemaal geen huuropbrengsten. Dit kan mogelijk worden veranderd door de huurprijzen
naar beneden bij te stellen.

I Stimuleer gewenste ontwikkelingen door mi  ddel van financiéle bijdragen

4. Zowel overheidspartijen als private partijen moeten een financiéle bijdrage kunnen en willen doen

Verschillende praktijkvoorbeelden hebben uitgewezen dat financiéle bijdragen van de overheid bepaalde
ontwikkelingen kunnen stimuleren. Wanneer een gemeente een compacter centrum wil, kan zij
bijvoorbeeld verhuissubsidies geve aan winkels die verhuizen naar het kernwinkelgebied of een
financiéle bijdrage doen voor de waardevermindering na het veranderen van de functie van een
leegstaand winkelpand buiten het kernwinkelgebied.

1 Probeer met een goede uitwerking van het project aanspraak te maken op het krimpgelden
van het rijk en de provincie

4. Zowel overheidspartijen als private partijen moeten een financiBlgirage kunnen en willen doen

Gemeenten in krimp AT AT OEAEPAAOOACEI 60 EAAAAT EAO OiI 1T OAAAI
krimpfonds. Vaak hebben gemeenten zelf namelijk onvoldoende financiéle middelen om dergei
projecten op te starten. Het krimpfonds kan daarom uitkomst bieden. Hiervoor moet een gemeente echter

wel eerst met een goed project komen. Dus werk het project verder uit en probeer vervolgens geld los te
krijgen uit het krimpfonds. Ook de provincie wl vaak nog wel geld beschikbaar stellen voor goede

A/

Dol EAAOAT 11 cAi AAT OAT ET EOEIi POAGCEI 860 1 AAEAAAO OA EI
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1 Doe onderzoek naar de behoefte aan functies, zodat leegstaande panden hiermee kunnen
worden opgevuld

7. Er moeten nieuwe invullingen kunnen worden gevonden vooegitaance winkelpanden buiten het
kernwinkelgebied

Gemeenten in krimp AT AT OE A E RdydnCaDshel &l 2 @an deen enkele functie meer behoefte
hebben. Toch zijn er vaak nog wel mogelijkheden om dgstaande panden op te vullen. Zo is er vaak
sprake van vergrijzing, waardoor de behoefte aan zorgwoningen of levensloopbestendige woningen
toeneemt. Dezefuncties zijn geschikt om aarde rand van het kernwinkelgebiedte vestigen Verder is het
soms het geval dat bepaalde functiesij voorkeur in het centrum moeten zitten. Deze functies kunnen
mogelijk worden verplaatst het centrum.Door onderzoekte doen naar de behoefte aan functies kunnen
mogelijk wel nieuwe invullingen kunnen worden gevonden. Hierbij kan ook worden gedacht aan het
creéren van vraag door sloop van verouderde gebouwelaarnaast is ook de sloop van leegstaande
winkelpanden buiten het kernwinkelgebied een optie.

1 Faciliteer nieuwe initiatieven voor le  egstaande panden zo goed mogelijk

7. Er moeten nieuwe invullingen kunnen worden gevonden voaegstaande winkelpanden buiten het
kernwinkelgebied

Ook particuliere partijen kunnen met initiatieven komen om leegstaande panden permanent in te vullen.
Zo kan er bijvoorbeeld iemand met een idee koen voor een theehuisje gerund door mensen met een
beperking. Dit zijn vaak allemaal initiatieven waarmee slechts één of enkele panden kunnen worden
opgevuld. Aangezien het vinden van nieuwe functies voor deze panden in krimen anticipeetOACET 6 O
gemakkelijk is, is het aan te raden om ieder initiatief op te pakken en zo goed mogelijk te faciliterehle
invullingen helpen immers verloedering van het centrum tegen te gaan

1 Stel een detailhandelsregisseur aan om het proces te leiden

8. Er moet een partij worden aangesteld om het proces te leiden

Omdat de gemeentevaak geen kennis bezit ersoms geen goede verstandhouding meprivate partijen
heeft, is het verstandig een externe partij in te huren. Deze moet kennis van zaken hebben en goed met
private partijen kunnen communiceren.Deze partij kan het proces leiden emgoede deals uitdenkenOok

kan een ruilverkavelingscommissie worden opgericht, zoals dat bij de agrarisehruilverkaveling wordt
gedaan.Het is belangrijk dat er in ieder geval iemand met kennis van stedelijke herverkaveling deelneemt
aan het proces.

I Een faciliterende rol voor de gemeente

8. Er moet een partij worden aangesteld om het proces te leiden

Wanneer stedelijke herverkaveling wordt toegepast om het centrum compacter te makens het
belangrijk dat een gemeente dit project zo goed mogelijfaciliteert, onder anderedoor het verlenen van
vergunningen en het aanpassen van hetbestemmingsplan Het is beter dat gemeenten niet actief
optreden. Ze hebben immerook niet het geld om actief op te treden. Het is belangrijk dat het ruilen van
gronden (met opstallen) niet van bovenaf word afgedwongen. Topdown strategieén horen immers niet
meer thuis in de huidige tijd.Met een faciliterende rol voor de gemeente ontstaat vaak ook meer draagvlak
voor een project.Daarom is een faciliterende rol voor de gemeente aan te raden.
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8.4 Kritische reflectie en aanbevelingen voor verder onderzoek

Ondankshet behalen vande doelstelling is een onderzoek nooit perfectzo ook dit onderzoek.Daarom
wordt er een kritische reflectie op dit onderzoek gegeven. Vervolgens wordegr aanbevelingen gedaan
voor verder onderzoek.

8.4.1 Kritische reflectie

Over het algemeen ben ik tevreden met het resultaat van dit onderzodken meervoudige casestudy was
geschikt om de onderzoeksvraag te kunnen beantwoordeiw.eel mensen waren bereid hun medewerking
te verlenen aan mijn onderzoek, waardooik erg veel informatie tot mijn beschikking heb gekregenOok
het kaartmateriaal heeft een bijdrage geleverdomdat hierdoor duidelijk werd dat de centravan de
gekozen casussennog niet of nauwelijks compacter zijn geworden. De combinatie van casestudy,
literatuurstudie en kaartmateriaal heeft dus voldoende informatie opgeleverd om de doelstelling te
kunnen behalen.Toch kunnen er nogenkele kanttekeningen worden gemaakt.

Eeneerste probleem waar ik tijdens mijn onderzoektegenaan liepis dat veel eigemren niet bereid waren
mee te werken aan mijn onderzoek. Ik heb slechts enkele particuliere eigenaren gesproken en een
voorzitter van een vereniging van eigenaren. Deze voorzitter vertegenwoordigt zijn achterban, maar het is
altijd maar de vraag in hoevere hij dit doet. Wel is kritisch doorgevraagd op antwoorden die werden
gegeven, maar het is altijd mogelijk dat hierbij ook de eigen meningerd gegevenlk had echter graag nog
wat meer (grote) winkelvastgoedeigenaren willen spreken, omde uitspraken te kunnen vergelijken ten
behoeve van de betrouwbaarheid van de gegeven®ndernemers waren daarentegen veelal wel bereid
hun medewerking te verlenen en gaven ook eerlijke antwoorden. Ze wilden echter ook graag hun eigen
verhaal doen, waardoor in sommige gevadn informatie werd verkregen die niet bruikbaar was voor dit
onderzoek. Ook waren zij niet altijd goed op de hoogte van het onderwerp.

