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Voorwoord

Historische binnensteden hebben altijd een aantrekkingskracht op mij gehad. Niet alleen vanwege de winkelfunctie
maar vooral vanwege de dynamiek die binnensteden met zich meebrengen. Juist de straten die net ‘uit de loop’ liggen,
daar ben ik in geinteresseerd. De unieke winkels, vaak gerunt door jonge ondernemers, geven voor mij een gezicht aan
een stad. Helaas zijn deze straten niet altijd allemaal even succesvol en kan toenemende leegstand voor problemen
zorgen. Vanuit mijn studiegebied en mijn interesse in retail, heb ik dan ook niet lang hoeven te aarzelen toen er een
afstudeerstage beschikbaar kwam over dit onderwerp, bij de afdeling Retail en Ruimtelijke Economie bij BRO en het
Platform Binnenstadsmanagement.

Een half jaar afstuderen en stage hebben geleid tot het afronden van deze masterthesis. Afgelopen half jaar heb ik
voornamelijk met veel plezier doorlopen. BRO heeft mij inzicht gegeven in de dagelijkse werkzaamheden van een
adviseur en de bijeenkomsten van het Platform Binnenstadsmanagement hebben bijgedragen aan het verbreden
van mijn kennis over actuele problemen van gemeenten. Na het volgen van universitaire studie was dit mijn eerste
kennismaking met de praktijk, waardoor mijn enthousiasme voor het vakgebied is toegenomen.

Graag wil ik dit voorwoord afsluiten door een aantal mensen te bedanken. Ten eerste, gaat mijn dank uit mijn
universitaire begeleider Prof. Dr. T.J.M. Spit. Hij heeft met zijn kritische en stimulerende commentaar bijgedragen aan
het wetenschappelijke deel van deze masterthesis. Ook mijn begeleiders, Nienke, Stefan en Felix, en collega’s bij BRO
wil ik bedanken voor hun bijdrage. De continue terugkoppeling met de praktijk hebben ervoor gezorgd dat ik de focus
binnen deze masterthesis niet kwijt raakte.

Tevens wil ik Urs en mijn ouders bedanken omdat zij altijd voor mij klaar staan. Als laatste gaat mijn dank uit naar de
respondenten die ik heb mogen interviewen, zonder deze bijdrage was deze masterthesis niet tot stand gekomen.

Dan resteert mij alleen nog, u veel leesplezier te wensen!
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Samenvatting

Aanleiding en doelstelling

Nederlandse binnensteden hebben de afgelopen jaren
steeds meer te maken met leegstaande winkels. Vooral
in de randgebieden van een kernwinkelgebied ( in de
randstraten) is de leegstand geconcentreerd en zorgt
dit voor een verslechtering van de ruimtelijke kwaliteit.
Dit is veroorzaakt door economische, ruimtelijke en
sociaal-culturele ontwikkelingen, aan de aanbodzijde en
vraagzijde van de detailhandel. De verantwoordelijkheid
voor een leegstaand winkelpand ligt in eerste instantie
bij de vastgoedeigenaar. Een vastgoedeigenaar maakt de
beslissingen over het vastgoed, een ondernemer over zijn
winkel en de lokale overheid over de openbare ruimte
(van den Hazel, 1998). Bij het aanpakken van leegstand
proberen lokale overheden zo weinig mogelijk betrokken
tezijnenvertrouwen steeds vaker op het zelforganiserende
vermogen van een vastgoedeigenaar (Boelens, 2009).
Toch is er nog een rol weggelegd voor lokale overheden,
en andere publieke partijen zoals centrummanagement
organisaties, bij het aanpakken van leegstand. De
doelstelling van deze masterthesis luidt daarom: inzicht
geven in de beweegredenen van vastgoedeigenaren in de
omgang met en de aanpak van leegstaand winkelvastgoed
in randstraten, ten einde aanbevelingen te kunnen doen
over de rol van vastgoedeigenaren tijdens de aanpak van
leegstand in randstraten. Om de doelstelling te behalen is
de volgende hoofdvraag gesteld:

Op welke wijze zijn vastgoedeigenaren bereid leegstand
aan te pakken en wat zijn hierbij hun beweegredenen?

Oorzaken van leegstand

De hoofdvraag is beantwoord met behulp van
een aantal deelvragen. De eerste deelvraag geeft
achtergrondinformatie over de problematiek: Wat
zijn de oorzaken voor leegstaande winkelpanden in
randstraten? Het aantal detailhandellocaties is de

afgelopen decennia toegenomen. Hierdoor verspreiden
ook consumentenbestedingen zich steeds meer, wat
verder versterkt wordt door de toename van internet-
winkelen (HBD, 2012). De dynamiek in bepaalde straten
neemt daardoor af, met (structurele) leegstand tot gevolg.
Ook andere ontwikkelingen zorgen voor (structurele)
leegstand: aanbodontwikkelingen  (schaalvergroting,
filialisering, uitbreiding perifere detailhandel),
consumentenontwikkelingen (internet,  vergrijzing,
het Nieuwe winkelen) en fysieke ontwikkelingen
(de monofunctionaliteit van de binnenstad), zoals
onderscheden in hoofdstuk twee.

Vastgoedeigenaren en betrokken partijen
Vastgoedeigenaren die zich in randstraten bevinden zijn
de eigenaar — gebruiker en verhuurder, veelal particuliere
beleggers. Andere vastgoedeigenaren, zoals institutionele
beleggers, zijn slechts in beperkte mate aanwezig in deze
straten. Dit geeft een deel van het antwoord op de tweede
deelvraag: Welke vastgoedeigenaren bestaan er en hoe
kunnen zij getypeerd worden? De twee vastgoedeigenaren
verschillen in belangen: een eigenaar-gebruiker heeft een
bedrijfseconomisch belang wat bestaat uit het belang van
zijn onderneming, een particuliere belegger heeft een
bedrijfseconomisch belang behorend bij zijn vastgoed.
Het bedrijfseconomisch belang bestaat uit het behalen
van zo veel mogelijk rendement met een zo laag mogelijk
risico.

Echter, bij het aanpakken van leegstand zijn niet alleen
vastgoedeigenaren betrokken, ook private partijen
(huurders) en publieke partijen (de lokale overheid en
het centrummanagement) kunnen een belangrijke rol
spelen. In het derde hoofdstuk wordt dan ook de derde
deelvraag beantwoord die hier verder op in gaat: Welke
private en publieke partijen zijn er betrokken bij de aanpak



van leegstand, welke rol nemen ze in en welke belangen
spelen er? Een belangrijke conclusie uit dit hoofdstuk
is het verschil tussen private en publieke partijen.
Publieke partijen hebben een ander belang vergeleken
met vastgoedeigenaren en handelen in maatschappelijk
belang, vergeleken met het bedrijfseconomisch belang
van vastgoedeigenaren. Dit komt ook tot uitting in het
opvolgende hoofdstuk, hoofdstuk vier, waar deelvraag
vier wordt beantwoord: Op welke manier kunnen private
partijen leegstand aanpakken? En daarop aansluitend, ook
een antwoord wordt gegeven op deelvraag vijf: Op welke
manier kunnen publieke partijen leegstand aanpakken?

Private en publieke instrumenten

Leegstand kan aangepakt door het inzetten van private
instrumenten door private partijen (waar de overheid
geen rol hoeft te spelen), of door het inzetten van publieke
instrumenten door publieke partijen. Private instrumenten
zijn onderverdeeld in het inzetten van huurincentives,
investeren in vastgoed en inzetten op het toevoegen
van tijdelijke kwaliteit. Bij private instrumenten wordt
er van uitgegaan dat vastgoedeigenaren deze zelfstandig
kunnen inzetten en daarom vanuit hun zelforganiserend
vermogen handelen (Boelens, 2009). Bij het inzetten van
publieke instrumenten speelt de overheid een rol, en is
het handelen van vastgoedeigenaren geen zelforganisatie
maar participatie. De private instrumenten worden
onderverdeeld naar de rol van de publieke partij. De
rollen die worden onderscheden zijn: actief, faciliterend,
intermediair en stimulerend. De specifiek onderscheden

Private instrumenten

Huurincentives e Huurverlaging
e Ingroeihuur
e Omzethuur

Vastgoedwaarde e Moderniseren
e Functietransformatie
e Intensiveren verhuurbare ruimte
e Wonen boven winkels

Tijdelijke kwaliteit e Windowdressing

e Tijdelijke invulling

private en publieke instrumenten zijn zichtbaar in de
twee onderstaande tabellen.

Het aanpakken van leegstand kan door de vastgoed-
eigenaar zelfstandig worden gedaan, maar kan ook
in samenwerking met andere vastgoedeigenaren, in
samenwerking met een potentiéle of huidige huurder, of
door samenwerking met publieke partijen.

In de drie case studies, drie randstraten in Enschede,
Dordrecht en Maastricht, wordt onderzocht hoe het
aanpakken van leegstand in de praktijk wordt ervaren
en uitgevoerd door vastgoedeigenaren. Deelvraag zes
en zeven staan hierbij centraal. Deelvraag zes focust
zich op het zelfstandig aanpakken van leegstand
door vastgoedeigenaren: Op welke manieren zijn
vastgoedeigenaren bereid zelfstandig leegstand aan te
pakken? Deelvraag zeven focust zich op het samenwerken
van vastgoedeigenaren met private of publieke partijen:
Op welke manieren zijn vastgoedeigenaren bereid tot
samenwerking met publieke of private partijen bij het
aanpakken van leegstand?

Voordat overgegaan op het beantwoorden van deze
twee deelvragen (en de hoofdvraag), is het van belang te
stellen dat de bereidheid van vastgoedeigenaren bij het
inzetten van private instrumenten bepaald wordt door de
persoonlijke keuze van de vastgoedeigenaar. Naast het

Publieke Instrumenten
Actief e Detailhandelvisie
e Brancheringsplan
e Leegstandbelasting
e Aandragen huurder
Faciliterend e Flexibel bestemmingsplan
e Subsidieregelingen
Intermediair e  Windowdressing
e Tijdelijke invulling
Stimulerend e Oprichting Eigenaren Vereniging
(of ondernemersvereniging)
e Investeren in  openbare
promotie en marketing

ruimte,
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bewustzijn van de vastgoedeigenaar dat leegstand een
negatief effect heeft op een gebied speelt ten tweede de
lokale betrokkenheid van de vastgoedeigenaar een rol.
Deze betrokkenheid bestaat uit de emotionele binding
met een gebied en betrokkenheid bij organisaties en
overleggen. Ten derde is speelt het type bedrijfsvoering
mee en het belang van het bedrijf.

Inzetten van instrumenten

Het aanpakken van leegstand vergt maatwerk. Een
vastgoedeigenaar kan samen met een potentiéle
huurder de mogelijkheden bekijken voor het inzetten
van private instrumenten (huurincentives of investeren
in vastgoed). Het inzetten van huurincentives heeft voor
vastgoedeigenaren de voorkeur, vanwege het relatief lage
risico, de lage kosten en flexibiliteit van het instrument, zie
ookonderstaandetabel. Omzethurenwordenin Nederland
nog weinig gebruikt en hebben dan ook niet de voorkeur
van vastgoedeigenaren vanwege het risico, kennis van de
huurwetgeving en vertrouwen in de huurder. Publieke
partijen hebben liever dat vastgoedeigenaren leegstand
aanpakken door een investering in vastgoed. Dit verschil
in voorkeuren kan verklaard worden door het belang van
beide partijen: een bedrijfseconomisch belang versus een
maatschappelijk belang. Inspelen op tijdelijke kwaliteit
bij het aanpakken van structurele leegstand wordt niet
als meest gewenste maatregel gezien. Het korte termijn
karakter van de maatregelen en de kosten daarvan, zorgen
voor een minimaal rendement. Toch draagt het inspelen
op tijdelijke kwaliteit bij aan de ruimtelijke kwaliteit en
kan achteruitgang worden voorkomen.

Nr. Private instrumenten

1 Ingroeihuren — tijdelijk

2 Huurverlaging — tijdelijk
Moderniseren — gevelaanpak

3 Wonen boven winkels — reguliere woning

Een vastgoedeigenaar kan ervoor kiezen instrumenten in
te zetten op de huidige functie, maar kan ook de functie
van het vastgoed transformeren. Dit vergt zowel van de
vastgoedeigenaar als van de betrokken publieke partijen,
een lange termijn perspectief en flexibele houding.
Transformaties naar zorg, horeca of wonen vergen een
grote financiéle investering van vastgoedeigenaren
en worden dan ook pas toegepast als er geen andere
mogelijkheid is om het pand weer in te vullen.

Bij het bestrijden of aanpakken van leegstand is het
contact met een (potentiéle) huurder van belang. De
verantwoordelijkheid voor een succesvolle onderneming
ligt bij de ondernemer, maar het faciliteren daarvan kan
de vastgoedeigenaar doen met zijn vastgoed. Als een
vastgoedeigenaar geen contact heeft met zijn huurder en
niet investeert in zijn pand, zal een ondernemer dit ook
niet doen. Het lijkt dat vastgoedeigenaren, voornamelijk
in randstraten, daarom ook rekening houden met de
wensen van de huurder en zich in deze rol proberen te
verplaatsen. Het handelen van vastgoedeigenaren is
daarom niet alleen property led maar ook customer led.
Particuliere beleggers zijn afhankelijk van hun huurders,
want zonder huurder worden er ook geen inkomsten
gegenereert.

Overheidsrol

Als een vastgoedeigenaar niet voldoende financiéle
middelen ter beschikking heeft om leegstand aante pakken
met een privaat instrument, zijn stimuleringsregelingen
(op korte termijn) vanuit de gemeente een mogelijkheid.
De stimuleringsregelingen moeten vooral bijdragen
aan investeringen in het vastgoed. Zowel vanuit het
economisch belang van vastgoedeigenaren, als vanuit
het maatschappelijke belang van publieke partijen is dit
te verklaren. Huursuppleties zijn niet gewenst omdat de
verantwoordelijkheid voor het vaststellen van huurprijzen
bij de vastgoedeigenaar ligt. Slechts in uitzonderlijke
gevallen, is het geven van huursuppleties gewenst en
mogelijk, bijvoorbeeld bij het ondersteunen van een visie
of beleidsplan zoals in Enschede wordt gedaan.



Faciliteren via wet- en regelgeving

Vastgoedeigenaren verschillen van mening over de rol
die lokale overheden moeten innemen bij het aanpakken
van leegstand. Een facilterende rol voor lokale overheden
lijkt altijd gewenst, snellere procedures zorgen voor
minder kosten en leveren dus een hoger rendement. Een
stimulerende rol vinden vastgoedeigenaren niet altijd
gewenst vanwege het zelforganiserende vermogen van
marktpartijen, bijvoorbeeld in Maastricht.

De verschuiving van government naar governance
is bij alle actoren bekend (Hajer et.al., 2004; Spit &
Zoete, 2006). En een actieve houding van een lokale
overheid is daarom niet meer van deze tijd. Echter, als
een vastgoedeigenaar niets doet aan zijn pand en een
afwachtende houding heeft bij het zoeken naar een
nieuwe huurder, is leegstandbelasting een optie. Van
belang is hierbij dat actieve vastgoedeigenaren, die een
langere tijd uittrekken voor het vinden van een kwalitatief
hoogwaardige huurder, hierdoor ook worden getroffen en
de keuze voor een lagere kwaliteit huurder eerder maken.

Samenwerken

Door middel van een structureel overleg kan de
samenwerking tussen publieke en private partijen worden
verbeterd. Hierbij moet voor alle partijen duidelijk zijn
dat iedereen hetzelfde belang heeft; het economisch
functioneren van de stad, waar het aanpakken van
leegstand deel van uitmaakt (en niet zoals aangegeven
in de afbeelding hiernaast). Samenwerkingsverbanden
kunnen zowel op korte als op langere termijn voor
successen zorgen. Op korte termijn kunnen besluiten
worden genomen met betrekking tot het aanpakken
leegstand en er kan een bijdrage worden geleverd aan het
begrijpen van de problematiek. Leegstand is grotendeels
veroorzaakt door structurele veranderingen. Het
structureel aanpakken ervan vergt dan ook oplossingen
gericht op de lange termijn.

Niet alleen het samenwerken tussen partijen, ook de
samenwerking binnen partijen is een belangrijke factor

bij het aanpakken van leegstand. Communicatie onder de
verschillende ambtenaren van de gemeente moet goed
zijn, maar ook de vastgoedeigenaren moeten met elkaar
samenwerken. Vooral particuliere beleggers, die weinig
(financiéle) middelen ter beschikking hebben, zijn gebaat
bij een Eigenaren Vereniging. In collectief verband kunnen
zo de belangen van deze vastgoedeigenaren ook worden
meegenomen tijdens de besluitvorming.
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1.1 Aanleiding

‘Winkelstraten veranderen in spookstraten’ (Cor Molenaar
in: Brinks, 2011).

it is slechts één van de vele krantenkoppen uit
Dde laatste maanden van 2011. Leegstaande

winkelpanden in Nederlandse binnensteden
komen steeds vaker voor; op dit moment staat er
in Nederland bijna drie miljoen vierkante meter
winkelruimte leeg, circa twaalf procent van het totaal
aantal vierkante meter winkelruimte (Locatus, 2012).
Leegstand is pas een probleem als een winkelpand
langdurig leeg staat en omliggende panden er nadelen
van ondervinden. Toenemende structurele leegstand is
op dit moment één van de grootste bedreigingen voor
de huidige winkelstructuur. Een krimpende bevolking in
veel gemeenten, de economische recessie en veranderde
consumentenpatronen, zoals een toenemend aandeel
internetaankopen, zijn een aantal zaken die worden
aangewezen als oorzaken voor de negatieve ontwikkeling
in binnensteden (Vastgoedmarkt, 2011; Molenaar, 2009).

Leegstand komt voornamelijk voor in winkelgebieden
met B-kwaliteit, vaak gelegen in de randen van een
kernwinkelgebied (van der Laan, 2011; Leeflang, 2011;
PropertyNL, 2010). Deze randgebieden, verder genoemd
randstraten, vormen vaak de entree van een stad en/
of vormen een verbinding met het kernwinkelgebied.
Randstraten worden gekenmerkt door kleinschalige
panden, een diversiteit aan functies en een groot aantal
zelfstandige ondernemers (Bressers, 2011).

De gevolgen van leegstaande winkelpanden in randstraten
worden ondervonden door verschillende partijen. Buiten
vastgoedeigenaren, die huurinkomsten mislopen en te
maken krijgen met een dalende waarde van hun vastgoed,
ondervinden de gemeente, corporatie of particuliere
woningbezitters in de buurt, (tijdelijke) winkeliers en
omwonenden nadelen van leegstaande winkelpanden
(BRO, 2011; Roozendaal, 2011; Ruimteregisseurs, 2011).
Naasteendiversiteitvan partijen die nadelen ondervinden,
kunnen de leegstaande winkelpanden door verschillende

partijen via diverse initiatieven worden aangepakt, zowel
vanuit de private als publieke sector.

1.2 Maatschappelijk belang

De gevolgen van leegstaande winkelpanden en het
aanpakken ervan betreft verschillende actoren binnen
een netwerk van relaties. Actoren en hun relaties kunnen
verklaard worden aan de hand van een behavioural social
science benadering (Healey, 1991). ‘This approach is
useful in drawing attention to the contributions from both
private and public sector agencies that are necessary for
development to take place’ (Guy, 1994). Door te kiezen
voor een actorperspectief kan meer inzicht worden
verkregen in een bepaalde actor en zijn belang.

Door de focus te leggen op vastgoedeigenaren kan de
problematiek in randstraten beter worden begrepen en
kan het maatschappelijk belang van meerdere partijen
worden gediend. Ten eerste krijgen overheden meer
inzicht in de beweegredenen van vastgoedeigenaren.
Hierdoor verlopen samenwerkingsprocessen soepeler
en helpt het de gemeente een duidelijke rol in te
nemen tijdens planningsprocesssen. Naast voordelen
voor de samenwerking met overheden biedt de focus
op vastgoedeigenaren ook voordelen voor andere
partijen tijdens een (mogelijk) samenwerkingsverband,
bijvoorbeeld voor centrummanagement organisaties of
gebruikers van het vastgoed. Bij centrummanagement is
de betrokkenheid van een vastgoedeigenaar een vereiste
voor het slagen van een project (BRO, 2009; Ennen &
Ashworth, 1995). Gebruikers van het vastgoed kunnen
zorgen voor een straat met ‘couleur locale’, waarin
vastgoedeigenaren een rol kunnen spelen (Burns &
Warren, 1995).

Ten derde, zorgt het verbeteren van de leefbaarheid en
veiligheid van een randstraat voor een hogere ruimtelijke
kwaliteit, waardoor burgers de straat eerder zullen
bezoeken en het vestigingsklimaat voor ondernemers
wordt verbeterd. Tot slot, kan het verbeteren van een
randstraat een stad een positieve impuls geven, doordat
een aantrekkelijke entree en/ of aanrijroute naar een
binnenstad ontstaat.
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1.3 Wetenschappelijke relevantie
Wetenschappelijkonderzoekgerichtopvastgoedeigenaren
en hetaanpakkenvan leegstaande winkelpanden is slechts
in beperkte mate aanwezig. Dasselaar (2004) geeft wel
een uitgebreide analyse op het ontstaan van leegstaand
winkelvastgoed, maar gaat vervolgens niet verder in op
het aanpakken ervan. Het reeds uitgevoerde onderzoek
naar leegstaand vastgoed is dan ook grotendeels gefocust
op het omgaan met leegstaande kantoorpanden en
niet op het omgaan met leegstaand winkelvastgoed
(bijvoorbeeld Korteweg, 2002). Er worden wel rapporten
geschreven door (branche)organisaties waarin praktische
handvaten worden geboden, maar wetenschappelijk
onderzoek ontbreekt (Bijvoorbeeld Bovens, 2011;
VNG, 2010; JIl, 2011). De grotere focus op leegstaande
kantoorpanden kan verklaard worden door de relatief
hoge leegstand op de gehele kantorenmarkt, op de
winkelmarkt is leegstand voornamelijk van toepassing op
winkels gelegen aan de randen van het kernwinkelgebied
en op perifere detailhandel locaties. Winkels gelegen
op de beste locaties, gelegen in het kernwinkelgebied,
hebben weinig tot geen last van structureel leegstaande
winkelpanden (BRO, 2009). De urgentie van het
aanpakken van de problematiek op de kantorenmarkt lijkt
op dit moment hoger vergeleken met de problematiek
op de winkelmarkt, maar onderzoek naar leegstaand
winkelvastgoed kan ervoor zorgen dat verdere structurele
problemen kunnen worden voorkomen en de winkelmarkt
niet de kantorenmarkt achterna gaat (HBD, 2011).

Onderzoek naar vastgoedeigenaren en leegstaand
(winkel)vastgoed wordt traditioneel vanuit een
bedrijfseconomische hoek benaderd (Bijvoorbeeld

Guy, 1994). Deze masterthesis combineert de bedrijfs-
economische invalshoek met een publiek perspectief
waardoor zowel bedrijffseconomische belangen van
vastgoedeigenaren aan bod komen als de mate van
samenwerken en relaties met andere betrokken partijen,
zoals de lokale overheid en (toekomstige) gebruikers.

Het publieke perspectief komt voornamelijk voort uit
de ontwikkeling dat lokale overheden steeds vaker de

16 | Inleiding

leegstandproblematiek zelf niet (meer) kunnenaanpakken.
De verschuiving van government naar governance geeft
hier het startsein voor; gemeenten proberen niet meer zelf
problemen op te lossen maar werken samen met publieke
en private partijen (Hajer et.al., 2004; Spit & Zoete, 2006).
Anderzijds vertrouwen gemeenten steeds meer op het
zelforganiserend vermogen van private partijen waarbij
slechts een faciliterende rol voor gemeenten is weggelegd
(Boelens, 2009).

Samenwerken tussen publieke en private partijen, met
betrekking tot problemen in geplande en ongeplande
winkelgebieden, wordt in de Retail literatuur geschaard
onder CentrumManagement (CM) of Town Centre
Management (TCM) in Engelstalige literatuur, en/ of
Business Improvement Districts (BIDs). In zowel nationale
als internationale literatuur wordt veelvuldig aandacht
besteed aan deze samenwerkingsvormen (Bijvoorbeeld
in: Ennen & Ashworth, 1995; Boekema et.al, 1998;
Howard, 1997; Justice & Skelcher, 2009; Otsuka & Reeve,
2007). In de retail literatuur wordt enerzijds het opstarten
van een publiek - private samenwerkingsvorm besproken
en daarbij het betrekken van diverse partijen; gemeente,
ondernemers en in minder mate vastgoedeigenaren
(Forsberg et.al., 1999). Anderzijds focussen de
onderzoeken van bijvoorbeeld Prendergast (1998) en
Medway et.al. (2000) op een specifieke actor, in dit geval
de betrokkenheid van retailers in TCM. Ook Forsberg et.al.
(1999) onderzocht belanghebbenden en de mate van
betrokkenheid van actoren binnen TCM in Zweden.

Forsberg (1999) geeft enige informatie over
vastgoedeigenaren, evenals Segeren (1998) dat doet voor
CM in Nederland. Deze twee onderzoeken zijn gedateerd
maar kunnen wel worden gebruikt voor het opstellen van
vooronderstellingen en verwachtingen.

Dit onderzoek richt zich op het aanpakken van leegstaande
winkelpanden in winkelgebieden waar de meeste
leegstaande winkelpanden voorkomen, in randstraten
die aansluiten op of zich nabij een kernwinkelgebied
bevinden. In Nederland is al enig onderzoek gedaan



naar deze straten, Husslage (2002) concentreert
zich bijvoorbeeld op de succes- en faalfactoren van
aanloopstraten. Van der Meer (2004) en Bressers (2011)
gaan hier verder op in door zich te concentreren op
leegstandbestrijding en  ontwikkelingsmogelijkheden
van aanloopstraten. Van der Meer (2004) concentreert
zich nog voornamelijk op fysieke ingrepen, Bressers
(2011) benadert ook de proceskant en concentreert zich
voornamelijk op de gemeente en ondernemer, hierin
ontbreken vastgoedeigenaren. Als aanbeveling wordt dan
ook gegeven: “door de kleinschaligheid, veel zelfstandig
ondernemerschap en hoge mate van functiemenging in
randstraten zijn eigenaren gefragmenteerd en is er nog
weinig duidelijkheid” (Bressers, 2011). Dit onderzoek
gaat hier dan ook verder mee en dient als aanvulling en
verdieping op het onderzoek van Bressers (2011).

Deze masterthesis maakt de beweegredenen van
vastgoedeigenaren inzichtelijk door een bedrijfs-
economische en publieke invalshoek te combineren en
geeft daarom een nieuwe wetenschappelijke invalshoek
op de aanpak van winkelleegstand (in randstraten). Beide
perspectieven geven elk een beperkte rationaliteit. Door
de twee perspectieven te combineren ontstaat een
holistisch beeld.

1.4 Doel- en probleemstelling

Om aan het maatschappelijk en wetenschappelijk belang
te kunnen voldoen heeft deze masterthesis als doel: Inzicht
geven in de beweegredenen van vastgoedeigenaren in de
omgang met en de aanpak van leegstaand winkelvastgoed
in randstraten, ten einde aanbevelingen te kunnen doen
over de rol van vastgoedeigenaren tijdens de aanpak van
leegstand in randstraten. Dit inzicht kunnen voordelen
worden behaald tijdens samenwerkingsvormen gericht
op het aanpakken van leegstaande winkelpanden (in
randstraten).

In winkelgebieden bevinden zich verschillende typen
vastgoedeigenaren met verschillende belangen en
beweegredenen. De twee typen waar onderscheid
tussen gemaakt wordt zijn; de eigenaar- gebruiker
en verhuurder (Janssen, 2010). Het gefragmenteerde

eigendom in randstraten, vergeleken met een
concentratie van institutionele beleggers in het
kernwinkelgebied, zorgt ervoor dat het aanpakken van
leegstand en samenwerking met vastgoedeigenaren een
uitdaging vormt voor publieke en private partijen. “De
betrokkenheid van vastgoedeigenaren is noodzakelijk
om de leegstand in aanloopstraten te bestrijden”, inzicht
in vastgoedeigenaren is dus gewenst (BRO, 2009). Het
zelforganiserend vermogen van vastgoedeigenaren speelt
hierbij ook een rol.

De leegstaande winkelpanden moeten niet worden gezien
als probleem maar juist als kans om een kwaliteitsslag
te maken en de balans in randstraten te kunnen
herstellen (Vastgoedmarkt, 2011; Ruimteregisseurs,
2011). Om inzicht te verkrijgen in vastgoedeigenaren bij
het aanpakken van leegstand in randstraten staat in dit
onderzoek de volgende hoofdvraag centraal:

Op welke wijze zijn vastgoedeigenaren bereid leegstand
aan te pakken en wat zijn hierbij hun beweegredenen?

Het beantwoorden van deze hoofdvraag zal zorgen voor
het bereiken van de bovengenoemde doelstelling. De
hoofdvraag zal worden beantwoord met behulp van de
volgende zeven deelvragen:

Achtergrond;
1. Wat zijn de oorzaken voor leegstaande winkelpanden
in randstraten?

Theoretisch;
2. Welke vastgoedeigenaren bestaan er en hoe kunnen
zij getypeerd worden?

3. Welke private en publieke partijen zijn er betrokken
bij de aanpak van leegstand, welke rol nemen ze in en
welke belangen spelen er?

4. Op welke manier kunnen private partijen leegstand
aanpakken?

5. Op welke manier kunnen publieke partijen leegstand
aanpakken?
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Empirisch;

6. Op welke manieren zijn vastgoedeigenaren bereid
zelfstandig leegstand aan te pakken?

7. Op welke manieren zijn vastgoedeigenaren bereid tot
samenwerking met publieke of private partijen bij het
aanpakken van leegstand?

Ten grondslag aan dit onderzoek ligt een eerste

conceptueel model, figuur 1.1. Dit model geeft de relaties

weer binnen de problematiek van leegstandbestrijding in
randstraten.

Er zijn verschillende ontwikkelingen die structureel
leegstaande winkelpanden in randstraten veroorzaken,
deze ontwikkelingen dienen als achtergrond van de
problematiek en vormt de context van het onderzoek. Een
structureel leegstaand winkelpand vormt het probleem,
versterkt door meerdere leegstaande winkelpanden
voor een langere periode (en als de conditie van de
panden verslechterd). De verantwoordelijk voor het
winkelvastgoed en het aanpakken van structureel
leegstaande winkelpanden ligt bij de vastgoedeigenaar
(van den Hazel, 1998). Er wordt verondersteld dat de
bereidheid bij het aanpakken van leegstand verschilt
tussen de twee typen vastgoedeigenaren: verhuurders en
eigenaar — gebruikers (Janssen, 2011).

Deze vastgoedeigenaren kunnen zowel zelfstandig
leegstaand winkelvastgoed aanpakken (zelforganisatie)
als in samenwerkingsverband (veelal participatie)
(Boelens, 2009). De samenwerkende partijen zijn

Figuur 1.1 Conceptueel model

gemeenten, (toekomstig) huurders, projectontwikkelaars
of tussenpartijen als centrummanagement organisaties
(Roozendaal, 2011; Ruimteregisseurs, 2011). Ook
kunnen vastgoedeigenaren samenwerken met andere
vastgoedeigenaren (in een eigenaren vereniging), of
met gebruikers van het vastgoed, zodat collectief meer
bereikt kan worden ten behoeve van het aanpakken
van leegstand. Collectief aanpakken van leegstand kan
ervoor zorgen dat een kwaliteitsslag gemaakt wordt in de
gehele straat of in het gehele winkelgebied in plaats van
slechts op pandniveau (Vastgoedmarkt, 2011). Hoe deze
samenwerking in de praktijk verloopt en welke keuzes
worden gemaakt ten behoeve van leegstandbestrijding
zullen worden onderzocht in het empirische deel van deze
masterthesis.

1.5 Aanpak onderzoek

Deelvraag één tot en met zes zullen beantwoord worden
met behulp van deskresearch en een verkennend
vooronderzoek. Dit vooronderzoek heeft bijgedragen aan
het verkennen van de problematiek en de complexititeit
die daarmee gepaard gaat. Door contact te hebben met
enkele actoren die in de praktijk omgaan met leegstand,
in randstraten, heeft deze masterthesis vorm gekregen.
De uitkomsten van het vooronderzoek zijn onder andere
gebruikt voor het kiezen van de case studies.

De oorzaken van leegstaande winkelpanden in
randstraten worden besproken in hoofdstuk twee. Na het
beantwoorden van deelvraag twee, wordt in hoofdstuk

Leegstaande winkelpanden
in randstraten

Vastgoedeigenaar:
e Verhuurder

Leegstandbestrijding:
Korte en lange termijn

e Eigenaar -gebruiker

Samenwerking

met betrokken partijen
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drie een antwoord gegeven op de derde deelvraag. Hierin
worden de verschillende vastgoedeigenaren duidelijk en
ook de belangen van andere publieke en private partijden
die invloed hebben bij het aanpakken van leegstand. Het
vierde hoofdstuk geeft een antwoord op deelvraag vier
en vijf, waarbij de instrumenten bij het bestrijden en
aanpakken van leegstand worden onderverdeeld naar
private en publieke instrumenten.

Hoofdstuk vijf dient als overgang tussen het theoretische
en empirische deel van deze masterthesis. De
methodologie die gebruikt wordt tijdens het onderzoek
wordt in dit hoofdstuk besproken. De Willingness To
Pay (WTP), de bereidheid van een vastgoedeigenaar,
zal worden gemeten tijdens het empirische deel van
deze masterthesis. De hoofdstukken zes, zeven en acht
geven een antwoord op de deelvragen zes en zeven. De
bereidheid van een vastgoedeigenaar zal hierbij worden
gemeten door een splitsing te maken tussen het inzetten
van private instrumenten en de bereidheid om samen
te werken met publieke of private partijen. Met behulp

Figuur 1.2 Opbouw onderzoek

[ Leegstaande winkelpanden in randstraten J

van gestructureerde interviews wordt de problematiek
in een context geplaatst, in drie cases (in Enschede,
Dordrecht en Maastricht). Uiteindelijk resulteert dit in
een concluderend hoofdstuk, waarin antwoord wordt
gegeven op de hoofdvraag. De opbouw van het onderzoek
wordt weergegeven in figuur 1.2.

Interviews met

Vastgoedeigenaar:

- Verhuurder Samenwerking

- Eigenaar - gebruiker met betrokken partijen

vastgoedeigenaren

Leegstandbestrijding:
Korte en lange termijn

Conclusie:

Bereidheid van vastgoedeigenaren
bij het aanpakken van leegstaand
winkelvastgoed in randstraten
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oordat er een verdieping kan worden gemaakt

naar de aanpak van leegstand in randstraten,

moet eerst duidelijkheid worden verkregen
over de aard van de problematiek. Dit hoofdstuk
dient dan ook als achtergrond en verduidelijkt het
ontstaan van leegstaande winkelpanden in randstraten.
Allereerst worden randstraten gedefinieerd en wordt de
Nederlandse binnenstad en detailhandel nader bekeken,
zodat duidelijk wordt hoe randstraten zijn ontstaan. De
eerste deelvraag zal worden beantwoord; Wat zijn de
oorzaken voor leegstand in randstraten?

2.1 Introduceren van randstraten

Voordat de geschiedenis in wordt gedoken, wordt eerst
een introductie gegeven van randstraten. Leegstaande
winkelpanden bevinden zich veelal aan de randen van
een kernwinkelgebied. Deze randstraten kunnen een
toevoeging zijn aan het kernwinkelgebied, de ‘couleur
locale’ die deze straten met zich mee brengen. Het kan
een binnenstad tot iets unieks maken (BRO, 2009; Burns
& Warren, 1995).

2.1.1 Definiéren van randstraten

In dit onderzoek is gekozen voor de term randstraat,
deze term dekt namelijk gehele randzone van het
kernwinkelgebied, zowel aanloopstraten, uitloopstraten
alsdwaalmilieus.Randstratenkunnengedefinieerdworden
als: Overgangsgebieden tussen het kernwinkelapparaat
en woongebied. Milieus met eigen kwaliteiten die in
toenemende mate bepalend kunnen zijn voor de kwaliteit
van de binnenstad als geheel (van den Hazel, 1998).

Aan deze brede definitie van randstraten kan worden
toegevoegd dat er in randstraten vaak sprake is van
een hoge mate van functiemenging met relatief veel
zelfstandige ondernemers (Locatus, 2012). De hoge mate
van functiemenging bestaat uit detailhandel, horeca,
ambacht, dienstverlening en/ of wonen.

Er kunnen verschillende typen randstraten worden
onderscheiden die verschillen op basis van ligging en

bezoekdoel van de consument. Consumenten hebben drie

bezoekdoelen: dagelijkse boodschappen (run), recreatief

winkelen (fun) en gerichte aankopen (doel) (Evers et.al.,

2005). Volgens DTNP (2011) kan vergelijkend winkelen hier

aan toegevoegd worden. Echter, vergelijkend winkelen

kan gedaan worden tijdens alle drie de bezoekdoelen
en wordt daarom niet als uniek bezoekdoel gezien.

Verschillende typen randstraten kunnen verdeeld worden

naar straten die (naar: Husslage, 2002; Bressers, 2010; De

Vastgoedrapportage, 2010):

e een verbinding vormen tussen een bronpunt van
verkeer en het kernwinkelapparaat. Deze straten
dienen als aanlooproute naar A-locaties in een
binnenstad, vanaf parkeerplaatsen voor auto’s of
fietsen en stopplekken voor het openbaar vervoer.
Er is vaak een mix van doelgerichte en recreatief
bezochte winkels.

e als uitwaaier van het kernwinkelapparaat getypeerd
kunnen worden: een uitloopstraat (van den Thillart,
2011). Hier bevinden zich relatief veel recreatief
bezochte winkels.

e onafhankelijk van het centrum functioneren, vaak
solitair gelegen. Erg veel doelgericht bezochte
winkels bevinden zich hier, met een onafhankelijke
aantrekkingskracht  ten  opzichte van  het
kernwinkelapparaat.

e Tweezijdig verbonden straten met aansluiting op het
kernwinkelgebied. Dit worden ook wel dwaalmilieus
genoemd.

2.1.2 Locatie van winkels

Winkels in een binnenstedelijk gebied zijn zoveel mogelijk
geclusterd in het kernwinkelgebied met een verdunning
naar de randgebieden. Clustering zorgt ervoor dat de
meeste passanten worden bereikt zodat zoveel mogelijk
winst kan worden behaald. Het proces van cumulatie
(samenballing) van winkels kentzijngrenzen; binnensteden
zijn immers niet oneindig (Bolt, 2003). Winkels met een
hoge productiviteit per vierkante meter vestigen zich op
de beste locaties. Bedrijven met een lagere productiviteit
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kunnen de hoge huren niet betalen en zoeken naar
locaties aan de randen van de stad. Alonso diept dit
verder uit en probeert verschillen tussen standplaatsen te
verklaren (Bolt, 2003). Winkels uit verschillende branches
strijden tegen elkaar om passantenstromen en bieden
tegen elkaar op via huurprijsmechanisme. De gunstigste
plek, met dus de meeste passanten, krijgt dus de hoogste
huren (A-milieu). Minder drukke straten, iets lagere huren
(B-milieu) en in straten met de minste passantenstromen
bevinden zich de laagste huren, hier vestigen zich ook vaak
beginnende bedrijven (C-milieu). Randstraten behoren
veelal tot B- of C- milieus maar dat is afhankelijk van de
passantenstromen en huurprijs (BRO, 2009).

2.2 Ontstaan van randstraten

Nederlandse binnensteden hebben zich vanaf de tweede
wereldoorlog sterk ontwikkeld. Naast invloeden van
publieke partijen hebben private partijen grote invloed
gehad op de winkelstructuur. Randstraten zijn ontstaan
vanuit verschillende ontwikkelingen, die de komende
paragrafen worden besproken.

2.2.1 Dejaren vijftig en zestig: de binnenstad als econo-
mische motor

Na de tweede wereldoorlog is Nederland gericht op
heropbouw. Een nationaal detailhandel beleid werd door
het Rijk vastgesteld om zo de traditionele hiérarchische
winkelstructuur in stand te houden en te versterken
(Spierings, 2000), zie ook box 2.1.

Naast dit beleid heeft de Nederlandse overheid altijd een
bepaalde invloed gehad op de Nederlandse detailhandel
structuur, zie paragraaf 2.3. De stedelijke vernieuwing

van de jaren vijftig, cityvorming, is gebaseerd op
functiescheiding waardoor monofunctionele gebieden
ontstonden: gericht op één hoofdfunctie (van der
Cammen & de Klerk, 2003). In steden vormden zich
daarom gebieden met een sterke clustering van woon-,
winkel- en werkfuncties. Slechts in beperkte mate is er
functiemenging aanwezig.

Binnensteden werden in de jaren zestig gedomineerd door
panden met een winkelfunctie, er woonden slechts een
beperkt aantal personen in de binnen-stad. Dit was niet
altijd zo; eind negentiende eeuw had het overgrote deel
van de winkels in binnensteden nog een bovenwoning
(Smook, 1984). Deze woningen werden bewoond door
dezelfde persoon die zowel eigenaar als gebruiker was
(Borchert, 1995). Tussen de jaren vijftig en zestig kwam
hier verandering in: de scheiding tussen eigenaar en
gebruiker nam zijn intrede. Winkelpanden werden steeds
vaker onderverhuurd en vastgoedeigenaren verkochten
hun winkelpanden in toenemende mate aan lokale en
regionale beleggers (in B-milieus) of landelijke beleggers
(vooral in A-milieus), zie figuur 2.1. Vanaf de jaren zestig
zijn er dan ook twee type vastgoedeigenaren; de eigenaar-
gebruiker en verhuurder (Janssen, 2010).

De bovenwoningen van winkels zijn in de jaren vijftig
niet meer in gebruik als woonruimte, mede door
suburbanisatie en het toenemende autogebruik (Faludi &
van der Valk, 1990). Ondernemers en vastgoedeigenaren
zochten naar winstmaximalisatie. Niet alleen werd
gezocht naar de beste locatie om producten aan te
bieden, ook werden winkelpanden zo efficiént mogelijk
gebruikt. Bovenwoningen werden gebruikt als opslag

centraal (Borchert, 1995).

Box 2.1 De traditionele, hiérarchische winkelstructuur in een functionele stad

De traditionele winkelstructuur bestaat uit een concentratie van winkels in een hoofdwinkelcentrum, een
stadsdeelcentrum, een wijkwinkelcentrum en een buurtwinkelcentrum (van groot naar klein). Deze vier zijn
geinspireerd door Christopher Christaller’s Centrale Plaatsen theorie (Bolt, 2009). De Centrale plaatsen theorie stelt
dat verschillende bedrijven verschillende verzorgingsgebieden hebben en dat consumenten producten kopen zo
dicht mogelijk bij hun woonomgeving. Hierin staat de relatie tussen populatiegrootte en aantal type winkelcentra
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zodat omzet kon worden verhoogd. Een winkel met
een groot vloeroppervlak leverde meer op waardoor
schaalvergroting zijn intrede deed. In Nederlandse
centrumgebieden was schaalvergroting vaak gelimiteerd
door de fijnmazige winkelstructuur (Bolt, 2003).

2.2.2 Dejarenzeventigen tachtig: crisisin de binnenstad
In de jaren zeventig nam de suburbanisatie en het
autogebruik in Nederland verder toe, mede door
toenemende invloed van globalisering. Binnensteden
konden moeilijk omgaan met het groeiend aantal
auto’s en parkeerproblemen namen toe. Ook zorgde
de ontwikkeling van perifere detailhandel locaties voor
toenemende druk op het kernwinkelgebied (Ashworth
& Voogd, 1995). In 1968, vestigde zich de eerste
grootschalige, perifere winkel in het buitengebied van
Utrecht. In 1971 en 1972 nam de suburbane ontwikkeling
explosief toe (Borchert, 1995). Binnensteden werden
hierdoor bedreigd en overheden vreesden dan ook

voor economische teruggang, net als in Amerikaanse
binnensteden waar ‘Donut cities’ ontstonden (Ashworth
& Voogd, 1995; Boekema et.al, 1998).

De Nederlandse situatie was anders vergeleken met
Amerikaanse steden. De Nederlandse overheid probeerde
de binnenstedelijke centra te beschermen door
grootschalige detailhandel aan de rand van de stad af te
remmen, met PDV-beleid (Perifere Detailhandel Vestiging)
in 1973 en later met het GDV-beleid (Geconcentreerde
Grootschalige Detailhandel Vestiging) in 1993 (Boekema
et.al., 2000). Dit tot ongenoegen van consumenten, die de
goede bereikbaarheid en voldoende parkeergelegenheid
juist als voordelig zagen (Evers et al., 2005).

Het toenemende autogebruik zorgde voor de urgentie
om parkeerproblemen in binnensteden aan te pakken.
Door het aanleggen van parkeerzones, openen van
parkeergarages en het instellen van voetgangerszones
ontstonden aantrekkelijke randstraten aansluitend op het
kernwinkelgebied. Winkels, gevestigd aan deze straten,

Figuur 2.1 Scheiding en ontwikkeling eigenaar- gebruiker, jaren vijftig en zestig

Vanaf de jaren vijftig zet de scheiding
eigendom/ gebruik zich in:

Vastgoedeigenaar

»

Gebruiker

Bron: van de Wiel, 1998

B- milieu

» Verhuurder

» Lokale winkelier

A-milieu

Lokale/ regionale \ .
—— Landelijke belegger
belegger

» Franchise- of filiaalbedrijf
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kwamen in de ‘loop’ te liggen en het aantal winkels nam
dan ook flink toe (Smook, 1984).

Naast de populariteit van winkelen in een binnenstad werd
wonen ook steeds populairder. In de jaren tachtig groeide
de kritiek op de monofunctionele winkelgebieden, die na
sluitingstijd verlaten achterbleven. Het aantal woningen
in en rondom binnensteden nam dan ook flink toe, mede
door het actieplan ‘wonen boven winkels’ (Borchert,
1995; VROM, 2005). Wonen boven winkels zou meer
levendigheid moeten brengen in een winkelstraat, ook
buiten openingsuren van de winkels, maar de toegang
tot de woonetage leverde problemen op. Entrees zijn in
de jaren vijftig en zestig weggehaald om zoveel mogelijk
commerciéle vierkante meters te benutten en toe te
voegen aan een winkelpand; huurinkomsten gingen
omhoog en de vastgoedwaarde steeg. Door wonen
boven winkels werd dit weer omgekeerd. Daarbij had
het toevoegen van een entree aan de gevel van het
pand invloed op het straatbeeld. Vooral in randstraten
werden woningen afgewisseld met bedrijvigheid. Deze
functiemenging had gevolgen voor de aantrekkelijkheid
van een randwinkelgebied (Smook, 1984).

2.2.3 Jaren negentig: filialisering en branchevervaging
Naast het concentreren van de winkelfuncties in bepaalde
gebieden fuseerde winkels en kwamen overnames
veel voor. Een groot deel van de lokale winkeliers werd
overgenomen door nationale/ internationale ketens en
vestigden zich vervolgens op de beste locaties (van de
Wiel, 1998). Filialisering zorgde voor een stijging van
huurprijzen op A-locaties, zodat zelfstandige ondernemers
verdrongen werden naar andere locaties. Filiaalbedrijven
konden zich vestigen op de beste locaties en maakten een
economische groei door. Volgens Segeren (1998) is dit
een ‘economische wetmatigheid’, waarin bedrijven zich
concentreren op de meest gunstige bedrijfseconomische
locaties.

Een andere manier om winstmaximalisatie te bereiken
is door het aansluiten aan consumentenbehoeften.
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Winkeliers bleven zich vernieuwen en concentreerden
zich steeds vaker op meerdere branches. Deze
branchevervaging zorgde ervoor dat de consument niet
meer langs verschillende winkels hoeft voor bijvoorbeeld
dagelijkse boodschappen, maar slechts één bezoek hoeft
te brengen aan één winkel.

Ook al nam de groei van het aantal ketenwinkels al in de
jaren tachtig geleidelijk af, de dynamiek bleef bestaan. In
randstraten bevind de dynamiek zich vooral onder lokale
winkeliers, zoals startende ondernemers, die nieuwe
formules uitproberen en het niet redden of wegens succes
verhuizen naar een betere locatie. Door de druk op goede
locaties en de stijgende huurprijzen werd het dan ook
steeds moeilijker voor onafhankelijke ondernemers om te
overlevenenzochtendaarom naargoedkoperelocatiesaan
de randen van het kernwinkelgebied. Deze ontwikkeling
heeft gezorgd voor een toenemende homogeniteit
van de detailhandel op A-locaties (Borchert, 1995).

2.3 Beleid en planologie

Naast de ontwikkelingen geinitieerd door private partijen,
heeft de Nederlandse overheid de detailhandel sterk
beinvloedt. Zowel de nationale, provinciale als de lokale
overheid hebben vanaf de jaren vijftig de Nederlandse
winkelmarkt beinvioed, beginnend met het nationaal
detailhandel beleid na de tweede wereldoorlog (Borchert,
1995). De verantwoordelijkheden voor het uitvoeren van
dit Rijksbeleid lagen bij de lokale overheid. Het beleid
werd dus bottom-up uitgevoerd en top-down gestuurd.
Vanuit het Rijk werden financiéle middelen vrijgemaakt,
zodat lokale overheden ondernemers en/ of eigenaren
konden ondersteunen bij het oprichten van een winkel;
kredieten werden verleend voor de aankoop en/ of
inrichting van een winkelpand (van de Wiel, 1998). Hierbij
moet wel worden opgemerkt dat financiéle ondersteuning
van de lokale overheid pas werd uitgekeerd als er initiatief
werd getoond door de vastgoedeigenaar of ondernemer
(Borchert, 1995).



Het merendeel van de ruimtelijke planningsopgaven
in de jaren vijftig en zestig werden gedomineerd door
toelatingsplanologie en government (Spit & Zoete,
2006). Er wordt sterk geloofd in de maakbaarheid van de
samenleving en is er een duidelijke scheiding zichtbaar
tussen publiek en privaat domein. Overheden zorgden
voor het collectief door rechtszekerheid te bieden. De
private partijen zorgden voor zichzelf.

