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1 Inleiding

Voor u ligt het rapport over de Bodegraafse insteek voor het
betrekken van vastgoedeigenaren bij de leegstandsaanpak van het
centrum.

Zoals in veel gemeenten, wordt in Bodegraven het compacter maken
van het winkelgebied gezien als een belangrijke voorwaarde om de
leegstand te bestrijden en een toekomstbestendigheid van het
centrum te vergroten. Dit is verwoord in de Visie Bodegraven
Centrum, die eind 2016 is vastgesteld.

Duidelijk is dat een visie alleen niet voldoende is. Vraag van de
gemeente Bodegraven-Reeuwijk is welke procesaanpak ertoe leidt
dat naast ondernemers ook vastgoedeigenaren actief worden bij de
leegstandsaanpak.

Kern van de Bodegraafse insteek is dan ook om bij uitwerking van de
visie en in het maken van een uitvoeringsagenda, de
vastgoedeigenaren collectief te betrekken.

Het Kadaster heeft hiervoor opdracht gekregen, omdat zij zonder
belang en met kennis van eigendomsposities en belangen van
eigenaren, een proces met vastgoedeigenaren kan begeleiden.

De provincie Zuid-Holland heeft mede opdracht gegeven aan het
Kadaster. Voor de provincie is deze opdracht van waarde omdat er
een nieuwe wijze samenwerking van gemeente met burgers,
bedrijven en stakeholders wordt vormgegeven. Dit past in de lijn van
de nieuwe Omgevingswet. Vroegtijdig samenwerken vergroot de
kwaliteit van oplossingen en zorgt ervoor dat verschillende
perspectieven, kennis en creativiteit direct op tafel komen.
Samenwerken is echter wel maatwerk en vergt een veranderende
bestuursstijl en cultuuromslag.

De gemeente Bodegraven-Reeuwi j k heeft als motto 6\
besturend en vormt daar mee een goede (ge
gaan met deze nieuwe wijze van samenwerken. De ervaringen die

opgedaan worden in Bodegraven-Reeuwijk kunnen ook andere

gemeenten verder helpen en worden in een oplegnotitie voor de

provincie opgenomen. Hierdoor kan de kennis die wordt vergaard in
Bodegraven-Reeuwijk eenvoudig door de provincie worden gedeeld

met andere gemeenten. De lessen zijn met name interessant voor
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gemeenten die op zoek zijn naar het samen vorm geven van de
fysieke leefomgeving.

Om dit soort processen te faciliteren heeft de provincie een
subsidieverordening van kracht laten worden die planvorming voor
compacter maken van een winkelgebied ondersteunt.

@
Visie
Bodegraven
Centrum

Figuur 1 Visiedocument Bodegraven Centrum
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2 Aanpak

Het centrum van Bodegraven laat een sterk versnipperde
eigendomssituatie zien, met veelal lokaal georiénteerde eigenaren
(zie kaart 1, elke eigenaar heeft een eigen kleur). Een aantal
eigenaren bezitten verscheidene panden in het centrum. Er zijn
echter geen partijen die de markt domineren. De eigenaren zijn wel
probleemeigenaar van leegstand in het centrum van Bodegraven en
daarom is het van belang dat zij in de positie komen om te werken
aan verbetering van het centrum van Bodegraven. Door de
versnippering van eigendom is dit nog niet eenvoudig en is
samenwerking tussen de eigenaren nodig.

De gemeente heeft als eerste stap een diner pensant georganiseerd
met een geselecteerd aantal eigenaren uit het centrum van
Bodegraven. Het Kadaster heeft een inhoudelijke bijdrage geleverd
aan de discussie rondom hoe de leegstand teruggedrongen kan
worden en wat de rol kan zijn van de eigenaren bij het tot uitvoering
brengen van de centrumvisie. Daarvoor is het nodig dat eigenaren
met elkaar gaan samenwerken op basis van gelijkwaardigheid,
vertrouwen en het besef dat je elkaar ook iets moet gunnen. Bij het
diner pensant gaven de eigenaren aan dat ze daar wel de noodzaak
van inzien, maar dat zij samenwerken wel heel moeilijk vinden. Dat
betekent ook dat er geinvesteerd moet worden in de eigenaren om
hen mee te krijgen in de uitvoering van de centrumvisie.

