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M Wat zijn de grote opgaven voor binnensteden?
Hoe kan er samengewerkt worden?

Door ontwerpend onderzoek:
“Door verzamelen, vergelijken, samen te brengen en te verbeelden
zoeken naar antwoorden voor complexe opgaven”
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Onderzoek Souvenirwinkels zijn kwetsbaar voor duistere praktijken

HE ||
‘Ze zijn hier zo lekker aan het
Aantal flitsbezorgers in — 5
Utrecht groeit en de overlast WItwassen

ook: 'Dit is geen leven'

Urgentie

Vooral modebranche de klos W

L Joost van den Berg 5 februari, 12:19 « 6 minuten leest quend gC“' in WinkQISTrqqt dreigt door rE e 1
UTRECHT - Super snelle bezorgdiensten als Flink en Gorillas maken een C o r O n CI c r i Sis Er komen ' E L

opmars in Utrecht. Vanuit verschillende distributiecentra in de stad brenge :
ze boodschappen razendsnel naar hun klanten. Maar die zogenoemde ; ulst Zake : .
'darkstores' zorgen voor veel overlast voor omwonenden. "Ik loop de hele - g J : ‘ L
dag met een koptelefoon op, ik slaap zelfs met een hoofdtelefoon met nois v ‘ gy
cancelling.

 Winkelstraten zouden het door de coronag
‘moeilijk krijgen, was het idee. Maar wat blijk
inde winkelstraat komen er nu juist zakenb
terwi;l bij d;Webwmkels derek erwt ISl

EPrognose 2035: vooral meer inwoners 1n en
I om grotere gemeenten

«  2luur geleden

In 2035 zal Nederland naar verwachting doorgroeien naar 18,9 miljoen inwoners, 1,3 miljoen mu
an begin dit jaar. Grote en middelgrote gemeenten zullen het hardste groeien, evenals

nieuwsuur

Gemeenten vragen instrument om opmars
fastfood te stoppen

Zijkant van de 'darkstore' van Flink aan de Amsterdamsestraatweg.
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G6, maar ook relevant voor de G40!

De opgaven waarmee de G6 worden
geconfronteerd zijn niet uniek zijn en spelen
ook in de andere Nederlandse steden.

Wat de G6 steden bindt is dat de opgaven meestal
niet specifiek zijn voor de G6 maar de omvang,
complexiteit en de snelheid zijn dat wel.
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Stec Groep

Ruimtelijk advies- en onderzoeksbureau

Advies, onderzoek
en strategie over
wonen, werken en
leefomgeving

Nederland heeft veel ambities die ruimte vragen,
maar ruimte is schaars. Hoe maak je dan de juiste
keuzes? Stec Groep helpt gemeenten, regio’s,
provincies, ministeries, beleggers, ontwikkelaars en

woningcorporaties bij deze keuzes.

Wonen en woningmarkt

Woningbouw versnellen
Bedrijventerreinen
Kantoren

Grondmarkt

Middenhuur

Retail

Logistiek

Mengen wonen en werken

Omgevingswet



BURA PLAN STRATEGIE
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Zoeken naar gedeelde opgaven

VERHOUDING WONEN / ANDER PROGRAMMA (MXI) WINKELS EN WINKELLEEGSTAND WONEN EN GROEN
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Rotterdam Rotterdam Utrecht Rotterdam Utrecht
Legenda (Data: Rudifun) Legenda (Data: Locatus) Legenda (Data: BAG)
0,0-01 B o03-04 B o6-07 I Winkel ®  Winkelleegstand B Vonen Overige functie
0,1-02 I o04-05 [ o7-08 [ Winkel + overige functie I Wonen + één overige functie Groen
I 02-03 B o5-06 08-09 Overige functie Wonen + meerdere overige functies
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Zoeken naar gedeelde opgaven

