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Herontwikkeling WC in kwetsbare wijken

« Synchroon

« Trends in boodschappenland
« Het grotere geheel

« Van Hogendorpkwartier

« Uitdagingen VHK

« Succesfactoren

« Uitdagingen toekomst
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Herontwikkeling WC in kwetsbare wijken

Synchroon is een pur sang projectontwikkelaar met meer dan 75
jaar ervaring in het ontwikkelen van woning- en winkelprojecten. Wij
opereren vanuit de gedachte dat je door samen te werken meer
kunt bereiken dan als je alleen werkt. Wij zijn een
dochteronderneming van TBI-holdings. De kern bezetting van ons
bedrijf bestaat uit mensen die zich bezig houden met acquisitie &
conceptontwikkeling, projectontwikkeling & procesmanagement en
marketing & verkoop. Deze integrale benadering geldt voor zowel
winkel- als woningbouwprojecten. In totaal werken er ongeveer 40

mensen bij Synchroon.
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TRENDS IN BOODSCHAPPENLAND
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Trends in boodschappenland

* Dynamiek
« Gemak: pick-up points, bezorging
« Kwaliteit: Mag het ietsje meer zijn? Denk aan Hello Fresh,

Allerhande maar ook vers in de winkels. Ultiem voorbeeld:

Jumbo: La Place
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Van 500 naar 300 boodschappencentra in 20207
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HET GROTERE GEHEEL
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Herstructurering Babberspolder-Oost

“Oost, west, Babberspolder best!”

« De Babberspolder wordt weer een wijk waar het gezellig
wonen, spelen, leren en winkelen is

* Nieuwe doelgroepen aantrekken

» Vlaardings Model: samenwerking gemeente, corporatie,

Synchroon, ERA , huidige en nieuwe bewoners en winkeliers
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Herstructurering Babberspolder-Oost

« Sloop van 1.550 van de circa 2.000 woningen en 39 van de
59 winkelunits.

* In de nieuwe wijk worden circa 1.000 overwegend
grondgebonden woningen gebouwd (waarvan 30% sociaal).

* Nieuw winkelcentrum als het hart van de wijk, samen met de

nieuw te realiseren onderwijs- en welzijnsvoorzieningen.
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Herstructurering Babberspolder-Oost

* Doel nieuw winkelcentrum vooraf:
« Lokaal ondernemerschap en lokale betrokkenheid
bevorderen
» Herstellen koopkrachtbinding
* Creéren van ontmoetingsplek in de wijk
« Uitgebreide gebiedsmarketing om vertrouwen in de wijk te
herstellen

« Participatie!
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VAN HOGENDORPKWARTIER
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Hoe het was (1)

Jaren ‘50: 3 blokken van 20 winkels
« Opdrachtgever:. gemeente Vlaardingen

« Eigenaar: Waterweg Wonen

« Opening eerste blok 1953
« Uniek voor die tijd
« Van Hogendorplaan was een begrip, sterke bovenwijkse

aantrekkingskracht
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Hoe het was (2)

Koopkrachtbinding
« Dagelijks 2011: 22,1% (2006: 28%)
* Niet dagelijks: minder dan 10%

Sterk verouderd

« Langgerekt

« Eenzijdige bewinkeling

« Overwegend kleine units

« Kleine supermarkt
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Hoe het was (3)

Basisprincipes op orde
« Groot direct draagvlak
* Logische ligging

« Gratis parkeermogelijkheden

Maar: sterk verouderd
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De opgave

« Opwaardering (supermarkt) aanbod

« Winkelunits in lijn met eisen ondernemer en consument

« Compacter maken van het centrum, parkeervoorziening

« Vernieuwing onroerend goed en buitenruimte:
verblijfskwaliteit

« Behoud functionaliteit, maar toevoegen van warmte:
compleet en comfortabel

* Nieuw hart van een te vernieuwen wijk
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Programma

* 6500 m2 winkels

« 30 dekwoningen (huur)

« 20 dekwoningen (koop)

« 55 appartementen

« 20 eengezinswoningen

« Circa 300 parkeerplaatsen (waarvan circa 175 t.b.v.

de winkels)
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Trots:*nominatie NRW Jaarprijs 2015
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Deelname (n=18)

% deelname
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Winkelcentrum Van Hogendorpkwartier te Vlaardingen

Ondernemersonderzoek
Deelname en profiel

Eigendomsvorm Wederom vestigen?
9% vH'dorp 72% 17% 11% vH'dorp 100%
100% 0% 50% 100% 0% 50% 100%
eigenaar - franchisenemer  » bedrijfsleider ja res
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UITDAGINGEN VHK
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Geen toevoeging van winkelmeters

Van een langgerekt winkelcentrum van totaal circa

10.000 m2

» Naar een compact winkelcentrum van circa 6.500 m2

« Met behoud van één bestaand blok (noordblok) van
circa 3.300 m2 -> complementair

» Per saldo O meter toegevoegd!

» En flexibel naar toekomst: noordblok in principe voor

10 jaar behouden
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Draagvlak

 “Het zal er toch wel niet komen!”

» Uitgebreide participatie
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Stedenbouw

 Passage
* 4-lagen versus 3-lagen
« Slimme fasering

» Uitwisseling programma sociaal versus koop
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Juridisch

» Contract Synchroon — Waterweg Wonen

 Draaiboek winkeliers

» Uitkoop huurders

» Verplaatsing huurders

 Nieuwe huurders
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Succesfactoren

« Basisprincipes locatie op orde

« Specifieke eigenaar met groter belang dan winkels ->
maatschappelijk belang

* Huurdersparticipatie, “draaiboek winkeliers”

« Aantal goede lokale ondernemers

« Organisatievermogen en risicobereidheid: lef en liefde
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UITDAGINGEN TOEKOMST
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Uitdagingen toekomst

Overheid: wel kiezen, niet beschermen

Eigenaren: 10 keer de huur is wel duur

Sluitende business case

» Weinig uitbreiding m2
» Geen of beperkte huurstijging
» Investeringsbereidheid eigenaren

 Meerdere eigenaren

Algemeen belang
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SYNCHROON

3 L

Met lef en liefde ontwikkelen



9 februari 2016

STELLING
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Boodschappencentrum is maatschappelijke voorziening

en mag maatschappelijk geld kosten
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