Om te leren welke competenties noodzakelijk zijn bij samenwerking,
meer inzicht te krijgen welke inhoudelijke voordelen samenwerking
kan opleveren en ook gevoel te krijgen bij de opvatting van
ondernemers en eigenaren waar de grenzen van het
kernwinkelgebied liggen, heeft het Kadaster ervoor gekozen om een
op maat gemaakt simulatiespel te maken voor eigenaren van het
centrum van Bodegraven.
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Figuur 2 Versnipperd eigendom in het kernwinkelgebied van
Bodegraven
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Dit simulatiespel is hiermee een onderdeel in de opgave om
eigenaren mede-eigenaar te maken van de aanpak van het centrum
van Bodegraven en daarin mee te krijgen. Deze opgave is op zijn
beurt weer ingebed in het tot uitvoering brengen van de centrumvisie,
waarin ook de stuurgroep voor de centrumvisie een rol heeft, evenals
de gemeente Bodegraven-Reeuwijk zelf en de centrummanager.

Het spel is een middel om eigenaren te laten praten over hun kijk op
het centrum en hun eigen visie te delen. Door de spelvorm ontstaat
een ontspannen sfeer, die het gemakkelijker maakt om met elkaar in
gesprek te komen.

Het spel wordt in kleine groepen gespeeld, waardoor er ruimte voor
iedereen ontstaat en er een veilige sfeer gecreéerd wordt. Doordat
iedereen een rol aan één van de spelborden krijgt, doet ook iedereen
mee. Bovendien ontstaat er zo een diversiteit aan invullingen van het
speelbord, wat de analysemogelijkheden vergroot.

Het spel levert toekomstbeelden op. Doorpraten over de
toekomstbeelden op de spelborden, de argumenten die daarbij
gegeven worden en een verdere verdieping in daaropvolgende
individuele gesprekken leiden tot een verdere inschatting van de
kansrijkheid van deze toekomstbeelden. Voor die individuele
gesprekken heeft het Kadaster, naar aanleiding van wat er bij de
spelborden gezegd is, samen met de gemeente een aantal eigenaren
geselecteerd voor verder gesprek. Het gaat dan om eigenaren die
ofwel op sleutelposities in het centrum van Bodegraven zitten, en
waar uit de speluitkomsten blijkt dat er beweging noodzakelijk is,
ofwel om eigenaren die aangegeven hebben te willen bewegen. Deze
eigenaren kunnen een cruciale rol spelen bij het optimaliseren van de
mogelijkheden van Bodegraven-Centrum.

De uitkomsten van deze individuele gesprekken zijn vervolgens
gebruikt als input voor een tweede eigenarenbijeenkomst. Tijdens
deze bijeenkomst is in groepen doorgepraat over de kansen,
mogelijkheden, belemmeringen per locatie of per thema. Dit levert op
dat met de meest kansrijke groepen een vervolg kan worden ingezet.

Voorafgaand aan het ontwikkelen van het spel heeft het Kadaster
een quick-scan gemaakt van de eigendoms- en vastgoedsituatie in
het centrum van Bodegraven. De uitkomsten van de quick-scan zijn
gebruikt als input voor de ontwikkeling van het spel en worden
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gebruikt als informatiefundament voor het verdere verloop van het
gebiedsontwikkelingsproces. De kaarten uit de quick-scan zijn
opgenomen in de bijlagen van dit rapport.

Dit rapport is een weerslag van de analyse van gesprekken aan de
speltafels, de toekomstbeelden, de transformatie- of ontwikkellocaties
die op basis hiervan worden onderkend en tot welke vervolgaanpak
dit kan leiden. Het simulatiespel

2.1 Opzet van het spel
Het simulatiespel bestaat uit twee ronden.

In de eerste ronde delen de spelers het centrum van Bodegraven
(opnieuw) functioneel in. Elke speler krijgt een rol toebedeeld als
vertegenwoordiger van een functie in het centrum. In de
rolbeschrijving wordt rekening gehouden met het advies van het
rapport van De Nieuwe Winkelstraat (DNWS) voor Bodegraven, dat
de nadruk legt bij het service&shop-concept.

De aan de speler toebedeelde rol hoeft niet overeen te komen met de
werkelijke achtergrond van de betreffende speler als eigenaar. Indien
despeleralsei genaar met 6éeigend panden zou
nu al een strategisch schaakspel aanvangen, waarbij eigenaren
vooral gericht zijn op eigen belang en niet op samenwerking. Juist
door de speler een andere rol te geven, leert hij ook te denken vanuit
de belangen van een ander, wat een belangrijke competentie is die
nodig is voor samenwerking. Het gesprek tussen de spelers gaat in
deze ronde vooral over wat goed is voor Bodegraven. De opgave is
om samen een indeling te ontwerpen waar ieder het vanuit zijn
belang mee eens is.