In de jaren zestig kwam er kritiek op deze modernistische
planningsgedachten. De grenzen tussen publiek en
privaat vervaagde en de verschuiving van government
naar governance vond plaats: (lokale) overheden gingen
steeds meer inzien dat samenwerken met andere partijen
meerwaarde oplevert (Hajer et.al., 2004). Toch werden
private partijen door publieke partijen nog weinig gehoord
en werd in eerste instantie aan het eigen belang gedacht.
De overheid ziet zichzelf nog steeds als codrdinator
van een maakbare maatschappij en voert dan ook
coodrdinatieplanologie (UU, 2011). Langzaam veranderde
het denken van de overheid en kwam het besef dat
marktpartijen daadwerkelijk een belangrijke bijdrage
kunnen leveren. Publiek-private samenwerkingen werden
dan ook steeds vaker aangegaan.

In de jaren negentig vindt de verschuiving plaats van een
overheersende periode van codérdinatieplanologie naar
ontwikkelingsplanologie, waarin governance een sterke
invlioed uitoefent. Van een interveniérende overheid die
gelooft in een maakbare samenleving naar een overheid
meer op de achtergrond, waarin private partijen steeds
belangrijker worden. Toch kunnen lokale overheden nog
steeds sterke invloed uitoefenen op de detailhandel.
Door het vastleggen van branchering en bestemming
van panden in een bestemmingsplan kunnen bepaalde
functies geweerd worden, waardoor een gewenste
functiemix ontstaat of ongewenste functiemix kan worden
voorkomen.

2.4 Trends en toekomst

De trends die zich in de jaren tachtig en negentig hebben
ingezet en invloed uitoefenen op de Nederlandse
winkelstructuur, zoals schaalvergroting, filialisering en
branchevervaging, zijn nog steeds actueel. Ook zijn er een
aantal nieuwe trends zichtbaar die van invloed zijn op de
Nederlandse winkelstructuur en leegstand in randstraten
(Haringsma & Gianotten, 2006).

2.4.1  Bevolkingsontwikkeling

De Nederlandse bevolking zal de komende jaren sterker
vergrijzen. Het aantal zelfstandige ondernemers zal dan
ook met ongeveer dertig procent afnemen waardoor
leegstaande pandenvakerzullenvoorkomeninrandstraten
(CBW-Mitex, 2010). Niet alleen door veranderende
consumentenbehoeften moeten ondernemers met
hun bedrijf stoppen. Ook zorgt de vergrijzing met
bijpehorende opvolgingsproblemen voor leegstaande
winkelpanden, voornamelijk in randstraten (Ploegmakers,
2011). Ouderen willen graag dichtbij voorzieningen
wonen waardoor de binnenstad zijn woonfunctie niet zal
verliezen, hierdoor kunnen kansen ontstaan voor functies
gericht op deze doelgroep.

2.4.2 Local heros

Consumenten zijn de afgelopen decennia steeds mobieler
geworden en zijn steeds meer op de hoogte van prijzen en
kwaliteit (DTNP, 2011). Consumenten doen dan ook steeds
meer aan vergelijkend winkelen, waardoor ondernemers
zich anders moeten opstellen (JLL, 2011a).

Ruimtelijke schaalvergroting vindt al jaren plaats in
de Nederlandse binnensteden, in randstraten zijn
daarentegen weinig (inter-)nationale winkelformules te
vinden (BRO, 2009). Als tegenreactie op de dominantie
van filiaalbedrijven in kernwinkelgebieden heeft de
consument behoefte aan ‘local heros’; aan lokale winkels
en lokale producten (Retail 2020, 2012). De dominantie
van grootschalige winkelformules heeft de consument
laten inzien dat speciaalzaken aantrekkelijk zijn vanwege
hun authenticiteit, ambacht, persoonlijkheid en
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face-to-face contact (local-to-local) (JLL,2011a). Omdat
deze lokale zelfstandigen zich vaak nog richten op een
enkele branche, fungeren ze als tegenhanger voor
warenhuizen, waarin branchevervaging de hoofdrol
speelt (BRO, 2009). Consumenten hebben behoefte aan
afwisseling en beleving. Uit een onderzoek van CBW-Mitex
blijkt dat tweeénnegentig procent van de vijftienhonderd
respondenten vindt dat een aantrekkelijke binnenstad
een uitgebreide mix van landelijke winkelketens en lokale
ondernemers moet hebben. Tevens stelt éénennegentig
procent dat de aanwezigheid van lokale ondernemers
een binnenstad ‘gezelliger’ maakt (Retail 2020, 2012). De
behoefte aan speciaalzaken met een relatief smal maar
diep assortiment zal de komende jaren blijven bestaan,
waar de aanloopstraten ruimte voor bieden (BRO, 2009).

2.4.3 Het nieuwe winkelen

Door de toename van mobiliteit en het gebruik van
internet en (sociale) mediabronnen is er een nieuwe
manier van winkelen ontstaan: het ‘nieuwe winkelen’
of multichanneling. Consumenten maken hierbij niet
alleen gebruik maken van een fysieke winkel, maar
ook van andere (mobiele) winkelkanalen (HBD, 2012).
Consumenten zijn steeds meer op de hoogte van prijs
en kwaliteit en de mogelijkheden van producten.
Consumenten worden steeds veeleisenderd, wat Birkin
beschrijft als het ‘martini- effect’: demanding goods any
time, any place, and definitely at their convenience (Birkin
et.al.,, 2002).

In de huidige netwerksamenleving zijn personen altijd
bereikbaar en overal aanwezig door internet en social
media. Castells (2006) noemt dit ook wel de verschuiving
van een space of places, waarin plaatsgebondenheid een
rol speelt, naar een space of flows waar hypermobiliteit
heerst en iedereen met alles in verbinding staat. De
netwerksamenleving biedt kansen voor (zelfstandige)
ondernemers door het verruimen van verkooplocaties
(fysiek en online) en het verruimen van kennis over de
consument.
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2.4.4  Parkeren, nieuwe projecten en branchering

De stijgende parkeerkosten, beperkte ruimte in
binnensteden en voetgangersgebieden zorgen voor
uitdagingenop hetgebiedvan parkeren. Veel binnensteden
hebben de laatste jaren transferopties ontwikkeld om zo
de consument tevreden te stellen, bijvoorbeeld transferia
met bus- of treinvervoer. De vraag voor toekomst blijft
in hoeverre bezoekers kunnen omgaan met de slechte
bereikbaarheid van Nederlandse binnensteden (Borchert,
1995).

Voor randstraten kan deze ontwikkeling zowel gunstige
als ongunstige effecten hebben. De ligging ten opzichte
van het kernwinkelgebied en bronpunten van verkeer
zijn belangrijke aspecten voor het functioneren van een
straat (BRO, 2009a). Als transferstations of openbaar
vervoerstops nabij randstraten gelegen zijn en als
bronpunt kunnen dienen, zullen passantenstromen
toenemen en ligt de straat weer in de ‘loop’. Als parkeren
juist wordt onttrokken uit een randstraat, bijvoorbeeld het
transformeren van een publieke parkeergarage naar een
parkeergarage voor bewoners, kan dat nadelige gevolgen
hebben voor de passantenstromen in een straat.

Naast projecten met betrekking tot parkeren, hebben ook
nieuwe winkelprojecten invloed op passantenstromen in
randstraten. Nieuwe projecten zorgen voor verschuivingen
in passantenstromen waardoor het onderscheid tussen
goedlopende en minder goedlopende locaties groter
wordt met afnemende huurprijzen en vastgoedwaarden
tot gevolg (BRO, 2009a). Toch kunnen randstraten zich
onderscheiden, als alternatief voor de vele filiaalbedrijven
in het kernwinkelgebied, waarbij ‘imago’ van groot belang
is.

Door de beschikbare ruimte op PDV-locaties zijn
branches als wonen en doe-het-zelf weggetrokken uit de
Nederlandse binnenstad, ook winkels waar elektronica-
en sportartikelen worden verkocht lijken deze trend te
volgen. Toch bevinden zich bovengenoemde branches
nog op enkele locaties in binnensteden, op locaties



waar de bereikbaarheid zo optimaal mogelijk is en
de huurprijzen relatief laag. Randstraten kunnen zich
hierdoor onderscheiden van het A-milieu, waarin deze
branches moeilijk zullen overleven. Verder kan er gesteld
worden dat de laatste jaren bepaalde branches in
opkomst zijn (onder andere zakelijke dienstverlening en
overige detailhandel), terwijl andere branches juist zijn
ingekrompen (onder andere stoffen/textiel, fotografie en
juwelier/optiek) (BRO, 2009a).

2.5 Conclusie

Na een groot aantal ontwikkelingen te hebben behandeld
zal de eerste deelvraag worden beantwoord: Wat zijn de
oorzaken voor leegstaande winkelpanden in randstraten?
Randstraten in  Nederlandse kernwinkelgebieden
hebben vanaf de tweede wereldoorlog te maken
gehad met economische, ruimtelijke en sociaal-
culturele ontwikkelingen. Voor randstraten gaven deze
ontwikkelingen enerzijds voordelen, anderzijds namen
leegstandcijfers toe waardoor straten in verval raakten.

De organische groei van het kernwinkelgebied heeft
ervoor gezorgd dat randstraten zijn ontstaan. Filialisering
zorgde voor stijgende huren op Al-locaties waardoor
zelfstandige ondernemers werden verdreven naar de
randen. Daarnaast zorgde branchevervaging ervoor
dat traditionele zelfstandige ondernemers steeds vaker
verdwenen uit het straatbeeld omdat concurrentie
met ketenwinkels niet gewonnen kon worden. Ook
hebben openbaar vervoerknooppunten en de toename
van het aantal parkeerlocaties gezorgd voor nieuwe
passantenstromen richting het kernwinkelgebied,
waardoor bepaalde straten ‘in de loop’ kwamen te
liggen en interessant werden voor ondernemers om
een bedrijf of winkel te openen. De toename van het
autogebruik heeft dus mede gezorgd voor het ontstaan
van randstraten maar vormt tegelijkertijd een bedreiging
door bijvoorbeeld de transferia buiten de stad.

Een andere bedreiging voor randstraten en kernwinkel-
gebieden is de uitbreiding van detailhandel op perifere
locaties. Winkels breidden zich niet alleen binnen het
kernwinkelgebied uit maar zochten in de jaren zeventig
ook naar perifere locaties, mede vanwege de slechte
bereikbaarheid van binnensteden. Bepaalde branches
verplaatsen zich naar perifere gebieden waardoor grote
winkelpanden leeg komen te staan aan de randen van
kernwinkelgebieden. Door de drang naar schaalvergroting
werd zoveel mogelijk winkelvloeroppervlak gecreéerd
op perifere locaties, waar in Nederlandse historische
binnensteden vaak weinig ruimte voor was. Deze perifere
ontwikkeling vormt tot op heden een bedreiging voor
randstraten. Er is een groter aanbod van winkels dus
verspreiden consumenten zich in plaats van zich te
concentreren in de binnenstad. Dit resulteerd in een
gefragmenteerde winkelstructuur, met monofunctionele
winkelgebieden.

Deze monofunctionaliteit komt ook tot uiting in
binnensteden die in de jaren zestig en zeventig bijna
geen inwoners kende door onder andere suburbanisatie.
Ook werden etages boven winkels steeds vaker als
opslagruimte gebruikt en verdween de woonfunctie
uit de binnenstad. In de jaren tachtig nam de kritiek op
monofunctionele (winkel)gebieden toe waardoor ook
bewoning van de binnenstad steeds vaker als optie werd
gezien. Totop hedenis dit nog steeds een aandachtspunt
in kernwinkelgebieden en staan ruim veertigduizend
etages boven winkels leeg (VROM, 2005).

De komende decennia staat er een grote uitdaging
voor de toekomst van randstraten in Nederlandse
kernwinkelgebieden. Vergrijzing, toenemende internet-
aankopen en de economische recessie zorgen voor een
druk op het winkelgebied. En de veeleisende consument
diealtijd op zoekisnaarbeleving, doet hiernogeenschepje
boven op (Retail 2020, 2012). Deze ontwikkelingen zijn
deels van structurele aard, wat zorgt voor een uitwerking
op lange termijn waardoor structurele leegstand ontstaat.
Toch bieden randstraten kansen, door bijvoorbeeld ‘local

Randstraten en leegstand | 29



heroes’ die colour locale kunnen toevoegen aan een
winkelgebied en daarbij zorgen voor een onderscheidend
winkelgebied (vergeleken met een steeds uniformer
Al-milieu). Multichanneling en het nieuwe winkelen
kunnen ook in deze straten kansen bieden, juist voor de
zelfstandige ondernemer.

Om daadwerkelijk de kansen in randstraten te benutten
is het van belang dat betrokken partijen op de hoogte
zijn van de kansen en kwaliteitsslag die randstraten
kunnen maken. Consumenten hechten waarde aan een
winkelgebied met ‘local heros’ waarbij randstraten een
belangrijke bijdrage kunnen leveren. Er is daarom meer
kennis nodig over het proces waarin tot het aanpakken
van leegstaande winkelpanden in randstraten wordt
overgegaan. Visies over de toekomst van winkelgebieden
zijn er genoeg, het gaat er nu om hoe dat toekomstbeeld
wordt aangegrepen door partijen om daadwerkelijk iets
te veranderen. De betrokken actoren en hun belangen
worden dan ook besproken in het volgende hoofdstuk.
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zijn verschillende partijen betrokken en kunnen

verschillende maatregelen worden toegepast. Dit
hoofdstuk geefteenaanzettotde betrokken partijen, welke
belangen er spelen en welke mogelijkheden er zijn tot
samenwerken met de diverse partijen zodat de leegstand
in randstraten aangepakt kan worden. Voorafgaand zal
een typering van de vastgoedeigenaar worden gegeven.
De tweede deelvraag zal daarmee worden beantwoord:
welke vastgoedeigenaren bestaan er en hoe kunnen zij
getypeerd worden? Vervolgens zal de derde deelvraag
worden beantwoord: Welke private en publieke partijen
zijn er betrokken bij de aanpak van leegstand, welke rol
nemen ze in en welke belangen spelen er?

Tijdens het aanpakken van leegstand in randstraten

3.1 Vastgoedeigenaren

Vastgoedeigenaren zijn er in vele soorten en maten,
zowel publieke als private partijen kunnen vastgoed in
handen hebben. Zoals al eerder gesteld worden twee
typen vastgoedeigenaren onderscheiden: de verhuurder
en eigenaar — gebruiker (Janssen, 2010). Deze paragraaf
dient ter verduidelijking van de vastgoedeigenaar en het
omgaan met leegstaand vastgoed.

3.1.1 Omgaan met vastgoed

Een vastgoedeigenaar bezit vastgoed om zoveel mogelijk
kapitaal te verwerven (Guy, 1994). Dit kan als verhuurder
of als gebruiker van het pand. Als verhuurder kunnen
inkomsten worden behaald uit huurinkomsten en het
verkopen van vastgoedobjecten, als eigenaar - gebruiker
in de aanpassing van het winkelpand naar optimaal
gebruik zodat de onderneming zo optimaal mogelijk kan
presteren.

Voor het verkrijgen van huur uit winkelruimte zijn twee
verschillende huurvormen te onderscheiden: traditionele
vaste huurprijs (met eventuele herzieningsmogelijkheden)
of omzethuur (volledig, vaste basishuur plus een
omzetcomponent of een variabele omzethuur) (Benjamin,
2000). De traditionele vaste huurprijs wordt voornamelijk
gebruikt binnen het Nederlandse winkelvastgoed,

de overige drie manieren voor het verkrijgen van
huurinkomsten wordt in toenemende mate gebruikt als
instrument bij leegstandbestrijding in het buitenland,
bijvoorbeeld in Belgié hierover meer in hoofdstuk vier.
Naast huurinkomsten wordt economische winst behaald
doordat het winkelvastgoed meer waard zou moeten
worden gedurende de tijd, als ‘hedge against inflation’
(Benjamin, 2000; VNG, 2010). Binnen de huidige
economische tijd is dit echter een onzeker gegeven.
Vastgoedeigenaren die in vastgoed beleggen zullen vaker
moeten afboeken op hun vastgoed en/ of genoegen
moeten nemen met een lagere verkoopprijs.

Beleggers kunnen onderverdeeld worden in een
particuliere belegger en een institutionele belegger
(Segeren, 1998; Roozendaal, 2011). Beide typen beleggers
kunnen zowel direct als indirect kapitaal verwerven
wanneer geinvesteerd wordt in winkelvastgoed. Er kan
direct geinvesteerd worden door middel van het kopen
van vastgoed en indirect door middel van beleggen
via vastgoedfondsen (nationaal en/ of internationaal)
of vastgoed cv’s (commanditaire vennootschappen of
maatschappen). De laatstgenoemde is een beleggings-
product dat voornamelijk wordt aangeboden aan
particuliere beleggers, waardoor ook relatief kleine
bedragen kunnen worden belegd in niet-beursgenoteerd
vastgoed (Janssen, 2010). Beleggers kunnen naast
het verhuren van winkelvastgoed, beheerder zijn van
gebouwen en contracten, adviseur zijn in een beleggings-
organisatie en vertegenwoordiger zijn van (vastgoed)
belangen (Vermeulen, 2010).

Als winkelvastgoed voor langere tijd leeg staat worden
huurinkomsten misgelopen en kan de waarde van het
vastgoed dalen. De toenemende kans op vandalisme en
kraken versterkt deze ontwikkelingen (VNG, 2010). Toch
zijn er vastgoedeigenaren die een leegstaand winkelpand
niet als probleem ervaren, deze vastgoedeigenaren
hebben vaak een groot aantal vastgoedobjecten in bezit
verspreid over Nederland (of een groter gebied) waardoor
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de nadelen van één leegstaand pand niet gevoeld wordt.

Deze vastgoedeigenaren nemen een afwachtende houding

aan ten opzichte van leegstand, met het risico dat het

winkelvastgoed minder waard wordt. Het handelen van
deze vastgoedeigenaren is dan ook property led in plaats
van customer led (Howard, 1997). Naast het wachten op
een nieuwe huurder kan ingezet worden op de stabilisatie
of verhoging van de waarde van het vastgoed. Investeren
in (leegstaand) winkelvastgoed kan op drie manieren

(Guy, 1994):

e Functietransformatie, het veranderen van de functie
van een pand waardoor de grond meer waard kan
worden en zo de waarde van het vastgoed stijgt.

e Intensiever grondgebruik, bijvoorbeeld door het
verhogen van gebouwen of uitbreiden van verhuur-
baar (winkel)vloeroppervlak.

e Hetmoderniserenvanhetvastgoed/hetmoderniseren
van de locatie, bijvoorbeeld door het vernieuwen van
gevels.

Deze drie manieren kunnen ingezet worden bij het
aanpakken van een leegstaand winkelobject door
de vastgoedeigenaar, vaak in samenwerking met de
gebruiker, financieel- en/ of beleidsondersteunende
partij (hoofdstuk vier gaat verder in op instrumenten te
gebruiken bij het aanpakken van leegstand).

3.1.2 Verhuurders — institutionele beleggers

Institutionele beleggers zijn vaak grote partijen die hun
financiéle middelen uit pensioenfondsen of verzekeringen
verkrijgen (van de Wiel, 1998). Bij pensioenfondsen moet
een klein deel van de jaarlijkse inkomsten besteed worden
aan operationaliseringkosten, het resterende deel hoeft
niet direct besteed te worden en kan worden geinvesteerd
in vastgoed. Verzekeringsmaatschappijen verkrijgen hun
middelen uit jaarlijkse premies en levensverzekeringen
van deelnemers (Guy, 1994). Institutionele beleggers
opereren regionaal, landelijk of zelfs internationaal en zijn
daarom weinig betrokken bij lokale problematiek. Vaak
bevind zich een grote afstand tussen het winkelpand en
hoofdkantoor wat weinig betrokkenheid en participatie
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in betreffende steden tot gevolg heeft (Segeren, 1998).
Institutionele beleggers bezitten vaak slechts enkele
panden per stad, wat de betrokkenheid bij de lokale
problematiek vermindert.

Institutionele beleggers denken zakelijk, in contracten
en huurtermijnen. Dit zakelijk belang is een economisch
belang en bestaat uit het behalen van rendement en
de afweging van risico’s (Spit & Zoete, 2006). Dit type
belegger profiteert van rendement op een directe
en indirecte manier, en zal pas investeren als er
(economische) kapitaal te verwerven is. Een institutionele
belegger staat volgens Gemeente Hilversum (2012) open
voor het invullen van leegstand; het liefst op lange termijn
met langdurige huurcontracten en betrouwbare huurders
(een goed rendement/ kwaliteitsniveau). Als oplossing
voor leegstand zetten institutionele beleggers het liefst
in op incentives voor huurders; in de vorm van huurvrije
periodes en huurkortingen (JLL, 2011a). Transformeren
van vastgoed wordt door de zeventien ondervraagde
institutionele beleggers als minst voor de hand liggende
oplossing gekozen ter bestrijding van leegstand, zie figuur
3.1

Een institutionele belegger investeert in vastgoed met
een zo laag mogelijk risico waardoor het vastgoed voor
lange tijd zijn waarde behoud. Institutionele beleggers
investeren daarom vooral in de beste locaties, grotendeels

Figuur 3.1 Zeventien institutionele beleggers over de
oplossingen voor terugdringen van leegstand

Meer incentives geven
Leegstaande objecten verkopen
Vraaghuurprijs verlagen
Verduurzamen
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Bron: JLL, 2011a



in het kernwinkelgebied en weinig in randstraten
(Vastgoedrapportage, 2010). In het empirische deel van
deze thesis zullen dan ook geen institutionele beleggers
zijn betrokken, omdat deze nauwelijks te maken hebben
met structurele leegstand van winkelvastgoed en hebben
daarnaast weinig vastgoed in bezit in randstraten.

3.1.3 Verhuurders - Particuliere beleggers
In tegenstelling tot institutionele beleggers, zijn
particuliere  beleggers vooral geinteresseerd in

winkelvastgoed grotendeels gelegen in secundaire
straten (Vastgoedrapportage, 2010). In contracten is
vastgelegd wanneer een pand wordt verkocht; investeren
in een winkelpand wordt door dit type belegger dan ook
beperkt gedaan, slechts gedurende de contractperiode.
Daarnaast hebben particuliere beleggers een minder
grote vastgoedportefeuille vergeleken met institutionele
beleggers. Particuliere beleggers zijn vaak regionale
of lokale partijen met slechts enkele panden in bezit
waardoor leegstand minder geaccepteerd kan worden.
Minder vastgoed in bezit betekent een groter risico per
belegging. Dit heeft vervolgens invloed op het rendement
vandebeleggerwaardooreenflexibelere houding gewenst
is tijdens het aanpakken van leegstaand winkelvastgoed
(Locatus, 2004). Verder bezit een particuliere belegger
minder kennis en middelen vergeleken met institutionele
beleggers, om herinvulling van een pand te stimuleren.

Ook beursgenoteerde, onroerend goed handelaren en
kleine specifiekevastgoedfondsenvallenonderparticuliere
beleggers (Segeren, 1998). Deze vastgoedfondsen
moeten rendement uitbetalen aan beleggers en zijn er
dus bij gebaat dat winkelpanden verhuurd worden, zodat
huurinkomsten worden gegenereerd. Wel moet hier
worden opgemerkt dat een huurder niet perse zekerheid
biedt voor het betalen van de rentelast, vooral als er met
tijdelijke huurverlagingen of flexibele huurcontracten
wordt gewerkt. Hierdoor lopen particuliere beleggers
het risico dat als er niks wordt gedaan aan leegstaand
vastgoed, omdat er niet wordt geinvesteerd in het

vastgoed, een executieverkoop tot gevolgen heeft en
kapitaal vernietiging plaats vindt.

Een andere verhuurder is een vastgoedeigenaar die een
winkelpand in bezit heeft gekregen door het erven van
een pand, wat veelal plaatsvindt in randstraten. Van de
Wiel (1998) stelt dat erfgenamen vaak kort eigenaar zijn
van een winkelpand door weinig betrokkenheid met de
omgeving en de winkel, erfbelasting of beheerproblemen.
Erfgenamen verkopen het winkelpand, aan bijvoorbeeld
een belegger. Dit kan een particuliere belegger
zijn, maar ook een grotere, institutionele belegger
(Vastgoedrapportage,2010).

Naast een private partij, institutionele of particuliere
beleggers, als verhuurder kunnen ook publieke
partijen een rol als verhuurder innemen. Een relatief
vaak voorkomende publieke verhuurder is een
woningcorporatie die bijvoorbeeld woningen verhuurd
voor studentenhuisvesting. Een andere speciale ver-
huurder is een erfgenaam. Een vastgoedeigenaar kan een
winkelpand in bezit krijgen door het erven van een pand,
dit vindt veelal plaats in randstraten. Van de Wiel (1998)
stelt dat erfgenamen vaak kort eigenaar zijn van een
winkelpanddoorweinigbetrokkenheid metdeomgevingen
de winkel, erfbelasting of beheerproblemen. Erfgenamen
verkopen het winkelpand vervolgens aan een particuliere
of institutionele belegger (Vastgoedrapportage, 2010).

3.1.4 Eigenaar- gebruiker

Particuliere vastgoedeigenaren zijn vergeleken met
beleggers niet altijd gericht op het behalen van zoveel
mogelijk rendement; de familietraditie in stand houden
of een winkel hebben als (secundair) inkomen zijn
andere redenen om winkelvastgoed in bezit te hebben.
Bij particuliere vastgoedeigenaren kan gedacht worden
aan een lokaal betrokken eigenaar - gebruiker, een
rentenierende winkelier die zijn voormalige winkel
verhuurd en erfgenamen die het lokale familiebezit in
bezit hebben (Roozendaal, 2011; Segeren, 1998).
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Tot de lokaal betrokken eigenaar — gebruiker behoren
retailers, ondernemers met een horecagelegenheid of
dienstverlenende functie en/ of bewoners die van de
woonfunctie van het pand gebruik maken. Vooral in
randstraten bevinden naast verschillende winkels ook in
toenemende mate horecagelegenheden, dienstverleners
en woningen. Dienstverleners kunnen zowel commerciéle
belangen (bijvoorbeeld banken of reisbureaus), als
maatschappelijke belangen dienen (zoals zorgverleners of
politieposten).

Als een eigenaar — gebruiker geen opvolger kan vinden,
stopt de winkelier en is slechts nog eigenaar van het
pand. Vervolgens kan het vastgoed worden doorverkocht
of worden verhuurd aan een derde partij. Een eigenaar -
gebruiker heeft vaak enige kennis over de afzetmarkt en
lokale gebeurtenissen om zijn onderneming draaiende te
houden. Gebruikers zijn verantwoordelijk voor de invulling
van functies, vastgoedeigenaren zijn verantwoordelijk
voor het pand (van den Hazel, 1998). Een eigenaar —
gebruiker kan vraag en aanbod bij elkaar brengen en zo
een belangrijke rol spelen in de aanpak van leegstand in
randstraten.

3.2 Samenwerking in theorie

Tijdens samenwerking is het essentieel dat er goed beseft
moet worden welke actor betrokken is en welk doel de
actorwilbereiken (Scharpf,1997). Devorige paragraaf geeft
duidelijkheid over de belangen van vastgoedeigenaren en
dient als basis voor dit onderzoek. Voordat de belangen
van de partijen waarmee vastgoedeigenaren (kunnen)
samenwerken worden besproken, worden eerst een
aantal theoretische handvaten aangereikt.

3.2.1  Urban Governance

Een invalshoek op het samenwerken met vastgoed-
eigenaren kan worden gegeven door de samenwerking
met (lokale) overheden. In de jaren vijftig en zestig
hielden (lokale) overheden zich bijna als enige partij bezig
met planning (government). Langzaam kwam het besef bij
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(lokale) overheden dat samenwerken meerwaarde levert
in beleids- en planningprocessen waardoor toenadering
tot andere partijen werd gezocht (governance). Urban
governance is: ‘The process of steering and coordinating
urban policies between the public, private, and voluntary
sectors to achieve collectively agreed goals’ (Pierre,
2005, in: UU, 2011). De governance literatuur stelt dat
beleidsvorming wordt gedaan in een multi-actor setting
waarbij moet worden omgegaan met meervoudige
perspectieven op problemen en oplossingen (Boelens,
2011). Wanneer er geen sprake is van een duidelijke
doelstelling werken traditionele besluitvormingstheorieén
niet meer. Als de organisatie en haar functioneren
ondoorzichtig is en participanten steeds wisselen van
belangen en posities, is er geen overzicht meer voor geen
enkele partij. Door beleid op te stellen en een gezamenlijke
visie te ontwikkelen wordt duidelijkheid gecreéerd voor
alle betrokken partijen.

Urban governance vindt zijn aansluiting bij Stone’s urban
regime theorie (1993). Als beleidsbeslissingen consistent
een uitkomst zijn van informele afspraken waarin
belangen zijn afgewogen tussen publieke en private
actoren, kan dit een ‘governing regime’ worden genoemd
(McGuirk, 2003). In een regime is geen sprake van een
hiérarchische structuur waardoor de mogelijkheid tot
duurzame, lange termijn relaties onder actoren ontstaat.
Samenwerking wordt binnen een regime bereikt, door
zijn formele structuur en informele netwerken daarin.
De ‘capacity to act’ wordt hierdoor vergroot. Binnen een
regime is er sprake van een gezamenlijke agenda waarbij
agendapunten worden aangedragen door betrokken
partijen. ledere partij gericht is op het uitvoeren van deze
agenda. Een regime is intern veranderbaar, maar stabiel.
In een multi-actor setting zoals in een regime, is dan ook
een multi-level governance aan de orde waarbij verticale
afstemming plaats vindt tussen overheidslagen en
private partijen (bijvoorbeeld via koepelorganisaties zoals
een eigenaren vereniging) (UU, 2011). Opgepast moet
worden dat binnen een besluitvormingsproces tot een



lock-in kan worden gekomen. Het effect van coalities en
daardoor machtige partijen in een bepaald gebied laten
hun belangen voorgaan ten op zichtte van verandering
of vernieuwing. Met een breakout kan een andere weg
worden ingeslagen.

3.2.2 Associatieve democratie

Associatieve democratie kan een aanvulling zijn voor
bestaande instituties (Hirst, 1994). Deze vorm van
democratie is regionale governance én publiek — private
samenwerking. De centrale gedachte van associatieve
democratie is dat besluiten het best kunnen worden
genomen op de plaats waar ze ingevoerd worden en door
diegenen die de gevolgen ervan zullen moeten dragen
(Storm, 2008). Eén van de kenmerken van een associatieve
democratie is dat actoren die te maken hebben met een
bepaalde toekomstige beslissing, een grote mate van
inbreng moeten hebben. Hirst (1994) stelt dat de (lokale)
overheid de rol moet innemen als ‘the association of
associations’.

Vanuit associatieve democratie kan het begrip
zelforganisatie geintroduceerd worden. Wanneer het
initiatief komt vanuit de civic society (burgers) of de
business society (ondernemers en vastgoedeigenaren) is
er sprake van zelforganisatie. Wanneer het initiatief bij
de public society (publieke partijen) ligt is er sprake van
participatie van de andere actoren. Deze actoren dienen
als eerst het initiatief te nemen, waarbij de public society
tijdens het proces slechts één van de betrokken actoren
is (Boelens, 2009). Alleen dan kan men spreken van
zelforganisatie.

Vastgoedeigenaren kunnen zowel zelf het initiatief nemen
tot leegstandsbestrijding als participant zijn, en anderen
belanghebbenden het initiatief laten nemen. Voor beide
rollen zijn zes maten van optimale interactie mogelijk, zie
figuur 3.2.

3.3 Samenwerkende partijen
Binnen de huidige economische ontwikkelingen en trends
op het gebied van retail wordt samenwerking tussen

publieke en private partijen extra benadrukt (JLL, 2011a).
Rolverdelingen zullen, en zijn, aan het veranderen door
de verslechterde economische omstandigheden: ‘Voor
zowel aanbieders als gebruikers van winkelvastgoed is
het zaak een duidelijk en vernieuwend strategisch plan te
ontwikkelingen om deze zware tijden te doorstaan’ (JLL,
2011, p. 3). De veeleisende consument laat ondernemers
innovatieve concepten ontwikkelen zodat ondernemers
kunnen overleven. Hierbij moet de vastgoedeigenaar
open staan voor vernieuwing zodat winkelgebieden
zoveel mogelijk geoptimaliseerd kunnen worden. Door
samenwerken van vastgoedeigenaren en gebruikers van
winkelpanden kunnen winkelgebieden zich profileren en
economisch worden versterkt.

Om een groter deel van het spel te kunnen begrijpen,
zullen relaties en rollen die actoren kunnen innemen
moeten worden verduidelijkt (Scharpf, 1997). Een eerste
aanzet tot samenwerken in de retailsector, en daarbij
het aanpakken van leegstaande winkelpanden, wordt
gegeven door onderzoeksbureau BeBright, figuur 3.3

Figuur 3.2 Mate van interactie tussen intiatiefnemer(s) en
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(NRW, 2012). De verschillende actoren in figuur 3.3 geven
de indruk dat iedere actor een eenzijdige rol heeft, dit is
echter niet zo. De rollen van actoren overlappen, actoren
kunnen meerdere rollen innemen (Vermeulen, 2010). Een
financier kan tegelijkertijd belegger zijn én beheerder
van een pand. Ook kunnen makelaars bijvoorbeeld
investeerder zijn, evenals dat een retailer investeerder kan
zijn. Echter, de hoofdwerkzaamheden van een bepaalde
partij zijn belang, hiermee wordt alleen opgemerkt dat de
mogelijkheid tot het innemen van een andere rol bestaat.

De actoren die invloed uitoefenen in het retail systeem,
en daardoor leegstaand winkelvastgoed in randstraten
kunnen aanpakken, kunnen worden onderverdeeld in
drie groepen:

e Primair: vastgoedeigenaren en retailers

e Secundair: lokale overheid, makelaars en banken.

e Tertiair: projectontwikkelaars, bewoners, beheerders,
Kamer  van Koophandel, Hoofdbedrijfschap
Detailhandel, brancheorganisaties of specifieke
belangenorganisaties.

Deze indeling is grotendeels gebaseerd op de indeling van

van Dinteren (1994). Een verschil is de lokale overheid,

die tegenwoordig steeds vaker een faciliterende rol in
neemt en vaker secundair betrokken is in plaats van dat
een primaire rol wordt ingenomen. Dit betekent echter
niet dat de gemeente nooit een primaire rol kan spelen

Figuur 3.3 Actoren in het Retail systeem

maar in de huidige economische tijd is de lokale overheid
grotendeels secundair betrokken.

Een andere opmerking die gemaakt kan worden betreft
banken en makelaars. Banken zijn de financiers van
vastgoedeigenaren en spelen een belangrijk rolin het retail
systeem en het financieren van vastgoed (NRW, 2012).
Bij het aanpakken van leegstand en leegstandoverleg
zijn banken in zeer beperkte mate betrokken. Toch kan
een bank een belangrijke speler zijn en indirect zorgen
voor een investering in leegstaand winkelvastgoed.
Makelaars zijn bemiddelaars op de vastgoedmarkt; tussen
vastgoedeigenaren en toekomstig vastgoedeigenaren en
tussen vastgoedeigenaren en toekomstige huurders. Om
meer inzicht in de markt te krijgen kan overleg van een
gemeente met makelaars gewenst zijn. Het is voor beide
partijen een toevoeging waarin zij informatie kunnen
uitwisselen over beleid en marktwerking (Roozendaal,
2011).

Tertiair betrokken partijen bestaan uit een groot aantal
partijen waarbij de mate van betrokkenheid per project
verschilt. Er wordt dan ook niet verder ingegaan op andere
overige betrokken partijen. De belangen van deze partijen
lopen in grote mate uiteen. Als tijdens een case studie
blijkt dat een genoemde tertiair betrokken partij wel
degelijk een belangrijke rol speelt tijdens het bestrijden
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van leegstand zal daar bij de betreffende case studie
verder op in worden gegaan. Partijen die invloed hebben
tijdens besluitvormingsprocessen rondom leegstand zijn
bijvoorbeeld de Kamer van Koophandel, een ontwikkelaar,
belangenverenigingen en burgers.

3.3.1 Gemeente

Lokale overheden kan vijf rollen innemen bij het bestrijden
en aanpakken van leegstand: beleidsmaker, handhaver,
faciliterend, informatieverstrekker en ontwikkelaar. De
rol die een gemeente inneemt verschilt per proces en
kan ook bestaan uit meerdere rollen. Een gemeente
wordt verantwoordelijk gesteld voor het beheren van de
openbare ruimte en handelt in collectief belang (van den
Hazel, 1998; UU, 2011). Leegstand kan op een (binnen)
stad invloed uitoefenen en vanuit een ‘gemeentelijk
perspectief tot schade en risico’s leiden” (VNG, 2010).
Hierbij kan gedacht worden aan het mislopen van
inkomsten uit de Onroerende Zaakbelasting (OZB) of de
negatieve waardeontwikkeling van omliggend vastgoed
en gronden (Drost, 2012). Daardoor kan een gemeente
haar publiek rechterlijke instrumentarium inzetten
en door middel van wet- en regelgeving leegstand te
bestrijden. Duidelijkheid omrent de wet- en regelgeving
(en eventueel beleid) dient verschaft te wirden door de
gemeente. Particuliere vastgoedeigenaren voelen zich
over het algemeen ongemakkelijk bij inmenging door
de overheid. Maar door samenwerken en contact wordt
de problematiek rondom leegstand duidelijk en kan er
gezamenlijk worden gekeken naar oplossingen (VNG,
2010).

3.3.2 Een Eigenaren Vereniging

In een Eigenaren Vereniging (EV) participeren ver-
schillende type eigenaren in een winkelgebied. Een andere
benaming die hiervoor wordt gebruikt is Vereniging van
Eigenaren (VVE). Deze benaming is echter niet op zijn
plaats: een VVE heeft eigendommen heeft en een EV
niet (Geelhoed, 2012). Daardoor wordt hier over een EV
gesproken.

Het verdeelde eigendom in randstraten zorgt ervoor
dat zowel het besluit als de financiering door meerdere
vastgoedeigenaren moet worden gedaan om de
leegstand en kwaliteit in randstraten als geheel aan te
kunnen pakken. Als een vastgoedeigenaar slechts een
enkel of enkele panden in bezit heeft, is de betrokkenheid
tijdens het aanpakken van leegstand lager vergeleken
met vastgoedeigenaren met meerdere panden. De
verschillende vastgoedeigenaren hebben ook niet altijd
de kennis en middelen om hiermee om te gaan.

In geplande winkelcentra zijn vastgoedeigenaren
vanzelfsprekend lid van een Eigenaren Vereniging en
betalen lidmaatschapsgelden (Guy, 1994). Deze gelden
worden vervolgens besteed aan de verbetering van de
openbare ruimte, niet aan individuele winkels (Segeren,
1998). In ongeplande winkelcentra, in randstraten, is veel
minder directe betrokkenheid van vastgoedeigenaren
met het hele gebied. Door de gefragmenteerde en
ongeorganiseriseerde vastgoedeigenaren in randstraten
wordt het aanpakken van leegstand in randstraten
bemoeilijkt. Een EV kan hier voor verbetering zorgen.

3.4 Centrummanagement organisatie

In  Nederlandse centrumgebieden wordt veelal
gekozen voor de publiek-private samenwerkingsvorm
centrummanagement (Hogg et.al., 2007).
Centrummanagement (CM) is niet alleen een
geinstitutionaliseerde samenwerkingskader maar ook een
proces waarin publieke en private partijen samenwerking
om tot het economisch versterken (kwaliteitsverbetering)
van de binnenstad te komen (Segeren, 1998). Het
bestrijden en aanpakken van leegstand in randstraten kan
een onderdeel zijn van het CM. In centrummanagement
organisaties participeren partijen zoals makelaars, de
Kamer van Koophandel, banken, gemeente, ondernemers
en in mindere mate vastgoedeigenaren (Bolt, 1993;
Boekema et.al., 1998).
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Centrummanagement kan gedefinieerd worden als
‘structureel samenwerkingsverband van publieke en
private partijen in een binnenstad, met een gezamenlijk
inzet van middelen, op basis van gelijkwaardigheid,
teneinde de aantrekkingskracht en daarmee het
economisch functioneren van de binnenstad te versterken’
(BRO, 2010).

De veranderende rol van overheden is zichtbaar
binnen centrummanagement organisaties. Eind jaren
tachtig stimuleerden gemeenten de oprichting van
centrummanagement organisaties en betrokken private
partijen voornamelijk vanwege de financiering van de
organisatie. Enkele jaren later is een groot deel van de
gemeenten niet meerin staat te investeren in de voortgang
van een organisatie. Ondernemers namen de rol van de
gemeente grotendeels over en leveren nu grotendeels
de basisfinanciering die een centrummanagement nodig
heeft (PBM, 2011).

3.4.1 Samenwerken binnen centrummanagement
Binnen een centrummanagement organisatie
kunnen twee niveaus van samenwerking worden
onderscheiden (Boekema et.al, 1998): Afstemming
en gezamenlijke uitvoering. Bij afstemming worden
individuele  verantwoordelijkheden en collectieve
verantwoordelijkheden zoveel mogelijk benadrukt
en in tact gehouden. Het grote nadeel hiervan is dat
ondernemers en vastgoedeigenaren vaak niet beschikken
over mankracht, kennis en tijd waardoor vertraging of
een kans op mislukken ontstaat. Bij een gezamenlijke
uitvoering neemt het CM de uitvoerder en codrdinerende
positie in.

Tabel 3.1. Type participatie in CM onder betrokken partijen

Meewerkend Niet meewerkend
Actief Kern Meeliften
Passief Toeslag betalers Verborgen

Bron: Forsberg et.al., 1999
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Naast twee manieren van samenwerken met actoren,
kunnen vier mate van betrokkenheid van actoren
worden onderscheiden, zie tabel 3.1. Vanaf het begin
dat er centrummanagement organisaties in Nederland
actief zijn, is het duidelijk dat vastgoedeigenaren vaak
ontbreken als participant, en als free-riders (meelifters)
kunnen worden gezien (Van den Hazel, 1998; Forsberg
et.al., 1999). Hierdoor ontstaat enige gespannenheid
tussen de betrokken actoren bij CM: ‘Laten we eerst
maar een zorgen dat we de relatie tussen gemeente en
ondernemers op een goed niveau hebben, die beleggers
en eigenaren komen later wel’ (Segeren, 1998).

Uit drie Zweedse casestudies blijken drie hoofdredenen
voor vastgoedeigenaren om niet in CM te participeren:
hoge kosten, de onwetendheid van de mogelijkheden tot
participatie in een CM en het gebrek aan motivatie om
te participeren (Forsberg et.al, 1999). Opvallend hierbij
is dat sommige actoren bewust niet participeren omdat
evenementen die worden georganiseerd de partijen juist
het gevoel geeft dat consumenten weg van hun winkels
worden getrokken, hierbij kan gedacht worden aan
festivals of andere grootschalige festiviteiten.

In Zweden was het belangrijk om vastgoedeigenaren te
betrekken zodat de binnenstad aantrekkelijk blijft, en niet
ten onder gaat aan out-of-town ontwikkelingen. Zoveel
mogelijk partijen werden benaderd met de boodschap:
‘promoting the idea that nothing could be gained from
indivual action, but that co-operation could deliver
commercial benefits for all’ (Forsberg et.al, 1999, p. 320).
Zo kan er gezorgd worden dat partijen die niet meewerken
in een CM de minderheid vormen en uiteindelijk ook gaan
participeren (Hogg et.al., 2007). Het blijft een uitdaging
om vastgoedeigenaren vrijwillig te laten meewerken.
Om vastgoedeigenaren te laten meewerken kunnen ook
dwangmodellen worden gebruikt. Deze worden zo weinig
mogelijk toegepast zodat een wij-zij gevoel weg blijft
(Van Melik & Van Aalst, 2011). Onder dwangmodellen
kan gedacht worden aan het invoeren van baatbelasting,



verhoging van de OZB (Onroerende Zaak Belasting) of
bijvoorbeeld precariobelasting. In Nederland zijn deze
modellen dan ook weinig succesvol. Hierover meer in het
volgende hoofdstuk.

Naast TCM in Zweden en het Verenigd Koninkrijk zijn
een tiental andere Europese landen die TCM uitvoeren.
Verschillen liggen in de financiéle steun, die vanuit de
private of publieke sector kan komen of een optelsom
van beide is. Tevens kan verschil worden gemaakt in het
type TCM, taken en rollen zijn formeel (contractueel
vastgelegd) of bestaan uit een informeler netwerk van
actoren. Voor een formele vorm van TCM kan ook naar
de Verenigde Staten worden gekeken. Daar worden
samenwerkingsverbanden tussen publieke en private
partijen contractueel vastgelegd in BIDs (Peel et.al, 2009;
Hogg et.al., 2007; Justice & Skelcher, 2009).

Tabel 3.2 Rollen en belangen actoren

3.4.2 Nederlandse BID: BIZ

Sinds mei 2009 bestaat de experimentenwet Bedrijven
Investeringszone (BIZ) en is geldig tot 2015. Dit is de
NederlandsevormvaneenBID. ‘Pogingenomondernemers
verplicht te laten meebetalen aan de publieke ruimte,
bijvoorbeeld via de baatbelasting, zijn in Nederland
weinig succesvol geweest’(van Melik & van Aalst, 2011).
Voorwaarde van een BIZ is dat meer dan tweederde van
de ondernemers binnen een gebied voor de oprichting
ervan moet zijn en collectief wil investeren in ruimtelijke
kwaliteit. Een BIZ wordt niet vanuit de overheid geinitieerd
maar vanuit marktpartijen en kan als zelforganisatie
worden gezien. BIZ is voor en door ondernemers. Volgens
van Melik en van Aalst (2011) zouden overheden de BIZ
moeten stimuleren: ‘Het overheidsbeleid zou erop gericht
moeten zijn dit draagvlak verder te vergroten en condities
te creéren voor ondernemersinitiatief .

Actor Mogelijke rol

Belang

Verhuurder Beheerder vastgoed

Adviseur beleggingsorganisatie

Financieel belang:
Rendement behalen

Vertegenwoordiger vastgoedbelangen

Eigenaar — gebruiker Ondernemer

Financieel belang:
Onderneming draaiende
houden

Beleidsmaker
Handhaver

Lokale overheid

Maatschappelijk belang:
Rechtszekerheid bieden

Faciliterende rol tijdens samenwerking

Informatie verstrekker
Ontwikkelaar

Centrummanagement  Faciliterende rol tijdens samenwerking Maatschappelijk belang:
Stimuleren oprichting eigenaren- Een kernwinkelgebied
of ondernemersvereniging economisch versterken
Investeren in openbare ruimte
(in samenwerking met andere partijen)

Makelaar Zoeken naar huurder/ intermediair Financieel belang:

Vastgoed verhuren/
verkopen
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3.5 Toekomst

Jones Lang LaSalle geeft in een toekomstvisie voor
winkelvastgoed, gebaseerd op de huidige trends en
ontwikkelingen (zie hoofdstuk twee), als conclusie om
samenwerken als kernwoord te zien om te kunnen
overleven op de Retail markt (JLL, 2011a). Ook BRO
(2009) geeft samenwerking aan als instrument wat
ingezet kan worden bij het bestrijden van leegstand. Deze
samenwerking is een voorwaarde voor succes maar geeft
geen garantie voor succes, zonder deze samenwerking zal
niet veel worden bereikt. Netwerkorganisaties kunnen
hierin een rol spelen (NRW, 2010).

Volgens JLL (2011a) gaan verhuurders van vastgoed
nu en met het oog op de toekomst steeds meer als
retailers denken en zijn daarom bereid meer risico’s te
nemen om de waarde van het vastgoed vergroten en
een positieve toekomst inzicht te houden. Verhuurders
worden medeverantwoordelijk voor de winkelbeleving,
de invulling van winkels en de positionering van
winkelgebieden. Dit betekent nieuwe rolverdelingen,
andere verdienmodellen en nieuwe manieren van
risicospreiding. De huurcontracten worden flexibel qua
prijsvorming, looptijd en oppervlakte. Verhuurders
bieden aanvullende diensten aan retailers op het vlak van
bijvoorbeeld marketing en communicatie en intermediairs
nemen de exploitatie over van Retail formules (JLL,
2011a). In hoeverre vastgoedeigenaren bereid zijn deze
nieuwe rol in te nemen en dus steeds meer als gebruiker
te denken zal onderzocht worden in het empirische deel
van deze masterthesis.

3.6 Conclusie

Vastgoedeigenaren kunnen getypeerd worden als
verhuurder en eigenaar — gebruiker. Verhuurders hebben
een economisch belang en willen zoveel mogelijk
kapitaal verwerven, met een zo laag mogelijk risico,
winkelvastgoed is immers een beleggingsobject. Terwijl
eigenaar — gebruikers veelal economische winst proberen
te halen uit het optimaliseren van hun onderneming.
In randstraten bevinden zich voornamelijk particuliere
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beleggers, institutionele beleggers bevinden zich
voornamelijk op de beste locaties in het kernwinkel-
gebied. Particuliere beleggers en en eigenaar — gebruikers
zullen anders omgaan met leegstaand winkelvastgoed
door de verschillende rollen en belangen, schematische
weergegeven in tabel 3.2. Particuliere beleggers hebben
vaak minder panden in bezit vergeleken met institutionele
beleggers en hebben er baat bij als huurinkomsten
worden gegenereerd. Institutionele beleggers hebben
vastgoedportefeuilles waar een leegstand pand relatief
weinig invloed heeft op het behalen van rendement.
Particuliere beleggers zullen dan ook sneller overgaan tot
het bestrijden van leegstand vergeleken met institutionele
beleggers. Verschillen bevinden zich in het lange of
korte termijn denken van de vastgoedeigenaren. Bij
lange termijn investeringen, wordt bij leegstand minder
snel ingegrepen en wachten vastgoedeigenaren op een
nieuwe huurder. Op kortere termijn zijn huurinkomsten
belangrijk waardoor eerder actief wordt gezocht naar een
nieuwe huurder.