Concrete Casus - Aanpak Weimarstraat Den Haag

De gemeente Den Haag grijpt hard in om de overlast

in het gebied Weimarstraat en omgeving terug te
dringen door een transformatie-aanpak vanuit overlast

en ondermijning. Ondernemers die hier zijn gevestigd of
een nieuwe zaak willen openen moeten sinds november
2020 een vergunning (BIBOB) aanvragen om hun zaak

te mogen exploiteren. De gemeente vraagt vervolgens
advies bij de politie en licht de zaak en de eigenaar

door. Den Haag was de eerste stad in Nederland die dit
instrument - een vergunningsplicht - inzette in een woon- en
winkelgebied. Een aantal ondernemingen moest dicht en
bij negen zaken is malafide bedrijvigheid geconstateerd.
Ook de pandeigenaren zijn geinformeerd en worden
gebraagd een actieve bijdrage aan de leefbaarheid en
veiligheid in de straat te leveren. De Haagse Pandbrigade
levert een belangrijke bijdrage aan de aanpak van
vastgoedcriminaliteit door controles bij malafide
vastgoedeigenaren. De gemeente pakt in het gebied niet
alleen kwaadwillende ondernemers en eigenaren aan,
maar helpt ook de goede. Een manager zorgt voor het
aantrekken van nieuwe bonafide zaken en coacht kansrijke
ondernemers. Hierdoor zijn de lijnen met ondernemers

én pandeigenaren zeer kort'. Er zijn ook stappen gezet
op het gebied van leefbaarheid (bijv. aanleg tijdelijke
verkeersdrempels) en economie (bijv. voor de BIZ?
Weimarstraat). Het project heeft een integrale insteek met
de focus op ondermijning en veiligheid.

Open SmartCity Hub
Solingen

SOUNGEN. LEFERT

Concrete casus - Den Haag en Eindhoven balans
wonen en andere functies

In Den Haag en Eindhoven worden nog veel woningen
toegevoegd in de binnensteden. Daardoor is er meer
behoefte aan basisvoorzieningen zoals huisartsen,
kinderopvang, fysio’s etc. Juist door de hoge druk op
de woningmarkt staat de betaalbaarheid onder druk en
worden voorgaand genoemde basisvoorzieningen steeds
meer uit de stad verdrongen. Het is voor eigenaren
namelijk steeds aantrekkelijker vastgoed te transformeren
naar woningen. Ook in Eindhoven worden veel woningen
toegevoegd. Van verdringing van functies zoals in Den
Haag is vooralsnog geen sprake, maar het is wel een
risico.

Voorbeeld 5: G6-steden weren beleggers vit de
binnensteden

Via de Opkoopbescherming hebben gemeenten een

nieuw instrument in de strijd tegen woningnood. Dit is

een vergunningplicht voor het verhuren van een recent
aangeschafte woning. Het doel daarvan is het weren van
opkopende beleggers. De gemeenten Rotterdam, Den
Haag en Amsterdam hebben al gezegd hiervan gebruik te
gaan maken.

Gemeenteraden kunnen de Opkoopbescherming
toepassen in hun gemeente door in de gemeentelijke
huisvestingsverordening bepaalde categorieén

woningen en gebieden aan te wijzen waarvoor de
vergunningplicht geldt. Opkoopbescherming mag echter
niet zomaar worden toegepast. De gemeenteraad moet
bij de vaststelling van de huisvestingsverordening en de
toelichting daarop onderbouwen dat Opkoopbescherming
noodzakelijk en geschikt is voor het bestrijden van
onevenwichtige en onrechtvaardige effecten van schaarste
aan goedkope en middeldure koopwoningen of voor het
behoud van de leefbaarheid van de woonomgeving''.

Voorbeeld 4: Impulsaanpak winkelgebieden

De Rijksoverheid wil lokale projecten stimuleren

en ondersteunen die de leegstand in binnensteden
terugdringen. Deze verandering komt tot stand met

een gebiedsgerichte, overkoepelende aanpak. Via

het programma ‘Impulsaanpak Winkelgebieden’ is
hiervoor subsidie en kennis beschikbaar. Het Ministerie

van Economische Zaken en Klimaat stelt voor deze
regeling 100 miljoen euro beschikbaar. De looptijd is

4 jaar. Samenwerkingsverbanden van gemeentes en
private partijen kunnen een aanvraag indienen voor een
projectplan voor de transformatie van winkelgebieden (met
vitzondering van de G4). Het project moet binnen 2 jaar
na goedkeuring starten en binnen 5 jaar zijn afgerond. De
subsidie is bedoeld voor projecten waarbij uit de begroting
blijkt dat er sprake is van een onrendabele top®.

Een beoordelingscommissie van onafhankelijke
deskundigen beoordeelt de aanvragen vervolgens op
3 kwaliteitscriteria: gebruikswaarde, belevingswaarde
en toekomstwaarde. Zij geeft daar scores aan. Op
dit moment is nog niet duidelijk wanneer het eerste
aanvraagtijdvak van de regeling open gaato.