In de tweede ronde laat een ieder zijn rol uit de eerste ronde los en
geeft zijn persoonlijke visie op de functionele indeling die in de eerste
ronde is gemaakt. Levert deze indeling meerwaarde op voor de
toekomst van het centrum van Bodegraven? Triggert dit om te
investeren of bij te dragen aan de realisatie. Wat is daarvoor nodig?
Wie heb je als eigenaar daarvoor nodig? Wat zijn kansrijke eerste
stappen?
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2.2 Het spelbord
Het spelbord laat een gestileerde weergave zien van het centrum van
Bodegraven.

Figuur 3 Het spelbord
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Het is de bedoeling dat de spelers zich kunnen inleven in de
Bodegraafse situatie, zonder zich te fixeren op bepaalde winkels.
Fixatie op bepaalde winkels zou immers kunnen leiden tot specifieke
blokkades die er in sommige situatie mogelijk zijn en het is juist de
bedoeling dat er in mogelijkheden en kansen wordt gedacht, en niet
in blokkades.

Het centrum van Bodegraven is daarom op twee niveaus
gegeneraliseerd:

1.

De weergave op het spelbord overstijgt het pandniveau. Elk
blokje op het spelbord heeft de schaal van 3 4 4 panden.
Daarbij zijn alle blokjes even groot: er wordt geen
onderscheid gemaakt in het vioeropperviak van het cluster
van panden. Dat is ook minder relevant omdat het blokje net
z0 goed 2 panden als 5 panden kan voorstellen. Bovendien
verenigt een blokje soms panden aan parallel liggende
straten (bijvoorbeeld Oud Bodegraafseweg/Willemsplein)
Hierdoor is het niet aan te wijzen welk blokje welke winkel
voorstelt.

Er is gegeneraliseerd op functie. Op basis van de
hoofdfuncties die genoemd worden in het rapport van
DNWS, is er aan elk blokje één van de volgende vijf functies
toegekend:

- dagelijkse detailhandel (paars)

- specialistische detailhandel (groen)

- horeca (oranje)

- dienstverlening (blauw)

- wonen (rood)

Op basis van de analyse van de werkelijke situatie in
Bodegraven is de verhouding tussen de functies bepaald en
daarmee het aantal blokjes per functie in de huidige situatie.
De verhouding tussen functies komt dus overeen met de

werkelijkheid.
Op basis van de huidige ruimtelijke verdeling van de functies
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zijn de blokjes van een functie voorzien. Daarbij krijgt een
blokje zoveel als mogelijk de in die omgeving dominante
functie.

Leegstand aangegeven met een witte kleur.

Het kernwinkelgebied zoals dat in de visie Centrum Bodegraven is
benoemd, is met een bruine stippellijn op het spelbord weergegeven.

2.3 Het speldoel

Het doel van het spel is om samen te komen tot een functionele
invulling van het kernwinkelgebied van Bodegraven en zo verdere
invulling te geven aan de Visie Centrum Bodegraven.

Hiervoor zijn drie doelen geformuleerd.

Figuur 4 Elkaar versterkende functies bij elkaar brengen

Doel 1: Elkaar versterkende functies bij elkaar brengen

|l edere functie heeft zijn eigen
Functies versterken elkaar of juist niet. Zo wil een dagelijks
detailhandelaar graag in de buurt zitten van een andere dagelijkse
detailhandelaar (concentratiegebied dagelijkse boodschappen), en
ook wel bij specialistische detailhandel of dienstverlening, maar zeker
niet naast een leegstaand pand.

12
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Doel 2: Functies van buiten naar binnen het kernwinkelgebied

brengen

Er bevinden zich winkels buiten het kernwinkelgebied. Doel is om

deze winkels verplaatst te krijgen naar binnen het kernwinkelgebied.

Het gaat dan met name om dagelijkse detailhandel, specialistische

detailhandel en dienstverlening. Dit kan door buiten het

kernwinkel gebied panden te transfor mer e

Doel 3: Kernwinkelgebied compacter maken

Het kernwinkelgebied wordt door eigenaren en ondernemer nog als
te uitgestrekt ervaren. Daarom is een derde doel het
kernwinkelgebied te verder verkleinen. Dit kan door aan de randen
van het kernwinkelgebied om te vormen naar de functie wonen.

Het zo goed mogelijk voldoen aan deze doelen, levert pluspunten op.
Immers, de meerwaarde in het gebied en daarmee ook de waarde
van het vastgoed, gaat omhoog. Aan de andere kant kost iedere
transactie ook geld (verbouwingskosten, verplaatsingskosten).
Daarom levert iedere verplaatsing van functies ook weer minpunten
op. Het saldo van beide is de eindscore.