Samenwerken tussen vastgoedeigenaren en andere
partijen ten behoeve van leegstandbestrijding kan op
verschillende manieren, maar er is wel een omslag in
rolverdelingen nodig; zowel van de vastgoedeigenaren als
van de gemeente. In de komende hoofdstukken zal blijken
in hoeverre deze partijen daartoe bereid zijn.

De verschillende actoren besproken in dit hoofdstuk
kunnen verschillende rollen innemen tijdens samen-
werkingsprocessen. Naast de verschillende rollen dienen
de actoren een belang; een financieel en/ of maat-
schappelijk belang. In tabel 3.2 zijn de belangen zichtbaar
die het meeste voorkomen per actor. Deze tabel is een
eerste aanzet en zijn dan ook sterk vereenvoudigd.
Private partijen handelen in eigen belang, met een
bedrijfseconomische visie, en publieke partijen handelen
in maatschappelijk belang. Ondanks de scheiding tussen
de twee belangen, kunnen deze ook overlappen en
voorkomen bij zowel private als publieke partijen.
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n de afgelopen twee hoofdstukken is kennis verkregen

over de wijze waarop leegstand in randstraten is

ontstaan en de publieke en private partijen die
betrokken zijn tijdens het aanpakken van deze leegstand.
In dit hoofdstuk wordt een combinatie gemaakt tussen
deze twee hoofdstukken en zal een antwoord worden
gegeven op twee deelvragen; de vierde, op welke
manier kunnen private partijen leegstand aanpakken? En
deelvraag vijf, op welke manier kunnen publieke partijen
leegstand aanpakken? Naast verschillende manieren van
samenwerking zijn er diverse instrumenten die ingezet
kunnen worden tijdens het aanpakken van leegstand
in randstraten. Een vastgoedeigenaar kan private
instrumenten inzetten waarbij het eigen belang voorop
staat. Een publieke partij, zet publieke instrumenten
in waarbij een maatschappelijk belang mee speelt.
Deze instrumenten hebben effect op lange en/ of korte
termijn. Elke partij heeft zijn belang bij het innemen
van een bepaalde rol. Deze belangen bepalen het wel
of niet inzetten van instrumenten bij het bestrijden van
leegstand.

4.1 Private vastgoedinstrumenten

Een  vastgoedeigenaar genereert inkomen  uit
huurinkomsten en uit de stijging van de vastgoedwaarde,
zoals in paragraaf 3.1 is gesteld. Vanuit het economisch
belang van een vastgoedeigenaar bestaan instrumenten,
die invloed hebben op huurinkomsten en/ of de waarde
van het winkelvastgoed. Ook bestaan er instrumenten die
de vastgoedeigenaar kan inzetten, die geen directe invioed
uitoefenen op de vastgoedwaarde of huurinkomsten van
een winkelpand, maar wel de aantrekkelijkheid van een
winkelpand (of zelfs van een straat) vergroten of stabiel
houden en daardoor de ruimtelijke kwaliteit verbeteren.

4.1.1 Huurincentives

Als winkelvastgoed voor langere tijd leeg staat worden er
geen inkomsten uit huur verkregen. Pas als een nieuwe
huurder is gevonden, zullen er weer huurinkomsten
worden verkregen. Het aantrekken van een nieuwe

huurder kan worden bevorderd door het inzetten van
huurincentives (huurkortingen). Institutionele beleggers
geven dit als voorkeur tijdens het bestrijden van leegstand
(JLL, 2011a).

Wanneer een vastgoedeigenaar geen flexibele houding
aanneemt en een vaste huurprijs hanteert, wordt de groep
toekomstige, potentiéle huurders beperkt en bemoeilijkt
dit het vinden van een nieuwe huurder. Hierdoor kan
een pand langdurig leeg blijven staan en worden geen
huurinkomsten gegeneerd. Als vastgoedeigenaren een
flexibele houding aannemen tijdens het vaststellen van
huur en niet vasthouden aan traditionele huurprijzen
(paragraaf 3.1), ontstaat een kans voor het bestrijden
van leegstand. Dit kan zowel een instrument zijn voor het
aantrekken van een huurder voor een individueel pand
als voor meerdere panden in een straat (bijvoorbeeld in
Antwerpen, box4.1). Door hetinzetten van huurincentives,
zoals het verlagen van de huur, ingroeihuren of omzet
gerelateerde huren, ontstaan kansen voor startende
ondernemers om nieuwe winkelconcepten of producten
uit te proberen. Niet alleen wordt er net over de grens,
zoalsin Antwerpen, ingespeeld op de creatieve sector voor
het invullen van leegstaande panden, maar over de hele
wereld worden innovatieve, creatieve ideeén uitgevoerd,
zodat leegstand wordt bestreden (Empty Spaces, 2012).

Het risico bij het inzetten op huurincentives voor de
vastgoedeigenaar ligt in een korte termijn visie. Als de
startende ondernemer het niet redt, staat het vastgoed
binnen een korte periode weer leeg. Het is aan de
vastgoedeigenaar te bepalen of dit risico zal worden
genomen of niet. Door goede communicatie en selectie
van huurders kan dit risico eventueel worden verkleind.

Naast flexibele huurcontracten en vernieuwende
huurvormen (naast de traditionele huurprijzen) kan er
gekozen worden voor tijdelijke invulling van een pand,
met een bijbehorend tijdelijk huurcontract. Dit kunnen
seizoensgebonden winkels zijn of pop-up concepten die
de aantrekkelijkheid van een straat beinvloeden. Pop-up
concepten worden verder besproken in paragraaf 4.1.3.
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4.1.2 Vastgoedwaarde

Een tweede categorie waar instrumenten op ingezet
kunnen worden heeft te maken met de vastgoedwaarde.
Naast de stijging van de vastgoedwaarde gedurende de
tijd, in economisch gunstige tijden, kan er ook actief
worden gehandeld en invloed worden uitgeoefend op de
waarde van winkelvastgoed (paragraaf 3.1).

Guy (1994) geeft transformeren, intensiveren en
moderniseren van vastgoed als opties. Transformeren
van  winkelvastgoed door functieverruiming of
functietransformatie, moderniseren van vastgoed
zoals het opknappen van de gevel of het intensiveren
van verhuurbare (winkel)ruimte kan door middel van
verschillende ingrepen, vaak in samenspraak met de
toekomstige huurder. De drie genoemde maatregelen
worden gezien als investering in het vastgoed waardoor
de vastgoedwaarde zal stijgen.

Een voorbeeld voor intensivering en transformeren is het
stimuleren van woningen boven winkels (VROM, 2006).
Dit is een maatregel die ingezet worden als transformatie
van een etage boven een winkelpand bijvoorbeeld voor
studentenhuisvesting of ter intensivering van verhuurbare
ruimte. Het realiseren van woningen boven winkels vergt
een investering van de vastgoedeigenaar en heeft een

Box 4.1 Huurcontract

Huurcontracten kunnen worden afgesloten voor
verschillende termijnen (KvK, 2012). De meest
voorkomende is een vijf plus vijf jaar contract, waarbij
de huur alleen kan worden opgezegd als zowel de
verhuurder als huurder daarmee instemmen. Hierna
mogen huurders opzeggen zonder reden, de verhuurder
moet een geldige reden hebben. Als een huurcontract
niet wordt opgezegd na vijf jaar wordt het automatisch
verlengd met vijf jaar.

Ook kan er voor een kortere of langere periode een
contract worden afgesloten. Een korte termijn contract
geldt voor maximaal twee jaar die automatisch verlengd
kan worden tot een periode van vijf plus vijf jaar.
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‘onrendabele top’ (van den Boomen, 2006). Er zullen
entrees moeten worden gevormd waardoor een deel van
de winkelruimte moet worden ingeleverd. Het straatbeeld
zal hierdoor veranderen waardoor aaneengesloten
winkelpuien worden onderbroken door woningentrees. Bij
het realiseren van bewoonbare etages boven winkels dient
de vastgoedeigenaar dus niet alleen zijn eigen, financiéle
belang, maar ook het maatschappelijke belang door het
toevoegen van leefbaarheid in de straat. Als entrees aan
zijkanten of achterkanten worden gerealiseerd, zal dit
probleem niet van toepassing zijn.

Het moderniseren van vastgoed heeft in eerste instantie
een korte termijn uitwerking; het aantrekken van een
nieuwe huurder. Zonder het onderhouden van het
winkelvastgoed zal de huurder net zo snel weer vertrekken.
Deze lange termijn investering kan gedaan worden door
de vastgoedeigenaar, maar ook in samenwerking met de
toekomstige huurder; een goed onderhouden en modern
winkelpand draagt immers ook bij aan de inkomsten van
de huurder. De verbouwkosten kunnen gedeeld worden
tussen de huurder en verhuurder. Als dezelfde persoon
vastgoedeigenaar en gebruiker is en zijn belangen zijn
zowel property led als customer led zal dit te zien zijn in
de bereidheid van vastgoedeigenaar bij het bestrijden van
leegstand (Howard, 1997)

4.1.3 Tijdelijke kwaliteit

Vastgoedeigenaren kunnen ook maatregelen inzetten die
niet direct invloed hebben op de vastgoedwaarde of voor
lange termijn huurinkomsten zorgen. Windowdressing is
het ‘verbloemen’ van leegstand door het aankleden van
winkelpuien en dit heeft geen directe invloed uit op het
stijgen van de vastgoedwaarde of huurinkomsten van
een winkelpand. De aantrekkelijkheid van een leegstaand
winkelpand neemt toe door het aankleden van een
winkelpui. Dit kan bijdragen aan het vinden van een
nieuwe huurder en zorgt ervoor dat omliggende panden
niet onnodig worden beinvioed door het leegstaande
winkelpand (Windowdressing, 2012).



Een innovatieve vorm van windowdressing is bijvoorbeeld
webwindows waarbij de winkelpui niet alleen wordt
aangekleed maar ook voor commerciéle doeleinden
wordt gebruikt. Webwinkels kunnen zo producten
tentoonstellen en verkopen (Breda dichtbij, 2012).

Een tweede manier om de aantrekkelijkheid van een
winkelpand te vergroten is het zoeken naar tijdelijke
oplossingen. Onder tijdelijke invulling kunnen pop-up
invullingen worden verstaan zoals pop-up stores, pop-up
restaurants of hotels. Een pop-up concept zorgt ervoor
dat traffic wordt gecreéerd en speelt in op de beleving
van de consument. Pop-up concepten zijn grotendeels
tijdelijk van aard maar kunnen zich ook vestigen op
een vaste locatie waardoor het pop-up concept een
blijvende trekker in de straat blijft. Een straat kan zich
hierdoor positief ontwikkelen, ondernemers ontwikkelen
interesse voor de straat, en de verhuurbaarheid van het
winkelpand (en omliggende winkelpanden) stijgt. Naast
pop-up concepten kunnen winkelpanden tijdelijk worden
ingevuld door bijvoorbeeld kunstenaars, een winkelpand
als atelier en/of tentoonstellingsruimte. Ook kan het
‘nieuwe winkelen’hierbij een rol spelen door bijvoorbeeld
interactieve etalages (BRO, 2009)

Figuur 4.1 Pop-up mall Boxpark Shoreditch Londen
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Bron:r Contagiousmagaine, 2012

4.2 Publieke instrumenten

Naast het nemen van initiatief door de vastgoedeigenaar
zijn er andere (publieke) partijen die het initiatief kunnen
nemen bij het bestrijden van leegstaand winkelvastgoed,
of als intermediair samenwerking kunnen bevorderen.
In hoofdstuk drie zijn vijf rollen onderscheiden die de
(lokale) overheid kan innemen. Bij deze rollen horen
verschillende instrumenten die kunnen worden ingezet.
Deze instrumenten zijn afgeleid uit de rollen van de lokale
overheid, ook andere (publieke)partijen kunnen bepaalde
instrumenten gebruiken bij het bestrijden van leegstand.
Naast de lokale overheid kan een centrummanagement
organisatie of makelaar een bepalende rol innemen
tijdens het proces voorliggend aan het aanpakken van
leegstand.

4.2.1 Actieve leegstandbestrijding

Zoals al in hoofdstuk twee is gesteld, handelt de lokale
overheid bottom — up dat wil zeggen dat de gemeenten
verantwoordelijkheid zijn voor het aanpakken van de
lokale problematiek. Een leegstaand winkelpand is in
eerste instantie een probleem dat opgelost moet worden
door marktpartijen, door diegene die het vastgoed in
bezit hebben.

Lokale overheden kunnen zichzelf ook opstellen als
marktpartij en leegstaande panden aankopen en
vervolgens (laten) her-ontwikkelen. Lokale overheden
Figuur 4.2 Windowdressing Lisse
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Box 4.2 Huurprijsverlaging in Antwerpen

Voor beginnende ondernemers zijn de huurprijzen
onbetaalbaar in het centrum van Antwerpen en veel
winkels blijven dan ook leeg staan. De eigenaren nemen
de leegstandsbelasting er graag bij, want die stelt niets
voor in vergelijking met de te verwachten winsten. De
huurprijs laten zakken, zien ze niet zitten. Want dat zou
betekenen dat ze de huur van de wel verhuurde panden
in dezelfde straat ook moeten verlagen. De droom van
sommige eigenaren van snelle winst, is een nachtmerrie
voor veel winkelstraten.

Aanpak

Op initiatief van het Antwerpse vastgoedkantoor Walls &
Heartis een groep van vastgoedeigenaren gevormd die de
huurprijzen in het eerste verhuurjaar met vijftig procent
laten zakken. Dit zijn ongeveer de helft van alle eigenaren
in de Lange Koepoortstraat, Korte Koepoortstraat en
Klapdorp. Het initiatief vertrekt vanuit de natuurlijke
evolutie van winkelstraten. Op de Kammenstraat en de
Nationalestraat vestigden zich door de lage huurprijzen
namelijk creatievellingen en alternatieve ondernemers.
Ondertussen staan beide straten internationaal bekend
als de modestraten.

De bedoeling is dan ook om bij de winkelas binnenstad
- MAS nieuw leven te creéren voor jonge, creatieve,
startende ondernemers. Naast ‘betaalbare huurprijzen’,
zijn twee andere zaken van groot belang namelijk: een
ligging die aanspreekt en makkelijk bereikbaar is en ten
tweede het feit dat door de juiste mix van winkels deze
het juiste publiek aantrekken.

Walls & Heart richt zich vooral op creatievellingen zoals
jonge modeontwerpers, fotografen en goudsmeden.
De ondernemersorganisatie Unizo Antwerpen (ter
ondersteuning van startende ondernemers), het
Flanders Fashion Institute en de stad Antwerpen steunen
het project. Als de jonge onderneming eindelijk op volle
toeren draait, kan de huurprijs worden verhoogd.

De aangeboden winkels hebben een oppervlakte die
varieert tussen twintig en honderdvijftig vierkante
meter, waarbij de huurprijzen voor het eerste jaar tussen
honderdvijftig en vierhonderdvijfitig euro per maand
liggen. Ook zijn er ondernemers die het eerste jaar maar
een derde van de normale huurprijs betalen, het tweede
jaar is dat twee derde en het derde jaar de normale
prijs. Walls & Heart selecteert samen met de betrokken
eigenaar of de potentiéle huurder een meerwaarde
heeft voor het beoogde brancheprofiel voor de winkelas.
Door het selecteren van huurders kan een functiemix
van winkels worden behaald.

Op lange termijn is het de bedoeling dat meer eigenaren
van handelspanden inzien, dat het geen zin heeft om
op korte termijn te speculeren met hoge huurprijzen.
Het schaadt niet alleen hun portefeuille, maar ook
de welvaart van de stad. Daarbij komt dat jonge
ondernemingen zo meer overlevingskansen krijgen,
de leegstand wordt opgelost en de buurt verbeterd
wordt door het sturen op toekomstige huurders. Op dit
moment is het project enkele maanden aan de gang en
zijn negen van de tien leegstaande panden verhuurd,
een groot pand van vijfhonderdtien vierkante meter
staat nog leeg. Pas na een jaar zal blijken of sturen op
een functiemix en verlagen van huurprijzen ook op lange
termijn succesvol is.

Bron: van der Perre, 2011; Unizo, 2011; van Wiele, 2011.
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nemen dan een dubbelrol aan en krijgen te maken met
het ‘dubbele-pettenprobleem’; de lokale overheid handelt
als private partij maar moet tegelijkertijd rechtszekerheid
en flexibiliteit bieden. Gemeenten ontwikkelen niet vaak
zelf vastgoed, door onder andere een gebrek aan kennis
en kunde, maar treden op als opdrachtgever (VROM-raad,
2009). Het actief winkelpanden (en grond) aankopen door
de lokale overheid heeft als gevolg dat met de huidige
bezuinigingen van (lokale) overheden is deze manier van
leegstandbestrijding niet vanzelfsprekend is. De lokale
overheden zullen eerder faciliteren of een stimulerende
rol innemen.

Een andere maatregel waardoor de lokale overheid actief
aan leegstand bestrijding kan doen is door het inspelen op
de bereikbaarheid van een bepaalde (winkel)straat. Door
middel van het toevoegen van een bronpunt van verkeer
zullen passantenstromen veranderen en kunnen bepaalde
randstraten weer ‘in de loop’ komen te liggen. Daarnaast
kan het verbeteren van (fiets)parkeermogelijkheden
zorgen voor toenemende passantenstromen eveneens
als een andere ruimtelijke ontwikkeling, zoals gesteld in
paragraaf 2.4.

4.2.2 Beleidsmaker en handhaver

Naast een actieve rol als ontwikkelaar kan de lokale
overheid actief inzetten op beleid, en het handhaven
daarvan. Met betrekking tot leegstand kan gedacht
worden aan het opstellen van beleid zoals een
detailhandelsvisie, een brancheringsplan, uitsterfbeleid
of leegstandbeleid (met of zonder leegstandverordening).
‘Door de vastgoedeigenaren op de hoogte te stellen
van het beoogde brancheprofiel van bepaalde
aanlooopstraten, kunnen ook zij hun steentje bijdragen
aan het vinden van geschikte brancheaanvullingen’
(BRO, 2009). Een leegstandverordening, zoals in de Wet
Kraken en Leegstand, kan bestaan uit drie delen: een
meldingsplicht met bestuurlijke boete en/ of dwangsom
(leegstandbelasting), het invoeren van leegstandoverleg
en als vervolg hierop een verplichtende voordracht waarin
de lokale overheid gebruikers voordraagt aan de eigenaar
(Zeelenberg en Wilkens, 2012). Deze drie maatregelen
worden gebruikt als aanvulling op het leegstandbeleid,
als stok-achter-de-deur bij het bestrijden van leegstand.
Het wij-zij karakter die de maatregelen uitdragen zorgt
ervoor dat slechts drie gemeenten in Nederland de
leegstandverordening als mogelijkheid zien als overleg

Tabel 4.1 Private instrumenten inzetbaar door individuele private partijen of in collectief verband

Thema Maatregel

Tijdelijk/ Lange termijn

Flexibel huurcontract
Huurverlaging
Omzethuur

Huurincentives

Tijdelijk
Tijdelijk/ lange termijn
Tijdelijk/ lange termijn

Vastgoedwaarde Moderniseren vastgoed
Transformeren vastgoed
Intensivering verhuurbare ruimte
Wonen boven winkels

Tijdelijk*

mits voldoende onderhoud
Lange termijn

Lange termijn

Lange termijn

Tijdelijke kwaliteit Windowdressing

Tijdelijke invulling

Tijdelijk
Tijdelijk*
mits vaste locatie

*tijdelijke maatregel die ook op lange termijn leegstand kan bestrijden
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en samenwerking met vastgoedeigenaren mislukt (van
Aalst & van Melik, 2011). Er wordt gesteld: ‘Boetes bij
niet melden, leegstandoverleg en verplichte voordracht
Zijn pas aan de orde als eigenaren niet ontvankelijk zijn
om gezamenlijk naar oplossingen te zoeken (Gemeente
Tilburg)' en ‘het vaststellen van een verordening dwingt
gemeenten en eigenaren om samen na te denken over
de toekomst van leegstaand vastgoed en te zoeken
naar oplossingen (Gemeente Brunssum) (Zeelenberg
en Wilkens, 2012, p. 6). Daarnaast kost het uitvoeren
van deze wet veel tijd, doordat continu een lijst met
leegstaande (winkel)panden moet worden bijgehouden,
zodat leegstandbelasting kan worden geheven.

Het voeren van leegstandoverleg, zoals vastgelegd in de
Wet kraken en leegstand, kan een actieve manier zijn om
actief leegstand te bestrijden door de lokale overheid maar
kan ook vanuit een centrummanagementorganisatie of
binnenstadorganisatie (een VVE of ondernemersverenging)
worden geinitieerd om leegstand te bestrijden (Zeelenberg
en Wilkens, 2012). Het is bijvoorbeeld belangrijk dat op het
moment dat verloedering van leegstaande winkelpanden
dreigt, vastgoedeigenaren actief worden aangesproken
op hun ‘zorgplicht tegenover de omgeving’ (Rijs et.al.,
2009, p. 10).

Door het opstellen van beleid geeft de lokale overheid een
duidelijke visie af voor de ontwikkeling van een bepaalde
randstraat. Voor private partijen biedt dit zekerheid
waardoor minder risico aan een investering is gebonden.

4.2.3  Faciliteren

Het innemen van een faciliterende rol door een
publieke partij heeft als doel het vergemakkelijken van
een maatregel of proces. Het bestemmingsplan is het
krachtigste instrument dat een gemeente kan inzetten.
Door flexibel om te gaan met bestemmingen worden
functietransformaties of functieverbredingen mogelijk
gemaakt en worden er meer mogelijkheden gecreéerd
voor de vastgoedeigenaar voor het verhuren of verkopen
van een winkelpand. Bij structurele winkelleegstand kan
een flexibele bestemming, bijvoorbeeld detailhandel
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uitgebreid met een woonfunctie, ervoor zorgen dat
een straat wordt getransformeerd van een leeglopende
winkelstraat naar woonmilieu. De gemeente Alkmaar is
bijvoorbeeld bezig met het instellen van de bestemming
‘semengd’ voor alle randstraten van het kernwinkelgebied,
waar het behouden van kleinschaligheid gewenst
is. Hierdoor staan zijn de mogelijkheden voor het
transformeren naar verschillende functies open
(Gemeente Alkmaar, 2012).

Een onderdeel van leegstandbeleid van gemeenten zijn
subsidieregelingen. Hierbij kunnen lokale overheden
leegstandbestrijding faciliteren door het geven van
subsidies. Als doel hiervan zal aanzet worden gegeven
tot het bestrijden van leegstand en het stimuleren van
investeringen van marktpartijen (Majolee & Sipma,
2011; Gemeente Nijmegen, 2012). Subsidieregelingen
kunnen ingezet worden ter stimulering van verschillende
maatregelen. In Leeuwarden zijn subsidieregelingen in het
leven geroepen voor bijvoorbeeld Wonen boven winkels,
de aanpassing van winkelpuien, de juiste winkel in de
juiste straat en tijdelijk gebruik van leegstaand vastgoed
(Gemeente Leeuwarden, 2011). De subsidies worden
door gemeenten ingezet op verschillende projecten. In
Enschede wordt bijvoorbeeld naast dezelfde maatregelen
als in Leeuwarden ook ingezet op de verfraaiing van het
projectgebied en winkels onder wonen.

Ten grondslag aan subsidieregelingen ligt een visie voor
bepaalde straten. Dit kan bijvoorbeeld in de vorm van
een detailhandelsvisie of beeldkwaliteitsplan. Als lokale
overheden een duidelijke visie af geven aan de markt, door
bijvoorbeeld brancheprofielen op te stellen en rekening
te houden met een functiemix, komt dit ten goede aan
‘een meer eenduidige ontwikkeling van de straten’ (Rijs
et.al,, 2009, p. 11).

4.2.4  Intermediair

Naast het instellen van subsidieregelingen is een
belangrijk taak weggelegd voor de centrum- en/ of
straatmanager die duidelijkheid dient te verschaffen over



de regeling voor ondernemers en vastgoedeigenaren.
Hierdoor kunnen administratieve procedures makkelijker
worden doorlopen en ondervinden marktpartijen
dit niet als beperkende factor (Rijs et.al., 2009). Het
initiatief voor het gebruik van de subsidieregelingen ligt
bij de marktpartijen. Het faciliteren van een zo optimale
regeling, een flexibele houding, en kortere procedures ligt
echter bij een publieke partij.

Een andere manier om duidelijkheid te verschaffen
is een leegstandloket. Een leegstandloket kan als
aanspreekpunt dienen voor vastgoedeigenaren of
bijvoorbeeld ondernemers, waardoor procedures sneller
en gemakkelijker kunnen worden doorlopen, maar ook
informatie wordt verschaft over de mogelijkheden tot het
invullenvaneenleegstaandwinkelpand.Eenleegstandloket
kan gecombineerd worden met een pandenbank
waardoor een match gemaakt kan worden tussen
toekomstige gebruikers en leegstaande winkelpanden.
Het loket ‘Tussentijd’ in Apeldoorn is bijvoorbeeld actief
bezig met het matchen van tijdelijke of semipermanente
gebruikers en leegstaande winkelpanden (Tussentijd,
2012). Een pandenbank kan ook voor lange termijn
invullingen zorgen maar in Apeldoorn ligt de nadruk op
het behouden van dynamiek in de binnenstad. Naast een
pandenbank of leegstandloket kan een intermediaire
rol ingenomen worden door makelaars die gebruiker en
eigenaar met elkaar in verbinding willen brengen. Pop-up
square is bijvoorbeeld een private partij gespecialiseerd in
pop-up concepten die net als een makelaar toekomstige
gebruikers en vastgoedeigenaren met elkaar probeert te
koppelen (Popupsquare, 2012).

4.2.5 Stimuleren

Naast publieke en private instrumenten die veelal een
uitwerking hebben op een individueel winkelpand,
zijn er ook een aantal instrumenten te onderscheiden
die kunnen worden ingezet tijdens samenwerking van
publieke en private partijen op straatniveau (of een hoger
schaalniveau). Tijdens het samenwerken van private
en publieke partijen kunnen centrummanagement

organisaties een belangrijke rol spelen in het bij elkaar
brengen van deze partijen. Eén van de taken van een
centrummanagement kan het stimuleren van een
Vereniging van Eigenaren zijn, waarin vervolgens
leegstand in collectief verband kan worden aangepakt.
Ook het vormen van een ondernemersvereniging kan
zorgen voor samenwerking in een straat waardoor een
straat als geheel kan worden aangepakt.

Eengrootaantal maatregelenzijninzetbaar met betrekking
tot de openbare ruimte, promotie en marketing. Deze
instrumenten worden ingezet door samenwerking
van verschillende partijen voor een bepaalde straat of
winkelgebied. Voorbeelden van instrumenten gericht op
omgevingsaspecten zijn: herinrichting en opwaardering
openbare ruimte, aanpak gevelreclame, terrassen en
uitstallingen, vergroten veiligheid centrum, beleid
warenmarkt en standplaatsen (BRO, 2012). Daarnaast
zijn marketing en promotiemiddelen inzetbaar, zodat het
winkelgebied collectief gepromoot kan worden en zaken
als gezamenlijke kortingsacties, plattegronden of een
website kunnen worden gemaakt. Het nieuwe winkelen
of social media kan hier ook een belangrijke rol bij spelen.
Deze maatregelen hebben betrekking op meer dan een
individueel winkelpand, daarom worden deze ingezet
in collectief verband of worden geinitieerd vanuit de
gemeente of het centrummanagement.

4.2.6 Regionale afstemming

Het oplossen van de lokale problematiek wordt in eerste
instantie aangepakt vanuit de lokale overheid. Toch vinden
niet alle oorzaken die leegstand veroorzaken op lokaal
niveau plaats, zie ook hoofdstuk twee. De schaalvergroting
van winkels en daarmee de uitbreiding van perifere
detailhandel locaties heeft invloed op de Nederlandse
binnensteden. Het retail aanbod wordt groter door de
perifere uitbreiding terwijl de vraag naar winkels relatief
stabiel blijft of zelfs vermindert (denk aan internetwinkels).
Hierdoor hebben vooral de randstraten last van
leegstaande winkelpanden. Door regionale afstemming
kunnen winkelgebieden geclusterd worden en zich zo
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niet in elk perifeer gebied een grote detailhandel locatie
ontwikkelen ten koste van kernwinkelgebieden. In dit
onderzoek wordt geconcentreerd op de vastgoedeigenaar
en wordt de regionale problematiek buiten beschouwing
gelaten.

4.3 Conclusie

Dit hoofdstuk vormt een combinatie van hoofdstuk twee,
de oorzaken van leegstand in randstraten en hoofdstuk
drie, de partijen die betrokken zijn bij leegstandbestrijding.
Door deze twee hoofdstukken te combineren
wordt duidelijk welke belangen er spelen en welke
instrumenten kunnen worden ingezet bij het bestrijden
van winkelleegstand. De verdeling van de instrumenten
tussen private en publieke instrumenten geeft nog geen
duidelijkheid over het daadwerkelijke gebruik ervan in de
praktijk. Pas in de komende hoofdstukken zal blijken wat
de daadwerkelijke uitwerking van de instrumenten is en
welke voorkeuren de vastgoedeigenaar heeft.

Vastgoedeigenaren kunnen private instrumenten
gebruiken ter bestrijding van leegstand. De drie
onderverdeelde thema’s (huurincentives, vastgoed-
waarde en tijdelijke kwaliteit) vergen ieder een andere
investering van de vastgoedeigenaar. Het inzetten op
huurincentives is meer gericht op het zo snel mogelijk
weer huurinkomsten verwerven. Inzetten op de vastgoed-
waarde, dus moderniseren, transformeren of intensiveren
van onroerend goed, vergt een grotere investering van
de vastgoedeigenaar. Bijvoorbeeld het moderniseren
van een winkelpand kan een relatief kleine investering
zijn maar door het winkelpand te onderhouden loopt
de investering op. Uit hoofdstuk drie is al gebleken dat
vastgoedeigenaren een economisch belang hebben,
waardoor de investering genoeg rendement moet
opleveren. Daar bleek ook dat vastgoedeigenaren
property led zijn in plaats van customer led. Een eigenaar-
gebruiker zal hier anders tegenover staan in vergelijking
met een vastgoedeigenaar die alleen een verhuurders rol
heeft. Een eigenaar - gebruiker zal daarom ook andere
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instrumenten gebruiken bij het aanpakken en bestrijden
van leegstand.

De publieke instrumenten zijn onderverdeeld in drie
thema’s,diederollenaangevendiepubliekepartijenkunnen
innnemen. De faciliterende rol van overheden is steeds
belangrijker, omdat zo een duidelijk beeld ontstaat van de
visie op een gebied en dit een leidraad kan vormen voor
toekomstige (markt)ontwikkelingen. De vastgoedeigenaar
heeft zo minder risico op zijn winkelvastgoed investeringen
en is eerder bereid te investeren. Ook het stimuleren
van samenwerkingsverbanden kan ervoor zorgen dat
vastgoedeigenaren niet alleen naar hun eigen belang
kijken, maar ook het maatschappelijke belang meenemen
in hun overwegingen.

Een zeer actieve rol voor lokale overheden wordt hier
ook onderscheden, maar wordt als onwenselijk gezien.
Vanwege het wij-zij karakter van de maatregelen komt
een actieve rol van overheden dan ook weinig voor.
Het opstellen van beleid valt hier onder een actieve
houding van de overheid en heeft een meer faciliterende
uitwerking. Zonder een bestemmingsplan en visie voor
een bepaald gebied is er onduidelijkheid voor betrokken
partijen. Daarbij moet wel opgemerkt worden dat een
bestemmingsplan ook als sturingsmiddel kan worden
gebruikt en het bijoehorende beleid de markt (op lange
termijn) kan sturen, bijvoorbeeld bij een uitsterfbeleid
van winkels.
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wijze zijn vastgoedeigenaren bereid leegstand aan

te pakken en wat zijn hierbij hun beweegredenen?
Om de hoofdvraag te kunnen beantwoorden is deze
masterthesis opgedeeld in twee delen. Het eerste
deel focust zich op de oorzaken van leegstand en de
instrumenten die de verschillende betrokken partijen
kunnen inzetten bij het bestrijden van leegstand. Dit
hoofdstuk dient als overgang tussen het theoretische deel
en het empirische deel en vormt de verantwoording voor
het verkrijgen van de data.
Ten eerste zullen enkele theoretische uitgangspunten
besproken worden voordat de theorie verder
geoperationaliseerd kan worden, en de keuze voor de
casestudies zal worden toegelicht. De methodologie die
wordt besproken in dit hoofdstuk dient ter ondersteuning
van de volgende hoofdstukken waarin deelvraag zes en
zeven beantwoord zullen worden, teneinde de hoofdvraag
te beantwoorden.

De hoofdvraag van deze masterthesis is: Op welke

5.1 Theoretische uitgangspunten

Het conceptueel model uit paragraaf 1.4 kan worden
aangevuld aan de hand van de bevindingen uit hoofdstuk
twee, drie en vier. Dit voorlopig conceptueel model
geeft vereenvoudigde relaties weer die hier zullen
worden uitgebreid. Het nieuwe conceptueel model is
weergegeven in figuur 5.1 (de cijfers geven de betreffende
deelvraag weer, de kleuren de hoofdstukken waarin deze
deelvragen beantwoord worden).

De eerste toevoeging aan het uitgebreide conceptueel
model zijn de oorzaken die ten grondslag liggen
aan leegstand in randstraten. Deze oorzaken zijn
besproken in hoofdstuk twee en bestaan uit filialisering,
schaalvergroting, branchevervaging, mono functionaliteit
en uitbreiding van perifere detailhandelvestigingen. Deze
ontwikkelingen zijn niet bepalend voor de bereidheid
van vastgoedeigenaren om leegstand aan te pakken
op pandniveau maar geven wel handvaten voor de
aanpak van leegstand op hoger schaalniveau. De gehele
retailmarkt ondervindt gevolgen van de ontwikkelingen

genoemd in hoofdstuk twee, waar niet of slechts in
beperkte mate als individu invloed op uitgeoefend kan
worden. De ontwikkelingen geschetst in hoofdstuk twee
geven inzicht in het gemengde karakter van randstraten
en geven oorzaken voor een aantal instrumenten die
gebruikt kunnen worden bij leegstandbestrijding (zoals
Wonen Boven Winkels).

De Dbereidheid van een vastgoedeigenaar tot
leegstandbestrijding, van een verhuurder of eigenaar
— gebruiker, bestaat enerzijds uit het zelfstandig
aanpakken van een leegstaand winkelpand, anderzijds
kan door middel van samenwerking met andere partijen
leegstand bestreden worden (BRO, 2009; JLL, 2011a).
Het bestrijden van leegstand wordt gedaan door het
inzetten van instrumenten, onderverdeeld naar publieke
en private instrumenten. Voor welk instrument een
vastgoedeigenaar voorkeur vertoont hangt af van het type
vastgoedeigenaar, een eigenaar — gebruiker heeft immers
andere belangen dan een verhuurder. Naast andere
belangen hebben de twee typen vastgoedeigenaren
een vastgoedstrategie (VNG, 2010). Deze kan meer op
een lange termijn als op korte termijn gericht zijn. Als de
verhuurder bijvoorbeeld rendement uit moet keren aan
pensioenfondsen zal eerder worden gekozen voor een
tijdelijke invulling vergeleken met een vastgoedeigenaar
die een groot aantal panden in bezit heeft en van een
enkel leegstand pand geen financiéle invloed ondervindt.

Een vastgoedeigenaar kan actie ondernemen in
samenwerking met publieke partijen (lokale overheid of
centrummanagement organisaties) of met toekomstige
gebruikers (ondernemers) via een intermediair zoals een
makelaar. Bij elke van deze samenwerkingsverbanden zijn
in de voorgaande hoofdstukken een aantal mogelijke
rolverdelingen en bijbehorende instrumenten onder-
scheidden. Bij het inzetten van publieke instrumenten en
wanneer een vastgoedeigenaar niet uit eigen initiatief
handelt kan gesproken worden van een participerende
houding van de vastgoedeigenaar. Dit is ook het geval
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Figuur 5.1 Uitgebreid conceptueel model
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als door samenwerking tot leegstandbestrijding wordt
overgegaan.

Daarnaast kan een vastgoedeigenaar actie ondernemen
als individu of in collectief verband. Als een
vastgoedeigenaar individueel of in collectief verband
aan leegstandbestrijding doet is dit een vorm van
zelforganisatie (Boelens, 2009). Een vastgoedeigenaar
kan gebruik maken van private instrumenten die ingezet
kunnen worden bij het bestrijden van leegstand. Welke
voorkeuren er bestaan van de vastgoedeigenaar op
samenwerkingsgebied en bij het inzetten van private
of publieke instrumenten zal blijken uit de komende
hoofdstukken.

5.2 Meten van bereidheid

Om de hoofdvraag en de deelvragen (zes en zeven)
behorend bij het empirische deel van deze masterthesis
te kunnen beantwoorden, wordt de bereidheid van
vastgoedeigenaren gemeten. De bereidheid van
vastgoedeigenaren is de bereidheid tot het inzetten van
private instrumenten. Het inzetten van instrumenten
vergt een investering van de vastgoedeigenaar, niet alleen
op financieel gebied ook vanwege het investeren en
inzetten van middelen als tijd of kennis. Factoren die deze
bereidheid bepalen zijn niet volledig uit te drukken in
monetaire eenheden, hiervoor wordt de maat Willingness
to Pay (WTP) gebruikt. De WTP kan gebruikt worden om
een monetaire waarde toe te kennen aan een kenmerk van
een product of dienst en geeft inzicht in (gedrags-)effecten
van een nog niet toegepaste maatregel (Hoevenagel &
Opschoor, 1990 in: Dusseldord et.al., 2001). De WTP geeft
de bereidheid van de vastgoedeigenaar weer, gebaseerd
op voorkeuren. De voorkeuren geven aan hoeveel een
persoon of organisatie ervoor over heeft een wijziging van
een eigenschap van het winkelvastgoed te voorkomen of
door te laten gaan. Een wijziging van het onroerend goed
is in dit geval actie ondernemen om structurele leegstand
te bestrijden of aan te pakken. Het voorkomen van
verloedering is daar ook onderdeel van.

Naast het meten van de WTP is het ook mogelijk
Willingness to Accept (WTA) te meten. Daarbij gaat het
om het minimale bedrag dat een persoon of organisatie
nodig heeft om een bepaald risico te accepteren. Deze
omgekeerde redenering is van toepassing als het gaat om
stimuleringsregelingen van de lokale overheid. Vanuit de
WTA blijkt welke voorkeuren vastgoedeigenaren hebben
om over te gaan tot het aanpakken van leegstand, en een
risico te accepteren, met een bijdrage van een andere
(publieke of private) partij.

5.2.1  Willingness-to-pay

WTP kan gemeten worden door het gebruik van twee
verschillende methoden: stated preference of revealed
preference, figuur 5.2 (Breidert et.al., 2006). Revealed
preference methoden (zoals de hedonische prijsmethode
en reiskostenmodel) gaan uit van een waargenomen
verandering waardoor de waarde van een bepaald
goed wordt beinvloedt. Stated preference gaat uit van
een hypothetische situatie waar respondenten worden
gevraagd naar hun voorkeur. De voorkeur gaat hier uit naar
een stated preference omdat zo op een directe manier
kan worden gevraagd naar de persoonlijke voorkeur van
de respondenten. Revealed preference methoden geeft
op een indirecte manier weer hoe respondenten een
verandering waarderen en is context specifiek. Nadat een
feitelijke verandering heeft plaatsgevonden worden de
respondenten ondervraagd. In dit onderzoek ligt de focus
op het bestrijden van leegstand, wat zich dus nog niet
heeft voorgedaan en ligt het doen van stated preference
onderzoek voor de hand.

Stated preference kan gemeten worden via twee
manieren; door Contingent Valuation Methods (CVM) en
Choice Modeling Techniques (CMT) (Gate, 2010). CVM
bestaan uit directe vraagmethoden, CMT uit indirecte
methoden. Hier wordt gekozen voor CVM; het afnemen
van interviews behoort tot een directe vraagmethode
voor respondenten. Deze methode geeft mogelijkheden
voor het onderzoeken van werkelijk gemaakte kosten
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of investeringen maar ook een waardering te geven aan
hypothetische investeringen. Er is nog onbekend of de
vastgoedeigenaren wel of niet van plan zijn te investeren
in een leegstaand winkelpand, CVM biedt kansen om
dit te achterhalen. Bij het gebruiken van CVM wordt
aangenomen dat goederen en diensten onderverdeeld
kunnen worden in attributen, in eigenschappen. De
focus ligt vervolgens op het toekennen van waarde aan
deze attributen, in dit geval de voorkeuren van een
vastgoedeigenaar.

Hoeveel een vastgoedeigenaar bereid is financieel bij te
dragen om de huidige situatie te veranderen kan worden
gezien als meerwaarde voor het onroerend goed en
eventueel als meerwaarde voor de gehele randstraat,
dat hangt af van de investering. Als de huidige situatie
geen meerwaarde zal creéren maar juist voor verlies lijdt
voor de vastgoedeigenaar, kan de WTP gezien worden
als het bedrag dat de vastgoedeigenaar bereid is bij te
dragen om een eventueel verder verlies in de toekomst te
voorkomen. Echter zal er niet worden gevraagd hoeveel
men precies financieel wil bijdragen voor het aanpakken

Figuur 5.2 Willingness-to-pay methoden
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van leegstand maar welk instrument de voorkeur zou
krijgen bij het bestrijden van leegstand in randstraten.

De grootste kritiek op het gebruiken van CVM is dat de
voorkeur voor een bepaald instrument wordt gegeven
op basis van hypothetische antwoorden. Hierdoor is de
betrouwbaarheid van de resultaten beperkt en bieden
geen zekerheid dat de respondent in werkelijkheid deze
keuze zal maken. Daarbij moet wel opgemerkt worden dat
in de huidige situatie leegstand relatief vaker voorkomt
vergeleken meteenaantal jaar geleden ende problematiek
daarom niet ver in de toekomst ligt. Ook de economische
vooruitzichten en demografische ontwikkelingen zullen er
niet voor zorgen dat winkelpanden in randstraten het veel
makkelijker krijgen in de toekomst. Het voorkomen van
verder verlies in de toekomst wordt daarom een steeds
belangrijker onderwerp voor vastgoedeigenaren.

5.2.2 Interviews

Stated preferences kunnen onderzocht worden via
kwalitatieve of kwantitatieve onderzoeksmethoden, aan
de hand van interviews of enquétes (Breidert, 2006).
Kwalitatief onderzoek is flexibel van aard en heeft een
iteratief karakter. Dit betekent dat tijdens het verkrijgen
van antwoorden er continu beweging plaatsvind en een
terugkoppeling van de antwoorden direct plaats kan
vinden. In dit onderzoek ligt de focus op de voorkeur van
devastgoedeigenaar en zijn mening, kwalitatief onderzoek
past hier daarom goed. Bij kwalitatief onderzoek is er
meer interesse in de mening van de geinterviewde met
als resultaat diepgaande en gedetailleerde antwoorden.
Zo blijkt wat de geinterviewde ziet als relevent en
belangrijk(Bryman, 2008). Daarentegen is kwalitatief
onderzoek moeilijker te analyseren vergelijken met
kwantitatief onderzoek. Omdat het onderzoek een
multiple-case study bevat, is het belangrijk dat de
vergelijkbaarheid van de cases zo hoog mogelijk is. Dit kan
bereikt worden door te kiezen voor een gestructureerd,
kwalitatief onderzoek, zodat er een ‘cross-case’
vergelijking kan worden gemaakt (Bryman, 2008).



Bij een gestructureerd interview staan de onderwerpen
en vragen van te voren vast. Vanwege het iteratieve
karakter van een interview heeft de onderzoeker toch nog
de vrijheid om door te vragen en eventueel vragen in een
andere volgorde te stellen. Dit resulteert echter in een
grotere inbreng van de respondenten, waardoor opgepast
moet worden voor subjectiviteit van de onderzoeker én
van de respondent (Crang & Cook, 2007). Doordat hier
een gestructureerd interview wordt gebruikt in plaats van
een semigestructureerd of ongestructureerd interview,
wordt dit echter zoveel mogelijk beperkt.

De interviews zijn samengesteld uit een gestructureerd
deel, met bijbehorende antwoordcategorieén en een
open vragen. De volgorde van vragen verschilt voor
publieke en private partijen. Het gestructureerde deel
heeft als doel de voorkeuren van vastgoedeigenaren te
achterhalen, de open vragen geven de mogelijkheid de
beweegredenen van vastgoedeigenaren te achterhalen
bij het inzetten van private instrumenten. Voor het totale
overzicht van interviewvragen voor private en publieke
partijen zie bijlage B en C.

5.3 Operationalisering

De voorgaande theorie zal worden gebruikt en worden
vertaald naar concrete, meetbare vormen. De meetbare
begrippen zullen in de interviews verwerkt worden zodat
theorie en empirie zoveel mogelijk op elkaar aansluiten.
Om de combinatie tussen een economisch perspectief en
een samenwerkingsperspectief te kunnen maken, moeten
de twee perspectieven gecombineerd worden tijdens de
interviews. De bereidheid van de vastgoedeigenaar kan
daarom worden onderverdeeld naar twee onderwerpen.
Enerzijds, de vastgoedeigenaar die een zelforganiserende
houding aanneemt: de bereidheid tot het inzetten van
private instrumenten. Anderzijds, de vastgoedeigenaar
die een participerende houding aanneemt en andere
partijen zoekt bij het bestrijden van leegstand: de
bereidheid tot samenwerken met andere partijen. Deze
twee onderwerpen vormen de basis voor de interviews.

5.3.1 Bereidheid inzetten van instrumenten

De bereidheid van vastgoedeigenaren bij het aanpakken
van leegstand verschilt per type vastgoedeigenaar. Dit
verschil wordt bepaald door de vastgoedstrategie en
belang wat een vastgoedeigenaar heeft bij het bestrijden
van leegstand (VNG, 2010).

Vastgoedeigenaren handelen in eigen belang, wat tot
uitdrukking zal komen bij het inzetten van instrumenten.
Een publieke partij handelt in maatschappelijk belang,
wat dan ook tot uitdrukking zal komen in het inzetten van
instrumenten, maar ook bij samenwerken tussen publieke
en private partijen.

De voorkeur voor het zelfstandig inzetten (of eventueel
in collectief verband met andere vastgoedeigenaren) van
private instrumenten, kan geoperationaliseerd worden
door deze te koppelen aan het belang dat wordt gediend
per instrument. Met behulp van CVM zal gevraagd
worden naar de voorkeur voor het inzetten van een
bepaald instrument. De instrumenten zijn ingedeeld per
thema. Dit thema geeft het doel van het instrument weer,
zie tabel 5.1.

Het merendeel van de private instrumenten die
vastgoedeigenaren kunnen inzetten tijdens het aanpakken
van leegstand is in eigen belang of in het belang van de
huurder. Het belang van de huurder is ook indirect in het
belang van de vastgoedeigenaar: als een onderneming
goed draait en de huurder tevreden is, heeft een
vastgoedeigenaar immers huurinkomsten.

Tevens kan het inzetten van private instrumenten een
maatschappelijk belang dienen. Een investering in
vastgoed met als doel een stijging van de vastgoedwaarde,
zorgt ervoor dat de ruimtelijke kwaliteit van een straat
kan worden verbeterd.

5.3.2 Bereidheid tot samenwerken

Vastgoedeigenaren kunnen samenwerken met ver-
schillende partijen, de belangrijkste partijen zijn de
lokale overheid, een centrummanagement organisatie,
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ondernemer en via een intermediair, zoals onderverdeeld
in hoofdstuk drie.

De samenwerking van vastgoedeigenaren en de lokale
overheid kan worden geoperationaliseerd door de ver-
schillende rollen die de lokale overheid kan innemen
bij het bestrijden van leegstand, zoals opgenomen in
hoofdstuk vier. Bij elk van de rollen (actief, faciliterend,
stimulerend en intermediair) behoren instrumenten die
ingezet kunnen worden bij het bestrijden van leegstand.
De lokale overheid kan een groot deel van de instrumenten
inzetten, zoals weergegeven in tabel 5.2. De bereidheid
tot samenwerking en voorkeuren van vastgoedeigenaren
blijkt uit de verschillende instrumenten die kunnen
worden ingezet.

Tabel 5.1 Private instrumenten

De publieke instrumenten hebben allemaal een
maatschappelijke uitwerking, het doel is het economisch
versterken van een randstraat door het bestrijden
van leegstaande winkelpanden. Het enige instrument
van publieke partijen wat het eigen belang van de
gemeente dient, een economisch belang, is handelen als
projectontwikkelaar (dubbele-pettenprobleem).

Hetuitvoerenvanprojectendoorhetcentrummanagement
kan door afstemming of gezamenlijke uitvoering
(Boekema et.al., 1998). Afstemming concentreert
zich op het zelforganiserende vermogen van partijen
betrokken bij het Centrummanagement (ondernemers,
vastgoedeigenaren en de lokale overheid), gezamenlijke
uitvoering op een participerende houding van de

Thema Instrument Belang Lengte
Huur- e Huurverlaging Eigen belang, huurder Tijdelijk/
incentives lange termijn
e Flexibel huurcontract  Eigen belang, huurder Tijdelijk/
lange termijn
e Omzethuur Eigen belang, huurder Tijdelijk/
lange termijn
Vastgoed- e Moderniseren Eigen belang, huurder Tijdelijk*
waarde & Maatschappelijk belang  mits voldoende
onderhoud
e Transformeren Eigen belang Lange termijn
& Maatschappelijk belang
e Intensiveren Eigen belang Lange termijn
& Maatschappelijk belang
e Wonen boven winkels Eigen belang Lange termijn
& Maatschappelijk belang
Tijdelijke e Windowdressing Eigen belang Tijdelijk
kwaliteit & Maatschappelijk belang
e Tijdelijke invulling Eigen belang Tijdelijk*
& Maatschappelijk belang  mits

vaste locatie

*tijdelijke maatregel die ook op lange termijn leegstand kan bestrijden
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partijen waarbij het centrummanagement een actieve
rol vervult. Operationaliseren van samenwerking met het
centrummanagement kan door middel van de mate van
betrokkenheid van de vastgoedeigenaar te analyseren.
Afstemming kan gezien worden als zelforganiserende
houding van vastgoedeigenaren en dus het gebruik van
private instrumenten. Bij gezamenlijke uitvoering heeft
de vastgoedeigenaar een participerende houding, waarin
publieke instrumenten kunnen worden ingezet.

