INSPREEKNOTITIE

Van: Olaf Nieuwenhuis, directeur projectontwikkeling Gotthard Vastgoed

(Kroonenberg Groep).

Bij: Hoorzitting subcommissie Bestemmingsplannen van de gemeenteraad van
Rotterdam.
Datum: Dinsdag 12 september 2023.

Inleiding en introductie Kroonenberg Groep

Gotthard Vastgoed, onderdeel van Kroonenberg Groep, is al sinds 1986 eigenaar van het
winkelcentrum Hoogvliet (Binnenban / Middenbaan).

Kroonenberg Groep is een zeer betrokken private vastgoedonderneming. Qua omvang €én
van de grootste en vooral actiefste in centrumgebieden.

Uw gemeenteraad zal zich binnenkort buigen over het nieuwe bestemmingsplan 'Hoogvliet
Midden' voor onder meer dit winkelcentrum.

In reactie op de door ons ingediende zienswijze wordt het nieuwe bestemmingsplan op een
aantal punten aangepast; maar niet al onze zienswijzen zijn overgenomen.

Vanavond wil ik u vragen om verdere aanpassingen, zodat het nieuwe bestemmingsplan de
ambitie ondersteunt om de Binnenban een succesvol stadsdeelcentrum te laten blijven.

Veranderingen in winkelcentrum Hoogvliet vragen om flexibiliteit
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Het winkellandschap is de afgelopen jaren fors veranderd. Deze veranderingen zijn niet aan
winkelcentrum Hoogvliet voorbij gegaan.

Ter illustratie is hieronder een afbeelding van het winkelcentrum in 2007 en nu - in 2023 -
ingevoegd.
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o Winkelcentrum Hoogviiet in 2007:
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o Winkelcentrum Hoogviliet in 2023:
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Wanneer u beide plattegronden met elkaar vergelijkt, springt één groot verschil in het
00g: er zijn nu een stuk minder units en de units zijn vaak een stuk groter dan in 2007.
Mogelijk zet zich dit door, maar een omgekeerde trend zou ook mogelijk kunnen worden.
Dit historische verschil hangt samen met een aantal trends en ontwikkelingen in
winkelland:
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o Ten opzichte van 2007 zijn er nu in 2023 meer grootschalige winkelformules.
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Veel bekende kleinere (retail) formules zijn failliet gegaan en/of bestaan niet
meer.
o Internet en corona hebben grote invioed (gehad) op het winkellandschap.
Dat het winkelcentrum nog steeds relatief goed gevuld is, komt door onze hands-on
benadering en betrokkenheid als eigenaar: Kroonenberg Groep investeert in de winkels
en huurders:
o Kroonenberg Groep heeft units samengevoegd om grote retailers aan te
trekken en het aanbod in het winkelcentrum op niveau te houden. Zo is een AH
XL gerealiseerd, Lidl, Hema, Blokker en Xenos zijn vergroot en Intertoys en Pets
Place zijn verplaatst naar grotere winkelruimtes.
o Kroonenberg Groep haalt daarnaast onbenutte winkelmeters op de verdieping
uit de markt om woningen te creéren (transformatie, toevoegen koopkracht).
o Voor een betere doorstroming van het winkelgebied is Kroonenberg Groep
voornemens de kiosken in het binnengebied te slopen en verplaatst huurders
naar leegstaande winkelruimtes.
Wij stellen vast dat om het winkelcentrum in Hoogvliet aantrekkelijk en levendig te houden
er - net als bij wijkcentra elders in Nederland - steeds meer nadruk ligt op transformatie.
Voor potentiéle huurders blijken vergunningaanvragen en lange procedures om een
bestemmingsplanafwijking te krijgen problematisch. In Hoogvliet zijn de huurders van de
kleinere  winkelunits voornamelijk  startende ondernemers. De lengte van
vergunningprocedures en de onzekerheid over de uitkomst ervan zorgt ervoor dat deze
groep nu vaak afhaakt.
Daarom willen wij u met klem verzoeken om in het winkelcentrum niet alleen
detailhandel en dienstverlening toe te staan, maar ook in beperkte mate ruimte
te bieden voor kantoor en horeca.
o Wat betreft kantooris het voor ons geen probleem als er daarbij een maximum
vestigingsgrootte (van bijvoorbeeld 350 m? BVO) met een totaal maximum voor
het gehele winkelcentrum (van bijvoorbeeld 1.500 m2 BVO) wordt bepaald.



o Horeca wordt in het winkelcentrum, vooral in het Binnenban gebied, echt
gemist. Dit betekent niet dat Kroonenberg Groep hier alleen maar horeca wil
toevoegen; wij zoeken juist een balans voor levendigheid, diversiteit en
aantrekkelijkheid. Daarom pleiten wij ervoor om 20% van de plint in te mogen
vullen met (dag)horeca, conform ook uw huidige eigen horeca beleid.