Ten tweede is 0ok generaliseerbaarheid een probleem. Eeasestudymethode zorgt er namelijk vaak voor

dat de resultatenniet generaliseerbaar zijn. Mede om deze reden is in dit onderzoek een meervoudige
casestudy uitgevoerd. De resultaten van een meervoudige casestudy zijmamelijk vaak al meer
generaliseerbaar dan in het geval van een enkelvoudige casestuBaarnaastis het onderwerp in verband
gebracht met een bestaande theorie, waardoor de resultaten een breder belang hebben dan alleen de
casussen uit dit onderzoekHet is dan ook de bedoeling om aanbevelingen te doen voor gemeenten in alle
krimp-AT AT OE A E boflclige@dneraisabeHft ebhter toch een probleem, omdat het onderzoek

Ol AE 001 AAEOOGS ET AOEA CcAi AAT OAT EO OEOCAOI AOAS

Ten slotte kan er niet worden geconcludeed of het centrum daadwerkelijk compacter wordt door
stedelijke herverkaveling, aangeziendit nog niet in praktijk volledig is uitgevoerd. In theorie zou
stedelijke herverkaveling kunnen worden toegepast om centra in krimpAT AT OEAEDAAOOACEI
te maken, maar de praktijk moet uitwijzen of dit ook daadwerkelijk goed uitpakt. Stedelijke
EAOOAOEAOGAT ET ¢ EO ET . AAAOI ATA TTE ET AT AAOA OACEI]

8.4.2 Aanbevelingen voor verder onderzoek

Naar aanleiding van dit onderzoek kunnen aanbevelingen worden gedaan voor verder onderzoek. Dit
onderzoek kent namelijkzijn grenzen Net alle details konden zorgvuldig worden onderzocht binnen dit
tijdsbestek. Mogelijk kan hier in de toekomst nog onderzoek naar worden gedaan.

Ten eerste zou het goed zijn om onderzoek te doen naar de waarde van een winkelpand wanngéeze
langdurig leegstaat. Momenteel is een student in Hengelo hiermee bezig, maar hoe gedetailleerd dit wordt
uitgezocht is onbekend. Door een dergelijk onderzoek kunnen eigenaren er mogelijk van overtuigd
worden dat leegstand geen optie is en Zeeter over kunnen gaan tot huurverlaging of functieverandering.
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Deze uitkomst is echter slechts een verwachting. Of een dergelijk onderzoek eigenaren ook daadwerkelijk
kan overtuigen is echter maar de vraag. Dit hangt immers af van de uitkomst van het onderzoek. De
uitkomsten van een dergelijk onderzoek kunnen echter altijd worden gebruikt.

Verder zou het goed zijn om onderzoek te doenaar de financiéle haalbaarheid wanneer stedelijke
herverkaveling wordt toegepast Voordat met stedelijke herverkaveling wordt begonners het belangrijk
om een kostenraming te maken. Wanneer de kosten niet betaald kunnen worden, kaniramers ook geen
stedelijke herverkaveling worden toegepast. Vermoedelijk igle haalbaarheidper gemeente verschillend
en moet het onderzoek per gemeente wrden uitgevoerd. Bij dit onderzoek kunnen de kosten worden
ingeschat die stedelijke herverkaveling met zich meebrengt. Vervolgens moet onderzocht worden hoeveel
geld er in een gemeente kan worden besteed aan een dergelijk project. Hierbij is het belarigm te
achterhalen of een gemeente ook aapraak maakt op een krimpfonds.

Ten derdeis het interessant om onderzoek te doen naar mogelijke functies voorégstaande panden in

gemeenten in krimp- AT AT OE A E baakiDnnat @akdnidgOmrden gehoudermet de locatie van

deze functies. Niet alle functies kunnemamelijk goed functionerenwanneer ze naast elkaar zittenzoals
zorgwoningen naast een discotheek Dit kan worden onderzocht per gemeente, maar 00k voor
krimpgemeenten in het algemeen. In dit oderzoek is namelijk gebleken dat veel gemeenten in krimpen

Al OEAEDPAARAOOAGCETI 80 EAO OET AAT OAT TEAOxA £EO1 AGEAO O11
onderzoek uitkomst bieden.

Een vierde aanbeveling betrefthet onderzoeken van de uitkomstenvan de toepassing van stedelijke
herverkaveling in centra in krimp-AT AT OEAEPAAOOACEI 60 E1T AA DOAEOEEES8
laten zien dat in theorie stedelijke herverkaveling kan worden toegepast om een centrum in
krimpgebieden compacterte maken. Aangezien er in Nederland stedelijke herverkaveling nog nergens

volledig is voltooid is het nog afwachten hoe dit in de praktijk precies uitpaktEen aanbeveling voor
vervolgonderzoek is daarom om in de toekomst te onderzoeken of een centrum (i@en krimp- of
anticipeerregio) ook daadwerkelijk compacteren hierdoor vitaler en leefbaarderis geworden als gevolg

van stedelijke herverkaveling.

Ten slotte kan nogworden aanbevolenom te onderzoeken of er een ander instrument kan worden

toegepast omcentra in krimp- AT AT OEAEDPAAOOACEI 60 AT i PAAOAO OA 1 AEA
gefocust op stedelijke herverkaveling omdat dit een relatief nieuw instrument is in Nederland en het

instrument gunstig kan zijn in tijden van economische crisis. Maater zijn mogelijk ook andere

instrumenten die hiervoor kunnen worden toegepast, wellicht met eerfnog) gunstigere uitwerking voor
centrakrimp-AT AT OEAEPAAOOACEI 608 (EAO EAT AAAOI I ET AA O 2
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Bijlage 1: Lijst met geinterviewden

In deze bijlage staat een korte beschrijving van de personen die in dit onderzoek zijn geinterviewd.

Deskundigen / vooronderzoek:

Naam Functie Organisatie Datum interview MEES

Dhr. E. van der Hoogleraarvastgoed en Radboud 18 maart 2013 Radboud Universiteit

Krabben gebiedsontwikkeling Universiteit Nijmegen

Nijmegen

Mevr. L. Roeterink Juridisch Gemeente 27 maart 2013 Kantoor gemeente
beleidsmedewerker Winterswijk Winterswijk

Dhr. MT.van Geene Senior projectadviseur  Kadaster 10 april 2013 Kantoor Kadaster
Ruimte enAdvies Apeldoorn

Dhr. GA.H. Kuijer Serior projectadviseur  Kadaster 10 april 2013 Kantoor Kadaster
Ruimte en Advies Apeldoorn

Heerlen:

' Naam Functie Organisatie Datum interview Plaats

Meuvr. E. van Neerbos Beleidsmedewerker Gemeente 28 maart 2013 Stadkantoor
Economie: o0.a. Heerlen Gemeente Heerlen
detailhandelsbeleid
(Integrale
Centrumvisie)

Mevr. A. Jacobs Beleidsregisseur Gemeente 28 maart 2013 Stadskantoor
afdeling stadsplanning  Heerlen Gemeente Heerlen

Dhr. K. Werkhoven Programmamanager Stadsregio 28 maart 2013 Kantoor van
Economie Parkstad Limburg StadsregioParkstad

Limburg in Heerlen

Dhr. J. Arons

Voorzitter en
bestuurslid
Centrummanagement
Heerlen /
Winkeleigenaar
Muziekhuis Arons

Centrummanage 28 maart 2013
ment Heerlen /

Muziekhuis Arons

Muziekhuis Aronsin
Heerlen

Dhr. P. Berden Commercieel directeur  Berden Wonen en 11 april 2013 Per email
Berden Wonen en Mode Mode

Delfzijl:

‘ Naam Functie Organi satie Datum Plaats ‘
interview

Dhr. J.R. Veldman Programmacodérdinator  Gemeente Delfzijl 9 april 2013 Kantoor Gemeente
centrum Delfzijl

Dhr. K.J. Bruggers Secretaris Handelsvereniging 9 april 2013 Per email
Handelsvereniging Centrum Delfzijl /
Centrum Delfzijl Rabobank

Dhr. R. Doornbos Bestuurslid Handelsvereniging 9 april 2013 Hema Delfzijl
Handelsvereniging Centrum Delfzijl /
Centrum Delfzijl / Hema Delfzijl
Franchisenemer Hema
Delfzijl / Bedum

Dhr. B. Broekhuis Adviseur op het gebied  Adviesbureau 10 april 2013 Café Goossens in
van Broekhuis Rijs Nijmegen
distributie planologie, Advisering

ruimtelijk economische
advisering en
visieontwikkeling op
commercieel vastgoed
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Hengelo:

Naam Functie Organisatie Datum Plaats
interview

Dhr. P. Neuteboom  Beleidsmedewerker Gemeente Hengelo 25 april 2013 Kantoor gemeente
ruimte en wonen Hengelo

Mevr. B. Koers Accountmanagervoor Gemeente Hengelo 25 april 2013 Kantoor gemeente
horeca en detailhandel Hengelo

Dhr. ER.Smits Projectmanager Geameente Hengelo 25 april 2013 Kantoor gemeente
stedelijke ontwikkeling Hengelo