Concrete casus - Groningen: sturing op flitsbezorgers

In Groningen en Amsterdam is de inpassing en visie op

de bezorgeconomie een belangrijk thema. Wildgroei van
deze be-drijven op onwenselijke plekken heeft negatieve
impact op de uitstraling van de openbare ruimte in de
binnenstad. Groningen stuurt in haar (concept) retailvisie
op de ruimtelijke inpassing van de bezorgeconomie. In
een (concept) retailvisie was de binnenstad ingedeeld in
drie deelgebieden. De kernzone, de verblijfszone en de
ontdekzone. Enkel in die laatste zone is de bezorgeconomie
toegestaan, waar negatieve ruimtelijke omgevingseffecten
tot een minimum zijn beperkt. De visie is nog steeds in
ontwikkeling omdat de veranderingen elkaar snel blijven
opvolgen.

Concrete casus - Rotterdam, Utrecht en Groningen:
omgang met nachthoreca

De inpassing van de nachthoreca is een belangrijke
opgave, omdat dit type horeca bijdraagt aan de
aantrekkingskracht van de grote steden. Rotterdam
verkent de mogelijkheden om de nachthoreca vooral

in de binnenstad te houden, waarbij de impact op het
woonklimaat de zeer relevante opgave is. Utrecht verkent
juist de mogelijkheden om de nachthoreca te verplaatsen
naar de randen van het centrum (bijvoorbeeld in de
omgeving Jaarbeurs, waar weinig wordt gewoond).

In Groningen is de opgave om de nachthoreca te
behouden op de huidige locaties. Er dreigt verdringing en
transformatie naar wonen.

stec
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Binnensteden staan gemiddeld genomen voor dezelfde opgaven

T 0g Programmering van de binnenstad Druk op de openbare ruimte

%o
‘9% Ruimtelijke opgave

Ruimtelijke opgaven
Vastgoedgerichte transformatie aanpak Aansluiting openbare ruimte op veranderende stad

Ruimtelijke opgave deelgebieden, kernwinkelgebied

(o]

Tijdelijk gebruik of invulling openbare ruimte
aanloopgebieden
Omgang en profiel van nieuwe centrumdelen

Inrichting openbare ruimte

Veel opgaven in beperkte openbare ruimte
Sturen groei en krimp winkelgebieden
Duurzaamheid
Voorzieningen, wonen en werken

Toevoegen wonen aan bestaande stad
Samenstelling en betaalbaarheid woningaanbod

Inpassen klimaatopgaven
Transitie historische panden

Stimuleren circulaire economie

Amst
msterdam Den Haag

Goede balans wonen en werken
Mobiliteit

Autoluwere binnensteden
Stedelijke distributie
Fietsmobiliteit en fietsparkeren

Behoud van kleinere en grotere werk- en culturele
locaties

Behoud maatschappelijke en commerciele
basisvoorzieningen

8800 Q& 00000

Omgang met (nacht)horeca Explosieve groei flitsbezorgers

&6 O 0000 OO0

Stimuleren innovatie

0.
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S
00

~ Ondermijning, verloedering en verschraling

Ondermijning en veiligheid
Verschraling door monocultuur en dubieuze zaken

Eindhoven Groningen

Aantonen van ondermijning en criminaliteit is lastig
Ondermijning als onderdeel van de transformatieopgave
Tegengaan gevolgen ondermijning

Inspelen op snelle veranderingen

Disruptieve ontwikkeling door nieuwe concepten
Verplaatsing problematiek voorkomen

Efficient inzetten capaciteit

Samenwerking
Vastgoedeigenaren een rol geven in de aanpak van
ondermijning

©@ 000 0Ooo0ce

Rotterdam
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Drie belangrijke opgaven:
Programmering van de binnensteden: voorzieningen, wonen en werken
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Drie belangrijke opgaven:
Ondermijning, verloedering en verschraling

Ondermijning, verloedering en verschraling

Verschraling door monocultuur en dubieuze zaken

Aantonen van ondermijning en criminaliteit

Verplaatsing problematiek voorkomen

Efficiént inzetten capaciteit

Vastgoedeigenaren een rol geven in de aanpak van ondermijning

stec  BURA

groep vrocnisn



Drie belangrijke opgaven:

Druk op de openbare ruimte: veranderingen in samenleving, mobiliteit en verduurzaming
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Stimuleren circulaire economie

Mobiliteit

Autoluwe binnensteden
Stedelijke distributie
Fietsmobiliteit en fietsparkeren
Explosieve groei (flits)bezorgers
hoofdrcutes

binnenstad

Openbare ruimte als place to be
vanaf 22 juli :

Verblijfsfunctie openbare ruimte
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What-if scenario’s verkend: wat kan het worden?