Eigen horeca beleid gemeente Rotterdam Hoogvliet

De specifieke invulling wordt verwerkt in een horecagebiedsplan zoals in dit geval het
gebied Hoogviiet. Een uitnodigend horecabeleid dat ruimte biedt voor (nieuwe)
ondernemers en horecaconcepten die bijdragen aan het aantrekkeljjke leefklimaat. Ook
binnen de gemeente Rotterdam (net als in andere steden) is sprake van diverse nieuwe
concepten waarbij horeca onderdeel is van een breder aanbod van een onderneming of
waarvan de horeca- activiteiten niet permanent op €én locatie plaatsvinden. Dit vraagt
steeds meer flexibiliteit in het (horeca)beleid. In dit horecagebiedsplan zijn zoveel
mogelijk voorziene horeca- ontwikkelingen opgenomen.

https.//lokaleregelgeving. overherd.nl/CVYDR673021/1

o Als eigenaar zijn wij zeer gebaat bij deze voor ons gevoel kleine aanpassing en flexibiliteit
voor kantoorruimte en horeca in de plinten. Hiermee kunnen we een gezonde
toekomstbestendige mix van functies in het centrum realiseren. Dit voorkomt dat huurders
worden afgeschrikt door processen van omgevingsvergunningen. Daarbij ontlasten wij
ook het gemeentelijke apparaat door het aantal vergunningprocedures aanzienlijk te
verkorten en/of te verminderen.

Toestaan woningbouw

* Wij hebben de afgelopen jaren al diverse nieuwe woningen bij het winkelcentrum
toegevoegd.

e Sinds 2019 is het oorspronkelijke aantal van 191 woningen door Kroonenberg Groep
u-itgebreid met in totaal 47 nieuwe woningen op de verdiepingen boven de winkels
(waarmee leegstaande winkelmeters door ons uit de markt zijn genomen).

» Momenteel werken wij een plan uit voor het ontwikkelen van 6 nieuwe appartementen op
de verdieping van de voormalige H&M.

»  Wij zien mogelijkheden voor het toevoegen van nog meer woningen bij het winkelcentrum
en zijn ook in staat om deze daadwerkelijk te kunnen realiseren.

* In de zienswijze hebben wij daarom gevraagd om de mogelijkheid van woningbouw in
twee woontorens mee te nemen in dit nieuwe bestemmingsplan.



e Met de huidige woningmarkt waar wordt geschreeuwd om nieuwe woningbouw
(middenhuur), en een eigenaar die wil en kan bouwen, zou het nu al aangeven van
locaties en bouwmogelijkheden een verademing zijn.

e Dit zou ook zorgen voor de snelheid die nodig is om de wooncrisis aan te pakken.

e Wij verzoeken u daarom in het bestemmingsplan woningbouw toe te staan in
twee woontorens op de hieronder aangegeven locaties:
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Gemeente als gesprekspartner
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e We zijn nu al geruime tijd bezig om een afspraak met uw gemeente te maken voor een
regulier overleg over onze woningbouwplannen en diverse andere onderwerpen die van
belang zijn voor zowel Kroonenberg Groep als de gemeente, waaronder aspecten zoals
de inrichting en beheer van de openbare ruimte. Het motto is 'schoon, heel en veilig'.

« Dit gaat erg traag; Eind november 2022 is er contact geweest tussen ons en Projectmana-

ger Stadsontwikkeling over onder meer het realiseren van woningen op de begane
grond (voormalige ABN AMRO gebouw). Half april 2023 heeft er uiteindelijk een vervolg
overleg plaatsgevonden met vertegenwoordigers van uw gemeente en daarvan is op 28
april 2023 een verslag gestuurd. In dit verslag staat aangegeven dat de gemeente als
actie had om het planteam op korte termijn nieuw leven in te blazen (zie onderstaande '

knip").