Dhr. G. Veldhof Centrummanager Stichting Centrum 25 april 2013 Bureau Hengelo

management

Dhr. S. Wijnsma Voorzitter VCOH VCOH /Sieger 25 april 2013 Kantoor Sieger
(vereniging van Wijnsma Malelaar bv. Wijnsma Makelaar
winkelvastgoed-
eigenaren)en makelaar

Dhr. M. Vrins Adjunct directeur AM Real Estate 15 mei 2013 Per email

Development
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Bijlage 2: Interview vragen

Interview vragen hoogleraar vastgoed z stedelijke herverkaveling

1. Denkt u dat stedeljke herverkaveling kan worden toegepast in Nederland?

2. Denkt u datstedelijke herverkaveling kan worden toegepast in dorpsen stadscentra in
Nederland?

3. Welke rol moet de overheid hierbij spelen?

4. Er zijn verschillende vormen van stedelijke herverkaveling:

5. Sedelijke herverkaveling als gemeentelijk instrument voor grondexploitatie

6. Stedelijke herverkaveling als aantrekkelijke en door de overheid gefaciliteerde
samenwerkingsvorm

7. Stedelijke herverkaveling als verplichte samenwerkingsvorm

8. Welke van deze vormen dekt u dat bij stads en dorpscentra het best kan worden toegepast en

waarom?
9. 61 1T 0 OOOAAAI EEEA EAOOAOEAOAI ET ¢ Al O OAOPI EAEOA OA
vereist. In andere landen zoals Duitsland en Spanje heeft stedelijke herverkavelinghegettelijke
grondslag, waardoor bepaalde dingen kunnen worden afgedwongen, zoals verplichte deelname
Al O AA T AROAAOEAEA OGeeO EAO PI AT EO8 : 10 ET . AAAO
worden ingevoerd?
10. Bij het realiseren van een compact centrum iset de bedoeling dat winkels vanuit de randstraten
worden verplaatst naar de leegstaande panden in het kernwinkelgebied. Doordat de
winkeleigenaren en ambtenaren met elkaar om de tafel gaan zitten, kan er onderling worden
geruild met eigendommen. Denkt u dt winkeliers bereid zijn om samen te gaan werken om zo de
leegstand en daarmee verloedering tegen te gaan?
11. Bij het realiseren van dit project moet een virtueel fonds worden opgericht, waarin alle betrokken
partijen geld storten om het project zo te kunneriinancieren. Hierdoor worden de financiéle
ET AOAT ¢ AT OEOEAT 30 Oi1 0O EAAAOA DPAOOEE EI AET AO8 3
12. Als de winkel verplaatst is naar het kernwinkelgebied, blijven er in de randstraten bgstaande
panden over. Hier noet een andere bestemming voor worden gevonden. Woningbouw is in
kimp-AT AT OEAEPAAOOACEI 60 AAEOAO TEAO 1T AAO 11 GCAIEEE
winkelpand volgens u krijgen?
13. Door de verschillende partijen samen te brengen kunnen veel versclihde ideeén en initiatieven
naar voren komen. Denkt u dat zij met creatieve oplossingen kunnen komen voor de locaties
buiten het kernwinkelgebied die zijn vrijgekomen?
14. U vertelde dat u bent betrokken bij experimenten met stedelijke herverkaveling in Nedimnd. 1k
heb op dit moment 2 casussen: Delfzijl en Heerlen. In Heerlen zijn ze al lange tijd bezig met het
compacter maken van hun centrum. Hierbij maken zij geen gebruik van stedelijke herverkaveling.
In Delfzijl willen ze ook een compact centrum realisarn en dit door middel van ruilverkaveling.
Mijn doelstelling is:
15. Het doel van dit onderzoek is het leveren van een bijdrage aan de ontwikkeling van beleid voor
compacte centra door het inzichtelijk maken van de manier waarop andere gemeenten compacte
centra mogelijk hebben gemaakt en te onderzoeken of een vorm vatedelijke herverkaveling
hieraan een bijdrage kan leveren en op basis daarvan het doen van aanbevelingen voor de
gemeenteninkrimpAT AT OEAEDPAAOOACEI 8§08
16. Is één van uw pilots wellicht geschikt s derde casus voor mijn onderzoek?
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Interview vragen juridisch medewerker gemeente Winterswijk

Hoe ontstaat een niet compact centrum? Werden winkels buiten het kernwinkelgebied
toegestaan in het bestemmingsplan en waarom?

Als je een compacter centrunwilt creéren moet je winkels aan de randen van het
kernwinkelgebied niet meer toestaan. Op welke manier(en) kan dit worden geregeld?
Wordt dit ook al toegepast of is het alleen nog maar bij plannen gebleven?

+01 EA xET EAI EAOO 11 En i ke He@ulirikdgehied en@ddja op Aelk® 1 AAOOA
manier?
+AT U181 xETEATEAO TTE CAAOOEE 1 AEAT OAT EAO 1T OAO

Als je bestemmingplanmatig beperkingen oplegt voor winkels, krijgt een gemeente dan ook te
maken met plansclade? En wat houdt dat precies in?
Kunnen de winkeliers die buiten het kernwinkelgebied zitten onteigend worden? Of kan een
gemeente niet zomaar onteigenen?
EET AO OAOAAO 11¢
A

OEOOEAEOAEA AOPAAOGAT 8 xAAO AAI
realiserAT  OAT Ul 81 bl Al e

Interview vragen projectadviseurs Kadaster

Deel 1: Stedelijke herverkaveling

1.
2.

10.

11.

12.

Wat is stedelijke herverkaveling volgens u?

De laatste jaren wordt er steeds meer over gesproken om stedelijke herverkaveling te gaan
toepassen in Nederland. \arom wil men dit in Nederland ook graag toepassen? (welke
voordelen biedt het?)

Lijkt de stedelijke herverkaveling zoals die wordt toegepast in Nederland op een variant in het
buitenland?

Wat is het voordeel varstedelijke herverkaveling ten opzichte varBedrijfsinvesteringszones
(BIZ2)?

Bij wat voor projecten in Nederland wordt stedelijke herverkaveling (vooral) toegepast?

Denkt u dat stedelijke herverkaveling kan worden toegepast in dorpsen stadscentra in
Nederland? Wat zijn uw ervaringen hiermee?

Welke partijen zijn betrokken bij stedelijke herverkaveling en wat is hun belang/rol?

Er zijn verschillende vormen van stedelijke herverkaveling:

Stedelijke herverkaveling als gemeentelijk instrument voor grondexploitatie

Stedelijke herverkaveling als aantreldiijke en door de overheid gefaciliteerde samenwerkingsvorm
Stedelijke herverkaveling als verplichte samenwerkingsvorm

Welke van deze vormen denkt u dat bij staden dorpscentra het best kan worden toegepast en
waarom? (met welke rol voor de gemeente?)

Ik heb gehoord dat er mogelijk bij de invoering van de nieuwe omgevingswet een wettelijke
OAGCAT ET ¢ x1T OAO ET GCAOT AOA OiI T O OOAAATI EEEA EAOOAOEA
toepassing van stedelijke herverkaveling volgens u makkelijker?

Denkt u dat gedelijke herverkaveling zou kunnen worden ingevoerd om een centrum van een
dorp of stad compacter te maken en zo ja, op welke manier?

Bij het realiseren van een compact centrum is het de bedoeling dat winkels vanuit de randstraten
worden verplaatst naar e leegstaande panden in het kernwinkelgebied. Doordat de diverse
partijen met elkaar om de tafel gaan zitten, kan er onderling worden geruild met eigendommen.
Denkt u dat winkeliers bereid zijn om samen te gaan werken om zo de leegstand en daarmee
verloedering tegen te gaan?

Stel dat een aantal eigenaren niet wil meewerken. Hoe zouden jullie daar mee om kunnen gaan?
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13. Zou het plan in dat geval ook deels kunnen worden gerealiseerd of moeten die eigenaren dan
worden uitgekocht/onteigend?

14. Bij het realiseren hetplan om een centrum compacter te maken kan een virtueel fonds worden
opgericht, waarin alle betrokken partijen geld storten om het project zo te kunnen financieren.
(EAOAT T O x1 OAAT AA EET AT AEol A ET AOAT ¢ AT OEOEAI 80
winkeliers een bijdrage willen doen? Wat zijn uw ervaringen op dit gebied?