Figuur 5 (links) Functies van buiten naar binnen brengen
Figuur 6 (rechts) Kernwinkelgebied compacter maken
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3 Uitkomsten simulatiespel

Het doel van het proces is aan de ene kant dat eigenaren inzicht

krijgen in wat er voor nodig is om samen te werken en aan de andere

kant dat de gemeente inzicht krijgt in welke toekomstsc e nar i oé6s er bi
de eigenaren leven. Gelukkig zijn er ook concrete stappen gezet,

want naast deze twee doelen zijn er ook een aantal concrete ideeén

genoemd om mee aan de slag te gaan.

3.1 Samenwerking eigenaren

Het belangrijkste resultaat van het spel is dat het besef van de

meerwaarde van samenwerking duidelijk versterkt is. In verschillende

groepen is het duidelijk doorgedrongen dat een ieder nu nog teveel

op zichzelf acteert. E®n Meaimhedee spell ei
roerend over eens dat de uitdagingen van Bodegraven niet opgelost

kunnen worden als iedereen op zijn eigen plot het wiel gaat proberen

uit te vinden. Samen optrekken met de buren is een must. Na de

sessie zijn kaaDbitbgek s oak hetkenbaaribis s el d! o
andere groepen. Vanuit het collectief moeten eigenaren ertoe worden
aangezet om in het belang van het dorp te denken en

verantwoordelijkheid te nemen. Bij één tafel werd genoemd dat het

daarvoor niet nodig is om een nieuwe club van vastgoedeigenaren op

te richten. Hoe het dan wel moet, werd daar niet bij gezegd. Het

belang van het dorp is het belang van iedereen. Spreek eigenaren

vanuit het collectief aan op hun verantwoordelijkheid zijn voor het

opknappen van panden, maar ook op bijvoorbeeld het verlagen van

de huren of met ingroeihuren te gaan werken.

Hieruit spreekt duidelijk een verlangen het organiserend vermogen
onder de eigenaren te vergroten. En er zijn op deze avond stappen
hiertoe gezet, eigenaren zoeken elkaar op en maken afspraken met
elkaar. Tegelijk rijst de vraag hoe de eigenaren hierin gefaciliteerd
kunnen worden. Kan dat het beste op een informele wijze door
ontmoetingen tussen eigenaren te organiseren, of door een formele
structuur vorm te geven door bijvoorbeeld een eigenarenplatform dat
hierop aanspreekbaar is? Daarbij moet ook worden opgemerkt dat
hoe meer de gemeente daarin het voortouw neemt, hoe
afwachtender de houding van de eigenaren wordt. Een meer
informele organisatie, waarbij de eigenaren zelf de
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verantwoordelijkheid gegeven wordt hier vorm aan te geven, lijkt
daarom beter passend dan een door de gemeente gefaciliteerde
structuur.

Alleen al het feit dat eigenaren met elkaar bezig zijn stimuleert. Door
samen aan de slag te zijn leer je elkaar beter kennen en leer je elkaar
ook beter begrijpen. De enige groep waarin dit moeizaam ging, is de
groep waarin het spel niet is gespeeld. Daar bemerkte de spelleider
een toch wat afwachtende houding, en waren de vastgoedeigenaren
meer gericht op wat ze met hun huurder konden doen, dan met
elkaar.

Figuur 7 Uitkomst spel op één van de spelborden
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3.2 I nzicht in toekomstscenarioods

3.2.1  Analyse door middel van hittekaarten

Er is op 10 spelborden een toekomstbeeld voor het centrum van
Bodegraven uitgewerkt. Dat leidt tot 10 toekomstbeelden van een
gewenste functieverdeling. Door de uitkomsten op de spelborden met
elkaar te combineren, ontstaat er inzicht in wat de eigenaren de
meest gewenste veranderingen of focuspunten vinden.

Deze analyse is uitgevoerd zowel voor elke functie apart, als voor
waar een wijziging van functie plaats vindt.

De analyse is verbeeld in o6hittekaarter
functie op een bepaalde plek voorkomt, hoe donkerder deze plek op
de hittekaart kleurt.