Een laatste samenwerkingsverband is die tussen de
vastgoedeigenaar en de ondernemer. Als de vastgoed-
eigenaar eigenaar—gebruikeris hoeft niet naar deze relatie
worden gevraagd. Als de vastgoedeigenaar verhuurder is
kan de samenwerking met de (toekomstige) gebruiker
worden onderverdeeld in de mate van benadering. Het
actief zoeken naar een toekomstige gebruiker, kan door
middel van hetinschakelen van een makelaar, pandenbank
of andere bemiddelende organisatie (zoals popupsquare
voor ftijdelijke invulling, (Popupsquare, 2012)). Ook
kunnen nieuwe huurders worden benaderd door direct
contact tussen vastgoedeigenaar en potentiéle huurder.

Tabel 5.2 Publieke instrumenten

5.4 Case studies

5.4.1 Keuze voor Case studies

De casestudies dienen als voorbeeld voor randstraten

in (kern)winkelgebieden waar in de toekomst om moet

worden gegaan met leegstand of waar het bestrijden van
leegstand (nog) niet succesvol is uitgepakt. De casestudies
worden gekozen aan de hand van de volgende criteria:

e Er wordt actief ingezet op het aanpakken van
leegstaande winkelpanden in randstraten (door
verschillende partijen), waarbij vastgoedeigenaren
een rol spelen (actief of participerend). Als de
betrokkenheid van eigenaren zeer laag is, wordt de
kans kleiner geacht dat deze vastgoedeigenaren mee
willen werken aan een onderzoek.

e Een publieke partij, de lokale overheid of het
centrummanagement, is betrokken bij het Platform
Binnenstadmanagement. Hierdoor wordt het
benaderen van respondenten vergemakkelijkt. Een
lijst met aangesloten gemeenten is te vinden in bijlage
A.

De keuze voor de casestudies is in eerste instantie gericht

op succesverhalen die kunnen dienen als voorbeeld voor

de aanpak van leegstand in andere randstraten. Er wordt
verwacht dat bij succesverhalen vastgoedeigenaren
positiever staan tegenover het meewerken aan een

Rol Instrument Actor
Actief Projectontwikkeling Lokale overheid
Beleid Lokale overheid
Handhaving Lokale overheid
Faciliterend Flexibel bestemmingsplan Lokale overheid
Subsidieregelingen Lokale overheid
Intermediair  Pandenbank Lokale overheid, Centrummanagement
acquisitie Lokale overheid, Centrummanagement
Stimulerend Oprichting VVE/ Lokale overheid, Centrummanagement

ondernemersvereniging
Openbare ruimte, promotie
en marketing

Lokale overheid, Centrummanagement
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onderzoek dan bij cases waar het aanpakken van leegstand
moeizaam verloopt. Daarbij gaat het om de combinatie
van bestrijden van leegstand door vastgoedeigenaren
(bedrijffseconomisch perspectief) en samenwerking
(publiek perspectief). Door middel van een (telefonisch)
vooronderzoek onder verschillende partijen, een
enquétevraag in de jaarlijkse enquétes van het Platform
Binnenstadmanagement, met diverse gemeenten te
spreken, professionals van BRO en documentatie te
raadplegen zijn in een aantal straten geselecteerd, zie ook
bijlage D.

Het vooronderzoek heeft als doel dat op een oriénterende
manier kennis worden gemaakt met de huidige
problematiek rondom dit proces. Verder kan er een begin
worden gemaakt met het selecteren van casestudies,
de plaatsing van de problematiek in randstraten in een
context. Ten derde kan via snowball-sampling in contact
worden gekomen met eigenaren waardoor ook het
tweede deel van de probleemstelling in gang kan worden
gezet.

Naast de geselecteerde steden, kwamen ook een aantal
andere steden in aanmerking als casestudie. Voornamelijk
wegens beperkte ingrepen en/ of beperkt beleid zijn
deze steden afgevallen'. De genomen maatregelen zijn
daarom niet minder interessant, maar om zoveel mogelijk
informatie te verzamelen is er gekozen voor steden die
mogelijkheden bieden waar zowel publieke partijen en
vastgoedeigenaren zich bezighouden met het aanpakken
van leegstand. Hierdoor kan zowel het bedrijfseconomisch
perspectief als het publiek perspectief gediend worden.

Na het vooronderzoek is op basis van een kwantitatief
databestand van Locatus de leegstandontwikkeling in de
verschillende winkelstraten geanalyseerd, vanaf het jaar

1 Een aantal van de afgevallen cases zijn Alkmaar (verruiming
bestemmingsplan aanloopgebieden), Bergen op Zoom (the-
matisering van de bosstraat: Young & Outlet) en Bloemendaal
(overlast gevende functies worden uitgesloten via het bestem-
mingsplan).
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2003. Locatus verzamelt informatie over het Nederlandse
winkelbestand en bedrijven met een dienstverlenende
of consumentgerichte functie (Locatus, 2012). Dit
databestand is pas vanaf 2003 genoeg betrouwbaar
om een kwantitatieve analyse te maken en bevat
leegstandcijfers en kenmerken van leegstaande panden
voor elk winkelgebied in Nederland. De ontwikkeling van
de geselecteerde straten geeft weer voor welke branches
randstraten (nog wel) een aantrekkelijke vestigingslocatie
zijn.

5.4.2 Dordrecht, Enschede en Maastricht

Uit de tien bovengenoemde steden met randstraten zijn
drie cases geselecteerd voor verder onderzoek: Enschede,
Dordrecht en Maastricht. Deze drie cases verschillen
op de manier waarop leegstand wordt aangepakt, de
samenwerkende partijen en het beleid. Hierdoor kan
het aanpakken van leegstand worden onderzocht vanuit
drie verschillende contexten, waarin zowel publieke als
private partijen een rol spelen. De drie steden vallen alle
drie onder de tweede categorie, grote steden (zie tabel
5.3). De cases hebben inwoneraantallen van 85.000 tot
155.000 en tussen de tweehonderdvijfenzeventig en
vijfhonderd winkels. Daarnaast is er vijftigduizend tot
honderdduizend vierkante meter verkoopvloeroppervlak
vwo beschikbaar voor winkels. De gelijke grootte van
de steden zorgt ervoor dat de steden vergelijkbaar zijn.
Echter, de leegstandcijfers verschillen. Het winkelcluster in
Enschede kampt met een zeer laag leegstandpercentage
in 2012 (2,6 % winkelvloeroppervlak) (Locatus, 2012).
In dit cluster zijn private en publieke partijen dan ook al
vanaf 2007 gezamenlijk bezig met het verbeteren van de
kwaliteit van de randstraten van het kernwinkelgebied,
het aanpakken van leegstand is daar een onderdeel van.
Afgelopen jaren heeft het gehele stadsdeel Wyck een
transformatie ondergaan, voornamelijk door de inzet van
private partijen. De Rechtstraat is een belangrijke straat
in Wyck en heeft zich de afgelopen jaren ook positief
ontwikkeld. In 2009 is reeds een rapport uitgebracht met
advies hoe zes clusters van aanloopstraten aangepakt



kunnen worden in de stad, de Rechtstaat behoort tot
één van deze clusters (BRO, 2009). Met dit advies is tot
op heden weinig gedaan, op dit moment is er dan ook
een proces gaande waarin publieke en private partijen
gezamenlijk tot een visie moeten komen zodat leegstand
in verschillende randstraten zal worden aangepakt en de
straten kwalitatief zullen worden verbeterd.

In Dordrecht is sinds 2011 beleid gericht op het ont-
wikkelen van een ‘creatief dwaalmilieu’ in de Voorstraat-
Noord (Gemeente Dordrecht, 2011). Bij de gemeente
Dordrecht heerst de gedachte dat initiatieven uit de
markt moeten komen, maar er gebeurd nog weinig. Het
leegstandpercentage is dan ook vrij hoog in 2012 (20,1 %
winkelvloeroppervlak) (Locatus, 2012).

5.4.3 Respondenten benaderen

Ten eerste, zal een informatief, verkennend gesprek
plaatsvinden met een publieke organisatie die actief
betrokken is bij de aanpak van leegstand in randstraten.
Centrummanagementorganisaties of gemeenten hebben
zichtopdehuidige problematieken leegstandaanpak. Door
snowball-sampling zullen een aantal vastgoedeigenaren
worden benaderd die hun visie op het proces om
leegstand aan te pakken zullen geven. Snowball-sampling
is het selecteren van respondenten waarin professionals
worden gevraagd naar andere geschikte personen
(Baarda & De Goede, 2006). Snowball-sampling geeft als

Tabel 5.3 Indeling winkelgebieden

nadeel dat slechts een beperkt deel van de respondenten
worden ondervraagd en daarom slechts een beperkt
deel van de problematiek duidelijk wordt. Dit wordt
geprobeerd zoveel mogelijk voorkomen door zowel vanuit
een publieke partij respondenten te benaderen als via
een private partij. Vastgoedeigenaren die niet welwillend
staan tegenover de het bestrijden van leegstand zullen dan
ook geen positieve houding aannemen bij het afnemen
van een interview. Dit hoeft geen problemen te geven
omdat het in deze masterthesis gaat om inzicht te bieden
in de beweegredenen van vastgoedeigenaren. Zo wordt
inzicht verkregen in de achterliggende redenen waarom
en in hoeverre deze groep bereid is tot het aanpakken van
leegstand.

5.4.5 \Verwerken van interviews

Alle interviews zullen worden opgenomen zodat ze
makkelijker te verwerken en te analyseren zijn. Eén van de
belangrijkste stappen bij het verwerken van de interviews
is het coderen van de data. Aan de hand van het coderen
ontstaat er een bepaalde mate van interactie met de
data, komen specifieke vragen naar boven en kunnen er
vergelijkingen worden gemaakt. Corbin en Strauss (2008)
maken de passende vergelijking van coderen met ‘mining’.
Hiermee wordt bedoeld dat bij coderen er ondergronds
wordt gegraven om verborgen schatten te ontdekken. In
andere woorden: coderen maakt dat de onderzoeker de

Centrale Inwoners Aantal m?2 vwvo Winkels Modisch en
winkelgebieden winkels modisch warenhuis
van vvo
1 Groot >155.000 > 500 >100.000 > 200 57 %
2 85 -155.000 275 -500 50.00-100.000 125-175 47 %
3  Middelgroot 36 —87.000 200 - 275 35.000 - 50.000 75-100 45 %
4 23 -59.000 125-200 22.500 - 35.000 50-75 45 %
5 Klein 16 —39.000 75-125 12.500 - 22.500 20-50 <40 %
6 10 - 25.000 50-75 7.500 - 12.500 <20 <30%

Bron: Bolt (2003); Locatus (2012); BRO (2008)
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data volledig begrijpt en dat onderliggende relaties en
vergelijkingen duidelijk worden (Corbin & Strauss, 2008).

Bij het verwerken van de interviews wordt gewerkt met
de ‘echte woorden’ van de respondent, in plaats van met
de woorden van de onderzoeker. De letterlijke tekst wordt
uitgetypt zonder enige inmenging van de onderzoeker,
wat de objectiviteit ten goede komt (Jong et.al, 2011).

5.4.6 Generaliseerbaarheid

De generaliseerbaarheid is de mate waarin de resultaten
uit dit onderzoek externe validiteit vertonen en dus geldig
zijn voor vastgoedeigenaren die te maken krijgen met
toenemende leegstand in randstraten in cases die niet
in dit onderzoek betrokken zijn. De generaliseerbaarheid
van dit onderzoek is beperkt. In zijn algemeenheid beperkt
een casestudie generaliseren en is niet representatief voor
de gehele populatie (Bryman, 2008). Hier wordt zoveel
mogelijk geprobeerd de beperkte generaliseerbaarheid
te verhogen door te kiezen drie steden die in dezelfde
categorie vallen als het gaat om het aantal inwoners, aantal
winkels en vierkante meter winkelvloeroppervlak (Bolt,
2003), zie ook tabel 5.3. Bij middelgrote steden zijn er
genoeg middelen voor het opstellen van beleid en zijn de
overheidsingrepen van een dergelijk niveau zodat andere
middelgrote of kleine steden daarvan kunnen leren.
Daarbij kampen middelgrote steden met vrijwel dezelfde
problematiek als het gaat om leegstand in randstraten.
Kleine steden hebben vaak niet de middelen iets te doen
aan leegstand of is de problematiek van een dermate
klein schaalniveau waardoor kleine ingrepen al een groot
effect kunnen hebben. Het voeren van specifiek beleid
met betrekking tot leegstand komt dan ook niet vaak voor
in de kleinere steden in Nederland. Steden met meer
dan honderdvijfenvijfitgduizend inwoners, de grotere
steden in Nederland, hebben specifieke problematiek
waardoor generalisatie van beleid zeer beperkt is. De
keuze voor middelgrote steden zorgt dus voor een hogere
generaliseerbaarheid vergeleken met grotere of kleinere
steden.

64 | Methodologie en operationalisering

Naast een beperkte externe validiteit, wordt geprobeerd
een zo hoog mogelijke interne validiteit te bereiken. Dit
kwalitatieve onderzoek, met een focus op een aantal
randstraten, geefttheoretischeinzichtenvandebereidheid
van vastgoedeigenaren tot samenwerken en het inzetten
van instrumenten bij leegstandbestrijding. Bryman stelt:
‘Het is de kracht van theoretische redenering, eerder dan
statistische criteria, die beslissend is op het gebied van
generaliseerbaarheid van kwalitatief onderzoek’ (vrij
vertaald vanuit Bryman, 2008, pp. 200). Door de focus
op meerdere randstraten in verschillende steden neemt
de generaliseerbaarheid van dit onderzoek enigszins toe
vergeleken met de keuze voor een enkele randstraat of
meerdere randstraten in een bepaalde stad.

De resultaten geven voor publieke partijen nieuwe
inzichten in de beweegredenen van vastgoedeigenaren.
Deze inzichten kunnen gebruikt worden tijdens het
aanpakken van leegstand en samenwerkingsverbanden
waarin vastgoedeigenaren eenrol spelen. Hierbij moet wel
in het achterhoofd worden gehouden dat elke case anders
is, andere partijen betrokken zijn, padafhankelijkheid een
rol speelt en belangen verschillen.

5.5 Interviewstructuur en topic list

Het houden van semigestructureerde interviews heeft
als doel welke instrumenten vastgoedeigenaren bereid
zijn in te zetten en welke afwegingen worden gemaakt
bij het wel of niet inzetten op het bestrijden van
leegstand. Door het bedrijfseconomisch perspectief van
de vastgoedeigenaar en het publieke perspectief van de
lokale overheid of het Centrummanagement naast elkaar
te leggen, zal de mate van overeenkomst (of mismatch)
blijken zodat aanbevelingen kunnen worden gedaan voor
het bestrijden van leegstand in de toekomst.

Er zijn twee interviews voorbereid; tussen de vastgoed-
eigenaar en een publieke partij. Hierdoor kan het
bedrijfseconomisch perspectief van de vastgoedeigenaar
worden vergeleken met een meer publiek perspectief



van de publieke partij. Door deze twee te combineren
zullen kansen ontstaan op het gebied van samenwerking.
Interviews met de publieke partij worden gehouden met
een gemeente of een centrummanagement organisatie,
afhankelijk van de betrokkenheid per case. Getracht wordt
beide publieke partijen te spreken per case, maar met de
aanjagende publieke partij een uitgebreid interview af te
nemen.

De vragen voor de twee interviews zijn zoveel mogelijk
gelijk zodat vergelijking van beide perspectieven
mogelijk is. Private partijen zetten immers private
instrumenten, publieke partijen publieke instrumenten.
Alle instrumenten hebben een gelijke wegingsfactor
omdat leegstand kan worden aangepakt door alle private
en publieke instrumenten, genoemd in hoofdstuk vier.
De geinterviewde personen kunnen zo zelf bepalen wat
hun persoonlijke voorkeur betreft bij het gebruiken van
deze instrumenten. Door aan te geven welk instrument
het meest belangrijk is voor de verschillende type
vastgoedeigenaren en publieke partijen, worden deze
voorkeuren duidelijk.

De Willingness to pay zal worden gemeten door te vragen
naar de mate van bereidheid van de vastgoedeigenaar tot
het inzetten van instrumenten zodat leegstand aangepakt
kan worden. Hierbij wordt een verdeling gemaakt
in het zelfstandig inzetten van private instrumenten
en het inzetten van instrumenten in samenwerking
met een andere partij (dit kan zowel een publieke of
private partij zijn). De vragen voor het meten van de
WTP zijn structureel, waarbij antwoordcategorieén
onderscheidden zijn. De drie structurele vragen bestaan
uit drie onderwerpen: private instrumenten, publieke
instrumenten en stimuleringsregelingen. Per vraag
moeten de respondenten honderd punten verdelen over
de antwoordcategorieén. Er is gekozen voor honderd
punten zodat er in eerste instantie een rangorde naar
voren komt. Ten tweede blijkt zo ook de mate van
voorkeur van de respondenten voor een instrument. Per
categorie kan de respondent ervoor kiezen de categorieén

een gelijk cijfer te geven. Er wordt namelijk verondersteld
dat de antwoordcategorieén niet van elkaar verschillen en
daardoor een gelijke wegingsfactor krijgen. Dat geldt ook
voor de verschillende vragen, overal kan de respondent
maximaal honderd punten verdelen.

De interviews zijn verdeeld in vier hoofdthema’s. Eerst
worden een aantal algemenere vragen gesteld. Een
semigestructureerd interview start met simpele vragen
en eindigt met moeilijkere vragen (Bryman, 2008). Ten
tweede wordt ingegaan op het handelen van private
partijen, waarna vervolgens een reflectie daarvan volgt.
Als derde worden vragen gesteld met betrekking tot
publieke instrumenten en de rol van publieke partijen
(de lokale overheid en het centrummanagement).
Daarna wordt verder ingegaan op samenwerking tussen
de betrokken partijen, zowel private partijen (andere
vastgoedeigenaren en huurders) als publieke partijen
(de lokale overheid en het centrummanagement). Ook
wordt de rol en betrokkenheid van andere betrokken
partijen hier besproken. Als laatste eindigt het interview
met een vertaling van de besproken rollen, voorkeuren en
aanpak van leegstand naar het vormen van beleid, een
rolbepaling van de lokale overheid en het omgaan met
vastgoedeigenaren.

5.5.1 Interviews in de praktijk

In de komende hoofdstukken worden de uitkomsten
van de twaalf gehouden interviews besproken, wat
vervolgens tot een concluderend hoofdstuk leidt. Enkele
geinterviewde personen gaven aan dat zij niet bij naam
genoemd wilde worden. Daarom is ervoor gekozen
om geen enkele geinterviewde bij naam te noemen en
naar de respondenten te verwijzen aan de hand van de
organisatie, functie of rol, zie bijlage D.

De gestructureerde interviews zijn gehouden op locaties
en zijn uitgekozen door de respondenten. De locaties
variéren van werkplekken, woningen en openbare
gelegenheden als cafés. Hierbij moet opgemerkt worden
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dat de interviews allen zijn opgenomen en dat daarom
een rumoerige omgeving zoveel mogelijk vermeden werd.
Interviewtijden, de officiéle opgenomen tijden, variéren
tussen de veertig en tachtig minuten.

De gestructureerde vragen over de voorkeur van de
respondenten, waardoor de WTP werd gemeten, zijn
niet door alle respondenten in zijn geheel ingevuld.
Er werden voornamelijk problemen ondervonden
als de respondenten een score van totaal honderd
punten moesten geven. Als slechts aangegeven is welk
instrumenten de voorkeur betrof, niet uitgedrukt in een
puntentotaal, is ten eerste het interview teruggeluisterd
of de respondent een voorkeur uitsprak. Als dit niet het
geval is het aantal aangegeven instrumenten opgeteld en
heeft elkinstrument een gelijke waarde gegeven. Hierdoor
is dan niks te zeggen over de voorkeur van de specifieke
instrumenten, maar kan wel iets gezegd worden over de
keuze voor het overlappende instrument.

Vooral de vraag over stimuleringsregelingen vanuit de
gemeente is weinig ingevuld, omdat daar in de praktijk
niet mee om wordt gegaan of volgens de respondent
niet van toepassing is. Dit betekent dat respondenten
marktwerking zien of zich bewust zijn van de financiéle
situatie van de gemeente.

Het gebruik van snow-ball sampling heeft als nadeel dat
een selectieve groep respondenten wordt geinterviewd
zodat niet de hele situatie wordt weergegeven. Daar is mee
omgegaan door vanuit meerdere bronnen respondenten
te benaderen, toch blijft dit gevaar altijd bestaan. Vooral
als het gaat om problematiek op een klein schaalniveau
zijn er slechts een klein aantal actoren die er veel van
af weten. Tijdens de interviews is geprobeerd constante
vergelijkingen te maken en trad dataverzadiging op
(Bryman, 2008).
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studies, waarin steeds twee deelvragen zullen

worden beantwoord. Deelvraag zes, in hoeverre
zijn vastgoedeigenaren bereid zelfstandig leegstand
aan te pakken?, en deelvraag zeven, in hoeverre zijn
vastgoedeigenaren bereid tot samenwerking bij het
bestrijden van leegstand? Het beantwoorden van deze
vragen zal uiteindelijk resulteren in het beantwoorden
van de hoofdvraag.

D it hoofdstuk is de eerste analyse van de drie case

6.1 Het cluster Walstraat, Zuiderhagen, Pijpenstraat
In dit hoofdstuk ligt de focus op de stad Enschede, met
circa 157.000 inwoners. Sinds 2004 wordt er actief
ingezet op het versterken van de verbindingsstraten in de
binnenstad, voornamelijk door visie en handelen vanuit
de gemeente. Het cluster Walstraat, Zuiderhagen en
Pijpenstraat (WZP) verbindt het noordelijke en zuidelijke
deel van de binnenstad en kan getypeerd worden als
dwaalmilieu, zie figuur 6.1. De verbinding zorgt ervoor
dat de kwaliteit van het cluster een bijdrage kan leveren
aan de aantrekkelijkheid van de binnenstad van Enschede
(Gemeente Enschede, 2007). Leegstand is één van de
problemen die worden aangepakt om de aantrekkelijkheid
te vergroten.

Het cluster bestaat uit drie straten. De Walstraat kenmerkt
zich door een relatief veel horeca, afgewisseld met winkels
en kleinschalige bedrijvigheid. Zuiderhagen fungeert
als doorgangsroute en wordt door fietsers veelvuldig
gebruikt. In deze straat bevindt zich een mix van winkels,
kleinschalige horeca en woningen. De Pijpenstraat
vormt de verbinding tussen de twee straten en bestaat
uit een mix van woningen en winkels. Ook de openbare
bibliotheek bevindt zich in de Pijpenstraat.

6.1.1 Actieprogramma Binnenstad

Het Actieprogramma Binnenstad 2011 — 2013 moet als
katalysator fungeren om gezamenlijk met partners de
binnenstad ‘levendiger, aantrekkelijker, bruisender en
toekomstbestendig te maken’ (Gemeente Enschede,
2011, p. 4). Het Actieprogramma Binnenstad bestaat

uit gespecificeerde maatregelen per deelgebied.
Voor het deelgebied Walstraat en omstreken ligt het
accent op verbeteren en vernieuwen, met als doel het
verleiden van bezoekers om door het gebied te lopen
waarbij de aantrekkelijkheid van het gebied verbeterd
wordt, door bijvoorbeeld het aanpakken van de entrees
(Gemeente Enschede, 2011). Het actieprogramma
wordt uitgevoerd met behulp van verschillende
instrumenten: stimuleringsmaatregelen, projecten met
een voortrekkersrol voor de gemeente, beleid, organisatie
en communicatie. Tevens heeft de gemeente Enschede
budget vrijgemaakt (2,35 miljoen euro) voor het uitvoeren
van de doelstellingen.

6.1.2  Stimuleren

De stimuleringsmaatregelingen vanuit de gemeente zijn
gestart in 2004 en in het cluster Walstraat, Zuiderhagen,
Pijpenstraat (WZP) in 2005. De stimuleringsregelingen
zijn ingesteld om ondersteuning te bieden aan
vastgoedeigenaren en ondernemers bij het versterken
van de binnenstad. De inzet en betrokkenheid van de
vastgoedeigenaren en de ondernemers zijn volgens
de gemeente Enschede van belang bij het versterken
van het ‘verassende karakter’ van de binnenstad van
Enschede (Gemeente Enschede, 2012a, p.1l). Elke
stimuleringsregeling heeft een bijbehorend budget en
plafond (Gemeente Enschede, 2012).

Pandeigenaren of ondernemers kunnenvoor verschillende
initiatieven financiéle ondersteuning krijgen. Voor het
verbeteren van een pand bestaan de regeling ‘gevelbeeld
panden’, ‘gevelbeeld panden-luifels’, ‘wonen boven
winkels’, ‘winkels/(dag-)horeca onder wonen’ en ‘actie’
(een opstartsubsidie) (Gemeente Enschede, 2012, p.2).
Voor het cluster WZP zijn ’in de afgelopen vijf jaar een
groot aantal leegstaande panden die het winkelklimaat
niet positief beinvloedde heringevuld, zoals wonen op
de begaande grond’ (#1). Woningen op straatniveau zijn
getransformeerd naar commerciéle ruimten, grotendeels
naar winkelruimte.

Ook op straatniveau s er financiéle ondersteuning beschik-
baar, bijvoorbeeld de regeling ‘verfraaiing uitstraling
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straatbeeld’ die van toepassing is op het cluster WZP
(Gemeente Enschede, 2012a, p.1). Met deze regeling is
het van belang dat een merendeel van de ondernemers
en vastgoedeigenaren in de straat achter het voorstel
staat, voordat financiéle steun wordt geboden. Hierdoor
wordt de ruimtelijke kwaliteit van de straat verbeterd,
het contact van vastgoedeigenaren (onderling) en
ondernemers (onderling) en de organisatiegraad worden
versterkt.

Bij de start van de stimuleringsregelingen is door de
gemeente (en het voormalige straatmanagement)
veel tijd en energie gestoken in het inlichten van de
vastgoedeigenaren en de ondernemers. De gemeente
Enschede geeft aan: ‘het was een intensief proces van
onder andere deur-aan-deur bezoek om iedereen in
te lichten’ (#2). Dit heeft zich geuit in een positieve
ontwikkeling van het cluster en zijn er een groot aantal
projecten financieel ondersteund.

Vanaf 2005 is er vooral veel gebruik gemaakt van
straatverfraaiing en gevelverbetering. Echter, op dit
moment worden de stimuleringsregelingen spaarzaam
gebruikt en dat baart zorgen (#2). Een specifieke reden
hiervoor is volgens de gemeente Enschede niet aan
te wijzen. Toch zal er niet worden bezuinigd op de

stimuleringsregelingen, vanwege het ambitieniveau voor
de binnenstad en het aantrekkelijk maken van de stad
Enschede.

6.1.3 Inspireren

Tegelijkertijd met het invoeren van de stimulerings-
regelingen heeft de gemeente in samenwerking met
ondernemers en vastgoedeigenaren een inspiratieboek
gemaakt voor het cluster WZP. Een groot aantal panden
uit het cluster staan hierin afgebeeld, met de huidige
situatie en de mogelijke toekomstige situatie. Het
inspiratieboek bevat niet alleen verbouwplannen, maar
er worden ook ideeén gegeven ter inspiratie voor de
opvulling van ‘gaten in de bebouwing’ zodat er meer
eenheid in de rooilijn ontstaat (Back to the future, 2012,
#2). Het inspiratieboek is gebaseerd op het behouden en/
of terugbrengen van de historische vorm van de stad. En
is samen met een begeleidende brief van de gemeente,
verdeeld onder alle vastgoedeigenaren in het cluster WZP
(#2). Het inspriatieboek en de stimuleringsregelingen van
de gemeente Enschede hebben gezorgd voor initiatieven
vanuit corporaties en particuliere vastgoedeigenaren. In
de evaluatie van de stimuleringsregelingen tot en met
2009 zijn eenenveertig subsidies toegekend, verdeeld
over de verschillende stimuleringsmaatregelen (Rijs et.al.,
2009).

Figuur 6.1 Verbindingstraten Walstraat, Zuiderhagen (links) en cluster Walstraat, Zuiderhagen, Pijpenstraat (rechts)
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Box 6.1 Praktijkvoorbeeld De Rots

Een praktijkvoorbeeld is het pand de Rots. In 2008
is de Rots, gelegen in een verbindingsstraatje tussen
de Walstraat en Zuiderhagen aangekocht en eind
2011 igesloopt. Geinteresseerden kregen in 2008
de mogelijkheid zich in te schrijven bij de gemeente
Enschede voor de gunning van het pand. Daarbij stelde
het vastgoedbedrijf van de gemeente Enschede enkele
voorwaarden: het pand dient individueel herkenbaar te
zijn, de begane grond moet aansluiten op bovenliggende
verdiepingen en de gevel moet aansluiten bij het
karakteristieke straatbeeld (Gemeente Enschede, 2010).
Deze voorwaarden werden gesteld om de ambities
van de gemeente na te streven, maaar enige afwijking
hiervan was mogelijk. Het vastgoedbedrijf van de
gemeente heeft, naar eigen zeggen, ‘voorkomen dat
juist de gemeente een niet aantrekkelijk en moeilijk
verhuurbaar pand behoudt aan deze straten, met een
even zo groot financieel risico voor het Vastgoedbedrijf’
(Gemeente Enschede, 2010, p. 2).

Op dit moment worden op de locatie van de Rots
woningen en winkels ontwikkeld zodat er een passage
ontstaat, genaamd project Zuidwal (figuur 6.2). De
definitieve invulling van de passage is nog onzeker, met
name als het gaat om de grootte van de woningen (#3).
Huurders voor de commerciéle ruimten hebben zich wel
al voldoende gemeld bij de verhuurder, voornamelijk
zelfstandige ondernemers die bijvoorbeeld winkelruimte
zoeken voor hun webshop (#3, #2). De ontwikkelaar van

Figuur 6.2 Gevelaanzicht passage project Zuidwal

RanmEmy

Bron: Zuidwal, 2012

het plan, tevens eigenaar van een bedrijf dat opslagboxen
verhuurd, speelt hier op in door opslagruimte met korting
aan te bieden aan startende ondernemers (#3). Hierdoor
ontstaat een win-win situatie: de vastgoedeigenaar
combineert zijn bedrijfsactiviteiten en de ondernemer
kan voor een lagere prijs extra opslagruimte huren.
Naast de lage prijs voor opslagruimte wordt de drempel
voor startende ondernemers verlaagd. Hierdoor is
minder financiéle ondersteuning nodig bij de bank, en
dat vergemakkelijkt het starten van een onderneming.
Ondanks de kleine winkelruimten zorgt het nieuw
bouwen van winkels en woningen ervoor dat huurprijzen
hoger uitvallen, waardoor het moeilijker is voor
(startende) huurders deze prijzen te kunnen betalen.
De geplande huren liggen tussen de zeshonderd en
achthonderd euro per vierkante meter per jaar (#3).
Ingroeihuren moeten volgens de verhuurder ervoor
zorgen dat de reeds gemelde huurders toch deze
huurprijzen kunnen betalen, bijvoorbeeld door het
winkelpand het eerste jaar voor de helft van de prijs aan
te bieden. De verhuurder probeert deze huurkorting
terug te krijgen van de gemeente, bijvoorbeeld door het
delen van de korting ‘fifty-fifty’ (#3). Daarnaast probeert
de verhuurder financiéle ondersteuning te krijgen voor
het verfraaien van de gevel. De gevel wordt verbeterd,
ook als is het nieuwbouw, dus ‘waarom krijgen wij
dat dan niet?’ (#3). De verhuurder begrijpt dat de
stimuleringsregeling verfraaiing gevelbeeld gericht is
op de verfraaiing van een gevel en niet op nieuwbouw,
maar probeert het toch.
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6.2 Inzet van private instrumenten

Leegstand kan worden aangepakt door het inzetten van
verschillende instrumenten. Per situatie verschilt het
instrument dat kan worden ingezet en verschilt de inzet
van middelen zoals tijd, geld en kennis. De afwegingen
die door vastgoedeigenaren worden gemaakt kunnen
verklaard worden door ‘persoonlijke redenen’, vooral
bij de kleine belegger en eigenaar-gebruiker, of door
‘zakelijke argumenten’ (#2). Persoonlijke redenen zijn
bijvoorbeeld ‘geen zin’ of ‘geen tijd’, of andere lopende
projecten waardoor zakelijk gezien investeren op dat
moment niet mogelijk is.

Als vanuit de gemeente gevraagd wordt in een pand te
investeren, bijvoorbeeld via stimuleringsregelingen, zal
niet iedere vastgoedeigenaar geneigd zijn dat direct te
doen: ‘De afgelopen jaren zijn de huurprijzen continu
doorgestegen waardoor vastgoedeigenaren niet kunnen
of willen afwaarderen’ (#1). Huurinkomsten staan voor
een bepaalde prijsin de boeken waardoor het verlagen van
huren en daarmee het pand naar B-status niet gewenst is,
ook niet voor de banken. ‘Kortom, naast slordigheid is het
ook een stukje onmacht dat vastgoedeigenaren niet aan
leegstandbestrijding doen’ (#2).

Toch wordt door de respondenten aangegeven dat het
belangrijk is dat ook de ‘eigenwijze vastgoedeigenaren’
tot huurverlaging of investering in een pand overgaan (#1,
#2). Hierdoor kan een straat als geheel worden aangepakt
en de ruimtelijke kwaliteit worden verbeterd. Daarbij
ligt nog altijd de keuze om wel of niet te investeren
in een pand bij de vastgoedeigenaar. Het tempo van
investeringen van vastgoedeigenaren en daarbij het
aanpakken van leegstand wordt daarom bepaald door de
vastgoedeigenaren zelf, waar een publieke partij niet op
kan sturen, aldus de gemeente Enschede (#2).

6.2.1  Verschil tussen vastgoedeigenaren

Verschillende vastgoedeigenaren streven verschillende
belangen na. Het belang van een particuliere belegger is
dan ook niet zwart-wit te beschrijven. De ene respondent
merkt op dat particuliere beleggers alleen voor zichzelf
handelen en dat gezamenlijk dingen aanpakken als
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‘gezeur’ worden gezien (#1). Een andere respondent geeft
aan dat particuliere beleggers solistisch zijn ingesteld,
maar uiteindelijk zijn zij best bereid zijn mee te werken
als het gaat om het gezamenlijk handelen(#2). Daarnaast
beseffen ook particuliere vastgoedeigenaren dat
bijvoorbeeld een voldoende ruimtelijke kwaliteit in een
straat bijdraagt aan hun winkelvastgoed en daardoor van
eigen belang is.

Een vastgoedeigenaar (#3) geeft aan dat vanuit het
familiebedrijf de interesse voor vastgoed is ontstaan.
Daardoor is de vastgoedeigenaar, een onafhankelijk
investeerder en belegger en hoeft alleen verantwoording
af te leggen aan zichzelf. Ook hier speelt een economisch
belang, maaris mindervan belangomdat middelen als geld
en tijd voldoende beschikbaar zijn. De vastgoedeigenaar
geeft dan ook aan dat het niet erg is om op korte termijn
huurkortingen te geven en met ingroeihuren te werken.
Er wordt minstens aan een vijf jaar termijn gedacht en
niet korter. Het blijft een commercieel bedrijf, maar er
wordt wel veel betrokkenheid getoond met de gehele
stad. Sommige panden zijn dan ook al bijna veertig jaar
in bezit. ‘Je moet je flexibel opstellen tegenover huurders,
bijvoorbeeld een huurkorting van 30% van 5 jaar wordt
gegeven’ (#3). Als de eigenaar ziet dat de ondernemer
hard zijn best doet, maar toch financieel huurverhoging
niet aankan, kan deze kortingstermijn voor verlenging in
aanmerking komen.

6.2.2  Huurincentives

Als (belangrijke) huurders uit een straat vertrekken heeft
dit invloed op passantenstromen en dynamiek in de
straat. Vastgoedeigenaren zullen niet snel de huurprijzen
naar beneden bijstellen omdat uit wordt gegaan van
voorgaande huurniveaus. Huurprijzen worden door
vastgoedeigenaren gezien als meetinstrument om de
vitaliteit en winstpotentie van vastgoed tot uitdrukking
te brengen (#1). Een verlaging van de huurprijs is dus
een verlaging van de winstpotentie. Vastgoedeigenaren
zijn zich daarom vaak niet bewust dat de huurprijzen
te hoog zijn en zijn daarom niet bereid hun prijzen
te verlagen. Om langdurige leegstand te voorkomen



zullen vastgoedeigenaren proactief moeten inzetten op
bijvoorbeeld huurincentives. Dit wordt bemoeilijkt door
vastgoedeigenaren die niet inzien dat de gevraagde
huurprijzen prijzen zijn van een aantal jaar geleden.

De gemeente Enschede probeert vastgoedeigenaren tot
huurincentives te laten overgaan door het geven van
huursuppleties. Over een periode van drie jaar kunnen
klimhuren worden ingesteld, op locaties waar woningen
werden omgevormd naar winkelruimte (of andere
commerciéle functie). Hierbij heeft de gemeente Enschede
financiéle ondersteuning geboden om het plan ‘een kans
te geven’ (#2). Op andere locaties in de binnenstad waar
zich al winkels bevinden wordt daarom geen financiéle
ondersteuning vanuit de gemeente gegeven, alleen op
locaties waar nog geen winkeliers zaten.

De financiéle huurondersteuning heeft een positieve
uitwerking gehad, resulterend in een vijftien aanvragen
(Rijs et.al., 2009). Het aantal ingevulde winkelruimte
is toegenomen waardoor ook het aantal passanten is
toegenomen (zie ook figuur 6.3 voor een deel van het
resultaat).

6.2.3  Huurders

De geinterviewde vastgoedeigenaren hebben een
duidelijke mening als het gaat om het zoeken naar een
nieuwe huurder, waarbij niet alleen het economisch
belang leidend voorwerp is. Een particuliere belegger in
Enschede geeft aan dat er zeer kritisch wordt gekeken
naar nieuwe huurders. Volgens de vastgoedeigenaar
zijn ketenwinkels geen toevoeging aan de binnenstad
van Enschede: ‘kleine, zelfstandige ondernemers maken
Enschede tot iets unieks en voegen wel iets toe’, aldus de
vastgoedeigenaar (#3). Ook zorgen kleine, unieke winkels
ervoor dat consumenten de stad Enschede onthouden
en dat levert een bijdrage aan het onderscheidende
vermogen van de stad. ‘Huurders die voor het snelle geld
gaan’ komen dan ook niet in aanmerking als huurder van
éénvan de panden van de vastgoedeigenaar (bijvoorbeeld
beleggingshypotheken). Hieraan toegevoegd stelt
de lokale belegger dat bij gesprekken met potentiéle
huurders altijd wordt gevraagd: ‘wat voeg jij toe aan

de stad Enschede?’(#3). De vastgoedeigenaar focust op
unieke winkels en dus geen ketens en hierbij is een direct
contact met huurders belangrijk. Het belangrijkste bij
het zoeken naar een toekomstige huurder is dat hij of zij
in ‘jouw plaatje moet passen’. Hierbij moet opgemerkt
worden dat de verhuurder zeer betrokken is bij de stad
en de middelen heeft om te sturen op kwaliteit. Echter,
het merendeel van de vastgoedeigenaren kiest voor het
economisch belang met een zo laag mogelijkheid risico,
dat ketenwinkels hen kunnen bieden.

Een andere respondent (#1) stelt over potentiéle huurders
dat een ondernemende instelling niet kan ontbreken.
Om dit te benadrukken wordt als voorbeeld gegeven dat
mensen met een WW-uitkering vanuit de Rijksoverheid de
mogelijkheid krijgen om (met behoud van hun uitkering)
een onderneming te starten, met een ondersteunende
renteloze lening vanuit het Rijk (ook: Rijksoverheid, 2012).
Deze mensen moeten wel ondernemend zijn en zelf
(financieel) iets weten in te brengen om in een winkelpand
te mogen huren; ‘te veel sociale faciliteiten ontneemt de
drive en lust van mensen’ (#1).

6.2.4 Functietransformaties

In het cluster WZP zijn woningen naar winkels
getransformeerd om zo de gehele kwaliteit
van het kernwinkelgebied te verbeteren. Deze

functietransformaties zijn belangrijk voor de ontwikkeling
van het cluster, volgens een geinterviewde (#2). Het
verblijfsklimaat van de straten neemt toe door de
toegenomen passantenstromen. Daarbij moeten ook
vastgoedeigenaren blij zijn omdat de waarde van
een pand verhoogd wordt bij een transformatie van
een woonfunctie naar een commerciéle functie. De
transformatie van woningen naar winkels is een gewilde
functietransformatie voor vastgoedeigenaren. Andere
functietransformaties zijn minder gewild; een respondent
stelt: ‘functietransformatie is iets te gekunsteld’(#1).
Hiermee doelt de vastgoedeigenaar op het, in zijn inzien,
teveel sturen van de overheid op marktontwikkelingen,
dat niet altijd een positieve uitwerking hoeft hebben.

Toch geeft een vastgoedeigenaar aan dat als structurele
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leegstand dreigt, transformatie en investeren in een
winkelpand met lange termijn visie zeker als oplossing
wordt gezien; ‘risico is er altijd’ (#3). Daartegenover
staat dat als op een bepaald moment niet het volledige
rendement uit het winkelvastgoed behaald kan worden
door leegstand, investeren als optie wordt gezien. ‘Met
het oog op de lange termijn ben ik hiertoe bereid’, aldus
de geinterviewde lokale belegger.

Het transformeren van winkels naar woningen wordt
in principe niet als optie gezien als het gaat om
functietransformaties, maar dat is afhankelijk van de
locatie binnen een kernwinkelgebied. Wanneer de straten
een zeer sterke mate van functiemenging vertonen, waar
wonen overheerst of de winkelstraat doodlopend is, zien
zowel publieke als private partijen in dat transformeren
van winkels naar woningen als optie kan worden gezien
(#1, #2, #3). Dit betekent voor vastgoedeigenaren dat
geinvesteerd en afgeboekt moet worden op hun vastgoed.
De gemeente Enschede begrijpt dit en geeft aan: ‘ik
heb het liefst dat een corporatie dit vastgoed koopt en
ontwikkelt tot woongebied' (#2).

Het transformeren van een winkelpand naar een
horecagelegenheid is een mogelijkheid volgens de
respondenten, maar betreft niet de voorkeur (#1).
Gemeente Enschede heeft een horecaclustering beleid
waar drie locaties zijn aangewezen waar horecafuncties
zich kunnen clusteren, zodat (geluids)overlast beperkt
wordt tot deze gebieden (Gemeente Enschede, 2005).
Een andere reden hiervoor wordt genoemd is dat
horecagelegenheden het winkelklimaat niet verhogen,
mits het daghoreca is(#1). Een derde reden die wordt
genoemd is dat Enschede al genoeg horecagelegenheden
heeft en de markt verzadigd is(#2). Net als winkels, moet
horeca ‘in de regel op het niveau worden gehouden zoals
het nu is’, uitzonderingen zijn bespreekbaar mits het
daadwerkelijk iets toevoegt aan de stad Enschede, aldus
gemeente Enschede(#2).

Vastgoedeigenaren en de gemeente Enschede zien niet
veel in het transformeren van leegstaande winkelruimte
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naar een pand met zorgfunctie (#1, #2, #3). ‘Het is wel
een optie, maar voorzichtigheid is geboden’ volgens de
gemeente Enschede (#2). Als toelichting hierop wordt
aangegeven dat levendigheid in een stad belangrijk.
De betreffende zorgfunctie moet hier aan bijdragen
door zich te richten op doelgroepen die gebruik maken
van de stad en haar voorzieningen. Hierbij wordt een
voorbeeld gegeven van appartementen zijn gerealiseerd
voor (verstandelijk) gehandicapten, in de binnenstad. Er
werd daarbij veel tegengeluid gegeven vanuit bewoners.
Deze doelgroep voegt weinig toe aan de levendigheid
van een stad en wordt daarom niet als meest gewenste
ontwikkeling gezien.

Wonen boven Winkels is een instrument dat niet direct
ingezet kan worden op het invullen van leegstand maar
wel indirect op het verbeteren van de levendigheid in de
straat, waardoor meerinteresse komt voor de straat omdat
passantenstromen toenemen. Gemeente Enschede ziet in
dat wonen boven winkels veel tijd en geld vergt van de
vastgoedeigenaar waardoor de stimuleringsregeling nog
steeds wordt gebruikt (#2). Projecten van Wonen boven
Winkels worden voor het overgrote deel uitgevoerd
door woningcorporaties. Door een Europese wetgeving
zullen de ontwikkelingen van woningcorporaties
voornamelijk gericht moeten zijn op een bepaalde
doelgroep, waardoor bepaalde projecten (gericht op
het ontwikkelingen van luxe appartementen) niet door
kunnen gaan (#1, #3). Studentenwoningen kunnen nog
wel worden ontwikkeld door woningcorporaties. Bij
reguliere appartementencomplexen moet dit aan de
markt worden overgelaten. Woningcorporaties dienen
deels het maatschappelijk belang, evenals de lokale
overheid dat doet. Samenwerken van de lokale overheid
en woningcorporaties wordt door de gemeente dan ook
als positief ervaren, vergeleken met samenwerking met
vastgoedeigenaren; ‘corporaties spreken dezelfde taal’ en
‘willen meedenken met de gemeente’ (#1, #2).

6.2.3  Tijdelijke kwaliteit
Het tijdelijk invullen van leegstaande winkelpanden wordt
in Enschede als door enkele respondenten als optie gezien



(#1, #2, #3). Loket ‘Tussentijds’ brengt vraag en aanbod
bij elkaar waardoor tijdelijke initiatieven kunnen worden
ondersteund. Ook vervult het loket een bemiddelingsrol
tussen vastgoedeigenaren (of makelaars) en gebruikers.
“De gemeente beschouwt leegstand als veelbelovende
ruimtes voor dynamiek en talent” en spreekt over waarde
behoud van vastgoed en verbetering van de levendigheid
in een straat (Gemeente Enschede, 2012b).

Ook geeft een vastgoedeigenaar aan dat een tijdelijke
invulling een mogelijkheid is, maar merkt hierbij op dat
de invulling wel ‘kwaliteit moet toevoegen of op zijn minst
de kwaliteit van het pand behouden moet blijven’(#3).
Hieraan toegevoegd stelt de lokale belegger dat hij bereid
is tot tijdelijke invulling bijvoorbeeld voor winkels die
als showroom kunnen dienen voor (web)winkels uit de
regio die tijdelijk producten wil uitproberen. Wanneer de
invulling kwaliteit of iets unieks toevoegt aan een straat
is de vastgoedeigenaar bereid tot een tijdelijke invulling
(#3).

Daarnaast geeft een vastgoedeigenaar nog een andere
tijdelijke invulling (#1). Bij langdurige leegstand zou de
gemeente contacten kunnen leggen met Hogeschool
Saxion of de Universiteit van Twente voor het tijdelijk
invullen van panden. Panden zouden tijdelijk kunnen
worden bewoond door studenten of worden gebruikt
voor andere (studiegerichte) doeleinden.

6.3 Inzet van publieke instrumenten

De lokale overheid speelt in Enschede een belangrijke
rol als het gaat om het verbeteren van de kwaliteit van
het kernwinkelgebied en daarbij is ook het aanpakken
van leegstaande (winkel)panden van belang (#2, #3). Dit
actieve beleid is onder andere veroorzaakt door de twee
actieve wethouders die het stadsdeel Centrum onder hun
hoede hebben. Een van de wethouders heeft zelf een
horeca achtergrond (in de stad), dat als voordeel wordt
ervaren bij het begrijpen van de lokale problematiek.
Over de argumenten voor het inzetten van bepaalde
instrumenten bestaan verschillende meningen.

6.3.1  Stimuleringsregelingen

Zoals al eerder aangegeven heeft de gemeente Enschede
eengrootaantal stimuleringsregelingendieingezetkunnen
worden op pand- of op straatniveau voor het versterken
van de binnenstad (zie ook paragraaf 6.1). Niet alle partijen
zijn hier even positief over. Een respondent geeft aan
dat hij principieel tegen langdurige ondersteuning door
stimuleringsregelingen van de overheid is: ‘ondernemers
moeten het zelf doen’ (#1). Alleen als het gaat om
tijdelijke zaken zijn stimuleringsregelingen gewenst, denk
hier bijvoorbeeld aan lokmiddelen als huurincentives op
een tijdelijke termijn. Vastgoedeigenaren, huurders en de
overheid moeten samen tot deze prestatie komen waarbij
stimuleringsregelingen geen rol hoeven te spelen.

6.3.2  Acquisitie

Acquisitie gaat om het werven van bepaalde type
winkeliers. Een respondent heeft hier een visie op,
en geeft aan dat het cluster WZP het juiste klimaat
heeft voor kunstnijverheid en antiquaraten (#1). De
meerwaarde voor een acquisiteur wordt dan ook
ingezien. De binnenstad van Enschede heeft relatief
veel nieuwe winkelpanden, waardoor dit type branches
zich echter niet snel zullen vestigen. Het cluster WZP is
daarop een uitzondering. De vestigingsmogelijkheden
voor dit type winkeliers moet worden benadrukt door
een acquisiteur (vanuit de gemeente) in samenwerking
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met de vastgoedeigenaren door het inzetten van
huurincentives, inrichtingsmogelijkheden of tijdelijke
huren door proefhuurperiodes. De Gemeente Enschede
ziet ook mogelijkheden in het cluster voor deze branches
en is dan ook bereid tot het inzetten en zoeken van een
acquisiteur (#2; Gemeente Enschede, 2011). Eenrol hierbij
is weggelegd voor (lokale) makelaars die ondersteuning
kunnen bieden zodat ondernemers kunnen worden
aangesproken uit de hele regio, en eventueel uit de rest
van Nederland.