15. Is stedelijke herverkaveling ook toepasbaar in tijden van economische crisis?

16. Als de winkel verplaatst is naar het kernwinkelgebied, blijven er in de randstraten kgstaande
panden over. Hier moet een andere bestemming voor worden gevonden, omdat leegstaande
panden voor verloedering kunnen zorgen. Woningbouw is in krimpAT AT OEAE PheA OOACET 8 C
niet meer altijd oplossing Welke bestemming moet het leegstaande winkelpand volgensktijgen
(is slopen ook een optie?)?

17. Door de verschillende partijen samen te brengen kunnen veel verschillende ideeén en initiatieven
naar voren komen. Denkt u dat zij met creatieve oplossingen kunnen komen voor de locaties
buiten het kernwinkelgebied die 4jn vrijgekomen?

18. Kan stedelijke herverkaveling volgens u ook worden toegepast in krimpA1T AT OEAEPAAOOACEI
waarom wel/niet?

Deel 2: Stedelijke herverkaveling in Hengelo (Overijssel)

19." AT O O AREAT A 1 A0 EAO POI EAAO OAA , AT CA 7AT AT & EI

20. Erwin van der Krabben vertelde mij dat daar een soort vrijwillige kavelruil heeft plaatsgevonden.
Bij de gemeente Hengelo is echter niet bekend dat bij de Lange Wemen stedelijke herverkaveling
is toegepast. Erwin van der Krabben zei dat ze het mogelijk geen stega herverkaveling
noemen, maar het wel op hetzelfde neerkomt. Weet u of bij de Lange Wemen een vorm van
stedelijke herverkaveling heeft plaatsgevonden?

21. U vertelde dat u nog naar Hengelo zou gaan om daar te spreken over de toepassing van
herverkaveling voor leegstand bij detailhandel. Heeft dit al plaatsgevonden? En wat is daaruit
gekomen?

22. Op welke manier wil Hengelo mogelijk stedelijke herverkaveling inzetten?

23. Is het in Hengelo ook de bedoeling om een compact centrum te realiseren vanwege de leegstand?

24. Zijn ze hierover al in gesprek met ondernemers/eigenaren? Zijn zij bereid deel te nemen?

25. Hoe wordt de stedelijke herverkaveling daar gefinancierd?

26. Hoe groot is de kans dat stedelijke herverkaveling ook daadwerkelijk wordt toegepast in
Hengelo?

27. Heeft u nog aavullingen voor mijn onderzoek?

Interview vragen  beleidsmedewerker economie en beleidsregisseur afdeling
Stadsplanning gemeente Heerlen en programmamanager economie Stadsregio Parkstad
Limburg

Deel 1: Het creéren van een compacter centrum
1. Inverschillende visies en documenten komt naar voren dat Heerlen een compacter centrum wil.
Waarom zijn deze documenten geschreven en wat wordt hiermee gedaan?
2. Waarom willen gemeenten een compacter centrum?
Hoe komt het volgens u dat sommige winkels buiten het kernwinkgebied liggen en er daardoor
voor zorgen dat hetcentrum niet compact is? Oftewel, hoe zijn de nigtompacte centra ontstaan?
Welke winkels willen gemeenten meer in het kernwinkelgebied hebben?
Waarom wil Heerlen een compacter centrum? (leegstand?)
Heeft Heerlen veel te maken met winkelleegstand als gevolg van krimp?
Is Heerlen al actief bezig met het compacter maken van het centrum?
Welke andere partijen worden hierbij betrokken en op welke manier?

w
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9. Op welke manier is in Heerlen het kernwinkelgebied aangeyen waarin winkels zich mogen
vestigen zodat een compact centrum wordt gerealiseerd?

10. Zijn er nog winkels gevestigd in de randstraten buiten het kernwinkelgebied? En zo ja, wat wordt
eraan gedaan om die winkels naar het kernwinkelgebied te krijgen?

11. Hoe wordt er omgegaan met planschade, overgangsrecht e.d. indien winkels moeten verplaatsen
en het bestemmingsplan daarop aangepast wordt?

12. Hoe wordt het project om de binnenstad compacter te maken in Heerlen gefinancierd?

13. Hoe worden de leegstaande panden (buitenhet kernwinkelgebied) in Heerlen ingevuld?

Deel 2:stedelijke herverkaveling
14. Denkt u dat stedelijke herverkaveling een mogelijkheid is om het centrum compacter te kunnen

maken?

15. Ik heb gehoord dat de gemeente Heerlen er over nadenkt om stedelijke herverding te gaan
toepassen bij woningbouw. Waarom wordt er (nog) geentedelijke herverkaveling toegepast in
het centrum van Heerlen?

16. Zijn de betrokken eigenaren volgens u bereid om met elkaar om de tafel te gaan zitten en
eigendommen te ruilen om zo leegstad en daarmee verloedering tegen te gaan? (wie wel, wie
niet en waarom?)

17. Stel dat een aantal eigenaren niet wil meewerken. Hoe zouden jullie daar mee om kunnen gaan?

18. Zou het plan in dat geval ook deels kunnen worden gerealiseerd of moeten die eigenaren dan
worden uitgekocht/onteigend?

19. Denkt u dat eigenaren bereid zijn om een financiéle bijdrage te doen?

20.: 1O Ul 81 #&EET AT AEoI A AEEAOACA EOT AAOAEAEAEA 11 AA

21. Denkt u dat in de toekomst stedelijke herverkaveling mogelijk zal worderoegepast in een
soortgelijk project in het centrum van Heerlen en waarom?

22. Er zijn verschillende vormen van stedelijke herverkaveling. Zo kan de gemeente een actief of juist
een faciliterende rol aannemen. Welke rol is volgens u voor de gemeente het meesschikt in dit
geval? En welke rol voor de andere partijen?

23. Eris een mogelijkheid dat in de toekomst een wettelijke regeling wordt ingevoerd voor stedelijke
herverkaveling. Als de meerderheid van de betrokken partijen wil meewerken kan de rest van de
betrokkenen worden verplicht om deel te nemen. Denkt u dat stedelijke herverkaveling dan
sneller en beter kan worden toegepast en waarom?

24. Is er een deelgebied van de binnenstad waar al resultaten van het plan om het centrum compacter
te maken te zien zijn? Dakan ik daar zelf eens gaan observeren.

25. Heeft u nog aanvullingen of tips voor mijn onderzoek?

Interview vragen winkeliers en leden centrummanagement Heerlen

Deel 1. Het creéren van een compacter centrum
1. Inverschillende visies en documenten komt naar van dat Heerlen een compacter centrum wil.
Waarom zijn deze documenten geschreven en wat wordt hiermee gedaan?

2. Hoe komt het volgens u dat sommige winkels buiten het kernwinkelgebied liggen en er daardoor
voor zorgen dat hetcentrum niet compact is? Oftewelhoe zijn de nietcompacte centra ontstaan?
Waarom wil Heerlen een compacter centrum? (leegstand?)

Heeft Heerlen veel te maken met winkelleegstand als gevolg van krimp?

Is Heerlen al actief bezig met het compacter maken van het centrum?

Welke andere partign worden hierbij betrokken en op welke manier? (winkeliers,

centrummanagement)

7. Op welke manier is in Heerlen het kernwinkelgebied aangegeven waarin winkels zich mogen
vestigen zodat een compact centrum wordt gerealiseerd?

o gk w
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8. Zijn er nog winkels gevestigd irde randstraten buiten het kernwinkelgebied? En zo ja, wat wordt
eraan gedaan om die winkels naar het kernwinkelgebied te krijgen?

9. Hoe wordt er omgegaan met planschade, overgangsrecht e.d. indien winkels moeten verplaatsen
en het bestemmingsplan daarop aargpast wordt?

10. Hoe wordt het project om de binnenstad compacter te maken in Heerlen gefinancierd? Moeten
winkeliers een eigen bijdrage doen?

11. Hoe worden de leegstaande panden (buiten het kernwinkelgebied) in Heerlen ingevuld?

Deel 2:stedelijke herverkaveling

12. Denkt u dat stedelijke herverkaveling een mogelijkheid is om het centrum compacter te kunnen
maken?

13. lk heb gehoord dat de gemeente Heerlen er over nadenkt om stedelijke herverkaveling te gaan
toepassen bij woningbouw. Waarom wordt er (nog) geentedelijke herverkaveling toegepast in
het centrum van Heerlen?