Figuur 8 Voorbeeld hittekaart per functie (specialistische
detailhandel)
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Hetzelfde geldt voor de hittekaart voor functieverandering: hoe vaker
er een blokje op een spelbord van kleur verandert, hoe eensgezinder
de eigenaren zijn dat daar iets moet gebeuren. Dat in elk geval
leegstaande panden opnieuw ingevuld moeten worden, is daarbij
vanzelfsprekend. Hoe roder een blokje in onderstaande figuur is, hoe
vaker deze plek een andere functie kreeg op de spelborden. De
leegstaande panden zijn hier met een wit kruis aangegeven.

Ll

Figuur 9 Hittekaart functieverandering
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3.2.2 Rolvan de gemeente

In de gesprekken aan de tafels ging het uiteraard ook over ruimtelijke
keuzes die niet direct relatie hebben met de functionele verdeling.
Regelmatig werd benadrukt dat de gemeente duidelijkheid moet
geven ten aanzien van dergelijke keuzes, omdat die duidelijkheid een
randvoorwaarde is voor eigenaren en ondernemers om in beweging
te komen. Dan gaat het bijvoorbeeld om de vraag of er een 2¢
CentrumRijnbrug moet komen, of om optimalisatie van de
parkeerfaciliteiten, inclusief het flexibel omgaan met parkeernormen.

Adviezen aan de gemeente

Uit de discussies komen daarnaast een aantal adviezen aan de
gemeente naar voren waar de gemeente mee aan de slag kan gaan
en die passen bij de rol van een actief faciliterende gemeente:

1 Voer een strakker beleid ten aanzien van bestemmingen
buiten het kernwinkelgebied en wees juist flexibel binnen het
kernwinkelgebied, maak ontwikkelingen mogelijk.

1 Ondersteun verplaatsers met verplaatsingsubsidie en zorg
voor subsidies voor verbouwing en kwaliteitsverbetering.

1  Koppel financiéle prikkels daarbij aan een uitvoeringstermijn.

1 Denk mee met eigenaren en ondernemers in haalbaarheid
van ontwikkelplannen. Help mee om een businesscase
sluitend te krijgen.

3.3 Concrete ideeén

Naast meer inzicht in de voordelen van samenwerking en inzicht in
hoe eigenaren naar de toekomst van het centrum van Bodegraven
kijken, zijn er ook drie concrete ideeén genoemd om mee aan de slag
te gaan: een gezamenlijke herontwikkeling, verplaatsing van horeca
en een ruilplan tussen drie eigenaren.
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Onder werpen die hier

k wa men

Beleving rondom het water van de Oude Rijn

Het is zonde dat Bodegraven zich zo van het water heeft
afgekeerd, hier ligt juist een kwaliteit. Dit vergt wel
architectonische en stedenbouwkundige ingrepen. De hoek
bij de sluis zou zich juist tot een horecaplek kunnen
ontwikkelen, aantrekkelijk voor boten die aanleggen, maar
ook voor fietsers die Oost-West fietsen. Trek de Rijnkade
door in westelijke richting.

Geen weekendafsluiting Kerkstraat

Dit werd aan twee tafels expliciet benoemd.

Locatie weekmarkt

In twee groepen is gesproken over de locatie van de
weekmarkt. Beide groepen zien de markt het liefst
verplaatst naar de Oude Markt. Als argument hierbij wordt
genoemd dat dan meer loop op gang komt.

Aanrijdroute

Over de verkeerscirculatie en aanrijdroute naar het centrum
is in drie groepen gesproken. Een goede aanrijdroute is van
belang voor wie dagelijkse boodschappen gaat doen. De
aanrijdroute vanuit het zuiden is niet logisch, terwijl hier wel
de meeste mensen wonen. De rijrichting naar de
parkeergarage aan het Raadhuisplein is niet goed en zou
moeten worden omgedraaid. Er wordt bovendien gewezen
op hoogteverschillen: omhoog het centrum in rijden (Prins
Hendrikstraat) is niet uitnodigend.
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4 Tweede vastgoedavond

Wanneer we de uitkomsten van de eerste vastgoedavond
beschouwen, zien we een aantal plekken waar de urgentie om te
transformeren hoog is, of waar er energie zit bij de eigenaren om te
bewegen. Op deze locaties is de kans het hoogst dat er beweging tot
stand kan komen. In aanloop naar de een tweede vastgoedavond zijn
de uitkomsten geanalyseerd en in individuele gesprekken verder
geduid. Daarna is er een tweede vastgoedavond gehouden.

4.1 Analyse uitkomst eerste vastgoedavond

Er is breed draagvlak voor het transformeren van winkellocaties
buiten het kernwinkelgebied naar wonen. Verdere inperking van het
kernwinkelgebied is vooral op twee plaatsen aan de orde: bij de Oude
Kerk en in de buurt van het station.