In het cluster WZP zijn een groot aantal kleine
winkelpanden gelegen waarbij webshops een mogelijke
invulling zijn. Ook worden afhaalpunten van webwinkels
als mogelijk invulling hiervan gezien. Een voorbeeld
hiervan is De Buren, een pilotwinkel hiervan is gelegen
in een randstraat in de binnenstad van Hengelo. Dit is
een winkel gevuld met kluisjes waar consumenten hun
goederen, besteld uit webwinkels, kunnen afhalen. Een
fysiek afhaalpunt van verschillende webwinkels zorgt voor
extra gemak voor de consument (#1; De Buren, 2012).

6.3.3  Belasting

“Een vastgoedeigenaar wordt al gestraft met leegstand”,
dus om nou ook nog belasting te heffen gaat volgens
een respondent te ver (#1). De vertegenwoordiger van
vastgoedbelangen geeft aan dat als de overheid iets doet,
de vastgoedeigenaar ook iets zal doen. Hiermee wordt
bedoeld dat als de overheid belasting gaat heffen, kan er
dus ook ondersteunding worden geboden, bijvoorbeeld
door huurincentives.

Ook gemeente Enschede ziet leegstandbelasting niet als
positieve ontwikkeling, maar geeft wel het voorbeeld van
een pand dat alvijftien jaar leegstaat. De vastgoedeigenaar
heeft diverse panden in de stad (de meesten gevuld),
waardoor het voor hem niet erg is dat een pand leeg
staat. De Gemeente Enschede en een vastgoedeigenaar,
geven aan dat er mogelijkheden moeten komen voor de
gemeente om de druk op te voeren in dergelijke gevallen.
De vastgoedeigenaar geeft aan: ‘bij een leegstaand
(winkel)pand mag allereerst de gevel niet verwaarloosd
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zijn en moet er aantrekkelijk uit zien. Dit moet worden
opgelegd aan de eigenaar, het liefste door middel van
wetgeving'.

6.3.4  Een flexibele overheid

Een flexibele houding van de gemeente is zeer belangrijk
als het gaat om het stimuleren van ontwikkelingen
in de stad en het omgaan met bestemmingsplannen.
Als plannen moeilijk inpasbaar zijn in een vigerend
bestemmingsplan waardoor een wijziging of uitzondering
noodzakelijk is, vormt zich een drempel voor
vastgoedeigenaren en ondernemers. Aan het wijzigen van
een bestemmingsplan zitten kosten verbonden, maar het
kost ook veel tijd en moeite om het voor elkaar te krijgen;
‘Vergunningenprocedures  kunnen ondernemers en
vastgoedeigenaren tegenhouden’. Volgens de gemeente
is het dan ook belangrijk dat ambtenaren zich flexibel en
behulpzaam opstellen en dat de gemeentelijke organisatie
het economisch belang van de stad voorop stelt zodat
ontwikkelingen makkelijker van de grond komen.

De twee vastgoedeigenaren geven aan dat het contact
met de gemeente Enschede gemakkelijk verloopt. Een
vastgoedeigenaar geeft als reden aan zijn jarenlange
betrokkenheid met de stad. Hij voegt hieraan toe dat er
natuurlijk wel eens problemen zijn, voornamelijk met de
juridische afdeling, maar dat de vastgoedeigenaar zich
ervan bewust is dat ‘de gemeente zich ook aan de wet moet
houden’. Gemeente Enschede probeert deze problemen
zoveel mogelijk te beperken door een driewekelijks
overleg met vergunningen over marktontwikkelingen in
te plannen, waardoor zij zich flexibeler kunnen opstellen.
Waar enige beleidsvrijheid is, en toestemming van
de wethouder, worden ontwikkelingen goedgekeurd.
Wanneer toch de juridische afdeling snel wordt
ingeschakeld, geeft de vastgoedeigenaar aan dat
persoonlijk contact bij kan dragen aan het makkelijk en
sneller oplossen van problemen. Ondanks dat de soms
administratieve vertraging, wordt de gemeente gezien als
serieuze partij waar kennis en kunde aanwezig is.



De gemeente is niet alleen flexibel maar probeert de taak
van een straatmanager op zich te nemen zodat zoveel
mogelijk informatie uit de praktijk kan worden gehaald.
Het kost echter veel tijld om continu met mensen te
praten over ontwikkelingen in de stad. Het zorgt er echter
wel voor dat als er beweging vanuit de markt komt, er
direct op ingespeeld kan worden. Bijvoorbeeld als het
toch tot een bestemmingsplanwijziging moet komen,
kan continu contact met marktpartijen en burgers zorgen
voor zo min mogelijk bezwaren. Dit kost echter veel tijd.
Door continu contact met marktpartijen kan de gemeente
een rol innemen als aanjager van projecten. Ook de twee
geinterviewde vastgoedeigenaren zien een aanjagersrol
voor de gemeente weggelegd bij het aanpakken van
leegstand.

Het aanjagen van partijen bij het aanpakken van leegstand
bestaat ook uit het samenbrengen van partijen, zie box
6.2. Tevens probeert de gemeente Enschede individuele
projecten in kaart te brengen, zodat een overzicht
ontstaat van alle (lopende) projecten en initiatieven.

Box 6.2 Samenbrengen van partijen

Een vastgoedeigenaar gaf aan dat zijn specialisatie ligt
bij het ontwikkelingen van winkelruimte en niet bij
het ontwikkelen van woningen. Een woningcorporatie
actief in het gebied, heeft moeite met het ontwikkelen
van commerciéle ruimte. Door tussenkomst van de
lokale overheid zitten de drie partijen nu met elkaar aan
tafel om de mogelijkheden te bespreken. Gemeente
Enschede geeft aan dat zo ‘de zorg van een individu
kun je zo verdelen over meerdere partijen, en kijken of
je elkaars sterke punten kunt gebruiken’. Voornamelijk
door de huidige economische omstandigheden heeft
de vastgoedeigenaar moeite zijn ontwikkeling (inclusief
woonruimte) financieel haalbaar te krijgen. Naast de
overeenkomst tussen corporatie en vastgoedeigenaar
werkt de gemeente mee door te helpen bij de acquisitie
van de commerciéle winkelruimte in de projecten en
het verbeteren van de openbare ruimte in het gebied
zodat de ontwikkeling tot een succesvolle ontwikkeling

kan leiden.

Zowel publieke als private partijen krijgen daardoor
duidelijkheid, waar vervolgens op ingespeeld kan worden.
De gemeente probeert door middel van persoonlijk
contact en actiefinspelen op de markt, deals te maken met
vastgoedeigenaren waardoor investeren op A-locaties ook
zorgt voor investeringen op mindere locaties. Dit kan als
vastgoedeigenaren meerdere panden in bezit hebben. De
gemeente speelt hierop in door het flexibel omgaan met
beleid. Als vastgoedeigenaren een toezegging doen voor
de andere locatie zal de gemeente zich flexibel opstellen
bij vergunningen:‘Als gemeente moet je een beetje dealen’
(#2). Naast een aanjagersrol en het actief stimuleren door
subsidies is de Gemeente Enschede zich bewust van haar
governance rol, maar geeft aan dat nog niet alle partijen
dat zijn: ‘Er zijn nog ondernemers die denken dat gemeente
alles oplost’ (#2). De gemeente probeert hen duidelijk te
maken dat het initiatief bij de markt moet liggen en dat
de gemeente er is om te stimuleren en te faciliteren.
Gemeente Enschede is dan ook bereid mee te helpen,
als het initiatief maar bij de markt ligt: ‘Marktpartijen die
dit anders zien moet je bestrijden en ze eerst naar zichzelf
laten kijken: wat heb je nou zelf gedaan. Dan begrijpen ze
het wel. Als je wat doet, zijn we er voor je en kunnen we
bijvoorbeeld opties bekijken om geld los te maken’ (#1).

De gemeente Enschede ziet zelf dat marktpartijen ook zelf
organiserend kunnen optreden. Een voorbeeld hiervan is
eengrotebeddenzaakdieisverhuisdvandebinnenstadnaar
een goedkopere, grotere locatie op een industriegebied.
De eigenaar (en voormalige gebruiker) van het pand heeft
de winkel vervolgens opgedeeld in kleine winkels die in
korte tijd werden ingevuld. Door deze ontwikkeling heeft
de gehele straat meer aantrekkingskracht gegeneerd en
zijn de passantenstromen toegenomen.

6.4 Bereidheid

Gemeente Enschede geeft voorkeur aan investeringen
in vastgoed. Investeringen in vastgoed hebben naast
een economisch belang voor de vastgoedeigenaar ook
een maatschappelijke uitwerking door de invloed op de
ruimtelijke kwaliteit van een gebied. De gemeente geeft
de voorkeur aan het moderniseren van een pand door
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gevelaanpak. Als collectief gevels worden aangepakt,
kan de ruimtelijke kwaliteit van de straat in zijn geheel
verbeteren. In Enschede is hier door de gemeente actief
op ingezet en mede door het inspiratieboekje en focus
op het terugbrengen van de historische rooilijn is het
cluster WZP in zijn geheel verbeterd. De voorkeur van de
respondent van gemeente Enschede voor gevelaanpak is
daarom goed te verklaren.

De Vvastgoedeigenaren geven voorkeur aan huur-
incentives, zowel voor korte als lange termijn. Bij het
geven van huurincentives voor een tijdelijke periode
hoeft de vastgoedeigenaar een minder grote en minder
lange investering te doen vergeleken met een grotere
vastgoedinvestering. Het economisch belang van de
vastgoedeigenaar bepaalt hier de eerste voorkeur van
de respondenten. Vastgoedeigenaren proberen door
huurincentives zo snel mogelijk een huurder voor hun
pand te vinden en inkomsten te genereren. Daarbij moet
worden opgemerkt dat het geven van huurincentives
geen lange termijn uitwerking hoeft te hebben. Als na een
tijdelijke huurperiode de huurder de huur alsnog niet kan
betalen, is de investering voor niks geweest en moet weer
een nieuwe huurder gezocht worden.

Echter, na het inzetten van huurincentives ligt de voorkeur
bij een investering in vastgoed of het toevoegen van
tijdelijke kwaliteit. Specifiek voor investeren in vastgoed
geven de vastgoedeigenaren aan een voorkeur te hebben
voor gevelaanpak. Hierbij heeft de keuze naast het
economisch belang van vastgoedeigenaar maar ook een
maatschappelijke uitwerking heeft. De vastgoedeigenaar
heeft dan wel een mindere voorkeur voor deze categorie
dan de publieke partij, toch zien beiden het belang
van een onderhouden gevel en zouden elkaar daarin
ondersteuning kunnen bieden.

Als het gaat om het toevoegen van tijdelijke kwaliteit wordt
door de respondenten voornamelijk gekozen voor kunst
in de etalage en pop-up concepten. De dynamiek van de
straat kan hierdoor toenemen en de omgevingskwaliteit
wordt niet aangetast.

78 | Enschede

6.5 Samenwerken

Tot 2002 was er een extern ingehuurde centrummanager
actief. Het Centrummanagement heeft in Enschede
puur als overlegvorm gefungeerd. Op dit moment
heeft Enschede een fijnmazige overlegstructuur en op
strategisch niveauis er een structureel binnenstadsoverleg
(gemeente Enschede, 2005). Hierin wordt niet gesproken
over details, maar het is voornamelijk gericht op relaties
tussen de verschillende betrokken partijen en de visie
voor de gehele binnenstad. De specifiekere problematiek,
de details, worden besproken in een zestal werkgroepen.

Circa zes jaar geleden zijn een groot aantal partijen met
belangen bij de binnenstad van Enschede betrokken in
dit overleg. Alleen de vastgoedeigenaren ontbraken op
dat moment nog. Door initiatief van de gemeente is een
Vereniging Eigenaren Commercieel Vastgoed Binnenstad
Enschede (CVB) opgericht, dat als aanspreekpunt van en
voor vastgoedeigenaren fungeert. Vastgoedeigenaren zijn
nog niet verenigd in het cluster WZP. Een respondent ziet
hier zeker kansen in, zodat het cluster ook specifiek vanuit
marktpartijen kan worden aangepakt zonder leidende
visie vanuit de gemeente.

De zesjarig bestaande vereniging houdt zich niet zozeer
zelf bezig met het bestrijden van leegstand maar probeert
haar leden zoveel mogelijk te attenderen en activeren. De
rol van de vereniging van vastgoedeigenaren wordt door
een geinterviewde aangeven als het wijzen op problemen
en verantwoordelijkheden, faciliteren en ideeén
aandragen voor de vastgoedeigenaar met een leegstaand
winkelpand. Daarbij merkt een vastgoedeigenaar op
(geen lid van het bestuur van de vereniging) dat de
vereniging vrijwillig is en de bestuurders niet betaald
worden. Contacten leggen en oplossingen aandragen kost
tijd en geld, dat vaak niet beschikbaar is.

Het contact tussen de gemeente en de CVB loopt soepel,
voornamelijk door de korte lijnen naar de gemeente. De
voorzitter van CVB haalt aan dat de gemeente beseft dat
het vitaal houden van de binnenstad invloed heeft op
het imago van Enschede, op het beeld dat de rest van



Nederland heeft van de stad. De gemeente is zich ervan
bewust dat de ruimtelijke kwaliteit hierbij een grote rol
speelt, zoals het opknappen van gevels, verwijderen van
graffiti en onderhoud van de openbare ruimte.

DegemeenteEnschedeprobeertviahetbinnenstadsoverleg
in contact te komen met vastgoedeigenaren en via
het CVB andere vastgoedeigenaren aan te sporen die
vastgoedeigenaren op hun verantwoordelijkheid te
wijzen en aan te spreken op hun gedrag. De gemeente
zelf heeft weinig succes als vastgoedeigenaren
worden aangesproken op hun verantwoordelijkheden.
Vastgoedeigenaren onderling kunnen meer bereiken
omdat ze ‘dezelfde taal’ spreken.

6.5.1  Structurele bijeenkomst

Om vastgoedeigenaren en gebruikers te enthousiasmeren
voor de binnenstad van Enschede wordt elk jaar een
bijeenkomst georganiseerd, vanuit de gemeente in
samenwerking met de overkoepelende verenigingen
zoals CVB. De gemeente geeft aan dat ‘enthousiasme
voor projecten wat voortijdig wordt gecommuniceerd
zorgt eerder voor enthousiasme bij marktpartijen die
zich vervolgens willen inzetten’. Deze bijeenkomst moet
eraan bijdragen dat vastgoedeigenaren inzien dat het
ook van eigen belang is als het economisch belang van
de binnenstad voorop wordt gezet. Door een actief team
van ambtenaren en aanwezige professionals worden
suggesties geboden en persoonlijke gesprekken gevoerd.

Voorafgaand aan dergelijke bijeenkomsten werken
gemeente en CVB nauw samen, bijvoorbeeld aan een
brief voor alle vastgoedeigenaren uit de stad waarin
wordt aangegeven wat het belang van de bijeenkomst is
voor elke vastgoedeigenaar.

6.5.2  Rol makelaars en banken

Een groot aantal makelaars focussen zich voornamelijk
op hun eigen opdracht(gever) en niet op andere zaken
(#1). Makelaars zouden een rol kunnen spelen als zij
hun aandacht iets boven de opdracht weten te richten
en de opdrachtgevers zouden kunnen stimuleren iets

aan structureel leegstaande winkelpanden te doen.
Een makelaar vertegenwoordigt vaak een enkele groep
opdrachtgevers. Volgens een geinterviewde liggen hier
kansen om makelaars met elkaar in contact te brengen.
Daaraan wordt toegevoegd dat daar in de praktijk vaak
niet voor wordt gekozen.

Ook kunnen banken, als dat financieel mogelijk is, een rol
spelen in het aanpakken van leegstand. Als huurders (en
verhuurders) eerder startkapitaal ter beschikking hebben
zullen panden eerder worden verhuurd. Banken staan
op dit moment vooral bekend als ‘afremmers’ (#2). Een
andere respondent deelt deze mening en stelt; ‘Banken
zouden weer zoals vroeger moeten handelen, pro-actief
zijn en de middenstand helpen’ (#1). Zowel een publieke
partij als private partij zien hierbij de belangrijkheid voor
banken om ook tijdens leegstandbestrijding een rol in te
nemen. Als huurders immers gemakkelijker een lening
konden krijgen, kunnen zij eerder een start maken met
hun onderneming.

6.6 Successen voor het aanpakken van leegstand

De meest ideale oplossing voor het overtuigen van
vastgoedeigenaren is als overheid of als VCOD met
een goed verhaal komen en zorgen dat er zelfstandig
ingezet wordt op één van de private instrumenten
(#1, #2). Een groot aantal vastgoedeigenaren beseffen
dat ze iets moeten doen en dat ‘leegstand niet zomaar
overwaait’ (#2). Een vastgoedeigenaar geeft aan dat in
een verpauperende straat hij niet stil zou blijven zitten
(#1). Belangrijk daarbij is dat als er iemand enthousiast
is en initiatief wil nemen, andere vastgoedeigenaren
daarin mee gaan. Er blijven altijd vastgoedeigenaren die
op dat moment niet kunnen of willen meedoen. Maar van
belang is voornamelijk dat er iets gezamenlijks gebeurt
en dat overtuigingskracht daarbij kan helpen om ook
andere vastgoedeigenaren over de streep te trekken. Ook
ondernemers uit de straat kunnen daarbij een belangrijke
rol spelen.

Ten tweede is het belangrijk dat er perspectief geboden
wordt voor een bepaalde straat, zodat vastgoedeigenaren
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weten waar ze aan toe zijn. Gemeenten zouden hierin een
rol kunnen spelen, evenals bij het enthousiasmeren van
vastgoedeigenaren.

Ten derde speelt de openheid en welwillendheid van de
betrokken partijen een belangrijke rol. Communiceren
is hierbij het sleutelwoord; niet alleen tussen partijen
maar ook intern bij de gemeente of bijvoorbeeld bij het
CVB. De CVB in Enschede dient als vertegenwoordiger
van vastgoedbelangen van de verschillende eigenaren.
Ook deze partij dient intern veel te communiceren zodat
zoveel mogelijk verschillende belangen en problemen
bekend zijn en besproken kunnen worden. De bereidheid
tot vergaande samenwerking en denken aan het
algemene belang van de stad in plaats van alleen aan het
eigen belang moet er voor zorgen dat oplossingen voor
leegstand eerder zullen worden uitgevoerd.

Ook verloopt de samenwerking tussen de vastgoed-
eigenaar en de (toekomstige) huurder het beste als
bereidheid en initiatief wordt getoond vanuit beide
partijen. Een respondent geeft aan dat samenwerken met
huurders zeker mogelijk is maar bereidheid en initiatief
moet komen vanuit de huurder zelf. De vastgoedeigenaar
staat dan ook open om dit soort dingen te bespreken.

6.7 Conclusie

Vastgoedeigenaren hebben in het cluster Walstraat,
Zuiderhagen, Pijpenstraat actie ondernemen na
stimulering vanuit de gemeente. Gemeente Enschede
beschrijft de aanpakin het cluster Walstraat, Zuiderhagen,
Pijpenstraatalseen ‘wegvande lange adem’. De gemeente
heeft naast het bieden van financiéle ondersteuning, veel
tijd en energie gestoken in het informeren en in beweging
brengenenvanandere (private) partijen. De mateenlengte
van overheidsingrijpen is daarom enmerkend voor deze
case. Enerzijds heeft het handelen van de lokale overheid
gezorgd voor een toename van initiatieven van private
partijen waardoor het cluster een fysieke verbetering is
ondergaan. Anderzijds is het onzeker of de initiatieven
op dat niveau blijven en vastgoedeigenaren ook bereid
blijven te investeren. De langdurige ondersteuning van de
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lokale overheid zorgt voor zekerheid voor private partijen.
Vastgoedeigenaren geven aan dat er op deze zekerheid
vertrouwt wordt en het cluster niet in zijn geheel had
worden aangepakt als de lokale overheid niks had gedaan.

6.7.1 Onzekere toekomst

Ondanks dat de maatregelen van de gemeente Enschede
een positieve uitwerking hebben op bijvoor-beeld het
percentage leegstaande vierkante meters winkelvloer-
oppervlak, het aantal passanten en de openbare ruimte,
hoeft dit op lange termijn geen positieve uitwerking te
hebben. De lengte van de stimuleringsregelingen, en de
beslissing om daar voorlopig niet op te bezuinigen (tot eind
2013) geeft enerzijds zekerheid voor vastgoedeigenaren
maar zorgt anderzijds ook voor een passieve houding van
vastgoedeigenaren ten aanzien van vastgoedinvesteringen
of huurincentives. Eenvastgoedeigenaar wil welinvesteren
maar doordat er stimuleringsregelingen bestaan wordt
geprobeerd daar zoveel mogelijk gebruik van te maken.
Dit geeft aan hoe een marktpartij aankijkt naar langdurige
stimuleringsregelingen vanuit de overheid.

6.7.2  Slim inspelen en flexibiliteit

De focus van de lokale overheid op het verbeteren van
de gehele binnenstad zorgt voor het bewustzijn dat er
ook bij vergunningentrajecten en bestemmingsplannen
flexibiliteit geboden moet worden. Ontwikkelingen
worden gestimuleerd doorde goedeinterne communicatie
binnen de gemeente met de verschillende afdelingen.

Ook wordt er door de lokale overheid slim ingespeeld op
marktbewegingen. Door veel contact met marktpartijen
weet de lokale overheid wat er speelt. De gemeente
anticipeert door geluiden van een vastgoedeigenaar
en woningcorporatie, door disciplines bij elkaar te
brengen, door partijen te verbinden, zodat er nieuwe
gunstige voorwaarden ontstaan. Het slim inspelen op
marktbewegingen van de lokale overheid zorgt ervoor
dat partijen bij elkaar worden gebracht en geeft de
mogelijkheid tot samenwerking.
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casestudy: Dordrecht. In dit hoofdstuk staan

twee deelvragen centraal. Er zal een antwoord
worden gegeven op deelvraag zes: in hoeverre zijn
vastgoedeigenaren  bereid  zelfstandig  leegstand
aan te pakken?. En ook deelvraag zeven zal worden
beantwoord: in hoeverre zijn vastgoedeigenaren bereid
tot samenwerking bij het bestrijden van leegstand? Het
beantwoorden van de twee deelvragen zal bijdragen aan
het beantwoorden van de hoofdvraag.

Dit hoofdstuk geeft een analyse van de tweede

7.1 De Voorstraat

De tweede case is de Voorstraat in Dordrecht. Dordrecht
heeft op dit moment ruim 118.000 inwoners en is de
grootste stad van de Drechtsteden. De gemeente ziet de
binnenstad als ‘het gezicht van Dordrecht’, waar circa twee
miljoen bezoekers per jaar op af komen en is vergelijkbaar
met bijvoorbeeld de binnenstad van Delft. Niet alle
straten in de binnenstad hebben het even makkelijk. De
Voorstraat is daar één van, waar eenentwintig procent
van het aantal vierkante meters commercieel vastgoed
geen invulling heeft (Locatus, 2012).

De Voorstraat is een langgerekte straat afgewisseld
met winkels, horeca en woningen. De Voorstraat wordt
daardoor ook de ‘long van het centrum’ genoemd, zie
figuur 7.1 (#7). Vanaf de twaalfde tot ongeveer de
twintigste eeuw was de Voorstraat de ‘topstraat’ in
Dordrecht (#5). De beide ingangen van de straat boden
directe toegang tot het water en alle handel kwam via de
Voorstraat de stad binnen. Na de tweede wereldoorlog
werd de straat steeds minder belangrijk en werden de
ingangen uiteinden. Vanwege een nieuwe detailhandel
ontwikkeling, het Statenplein, het toenemende
autogebruik en de concentratie van winkels in het
kernwinkelgebied werd de Voorstraat steeds minder
belangrijk. Passantenstromen veranderden waardoor de
leegstandcijfers stegen (#4, #5).

DeVoorstraatkenmerktzichals‘couleurlocale’ winkelstraat
(Gemeente Dordrecht, 2011). Winkels in de Voorstraat

zijn voornamelijk hobby-winkels of ‘knakenwinkels’ en
relatief weinig filiaalwinkels (#5, #7). Volgens Locatus
behoort op dit moment drieéntwintig procent van het
totaal aantal vierkante meter winkelvloeroppervlak tot
een filiaalbedrijf, dat overeenkomt met dertien procent
van het totaal aantal winkels (Locatus, 2012). Gemeente
Dordrecht geeft aan dat dit veroorzaakt wordt door
de moeilijk inrichtbare, kleine, historische panden
met beperkte bevoorradingsmogelijkheden. Ook de
concurrentie van steden als Rotterdam en Breda, met een
hogere vloerproductiviteit, draagt hieraan bij (#4).

De Voorstraat is onder te verdelen in de Voorstraat-
Noord, Voorstraat-Midden en Voorstraat- West. Deze
drie delen verschillen van elkaar door de volgende
factoren: het functieaanbod, winkelconcentratie en
passantenstromen. Voorstraat-Midden maakt deel uit
van het autovrije kernwinkelgebied, Voorstraat-Noord en
Voorstraat-West zijn uitlopers van het kernwinkelgebied
en kenmerken zich door een lager aantal passanten.
Voorstraat-West kenmerkt zich door zijn kleinschalige
winkelpanden in een autovrij winkelgebied. Voorstraat-

Figuur 7.1 De Voorstraat in de binnenstad van Dordrecht

Voorstraat
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Noord is toegankelijk voor auto’s en kenmerkt zich door
een hoge functiemenging van wonen, horeca en winkels,
veelal gericht op kunst en antiek.

7.1.1 Binnenstadsplan

Voor 1997 was het beleid van de gemeente Dordrecht
gericht op het uitbreiden van de stad. Vanaf 1997 is
de aandacht van de gemeente Dordrecht verschoven
van kwantiteit naar kwaliteit, naar het economisch
functionerenvandestad waardebinnenstad eenbelangrijk
onderdeel van uitmaakt (#4). Het binnenstadsplan in 1997
bestond uit een actieve aanpak van de gemeente gericht
op ‘software’ en ‘hardware’ in de binnenstad. De aanpak
op ‘software’ bestaat onder andere uit het toevoegen van
evenementen in de binnenstad. In de Voorstraat komt dit
tot uiting door kleinschalige evenementen zoals Urban
Explorers, de boekenmarkt (gedeeltelijk) en de keramiek
markt (#4).

Tijdens het uitvoeren van het binnenstadsplan voerde de
gemeente de regie en is ‘een half miljard geinvesteerd
in publiek-private projecten’ (#4). Deze projecten zijn
bijvoorbeeld de herinrichting van het Statenplein
en Scheppersplein, ‘terrassenplein, maar ook het
verminderen van autogebruik in de binnenstad door het
verplaatsen van parkeergelegenheid naar de zuidkant van
Dordrecht. Deze nieuwe ontwikkelingen hebben gezorgd
voor een verschuiving van passantenstromen, dat tot
negatieve gevolgen voor delen van de Voorstraat heeft
geleid.

7.1.2  Voorstraat-Noord: een creatief dwaalmilieu

In 2007 is er een plan van aanpak opgesteld voor de
ontwikkeling van Voorstraat-Noord. De startproblematiek
bestaat uit: geen vanzelfsprekend vertrouwen in de
gemeente, organisatiegraad, veel leegstand, weinig
toonzettende functies, geen duidelijke identiteit, weinig
aantrekkingskracht, weinig spontane en doelgerichte
loopstromen en nieuwe ondernemers die niet of
nauwelijks geinteresseerd zijn (Gemeente Dordrecht,
2007). Getracht wordt Voorstraat-Noord te verbeteren
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door een gemeentelijke visie te maken, verdeeld in drie
visies. De korte termijn visie is gericht op het aanjagen
van ontwikkelingen. In de visie op de middellange termijn
staat ontwikkeling centraal. En tenslotte in de visie op de
lange termijn ligt de focus op beheer. Gemeente Dordrecht
legt de focus bij de ontwikkeling van Voorstraat-Noord op
zelforganisatie: ‘primair is het van belang dat de straat
zelf weer tot bloei komt de komende jaren; eigenaren
knappen hun panden op, er komen nieuwe huurders,
leegstaande etalages worden gebruikt, en er is wat te
doen in de straat’ (Gemeente Dordrecht, 2007, p. 5).
Tijdens de eerste fase ligt de focus op ‘software’; het
activeren van actoren in de straat en aantrekken van
ondernemers met betrekking tot de creatieve sector. Naast
de focus op software worden een klein aantal ingrepen
gedaan op het gebied van ‘hardware’, en een aantal
ingrepen in de openbare ruimte (#4). Voorstraat-Noord
zal worden ontwikkeld door creativiteit en cultuur toe te
voegen en zich sterker te profileren als verbindingsas in
de binnenstad (Gemeente Dordrecht, 2007, Gemeente
Dordrecht, 2011).

7.1.3  Stimuleringsregelingen

Gelijktijdig met het plan van aanpak heeft gemeente
Dordrecht een tweetal stimuleringsregelingen in het leven
geroepen voor de Voorstraat-Noord. De regeling ‘Dordtse
Diamanten’ moet de uitstraling van panden verbeteren
en 'Operatie Verfpot' moet ondernemers stimuleren hun
panden te schilderen in de Dordtse kleuren (#13). Voor
de Dordtse Diamanten kan maximaal tienduizend euro
worden aangevraagd om de verbouwing van een pand
mogelijk te maken. Hiermee wil de gemeente Dordrecht
nieuwe ondernemers aantrekken en het aanzien van
de straat verbeteren. Met de ‘operatie Verfpot’konden
ondernemers vijfhonderd euro terugkrijgen voor verf,
aan de hand van vijfenvijftig ‘Dordtse kleuren’ (Gemeente
Dordrecht, 2012a). De acties gericht op de ontwikkeling
van de Voorstraat-Noord zijn wisselend ontvangen en na
een jaar dan ook stop gezet.



Ook heeft de gemeente de ontwikkeling van Voorstraat-
Noord gestimuleerd door het aanstellen van een straat-
manager. De straatmanager richtte zich op de acquisitie
van creatieve ondernemers, waarbij ook de financiéle
stimulering voor het ondersteunen van onder-nemerschap
een bijdrage leverde (#4).

7.1.4  Stadsherstel

Aan het einde van de Voorstraat-Noord is de halte van
de waterbus gelegen, die een verbinding via het water
vormt binnen de Drechtsteden. Deze halte zorgt ervoor
dat bezoekers door de Voorstraat-Noord moeten lopen
om bij het kernwinkelgebied te komen en dient dus als
bronpunt. Ten oosten van de halte van de waterbus zal het
gebied de Stadswerven ontwikkeld worden (Stadswerven,
2012). Vanuit de Stadswerven zal de Voorstraat-Noord de
entree vormen voor een bezoek aan de binnenstad, en
kan dus gezien worden als tweede bronpunt. Vanwege
de potentie van de Voorstraat-Noord is in 2009 het N.V.
Stadsherstel opgericht, een samenwerkingsverband
van zeven woningcorporaties uit de Drechtsteden om
de regionale functie van Dordrecht te versterken (N.V.
Stadsherstel, 2012, #8). Als eerste wordt de Voorstraat-
Noordaangepakt: ‘De straat heeft potentie voor dynamiek’,
maar is wel sterk afhankelijk van de ontwikkeling van de
Stadswerven (#8). De Voorstraat-Noord kan de entree van
de stad vormen vanaf het water, waardoor de verbinding
met de Drechtsteden geoptimaliseerd wordt.

N.V. Stadsherstel koopt vastgoed wat ‘tussen wal en
schip’ terecht komt, knapt deze op en zoekt een nieuwe
huurder die bijdraagt aan de gestelde visie. De visie van
woningcorporatie Trivire en N.V. stadsherstel is gericht op
verbindende factoren, net als ‘in Disney Land’ (#8). Een
parelsnoer met parels, zestig meter verderop gelegen,
moeten bezoekers naar de straat trekken. De parels zijn
ondernemers in kunst, antiek of de creatieve sector. De
woningcorporatie stelt dat de ‘tijd zal het leren of het
parelsnoer werkt’(#8). Naast het actieve ingrijpen van de
woningcorporatie en N.V. Stadsherstel draagt een zeer

actieve ondernemersvereniging bij aan de ontwikkeling
van de straat.

7.2 Inzet van private instrumenten

Een respondent stelt: "huurders uit het verleden zijn geen
garantie meer voor het heden’ (#7). Ook de huurprijzen
uit het verleden zijn geen garantie voor het heden.
Vastgoedeigenaren moeten zich hiervan bewust zijn en
‘actief het licht laten branden op het vastgoed’ (#7).

7.2.1 Ingroeihuren

Het verlagen van een huurprijs vergt afwaarderen op het
vastgoed, waar niet alle vastgoedeigenaren toe in staat zijn
(#6). Het wordt wel als oplossing gezien voor het invullen
van leegstaande winkelpanden (#13). Kleine, particuliere
beleggers die weinig middelen tot beschikking hebben
kunnen zich niet permitteren om af te waarderen op
hun pensioenvoorziening. Een belegger geeft aan dat bij
leegstaand vastgoed, in eerste instantie wordt geprobeerd
te werken met ingroeihuren. Als zich bijvoorbeeld een
grote partij meldt, is de vastgoedeigenaar bereid het
eerste jaar geen huur te vragen als een vijf plus vijf jaar
huurcontract wordt afgesloten: ‘eerst slikken maar op
langere termijn rendement’ (#5).

In overleg met een toekomstige huurder worden
ingroeihuren ingezet. Aan de ene kant om de ondernemer
te ondersteunen bij zijn ondernemerschap, aan de
andere kant in het belang van de vastgoedeigenaar

Afbeelding 7.1 Advertentie ingroeihuur Voorstraat-West
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waarbij de vastgoedeigenaar de mogelijkheid biedt
aan de ondernemer om zelf te investeren in het pand,
bijvoorbeeld door moderniseren van een pand of
investeren in de inrichting. Een respondent geeft aan dat
een huurkorting van vijftig procent is gegeven voor een
huurperiode van een half jaar, om zo bij te dragen aan
een goede start van de onderneming (#5). Een goede start
van een onderneming kan vervolgens resulteren in een
hogere huur of vastgoedprijs, waar de vastgoedeigenaar
profijt van heeft.

Ook een makelaar geeft aan dat op dit moment een
groot aantal winkelpanden in de Voorstraat-West te huur
staan met ingroeihuur (#7). Daarmee wordt uitdrukkelijk
geadverteerd, zie figuur 7.2. Woningcorporatie Trivire is
eigenaar van deze panden, die zelf aan geeft de panden te
gebruiken voornamelijk voor het aantrekken van creatieve
ondernemers (#8, zie ook box 7.1 Trivire).

7.2.2 Lange termijn huurverlaging

Als het inzetten van ingroeihuren niet lukt, worden langere
termijn huurverlagingen als optie gezien (#6). Het wel of
niet inzetten van lange termijn huurverlagingen wordt
bepaald door de locatie van het winkelpand voor deze
vastgoedeigenaar. Niet alle vastgoedeigenaren zijn bereid
tot huurverlaging op lange termijn (#8) of durven het niet
aan (#5). Een vastgoedeigenaar geeft aan: ‘huurverlaging
is niet van toepassing, geen vijf plus vijf jaar huurverlaging,
dan maar een korter huurcontract’ (#8). Een andere
vastgoedeigenaar stelt: ‘de markt verandert snel, over
twee jaar kunnen dingen weer veranderen’ (#6). Op de
locaties met minder dynamiek ziet de vastgoedeigenaar
dan ook opties voor huurcontracten van bijvoorbeeld
twee jaar, die vervolgens kunnen worden verlengd met
bijoehorende huurverhoging (#6).

Ook de woningcorporatie probeert naast het aantrekken
van creatieve ondernemers met behulp van ingroeihuren
ook proefhuurperiodes in te zetten: korte huurcontracten
van bijvoorbeeld één jaar. Een andere vastgoedeigenaar
is juist tegen proefhuurperiode en stelt dat proefhuur
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betekent: ‘ik probeer het, winkeltje spelen’ (#6). Hieraan
toe gevoegd is een horizon van een jaar zeer kort en zal
de ondernemer het dan ook niet overleven. Ook kan de
investering in een pand niet worden terug verdiend door
de vastgoedeigenaar of ondernemers, als slechts een jaar
wordt gehuurd. De vastgoedeigenaar is daarentegen wel
coulant: Ik investeer op basis van 5 jaar, maar na 2 jaar als
het echt niet gaat, moet de ondernemer gewoon stoppen’.

7.2.3 Omzethuur

Omzethuur is een derde optie die toepasbaar is bij het
aantrekkelijker maken van een pand voor een toekomstige
huurder. Een vastgoedeigenaar geeft kritiek hierop:
‘gerommeld kan worden met officiéle jaarcijfers’ (#5). Een
andere vastgoedeigenaar ondersteunt dit: ‘omzethuur,
veel te gevaarlijk’ (#6). De exploitatie en verhuur is bijna
niet te controleren. De vastgoedeigenaar ondersteunt dit
door een voorbeeld te geven van zijn eigen horecazaak;
‘als producten worden weggegooid omdat ze over datum
zijn, ga ik niet continue controleren of dat wel klopt’
(#5). Omzethuur is een onzeker instrument volgens de

Box 7.1 Trivire

Woningcorporatie Trivire is twee jaar geleden ontstaan
uit een fusie van twee woningcorporaties. Het huidige
kantoorpand was te klein waardoor een nieuw pand
moest worden gezocht. Het nieuwe pand bestaat uit
7.000 m?, waarvan Trivire slechts 1.000 m? wilde huren.
In samenspraak met eigenaar van het pand, gemeente
Dordrecht, heeft Trivire besloten het gehele pand te
huren en als beheerder op te treden. Het zogenaamde
CS-gebouw is gericht op creatieve starters waar zij
ruimtes kunnen huren wat als expositie of werkruimte
kan dienen. Trivire probeert de creatieve starters te
helpen met het aanbieden van winkelruimte, waar
zelfgemaakte producten kunnen worden verkocht. Met
ingroeihuren kunnen deze panden worden gehuurd
‘om het te proberen’ (#8). Daarbij faciliteert de
woningcorporatie ook in doorgroeimogelijkheden van
de starters, door het nauwe contact met de makelaar.




vastgoedeigenaar, waarbij het rendement afhankelijk is
van de omzet van de ondernemer. Een andere vastgoed-
eigenaar geeft aan dat ondernemers ‘lui” worden en ook
kunnen zorgen dat de omzet niet boven dit bedrag komt,
zodat er niks extra’s hoeft te worden afgedragen aan de
verhuurder (#6). Naast de onzekerheid, die omzethuren
met zich mee brengen, moeten elk jaar de jaarcijfers
worden opgevraagd en de huur worden bijgesteld. Dit kost
voor een particuliere vastgoedeigenaar veel tijd. Verder
ziet een vastgoedeigenaar omzethuur als optie tijdens
groeiperioden, maar tijdens de huidige economische
situatie zou de regeling tussen huurder en verhuurder
weer aangepast moeten worden: ‘dan wil je natuurlijk
niet als verhuurder zakken’ (#6).

De economische crisis zorgt niet alleen voor leegstand,
ook voor dreigende leegstand. Een vastgoedeigenaar geeft
aan dat ook zittende huurders vragen om huurverlagingen
(#5). De particuliere verhuurder heeft de huren dan
ook verlaagd om de huurder niet te hoeven verliezen.
Het pand naast de huurder staat leeg en de traffic in de
straat neemt geleidelijk af, waar de huurder nadelen van
ondervindt. De vastgoedeigenaar beseft dat als deze
huurder verhuist naar een goedkopere locatie of failliet
gaat, dan ‘ben je als verhuurder verder van huis’ (#5).

7.3 Investeringen

Vastgoedeigenarengaan nietzomaaroveropinvesteringen
in vastgoed: ‘winsten worden pas na vijftig jaar gemaakt
maar verlies moet direct worden genomen’(#8). De
woningcorporatie is dan ook terughoudend als het gaat
om investeren in binnenstedelijk vastgoed. Desondanks
investeert de woningcorporatie via het N.V. Stadsherstel
in commercieel vastgoed in de Voorstraat-Noord. De visie
van de straat staat hierbij voorop. Op dit moment wordt er
geprobeerd een pand te verwerven naast een coffeeshop,
zodat ook ‘dit stuk van het parelsnoer versterkt kan
worden’ (#8).

Een andere respondent doet regelmatig investeringen
en geeft daarbij het belang aan van een goede huurder:
’het moet een goede huurder zijn, die weet hoe het werkt’
(#6). De huurder moet zijn onderneming laten slagen,
waardoor de vastgoedeigenaar voor een langere periode
een huurcontract kan afsluiten en huurinkomsten kan
genereren. Des te langer een goede huurder in een pand
blijft, hoe meer zekerheid een vastgoedeigenaar heeft.
Kwaliteit van vastgoed is daarbij ‘het belangrijkste’ (#6).
Daarnaast geeft de vastgoedeigenaar aan dat zijn strategie
gericht is op: ‘wij bouwen om te houden’ en dat er geen
handel wordt gedreven met het vastgoed.

Daarnaast heeft het investeren in vastgoed vooral te
maken met financiéle middelen. Een respondent geeft
aan dat als een pand twee jaar leegstaat en de kosten
oplopen, dat de stap om toch te investeren in het pand
moeilijk is: ‘zodra er een geinteresseerde huurder is, is
het een ander verhaal’ (#15). Op dat moment kunnen
vastgoedeigenaren investeren om een huurder tevreden
te stellen en voor lange termijn te behouden. Deze keuze
verschilt volgens de vastgoedeigenaar per persoon:’de ene
doet het wel, de pandjesbazen doen het niet: die wachten
gewoon af totdat er weer iemand een nagelstudio begint’.
Ook worden er bijna geen hypotheken meer verstrekt
voor: ‘Als eigenaar — gebruiker van het pand is er nog
een kans’ (#5). De bank heeft dan een garantie dat naast
vastgoedinkomsten ook inkomsten uit de onderneming
worden gegenereerd.

7.3.1 Transformatie naar woning

Het transformeren van winkels naar woningen in de
Voorstraat wordt door de respondenten als negatief
gezien. Een vastgoedeigenaar geeft aan: ‘In bepaalde
straten is wonen geen optie, vooral in aanloopstraten’
(#5). Wonen is een mogelijkheid, maar de voormalige
etalages moeten wel goed aangekleed worden of aan een
(nabijgelegen) ondernemer worden gegeven. De etalage
moet wel gebruikt blijven en niet bijvoorbeeld dienen
als fietsenstalling, ‘een gordijn voor de etalage voegt
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niks toe’ (#8). In Voorstraat-Noord zijn een groot aantal
voormalige winkels tot woning getransformeerd. De pui
van de panden zijn niet aangepast aan de woonwensen.
Bij functietransformatie staat flexibiliteit voorop (#6). Van
een winkel naar woning is een optie, als het gaat om een
winkel op de eerste verdieping. Maar er moet geen winkel
getransformeerd worden naar een woning: ‘Dan heb je
iets fouts gedaan’ (#5). Transformaties als deze geven een
zeer laag rendement, andere functies (zoals bedrijsruimte)
zeer zijn door vastgoedeigenaren meer gewild (#5).

Voor woningcorporatie Trivire heeft het omzetten naar
studentenwoningen de voorkeur (#8). Dit is echter op dit

Box 7.2 Praktijkvoorbeeld leegstand

Een winkelpand op de Voorstraat staat op dit
moment een jaar leeg (#5). De verhuurder heeft
de huur voor de eerstvolgende huurder verlaagd
van vijfentwintighonderd naar vijftienhonderd euro
maar toch is een nieuwe huurder nog niet gevonden.
De vastgoedeigenaar geeft aan dat het moeilijk is
een huurder te vinden: ‘weinig starters krijgen het
tegenwoordig voor elkaar om te kunnen starten’.
Op dit moment zijn er gesprekken gaande met een
ondernemer uit de regio die een tweede pand wil
openen, een ‘papa-en-mama-winkel'. Het liefst ziet de
particulier dat een keten één van zijn winkelpandenin de
aanloopgebieden huurt, omdat dan zekerheid voor een
lange termijn kan worden gegeven. Een aantal ketens
kiezen er voor om zich in aanloopstraten te vestigen,
zoals Bagels & Beans en Halfords (Locatus, 2012).
Naast de huurverlaging probeert de vastgoedeigenaar
maatwerk te leveren door de gehele inboedel over te
nemen van de voorgaande huurder, zodat de nieuwe
ondernemer zo snel mogelijk kan beginnen. Als de
inboedel niet wordt overgenomen moet alles eruit. Er
moet geinvesteerd worden in een nieuwe inboedel wat
meer tijd en geld gaat kosten. Wanneer voor de tweede
optie wordt gekozen is de vastgoedeigenaar bereid een
maand huur weg te geven, zodat de ondernemer gelijk
een goede start kan maken.

Dordrecht

moment niet van toepassing, omdat er weinig studenten
in Dordrecht wonen. Met de komst van een University
College kan hier verandering in worden gebracht (#4).
Een vastgoedeigenaar merkt op dat alleen grote partijen
mogelijkheden hebben om panden om te bouwen tot
studentenflats. Op kleine schaal levert het weinig op:
'kleine beleggers doen dit niet’ (#5). Hierbij voegt de
vastgoedeigenaar toe, dat gewone appartementen voor
starters of tweeverdieners die in de binnenstad willen
wonen wel een optie zou zijn. Deze doelgroep draagt bij
aan de levendigheid van een stad, creéert dynamiek en
gebruikt de voorzieningen.

7.3.2  Wonen boven winkels

Volgens een vastgoedeigenaar worden weinig woningen
boven winkels gerealiseerd zonder steun van de gemeente
(#5). Een financiéle ondersteuning vanuit de gemeente,
die de onrendabele top van de investering dekt, is zeer
gewenst. Wonen boven winkels realiseren kan alleen met
een laag rendement. De huuropbrengsten dekken de
hypotheek en er kan pas winst gemaakt worden als de
hypotheek is afgelost. Dit vergt een lange termijn houding
van een vastgoedeigenaar.

Een andere respondent stelt dat het zo ver moet gaan dat
wonen boven winkels verplicht zou moeten worden (#6).
Er moet gewoond worden in een binnenstad. Hierin kijkt
de vastgoedeigenaar naar zijn eigen belang, dat tevens
een publiek belang is. Meer inwoners in een binnenstad,
betekent meer bestedingen en dus meer ruimte voor
commercieel vastgoed.

Eind jaren negentig waren er financiéle middelen
beschikbaar ter ondersteuning van wonen boven
winkels, vijfendertigduizend gulden per appartement.
Omdat etages niet werden verhuurd werden de trappen
weer weggehaald, met als gevolg dat het onderhoud
van deze etages onmogelijk is geworden door de
ontoegankelijkheid.

7.3.3  Bedrijfsruimte en horeca
De transformatie van winkel naar bedrijfsruimte wordt



door alle respondenten als positief ingezien (#4, #5, #6,
#7, #8). Voor ZZP’ers liggen kansen in de Voorstraat:
‘de winkelpanden zijn namelijk relatief klein waardoor
dit een perfecte ruimte kan zijn’ (#13). En vanwege de
huurinkomsten en lage verbouwkosten naar bedrijfsruimte
vergt het een kleine investering (#5). Als invulling van de
bedrijfsruimte kan ook gedacht worden aan ambachten of
ruimte voor onderwijsinstellingen (#8).

Het transformeren van een winkelpand naar een
pand met horecafunctie is volgens een respondent
een mogelijkheid (#7). Hierbij geldt wel dat er een
omgevingsvergunning moet worden aangevraagd
omdat dat het huidige bestemmingsplan geen horeca
faciliteert buiten de aangewezen horecaclusters (#4). Als
horeca gewenst zou zijn, zou dit gefaciliteerd moeten
worden in het bestemmingsplan. en de horecaclusters
moeten worden verbreed (#5). Een horecafunctie is
niet gewenst vanwege het korte termijn perspectief van
horecagelegenheden. Enerzijds, maken horecafuncties
minder bewoning mogelijk door (geluids)overlast.
Anderzijds, zorgen horecagelegenheden voor dynamiek
in een straat. Daghoreca met enkele tafeltjes en stoeltjes
voegen kwaliteit toe aan een aanloopstraat (#5, #7).

Bij het investeren in horeca noemt de woningcorporatie
nog een ander punt (#8). In de nieuwe woningwet wordt
terugegaan naar de kerntaken van een woningcorporatie,
waar ze zich primair moeten bezighouden met woningen
voor sociaal lagere klassen: "Horeca kan dus echt niet, als
corporatie’ (#8).

Naast woon-, bedrijfs- en horecafunctie kunnen winkel-
panden ook worden omgevormd tot een pand met een
zorgverlenende functie. Eén vastgoedeigenaar ziet hier
kansen in, maar dan moet de bereikbaarheid wel in orde
zijn (#5). Dit argument wordt ook aangedragen als het
gaat om kansen voor afhaalpunten van internetwinkels:
bereikbaarheid is daarbij de belangrijkste factor. Op dit
moment beoordeelt de Adviesraad voor de Detailhandel
functies die niet in het bestemmingsplan vastgelegd zijn.

Een voorwaarde voor het toestaan van een andere functie
dan aangegeven is dat deze een positieve bijdrage levert
aan het functioneren van de winkelstraat (gemeente
Dordrecht, 2012).

7.3.4 Cosmetische maatregelen

Gemeente Dordrecht stelt dat een tijdelijke invulling
van leegstaand vastgoed een oplossing is die ‘aardig
is, maar vrij passief en versterkt dit door aan te geven
dat tijdelijke oplossingen ‘cosmetische maatregelen’
zijn (#4). Een vastgoedeigenaar voegt hieraan toe dat
cosmetische maatregelen ‘nog altijd beter is dan dat het
pand helemaal leeg staat’ (#6). Aanvullend hierop stelt de
respondent dat een zorgvuldig ingerichte etalage meer
toevoegt dan bijvoorbeeld een stunter. Persoonlijk ziet
hij dat als besmetting voor het vastgoed. Een kwalitatief
hoogwaardige, tijdelijke partij is ‘prima en leuk om te zien’.
Als vastgoed langdurig leeg staat, ondervindt de buurman
er ook invloed van. De woningcorporatie biedt daarom
tijdelijke atelierruimte aan in leegstaande panden, ‘met
sympathieke ingroeihuren’, zodat de leegstand de straat
niet verder beinvloed. Deze ingroeihuren kunnen erg laag
zijn, ‘er wordt wel eens gevraagd voor een ingroeihuur
startend bij nul’ (#8).