14. Zijn de betrokken eigenaren volgens u bereid om met elkaar om de tafel te gaan zitten en
eigendommen te ruilen om zo leegstand en daarmee verloedering tegen te gaan? (wie wel, wie
niet en waarom?)

15. Zouhet plan in dat geval ook deels kunnen worden gerealiseerd of moeten die eigenaren dan
worden uitgekocht/onteigend?

16. Denkt u dat eigenaren bereid zijn om een financiéle bijdrage te doen?

17.: 10 Ui 81 ££ET AT AEoIl A AEEAOACA Efdnvickdea?’PAEAEAEA T 1 AA

18. Denkt u dat in de toekomst stedelijke herverkaveling mogelijk zal worden toegepast in een
soortgelijk project in het centrum van Heerlen en waarom?

19. Zou een winkeleigenaar ook met het initiatief kunnen komen om stedelijke herverkaveling toe te
passen volgens u?

20. Er zijn verschillende vormen van stedelijke herverkaveling. Zo kan de gemeente een actief of juist
een faciliterende rol aannemen. Welke rol is volgens u voor de gemeente het meest geschikt in dit
geval? En welke rol voor de andere part&n?

21. Eris een mogelijkheid dat in de toekomst een wettelijke regeling wordt ingevoerd voor stedelijke
herverkaveling. Als de meerderheid van de betrokken partijen wil meewerken kan de rest van de
betrokkenen worden verplicht om deel te nemen. Denkt u datiedelijke herverkaveling dan
sneller en beter kan worden toegepast en waarom?

22. Is er een deelgebied van de binnenstad waar al resultaten van het plan om het centrum compacter
te maken te zien zijn? Dan kan ik daar zelf eens gaan observeren.

23. Heeft u nog aanullingen of tips voor mijn onderzoek?

Interview vragen programma coérdinator centrum g emeente Delfzijl

Deel 1. Het creéren van een compacter centrum

1. In verschillende visies en documenten komt naar voren dat Delfzijl een compacter centrum wil.

Waarom zijndeze documenten geschreven en wat wordt hiermee gedaan?

2. Waarom willen gemeenten een compacter centrum?
Hoe komt het volgens u dat sommige winkels buiten het kernwinkelgebied liggen en er daardoor
voor zorgen dat hetcentrum niet compact is? Oftewel, hoein de niet-compacte centra ontstaan?
Welke winkels willen gemeenten meer in het kernwinkelgebied hebben?
Waarom wil Delfzijl een compacter centrum? (leegstand?)
Heeft Delfzijl veel te maken met winkelleegstand als gevolg van krimp?
Is Delfzijl al actief kezig met het compacter maken van het centrum?
Welke andere partijen worden bij het compacter maken van het centrum betrokken en op welke
manier?

w
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10.

11.

12.
13.

Op welke manier is in Delfzijl het kernwinkelgebied aangegeven waarin winkels zich mogen
vestigen zodat een corpact centrum wordt gerealiseerd?

Zijn er nog winkels gevestigd in de randstraten buiten het kernwinkelgebied? En zo ja, wat wordt
eraan gedaan om die winkels naar het kernwinkelgebied te krijgen?

Hoe wordt er omgegaan met planschade, overgangsrecht e.ddien winkels moeten verplaatsen
en het bestemmingsplan daarop aangepast wordt?

Hoe wordt het project om de binnenstad compacter te maken in Delfzijl gefinancierd?

Hoe worden de leegstaande panden (buiten het kernwinkelgebied) in Delfzijl (in de toekomst)
ingevuld?

Deel 2:stedelijke herverkaveling

14.

15.

16.

17.
18.

19.

20.

21.
22,

23.

24,

25,

26.

27.

Denkt u dat stedelijke herverkaveling een mogelijkheid is om het centrum compacter te kunnen
maken?

Ik heb gelezen dat de gemeente Delfzijl er over nadenkt om ruilverkaveling te gaan toepassen in
het centrum, omzo het centrum compacter te maken. Hoe gaat deze ruilverkaveling in zijn werk?
(is dit proces al van start gegaan?)

Waarom is voor ruilverkaveling gekozen om een compacter centrum te realiseren?

Is dit vergelijkbaar met stedelijke herverkaveling?

Zijn de betrokken eigenaren volgens u bereid om met elkaar om de tafel te gaan zitten en
eigendommen te ruilen om zo leegstand en daarmee verloedering tegen te gaan? (wie wel, wie
niet en waarom?)

Stel dat een aantal eigenaren niet wil meewerken. Hoe zouden juli@ar mee om kunnen gaan?
Zou het plan in dat geval ook deels kunnen worden gerealiseerd of moeten die eigenaren dan
worden uitgekocht/onteigend?

Denkt u dat eigenaren bereid zijn om een financiéle bijdrage te doen?

Ik heb gelezen dat het de bedoeling mm een fonds op te richten voor de ruilverkaveling. Wat
houdt dit fonds precies in en wie moeten allemaal een bijdrage doen?

IO Ui 61 ~£ET AT AEo0I A AEEAOACA EOT AAOAEAEAEA
Er zijn verschillende vormen van stedelijke hervekaveling. Zo kan de gemeente een actief of juist
een faciliterende rol aannemen. Welke rol is volgens u het meest geschikt in dit geval? En welke
rol voor de andere partijen?

Er is een mogelijkheid dat in de toekomst een wettelijke regeling wordt ingevoerdoor stedelijke
herverkaveling. Als de meerderheid van de betrokken partijen wil meewerken kan de rest van de
betrokkenen worden verplicht om deel te nemen. Denkt u dat stedelijke herverkaveling dan
sneller en beter kan worden toegepast en waarom?

Is er een deelgebied van de binnenstad waar al resultaten van het plan om het centrum compacter
te maken te zien zijn? Dan kan ik daar zelf eens gaan observeren.

Heeft u nog aanvullingen of tips voor mijn onderzoek?

Interview vragen winkeliers/leden centrummanag ement Delfzijl

Deel 1: Het creéren van een compacter centrum

1.

In verschillende visies en documenten komt naar voren dat Delfzijl een compacter centrum wil.
Waarom zijn deze documenten geschreven en wat wordt hiermee gedaan?

Waarom willen gemeenten een comacter centrum?

Hoe komt het volgens u dat sommige winkels buiten het kernwinkelgebied liggen en er daardoor
voor zorgen dat hetcentrum niet compact is? Oftewel, hoe zijn de nigtompacte centra ontstaan?
Welke winkels willen gemeenten meer in het kernwinlelgebied hebben?

Waarom wil Delfzijl een compacter centrum? (leegstand?)

Heeft Delfzijl veel te maken met winkelleegstand als gevolg van krimp?
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7. s Delfzijl al actief bezig met het compacter maken van het centrum?

8. Welke andere partijen worden bij het compater maken van het centrum betrokken en op welke
manier?

9. Op welke manier is in Delfzijl het kernwinkelgebied aangegeven waarin winkels zich mogen
vestigen zodat een compact centrum wordt gerealiseerd?

10. Zijn er nog winkels gevestigd in de randstraten buiten &t kernwinkelgebied? En zo ja, wat wordt
eraan gedaan om die winkels naar het kernwinkelgebied te krijgen?

11. Hoe wordt er omgegaan met planschade, overgangsrecht e.d. indien winkels moeten verplaatsen
en het bestemmingsplan daarop aangepast wordt?

12. Hoe wordt het project om de binnenstad compacter te maken in Delfzijl gefinancierd?

13. Hoe worden de eegstaande panden (buiten het kernwinkelgebied) in Delfzijl (in de toekomst)
ingevuld?

Deel 2:stedelijke herverkaveling

14. Denkt u dat stedelijke herverkaveling een mgelijkheid is om het centrum compacter te kunnen
maken?

15. Ik heb gelezen dat de gemeente Delfzijl er over nadenkt om ruilverkaveling te gaan toepassen in
het centrum, om zo het centrum compacter te maken. Hoe gaat deze ruilverkaveling in zijn werk?
(is dit proces al van start gegaan?)

16. Waarom is voor ruilverkaveling gekozen om een compacter centrum te realiseren?

17. Is dit vergelijkbaar met stedelijke herverkaveling?

18. Zijn de betrokken eigenaren en ondernemers volgens u bereid om met elkaar om de tafel te gaan
zitten en eigendommen te ruilen om zo leegstand en daarmee verloedering tegen te gaan? (wie
wel, wie niet en waarom?)