Figuur 10 Brugstraat, januari 2017 (Bron: CycloMedia)

Concrete ideeén om aan de slag te gaan zijn er in een drietal straten.
Belangrijk is dat aan deze ideeén door een onafhankelijke partij
worden begeleid om via verdere uitwerking tot uitvoering te komen.
Punt van aandacht hierbij is dat deze onafhankelijke partij oog heeft
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voor gelijkwaardigheid tussen partijen, ook als er verschil in
slagkracht is en wat er voor nodig is om dat verschil te overbruggen.

Dit leidt tot de volgende beeld van mogelijke ontwikkel- en
transformatielocaties.

Figuur 11 Overzicht ontwikkel- en transformatielocaties

4.2 Individuele gesprekken

Met 12 eigenaren zijn vervolgens individuele gesprekken gevoerd om
de kansrijkheid van deze locaties verder in beeld te krijgen. In deze
gesprekken valt op dat de meeste eigenaren open staan ten opzichte
van transformatie naar wonen of herontwikkelen van de locatie. Ook
valt op dat er groot verschil is in urgentie tussen de verschillende
locaties.
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Bij sommige locaties lopen de urgentie en planning om tot
transformatie te komen tussen eigenaren sterk uiteen. Hierdoor is het
ook lastig om tot een gezamenlijke aanpak te komen en zal het meer
gaan om solitaire ontwikkelingen.

De uitkomsten van de individuele gesprekken zijn vervolgens gebruikt
om tot een indeling van groepen te komen op de tweede
vastgoedavond.

4.3 Uitkomsten tweede vastgoedavond
Waarde netwerk

De opkomst bij de tweede vastgoedavond was weer groot: in totaal
waren ruim 50 eigenaren aanwezig. Eigenaren hebben elkaar veel
onderling gesproken en contacten gelegd. Zo vormt zich een
waardevol netwerk van eigenaren van het centrum van Bodegraven
en wordt er verbinding gelegd tussen eigenaren uit Bodegraven zelf
en eigenaren die van buiten Bodegraven komen. De meerwaarde van
bijeenkomsten waar eigenaren elkaar ontmoeten is groot.

Bespreking in groepen

Na terugkoppeling aan de eigenaren van de uitkomsten van de
eerste vastgoedavond, zijn groepen gevormd om de ideeén en

pl annen op verschillende | ocati
Dat gebeurde aan de hand van eigendomskaarten (figuur 12 en 13).
In deze groepen zijn de vastgoedplannen van de eigenaren op tafel
gekomen en is gezocht naar mogelijkheden tot samenwerking.
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Figuur 13 Eigendomskaart Kerkstraat detailhandel
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1 Perifere locatie naar wonen

2 Kerkstraat detailhandel

3 Brugstraat even zijde / Van Tolstraat
4 Consolideren kernwinkelgebied

5 Raadhuisplein als horecaplein

6 Diverse eigenaren

7 Kerkstraat overig

8 Brugstraat oneven zijde

Deze besprekingen hebben tot resultaat gehad dat er in drie groepen
uitgesproken is dat eigenaren samen verder aan de ontwikkeling van
hun locatie wilden gaan werken.

Ook waren er groepen waar wel werd ingezien dat er tegen
gelijksoortige problemen aan gelopen werd, maar waar niet de
noodzaak werd gevoeld om samen op te trekken, bijvoorbeeld in de
richting de gemeente.

De groepsgesprekken zijn geévalueerd en leiden tot een
uitvoeringsprogramma met concrete acties voor gemeente,
centrummanager en Kadaster.
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4.4 Uitvoeringsprogramma
Ontwikkellocaties

De gemeente kan de eigenaren op de ontwikkellocaties faciliteren
door een lokaal georiénteerd expertteam ter beschikking te stellen. Zij
kennen de situatie goed en hebben het vertrouwen van de
ondernemers en eigenaren. Verder hebben zij een goed netwerk
binnen Bodegraven. Daarbij moet er wel op worden gelet dat zijn
onafhankelijk kunnen opereren.

Solitaire ontwikkelingen

Naast de plannen die voorkomen uit de groepen, zijn er ook altijd
andere ontwikkelingen die invlioed hebben op de toekomstige
ontwikkeling van het centrum van Bodegraven. Initiatieven van
onderaf zijn toe te juichen, deze moeten worden afgewogen binnen
en breder kader met de vraag of het initiatief past in de gewenste
ontwikkeling van het centrum van Bodegraven als geheel. Dit kader
wordt gevormd door aan de ene kant de Centrumvisie en aan de
andere kant de uitkomsten van de twee vastgoedavonden. Per
ontwikkeling moet bepaald worden of en hoe begeleiding moet
worden vormgegeven.