Windowdressing wordt door de respondenten niet als
optie gezien. De woningcorporatie doet er zelf niet
aan en een vastgoedeigenaar ziet het niet als optie
(#8, #6). Daarentegen is een makelaar wel actief met
windowdressing. Met decorbestickering met de slogan;
‘samen maken we het Dordtse winkelaanbod aantrekkelijk’,
probeert de makelaar te sturen op branchering met behulp
van afbeeldingen (#7). Ook een andere respondent geeft
aan dat een leegstaand pand in zijn geheel is beplakt met
een afbeelding van een modezaak met als onderschrift:
‘dit kan uw winkel zijn’. Daarbij wordt geadverteerd
met informatie over de makelaar, ingroeihuur en aantal
vierkante meters (#5). Hierdoor wordt een toekomstige
huurder optimaal geinformeerd.
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7.3.5 Een ondernemende ondernemer
Eenvastgoedeigenaarsteltdatertweetypenondernemers
zijn. Het verschil tussen de twee is volgens de respondent
van groot belang: er zijn ondernemers — ondernemers en
ondernemers die zeggen dat ze ondernemer zijn.

‘Met de tweede groep heb ik weinig’” (#6). De
vastgoedeigenaar geeft aan bereid te zijn om te
investeren in vastgoed bij de eerste groep, omdat er dan
meer kans is dat de onderneming slaagt en de huurder
voor een langere periode blijft. Ook het verbouwen van
panden wordt zelf geregeld, maar dat kan ook in opdracht
van de verhuurder. ‘Eigenlijk ben ik gewoon huurder’. De
vastgoedeigenaar probeert te zorgen dat een ondernemer
een zo goed mogelijke start heeft en de juiste richting op
gaat (#6). De vastgoedeigenaar geeft aan dat soms in
economisch opzicht te ver wordt gegaan met het helpen
van een huurder. Uiteindelijk heeft het bieden van een
goede start een positieve uitwerking in eigen belang,
alleen dan op een langere termijn. ‘Soms zie je mensen
verkeerd beginnen, dan zeg ik stop er maar mee, dan maar
leegstand’ (#6). Huurders komen daar zelf ook snel achter.

De tweede groep ondernemers is minder gewenst: een
huurder die vanuit een WW-uitkering een onder-neming
start wordt door de vastgoedeigenaar niet als gewenste
huurder gezien (#5). Vanuit de overheid kan dertigduizend
euro rentevrij geleend worden om een winkel te beginnen.
Een vastgoedeigenaar is in dat geval best bereid een
startershuur te geven (omdat een persoonlijke reden
meespeelt: het is een familielid). De vastgoedeigenaar is
van mening dat de ondernemer zelf ook twintigduizend of
dertigduizend euro moet meebrengen als startinvestering.
Omdat de ondernemer uit de bijstand komt, is dat niet
mogelijk. Begeleiding, controle en uitspreiden van de
inkomsten is nodig om een onderneming tot een succes
te brengen.

Ook moet een huurder kwaliteit bieden, dat wil zeggen:
de vastgoedeigenaar huurt alleen aan ondernemers
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met een nette, verzorgde winkel (#6). Een andere
vastgoedeigenaar heeft dezelfde mening en geeft als
voorbeeld dat een ‘stunter’ een ongewenste huurder zou
zijn (#5). Een groot aantal vastgoedeigenaren maakt het
niet uit wat voor huurder in het pand zit, zo lang het pand
maar verhuurd is.

De kwaliteit van een huurder uit zich ook in doelgroepen
die de huurder aantrekt. Bepaalde doelgroepen ziet een
vastgoedeigenaar dan ook niet als gewenst en verhuurt
niet aan deze ondernemers (#6). Ook een andere
vastgoedeigenaar ondersteunt dit door een voorbeeld
te geven: ‘Belwinkels zijn een verarming van je aanbod,
datzelfde geldt voor internet afhaalpunten’ (#7). ‘Bepaalde
doelgroepen zijn wel gewenst waardoor een ideale mix
in een straat kan worden gemaakt’ (#6). Hierbij kan ook
gedacht worden aan een mix met ondernemingen die in
verschillende mate passantenstromen aantrekken.

Het zoeken naar een nieuwe huurder wordt door de
respondenten gedaan op verschillende manieren. Volgens
een vastgoedeigenaar werkt het niet als eerst een pand
leeg komt te staan en daarna pas actie wordt ondernomen
om een nieuwe huurder te zoeken: ‘Dat zou betekenen
dat je dan pas gaat beginnen met je activiteit (#6)". Als
vastgoedeigenaar moet je continu weten wat er speelt in
de binnenstad en inspelen op geluiden van huurders; wie
is er niet tevreden met zijn verhuurder. Daarop kun je als
vastgoedeigenaar inspelen.

Een respondent geeft aan dat als ‘e als eigenaar
zelf belt, wordt je niet serieus genomen; een erkend
makelaarskantoor wordt wel serieus genomen’ (#5).
Een makelaar die wordt ingeschakeld zoekt voor de
vastgoedeigenaar, maar een vastgoedeigenaar dient
ook zelf partijen aan te geven die gewenst zijn. Er
liggen ook mogelijkheden voor nieuwe huurders als je
als vastgoedeigenaar continu in de gaten houdt welke
huurders er op termijn willen verhuizen en niet tevreden
zijn met hun verhuurders. ‘Wil ik met een bepaalde
ondernemer verder gaan, houd ik het contact warm’,
aldus de vastgoedeigenaar (#6).



7.3.6  Acquisitie

Op dit moment wordt er reclame gemaakt voor het
invullen van leegstaande winkelpanden in Voorstraat-
West. Hieraan werkt een vastgoedeigenaar, met een
groot aantal panden, samen met een makelaar die
zoekt naar startende ondernemers met ‘eigenzinnige
producten’ (#8). Hierbij wordt proactief gebruik
gemaakt van ingroeihuren (dat ook vermeld staat op
de advertenties, zie figuur 7.2). Dankzij deze campagne
zijn de afgelopen drie maanden acht winkels ingevuld
in Voorstraat-West. Een vastgoedeigenaar geeft aan dat
makelaars vaak niet ‘stadsbreed kijken’ en slechts gericht
zijn op de opdrachtgever (#5). In de Voorstraat-West is de
opdrachtgever de woningcorporatie met een groot aantal
panden in bezit waardoor een visie voor een groter deel
van de straat noodzakelijk is (#7, #8). In dit geval is de
makelaar actief lokaal betrokken en zet zich buiten zijn
werk als makelaar actief in voor de stad. De visie van de
woningcorporatie en makelaar voor de Voorstraat-West
(en Voorstraat-Noord) kan als vrij uniek worden gezien.
Een andere vastgoedeigenaar stelt dan ook dat het erom
gaat dat zijn pand is ingevuld met een kwalitatief goede
huurder en kijkt niet verder dan zijn eigen vastgoed (#5).
Door het kleine aantal panden dat de vastgoedeigenaar
heeft, is het niet mogelijk om bijvoorbeeld te sturen op
branchering.

Acquireren op een huurder (en een bepaalde branche)
wordt volgens een vastgoedeigenaar (#5) door de
gemeente te weinig gedaan; ‘je zou iemand moeten
hebben die de hele dag daarmee bezig is’. Met
bijvoorbeeld een folder met ideeén voor nieuwe huurders
moet de gemeente actief op zoek gaan naar huurders
die de stad op dit moment mist. De vastgoedeigenaar
voegt hieraan toe dat de gemeente wel acquireert op
filiaalbedrijven, maar de kleinere winkels nog achterwege
laat. Ook makelaars moeten niet vergeten worden. Dit zijn
belangrijke schakels in het acquisitieproces: ‘die hebben
dat in de vingers’ (#5).

7.3.7 Beheer

Het beheren en onderhouden van een pand is volgens de
respondenten belangrijk (#5, #6, #7). Een leegstaand pand
kost geld dus een vastgoedeigenaar wil zo snel mogelijk
een pand verhuren. ‘Van buitenaf moet het onderhoud
goed zijn, de loper moet worden uitgerold voor een
toekomstige huurder’ (#7). In aanloopstraten is het vinden
van een huurder moeilijker dan op A-locaties. Wanneer
het pand daarbij slecht onderhouden is (met een te hoge
huurprijs) is het moeilijker een huurder te vinden (#5).
Een vastgoedeigenaar, die ook gebruiker van het pand is,
zorgt ervoor dat zijn pand onderhouden wordt, omdat
dat bijdraagt aan zijn onderneming. Vastgoedeigenaren
met drie of vier panden in bezit wachten op een nieuwe
huurder, terwijl geen onderhoud wordt gepleegd: ‘Zelfs
als de ramen eruit waaien, wordt er niks gedaan’ (#5).

De respondenten geven aan dat het eigen vastgoed
goed wordt bijgehouden. Alleen als er nog geen
duidelijkheid ontstaat over de toekomst van een pand
waarbij geinvesteerd moet worden, wordt gewacht met
onderhoudswerkzaamheden.

Een vastgoedeigenaar is geen voorstander van
beheermaatschappijen: ‘Beheermaatschappijen zijn voor
een vastgoedpartij die het niet uitmaakt wat er gebeurt’
(#6). Beheermaatschappijen voeren het beheer van
bijvoorbeeld vijfhonderd huurders. Ze zijn niet lokaal
betrokken en hebben geen belang bij de manier waarop
het probleem wordt opgelost. De vastgoedeigenaar geeft
aan dat als een huurder belt met problemen, hij zelf langs
gaat en gaat kijken wat er aan hand is. Er wordt zodoende
niet onnodig geld uitgetrokken aan bijvoorbeeld een
‘onbekende, dure loodgieter (#6).

7.4 Inzet van publieke instrumenten

Bij het inzetten van publieke instrumenten is het van
belang dat de gemeente zich bewust is van de potentie
van de stad: ‘Dordrecht is een boodschappenstad en geen
shopstad’ (#5). De vastgoedeigenaar vraagt zich echter af
of gemeente Dordrecht dat inziet. Dit wordt geillustreerd
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wordtin de komst van Saturn waar de gemeente financiéle
ondersteuning biedt, zie box 7.3.

7.4.1  Zelf aankopen

Normaliter heeft gemeente Dordrecht een passief aan-
koopbeleid, maartochis besloten enkele jaren geledeneen
pand te kopen in de Voorstraat-Noord (#4). Dit is gedaan
als om de straat te stimuleren met het ontwikkelen van
een creatief dwaalmilieu. Samen met het opstellen van
een visie voor de straat heeft de gemeente bijgedragen
aan het aanjagen van de ontwikkeling in de straat. Op dit
moment is geen sprake meer van het zelf aankopen van
vastgoed. De focus is verschoven van ‘ waar steken we
geld in en lossen we leegstand op’ naar ‘hoe gaan we dit
gezamenlijk te lijf (#4).

Daardoor heeft de gemeente het initiatief genomen tot
de oprichting van de VCOD, door met diverse vastgoed-
eigenaren contact op te nemen. ‘De gemeente kan
conditioneren, via brancheringsadvies en vergunning-
en bestemmingsplan technisch, maar het zijn echt
de ondernemers die het moeten aanpakken’ (#4). De
gemeente ziet het als eerste taak de openbare ruimte
op orde te houden en promotie voor de hele stad te
stimuleren. De respondenten zijn het hier over eens,
‘als een straat er niet goed bij ligt, moet de gemeente dit
aanpakken’ (#6). Naast conditioneren moet de gemeente
faciliteren, bijvoorbeeld door middel van flexibele
bestemmingen vastgelegd in een bestemmingsplan.

7.4.2 Leegstandbelasting

Leegstandbelasting wordt door de respondenten in
Dordrecht niet als optie gezien. Een vastgoedeigenaar be-
argumenteert dit door aan te halen dat vastgoedeigenaren
dan elke huurder in hun pand laten zodat de belasting dan
niet betaald hoeft te worden, ‘verpaupering wordt in de
hand geholpen’ (#6). Een andere vastgoedeigenaar is het
hier ook mee eens en stelt dat de ruimtelijke kwaliteit
omlaag gaat als vastgoedeigenaren discountketens in hun
panden laten en gelooft niet dat leegstandbelasting het
probleem verhelpt (#5).
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Toch wordt er ook positief gedacht over leegstand-
belasting: ‘Als iemand een pand na een jaar nog niet
heeft verhuurd, laat hem maar leegstandbelasting
betalen’ (#7). Daarbij moet wel worden voorkomen dat
er zomaar een huurder in een pand komt. Door sturen
op branchering en ondersteuning (vanuit de gemeente)
kan dit opgelost worden. Ook ziet de respondent de rol
van de overheid die verder mag gaan dan de huidige.
Een aanschrijvingsprocedure moet mogelijk zijn voor
vastgoedeigenaren die zijn vastgoed niet goed onderhoud
en hem verplichten actie te ondernemen (#7).

7.4.3 \Visie

Wanneer een gemeente een visie heeft, vaak voor een
bepaalde periode, geeft dit een vorm van zekerheid waar
publieke en private partijen op in kunnen spelen (#7). Een
respondent ondersteunt dit en ziet het opstellen van een
detailhandel visie of brancheringplan als positief (#5).
Ook kleine, startende ondernemers hebben meer kansen
als de gemeente een visie heeft en enige zekerheid biedt
voor de (nabije) toekomst. Het economisch belang van
de binnenstad moet bij de gemeente voorop staan. De
woningcorporatie zegt hierover: ‘Maak de stad nou geen
kant-en-klare gedachte, maar maak iets wat consumenten
kunnen beleven’ (#8).

De respondent vanuit de gemeente geeft aan dat
leegstand in eerste instantie een opgave van de markt
is en het niet aan de gemeente is om problemen van
vastgoedeigenaren op te lossen (#4). De respondent ziet
wel een rol weggelegd in het bestrijden van symptomen
van leegstand en het inspelen op structurele vormen zoals
adviezen, visies en strategieén. Een ‘uitsterfbeleid’ geeft
bijvoorbeeld ‘een moeilijke boodschap voor eigenaren’,
maar kan leegstand aanpakken (#4). Ook is het belangrijk
‘dat thematiseren en branchering onderwerpen zijn
waar vastgoedeigenaren over na moeten denken’
(#5). Een brancheringsadvies moet ervoor zorgen dat
vastgoedeigenaren zelf na gaan denken. Als een groot
aantal partijen (en verenigingen) een visie of advies



volgen, kan gezamenlijk de stad worden aangepakt.
Degemeente Dordrechtsteltechterdatvastgoedeigenaren
‘verwend’ en ‘passief zijn geworden, ‘mede te danken aan
de gemeente’ (#4). De actieve rol die de gemeente vanaf
1997 had bij het stimuleren van de binnenstad, mede
door subsidies, heeft volgens de gemeente geresulteerd
in deze houding van vastgoedeigenaren. De noodzaak om
vastgoedeigenaren te activeren wordt daarom ingezien.
Dat wil de gemeente dan ook op zich nemen.

7.4.4  Parkeerbeleid

De Voorstraat-West en Voorstraat-Midden zijn autovrij.
De Voorstraat-Noord is toegankelijk voor auto’s. De
respondenten zien de voordelen van het autovrije gebied
in, maar geven ook kritiek (#7, #5). De aanloopstraten
moeten volgens een vastgoedeigenaar niet autovrij zijn,
omdat zo de dynamiek in de straat beperkt wordt (#5).
Door de toegankelijkheid van Voorstraat-Noord voor
auto’s ontstaan er kansen voor nieuwe winkels en is er
kleine bedrijvigheid. Tevens kan in de binnenstad van
Dordrecht niet gecirculeerd worden, waardoor een
aanpassing op het systeem noodzakelijk is (#7, #5). Een
vastgoedeigenaar geeft aan dat één van zijn huurders zijn
omzet zag dalen met twintig procent door het autovrij
maken van de straat. Een autovrije aanloopstraat hoeft
niet problematisch te zijn, maar dan is het wel belangrijk
dat er een bronpunt is om de straat te kunnen laten
functioneren. In Voorstraat-West is die er niet waardoor
de leegstand toeneemt. ‘Klanten kun je minimaal
bedienen, denk aan de PC Hooftstraat, mensen willen niet
lopen’ (#5). Het is belangrijk dat een centrum autovrij is,
maar de bereikbaarheid moet wel goed zijn. In principe
moet een detaillist zelfredzaam zijn maar dan moeten
voorzieningen wel gefaciliteerd worden, hierbij bedoelt
de respondent passende parkeertijden, parkeergarages
en betaalgemak (#7).

7.4.5 Stimuleringsregeling
Er zijn op dit moment geen stimuleringsregelingen
(subsidies) in Dordrecht van kracht. De gemeente stelt

dat er eerst initiatieven uit de markt moeten komen,
voordat daarop wordt ingespeeld. De gemeente richt zich
dan ook liever op structurele vormen van oplossingen als
het gaat om leegstand (#4). De respondent van gemeente
Dordrecht stelt: ‘Vastgoedeigenaren moeten niet
afhankelijk zijn van subsidies voordat er pas iets wordt
ondernomen’. Gemeente Dordrecht is zich bewust van de
rolverandering van gemeenten en probeert daarin mee te
gaan. De gemeente betaalt nog wel mee aan bijvoorbeeld
seizoenverlichting, gemeentelijke diensten, marketing,
promotie en geeft evenementensubsidies maar verder
niet.

Een vastgoedeigenaar geeft aan dat subsidieregelingen
wel bijdragen daar waar het al goed. ‘Het is belangrijk om
te versterken wat goed gaat en niet iets in stand te houden
wat geen bestaansrecht heeft’ (#8).

Bij leegstand moet in eerste instantie nauwkeurig worden
gekeken naar de oorzaken ervan: is het structureel
of is de leegstand veroorzaakt door een overaanbod
en te kleine vraag. Als er met andere middelen geen
oplossing mogelijk is, dan vindt de respondent het
nog steeds niet verstandig om als gemeente subsidies
in te stellen. Niet alleen wegens praktische redenen

Box 7.3 Praktijkvoorbeeld Saturn

De sterke (financiéle) betrokkenheid van de gemeente
Dordrecht heeft ook doorwerking in het heden. Nog
steeds is het investeringsniveau van de gemeente
Dordrecht vrij hoog (#4). Dit blijkt ook uit bijvoorbeeld
de komst van Saturn naar Dordrecht. De gemeente
ziet het als groot belang voor de binnenstad en draagt
daarom ook financieel bij aan de ontwikkeling van een
geschikt pand (#4). Er wordt echter getwijfeld aan het
besluit door een vastgoedeigenaar, ‘Saturn is geen
echte trekker voor de stad’ (#5). Toelichting hierop
is dat het assortiment van een Saturn voornamelijk
gericht is op doelgerichte aankopen, grotendeels voor
het mannelijke publiek: ‘Mannen die van te voren op
internet kijken en vergelijken, gaan gericht naar Saturn
en niet daarna nog de stad in’ (#5).
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moet de gemeente het niet doen, maar ook vanwege
principiéle redenen: het is tenslotte gemeenschapsgeld.
Een andere vastgoedeigenaar geeft ook aan dat er
niks van de gemeente wordt verwacht, in de zin van
subsidieregelingen (#6). Ook op andere vlakken wordt niks
van de gemeente verwacht door de vastgoedeigenaar.
Hierbij haalt hij het voormalige Albert-Heijn pand aan
en stelt dat winkeliers en vastgoedeigenaren klagen dat
de gemeente niks doet, maar de vastgoedeigenaar zegt
alleen: ‘natuurlijk niet’ (#6). De juiste ondernemer moet
volgens de vastgoedeigenaar zelf iets ondernemen en
niet afwachten tot een andere partij iets doet. Dat geldt
ook voor vastgoedeigenaren die zich aansluiten bij de
VCOD en daar iets van verwachten.

Vastgoedeigenaren zijn vanwege het economische
voordeel altijd voorstander van subsidieregelingen.
Een vastgoedeigenaar geeft aan dat subsidies ook voor
huurdersvanbelangzijn, namelijk omdat er mogelijkheden
ontstaat voor meer ondernemers om te kunnen starten
(#5). Ook wordt een financiéle bijdrage bij het realiseren
van wonen boven winkels als gewenst gezien vanwege
het verbeteren van de sociale veiligheid en kwaliteit van
de stad (#13, #5, #6). Daarbij wordt wel opgemerkt dat
het aanvragen van subsidies gepaard gaat met regels
en administratieve handelingen. Een vastgoedeigenaar
heeft geprobeerd gebruik te maken van de regeling
wonen boven winkels, maar is uiteindelijk gestopt met
de aanvraag vanwege de vele regels en administratieve
handelingen (#6).

7.4.6  Flexibel bestemmingsplan

Eén van de conclusies in het brancheringsadvies
voor de binnenstad van Dordrecht is gericht op
aanbodverplaatsing en functieverandering van straten
(BRO, 2010): ‘Om leegstand in de perspectiefrijke
winkelstraten te minimaliseren is het belangrijk om te
bezien of winkels uit straten met weinig winkelperspectief
(zoals Voorstraat-West) zich ook zouden willen vestigen
in straten met een goed winkelperspectief. Uitbreiding
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van detailhandel in straten met weinig winkelperspectief
wordt niet nagestreefd en functieverandering kan hier
worden bevorderd’. Dit advies is meegenomen in de
herziening van het bestemmingsplan in 2011 (Gemeente
Dordrecht, 2011).

Bij de vaststelling van een nieuw bestemmingsplan werd
een verruiming van functies voorgesteld voor Voorstraat-
West (#13). In het bestemmingsplan uit 2001 was
Voorstraat-West bestemd als centrumvoorziening waar
op de begane grond uitsluitend detailhandel is toegestaan
en andere functies pas mogelijk zijn na een vrijstelling,
mits deze functies bijdragen aan het functioneren van de
winkelstraat. De hieruit volgende discussie resulteerde in
een afwijzing van het voorstel waardoor Voorstraat-West
nog steeds tot het kernwinkelgebied wordt gerekend
(Gemeente Dordrecht, 2011; #7).

De meest recente ontwikkeling omtrent het bestemmings-
plan Voorstraat-West is een initiatief vanuit het VCOD voor
bestemmingsverbreding van het winkelgebied. Sinds drie
jaarisdeleegstandflinktoegenomen enzijn enkele partijen
van gedachte veranderd. Het Centrummanagement stelt
‘je kunt niet tegen een eigenaar zeggen dat ie geen winkel
meer mag hebben’ (#13). In het voorstel van een groep
actieve partijen wordt dan ook niet gesproken over het
uitsluiten van functies, maar over het stimuleren en
verbreden van de mogelijkheden voor andere functies,
zoals dienstverlenende functies, publieksgerichte functies
(zoals kapsalons), maar ook kleine bedrijvigheid, ZZP-
huisvesting en kantoorfuncties voor bijvoorbeeld creatieve
beroepen (#7, #13, #4). Deze bestemmingsverbreding zou
volgens een respondent moeten worden gecommuniceerd
door de gemeente, waarbij ook een mogelijkheid ontstaat
voor het actief aantrekken van ZZP’ers in de stad (#8).
Een andere respondent is juist tegen een overheidsrol en
vindt dat het initiatief voor publieksgerichte functies en
ambachten uit de markt moeten komen.

De respondent van de gemeente Dordrecht staat niet
positief tegenover de functieverbreding: ‘zo ver moeten
we niet gaan, dan verandert het karakter’ (#4). De vraag



is echter of een karakterverandering erg is. Ook is het
volgens de respondent niet duidelijk of de panden wel
geschikt zijn om naar woonruimte te transformeren
(achterkanten die direct aan het water grenzen,
toegang tot woningen). Tevens wordt er gewezen op de
achterblijvende winkels, die het moeilijk zullen krijgen
door afnemende passantenstromen.

7.5 Samenwerken

Vastgoedeigenaren vinden het belangrijk korte lijnen te
hebben met gemeenteambtenaren waarmee in overleg
kan worden gegaan. Met enkele ambtenaren kan volgens
de vastgoedeigenaar wel worden gepraat, een flexibele
houding en het tonen van begrip worden als positieve
factoren genoemd (#6). Daarentegen is niet het contact
met alle gemeenteambtenaren goed: ‘Wij investeren
continu en moeten vaak het gevecht aan gaan met de
welstand: zij bepalen hoe het moet maar hebben nooit
een euro geinvesteerd’ (#6).

Een goede samenwerking en contact tussen publieke en
private partijen is ook van belang. De woningcorporatie is
zich daarvan bewust: ‘we are here to stay’ (#8). Hiermee
wijst de respondent op de lange periode waarin de
spelers een relatie met elkaar moeten aangaan. Niet alle
vastgoedeigenaren denken op deze manier. Eerst het
eigen belang en daarna pas het belang van een andere
partij. Dit blijkt ook uit het praktijkvoorbeeld in box 7.4.
Zodra vastgoedeigenaren in de gaten krijgen dat de crisis
niet voorbijgaat zal dit misschien veranderen. De factor
tijd is hier bepalend. Continu contact en herhaling is
daarom nodig, voordat ‘ze het echt horen’ (#8). Elke partij
moet zich opstellen om ook voor elkaar iets te doen.
Uiteindelijk is ‘het geheel meer dan de som der delen’
(#8). Als voorbeeld geeft de woningcorporatie aan dat de
investeringen in Voorstraat-Noord niet werden gedaan
als niemand anders investeerde in de straat. De actieve
ondernemersvereniging heeft bijvoorbeeld gezorgd voor
mobiele terrassen en heeft veel contact met de gemeente
over de openbare ruimte.

7.5.1 Centrummanagement en het platform Binnenstad
Op dit moment is er een Stichting Centrummanagement
actief in Dordrecht, die in de nabije toekomst zal overgaan
in een ondernemersfonds voor de hele binnenstad.
Nu heeft het centrummanagement voornamelijk een
adviserenderoltijdens hetaanpakkenvan leegstand en het
betrekken van vastgoedeigenaren. Deze adviserende rol
wordt gebruikt in het platform Binnenstadmanagement.

Het Platform Binnenstadsmanagementisin 2010 opgericht
om het economisch functioneren van de binnenstad
van Dordrecht gezamenlijk met binnenstadpartijen te
verbeteren, zoals vastgelegd in het Convenant Binnenstad
2010 — 2014 (VCOD Dordrecht, 2012). Hierin zijn een
achttal partijen vertegenwoordigd (Dordrecht, 2012).
In dit overleg komen alle partijen aan het woord die
belang hebben bij de economische ontwikkeling van de
Dordrechtse binnenstad (#13; Dordrecht, 2012). Het
Platform wordt voornamelijk gebruikt voor het regelen van
praktische zaken. Twee wethouders zijn bij het platform
betrokken waardoor een korte lijn met de politiek voor
handen ligt (#4).

Een respondent geeft aan dat deze bijeenkomst het
meeste lijkt op een ‘kippenhok’. De focus moet terug en
er moeten targets gesteld worden voor de komende vijf
jaar. Hierbij moet ook gedacht worden aan nieuwsbrieven
met acties en speerpunten, zodat andere partijen ook
geénthousiasmeerd worden (#7). Een voorstel voor een
nieuwe overlegstructuur is dan ook gedaan door de
respondent, voor een ‘raad van de binnenstad’. Belangrijk
daarbij is dat kwaliteit voorop moet staan en alle partijen
het algemeen belang van de binnenstad voorop moeten
stellen. De gemeente of een adviesorgaan moet dit
oppakken. Ook makelaars kunnen daar deel uit maken.
Nu zijn zij nog niet betrokken, alleen indirect doordat
makelaars participeren in VCOD (#4).
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7.5.2 VCOD

De \Vereniging Commercieel Onroerend Goed
Dordrecht (VCOD) is in februari 2012 opgericht (#4).
Gemeente Dordrecht heeft samen met het platform
Binnenstadsmanagement  Dordrecht het initiatief
genomen om vastgoedeigenaren te benaderen voor
het oprichten van een vereniging. Het initiatief is
genomen vanuit de gemeente vanwege de beperkte
mate van contact met vastgoedeigenaren. Door steden
te bezoeken met goed functionerende verenigingen is
een start gemaakt (zoals Breda en Haarlem). Ook vanuit
vastgoedeigenaren wordt het belang van een vereniging
ingezien. Er kan als collectief worden opgetreden in
plaats van als individu, waardoor de gemeente ook wil
meedenken (#5). Doel van de vereniging is ‘optreden als
belangenbehartiger voor de eigenaren van commercieel
vastgoed, als gesprekspartner met de gemeente over
onderwerpen betrekking tot commercieel onroerend goed
maar de vereniging moet ook zorgen voor contacten- en
informatie-uitwisseling tussen vastgoedeigenaren, maar
ook met partijen als het Centrummanagement Dordrecht,
ondernemersverenigingen, makelaars en de lokale
overheid’ (VCOD Dordrecht, 2012).

Met de oprichting van een vereniging ziet de gemeente
een rol weggelegd voor vastgoedeigenaren, die
collega eigenaren kunnen aanspreken op hun gedrag,
bijvoorbeeld een partij als Syntrus Achmea die een
groot aantal panden in bezit heeft in Dordrecht(#4). De
betrokkenheid van Syntrus Achmea wordt echter in twijfel
getrokken door twee vastgoedeigenaren (#5, #6). De
vastgoedeigenaar geeft aan dat als kleine middenstander
zijn doel is ‘leven en laten leven’; een lokale bouwer wordt
de verbouwing gegund. Syntrus Achmea is de enige grote
partij die meedoet vanwege het grote aantal panden dat
zij in bezit heeft: ‘Ze doen wel mee, maar of we er veel
aan hebben, weet ik niet’ (#5). Daaropvolgend stelt de
vastgoedeigenaar; ‘Het is wel een belanghebbende, maar
het geld blijft niet in Dordt en er wordt niet geinvesteerd
in de stad’.
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De bemiddelende rol van de vereniging wordt ook
ingezien door een andere respondent: vastgoedeigenaren
spreken ‘dezelfde taal’ dus kunnen iets voor elkaar krijgen
vergeleken met een gemeente die de vastgoedeigenaar
misschien wel dwingt en de taal niet spreekt (#7).
Doordat vastgoedeigenaren dezelfde taal spreken kan
de vereniging ook plaats bieden voor discussies over
strategieén en handelen van vastgoedeigenaren. Een
respondent ziet graag dat ‘gespard’ kan worden met
andere vastgoedeigenaren over ‘hoe doe jij het en
waarom’. Hiermee bedoelt de respondent naast het
omgaan met vastgoed ook het omgaan met de lokale
overheid (#6).

De grootste uitdaging voor de vereniging is om eigenaren
van kleine panden bij elkaar krijgen en te activeren: ‘doe
nou wat aan je gevel’ (#5). De respondent geeft aan dat
de VCOD is opgericht om deze vastgoedeigenaren wakker
te schudden, maar daarbij geldt wel dat het niet de taak
van de VCOD is om individuele vastgoedeigenaren aan te
spreken en op hun verantwoordelijkheden te wijzen. De
vergadering kan worden gebruikt om vastgoedeigenaren
alert te maken. Een andere vastgoedeigenaar sluit
hierop aan en geeft aan dat er in de praktijk weinig
vastgoedeigenaren zijn die elkaar aanspreken als de
pui niet goed wordt onderhouden (#6). Daarbij is een
potentiéle rol weggelegd voor de gemeente die moet
omgaan met slecht bereikbare vastgoedeigenaren en niet
voor het VCOD. Het bestuur van de VCOD zijn vrijwilligers
waardoor de vastgoedeigenaar geen mogelijkheid ziet dat
het in de praktijk zo wordt uitgevoerd.

Het merendeel van de respondenten zijn positief over
de oprichting van de VCOD. Een enkele respondent is
minder positief en heeft weinig verwachtingen (#6).
Kritiek is bijvoorbeeld dat niet iedereen zich zal aansluiten
en vastgoedeigenaren dus onbereikbaar zullen blijven
(zowel voor publieke als private partijen). Tevens kan de
vereniging aan het begin een goed effect hebben, maar
op lange termijn zal er weinig nog gebeuren en ook niet



alles is te begeleiden. Het is dus aan de partijen en aan
het bestuur om actief te blijven voor een langere periode.
Ook het gestelde doel van de VCOD ziet de respondent
als ‘boekjespraat’ (#6). Ten vierde, heeft volgens de
respondent een actieve winkeliersvereniging meer effect
daneengoedevastgoedeigenaar. Alseenvastgoedeigenaar
de gemeente belt omdat er’s avonds te weinig licht is in de
straat, wordt er geen actie ondernomen. Als zijn huurder
vervolgens belt met het argument dat er minder omzet
wordt gegeneerd, doordat het te donker is, wordt er wel
iets aan gedaan (#6). Een klein aantal vastgoedeigenaren
hebben veel contact met huurders en zien dit probleem
bijvoorbeeld niet: ‘De verschillen in vastgoedeigenaren
zorgen ervoor dat een vereniging niet werkt’ (#6). Volgens
de respondent zullen dergelijke problemen niet als
collectief standpunt worden ingenomen, omdat te weinig
vastgoedeigenaren het probleem zien. Ondanks kritiek
gaat deze vastgoedeigenaar wel naar de bijeenkomsten
maar heeft er weinig verwachtingen van.

7.5.3 Binnenstadfonds

Verschillende respondenten spreken over de visie van
professor Eichholtz, gericht op het herverkavelen van
een binnenstad (#4, #5, #6, #8). In Amerika bestaan
(winkel)centra uit aantrekkelijke ankers die met elkaar
verbonden zijn waardoor consumenten zich concentreren
in een bepaald gebied en continu ergens naar toe worden
getrokken. In Nederland bestaan binnensteden uit een
geconcentreerd centrum met uitlopers (randstraten)
waardoor consumenten zich verspreiden (#8). De
Amerikaanse structuur bestaat uit een kringloop
waardoor een grotere hoeveelheid van de winkels in een
winkelgebied door consumenten wordt bezocht tijdens
een bezoek. Door al het vastgoed in een winkelgebied te
laten taxeren en onder te brengen in een vastgoedfonds,
kunnen beslissingen worden gemaakt richting de
Amerikaanse structuur. Door herverkavelen en ruilen kan
een compact winkelgebied worden ontwikkeld, gericht
op optimale beleving van de consument (#8). Een BID
is een vergelijkbare constructie, maar de ‘utopie’ van

Box 7.4 Praktijkvoorbeeld communicatie

Op Voorstraat-Midden staat een winkelpand ruim twee
jaar leeg: een voormalige vestiging van Albert Heijn.
Omdat de winkel te klein werd, heeft de gemeente
gefaciliteerd en ervoor gezorgd dat Albert Heijn kon
verhuizen naar een nieuwe, grotere locatie in het
centrum van Dordrecht. De gemeente geeft aan: ‘als
we dit niet hadden gedaan had Albert Heijn uit de
binnenstad weggegaan naar een perifere locatie’ (#4).
Na het verlaten van het pand is Albert Heijn gedurende
een onbekende periode het pand blijven huren, om
te voorkomen dat een nieuwe (super)markt zich zou
vestigen (#5). De vastgoedeigenaar is dan ook niet
verder actief in het zoeken van een nieuwe huurder dan
door het plaatsen van een te huur bord. De grootte en
mate van onderhoud van het leegstaande winkelpand
en daarbij de verandering van passantenstromen
hebben invloed op de omliggende winkeliers en
vastgoedeigenaren. Een aantal winkelpanden wordt
niet goed onderhouden en deze zien er verwaarloosd
uit.

Contact met de vastgoedeigenaar van het leegstaande
winkelpand is moeizaam. De gemeente Dordrecht
krijgt geen contact en probeert daarom via andere
vastgoedeigenaren zoals Syntrus Achmea of de VCOD
de belegger, met een kantoor op afstand, in beweging
te krijgen.

De gemeente geeft aan dat er interesse voor het pand is
vanuit de markt, maar dat de vastgoedeigenaar niet in
beweging komt. Een vastgoedeigenaar geeft hierbij aan
dat een markt in de binnenstad ontbreekt en dat daar
ook opties liggen in het voormalige winkelpand van de
Albert Heijn. Volgens de vastgoedeigenaar heeft Albert
Heijn dit zelf tegengehouden: het is namelijk de enige
supermarkt in de binnenstad en wil dat zo houden. Een
verhuurder zou daar eventueel verandering in kunnen
brengen. Vanuit de VCOD wordt dan ook een voorstel
gemaakt voor de vastgoedeigenaar met daarbij een
uitbater waardoor het pand heringevuld kan worden.
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Eichholtz gaat nog een stap verder (zie ook paragraaf
3.4.2, #4). Aandeelhouders van het vastgoedfonds
kunnen zonder commercieel of financieel belang van de
individuen beslissingen nemen op een democratische
en rationele manier (#4). Een respondent voegt hieraan
toe: ‘zo profiteer je met zijn allen’ (#8). Opgemerkt wordt
door een respondent is dat iedereen het moet willen en
dat het best het onderzoeken waard is (#8). Een andere
respondent vult aan dat het oprichten van de VCOD is
volgens de respondent ‘een goede eerste stap’ is richting
binnenstadsbreed denken (#4).

De respondenten zien de visie van professor Eichholtz als
nieuw, terwijl herverkaveling al vanaf de twintigste eeuw
in Nederland wordt toegepast (Rijksdienst voor Cultureel
Erfgoed, 2011). Alhoewel de historische ruilverkaveling
gericht was op de verbetering van landelijk gebied , zijn er
weinig verschillen en is de essentie gelijk: het verwijderen
van niet-rendabele landschapsonderdelen om eco-
nomische vooruitgang te boeken. De ruilverkaveling is
echter nooit een succes geworden, de vraag is daarom
waarom ‘verwinkelen’ wel een succes kan zijn (Locatus,
2012a).

7.6 Successen en knelpunten

Het grootste knelpunt bij het aanpakken van (structurele)
leegstand zijn de huurprijzen (#6, #8). Er heerst veel
onduidelijkheid over marktconforme prijzen. Altijd wordt
gekeken naar de huurprijzen in de omgeving en er wordt
door de vastgoedeigenaren zo hoog mogelijk ingezet.
Vastgoedeigenaren hebben een afwachtende houding als
het gaat om marktvertrouwen: ‘het komt wel weer terug’,
waardoor geen structurele maatregelingen worden
genomen. De respondent wijst hier op investeringen in
het vastgoed. De verandering van de economie, internet
aankopen en de moeilijkheid om als starter te beginnen
zullen niet snelvoorbij zijn. De huren zullen op een bepaald
moment omlaag gaan, enerzijds kwaadschiks ‘als het echt
niet meer gaat, moeten ze wel’ anderzijds goedschiks waar
partijen op in kunnen spelen: ‘stimuleer de twijfelaars’. Bij
elk veranderingsproces is altijd twintig procent voor en
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tegen, de overige zestig procent twijfelt. Ook hier geldt
weer, stimuleer de mensen die voor zijn en de twijfelaars
en schenk geen aandacht aan de tegenstemmers (#8).
Voor kleine vastgoedeigenaren is het vastgoed een pen-
sioenvoorziening en ze zijn volgens de woningcorporatie
minder bereid tot het verlagen van huren. Als een
huurder stelt dat het pand aan de overkant voor veertig
procent minder te huur staat, wordt gepraat met de
vastgoedeigenaar die vervolgens met zijn prijs omlaag
zal gaan. Hierdoor ontstaat er een gezondere situatie in
de markt (#8). Maar het aanbieden van een te goedkoop
pand is ook niet goed (#6). Vastgoed wordt niet elk jaar vijf
procent meer waard, ook al staat het wel zo in de boeken.
De respondent stelt daarom dat leegstand een ‘reinigend
effect heeft op vraag en aanbod’. Vastgoedeigenaren
kiezen eerder voor een lagere huurprijs die tien jaar
vaststaat, dan dat het pand een jaar leeg staat.

7.6.1 Communicatie

Tot een aantal maanden werd er door de gemeente weinig
gesproken met vastgoedeigenaren (#4). Dit werd ook
niet als belangrijk gezien. De afgelopen tien jaar lag de
focus op contact met partijen als horecaondernemers en
winkeliers. Het brancheringsadvies was voor de gemeente
de aanleiding om een Eigenaren Vereniging te initiéren
met een scherpere structuur en rolverdeling. Gemeente
Dordrecht ziet zichzelf echt als één van de spelers en
niet meer als bepaler. Gemeente Dordrecht vindt dan
ook dat vastgoedeigenaren eerder verantwoordelijk
zijn voor de leegstand in plaats van de gemeente.
Volgens de gemeente is het een kwestie van tijd dat
vastgoedeigenaren de urgentie gaan voelen om actief in
te spelen op leegstand. De gemeente geeft zelf aan weinig
te kunnen doen en doet wat op dit moment gedaan kan
worden. De gemeente houdt de openbare ruimte in orde,
zorgt voor promotie en probeert te faciliteren vanuit
bestemmingsplannen. Ook worden ondernemers en
vastgoedeigenaren gestimuleerd vanwege de relatief lage
belastingtarieven (Dordrecht, 2012; ondernemersfonds).
Dordrecht heeft lage huurprijzen in het centrum, een lage



OZB en een lage precariobelasting (Gemeente Dordrecht,
2012; ondernemersfonds). Gemeente Dordrecht geeft aan
dat dit soort elementen meer onder de aandacht moeten
worden gebracht bij vastgoedeigenaren en ondernemers.
‘De condities zijn er’, nu de markt nog (#4).

Ook structurele bijeenkomsten kunnen bijdragen aan
de beweging van vastgoedeigenaren. De bijeenkomsten
kunnen dan volgens een vastgoedeigenaar ingevuld
worden door bijvoorbeeld het herpositioneren van
ondernemers en het handelen van vastgoedeigenaar.
Thematiseren van een stad op ‘gooi-en-smijt-zaken’ en
wat exclusievere zaken die niet perse in de loop hoeven te
zitten (#5). Ook is de gemeente best bereid mee te helpen,
als een ondernemer naar ze toe komt met een plan. Maar
dan moeten ook de eindgebruikers en vastgoedeigenaren
meedoen en bereid zijn om te investeren.

7.6.2 Beweging

Vastgoedeigenaren kunnen volgens een respondent
in beweging worden gebracht door open te staan
voor communicatie en te willen praten met andere
partijen: ’‘Liefde, aandacht en vertrouwen’ (#8). Een
vastgoedeigenaar geeft ook zelf aan dat beweging
gestimuleerd kan worden met een goed gesprek met
bijvoorbeeld andere vastgoedeigenaren (of andere
partijen). ‘Hulp is altijd welkom’, vooral als een leegstand
pand niet verhuurd wordt en er al veel tijd en moeite
ingestoken is (en geld). Als andere partijen ideeén hebben
over het aantrekken van een nieuwe huurder zou de
vastgoedeigenaar dat als ideaal beschouwen (#6).

Ten tweede moeten vastgoedeigenaren ‘hart hebben voor
hun zaak’, of eventueel voor de stad (#8). Ook moeten
er bereidheid worden getoond door de uren die erin
worden gestoken en daarbij moet verder gekeken worden
dan het eigen belang. Het is volgens de woningcorporatie
bijvoorbeeld belangrijker dat er een goede invulling voor
een pand is gevonden, in plaats van het innen van een
maximale huur (#8).

Goede verhalen van elders kunnen vastgoedeigenaren
stimuleren of aanzetten om actiever te worden in
het aanpakken of bestrijden van leegstand. Twee
voorbeelden worden gegeven: de Witte de Withstraat
in Rotterdam, waarbij de overheid een belangrijke rol
speelde, en de negen straatjes in Amsterdam, wat vanuit
marktpartijen is geinitieerd. Ook ‘gekke, spraakmakende’
initiatieven kunnen ondernemers en vastgoedeigenaren
enthousiasmeren om zelf initiatief te nemen (#8).

7.7 Conclusie

De Voorstraat bestaat uit drie delen die alle drie te maken
hebben met eenzelfde probleem, namelijk leegstand,
dat wordt veroorzaakt door verschillende factoren. In
Voorstraat-Noord is een hoge functiemenging waardoor
een concentratie van winkels niet goed mogelijk is. Bij de
Voorstraat-Midden staat een groot pand leeg waardoor
het percentage leegstaande vierkante meters flink is en de
omliggende winkeliers hiervan nadeel van ondervinden.
De Voorstraat-West heeft veel kleinschalige winkelpanden
passend bij startende ondernemers, die op dit moment
moeite hebben met de financién.

Een straat moet aantrekkelijk zijn en gemak bieden.
GekekennaardeVoorstraatisdeafstandvoorconsumenten
te groot, ook vanuit het kernwinkelgebied. Het noordelijke
uiteinde wordt opgepakt door de woningcorporatie
als trekker van initiatieven. In samenwerking met een
actieve ondernemersvereniging worden zowel het belang
van de straat gediend als individuele belangen van de
vastgoedeigenaren en ondernemers. Ook het verkeer dat
door de straat gaat draagt bij aan de bereikbaarheid van
de straat en kansen voor ondernemers.
Voorstraat-Midden is een ander verhaal. De gemeente
probeert (tevergeefs) contacten te leggen met de
vastgoedeigenaar van het voormalige Albert Heijn pand.
De vastgoedeigenaar reageert niet, ook niet als de VCOD
het probeert. In deze gevallen zijn er andere maatregelen
nodig om vastgoedeigenaren in beweging te brengen,
bijvoorbeeld het heffen van leegstandbelasting of het
aanschrijven van vastgoedeigenaren vanuit de gemeente
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zodat de vastgoedeigenaar verplicht wordt iets te doen.
In de Voorstraat-West is er weinig dynamiek, er zijn geen
trekkers in de straat, er is geen bronpunt en de straat is
autovrij. Vanwege de goede samenwerking tussen een
makelaar en de woningcorporatie, actieve acquisitie
en bereidheid omlaag te gaan met huurprijzen, worden
ondernemers getrokken naar de straat. Ook het netwerk
van de woningcorporatie draagt hieraan bij. De visie en
branchering van beide partijen zorgt ervoor dat de straat
een karakter krijgt van startende, creatieve ondernemers.
Een kanttekening hierbij is dat twee partijen niet een
gehele straat kunnen verbeteren, maar wel als aanjager
en inspirator kunnen dienen.

De lage betrokkenheid van de lokale overheid zorgt ervoor
dat hetaanpakkenvanleegstand uit de markt moet komen.
De lokale overheid probeert via bestemmingsplannen
te ondersteunen en functietransformaties mogelijk te
maken via de adviesraad voor de detailhandel. Ook
moeten evenementen ervoor zorgen dat bezoekers naar
de straat worden getrokken.

Vastgoedeigenaren verwachten dan ook weinig van
de lokale overheid en proberen slim op de markt in
te spelen. Actieve vastgoedeigenaren zijn zich ervan
bewust dat de huidige economische tijd meer aandacht
en inzet vergt om een nieuwe huurder (voor een zo lang
mogelijke termijn) te vinden en zijn dan ook bereid tot
het verlagen van huren, het liefst niet voor lange termijn
maar in de vorm van bijvoorbeeld ingroeihuren. Als het
echt niet anders kan en de ondernemer kan zijn huur niet
meer betalen, is het verlagen van de huur bijna niet te
vermijden. Afwaarderen van een pand wil geen enkele
vastgoedeigenaar, maar het weggaan van een huurder
is ook niet gewenst (voornamelijk voor particuliere
beleggers) want leegstand kost ook geld. Na een aantal
jaren huurverlaging kan de huur altijd weer omhoog.
In eerste instantie willen de vastgoedeigenaren dan
ook inzetten op ingroeihuren met een zo lang mogelijk
huurcontract. Tevens is ook een korte termijn contract
gewenst met een lagere huur zodat flexibel ingespeeld
kan worden op huren. Naast het inspelen op huurprijzen
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zijn de vastgoedeigenaren minder bereid in vastgoed
te investeren. De meerwaarde van Wonen Boven
Winkels wordt door vastgoedeigenaren ingezien, vooral
appartementen voor doelgroepen die de voorzieningen in
de stad gebruiken. De onrendabele top van wonen boven
winkels is echter een gevoelig onderwerp.

De gemeente is zich bewust van de jarenlange
lage communicatiegraad tussen de gemeente en
vastgoedeigenaren en heeft daarom de oprichting van
een Eigenaren Vereniging gestimuleerd. Hierbij is het
belangrijk dat communicatie op lange termijn ervoor
kan zorgen dat de relatie tussen de lokale overheid
en vastgoedeigenaren versterkt en dat problemen
vroegtijdig kunnen worden aangepakt. Dit vergt wel inzet
van beide partijen en er moet continue communicatie
plaatsvinden. Het is belangrijk dat contactpersonen bij de
gemeente vastgoedeigenaren en ondernemers begrijpen
en dezelfde taal spreken. Daarbij hoeft de gemeente niet
perse stimuleringsregelingen te gebruiken, maar praten
over problemen is het begin. Stimuleer vooral hetgeen
dat goed gaat en stimuleer de twijfelaars, maar investeer
of stimuleer niet bij de partijen die niet willen of kunnen.
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geanalyseerd, de Rechstraat, gelegen in het stadsdeel

Wyck. De derde case studie geeft eveanals de andere
twee case studies een antwoord op twee deelvragen.
Deelvraag zes zal worden beantwoord: in hoeverre
Zijn vastgoedeigenaren bereid zelfstandig leegstand
aan te pakken? En er wordt een antwoord gegeven op
deelvraag zeven: in hoeverre zijn vastgoedeigenaren
bereid tot samenwerking bij het bestrijden van leegstand?
Het beantwoorden van deze vragen draagt bij aan het
beantwoorden van de hoofdvraag.

I n dit hoofdstuk wordt een randstraat in Maastricht

8.1 De Rechtstraat

De Rechtstraat is één van de oudste straten van
Maastricht, gelegen in het stadsdeel Wyck. De Rechtstraat
bevindt zich haaks op de Wycker brugstraat (hoofdstraat
van Wyck, van het NS-station naar het kernwinkelgebied)
en loopt over in de Hoogbrugstraat, zie figuur 8.1. Deze
randstraat is solitair gelegen, de uiteinden sluiten niet aan
op een andere winkelstraat.