19. Stel dat een aantal eigenaren/ondernemers niet wil meewerken. Hoe zouden deze kunnen
worden overgehaald?

20. Zou het plan in dat geval ook deelsunnen worden gerealiseerd of moeten die eigenaren dan
worden uitgekocht/onteigend?

21. Denkt u dat eigenaren/ondernemers bereid zijn om een financiéle bijdrage te doen?

22.: 10 Ui 61T #£ETATAE0I A AEEAOAGCA AA AAOAEAEAEA 11 AAA

23. Ik heb gdezen dat het de bedoeling is om een fonds op te richten voor de ruilverkaveling. Wat
houdt dit fonds precies in en wie moeten allemaal een bijdrage doen?

24. Er zijn verschillende vormen van stedelijke herverkaveling. Zo kan de gemeente een actief of juist
een faciliterende rol aannemen. Welke rol is volgens u het meest geschikt in dit geval? En welke
rol voor de andere partijen?

25. Eris een mogelijkheid dat in de toekomst een wettelijke regeling wordt ingevoerd voor stedelijke
herverkaveling. Als de meerderheidsan de betrokken partijen wil meewerken kan de rest van de
betrokkenen worden verplicht om deel te nemen. Denkt u dat stedelijke herverkaveling dan
sneller en beter kan worden toegepast en waarom?

26. Is er een deelgebied van de binnenstad waar al resultatetan het plan om het centrum compacter
te maken te zien zijn? Dan kan ik daar zelf eens gaan observeren.

27. Heeft u nog aanvullingen of tips voor mijn onderzoek?

Interviewvragen adviesgever centrum Delfzijl van Broekhuis Rijs Advisering

Deel 1. Het creérervan een compacter centrum
1. Inverschillende visies en documenten komt naar voren dat Delfzijl een compacter centrum wil.
Waarom zijn deze documenten geschreven en wat wordt hiermee gedaan?
2. Waarom willen gemeenten een compacter centrum?
3. Hoe komt het volgenau dat sommige winkels buiten het kernwinkelgebied liggen en er daardoor
voor zorgen dat hetcentrum niet compact is? Oftewel, hoe zijn de nigtompacte centra ontstaan?
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Welke winkels willen gemeenten meer in het kernwinkelgebied hebben?

Waarom wil Delfzijl een compacter centrum? (leegstand?)

Heeft Delfzijl veel te maken met winkelleegstand als gevolg van krimp?

Is Delfzijl al actief bezig met het compacter maken van het centrum?

Welke andere partijen worden bij het compacter maken van het centrum betrokkeen op welke

manier?

9. Op welke manier is in Delfzijl het kernwinkelgebied aangegeven waarin winkels zich mogen
vestigen zodat een compact centrum wordt gerealiseerd?

10. Zijn er nog winkels gevestigd in de randstraten buiten het kernwinkelgebied? En zo ja, wabwdt
eraan gedaan om die winkels naar het kernwinkelgebied te krijgen?

11. Hoe wordt er omgegaan met planschade, overgangsrecht e.d. indien winkels moeten verplaatsen
en het bestemmingsplan daarop aangepast wordt?

12. Hoe wordt het project om de binnenstad compaer te maken in Delfzijl gefinancierd?

13. Hoe worden de leegstaande panden (buiten het kernwinkelgebied) in Delfzijl (in de toekomst)

ingevuld?

© NG

Deel 2:stedelijke herverkaveling
14. Denkt u dat stedelijke herverkaveling een mogelijkheid is om het centrum compaatte kunnen

maken?

15. Ik heb gelezen dat de gemeente Delfzijl er over nadenkt om ruilverkaveling te gaan toepassen in
het centrum, om zo het centrum compacter te maken. Hoe gaat deze ruilverkaveling in zijn werk?
(is dit proces al van start gegaan?)

16. Waarom is voor ruilverkaveling gekozen om een compacter centrum te realiseren?

17. Is dit vergelijkbaar met stedelijke herverkaveling?

18. Zijn de betrokken eigenaren volgens u bereid om met elkaar om de tafel te gaan zitten en
eigendommen te ruilen om zo leegstand en damee verloedering tegen te gaan? (wie wel, wie
niet en waarom?)

19. Stel dat een aantal eigenaren niet wil meewerken. Hoe zouden jullie daar mee om kunnen gaan?

20. Zou het plan in dat geval ook deels kunnen worden gerealiseerd of moeten die eigenaren dan
worden uitgekocht/onteigend?

21. Denkt u dat eigenaren bereid zijn om een financiéle bijdrage te doen?

22.: 10 Ui 61 #£ETATAE0I A AEEAOAGCA EOT AAOAEAEAEA 11 AA

23. Ik heb gelezen dat het de bedoeling is om een fonds op te richten voor de ruilvevieding. Wat
houdt dit fonds precies in en wie moeten allemaal een bijdrage doen?

24. Er zijn verschillende vormen van stedelijke herverkaveling. Zo kan de gemeente een actief of juist
een faciliterende rol aannemen. Welke rol is volgens u het meest geschikidit geval? En welke
rol voor de andere partijen?

25. Eris een mogelijkheid dat in de toekomst een wettelijke regeling wordt ingevoerd voor stedelijke
herverkaveling. Als de meerderheid van de betrokken partijen wil meewerken kan de rest van de
betrokkenen worden verplicht om deel te nemen. Denkt u dat stedelijke herverkaveling dan
sneller en beter kan worden toegepast en waarom?

26. Heeft u nog aanvullingen of tips voor mijn onderzoek?

Interview vragen projectleider gemeente Hengelo & Projectontwikkelaar z project Lange
Wemen

Zou u allereerst willen uitleggen wat het project de Lange Wemen precies inhoudt?
Gaat het bij ditproject alleen om winkels of zijn winkels een onderdeel van het project?
Om welke reden is dit project opgestart?

Waar in Hengelo bevindt zicldit project?
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Proces

12.
13.
14,
15.
16.
17.
18.

19.

20.

Ik heb gehoord dat er een soort vrijwillige kavelruil plaatsvindt bij dit project. Hoe gaat dit
precies in zijn werk?

Welke partijen zijn hierbij betrokken en op welke manier?

Op welke manier zijn de eigenaren tot een kavelruil gekonm®

Heeft de gemeente hier nog een rol bij gespeeld?

Van wie is het initiatief gekomen?

. Is de kavelruil al helemaal rond of zijn eigenaren nog in onderhandeling?
. Zijn eigenaren gewoon met elkaar om tafel gaan zitten om vervolgens te gaan onderhandelen en

ruilen?

Hoe wordt dit project gefinancierd?

Moeten eigenaren zelf ook een bijdrage doen?

Zelf doe ik onderzoek naastedelijke herverkaveling (uitleg).

Is dit vergelijkbaar met de kavelruil die bij Lange Wemen heeft plaatsgevonden?

Zijn er ook verschillen?

Is er bij Lange Wemen ook een soort fonds opgericht om het project uit te financieren?
Zou het nog zinvol zijn om met anderen over dit project te spreken om extra informatie te kunnen
krijgen over het proces bij de Lang&Vemen?

Zijn er misschien ook documaten beschikbaar over dit project die handig zijn voor mijn
onderzoek?

Heeft u nog tips of aanvullingen voor mijn onderzoek?

Interview vragen beleidsmedewerker en accountmanager gemeente Hengelo z stedelijke
herverkaveling

Ik heb gehoord dat de gemeentélengelo de winkelleegstand in het centrum wil gaan aanpakken.
Hoe is deze winkelleegstand ontstaan?

Zijn deze leegstaande panden vooral te vinden in het kernwinkelgebied of in de randstraten net
buiten het kernwinkelgebied?

Ik heb gelezen dat Twente net alde Achterhoek een anticipeerregio is. Dat wil zeggen dat de
regio in de toekomst te maken krijgt met bevolkingskrimp. Klopt dat? (Krijgt Twente in de
toekomst inderdaad te maken met krimp?)

En zo ja, wordt daar nu al op geanticipeerd bij planning van dathandel?

Veel gemeenten inkrimpAT AT OEAEDAAOOACEI 80 xEI 1 AT COAAC AAIl
winkelleegstand tegen te gaan. De winkels die nog aan de randen van het kernwinkelgebied
zitten, moeten dan verplaatsen naar de kgstaande winkels binnen hetkernwinkelgebied en voor
de leegstaande panden buiten de kern moet dan een andere invulling worden gezocht. Wil
Hengelo ook een compacter centrum om winkelleegstand tegen te gaan?