Tot

- Paul en Olaf geven aan dat Kroonenberg Groep graag weer een actieve
gesprekspartner wordt van de planteam overleggen welke voorheen werden
georganiseerd t.b.v. de ontwikkelvisie van het Stadshart en dat er zeer dringend
behoefte is aan een vast aanspreekpunt binnen de Gemeente waar ook
daadwerkelijk mee kan worden geschakeld. Feitelijk de kapitein op het schip /
accountmanager. geeft aan, in overleg met , het planteam
nieuw leven in te blazen en komt op korte termijn terug met een voorste!
hieromtrent. Overleg zou dan periodiek, per kwartaal, moeten plaatsvinden > ACTIE
Gemeente

Inmiddels zijn we 4 maanden verder zonder enige concreetheid over het toegezegde
planteam. Onze indruk is dat de heer ... zijn best doet, maar geen tijd en / of middelen
ter beschikking krijgt.

Wij verzoeken u de heer ... te helpen om een gesprekcyclus op korte termijn mogelijk te

maken.

slot

Wij verzoeken u (i.) het toestaan van kantoor en horeca in het winkelcentrum ten behoeve
van de zo nedige flexibiliteit, snelheid en leefbaarheid en

(ii) het toestaan van woningbouw in twee woontorens betekenen wellicht dat het
bestemmingsplan enigszins wordt vertraagd, maar het tijdsvoordeel dat dit zal opleveren
nadat het nieuwe bestemmingsplan eenmaal is vastgesteld, weegt daar volgens ons
ruimschoots tegenop.

Graag ben ik bereid om onze verzoeken en plannen verder aan u toe te lichten.

Zie bijgaand artikel uit het FD van gisteren, waaruit blijkt dat dat ons verzoek om
flexibiliteit een landelijk actueel thema is.
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Deining in de winkelstraat is ook een kans
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Atereheid is gobwsden abin korre a)d versetnbleade grate wanketketens., zoals Sgore, KIg ésazar ¢n Shoeby,
10 de financicle problemen Bomen. Er kunnen imstiers meet bekende namen serdwiynen, nu veel kosten
v ondernemers 230 gestegen, de consument minder malkelyk geld witgesit en coranawhulbden
tweten worden tetugbetaatd. 12a0 s sthatt aleen zudr vann Betinkben bedrigven en hun personecl, maar
wok een gevans sout de hele binnenstad die viste camen nudeg heelt om genoeg hopers e trekken

e staat begeniver dut de grote winkelstrst dove desr deinmg veoeuwt, Inig proises imag dae woeden
sersneld doar problemen, maar s wior de hinneastad nict per se nadelig. tict s helemaal nict zo lang
geleden dac iedeteen vieesde swot veeblihhensering', de transitig san winhebstraten 1ot eenheidsworst
met allemanl dezelfe ketens ok Hpsen veed wankelgebieden ef na dotmgstyd vask veslaen an
margeesely by, Plekben waar jo liower mict bent.

I malatse Dij de grote winkelhetens, dic wverengerd dons de coronactisis, raimt oude abstahels sonr
seramtdenng uit de weg. Vastguedeigendten bouwen., wun de wiarde san I patid op pead ¢ houden, na
wle jaren uiseel de Jeegstaande meters boven ¢n scheer de winkel om taag woningen en kastoren 1t
fevert inhomsten op, wardini de hareo wor wistkels ombiag kunnen, Dt sudake hetsecs mogelipk dat
2wh daar meuws huurders westigen, die das cerder niee konden beralen.

it kunnen kleme andernemters 2o, sporteentr, kinderchygserblijven of horeea, mane oolovoemngen.
Daarsnee komt or ven betere mim vin functies dic binnenateden feettaastder maken. Dot past nnadions o
de plannen van de landehjhe averhimd die geld heeh uligesenkken vanor her aplnappen van stadacenira
dir kampen met legntand en verloedenng. Het seaaet op lokaal svean weld reyic am te vosrhomen dat
alle gaten ui de binenstad ogueevuld wastden door fastfoodzaken en nagelstudio’s.

De cerste vauchten van 200n Bdeid 2in o ien vp de Utrechese Stectiwey. Cok daar verdwignen Iekende
winkels. maar danr homen andere gebruthees war terug 12at 2in nader meer vintagewinkels, een
verkooppleh voor creatseve ondernetners, cen speelioedwinkel en een nancweet adviseur, Hed heelt de
aantrckinngskracht van de tinnenstad van Utrecht miee sermindeed. Bnegendecl. Het asnts) bezockets
was dit fanr % huger dan i 2022 1erwil de groee ssed en nu ap een dating kan 2% <taan

Verandenngen — gedwongen of net — hacven voor winhebstiaten nwef slecht us (e pakken, Het s ook
cen kans om van het stadscentrum cen levendig gebued voor shappen. wonen en rectetien te maken.

Dael dit artikel met iedereen