Figuur 8.1 De Rechstraat in de binnenstad van Maastricht

De afgelopen jaren is de Rechtstraat getransformeerd
van ‘zorgenkindje’ met ‘dode etalages’ naar één
van de mooiste centrumstraten van Maastricht (De
Limburger, 2012). Het stadsdeel Wyck kan volgens de
centrummanager gezien worden als ‘best practice’ in
Nederland (#9). Sinds 2010 zijn er dan ook meer dan
vijftig nieuwe ondernemingen geopend in het stadsdeel
(OIW, 2012; #11). In 2008 kampte de Rechtstraat met een
leegstandpercentage van drieéntwintig procent (vierkante
meter winkelvloeroppervlak). In 2012 is dit afgenomen
tot veertien procent (Locatus, 2012).

8.2 Inzet van private instrumenten

De leegstandproblematiek ‘is niet perse groter dan
een aantal jaren geleden, het gaat er meer om dat het
winkelgebied kleiner is, dus dat leegstand meer opvalt’
(#11). Vastgoedeigenaren moeten zich ervan bewust zijn
dat leegstand kan worden aangepakt door flexibel om te
gaan met huurprijzen en moeten zich bewust zijn dat ‘het
ongelimiteerd voorleggen van huurcontracten voor vijf of
tien jaar voorbij is* (#9).

Rechtstraat
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8.2.1 Huurverlaging

Er bestaat altijd een marktconforme huur en een hoogste
huur. ‘Als bij de hoogste huur het pand steeds snel weer
leeg staat, dan liever een lagere huur’ (#10). Er wordt
eerder gekozen voor een ‘stuk continuiteit dan dat het
pand korter, voor een hogere prijs gehuurd wordt’ (#10).
Vooral op B- en C-locaties moet er flexibel met huurprijzen
worden omgegaan (#12). Met een passende prijs voor
een locatie, ‘kun je alles verhuren’. Tegenwoordig kost
het alleen iets meer moeite om een nieuwe huurder te
vinden (#11). Per ondernemer zal er maatwerk moeten
worden geleverd en een modern huurcontract worden
opgesteld, in samenwerking met toekomstige huurders
(zie ook kader Maatwerk) (#10). Een modern huurcontract
is geen langdurig contract, zodat ondernemers optimaal
benut kunnen worden en ze niet worden afgeschrikt, ook
financiers worden hierdoor niet afgeschrikt (#9).

Box 8.1 Maatwerk

Een voorbeeld van maatwerk is een pand met
starters, waar door maatwerk anderhalf jaar later een
tweede, naastgelegen pand is geopend waardoor de
onderneming is uitgebreid (#10). De vastgoedeigenaar
heeft met de huurders afgesproken dat het eerste jaar
een omzethuur wordt gebruikt, als dit succesvol is kan
het pand ernaast bij het bedrijff worden getrokken.
Samen met een accountant is de omzet van de huurder
ingezien. In het naastgelegen pand hebben eerst een
jaar tijdelijke huurders gezeten waardoor het zowel
voor de vastgoedeigenaar als ondernemer een win-
win situatie is. De ondernemers wilden direct het
tweede pand erbij, maar daarvoor was het vertrouwen
van de vastgoedeigenaar nog niet sterk genoeg; ‘het
gaat me niet zo zeer om huurcontracten sluiten’, ook
om ondernemers te laten slagen. Deze uitspraak kan
verklaard worden vanuit het vastgoedbedrijf dat is
ontstaan vanuit een ‘hobby van vader’. En natuurlijk
een pand zo verbouwen dat het in de toekomst de kans
op verhuren verlaagd. Een simpele ingreep heeft een

verdubbeling van het aantal zitplaatsen opgeleverd.
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Een vastgoedeigenaar geeft aan: ‘Het eerste halfjaar
maakt het me niet uit qua huren, als er maar iemand is
die een kans krijgt en die vervolgens voor langere tijd kan
blijven, ook eventueel voor nul euro * (#9).

Een vastgoedeigenaar heeft het liefst een zo lang mogelijk
huurcontract met een zo hoog mogelijke huurprijs, maar
tegenwoordig ‘moet je als vastgoedeigenaar wel zakken
in prijs, je kunt niet altijd vasthouden’ (#11). En het risico
dat de ondernemer de huur niet kan betalen met een lang
huurcontract en hoge huurprijs is op dit moment groter
dan een aantal jaren geleden. Als een vastgoedeigenaar
genoodzaakt is zijn huurprijs te verlagen, wordt er in
eerste instantie geprobeerd met ingroeihuren te werken
(#9, #10, #11). De huurprijs wordt dan op een bepaalde tijd
verhoogd in stapjes (#9). Het verlagen van een huurprijs
is het meest gewenst voor korte termijn huurcontracten.
Als dat niet lukt wordt overgegaan op huurverlagingen op
een langere termijn (#10, #11). Als de huurprijzen weer
stijgen kan in een korte periode het huurcontract worden
aangepast en de huurprijzen worden verhoogd richting
de voormalige marktconforme huur (waarvoor het pand
in de boeken staat). Huurverlagingen zijn echt niet altijd
nodig: in aanloopgebieden liggen de huren al lager dan in
het kernwinkelgebied.

8.2.2  Omzethuur

Omzethuren zijn mogelijk als er vertrouwen is in de
ondernemer, maar er moet ook vertrouwen zijn in de
vastgoedeigenaar vanuit de ondernemer (#9, #12). Bij
het vaststellen van de huur kan de verwachte omzet
worden gevraagd voor het eerste jaar. Bij genoeg
vertrouwen in een ondernemer, kan de huur dan tijdelijke
omlaag in het eerste jaar en draagt de ondernemer
een bepaald percentage af over het bedrag boven de
omzetverwachting (#12). Ook kan de huur elk jaar een
deel worden verhoogd, om uiteindelijk op een bepaalde
hoogte uit te komen (gerelateerd aan de omzet) (#9). In
deze gevallen zijn vastgoedeigenaren dus afhankelijk van
een ondernemer die zijn zaak goed runt, voor een ander
voorbeeld van omzethuur zie box 8.1 .



Een andere vastgoedeigenaar, tevens makelaar,
heeft een meer gematigde mening over omzethuren
(#11). Omzethuur is bespreekbaar, maar er is nog te
weinig ervaring mee. Het nadeel van omzethuur is dat
vastgoedeigenaren er steeds achteraan moeten waarbij
goede afspraken noodzakelijk zijn. Bij een professional
is dat goed te doen, maar bij een kleine zelfstandige: ‘zie
maar te controleren wat de omzet is’(#11).

Een andere vastgoedeigenaar gebruikt het inzicht in
de omzet van een huurder op een andere manier. Er
wordt geen vast percentage gebruikt maar er wordt wel
gekeken naar de omzet. De omzethuur wordt toegepast
bij een ondernemer die ook twee andere panden van
de vastgoedeigenaar huurt. Hierdoor is er vertrouwen
aanwezig tussen de twee partijen. Door middel van
vertrouwen handelt deze vastgoedeigenaar: ‘ik heb
ervaren dat dat de enige manier is om iets te vinden op
de iets moeilijkere locaties’ (#10). Op deze locaties is
maatwerk altijd nodig en risico’s nemen horen daarbij.
Niet elke ondernemer durft tegenwoordig meer een
huurcontract van vijf jaar aan, de vastgoedeigenaar
kiest dan ook voor een contract van twee plus drie jaar.
Vervolgens kan dit verlengd worden met vijf jaar.

8.3 Investeringen

‘Leegstand kost geld, ook bij mensen met heel veel
geld. Maar als je meer geld hebt, doet het wat minder
pijn’ (#12). Als er dus meer geld beschikbaar is, zijn er
meer investeringsmogelijkheden. Investeringen vinden
grotendeels plaats in samenwerking met een nieuwe
huurder. Ook worden investeringen in de winkelpui
gedaan om de verhuurbaarheid van een pand te
verhogen zonder dat een nieuwe huurder zich heeft
gemeld (#10, #11). Een ‘ouderwetse inlooppui’ beperkt
de verhuurbaarheid van een pand (#11). Een nieuwe pui
zorgt ervoor dat het pand opnieuw onder de aandacht
kan worden gebracht en mogelijkheden voor een nieuwe
invulling worden gegeven. Een investering in een gevel
wordt pas gedaan als een pand niet meer functioneert
en als het duidelijk is welke functie, bestemming en type
huurder het pand in de toekomst krijgt. Het is een risico

voor de vastgoedeigenaar om deze keuze te maken en een
investering te doen ‘je doet het snel fout’ (#10). Bijvoorkeur
willen vastgoedeigenaren zonder investering een pand
verhuren maar ‘als blijkt dat het pand achterhaald is, zal
dat voor de lange termijn voor problemen zorgen’ en dus is
een investering noodzakelijk (#11). In de rol van makelaar
wordt dit dan ook geadviseerd voor vastgoedeigenaren
zodat het pand eerder verhuurd wordt. Daarbij moet wel
opgemerkt worden dat een investering pas mogelijk is als
het budget en de middelen daarvoor beschikbaar zijn.

Als er een potentiéle huurder in zicht is, kan er altijd in
samenwerking met de huurder besloten worden of er
investeringen in de gevel nodig zijn. Hierdoor kan een
pand worden aangepakt met de voorkeuren van de
huurder. Dit kan zorgen voor een langere huurperiode.
Toch is het investeren in een winkelpand risicovol voor
vastgoedeigenaren, vooral als na de investering het pand
leeg blijft staan. Een vastgoedeigenaar heeft dit al eens
meegemaakt: ‘pijnlijk is dat er dubbel geinvesteerd moet
worden in het pand, inclusief de kosten voor het leegstaan
van het pand’ (#10).

8.3.1 Functietransformaties

‘Er is niemand die zegt, die winkel krijgt u nooit meer
verhuurd’ (#12). Op een gegeven moment komt
een vastgoedeigenaar er zelf achter en zal moeten
afwaarderen. De weg naar functietransformatie is dan
een ‘hele lange en pijnlijke’. De respondent geeft aan
dat bij leegstand eerder gezegd moet worden dat het
pand niet meer met die functie ingevuld zal worden.
Hierdoor heeft de vastgoedeigenaar minder lang ‘pijn’
van zijn leegstaande pand. ‘Als het de mensen direct in
de portemonnee raakt, verandert het handelen’ (#12).
Functietransformaties moeten daarom een optie worden
(#9). Uitbreiding moet plaats maken voor inbreiden en
investeren in kwaliteit. De gemeente moeten daarin een
keuze maken, door een stimulerend of niet stimulerend
beleid in te zetten voor winkelgebieden. Een eis hierbij
is wel dat er flexibeler moet worden omgegaan met
bestemmingsplannen en er ruimte moet worden gegeven
voor andere functies (#9).
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Wonen boven winkels moeten worden gestimuleerd,
om de leefbaarheid in een gebied te vergroten. Dit
instrument staat volgens een respondent echter los van
de leegstandproblematiek (#9). Wonen boven winkels is
voor vastgoedeigenaren nooit haalbaar als gekeken wordt
naar de rentabiliteit. De voorkeur voor het realiseren
van woningen boven winkels is voor appartementen en
minder voor studentenwoningen of studio’s. Door een
lange termijn visie van een vastgoedeigenaar kunnen
woningen gerealiseerd worden (#11).

Transformeren naar horeca wordt als optie gezien, maar
de vastgoedeigenaar verhuurd niet aan brouwerijen.
Hierdoor is er wel contact met de huurder, maar moeilijk
contact met de eindgebruiker, omdat dat via de brouwerij
gaat. Ook geeft de respondent (#10) aan niet bij te willen
dragen aan de wurgcontracten die brouwerijen maken.

8.3.2 Tijdelijke invullingen
Een vastgoedeigenaar geeft aan geen probleem te
hebben met tijdelijke invullingen, mits de tijdelijke

huurder een marktconforme huur betaalt (#11).
Box 8.2 Functietransformaties
De vastgoedeigenaar heeft een aantal panden

tegenover het station gekocht die al een aantal
jaren als kantoorpand te huur/ te koop stonden.
Nabij deze kantoorpanden bevindt zich een modern
kantoorgebouw dat voor de helft leeg staat. Als
een bedrijf een kantoorruimte zoekt, wordt eerder
gekozen voor het moderne gebouw, de panden zullen
nooit meer als kantoor worden verhuurd. En een
leegstaand kantoor met een slechte uitstraling geeft
nadelen voor de omgeving (overlast, verpaupering).
De vastgoedeigenaar is zich ervan bewust dat het pand
niet meer verhuurd zal worden als kantoor en wil daar
graag met de gemeente over de mogelijkheden van het
pand praten. Het enige wat vervolgens gebeurd is dat
de vastgoedeigenaar met plannen komt, en een reactie
van een beleidsmedewerker krijgt, ‘waarom doen jullie
zo moeilijk, er zit toch een kantoorbestemming op’
(#12).
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Ditzelfde geldt ook voor etalagevulling; als er geld aan
verdiend wordt, moet er huur tegenover staan. ‘Je mag
niet gratis gebruik maken van vastgoed’ (#11). Voor
kunst of een ondernemer uit de buurt geldt iets anders,
een kleine vergoeding en gebruikerskosten is dan al
voldoende. Bij een tijdelijke winkel, een pop-up store,
moeten er marktconforme huren tegenover staan,
maar ondernemers zijn daar vaak niet toe bereid. De
contractkosten voor een tijdelijke invulling zijn meer dan
bijvoorbeeld een voorgestelde huur van vijfhonderd euro
voor twee weken. In randstraten ziet de vastgoedeigenaar
wel meer kansen voor pop-up invullingen maar stelt dat
daar de ondernemers niet willen zitten (#11). Pop-up
stores willen op de beste locaties zitten, voor een zo laag
mogelijke prijs. Ook de centrummanagement geeft aan dat
als een vastgoedeigenaar een visie voor een pand heeft,
een tijdelijke invulling niet gewenst is, mits er snel euro’s
moeten worden verdiend (#9). Een vastgoedeigenaar met
visie, zoekt huurders die iets toevoegen aan een straat of
wijk. Een huurder die voor een hoogwaardig kwalitatief
winkel aanbod gaat, moet niet gaan voor de snelle euro’s
en tijdelijke, lagere kwaliteit invullingen, ‘kies dan eerder
voor een etalage invulling van naburige ondernemers,
wat wel past!” (#9).

Over de werking van windowdressing zijn de respondenten
kritisch. Er moet opgepast worden dat het ‘niet het
camoufleren van leegstand’ is, maar een aanjager om
meer samen te werken met de vastgoedsector (#9). Een
pilot windowdressing is gestart (in het Jekerkwartier)
vanuit het centrummanagement in Maastricht om in
eerste instantie ervoor te zorgen dat een leegstand pand
geen invloed uitoefent op de ruimtelijke kwaliteit van de
omgeving. Een spin-off hiervan is met vastgoedeigenaren
in contact te komen en initiatieven met betrekking tot
leegstand te ondersteunen. Het centrummanagement
betaalt tijdelijk de windowdressing, als er een nieuwe
huurder wordt gevonden binnen drie maanden, betaalt
de vastgoedeigenaar vijfenzeventig procent terug. Wordt
de huurder binnen zes maanden gevonden, dan betaalt
de vastgoedeigenaar vijftig procent terug. En binnen



negen maanden wordt vijfentwintig procent door de
vastgoedeigenaar terugbetaald. Het geld dat hierdoor
binnenkomt wordt vervolgens weer ingezet om een nieuw
pand te ondersteunen in windowdressing.

Een andere respondent geeft aan dat er niet teveel
windowdressing in een straat aanwezig moet zijn; ‘als
vijf panden dat hebben, en de straat bestaat uit tien
winkelpanden dan is de straat net aantrekkelijk als bij
leegstand'. Bij windowdressing is het pand niet goed
zichtbaar en wordt er niks toegevoegd aan de dynamiek
van een straat, ‘je lost dus niks op’. ‘Dynamiek is belangrijk,
een reclamestraat is niet boeiend’ (#11). Aanloopstraten
zijn aantrekkelijk doordat er dynamiek aanwezig is door
fietsers, wandelaars en auto’s. Een vastgoedeigenaar stelt:
‘Als het regent is het nog steeds een leuke straat’(#11). Als
vastgoedeigenaar moet dat vastgehouden worden en niet
overgaan tot windowdressen, om zo op een leuke manier
inkomsten te verkrijgen zonder dat de kwaliteit van een
straat of pand veranderd. Dynamiek in een straat brengen
kan door nieuwe concepten, smallere doorgangen
waardoor de straat drukker lijkt, maar ook door een
straatmuzikant die roering brengt (#11).

8.3.3 Onderhoud

Een ‘hygiénische voorwaarde’ is dat een pand goed
onderhouden moet zijn (#9). Een eerste indruk van
een pand is sterk meebepalend voor ondernemers om
zich ergens te vestigen. De vastgoedeigenaar moet
ervoor zorgen dat het aanzicht van de gevel goed is. Als
meerdere eigenaren geen onderhoud plegen, ontstaat
er verpaupering. Ook het dichthouden van rolluiken
zorgt hiervoor. Wanneer een vastgoedeigenaar geen
verantwoordelijkheid neemt voor een pand, is het
moeilijk een succesvolle formule aan te trekken. Een pand
moet er aantrekkelijk uit zien (#12). Als dit niet het geval
is, kunnen instrumenten uit de Wet Kraken en Leegstand
ingezet worden, bij met name ‘witwaspandjes’ (#9).

8.4 Een nieuwe huurder

De manier waarop een nieuwe huurder wordt gezocht
verschilt per vastgoedeigenaar. Een professionele partij is
zelf actief bezig op verschillende manieren om een nieuwe

huurder te vinden, ook in contact met de bedrijfsmakelaar.
Een niet-professionele partij ‘plakt een verhuurbiljet op
het raam’ en vertrouwt veelal op een makelaar, ‘daar zie
je wel dat het kaf van het koren gescheiden wordt' (#11).
Bij het zoeken naar een nieuwe huurder is het belangrijk
dat een vastgoedeigenaar een visie heeft voor zijn pand
(#12). Een visie van een vastgoedeigenaar moet niet
alleen gelden voor één pand, maar 66k voor het hele
gebied: Je moet zorgen dat de omgeving geschikt is voor
hetgeen wat jij met het pand wil’(#12). De omgeving moet
aansluiten op het pand, de doelgroep moet aansluiten en
er moet nagedacht worden over het type huurder in een
pand.

De economische crisis zorgt ervoor dat vastgoedeigenaren
eerder verhuren aan minder gewenste ondernemers
doordat een bank in ‘zijn nek hijgt’ (#12). Als die huurder
vervolgens drie of vijf jaar wil huren lijkt het probleem
opgelost want alles is op papier geregeld. De vraag is
echter welke uitwerking dat in de praktijk heeft en of
de ondernemer de huur kan betalen gedurende deze
huurperiode. Er zijn altijd goede en slechte ondernemers.
Een goede ondernemer heeft in een slechte tijd meer
drempelvlees. Als vastgoedeigenaar moet je vertrouwen
hebben in jouw huurder. Als dit vertrouwen er is kan pas
gesproken worden over huurincentives, en eventueel
over omzethuren. De vastgoedeigenaar stelt: ‘beter niet
verhuurd, dan slechtverhuurd’ (#12). Slechte ondernemers
ineenslechtetijd, zullen hetsnel moeilijk krijgen en hebben
‘binnen no-time een huurachterstand’. Huurachterstanden
lijden veelal tot rechtszaken die veel tijd en geld in beslag
nemen. Ook al krijgt de vastgoedeigenaar gelijk, de
huurinkomsten is hij kwijt. Zeker startende ondernemers
hebben weinig geld en kunnen weinig financiering krijgen
waardoor investeren in een winkel niet of nauwelijks
mogelijk is. De kans op het slagen van een onderneming
is minder omdat de uitstraling van een winkel minder is.
Ook is het doorzettingsvermogen vaak kleiner omdat de
ondernemer geen grote bedragen heeft geinvesteerd of
geleend, in een andere situatie moet is het noodzakelijk
continu actief te zijn, ook als de ondernemer een keer
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geen zin heeft.

Een vastgoedeigenaar geeft aan: ‘aan mensen die wij
niet willen, verhuren wij niet’ (#12). Deze type worden
door een andere respondent ook ‘gelukzoekers zonder
goed plan’ genoemd (#11). Ondernemers met een visie
en bevlogenheid hebben de voorkeur en geen types ‘die
al twintig keer gesolliciteerd hebben en uit nood voor
zichzelf gaan beginnen’(#12). De vastgoedeigenaar geeft
aan dat het type ondernemer waar naar op zoek wordt
gegaan er snel is uit te pikken, door een gesprek met de
huurder en aandacht naar zijn voorgeschiedenis wordt al
snel duidelijk wat voor iemand de huurder is (#10, #12).
Ook discounters worden niet als gewenste huurder gezien
en zal er verder gezocht worden, ondanks de kosten voor
de leegstand (#10). ‘Het gaat om doorzettingsvermogen
om toch die huurder te vinden die kwaliteit toevoegt’
(#12). ‘Door de emotie met de stad en kijken naar de
plek, is er een paar jaar uitgetrokken voor het vinden
van een huurder’ (#10). Daar zijn de middelen voor,
hypotheekrente loopt door maar deze belegger wordt
niet gedreven door rendementen en aandeelhouders die
in de nek hijgen (#10).

8.4.1 Op zoek naar een huurder

Zoeken naar een nieuwe huurder hoeft niet veel gedaan
te worden, want zo geven vastgoedeigenaren in Wyck
aan: 'Wij worden meestal benaderd, in plaats van dat
wij huurders zoeken’, wel worden bedrijfsmakelaars
ingeschakeld (#12). Dit wordt ook ondersteund vanuit
de makelaarsrol van een respondent, Wyck staat ‘in the
picture’, wat de luxe met zich mee brengt dat nieuwe
bedrijven zichzelf melden en niet gezocht hoeven
te worden (#11). Ook worden partijen rechtstreeks
benaderd, maar dat is ‘met hagel schieten’ (#10). Een
respondent geeft aan ‘wij hebben ook op geen enkel
pand te huur staan’, omdat dit ook negatief kan werken.
Wanneer er zeven panden in de Rechtstraat leeg staan,
dan werkt dat mee aan een ‘psychologische negatieve
spiraal’ voor de straat (#12). Veel leegstand bij elkaar, valt
op bij passanten en ondernemers. Een potentiéle huurder
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hierdoor een machtige onderhandelingspositie heeft en
kanvastgoedeigenarentegen elkaar uitspelen. Huurprijzen
kunnen daardoor in een negatieve spiraal terecht komen.
Leegstand is voor een gedeelte een psychologisch
probleem, veroorzaakt door een negatieve ‘mindset’
door de economische situatie, de politiek, banken en
Europa. Voor een ander gedeelte is leegstand structureel
van aard, consumentenvertrouwen daalt waardoor
minder uitgaven worden gedaan en internetwinkels die
opkomen. ‘leegstand hoef je niet te maskeren, maar ook
niet te etaleren en te accentueren’ (#12).

‘Hoe kun je verwachten van een potentiéle huurder dat hij
vertrouwen heeft in het gebied, als je als vastgoedeigenaar
er niet meer in durft te investeren’ (#12). Ditzelfde geldt
voor een pand. De respondent geeft aan dat er niet van
iemand verwacht kan worden te investeren in onder meer
personeel, voorraden et cetera, als een vastgoedeigenaar
dat zelf niet doet. Vertrouwen van een ondernemer in
een vastgoedeigenaar begint bij de vastgoedeigenaar
die vertrouwen heeft in zijn vastgoed. Daarbij moeten
natuurlijk wel de middelen beschikbaar zijn (of moet de
mogelijkheid er zijn om ze vrij te kunnen maken) om te
kunnen investeringen.

Een winkelpand dat langdurig leeg staat kan kwaliteit
verliezen door aanplakbiljetten en grote te-huur-borden.
Vastgoedeigenaren moeten zich bewust zijn van de
invloed van een verloederd pand en zich bewust zijn
van de ‘relatie tussen wat een ondernemer ziet en wat
een ondernemer wil’. Dit wordt uitgelegd door een klant
bij een juwelier die zoekt naar de mooiste juwelen, en
een groenteboer die zijn rotte appels niet bovenop legt.
De vastgoedeigenaar stelt; ‘hoe kun je verwachten dat
iemand valt voor zo’n pand voor een fatsoenlijke prijs’
(#12).

Ontwikkelingen werken aanstekelijk. Als een vastgoed-
eigenaar zelf een goed onderhouden pand heeft, kan
hij zijn buurman daarop aanspreken. Een onderhouden
pand ziet er niet alleen beter uit, het maakt een pand ook
makkelijker verkoopbaar en zorgt voor een ‘fatsoenlijke
huurder’ (#12).



8.5 Inzet van publieke instrumenten

8.5.1 Rol lokale overheid

Eén van de respondenten heeft ‘geen hoop en geen
vertrouwen in welke overheidsinstantie dan ook’ (#12).
De gemeente loopt volgens de respondent namelijk
continue achter de maatschappelijke ontwikkelingen
aan, zie ook box 8.3. Nieuwe detailhandel concepten
(met branchevervaging) passen niet in het huidige
bestemmingsplan (#9). Zonder genoeg communicatie
met de marktpartijen zal dit niet veranderen (#10, #11).
Partijen die ‘netjes’ een vergunning aanvragen voor het
verbreden van de bestemming worden door de gemeente
geweigerd, terwijl tegen partijen die ‘het gewoon doen’
niet handhavend wordt opgetreden (#12).

Box 8.3 Praktijkvoorbeeld leegstand

Een pand staat al twee jaar leeg, op de hoek bij
het Vrijthof. De vastgoedeigenaar is op zoek naar
een nieuw concept (liefst een horecazaak). In het
bestemmingsplan is aangewezen dat het pand voor
de helft een horecabestemming heeft, voor de andere
helft een woonbestemming. Volgens de gemeente
is dit fout ingetekend en mag het pand niet ingevuld
worden met horeca. De vastgoedeigenaar wil graag
het pand verhuren, maar de vergunning wordt niet
gegeven. Op dit moment wordt de horecanota herzien,
door veel invloed daarop uit te oefenen hoopt de
vastgoedeigenaar dat het pand ingevuld kan worden
met een horecabestemming. Als dat niet lukt, wordt
het pand verbouwd als studentenhuis. Door nu invloed
uit te oefenen op bijvoorbeeld de horecanota probeert
de vastgoedeigenaar te voorkomen dat over een aantal
jaren wordt gezegd dat ertoch liever eenandere invulling
van het pand wordt gezien. De vastgoedeigenaar trekt
niet langer dan drie jaar leegstand uit om een huurder
te vinden. ‘Een andere belegger, die niet zoveel gevoel
heeft bij de stad had het pand waarschijnlijk al lang
verhuurd en opnieuw ingevuld’ (#10).

De vastgoedeigenaar heeft het gevoel dat de gemeente
nieuwe ontwikkelingen als probleem zien en niet
als gewenst (#12). Ambtenaren richten zich alleen
op de regels en volgen ‘de letter van de wet (#10).
Hierdoor is flexibiliteit moeilijk en zijn de kosten voor
vergunningtrajecten hoog (de aanvraag en legeskosten)
(#11, #12). Ambtenaren die zich alleen richten op regels,
zijn dat niet de verkeerde mensen op een verkeerde plek?
Zeker in de deze tijd’(#12). Een andere respondent toont
meer begrip en is zich ervan bewust dat ambtenaren zich
aan de regels moeten houden. ‘Ik heb over de gemeente
Maastricht niet te klagen’, als een ontwikkeling ‘goed
in het beleid of bestemmingsplan staat’ worden geen
problemen ondervonden (#10). Met een dichtgetimmerd
beleid is er weinig te beginnen.

Ambtenaren zouden hun mentaliteit moeten veranderen
en burgers als klanten moeten zien, het beantwoorden
van ‘emails en telefoontjes’, moet dan ook geen
problemen opleveren (#11). ‘De gemeente zou gewenste
ontwikkelingen sneller en beter moeten faciliteren’ (#12).
Ambtenaren bij een gemeente worden niet direct geraakt
door de prestaties die worden geleverd. Als (vastgoed)
ondernemers geen prestatie leveren, heeft dit direct
effect op het rendement. Wanneer het moeilijker is om
rendement te behalen voor marktpartijen, is een flexibele
houding van de gemeente nodig.

Een beleid of visie vanuit de gemeente is ‘prima’ (#11).
Maar dan moet er wel worden omgegaan met de
consequenties ervan en bijdragen aan de dynamiek
van de straat. Vanuit beleid en advies komen bepaalde
straten die een niet stimulerend beleid opgelegd krijgen.
De gemeente moet zich hierbij actief opstellen en de
helpende hand bieden aan bijvoorbeeld ‘familiebedrijven
die een aantal panden in bezit hebben, niet geroutineerd
zijn in verbouwplannen en vergunningentrajecten
et cetera’ (#10). Kleine vastgoedeigenaren kijken op
tegen vergunningentrajecten en alles wat erbij komt
kijken. Als deze eigenaren een contactpersoon bij de
gemeente zouden hebben die begeleiding biedt bij
trajecten, ‘zou dat al fijn zijn’ (#10). Ditzelfde geldt ook
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als er subsidies of stimuleringsregelingen bestaan.
‘Dan zou je eigenaren eerder bereid krijgen bepaalde
functietransformatie te ondergaan’ (#10). Als gemeente
is het belangrijk dat bij een beleidsproces samengewerkt
wordt met vastgoedeigenaren, de bereidheid van de
vastgoedeigenaren ligt dan ook hoger.

In Sittard heeft een vastgoedeigenaar in een winkelpand
twaalf appartementen gerealiseerd, met een voormalig
winkelpand als entree. Op korte termijn levert de
investering minder op, maar het is wel rendabel op lange
termijn; ‘dan maar genoegen nemen met minder’ (#11).
De gemeente moet faciliteren in dit soort trajecten:’
maak een vergunningentraject minder ingrijpend en
zorg dat er een werkgroep of iets dergelijks komt die met
vastgoedeigenaren om tafel gaan zitten’, zodat problemen
in de toekomst kunnen worden verholpen (#11).

8.5.2 Stimuleringsregelingen

Stimuleringsregelingen kunnen zorgen voor het in
beweging brengen van een passieve eigenaar, of het
ondersteunen van een niet ervaren eigenaar (#10).
Stimuleringsregelingen staan niet op zichzelf en moeten
ondersteund worden door middel van een (ondernemers)
loket. Ook renteloze leningen kunnen de passieve partijen
(met een gebrek aan financiéle middelen) in beweging
brengen. Op dit moment heeft gemeente Maastricht
geen mogelijkheden voor financiéle stimulering of
ondersteuning. Een respondent geeft aan dat subsidies
welkom zijn, maar het belangrijker is dat er nagedacht
wordt over hoe de gemeente ondernemers kan stimuleren
zodat er meer dynamiek in een straat wordt gecreéerd
(#11). Een andere vastgoedeigenaar geeft aan: ‘Ik ben
voor marktwerking, niet voor subsidies’ (#10).

Als er dan mogelijkheden voor subsidies zijn, ligt de
voorkeur volgens de respondenten in ieder geval niet bij
huurincentives,datiseeninstrument‘desverhuurders’(#10,
#11). De subsidie voor Wonen boven Winkels is wel meer
gewenst. Op dit moment gaat er subsidie naar stichting
Woonpunt die woningen boven winkels realiseert. Deze
subsidie ‘zou vrijgesteld moeten worden aan andere
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vastgoedeigenaren’ (#10). Functietransformaties zorgen
voor een laag rendement voor vastgoedeigenaren,
waardoorervelenafhaken.Hetisbelangrijk datgemeenten
een katalysator hebben als er een niet-stimulerend
beleid van toepassing is. Enerzijds kan gewacht worden
totdat vastgoedeigenaren zelf iets gaan doen. Anderzijds
kunnen kleine ingrepen en acties functietransformaties
teweeg brengen: ‘Informatiebijeenkomsten, versnelde
vergunningprocedures en eventueel subsidies zouden erg
helpen’ (#10). De respondent geeft aan dat bij leegstand
de rente gewoon door loopt. Wanneer een traject korter
zou zijn zou dat al helpen.

Investeringen in de openbare ruimte en op straatniveau,
zoals promotie en marketing zijn een voorwaarde en
moeten altijd op orde zijn (#9, #10).

8.5.3 Leegstandbelasting

Leegstandbelasting kan alleen als middel dienen om
passieve vastgoedeigenaren tot actie te laten overgaan.
Als er leegstandbelasting wordt geheven, moet dit ten
goede komen aan het bestrijden en aanpakken van
leegstand. Het mag geen belasting zijn ‘om belasting te
heffen’ (#9). Het probleem met leegstandbelasting is
dat die kosten die de vastgoedeigenaar moet betalen
niet meer gebruikt kunnen worden voor investeringen
in een pand (#11). De respondent is ook voor de eerste
stap in de Wet Kraken en Leegstand, het overleg van de
gemeente met vastgoedeigenaren om ze te activeren.
‘Als ultiem drukmiddel kan het helpen’ (#9). Een andere
respondent is negatiever over leegstandbelasting en
vindt de verplichting voor een vastgoedeigenaar om
met een partij aan tafel te gaan ‘naar’ (#11). De hele
leegstandwet is volgens de vastgoedeigenaar verkeerd
gecommuniceerd naar de buitenwereld en er wordt
vergeten dat het ‘eigendomsrecht nog altijd het grootste
rechtis’. Zelfs bij langdurige leegstand vindt de respondent
dit geen goed idee. Het meest belangrijke is dynamiek.
Als er geen dynamiek is kan er wel een nieuwe huurder
worden aangetrokken maar zal die niet lang overleven. De
lokale overheid moet dus ook dynamiek faciliteren, door
bijvoorbeeld parkeren in een straat mogelijk te maken.



8.5.4 Pandenbank en acquisitie

Een pandenbank is slechts een hulpmiddel om inzichtelijk
te maken welke panden beschikbaar zijn zodat snel
geschakeld kan worden, ‘is niet meer dan onderdeel van
totaal’(#9). ‘Ondernemers observeren de omgeving’ en
‘weten echt wel of het wat is’(#10). Er moeten daarom
niet teveel (financiéle) middelen naar een pandenbank.
Een beleid, integraal opgebouwd met diverse partijen en
een visie per straat of cluster is de hoofdzaak (#9, #10). Een
pandenbank heeft een ondersteundende functie bij ruiling
of verplaatsing van ondernemers. ‘In aanloopstraten is
soms een invulling in de zin van wonen veel verstandiger’
(#10). De huurprijzen van de leegstaande winkelpanden
moeten flexibiliteit tonen en dus niet vermeld staan op
een dergelijke website (#9).

Ook kan een pandenbank een omgekeerd effect hebben,
als er teveel lege panden zijn, loopt de pandenbank over
en werkt het negatief. Op dit moment zijn er makelaars die
een goed overzicht hebben van hun leegstaande panden.
Na een paar telefoontjes is snel inzichtelijk welke panden
leeg staan. ‘Als ondernemers ben je niet afhankelijk van
een pandenbank, je weet als ondernemer wel wat je
zoekt’ (#9). ‘Het is leuk maar één van de oplossingen’ (#9).

Een centrummanagement organisatie kan de taak van
actief acquireren op zich nemen, in samenwerking met
de gemeente en vastgoedeigenaren. Dit moet actief
worden gedaan, door een professional die de markt en de
ondernemers begrijpt. Een team van drie of vier mensen
die actief zijn met acquisitie, kan nieuwe huurders naar
de stad brengen (#9). Hierbij kan opgemerkt worden
dat in Nederland dit nog weinig gedaan wordt, maar
daar in Antwerpen zelfs een speciaal team voor bestaat
(Soeterbeek, 2012).

Maar een vastgoedeigenaar kan dit volgens een
respondent ook zelf: als er een huurder geinteresseerd is
wordt daarop ingespeeld en met de kandidaat gesproken.
‘Er zijn natuurlijk ook eigenaren die gewoon afwachten
totdat er een contract ligt ter ondertekening’, maar dat is
niet van deze tijd (#10). Er is dan ook weinig vertrouwen in
eenacquisiteurvanuitde gemeente. Eenvastgoedeigenaar

geeft aan dat ‘Succes maakt succes’ (#10). Hiermee wordt
gerelateerd aan voorbeeldprojecten, die volgens deze
vastgoedeigenaar veel beter werken dan een acquisiteur.
De projecten kunnen dienen als katalysator.

8.6 Samenwerken

Sinds twee jaar is de huidige centrummanager actief. Dit
is een onafhankelijk persoon zonder politieke of zakelijke
geschiedenis in Maastricht. Het centrummanagement
heeft als doel bij te dragen aan een vitaal centrum waarbij
het aanpakken van leegstand een belangrijke rol speelt.
Eén van de speerpunten van het centrummanagement is
het verbeteren van de kwaliteit van de aanloopgebieden
in het centrum. De belangrijkste taak van het
centrummanagement is ‘verbindingen leggen’ (#9). Deze
taak kan ook gezien worden als een soort acquisitierol,
waarbij partijen bij elkaar worden gebracht zodat de stad
verbeterd wordt.

De centrummanager is in 2010 tegelijkertijd gestart met
de ondernemersvereniging in Wyck. Hierdoor hebben
ze steun bij elkaar kunnen vinden en hebben ze ‘samen
opgetrokken en elkaar continu opgezocht’ (#9). Hierdoor
nam het enthousiasme bij beide partijen toe. het
belangrijkste wat het CM doet is verbindingen leggen
en daarbij ‘slim werken en geluk hebben’. Met name
door het goede contact van de ondernemersvereniging
OIW en het CM zijn vastgoedeigenaren bereid mee te
investeren in een wijk. Ook heeft de centrummanager
door contact met de gemeente een deel van het budget
voor aanloopstraten kunnen besteden in Wyck. Ook
was er in 2010 een projectleider aanloopstraten actief,
vanuit de gemeente. ‘Die kwam niet veel verder dan
links of rechts een afvalbakje en spandoeken met scholen
gaan open’ (#9). Deze projectleider zorgde er vooral
voor vergunning van technische mogelijkheden, maar
er werd onvoldoende nagedacht over de besteding van
euro’s met een toekomstperspectief. Deze projectleider
dacht vooral op korte termijn en had geen visie. Het
centrummanagement probeert een aanjager te zijn en
bij elke euro die er wordt besteed na te denken over hoe
marktpartijen dit kunnen oppakken (#9).
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8.6.1 Banken

Het centrummanagement ziet het belang in van de
aanwezigheid van banken tijdens het aanpakken van
leegstand. Tegenwoordig is het moeilijk voor starters om
een financiéle ondersteuning te krijgen. Het is onzeker
of banken op dit moment erbij betrokken willen worden.
Twee jaar geleden was een lokale bank wel bereid mee
te denken en daarvoor een fonds vrij te maken om een
‘partnership met een stad’ aan te gaan (#9). Het zou
volgens de respondent niet nieuw zijn dat banken fondsen
bieden vanuit de maatschappelijke betrokkenheid in een
stad. Een andere respondent denkt hier anders over:
Banken zijn op dit moment in eerste instantie bezig met
zichzelf voordat aan de maatschappelijke functie wordt
gedacht (#10). De meeste winkelpanden zijn gefinancierd
voor de crisis. Wanneer de rente en aflossing werd betaald
was de bank tevreden. Tegenwoordig is dat veranderd en
hebben banken ook een limiet. Dit veroorzaakt de druk op
het vastgoed.

8.6.2 VEBM

Op dit moment is er een nieuw bestuur achter de
schermen bezigom de ‘slapende’ Vereniging van Eigenaren
Binnenstad Maastricht (VEBM) nieuw leven in te blazen
(#10, #12). Uit verschillende vastgoedsectoren zijn er
vertegenwoordigers gezocht en zijn nieuwe doelstellingen
opgesteld. De vereniging is pas kort actief, maar probeert
direct, in huidige processen een rol te kunnen spelen
waardoor relaties met diverse partijen kunnen worden
opgebouwd.

Er moet op regelmatige basis met wethouders en
ambtenaren gesproken worden met de VEBM, ‘dat is een
noodzaak’ om een relatie met de gemeente op te bouwen
(#10). Ook een andere vastgoedeigenaar onderstreept de
noodzaak om zich als vastgoedeigenaren te verenigen:
‘Wat de gemeente doet is verdeel- en heerspolitiek,
als je je weet te verenigingen ben je sterker’ (#12). Een
vereniging zorgt ervoor dat vastgoedeigenaren een ‘front’
kunnen vormen richting de gemeente (#11). Op korte
termijn wil de VEBM de communicatie met de gemeente
verbeteren, problemen bespreken en een flexibele
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houding van de gemeente bereiken. Op lange termijn is
de VEBM gericht op het beinvloeden van het beleid en
de samenstelling van een bestemmingsplan waardoor
ontwikkelingen makkelijker tot stand kunnen komen en
minder problemen worden ondervonden (#10).

InMaastrichtisernoggeenstructureel binnenstadsoverleg
(#9). Een aantal respondenten zien dit wel als mogelijkheid
om met alle binnenstadspartijen samen te werken en
hen te laten inzien dat iedereen dezelfde belangen heeft
(#10). En allemaal hebben we hetzelfde doel voor ogen,
‘de stad moet bezoekers blijven trekken’(#11). Ook moet
de oprichting van een eigenaren vereniging zorgen voor
eenheid onder vastgoedeigenaren: ‘Verschillende type
vastgoedeigenaren hebben een ander belang maar
zouden hetzelfde belang voor ogen moeten hebben’ (#9).
In eerste instantie wordt gehandeld naar het economisch
belang van de vastgoedeigenaar, terwijl het economisch
belang van een stad ook bijdraagt aan de waarde en
verhuurbaarheid van het vastgoed.

8.7 Succes van Wyck

Cohesie, financiéle draagkracht en het samenspel tussen
de ondernemers en de vastgoedeigenaren vormen de
elementaire waarden als basis voor het succes in Wyck
(#9). De betrokkenheid van vastgoedeigenaren is hierbij
een belangrijke factor. Er zijn ook andere factoren die
bijdragen aan het succes ‘maar die zijn niet zo sterk aan
te geven’ (#10). Als deze factoren precies konden worden
aangegeven; ‘waarom zouden we het dan niet overal
precies zo toepassen?’ (#9).

8.7.1 Cohesie

Een respondent stelt: ‘Leegstand heeft puur met de
eigenaar te maken’ (#11). Het aanpakken van leegstand
begint dan ook bij de vastgoedeigenaar. In Wyck zijn een
groot deel van de vastgoedeigenaren mensen waarbij hun
‘ziel en zaligheid’ in de wijk ligt (#9). Dit zijn niet alleen
eigenaar-gebruikers maar ook vastgoedeigenaren die
zijn opgegroeid in Maastricht. Deze vastgoedeigenaren
hebben niet alleen een zakelijke binding maar ook een
emotionele binding met het gebied. Deze eigenschap



van vastgoedeigenaren bepaalt voor een groot deel de
keuzes van vastgoedeigenaren die worden gemaakt met
betrekking tot het vastgoed. Vastgoedeigenaren die
vastgoed bezitten vanuit economische overwegingen,
die zich ver van het vastgoed bevinden, en een ‘visie
op afstand hebben’ beslissen op een abstracter niveau
als het gaat om beslissingen omrent rendementen.
De visie is vaak niet passend bij de realiteit, en past
niet bij de problematiek van een straat of gebied. Bij
een vastgoedeigenaar met een lokale benadering
wordt niet alleen naar rendement gekeken, maar de
emotionele binding zorgt ervoor dat er ook naar kansen,
moeilijkheden en uitdagingen wordt gekeken. ‘Natuurlijk
zijn het allemaal zakenmensen aan het eind van dag en
willen ook euro’s boven de streep zien, maar kunnen van
binnenuit, een warmere benadering doen’. De lokale
vastgoedeigenaren gebruiken minder rekenmodellen als
het gaat om beslissingen omtrent investeringen er geld in
mindere mate als er een te laag rendement is wordt er
niet geinvesteerd. Eerder denken vastgoedeigenaren aan
een stabiel rendement (nul) of misschien zelfs negatief,
maar als er maar dynamiek teweeg wordt gebracht en dit
bijdraagt aan de ontwikkeling van het totale gebied. De
vastgoedeigenaren profiteren daar vervolgens zelf ook
weer van, omdat meer vastgoed in bezit is in het gehele
gebied.

8.7.2  Financiéle draagkracht

Het belangrijkste voor het aanpakken van leegstand is dat
er een groot aantal spelers moeten zijn die ‘iets kunnen en
iets willen’ (#9). Er moet altijd minstens één ‘kartrekker’
zijn, die de gemeente of het centrummanagement
vervolgens kan ondersteunen. Dit moet iemand zijn
die andere vastgoedeigenaren (en ondernemers) mee
kan nemen in zijn enthousiasme en ideeén heeft. De
ondernemers en vastgoedeigenaren in Wyck hebben
financiéle middelen en kunnen daarom iets besteden.
De wilskracht van een vastgoedeigenaar kan nog zo
sterk zijn maar de mogelijkheid tot investeren moet er
wel zijn. Ondernemers met familiebedrijven die al lang
bestaan zijn financieel daadkrachtig en bereid om te

investeren. Gedrevenheid, betrokkenheid, durf en een
visie gericht op een lange termijn zijn de succesfactoren
van de vastgoedeigenaren in Wyck (#10). Kwaliteit en
betrokkenheid is belangrijk maar niet ten koste van alles.
Als middelen zoals tijd, geld en kennis beschikbaar zijn
wordt het proces vergemakkelijkt. Kleine particulieren
ontbreekt het vaak aan kennis, maar ook aan geld.

8.7.3 Samenspel ondernemers en vastgoedeigenaren
‘We moeten het met zijn allen doen en luisteren
naar elkaar’ (#11). Dingen die succesvol zijn moeten
overgenomen worden en ermee door worden gegaan.
Sommige mensen moeten er van doordrongen zijn
dat leegstand voor iedereen van invloed is. Er moet
geinvesteerd worden in kansrijke straten investeren en zo
snel mogelijk gecommuniceerd worden naar partijen in
kansarme straten. Er moeten een aantal aanspreekpunten
in een wijk of straat aanwezig zijn, die aanjager kunnen
zijn (#9). In Wyck is vanuit de visie van vastgoedeigenaren
en ondernemers gericht op een kwalitatieve verbetering
van de wijk. Er wordt gezamenlijk nagedacht over welke
nieuwe ondernemers gewenst zijn voor Wyck en wat de
invloed is van bepaalde investeringen over een periode
van vijf jaar of langer (#10).

Ook is het belangrijk dat een gemeente of een
centrummanagement inziet dat een initiatief niet kan
worden opgelegd. ‘De katalysator moet echt van binnenuit
komen! (#9). Een publieke partij kan inspelen als een
‘momentum’ zich voordoet. Een visie, wat er met een
straat moet gebeuren, kan ervoor zorgen dat duidelijkheid
ontstaat, waardoor een vorm van regie wordt geboden.
Een aanjagende of faciliterende rol voor publieke partijen
is prima, maar er moet bereidheid worden getoond van
binnenuit. Het belang voor een straat moet worden
ingezien, wat tevens zorgt voor waarde creatie voor het
vastgoed. Als alle vastgoedeigenaren een afwachtende
houding aannemen, en wachten tot dat de gemeente
(of het centrummanagement) actie onderneemt, dan
gebeurt er niks (#9).

Succes in Wyck heeft te maken met een psychologisch
proces van succes (#12). Maak bedrijven geinteresseerd
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en als iedereen positief is, willen zich nog meer bedrijven
vestigen. De vraag wordt groter dan het aanbod waardoor
krapte ontstaat en huren kunnen stijgen. Dit positivisme
moet je kunnen blijven voelen door succes naar succes
te boeken. Je kunt twee winkels tegelijk laten opengaan,
maar dit kan ook uitgespreid worden over een aantal
maanden, ‘het vuurtje moet blijven lopen’.

8.8 Conclusie

Actieve (markt)partijen hebben gezorgd voor het
aantrekkelijker maken van de wijk Wyck en de
Rechtstraat. Door de historische uitstraling van het
commercieel onroerend goed heeft de wijk potentie
en dat heeft aantrekkingskracht op diverse partijen.
Investeringen van vastgoedeigenaren in Wyck geven aan
dat er vertrouwen is in Wyck. Als een vastgoedeigenaren
niet bereid is te investeren, geeft het aan dat er weinig
vertrouwen aanwezig is. Ondernemers zullen dan ook
minder bereidheid tonen om zich te vestigen. Wat
in Wyck meewerkt, is de lokale achtergrond van de
vastgoedeigenaren en daardoor hun betrokkenheid bij
de straat en wijk. Ook de beschikbaarheid van middelen
is daarin zeer belangrijk. Zonder financiéle middelen is
het moeilijk een investering te doen, of huurincentives te
bieden aan een startende ondernemer.

Daarnaast moet een vastgoedeigenaar zich bewust zijn
wat voor type huurder er aangetrokken moet worden.
Vastgoedeigenaren hebben willen een zo veel mogelijk
rendement behalen, door hoge huurcontracten voor een
lange termijn af te sluiten. Het is echter de vraag of de
huurder deze contracten wel kan afsluiten. Maatwerk
is daarom het belangrijkst, per pand, per type huurder.
Een reéle marktconforme huur moet er gevraagd worden
en niet een hoogste huur. Er is altijd wel een pand in de
omgeving waar meer huur wordt ontvangen maar dat
moet niet de maatstaf zijn. Door vastgoedeigenaren
moet gekozen worden voor continuiteit. Een kortere
huurperiode kost tijd en geld, omdat er steeds weer
opnieuw geinvesteerd moet worden in het zoeken naar
een nieuwe huurder en het aanpassen van het pand.
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Echter, in Wyck is de lokale overheid weinig betrokken en is
communiceren moeilijk. Wel spelen centrummanagement
en de ondernemersvereniging een belangrijke rol en
proberen samen de Wyck te verbeteren. Het contact
met de gemeente wordt door de vastgoedeigenaren als
moeizaam ervaren, evenals het nemen van intitiatief
vanuit de markt. De ambtenaren in Maastricht houden
zich aan wet- en regelgeving en tonen daarom weinig
flexibiliteit en bereidheid voor andere mogelijkheden. Een
dichtgetimmerd bestemmingsplan kan niet omgaan met
nieuwe detailhandelconcepten. Vergunningprocedures
die door vastgoedeigenaren als erg lang worden ervaren
moeten worden versneld, rentetellers lopen door. Zowel
de interne, als externe communicatie is aan verbetering
toe en de omslag moet dan ook vanuit de gemeente
komen. Marktpartijen zien dit ook in en proberen door
een vereniging meer invloed uit te oefenen op het vast te
stellen beleid en het bestemmingsplan. Hierdoor zijn de
mogelijkheden ruimer en wordt geprobeerd toekomstige
problemen zoveel mogelijk te voorkomen. Ondanks de
lage betrokkenheid en onflexibele houding van de lokale
overheid is wel de leegstand in de Rechtstraat aangepakt
en het economisch functioneren van Wyck verbetert.
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9.1 Inleiding

n de voorgaande hoofdstukken is ingegaan op de
I instrumenten die publieke en private partijen kunnen

inzetten om leegstand aan te pakken. Vervolgens
is onderzocht waarom deze instrumenten wel of niet
worden ingezet door vastgoedeigenaren. Door middel van
drie cases wordt inzicht geboden in de beweegredenen
van vastgoedeigenaren. Dit afsluitende hoofdstuk zal
daarom een antwoord geven op de hoofdvraag: Op
welke wijze zijn vastgoedeigenaren bereid leegstand
aan te pakken en wat zijn hierbij hun beweegredenen?
Ten eerste wordt de bereidheid van vastgoedeigenaren
besproken, oftewel de resultaten van de case studies.
Daarna wordt overgegaan op de achterliggende redenen
van deze bereidheid. Vervolgens volgt een verdieping
hierop en wordt aangegeven op welke manieren publieke
partijen om kunnen gaan met vastgoedeigenaren en het
aanpakken van leegstand.