Op welke manier is in Hengelo het kernwinkelgebied aangegeven waarin winlsetich mogen
vestigen?

Worden buiten in randstraten net buiten het kernwinkelgebied nog winkels togestaan?

Zijn er nog winkels gevestigd in de randstraten buiten het kernwinkelgebied? En zo ja, wordt er
iets aan gedaan om die winkels naar het kernwinkelgeédd te krijgen?

Op welke manier worden leegstaande panden in Hengelo opgevuld (binnen en buiten het
kernwinkelgebied)?

Deel 2:stedelijke herverkaveling

10.

Denkt u dat stedelijke herverkaveling een mogelijkheid is om het centrum compacter te kunnen
maken?
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11. 1k heb gehoord dat de gemeente Hengelo erover nadenkt om stedelijke herverkaveling in te gaan
zetten om de leegstand van detailhandel tegen te gaan. Op welke manier wil de gemeente
stedelijke herverkaveling dan precies daarvoor inzetten?

12. Waarom wordt mogelijk voor stedelijke herverkaveling gekozen om leegstand van detailhandel
tegen te gaan?

13. Is het de bedoeling om stedelijke herverkaveling in het gehele centrum in te zetten of in delen van
het centrum?

14. Welke rol gaat de gemeente daarbij spelen, een actieveaah faciliterende rol?

15. Welke andere partijen worden hier ook nog bij betrokken?

16. Is er al een besluit genomen of stedelijke herverkaveling ook daadwerkelijk hiervoor wordt
ingezet?

17. Stel dat stedelijke herverkaveling daadwerkelijk wordt ingezet. Zijn de bebkken eigenaren
volgens u dan bereid om met elkaar om de tafel te gaan zitten en eigendommen te ruilen om zo
leegstand en daarmee verloedering tegen te gaan? (wie wel, wie niet en waarom?)

18. Stel dat een aantal eigenaren niet wil meewerken. Hoe zouden jellilaar mee om kunnen gaan?

19. Hoe zou de stedelijke herverkaveling gefinancierd moeten worden?

20. Denkt u dat eigenaren en ondernemers bereid zijn om een financiéle bijdrage te doen?

21. Eris een mogelijkheid dat in de toekomst een wettelijke regeling wordt ingevard voor stedelijke
herverkaveling. Als de meerderheid van de betrokken partijen wil meewerken kan de rest van de
betrokkenen worden verplicht om deel te nemen. Denkt u dat stedelijke herverkaveling dan
sneller en beter kan worden toegepast en waarom?

22. Heet u nog aanvullingen of tips voor mijn onderzoek?

Interviewvragen centrummanager Hengelo & voorzitter vastgoedeigenaren Hengelo

Deel 1: Lange Wemen
1. Zou u allereerst kort willen uitleggen wat het project de Lange Wemen precies inhoudt?

2. Om welke reden igdit project opgestart?

3. Waar in Hengelo bevindt zich dit project?

4. Ik heb gehoord dat er een soort vrijwillige kavelruil plaatsvindt bij dit project. Hoe gaat dit
precies in zijn werk?

Welke partijen zijn hierbij betrokken en op welke manier?

Op welke manierzijn de eigenaren tot een kavelruil gekomen?

Heeft de gemeente hier nog een rol bij gespeeld?

Van wie is het initiatief gekomen?

Is de kavelruil al helemaal rond of zijn eigenaren nog in onderhandeling?

10. Hoe wordt dit project gefinancierd?

11. Zelf doe ik ondezoek naarstedelijke herverkaveling (uitleg).

12. Is dit vergelijkbaar met de kavelruil die bij Lange Wemen heeft plaatsgevonden?

13. Zijn er ook verschillen?

14. Is er bij Lange Wemen ook een soort fonds opgericht om het project uit te financieren?

© N O

Deel 2: Stedelike herverkaveling in het centrum van Hengelo

15. lk heb gehoord dat de gemeente Hengelo de winkelleegstand in het centrum wil gaan aanpakken.
Hoe is deze winkelleegstand ontstaan?

16. Zijn deze leegstaande panden vooral te vinden in het kernwinkelgebied of in darmdstraten net
buiten het kernwinkelgebied?

17. Veel gemeenten inkrimpAT AT OEAEDAAOOACEI 60 xEI 1 AT COAAC AAIl
winkelleegstand tegen te gaan. De winkels die nog aan de randen van het kernwinkelgebied
zitten, moeten dan verplaatsen naade leegstaande winkels binnen het kernwinkelgebied en voor
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18.
19.

20.

21.

22.
23.
24,
25.
26.
27.
28.
29.

30.
31.

32.

de leegstaande panden buiten de kern moet dan een andere invulling worden gezocht. Wil
Hengelo ook een compacter centrum om winkelleegstand tegen te gaan?

Worden buiten in randstraten net buiten he kernwinkelgebied nog winkels toegestaan?

Zijn er nog winkels gevestigd in de randstraten buiten het kernwinkelgebied? En zo ja, wordt er
iets aan gedaan om die winkels naar het kernwinkelgebied te krijgen?

Op welke manier worden leegstaande panden in Hegelo opgevuld (binnen en buiten het
kernwinkelgebied)?

Ik heb gehoord dat de gemeente Hengelo erover nadenkt om stedelijke herverkaveling in te gaan
zetten om de leegstand van detailhandel tegen te gaan. Op welke manier wil de gemeente
stedelijke herverkaveling dan precies daarvoor inzetten?

Waarom wordt mogelijk voor stedelijke herverkaveling gekozen om leegstand van detailhandel
tegen te gaan?

Is het de bedoeling om stedelijke herverkaveling in het gehele centrum in te zetten of in delen van
het centrum?

Welke rol gaat de gemeente daarbij spelen, een actieve of een faciliterende rol?

Welke andere partijen worden hier ook nog bij betrokken?

Is er al een besluit genomen of stedelijke herverkaveling ook daadwerkelijk hiervoor wordt
ingezet?

Stel dat stedelijle herverkaveling daadwerkelijk wordt ingezet. Zijn de betrokken eigenaren
volgens u dan bereid om met elkaar om de tafel te gaan zitten en eigendommen te ruilen om zo
leegstand en daarmee verloedering tegen te gaan? (wie wel, wie niet en waarom?)

Stel dateen aantal eigenaren niet wil meewerken. Hoe zou daar mee om kunnen worden gegaan?
Hoe zou de stedelijke herverkaveling gefinancierd moeten worden?

Denkt u dat eigenaren en ondernemers bereid zijn om een financiéle bijdrage te doen?

Er is een mogelijkheiddat in de toekomst een wettelijke regeling wordt ingevoerd voor stedelijke
herverkaveling. Als de meerderheid van de betrokken partijen wil meewerken kan de rest van de
betrokkenen worden verplicht om deel te nemen. Denkt u dat stedelijke herverkavelingath

sneller en beter kan worden toegepast en waarom?

Heeft u nog aanvullingen of tips voor mijn onderzoek?
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Bijlage 34, 6AO0O0I AC xAOEOAOOEA bHOIEAAO (

7E1 OAOOxXxEEE /1 006

Datum: 13 maart 2013
Plaats: Zalencentrum Reuselink in Brinkheurne

Op woensdag 13 maartwas EE  AAT xAUEC AEE AAT xAOEOAOOEA OA1T EA(
7E1 OAOOxXxEEE /10068 "EE AEO DPOI EAAO x1 OAO OOEI OAOEAOA
versnelde manier. Normaliter neemt een ruilverkavelingsprees gemiddeld 10 tot 15 jaar in beslag

voordat het volledig is afgerond. Bij dit project is het de bedoeling dat het project binnen ongeveer 1 jaar

is afgerond. Met deze ruilverkaveling wil de Stuurgroep Herinrichting Winterswijk Oost de landbouw

versterken, de natuur de ruimte geven en recreatie stimuleren. Omdat het principe van de snelle
verkaveling gelijk is aan die varstedelijke herverkaveling, was het nuttig voor mij om eens te zien hoe de

snelle verkaveling in de praktijk plaatsvindt. Bij beide vornen van verkaveling is het doel immers dat

eigenaren en gebruikers van de percelen bij elkaar worden gezet en samen actief meedenken over
mogelijkheden voor henzelf en voor het gebied. Hieronder volgt een kort verslag van de werksessie.