Gemeentelijke instrumenten

Het is van belang dat het bestemmingsplan wordt aangepast op de
centrumvisie. Dat houdt in binnen het kernwinkelgebied een
flexibiliteit om tot functiewijziging te komen en in de schil om het
kernwinkelgebied juist het creéren van voorzienbaarheid voor
bestemmingswijziging naar wonen (voorkomen nieuwe invulling met
horeca of detailhandel).

De voor het kernwinkelgebied gevraagde flexibiliteit zou kunnen
worden vormgegeven door vooruitiopend op het omgevingsplan te
werken met een bestemmingplan met verbrede reikwijdte (Zie

6l nspiratiegids Bestemmingspl an
van 1&M, juni 2017). Een dergelijk bestemmingsplan stelt de fysieke
leefomgeving centraal en vraagt om een integrale en gebiedsgerichte
aanpak, die we nu in Bodegraven met de eigenaren al doorlopen. Het
biedt de mogelijkheid om te werken met open normen, die worden
ingevuld door afweging van belangen op basis van beleidsregels.
Door deze combinatie wordt flexibiliteit én rechtszekerheid geborgd.
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In de schil buiten het kernwinkelgebied is het verstandig om te

wer ken met een oOtraditioneel & bestemmin
omtrent te toegestane bestemmingen. Om het risico op

planschadeclaims te beperken, is het van belang om zo vroeg

mogelijk voor te sorteren op een bestemmingswijziging naar wonen,

door bijvoorbeeld een voorbereidingsbesluit te nemen.

Dit betekent overigens niet dat er twee verschillende
bestemmingsplannen opgesteld moeten worden; een
bestemmingsplan verbrede reikwijdte en een traditioneel
bestemmingsplan kunnen ook in één bestemmingsplan worden
geintegreerd.

Op deze wijze kunnen gemeentelijke instrumenten sturend worden
ingezet. Dat geldt ook voor de leegstandsverordening. Gezien het
proces van samenwerking met de eigenaren, kan ervoor gekozen
worden om de leegstandsverordening alleen als aanvullend
instrument te gebruiken, wanneer een eigenaar zich onttrekt aan het
samen vormgeven aan het gebiedsproces, waardoor het moeilijk in
gesprek te komen is met deze eigenaar.

Proces

Zowel de uitvoeringsplannen van de groepen als de daarvoor in te
zetten instrumenten gaan deel uitmaken van de uitvoeringsagenda,
die onder verantwoordelijkheid van de stuurgroep wordt opgesteld.
Dit vereist een goede terugkoppeling tussen de plannen die uit de
werkgroepen komen, en de stuurgroep.
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Figuur 14 Uitsnede huidig bestemmingsplan Kern Bodegraven (bron:
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5 Conclusies en aanbevelingen
5.1 Conclusies

5.1.1 Samenwerking
De Bodegraafse insteek om vastgoedeigenaren via een spelvorm te
betrekken bij de invulling van de centrumvisie, heeft goed gewerkt.

De meeste eigenaren zijn doordrongen van de noodzaak tot
samenwerken om tot een aantrekkelijker Bodegraven te komen. Er is
daarvoor ruimte ontstaan en het gesprek tussen eigenaren vindt
plaats. Het collectief kan en mag best druk uitoefenen op individuele
eigenaren om in actie te komen. Belangrijk is wel dat de eigenaren
zelf aan zet blijven. Het samenwerkingsproces is een proces dat
moet groeien en vergt continue aandacht, vooral ook als het gaat om
gelijkwaardigheid in de samenwerking, slagkracht en het creéren van
het juiste moment.

Een avond waarin eigenaren met elkaar in gesprek gaan levert veel
ideeén op. Er vindt kruisbestuiving plaats en door een onafhankelijke
begeleiding komen er zaken op tafel die minder gehoord worden
wanneer de gemeente het gesprek leidt.

Het spelconcept is ook bruikbaar voor andere gebiedsopgaven,
waarbij voor elke concrete situatie een balans gezocht moet worden
tussen aan de ene kant herkenbaarheid en aan de andere kant
voldoende abstractie om niet direct vanuit eigen positie te denken.