Voordat overgegaan wordt tot het beantwoorden
van de hoofdvraag moet worden opgemerkt dat er
een beperkte hoeveelheid aan wetenschappelijke
onderbouwing beschikbaar is. Hierdoor zijn de conlusies
grotendeels gebaseerd op deze masterthesis, wat de
generaliseerbaarheid beperkt.

9.2 Inzet van private instrumenten

Om de hoofdvraag te kunnen beantwoorden wordt
eerst teruggegaan naar het begin, naar de deelvraag:
Wat zijn de oorzaken voor leegstaande winkelpanden
in randstraten? De ontwikkelingen op de aanbod- en
vraagkant van de detailhandel hebben ervoor gezorgd dat
winkelgebieden zich steeds meer verspreiden, evenals
consumentenbestedingen. Hierdoor neemt de dynamiek
in bepaalde straten af, waardoor (structurele) leegstand
ontstaat. In eerste instantie is het van belang de leegstand
zoveel mogelijk te voorkomen.

Voorkomen van leegstand kan door het continu op de
hoogte zijn van marktbewegingen en het inspelen daar
op, niet alleen door vastgoedeigenaren maar ook door
publieke partijen. Als de leegstand niet kan worden
voorkomen kunnen private of publieke instrumenten

worden ingezet om de leegstand aan te pakken.
Hierbij zijn het onderhouden van de openbare ruimte,
infrastructuur, bereikbaarheid (door publieke partijen)
en onderhouden van een gevel (door vastgoedeigenaren)
een noodzakelijke voorwaarde. Een vastgoedeigenaar
kan vervolgens kiezen om inzet te tonen om een nieuwe
huurder te vinden aan de hand van de huidige functie
van het vastgoed, maar kan er ook voor kiezen om de
functie van het vastgoed verbreden of te transformeren.
De meest gewenste instrumenten bij het aanpakken
van leegstand en bijbehorende argumenten worden
besproken in de komende paragrafen (zie bijlage E voor
een totaal overzicht).

9.2.1 Bereidheid

Een leegstaand winkelpand kan worden aangepakt door
het inzetten van publieke en private instrumenten (zoals
omschreven in hoofdstuk vier). Bij leegstand in een
randstraat speelt maatwerk een belangrijke rol. Samen
met een potentiéle huurder moet een vastgoedeigenaar
kijken naar de mogelijkheden, zodat zowel de
vastgoedeigenaar als de nieuwe huurder tevreden zijn.
Standaard huurcontracten van vijf plus vijf jaar zijn, vooral
in randstraten, niet meer aan de orde.
Vastgoedeigenaren hebben de voorkeur voor het inzetten
van huurincentives (voor een verdere specificering
van de voorkeur van publieke en private partijen zie
bijlage F). De keuze voor huurincentives van particuliere
vastgoedeigenaren komt overeen met de keuze
van institutionele beleggers die ook huurincentives
verkiezen boven een vastgoedinvestering (JLL, 2011a).
De voorkeur voor huurincentives is te verklaren uit het
bedrijffseconomische belang van de vastgoedeigenaar.
Bij het inzetten van huurincentives hoeft geen geld te
worden geinvesteerd door de vastgoedeigenaar, maar
de inkomsten gaan omlaag. Hier moet opgemerkt
worden dat de vastgoedeigenaar wel zijn verplichtingen
aan de bank moet nakomen en voldoende financiéle
middelen ter beschikking moet hebben. Het inzetten van
huurincentives is flexibel en kan worden aangepast per
situatie. Vanuit bedrijfseconomisch perspectief brengen
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huurincentives de minste risico’s met zich mee, en wordt
de huurder ondersteunt bij zijn onderneming.

Bij het aanpakken van leegstand geven publieke partijen
de voorkeur voor investeren op de vastgoedwaarde door
vastgoedeigenaren. Een investering in vastgoed heeft een
bedrijfseconomisch belang voor de vastgoedeigenaar en
een maatschappelijke uitwerking. Een verandering in de
uitstraling van het vastgoed beinvloedt de ruimtelijke
kwaliteit van het pand, de omgeving en het economisch
functioneren van een straat. Hierdoor kan verklaard
worden waarom publieke partijen hun voorkeur geven
aan investeringen in vastgoed in plaats van het inzetten
op huurincentives.

Naast de twee besproken opties, huurincentives en
investeren in vastgoed, is het inzetten op tijdelijke
kwaliteit een mogelijkheid. Zowel private als publieke
partijen hebben geen voorkeur hiervoor. Het korte termijn
karakter van deze maatregel (de kosten en handelingen
die daarvoor nodig zijn) worden niet als structurele
oplossing voor het aanpakken van leegstand gezien.

9.2.2 Een voorkeur voor ingroeihuren

Als er dieper ingezoomd wordt op het inzetten van
private instrumenten lijkt het dat vastgoedeigenaren
het meest bereid zijn tot het inzetten van een tijdelijke
ingroeihuur. Ingroeihuren vergen dan ook de minste
investering en minste risico voor vastgoedeigenaren.
Verder zijn ingroeihuren flexibel en kunnen aangepast
worden per huurder, winkelpand en locatie. Hetzelfde
geldt voor tijdelijke huurverlagingen, op plek twee. Deze
plek wordt gedeeld met het moderniseren van een pand

Tabel 9.1 Top 3 private instrumenten*®

Nr. Private instrumenten
01. Ingroeihuren tijdelijk
02. Huurverlaging tijdelijk
Moderniseren gevelaanpak
03.  Wonen boven winkels reguliere woning

*Samengesteld uit de gemiddelde score van de instrumenten
per responden (zie ook bijlage F).
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door gevelaanpak. Deze voorkeur kan verklaard worden
vanuit een economisch perspectief, het vergt de minste
investering van een vastgoedeigenaar vergeleken met
de andere mogelijkheden om te investeren in vastgoed
(moderniseren, intensiveren, transformeren). Tevens
is deze keuze te verklaren door de invloed van publieke
partijen, die het maatschappelijke belang van gevelaanpak
inzien.

De voorkeur van vastgoedeigenaren voor ingroeihuren
en tijdelijke huurverlagingen kan verklaard worden
doordat slechts in beperkte mate gerefereerd wordt
aan omzethuren. In Nederland is er nog weinig ervaring
met omzethuren vergeleken met andere Europese
landen, zoals ook Benjamin (2000) stelt. Het inzetten
van omzethuren vergt kennis van de huurwetgeving en
vertrouwen in de huurder, wat een beperking vormt voor
particuliere beleggers om te werken met omzethuren.
Door de respondenten die geen ervaring met omzethuren
hebben, wordt ook aangegeven dat omzethuren veel
tijd kosten en fraudegevoelig zijn. Ook brengt het een
risico met zich mee als de contracthuur lager ligt dan de
markthuur.

9.2.3 Functietransformaties

Het aanpakken van leegstand op lange termijn kan door
het transformeren van de functie van een pand. Dit vergt
zowel van de vastgoedeigenaar, als van de betrokken
publieke partijen, een lange termijn perspectief.
Deinstrumenten wonen boven winkels, transformerenvan
een winkel naar woning of bedrijfsruimte, worden door
publieke partijen bij voorkeur gezien als instrumenten
waarmee vastgoedeigenaren leegstand kunnen aan-
pakken. De vastgoedeigenaren zelf verhuren een pand
bij voorkeur voor de prijs die in de boeken staat en zijn
terughoudend als het gaat om functietransformaties.
Er is dan ook geen drempel aan te geven wanneer
vastgoedeigenaren overgaan tot functietransformaties.
Het inzetten van functietransformaties hangt nauw samen
met de beschikbare middelen (tijd, kennis en geld) van
een vastgoedeigenaar. Hier is echter nog onvoldoende
kennis over verkregen in deze masterthesis.



Het transformeren van een winkel naar bedrijfsruimte isin
het bedrijfseconomisch belang van de vastgoedeigenaren
de meest gewenste. Hierbij moet worden opgemerkt dat
dit gefaciliteerd moet worden in een bestemmingsplan
en dat de bedrijfsruimte flexibel wordt ingericht, zodat
ZZP’ers of ambachtelijke bedrijven de ruimte kunnen
huren.

Andere functietransformaties vergen een grotere in-
vestering van vastgoedeigenaren. Bij het transformeren
van commercieel onroerend goed naar wonen of zorg,
moet een vastgoedeigenaar bereid zijn minder huur-
inkomsten te ontvangen en te investeren. Daar tegenover
staat de zekerheid om door het ontvangen van huur,
een inkomen voor een langere periode te ontvangen.
Vooral de transformatie tot appartementen gericht op
tweepersoons huishoudens (burgers die gebruik maken
van de binnenstad) zijn voor vastgoedeigenaren gewenste
huurders.

Het transformeren naar zorg en horeca lijkt minder
geliefd. Zorgfuncties worden in binnensteden niet
door alle partijen als gewenst gezien. Er moet rekening
worden gehouden op welke doelgroep het zorgcomplex
is gericht. Hierdoor kan grote tegenstand ontstaan door
omwonenden. Tevens zijn zorgfuncties minder gewenst
als mogelijkheid omdat er nog weinig ervaring mee is.
De transformatie naar horeca wordt ook niet altijd als
gewenst gezien. Ten eerste zorgen horecaclusters ervoor
dat er geen mogelijkheid is voor een transformatie
naar horeca. Ten tweede hoeft een huurder van een
horecagelegenheid niet direct de eindgebruiker te zijn.
Hierdoor verliest de vastgoedeigenaar het contact met
de ondernemer. Toch lijkt horeca ook een kans te hebben
vanwege de dynamiek die het brengt in de straat.

9.3 De persoonlijke keuze van vastgoedeigenaren

De keuze voor het inzetten van private instrumenten
hangt samen met een aantal kenmerken van de
vastgoedeigenaar. Naast het bewustziin van de
vastgoedeigenaar dat leegstand een negatief effect
heeft op een gebied speelt ten tweede de lokale

betrokkenheid van de vastgoedeigenaar een rol. De lokale
betrokkenheid uit zich zowel op persoonlijk vlak, een
emotionele binding met de stad, of op zakelijk vlak als een
vastgoedeigenaar een groot aantal panden in bezit heeft.
Een hogere betrokkenheid met een stad of gebied zorgt
voor een hogere bereidheid van de vastgoedeigenaar
tot het inzetten van instrumenten. Hierbij speelt ook de
betrokkenheid bij binnenstadorganisaties een rol zoals
een binnenstadsoverleg of een Eigenaren Vereniging.

Daarnaast kan ook het type bedrijf van de vastgoed-
eigenaar invloed hebben op de bereidheid. Een
vastgoedeigenaar met vastgoed als hoofdinkomen zorgt
voor een afhankelijkheid van de vastgoedeigenaar. Als
het vastgoed bijvoorbeeld een pensioenvoorziening is,
zal de vastgoedeigenaar eerder investeren voor een lange
termijn dan een vastgoedeigenaar die minder afhankelijk
is van zijn vastgoed. Het lijkt dat vastgoedeigenaren die
het beheren en verhuren van vastgoed meer als ‘hobby’
zien niet zozeer zijn gericht op het zo snel mogelijk vinden
van een nieuwe huurder, maar op het vinden van een
kwalitatief hoogwaardige huurder.

9.3.1 Deideale huurder

Vastgoedeigenaren hebben een strategie met betrekking
tot een nieuwe huurder. Welk type huurder dit is verschilt
per vastgoedeigenaar. Een filiaalbedrijf als huurder heeft
devoorkeur, waarbij het bedrijfseconomisch belangen een
lange termijn visie voorop staan. In randstraten bevinden
zich weinig filiaalbedrijven, maar is het aantrekken
ervan niet onmogelijk. Startende ondernemers en
discountketens melden zich wel als huurder, maar worden
niet door alle vastgoedeigenaren als gewenst gezien.
Starters vormen een risico en discountketens zorgen
(volgens de vastgoedeigenaren) niet voor een toevoeging
van kwaliteit en waardestijging van het vastgoed. Echter,
vastgoedeigenaren willen passanten en dynamiek, waar
ook discountketens voor kunnen zorgen.

De vastgoedeigenaren die zoeken naar een kwalitatief
hoogwaardige huurder zijn bereid daar tijd voor uit te
trekken, ook al lopen de rentekosten door. Dit geeft
het lange termijn perspectief van de vastgoedeigenaar
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weer en niet een korte termijn economisch belang.
Vastgoedeigenaren die financiéle middelen daarvoor
hebben kunnen op deze manier handelen, andere
vastgoedeigenaren kiezen voor discountketens of starters
zodat het vastgoed niet meer leeg staat.

9.3.2 Strategie

‘Voor zowel aanbieders als gebruikers van winkelvastgoed
is het zaak een duidelijk en vernieuwend strategisch plan
te ontwikkelen om deze zware tijden te doorstaan’ (JLL,
2011, p. 3). Dit citaat ondersteunt de uitkomsten van deze
masterthesis. De strategie van de vastgoedeigenaar is
bepalendvoorde keuze die de vastgoedeigenaar maaktom
actief leegstand aan te pakken. De ene vastgoedeigenaar
heeft een passieve houding bij het zoeken naar een
nieuwe huurder en wacht totdat zich een huurder meldt.
Een andere vastgoedeigenaar zet zich continu in en speelt
in op marktbewegingen. Een particuliere belegger wil
zo snel mogelijk een nieuwe huurder maar heeft vaak
beperkte middelen (tijd, kennis en geld), ook Segeren
(1998) geeft dit aan. Deze beleggers hebben een groter
risico als een pand langdurig leeg blijft staan.

De verantwoordelijkheid voor een succesvolle onder-
neming ligt bij de ondernemer, maar hetfaciliteren daarvan
kan de vastgoedeigenaar doen met zijn vastgoed. Als een
vastgoedeigenaar geen contact heeft met zijn huurder en
niet investeert in zijn pand, zal een ondernemer dit ook
niet doen. Het lijkt dat vastgoedeigenaren, voornamelijk
in randstraten, daarom ook rekening houden met de
wensen van de huurder en zich in deze rol proberen te
verplaatsen. Het handelen van vastgoedeigenaren is
daarom niet alleen property led maar ook customer
led. Dit is in tegenstelling tot wat Howard (1997) stelt:
vastgoedeigenaren zijn property led en niet customer led.

9.4 Inzet van publieke instrumenten

Het inzetten van private instrumenten vergt inzet van
een vastgoedeigenaar. Deze inzet bestaat uit financiéle
middelen, tijd en kennis. Als één van deze middelen
ontbreekt kan een publieke partij een bijdrage leveren
door de inzet van vastgoedeigenaren aan te vullen
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met stimuleringsregelingen en te faciliteren in wet- en
regelgeving.

Zoals eerder gesteld is de rol van de lokale overheid de
afgelopen decennia verschoven van government naar
governance. Gemeenten gaan hier verschillend mee
om. De ene lokale overheid probeert veel contact met
de markt te onderhouden en zichzelf als speler van het
spel te zien. Anderen focussen op het zelforganiserend
vermogen van de markt en proberen zo weinig mogelijk
invloed uit te oefenen.

Bij het aanpakken van leegstand in randstraten is het
belangrijk dat lokale overheden de middelen gebruiken
die er beschikbaar zijn. Bij de particuliere beleggers en
eigenaar - gebruikers in randstraten is er vaak weinig
kennis, tijd of geld beschikbaar. Lokale overheden moeten
publieke instrumenten inzetten die ervoor zorgen dat
een bepaalde richting wordt ingeslagen. Door het slim
inspelen op ontwikkelingen en het bij elkaar brengen van
partijen kan de overheid stimuleren en faciliteren. Ook
een detailhandelvisie (of brancheringsplan) ondersteunt
deze rol van de lokale overheid.

9.4.1 Stimuleringsregelingen

Vastgoedeigenaren zijn gericht op het behalen van een zo
groot mogelijk rendement, geen enkele vastgoedeigenaar
is er dan ook op tegen als een lokale overheid meebetaalt.
Langetermijnstimuleringenzijn echter nietgewenstomdat
marktpartijen dan teveel (financieel) vertrouwen op de
lokale overheid, terwijl zij zelf ook private instrumenten
kunnen inzetten. Regelingen op korte termijn zijn echter
wel gewenst omdat overheden dan een aanjagersrol
kunnen innemen en marktpartijen kunnen activeren tot
het inzetten van private instrumenten.

Wanneer de lokale overheid de middelen heeft om
financiéle ondersteuning te bieden, gaat de voorkeur
van vastgoedeigenaren uit naar wonen boven winkels en
functietransformaties. Deze kan verklaard worden vanuit
hetbedrijfseconomischebelangvandevastgoedeigenaren:
het vergt een relatief grote investering met bijbehorend
risico. Maar ook vanuit het maatschappelijk belang
van deze instrumenten. Vastgoedeigenaren zullen pas



inzetten op wonen boven winkels of functietransformaties
als er een lange termijn perspectief aanwezig is en er
geen andere mogelijkheid voor het aanpakken van het
structureel leegstaande vastgoed bestaat.

Ten tweede willen vastgoedeigenaren ondersteuning bij
het geven van huurincentives. Ditis een privaat instrument
dat van economisch belang is voor de vastgoedeigenaar
is en ook in het belang is van de huurder. Het inzetten
van huurincentives zorgt indirect voor het aanpakken
van leegstand, omdat een huurder makkelijker een
huurcontract kan aangaan. Het maatschappelijk belang
is daarom indirect aanwezig en niet op een directe
manier. Het bieden van huursuppleties wordt door
de lokale overheid als ongewenst gezien omdat de
verantwoordelijkheid voor het vaststellen van huurprijzen
bij de vastgoedeigenaar ligt. De enige manier wanneer
huursuppleties vanuit lokale overheden mogelijk zijn is
ter ondersteuning van een visie of beleidsplan, waarin het
stimuleren van commerciéle ruimte centraal staat, zoals
besproken in de casestudy Enschede.

9.4.2 Faciliteren via wet- en regelgeving
Vastgoedeigenaren verschillen van mening over de rol
die lokale overheden moeten innemen bij het aanpakken
van leegstand. Bij het aanpakken van leegstand door
marktpartijen kan de lokale overheid een faciliterende
rol innemen. In een facilterende rol dient flexibiliteit
voorop te staan, bij bestemmingsplannen of tijdens
vergunningaanvragen. Een faciliterende rol lijkt voor
vastgoedeigenaren altijd gewenst, snellere procedures
zorgen voor minder kosten en leveren dus een hoger
rendement. Maar het is niet altijd gewenst als een lokale
overheid een stimulerende rol inneemt.

Bij structuur-, detailhandelvisies of brancheringsplannen
neemtde lokale overheid een stimulerende rolin waardoor
duidelijkheid gegeven kan worden aan marktpartijen,
voor een vastgestelde periode. Een stimulerende rol van
een lokale overheid is neit altijd gewenst. Marktpartijen
hebben zelf ook een visie en willen dat uitvoeren zonder
overheidsrol (bijvoorbeeld in Maastricht).

Ook het instellen van een niet stimulerend beleid is een
mogelijkheid, maar dan moet de lokale overheid zich wel
bewustzijnvan de gevolgendie dit voorvastgoedeigenaren
heeft. Ditzelfde geldt bij een actief beleid door middel van
hetinzetten van leegstandbelasting, een laatste redmiddel
bij een leegstand winkelpand (zoals gesteld in de Wet
Kraken en leegstand (Zeelenberg & Wilkens, 2012)). Deze
dwingende maatregel wordt door vastgoedeigenaren als
negatief gezien omdat het rendement negatief beinvloed
wordt. Ook kan een nieuwe huurder worden aangedragen
door de lokale overheid (volgens deze wet) waardoor er
geen invloed uitgeoefend kan worden op een nieuwe
huurder. Passieve, afwachtende vastgoedeigenaren
kunnen geactiveerd worden door het inzetten van
leegstandbelasting, maar voor actieve vastgoedeigenaren
zitten er ook nadelen aan. Leegstandbelasting oefent
druk uit op de vastgoedeigenaren bij het zoeken naar een
nieuwe huurder. Er is minder tijd beschikbaar voor het
vinden van een kwalitatief hoogwaardige huurder, en de
keuze voor een discountketen zal eerder gemaakt worden.

9.5 Samenwerken

Door middel van een structureel overleg, met een groot
aantal publieke en private actoren, kan de samenwerking
tussen publieke en private partijen worden verbeterd. De
toename van de organisatiegraad van een gebied draagt
bij aan het verklaren van veranderingen in de stad en het
gezamenlijk zoeken naar oplossingen. Daarbij moet voor
alle partijen duidelijk zijn dat iedereen hetzelfde belang
heeft; het economisch functioneren van de stad, waar het
aanpakken van leegstand deel van uitmaakt. De partijen
zijn daardoor wederzijds afhankelijk (ook Habermas,
in UU, 2012). Met deze gedachte moeten partijen
samenwerkingen aangaan, waarin alle partijen als gelijke
spelers van het spel moeten worden gezien (ook Scharpf,
1997).

Samenwerkingsverbanden kunnen zowel op korte als op
langere termijn voor successen zorgen. Op korte termijn
kunnen besluiten worden genomen met betrekking tot
het aanpakken van leegstand en kan er een bijdrage
worden geleverd aan het begrijpen van de problematiek.
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Des te langer en des te meer partijen met de aanpak van
leegstand bezig zijn, des te meer partijen zullen inhaken
waardoor het effect van de aanpak wordt vergroot.
Dit wordt ook ondersteund door Forsberg (Forsberg
et.al., 1999). Samenwerken met een lange termijn doel
is minstens zo belangrijk als samenwerken gericht op
korte termijn handelingen. Leegstand is grotendeels
veroorzaakt door lange termijn demografische en sociaal-
economische ontwikkelingen, het structureel aanpakken
ervan vergt dan ook oplossingen gericht op de lange
termijn (denk aan functietransformaties).

9.5.1 Communicatie

Een centrummanagement organisatie kan een belang-
rijke bijdrage leveren aan het verbinden van partijen.
Maar de communicatie tussen publieke en private
partijen moet niet alleen extern goed zijn, ook intern.
Bij de lokale overheid moet er voldoende overleg
tussen afdelingen plaatsvinden, bijvoorbeeld tussen
economische zaken en vergunningen zodat het aanpakken
van leegstand gefaciliteerd kan worden. Bij private
samenwerkingsverbanden zoals een Eigenaren Vereniging
is het belangrijk dat de bestuurders van de vereniging
zich bewust zijn van de verschillende belangen van de
leden. Structureel moet overleg plaatsvinden zodat zowel
institutionele beleggers als particuliere, lokale beleggers
hun stem kunnen laten horen in de vereniging. Een
vereniging bestaat uit een vrijwillig bestuur, waardoor
financiéle middelenen middelen als tijd en kennis slechtsin
beperkte mate beschikbaar zijn. Dit vormt een bedreiging
voor Eigenaren Verenigingen. Ook moeten bestuursleden
alert zijn op de activiteit van de vereniging, die vaak na de
oprichting verslapt. Echter, door het verdelen van taken
en enthousiasme van (bestuurs)leden kan een Eigenaren
Vereniging tot successen leiden en ervoor zorgen dat
ook de belangen van vastgoedeigenaren mee worden
genomen tijdens besluitvormingsprocessen.

9.6 Aanbevelingen

Vanuit de focus op vastgoedeigenaren kunnen een aantal
aanbevelingen worden gedaan met betrekking tot het
aanpakken van leegstand. Deze aanbevelingen leggen de
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nadruk op het proces bij het aanpakken van leegstand en
de samenwerking van publieke en private partijen.

e Het tijdig signaleren van problemen kan leegstand
voorkomen.
Dit geldt voor zowel private partijen en publieke
partijen. Elke partij heeft baat bij het op de hoogte
zijn van trends en marktverschuivingen. Met een
proactieve houding van vastgoedeigenaren kan er
snel en slim worden gehandeld, ditzelfde geldt ook
voor publieke partijen zoals de lokale overheid of het
centrummanagement. Door structureel overleg in
binnensteden met diverse publieke en private partijen
kunnen problemen vroegtijdig worden gesignaleerd.
Ook kan het centrummanagement hierin een
bijdrage leveren door veel contact te hebben met
marktpartijen.

Voor vastgoedeigenaren kan deze aanbeveling verder
worden gespecificeerd:

e Communiceer met de huidige huurder en probeer
leegstand te voorkomen
Door vroegtijdig instrumenten in te zetten, en
bereidheid te tonen aan de hand van investeringen
of huurverlagingen, kan dit bijdragen aan de
tevredenheid van een huurder en ervoor zorgen dat
de huurder zijn huurcontract verlengt.

e Bijleegstand, zoek proactief naar een nieuwe huurder.
Als een pand leegstaat moet actief gezocht worden
naar een nieuwe huurder en niet worden afgewacht.
Dit geldt voor vastgoedeigenaren, voor makelaars en
voor lokale overheden. In eerste instantie moeten
vastgoedeigenarenveelcontacthebben metmakelaars
en gewenste huurders aandragen die bereikt kunnen
worden. Ook kunnen lokale overheden een bijdrage
leveren door acquisitie en een pandenbank. Met een
visie op straten, en gewenste huurders kunnen alle
partijen een bijdrage leveren aan het vinden van een
gewenste huurder.



Zie functietransformaties als optie.

Bij structurele leegstand moet nagedacht worden
over de verhuurbaarheid van het pand in zijn huidige
functie. Het transformeren van het pand kan hierbij
een optie zijn. Op lange termijn kan dit zorgen voor het
behalen van voldoende rendement en hoeft daarom
niet verliesgevend te zijn. Een lokale overheid kan
hierbij een voortrekkersrol spelen bij het stimuleren
en mogelijk maken van functietransformaties.

Vastgoedeigenaren verenigt u, en gemeente of
centrummanagment stimuleer en faciliteer.

Een Eigenaren Vereniging zorgt ervoor dat de
belangen van vastgoedeigenaar aanwezig zijn tijdens
besluitvormingsprocessen. Nog een extra actor
tijdens overleggen maakt een besluitvormingsproces
dan wel complex, vastgoedeigenaren kunnen een
belangrijke rol spelen bij het aanpakken van leegstand
(waardoor het economisch functioren van een stad
kan worden verbeterd). Niet alle vastgoedeigenaren
hebben de middelen zelf een vereniging te beginnen,
door het inzetten van middelen door een lokale
overheid of centrummanagement organisatie
kunnen vastgoedeigenaren hierin gestimuleerd en
gefaciliteerd worden.

Een aantal aanbevelingen voor een gemeente of centrum-
management organisatie:

Alle partijen hebben hetzelfde belang (het economisch
functioneren van een stad), zorg ervoor dat alle
partijen zich daarvan bewust zijn.

Door continue communicatie met betrokken markt-
partijen neemt het vertrouwen en de bereidheid tot
het inzetten van instrumenten toe. Ook een lange
termijn visie van alle partijen is daarbij van belang.
Communicatie draagt bij aan het begrip voor elkaar
waardoor problemen makkelijker kunnen worden
aangepakt.

Zorg voor contact met een sleutelfiguur bij het
aanpakken van leegstand.

Deze sleutelfiguur is het aanspreekpunt dienen tussen
private partijen en een lokale overheid, en kan een
kartrekkersrol innemen.

Faciliteer vastgoedeigenaren met een flexibele
houding.

Zorg ervoor als gemeente dat bestemmingsplannen
voldoende flexibel zijn om gewenste economische
ontwikkelingen te faciliteren. Ook vergunning-
procedures moeten zo snel mogelijk doorlopen
kunnen worden en contact met de gemeente moet
zonder problemen verlopen.

Concentreer op de korte termijn bij het inzetten van
stimuleringsregelingen.

Lange termijn  stimuleringsregelingen  zorgen
voor teveel vertrouwen op lokale overheden
vanuit private partijen, waardoor zelfstandig

minder wordt ondernomen. Het aanjagen van
ontwikkelingen moet voorop staan bij het inzetten
van stimuleringsregelingen. Investeringen in vastgoed
zijn zowel in maatschappelijke belang als in het
economisch belang van de vastgoedeigenaar en zijn
daarom geschikt om te stimuleren. Huurincentives
zijn minder geschikt omdat het economisch belang
hierbij alleen bij de vastgoedeigenaar ligt. Inspelen
op tijdelijke kwaliteit is ook minder gewenst omdat zo
leegstand niet structureel wordt aangepakt, eventueel
als tijdelijke oplossing kan hierop gestimuleerd
worden.

De openbare ruimte en infrastructuur moeten altijd
in orde zijn, voordat vastgoedeigenaren bereid zijn te
investeren.

Dit is in het maatschappelijk belang, de lokale over-
heid is hiervoor verantwoordelijk.
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9.7 Slotbeschouwing

In deze slotbeschouwing wordt de Nederlandse
detailhandel in de context van de ruimtelijke ordening
geplaatst. Van groot belang hierbij is de samenwerking
tussen private en publieke actoren.

Private partijen zijn in eerste instantie de actoren die
zich bezighouden met detailhandel: ondernemers met
hun winkel en vastgoedeigenaren met het vastgoed
waar de winkel in gevestigd is. Aan de andere kant, is
de lokale overheid de partij die zich bezighoudt met de
besluitvorming rondom de inrichting van een binnenstad.
Bij het aanpakken en bestrijden van leegstand moeten
daarom beide partijen samenwerken om het functioneren
van de straat te verbeteren. Echter, tijdens een
binnenstadsoverleg, wat in een groot aantal gemeenten
structureel plaats vindt, zijn vastgoedeigenaren in
beperkte mate betrokken.

Vooral bij een onderwerp als leegstand, is het van belang
vastgoedeigenaren te betrekken. Vastgoedeigenaren zijn
immers de eindverantwoordelijke bij de invulling van het
vastgoed. De lage betrokkenheid van vastgoedeigenaren
heeft voornamelijk te maken met de lage organisatiegraad
van vastgoedeigenaren. het aangaan van een
samenwerkingsverband metvastgoedeigenarengeeftvoor
lokale overheden een drempel vanwege ‘taalverschillen’
tussen vastgoedeigenaren en lokale overheden, de
gefragmenteerde eigendommen in de straten waar
leegstand het meeste voorkomt, en de verschillende
type vastgoedeigenaren met hun verschillende belangen.
Deze drempel bestaat niet alleen voor de lokale overheid,
ook bestaat deze drempel bij vastgoedeigenaren voor
onderlinge samenwerking. Desondanks is het verenigen
van vastgoedeigenaren belangrijk, om zo duidelijkheid
af te geven over de belangen van vastgoedeigenaren.
Belangrijk hierbij is dat niet alleen de institutionele
beleggers zich hierbij aansluiten, maar ook zeker de
particuliere beleggers en eigenaar - gebruikers. Een
collectief verband kan meer dan een individu.
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Samenwerkingsverbanden moeten voor lange tijd
worden aangegaan. Niet alleen om leegstand aan te
pakken maar ook om leegstand te bestrijden en zoveel
mogelijk te voorkomen. Na een langdurige stijging van de
leegstandspercentages lijken de leegstandspercentages
zich nu te stabiliseren (Locatus, 2012). Of dit nu een
tijdelijke stabilisatie van daling of een trend is, het blijft
belangrijk dat partijen zich inzetten om leegstand te
voorkomen en/of tegen te gaan. Partijen bewust maken
van de problematiek en focussen op het zelforganiserende
vermogen van vastgoedeigenaren is een eerste stap. In
enkele steden in Nederland wordt er al veel omgegaan
met vastgoedeigenaren of tonen vastgoedeigenaren
een sterk zelforganiserend vermogen. Belangrijk voor de
toekomst is om deze succesverhalen op te pakken en te
gebruiken. Voorkomen is immers beter dan genezen.
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BijlageA

DEELNEMERS PLATFORM BINNENSTADSMANAGEMENT 2012

Gemeente Alkmaar

Gemeente Almelo

Stad Antwerpen

Gemeente Apeldoorn

Stichting Binnenstadsmanagement Arnhem
Gemeente Assen

Gemeente Bergen Op Zoom

Gemeente Boxtel

Gemeente Breda

Centrummanagement Brunssum
Gemeente Brunssum

Gemeente Delft

Bureau Binnenstad Den Haag

Gemeente Den Helder

Stichting Deventer Binnenstadsmanagement
Gemeente Dordrecht

Gemeente Ede

City Dynamiek Eindhoven

Gemeente Eindhoven

Gemeente Enschede

Gemeente Goes

Gemeente Gorinchem

Stichting Binnenstadsmanagement Gorinchem
Gemeente Gouda

Gemeente Groningen

Centrum Management Groep Haarlem
Gemeente Haarlemmermeer

Gemeente Harderwijk

Centrummanagement Helmond
Gemeente Helmond

Gemeente Hengelo

Gemeente ‘s-Hertogenbosch

Gemeente Hilversum

Stichting Centrummanagement Hoogeveen
Gemeente Hoorn

Stichting Binnenstadsmanagement Hoorn
Stichting Bezoekersmanagement Hulst
Gemeente Leerdam

Gemeente Leeuwarden
Centrummanagement Leiden

Gemeente Leiden

Centrummanagement Maastricht
Gemeente Middelburg

Gemeente Nijmegen

Gemeente Noordwijk

Gemeente Oldambt

Gemeente Oosterhout

Gemeente Oud-Beijerland

Gemeente Roermond

Stichting Centrummanagement Roermond
Gemeente Roosendaal

Bureau Binnenstad Rotterdam
Stadsmanagement Schagen

Gemeente Schiedam

Stichting Centrummanagement Schiedam
Stad Sint-Niklaas
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Gemeente Sittard-Geleen

Stichting Centrummanagement Sittard-Geleen
Gemeente Sluis

Gemeente Sneek

Gemeente Steenwijkerland

Gemeente Tiel

Gemeente Tilburg

Gemeente Uden

Stichting Uden Promotie

Gemeente Utrecht

Platform Binnenstadsmanagement Veenendaal
Gemeente Venlo

Venlo Partners

Gemeente Vlaardingen

Gemeente Wageningen

Stichting Centrummanagement Wageningen
Gemeente Weert

Stichting Centrummanagement Weert
Gemeente Weesp

Gemeente Woerden

Gemeente Zaanstad

Gemeente Zeist

Platform Centrummanagement Zeist
Gemeente Zutphen

Gemeente Zwolle



INTERVIEWVRAGEN PRIVATE PARTIJEN

Contextbeschrijving private partij

1. Kunt u uzelf omschrijven als vastgoedeigenaar?

2. Wat voor soort vastgoed heeft u in bezit, waar in stad
invullen? Leegstand?

3. Bent u naast vastgoedeigenaar ook op andere manieren
betrokken bij de stad/ het aanpakken van leegstaande van
winkelpanden? Bent u lid van een Eigenaren Vereniging
(ondernemersvereniging)?

4. Ben u op de hoogte van het huidige beleid voor het
aanpakken van leegstand in uw stad? Wat houdt dat

volgens u in? Welke verwachting heeft u daarvan?

Voorkeur inzetten instrumenten door
vastgoedeigenaar

5. Bij een leegstaand pand, naar welke instrument(en) die
ingezet kunnen worden door vastgoedeigenaren gaat uw

voorkeur uit? Verdeel 100 punten over de categorieén.

van

Waarom kiest u voor deze instrumenten?

Voorkeur
Huurincentives Tijdelijk
Huurverlaging Lange termijn
Tijdelijk
Ingroeihuur Lange termijn
Tijdelijk
Omzethuur Lange termijn
Vastgoedwaarde Gevelaanpak
Moderniseren Aanpak achter de gevel
Van winkel naar woning
Van winkel naar bedrijfsruimte
Van winkel naar zorg
Functietransformatie Van winkel naar horeca
Verticaal (extra etage)
Intensiveren verhuurbare ruimte  Horizontaal (extra vioeroppervlak)
Studentenwoning
Wonen boven winkels Reguliere woning
Tijdelijke Kunst in etalage
kwaliteit Reclame t.b.v. aantrekken nieuwe huurder
Windowdressing Reclame t.b.v. andere producten/ bedrijven
Pop-up concept
Tijdelijke invulling Continue pop-up invulling
ANETS, ..ot cveeetee et et eee et er et etesasea s s ete e esesseaesaennas (invullen indien van toepassing)
Totaal aantal punten 100
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Voorkeur financiéle ondersteuning
6. Voor welke van de volgende instrument zou u het liefst
financiéle ondersteuning krijgen? Verdeel 100 punten

over de categorieén.

Voorkeur

Subsidieregelingen Huurincentives

Huurverlaging

Flexibel huurcontract

Omzethuur

Vastgoedwaarde

Moderniseren

Functietransformatie

Intensiveren

verhuurbare ruimte

Wonen boven winkels

Tijdelijke kwaliteit

Windowdressing

Tijdelijke invulling

Straatniveau

Openbare ruimte

Promotie & Marketing

ANENS, ...ttt et e (invullen indien van toepassing)

Totaal aantal punten

100

Reflectie actie — huidig handelen van partijen

8. Welke van de private instrumenten past u op dit
moment toe? (zie vraag 5)

9. Zijn er andere vastgoedeigenaren die anders omgaan
met leegstaande winkelpanden in dit cluster? Welke
reden hebben zij daarvoor denkt u?

10. Werkt u op dit moment samen met andere
vastgoedeigenaren om leegstand te bestrijden? Welke
verwachting heeft u bij het gezamenlijk bestrijden van
leegstand (in een Eigenaren Vereniging)?

11. Wat is uw strategie t.b.v. het aantrekken van een
nieuwe huurder? Verschilt dit als een pand structureel
leegstaat?

Relatie lokale overheid

12. Welke rol neemt de lokale overheid op dit moment in
t.b.v. het bestrijden van leegstand?

13. Hoe ervaart u de relatie met de lokale overheid t.b.v.
het bestrijden van leegstand? Wat verwacht u van de
lokale overheid?

Relatie Centrummanagement

14. Welke rol speelt het Centrummanagement bij het
aanpakken van leegstand?

15. Hoe ervaart u de relatie met het Centrummanagement
t.b.v. het bestrijden van leegstand? Wat verwacht u van
het Centrummanagement?



Voorkeur publieke instrumenten

7. Bij het bestrijden van leegstand, naar welke mate
van overheidsingrijpen van de lokale overheid gaat uw
voorkeur uit? Verdeel 100 punten over de categorieén.

Voorkeur

Overheidsrol  Actief Detailhandelvisie

Brancheringsplan

Ander beleid...................

leegstandbelasting

Aanvaarden aangedragen huurder

Faciliterend

Flexibel bestemmingsplan

Subsidieregelingen

Intermediair  Pandenbank

acquisitie

Stimulerend

Oprichting Eigenaren Vereniging/
ondernemersvereniging

marketing

Investeren in openbare ruimte, promotie en

Laat alles aan marktpartijen over

ANAETS, ..ot (invullen indien van toepassing)

Totaal aantal punten

100

16. Bij het bestrijden van leegstand, ziet u een rol
weggelegd voor banken/ makelaars of eventueel andere
partijen? Welke rol nemen zij op dit moment in? Wat
verwacht u van banken/makelaars?

Beleid

17. Welke houding en middelen moeten de volgende
partijen innemen/ gebruiken zodat U in beweging kan
worden gebracht?

a. andere vastgoedeigenaren?

b. de lokale overheid?

c. het Centrummanagement?

d. makelaars?

e. andere actoren?

18. Wat zijn volgens u de belangrijkste knelpunten bij het
bestrijden van leegstand door vastgoedeigenaren?

19. Wat zijn volgens u de belangrijkste succesfactoren bij
het bestrijden van leegstand door vastgoedeigenaren?
20. Welk advies zou u willen geven aan lokale overheid/
Centrummanagement als verbeterpunt bij het aanpakken
van leegstand?
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Bijlage C

INTERVIEWVRAGEN PUBLIEKE PARTIJEN

Contextbeschrijving publieke partij

1. Wat is uw huidige functie en in hoeverre bent u op dit
moment bij het aanpakken van leegstand?

2. Bent u op de hoogte van het huidige beleid voor het
aanpakken van leegstand uw stad? Wat houdt dat volgens
u in? Welke verwachting heeft u daarvan?

Voorkeur publieke instrumenten

3. Bij het bestrijden van leegstand, naar welke mate
van overheidsingrijpen van de lokale overheid gaat uw
voorkeur uit? Verdeel 100 punten over de categorieén.

Voorkeur

Overheidsrol  Actief

Detailhandelvisie

Brancheringsplan

Ander beleid.......cccovvveiiivriiie e,

leegstandbelasting

Aanvaarden aangedragen huurder

Faciliterend

Flexibel bestemmingsplan

Subsidieregelingen

Intermediair

Pandenbank

acquisitie

Stimulerend

Oprichting Eigenaren Vereniging/
ondernemersvereniging

Investeren in openbare ruimte, promotie en
marketing

Laat alles aan marktpartijen over

ANAErS, ..ccvi et

....[ invullen indien van toepassing)

Totaal aantal punten

100




Voorkeur financiéle ondersteuning

4. Voor welke van de volgende instrument zou u het liefst
financiéle ondersteuning geven? Verdeel 100 punten over
de categorieén.

Voorkeur

Subsidieregelingen Huurincentives

Huurverlaging

Flexibel huurcontract

Omzethuur

Vastgoedwaarde

Moderniseren

Functietransformatie

Intensiveren

verhuurbare ruimte

Wonen boven winkels

Tijdelijke kwaliteit

Windowdressing

Tijdelijke invulling

Straatniveau

Openbare ruimte

Promotie & Marketing

ANAEIS, ottt e (invullen indien van toepassing)

Totaal aantal punten

100

Reflectie actie — huidig handelen van partijen

6. Welke private instrumenten worden op dit moment
toegepast? (zie ook vraag 5)

7. Welke rol speelt u bij het aantrekken van een nieuwe
huurder? Welke strategie t.b.v. het aantrekken van een
nieuwe huurder wordt door vastgoedeigenaren op dit
moment toegepast?

8. Wat verwacht u van een Eigenaren Vereniging?

Rol Lokale overheid

9.Welke rol neemt de U op dit moment in bij het bestrijden
van leegstand?

10. Hoe ervaart u de relatie met vastgoedeigenaren
t.b.v. het bestrijden van leegstand? Wat verwacht u van
vastgoedeigenaren?

11. Ziet u verschillen tussen de verschillende type

vastgoedeigenaren als het gaat om het omgaan met
leegstaande winkelpanden?

Rol Centrummanagement

12. Welke rol speelt het Centrummanagement bij het
aanpakken van leegstand?

13. Hoe ervaart u de relatie met het Centrummanagement
bij het aanpakken van leegstand? Wat verwacht u van het
Centrummanagement ?

14. Bij het bestrijden van leegstand, ziet u een rol
weggelegd voor banken/ makelaars of eventueel andere
partijen? Welke rol nemen zij op dit moment in? Wat
verwacht u van banken/makelaars?
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Voorkeur inzetten van instrumenten

vastgoedeigenaar

door

5. Bij een leegstaand pand, naar welke instrument(en) die
ingezet kunnen worden door vastgoedeigenaren gaat uw
voorkeur uit? Verdeel 100 punten over de categorieén.

Voorkeur
Huurincentives Tijdelijk
Huurverlaging Lange termijn
Tijdelijk
Ingroeihuur Lange termijn
Tijdelijk
Omzethuur Lange termijn
Vastgoedwaarde Gevelaanpak
Moderniseren Aanpak achter de gevel
Van winkel naar woning
Van winkel naar bedrijfsruimte
Van winkel naar zorg
Functietransformatie Van winkel naar horeca
Verticaal (extra etage)
Intensiveren verhuurbare ruimte  Horizontaal (extra vioeropperviak)
Studentenwoning
Wonen boven winkels Reguliere woning
Tijdelijke Kunst in etalage
kwaliteit Reclame t.b.v. aantrekken nieuwe huurder
Windowdressing Reclame t.b.v. andere producten/ bedrijven
Pop-up concept
Tijdelijke invulling Continue pop-up invulling
ANAEIS, ...ttt ettt et s e sreaaes s eae s bevasaaesreas (invullen indien van toepassing)
Totaal aantal punten 100

Beleid

15. Op welke manier denkt u dat (vastgoedeigenaren) in

beweging kunnen worden gebracht
a. Door de lokale overheid?

b. Door het Centrummanagement?
c. Door andere vastgoedeigenaren?

d. Door makelaars

e. Door andere actoren?

16. Wat zijn volgens u de belangrijkste knelpunten bij het
bestrijden van leegstand door vastgoedeigenaren?

17. Wat zijn volgens u de belangrijkste succesfactoren bij
het bestrijden van leegstand door vastgoedeigenaren?

18. Welk advies zou u willen geven aan vastgoedeigenaren
als verbeterpunt bij het aanpakken van leegstand?



Bijlage D

RESPONDENTEN EN CASES

GESELECTEERDE STEDEN MET BIJBEHORENDE WINKELSTRAAT /  RESPONDENTEN PER CASE EN FUNCTIE
WINKELCLUSTER

Stad Winkelstraat/ winkelcluster Nr. Case Functie
Apeldoorn Hoofdstraat (Noord) #1 Enschede  Bestuurslid Eigenaren Verenging, makelaar
Arnhem Rijnstraat #2 Enschede  Gemeente: Projectmanager binnenstad
Dordrecht Voorstraat #3 Enschede  Vastgoedeigenaar (particuliere belegger)
‘s-Gravenhage Korte poten, Herengracht H4 Dordrecht Gemeente: beleidsmedewerker economie
‘s-Hertogenbosch Orthenstraat #5 Dordrecht Vastgoed.eige.naar (particulie.rg belegger),
Enschede Walstraat, Zuiderhagen, bestuursllq Eigenaren V.ere.mgmg
Pijpenstraat #6 Dordrecht Vastgoedeigenaar (particuliere belegger)
#7 Dordrecht  Makelaar
Leeuwarden Voorstreek #8 Dordrecht Vastgoedeigenaar (woningcorporatie)
Maastricht Rechtstraat #9 Maastricht Centrummanager
Nijmegen Lange Hezelstraat #10  Maastricht Vastgoedeigenaar (particuliere belegger),
Sittard Steenweg bestuurslid Eigenaren Vereniging
#11  Maastricht Vastgoedeigenaar (particuliere belegger),
makelaar

#12  Maastricht Vastgoedeigenaar (particuliere belegger),
bestuurslid Eigenaren Vereniging
#13* Dordrecht Centrummanager

#14* Enschede Gemeente: beleidsmedewerker
economische zaken

*Respondenten waarmee is gesproken in het vooronderzoek
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Bijlage E

INZET PRIVATE INSTRUMENTEN MET ARGUMENTEN

Instrument Voor

Ingroeihuren o Tijdelijk e Onvoldoende (financiéle) middelen
e Ondersteuning van starters beschikbaar

e lange termijn

Vastgoed- Gevelaanpak e Moet altijd in orde zijn e Onvoldoende (financiéle) middelen
waarde beschikbaar
Functietrans-formaties e Bedrijfsruimte: weinig investeringen e Wonen: grote investering nodig en veel
- Wonen nodig, vooral bij ZZP’ers werk
- Bedrijfs-ruimte e Wonen: bij structurele leegstand e Horeca: concentratie in horecaclusters
- Horeca o Afhankelijk van de locatie e Zorg: past niet bij doelgroep stad
- Zorg (ouderen, gehandicapten), weinig
ervaring
CIntensiveren s Meerverhuurbare ruimte
Wonen e Voorkeur voor appartementen voor e Moet verplicht worden
boven winkels doelgroepen die economische e Onrendabele top
- Appartementen waarde aan de binnenstad
- Studentenwoningen toevoegen

e lLange termijn rendement
e Studentenwoning: door
woningcorporatie

Reclame, gericht op: Draagt bij aan het vinden van een e Laat leegstand zien
e een nieuwe huurder nieuwe huurder e De binnenkant van het pand moet nog
e consumenten wel zichtbaar zijn
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B 1 | I
VOORKEUREN PER INSTRUMENT

1. VOORKEUR PRIVATE INSTRUMENTEN VERDEELD NAAR HOOFDGROEP

60
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40

W Huurincentives
20 mVastgoedwaarde
10 - | Tijdelijke kwaliteit
0 -

Voorkeur publieke Voorkeur private Gemiddelde
partijen partijen voorkeur publieke
en private partijen

Gemiddelde score per
respomdent
o
(=]

2. VOORKEUR RESPONDENTEN VOOR PRIVATE PARTIJEN, PUBLIEKE EN PRIVATE PARTIJEN TOTAAL, VERDEELD NAAR SUBGROEP

Tijdelijke invulling
Windowdressing
Wonen boven winkels
Functietransformatie
Moderniseren

Omzethuur

Ingroeihuren

Huurverlaging

5 10 15 20

Gemiddelde score per respondent
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3. VOORKEUR RESPONDENTEN VOOR PRIVATE INSTRUMENTEN VERDEELD NAAR PUBLIEKE EN PRIVATE PARTUUEN, VERDEELD NAAR

SPECIFIEKE INSTRUMENTEN
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5. VOORKEUR STIMULERINGSREGELINGEN
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