De snelle verkaveihg kent naast een verschil in looptijd ook geheel nieuwe aanpak. De grondeigenaren en
grondgebruikers maken gezamenlijk het ruilplan. Deze manier van herverkavelen gebeurt op vrijwillige
basis. Voorwaarde voor succes is dat er sprake is van een actieveeldame van de betrokken personen.
De reden waarom betrokkenen willen deelnemen is omdat ze er beter aaneengesloten kavels kunnen
krijgen, dichter bij hun huis, waardoor zij uiteindelijk veel winst kunnen behalen. Zij hoeven bijvoorbeeld
geen paar kilometermeer te rijden naar hun landbouwgrond, wat veel kosten scheelt.

Voorafgaand aan de werksessie waarin alle betrokkenen met elkaar om de tafel gaan zitten zijn enkele
bijeenkomsten aan vooraf gegaan. Allereerst is gesproken met de eigenaren met de graotsbeveelheden
grond. Vervolgens vond een startavond plaats waarin een toelichting werd gegeven aan de verschillende
partijen. Hierin werd een toelichting gegeven op de vrijwillige aanpak, de spelregels, de gevolgen et cetera.
Verder vond ook nog een inlopbijeenkomst plaats waarin de betrokkenen individueel informatie konden
inwinnen.

De werksessies vondemlaats op 12 en 13 maart. Hierbij werd gezamenlijk een ruilplan geschetst met alle
betrokkenen. De eigenaren en gebruikers werden hierbij ingedeeld i6 groepen. Het gebied waar de
ruilverkaveling plaats gaat vinden is opgedeeld in 6 delen en de eigenaren uit ieder deelgebied werden bij

Al EAAO CAUAO8 $AAOT AAOO xAOAT AO 1TiC OCOAT OCAOAI T AT B
gedaan. Nadat degroepen bij elkaar aan tafel zijn gezet kon iedereen op een kaart intekenen welke

gebieden zij willen behouden, welke zij eventueel wel willen ruilen en welke kavels zij wensen. Ten slotte

kon het ruilproces van start gegaan en zijn verschillende mogelijldden vastgelegd.

Na deze bijeenkomst zijn de kavels die mogelijk worden geruild kadastraal uitgewerkt en getaxeerd.
Vervolgens wordt eind april een carrouselbijeenkomst georganiseerd waar het ontwerpruilplan wordt
gedetailleerd op kadastrale ondergrond meeigenaren en gebruikers. Hierbij vindt ook de check plaats op
vergunbaarheid bij waterschap en gemeente. Daarna wordt het plan met de kosten toegezonden aan de
betrokkenen en geven de eigenaren wel of geen akkoord. Ten slotte kunnen overeenkomsten worden
ondertekend en kan de formele kavelovergang plaatsvinden.

Nadat de taxaties en de overdracht hebben plaatsgevonden leidt dit tot een bedrag die een
eigenaar/gebruiker ontvangt of moet betalen. De overheid doet een bijdrage van 40 procent voor

eventuele kavelinrichting. De kosten van de kavelruil (het proces) zijn voor rekening van de Stuurgroep.

Per geruilde hectare moet echter wel een eigen bijdrage van 200 euro worden betaald door de betreffende
persoon.
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Bijlage 4: Observatieverslagen

Indicatoren
Waa ik tijdens de observatie in de verschillende casussen op heb gelet is het volgende:

1 Zitten er nog winkels buiten de kernwinkelgebieden?
1 Is er sprake van veel leegstand binnen de kernwinkelgebieden?
1 Is er sprake van leegstand in de randstraten net bugh het kernwinkelgebied?

1 Is er te zien of het project rondom het compacter maken van het centrum al loopt? (zijn er
werkzaamheden te zien ten behoeve van dit project)

1  Zijn er al leegstaande winkelpanden waaraan een nieuwe invulling is gegeven?
1  Zijn er locaties waar leegstaande winkelpanden zijn gesloopt en wat staat daar nu?
1 Trekt het centrum veel menser? (drukte)

1 Verzorgdheid van het centrum (mooie etalages e.d.)
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Observatie Heerlen

Datum: 28 maart 2013
Tijd: 10.30- 16.30 uur.

1 Drukte in het cen trum
Redelijk druk in het centrum van Heerlen. In de straten in het kernwinkelgebied is het wel veel drukker

dan in de randstraten.

1 Verzorgdheid van het centrum
Over het algemeen zien de winkels er mooi en verzorgd uit, zowad winkelpanden als de etalagesEnkele
leegstaande winkepandenzien erwel wat verloederd uit.
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1 Winkels buiten kernwinkelgebieden
Er zitten nog verschillende winkels in de randstraten buiten de kernwinkelgebieden.

1 Leegstand binnen kernwinkelgebie den
Binnen het kernwinkelgebied zijn enkele leegstaande panden te vinden.

1 Leegstand buiten kernwinkelgebieden
In de randstraten buiten het kernwinkelgebied zijn nog meer leegstaande panden te vinden.
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1 Resultaten/werkzaamheden van het compacter maken van het centrum
Er zijn geen resultaten of werkzaamheden te zien ten behoeve van het compacter maken van het centrum.
Wel zijn werkzaamheden in het Maankwartier bij het station te zien, waar ook winkels komen. Dit project
is echter niet bedoeld om het centrum compacter te maken.

1 Nieuwe invulling van winkelpanden
%wl EAT A DAT AAT EAAAAT AAT OEEAAI EEEA ET OOI 1 EI ¢ GCAEOACA
middel van bestickering of etalagepoppen.

1 Winkelpanden gesloop t en nieuwe functie
Er zijn geen winkelpanden gesloopt waar vervolgens eamrieuwe functie is gerealiseerd.
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Observatie Delfzijl

Datum: 9 april 2013
Tijd: 9.30-15.30 uur.

1 Drukte in het centrum
Er lopen wel overal mensen in de winkelstraten maar hetis niet heel erg druk in het centrum van Delfzijl
In de straten in het kernwinkelgebied is het drukker dan in de randstraten.

1 Verzorgdheid van het centrum
Over het algemeen zien de winkels er mooi en verzorgd uit, zowad winkelpanden als de etalagesEnkele
leegstaande winkels zien ewel wat verloederd uit. Ook is er een enkele winkel die artikelen heel
rommelig op straat heeft uitgestald.
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1 Winkels buiten kernwinkelgebieden
Er zijn nog verschillende winkels in de randstraten hiten het kernwinkelgebied gevestigd.

1 Leegstand binnen kernwinkelgebieden
Binnen het kernwinkelgebied zijn verschillende leegstaande panden te vinden.
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1 Leegstand buiten kernwinkelgebieden
In de randstraten buiten het kernwinkelgebied zijn nog meer leegstaande panden te vinden.

1 Resultaten/werkzaamheden van het compacter maken van het centrum
Er zijn geen resultaten of werkzaamheden te zien ten behoeve van het compacter maken van het centrum.

1 Nieuwe invulling van winkelpa nden
Erziin nog geen legstaandd  x ET EA1 DAT AAT 1T b1 EAOx ET CAOOI Ag 7AI
door er bijvoorbeeld een foto van een taart voor te hangen.

1 Winkelpanden gesloopt en nieuwe functie
Er zijn geen winkelpanden gesloopt waar w&olgens een nieuwe functie is gerealiseerd.
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Observatie Hengelo

Datum: 25 april 2013
Tijd: 10.00 - 16.00 uur.

1 Drukte in het centrum
Hengelo heeft een redelijk druk bezocht centrumin de straten in het kernwinkelgebied is het drukker dan
in de randstraten.

1 Verzorgdheid van het centrum
Over het algemeen zien de winkels er mooi en verzorgd uit, zowad winkelpandenals de etalages. Alleen
de leegstaande winkels zorgen ervoor dat het centrum minder aantrekkelijk wordt

Beleef =
De Brink Fi
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1 Wink els buiten kernwinkelgebieden
Er zijn nog verschillende winkels in de randstraten buiterhet kernwinkelgebied gevestigd.

1 Leegstand binnen kernwinkelgebieden
Binnen het kernwinkelgebied zijnvrij veel leegstaande panden te vinden.
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