Den Haag
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Vastgoed cruciale rol bij aanpak opgaven

Vastgoedgerichte transformatie aanpak

Ruimtelijke opgave deelgebieden, kernwinkelgebied
aanloopgebieden

Omgang en profiel van nieuwe centrumdelen

Prog rqmmering Sturen groei en krimp winkelgebieden
Toevoegen wonen aan bestaande stad
van de binnensteden Samenstelling en betaalbaarheid woningaanbod

Goede balans wonen en werken

Behoud van kleinere en grotere werk- en culturele locaties
Behoud maatschappelijke en commerciele basisvoorzieningen
Omgang met (nacht)horeca

Stimuleren innovatie

Vastgoed

Aansluiting openbare ruimte op veranderende stad

Tijdelijk gebruik of invulling openbare ruimte . X
Verschraling door monocultuur en dubieuze zaken

Inrichting openbare ruimte AR .
Aantonen van ondermijning en criminaliteit is lastig

Veel opgaven in beperkte openbare ruimte

Inpassen klimaatopgaven DrUk Op de Ondermiining, Verloedering Ondermijning als onderdeel van transformatieopgave

Transitie historische panden Tegengaan gevolgen ondermijning

Stimuleren circulaire economie opeanre ruim-l-e en VerSChrOIing Disruptieve ontwikkeling door nieuwe concepten

. Verplaatsin roblematiek voorkomen
Autoluwere binnensteden p g p

Stedelijke distributie
Fietsmobiliteit en fietsparkeren

Efficient inzetten capaciteit
Vastgoedeigenaren een rol geven in aanpak

. Lo ondermijnin
Explosieve groei flitsbezorgers ining
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Oplossingen stap 1

Vqs’rgoed en instrumentenmix Visie en beleid (publiekrechtelijk)
-Thematisch beleid (bijvoorbeeld detailhandelsbeleid op

niveau gemeente, regio, provincie)
-Gebiedsgericht beleid (centrumvisie of deelgebieden)

<9 ‘.\\0 -Programmatische aanpak (bijvoorbeeld leegstandsaanpak)
N 00 - Evaluatie van beleid en bestemmingsplan
S
S o
S ¢
(7
stap 4 stap 2
Planologisch-juridisch (publiekrechtelijk) Beleidsinstrumentarium, samenwerking en innovatie
- Sturing in bestemmings-/omgevingsplan (publiek- privaatrechtelijk)
(veegplan, parapluplan, vitsterfconstructie, schrappen van - Samenwerkingsverbanden
functie of onbenutte plancapaciteit, etc.) - Actieve acquisitie
- Grondbeleidsinstrumenten zoals onteigening - Begeleiding ondernemerschap en accountmanagement
- Leegstandsverordening - Faciliteren ‘blurring’
- Vergunningen - Pandenbank
- Wet Bibob (uitbreiding) - Experimentele proeftuinen
- Stedelijke kavelruil - Transformatie /leegstandscoach
- Saldering
stap 3

Financiéle instrumenten (publiek-privaatrechtelijk)
- Diverse subsidies (bijvoorbeeld voor transformatie, verhuizing,
verplaatsing, wonen boven winkels)

- Samenwerkingsfonds met collectieve financiering
(zoals, OZB, of reclamebelasting)
-Vastgoedontwikkelingsfonds, revolverend vastgoedfonds,
sloopfonds
- Landelijk fonds
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groep



Aanbeveling:
Onderzoek het toekomstig programma van de binnensteden Utrecht
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Aanbeveling:

Benut bij transformatie vastgoed koppelkans om openbare ruimte fors anders in te richten Groningen
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Aanbeveling:
Schaal inzet op bij aanpak ondermijning, verloedering en verschraling en werk intensief samen met vastgoedpartijen Amsterdam




STELLING 1:

“Het aandeel wonen en werken in binnensteden gaat fors

omhoog ten koste van (lege) winkels. Een derde van het
huidige winkelvloeroppervlak gaat hierin voorzien”



STELLING 2:

“Om vastgoedpartijen te bewegen tot transformatie van
lege winkels zijn hardere sturingsmaatregelen nodig”



