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Het herontwikkelen van een winkel-
centrum is een ingewikkeld proces,
waarbij gemeente, eigenaars, beheer-
ders en winkeliers betrokken zijn. Een
beheerder van een winkelcentrum
bevindt zich in een tussenpositie. Aan
de ene kant zijn daar de winkeliers, die
vooral omzetverbetering en zo laag
mogelijke huren wensen. Aan de ande-
re kant is er de eigenaar van een win-
kelcentrum, die van zijn bezit een goed
rendement verwacht. Om inzicht te
krijgen in de rol van een beheerder in
het renovatieproces is een vraagge-
sprek gehouden met mevrouw Adams
en de heer Hinloopen van Management
Onroerend Goed (M.O.G.) te Zoeter-
meer. Beide zijn direct betrokken
geweest bij de herontwikkeling van
winkelcentrum Kraaiennest in Amster-
dam Zuidoost.

Kraaiennest is een zestien jaar oud wijk-
winkelcentrum in Amsterdam Zuidoost
met een oppervlakte van 7200 m2
Verkoop Vloer Oppervlakte (vodér de
herontwikkeling betrof dit 6560 m?). Het
winkelcentrum is gelegen onder een par-
keergarage en eigendom van de Stich-
ting Bedrijfspensicenfonds voor de Me-
taalindustrie. De eigenaar heeft in 1986 in
verband met escalerende problemen
contact opgenomen met beheerorganisa-
tie M.O.G.

Om inzicht in de problematiek te krijgen
heeft M.O.G. marktonderzoek vitgevoerd
onder de winkeliers en de bezoekers van
het centrum. Daarnaast is een bouwkun-
dig onderzoek verricht.

Uit deze onderzoeken kwam een aantal
problemen naar voren: een toenemende

leegstand (tot 10% van de winkelruimte),
verval, gevoel van onveiligheid bij consu-
menten en winkeliers, een hoog percen-
tage diefstallen overdag en inbraken 's
nachts.

Naar aanleiding van deze onderzoeken
werd de eigenaar geadviseerd tot reno-
vatie over te gaan. Op de lange termijn
zou dit het voordeligst zijn. Een andere
mogelijkheid was om niet in te grijpen,
maar dit zou op den duur leiden tot nog
meer achteruitgang door vervuiling en
onveiligheid). De eigenaar nam het ad-
vies over en besloot tot renovatie van het
winkelcentrum, en financiering daarvan,
over te gaan.

Vanuit de gemeente Amsterdam en de
winkeliersvereniging was er grote steun
en medewerking voor de renovatieplan-
nen. De winkeliers hadden te maken met
lage omzetten en er heerste een groot
gevoel van onveiligheid. Bij de voorbe-
reiding van de renovatie heeft uitvoerig
overleg plaatsgevonden met de gemeen-
te, architecten en winkeliers. Ook werd,
in overleg met M.O.G., gekeken wat de
mogelijkheden waren voor winkeliers die
binnen het centrum wilden verhuizen.
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Centraal in het herontwikkelingsplan
stond het buiten de openingstijden afsluit-
baar maken van het winkelcentrum. Dit in
verband met het grote aantal inbraken en
het daarmee samenhangende gevoel van
onveiligheid. Concrete maatregelen die
toen genomen zijn, waren afsluiting van
de hoofdingangen en de ruimte tussen
het parkeerdek en het dak van het win-
kelcentrum.

Voor afsluiting van winkelgebied was toe-
stemming van de gemeente nodig. Het

ging hier immers om openbaar gebied
wat afgesloten werd. Een oplossing werd
gevonden door de grond in erfpacht aan
de eigenaas te geven. Over deze mede-
werking van.de gemeente is MOG zeer
tevreden. Niet in het minst omdat de
gemeente ook bereid is geweest de nodi-
ge aanpassingen in de infrastructuur te
financieren. :

Andere bouwtechnische adnpassingen in
het herontwikkelingsproces waren nieu-
we plafonds, een nieuwe vloer en het
‘mensvriendelijker’ maken van de trap-
penhuizen naar het parkeerdek.

Een herontwikkelingsproces beperkt zich
nooit alleen tot bouwtechnische aanpass-
ingen. Minstens zo belangrijk is de relo-
catie van de winkels. De routing van een
winkelcentrum is van groot belang voor
het uiteindelijke functioneren van het cen-
trum.

Voor relocatie van bestaande winkels in
het centrum is uiteraard medewerking
nodig van de ondermemers. Met het aan-
bieden van langlopende huurcontracten
(tien jaar), die op basis van een lagere
huur dan voor het renovatieproces zijn
afgesloten, zijn voor beide partijen de uit-
komsten van het proces bevredigend.
De huurverlaging was mogelijk door de
stijging in huuropbrengsten als gevolg
van het vergrote winkelareaal (700 m?) na
de herontwikkeling.

RESULTAAT

De totale investering voor de eigenaar
bedroeg 5,6 miljoen gulden. Wat hebben
al deze inspanningen nu opgeleverd?
Ten eerste is de leegstand opgeheven en
is het aantal inbraken spectaculair
gedaald (slechts één inbraak in het afge-
lopen jaar). Daarnaast is de leefbaarheid
van het centrum sterk verbeterd. Voor de
ondermnemers betekent dit verbetering
van de exploitatie, voor de consument
een aangenaam winkelklimaat.

De gemeente heeft een leefbaar winkel-
gebied en de eigenaar heeft voldoende
zekerheid over de continuiteit van het
rendement op zijn belegging. MOG kan
als beheerder terugzien op een geslaag-
de renovatie.
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