5.1.2 Rol gemeente

De twee vastgoedavonden hebben voor de gemeente veel
ingrediénten opgeleverd voor ondersteuning van het
samenwerkingsproces van de eigenaren. Dit geeft de gemeente input
om haar faciliterende rol verder vorm te geven. Dat kan onder meer
door het ontstane netwerk te ondersteunen en te onderhouden. Een
centrummanager speelt daar een belangrijke rol in.
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Draagvlak voor verplaatsingen van buiten naar binnen het
kernwinkelgebied is aanwezig, bij de meeste eigenaren wordt ook wel
urgentie gevoeld en is er de intentie om samen te werken. De
gemeente kan dus ook faciliteren door vooral stimulerend te werken.
Daarop moet de gemeente haar instrumenten kiezen. Dat kan op het
vlak van subsidies voor verplaatsing en verbouwing en in meedenken
om een business-case sluitend te krijgen. Meedenken kan in de vorm
van het organiseren van expertise voor de business-case.
Meedenken door het zorgen voor winkelruimte voor winkels die
tijdelijk een andere locatie nodig hebben vanwege
locatieontwikkeling. Dat meedenken kan dan ook door flexibel
omgaan met bestemmingen binnen het kernwinkelgebied.

De eigenaren vragen helder om duidelijkheid van beleid en
consequentie in de uitvoering door de gemeente. De gemeente dient
er daarom voor te zorgen dat buiten het kernwinkelgebied geen
ongewenste ontwikkelingen plaats vinden en dat er duidelijke keuze
gemaakt worden aangaande onderwerpen met een ruimtelijke impact
die van het belang zijn voor de ontwikkeling van het vastgoed (in het
geval van Bodegraven een 2¢ CentrumRijnbrug, een horecaplein en
de locatie van de weekmarkt).

Themabés als parkeren en verkeerscircul g
over vastgoed en functies boven tafel. Een goede uitwerking van

deze onderwerpen wordt als randvoorwaardelijk gezien voor een

goed functionerend centrum en dus ook voor zinvolle transitie naar

andere functies.

5.1.3  Functionele wijzigingen

Bij de vastgoedeigenaren in Bodegraven is breed draagvlak voor het
transformeren van winkellocaties buiten het kernwinkelgebied naar
wonen. Uit het spel en verder gesprekken komen twee straatdelen in
beeld voor verdere concentratie van het kernwinkelgebied.

Vastgoedeigenaren met posities op deze locaties zien in het geval
van Bodegraven geen noodzaak om samen op te trekken. Het gevoel
voor urgentie en de tijdshorizon waarop plannen tot uitvoering
kunnen komen, lopen daarvoor mogelijk te zeer uiteen. Dit is een
duidelijk aandachtspunt. Afhankelijk van het belang van de gemeente
heeft, moet zij hier kiezen voor faciliterend dan wel meer sturend
instrumentarium.
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5.1.4  Ontwikkellocaties

De meeste energie bij de eigenaren zit op bepaalde
ontwikkellocaties. Rondom deze locaties worden groepjes van
eigenaren gevormd. Deze groepen gaan een traject in waarbij
verschil in ervaring in ontwikkelen zit tussen eigenaren. Dit vraagt
extra aandacht in de samenwerking. Belangrijk is dat aan deze
ideeén door een onafhankelijke partij worden begeleid om via verdere
uitwerking tot uitvoering te komen. Hier ligt in eerste instantie een
taak om urgentie te creéren, zodat eigenaren ook op hetzelfde
moment in de ontwikkeling willen stappen. Er zullen vervolgens
verschillende acties in verschillende fasen moeten plaatsvinden,
zoals het bijdragen in kosten voor planontwikkeling, regelen van
financiering voor de investering in de panden, het uitvoeren van de
herontwikkeling, etc. De begeleider van de groep moet dit proces
kunnen overzien.

5.2 Aanbevelingen

Op basis van de gehouden vastgoedeigenarenavonden en
individuele gesprekken doen wij aanbevelingen aan de gemeente
Bodegraven-Reeuwijk. Wij hebben ondervonden dat samenwerking
tussen gemeente, centrummanager en Kadaster in de aansturing van
het proces met eigenaren zijn vruchten afwerpt. De gemeente houdt
het publieke belang scherp in het oog en treedt actief faciliterend op,
de centrummanager slaat de brug tussen ondernemers/eigenaren en
de gemeente en het Kadaster acteert als een onafhankelijk
procesbegeleider met kennis van de posities van de eigenaren. Wij
bevelen aan deze driehoek en rolverdeling in stand te houden.

Verder onderscheiden wij aanbevelingen waarbij de gemeente zelf
moet acteren en aanbevelingen waarbij de gemeente faciliterend
optreedt richting de eigenaren.
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