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Vier experts werken samen om centrumgebieden te
helpen met de transformatie, onder de naam ‘VITAAL'
Dat zijn Vierders, Partners&Propper, Blue Ocean
Company en het Kadaster. Dit kwartet ontmoette elkaar
als lid van een reviewteam dat onderzoek deed naar

de succes- en faalfactoren van lokale transformaties.
Met teamleden René Vierkant en Wouter van der Leij
zoomen we in op de voorgeschiedenis, het ontstaan
van VITAAL, op hun visie en aanbod.

UPMAAT Eerst wat voorafging aan VITAAL. Vierkant
rolde na zijn jeugd in Stadskanaal en de HEAO in
Groningen, bij het Spoorwegpensioenfonds het
vastgoed in. Hij volgde verschillende opleidingen,
waaronder een Master of Real Estate en maakte in
2000 de overstap naar Achmea, om de groei van

de vastgoedportefeuille vorm te geven. In 2005
volgde de fusie met Interpolis, René initieerde het
zorgvastgoedfonds en ging aansluitend aan de slag als
director retail. Tk beheerde tussen de 2 en 2,5 miljard
aan winkelbeleggingen. Maar waren dit allemaal even
waardevaste beleggingen? We constateerden toen

al dat dit voor veel retailvastgoed niet zondermeer
het geval was. Bezoekersaantallen namen gestaag

af, leegstand werd niet meer zomaar opgevuld,
aantrekkelijkheid van gebieden liep terug, er was

de facto sprake van krimp van retailmeters. Om dat

tij te keren ontstond het idee om deze krimp lokaal
meer gecontroleerd te laten plaatsvinden, zodat
vraag en aanbod in balans blijven. Net als dat eerder
het toevoegen van retailmeters in samenspraak met
de gemeente plaats vond, was ik van mening dat

de benodigde krimp ook samen met de gemeente
opgepakt moest worden. Mijn visie heb ik ontvouwd bij
de start van de Retail Agenda, op uitnodiging van het
Ministerie van Economische Zaken.

MI]"VA"E In 2018 start René samen met

compagnon Huub Snelders het bedrijf ‘Vierders’,

dat binnensteden, beleggers en bedrijven helpt met
het oplossen van hun vastgoedvraagstukken. Het wil
binnensteden helpen compact te worden, op basis
van zijn bij de Retail Agenda uitgesproken visie. De
achterliggende gedachte van dat verhaal is: de krimp
in binnensteden manifesteert zich niet daar waar je
dat wilt, door de toenemende leegstand dreigt een
gatenkaas in de steden te ontstaan, met wegblijvende
consumenten en een vicieuze cirkel tot gevolg. Regie
voeren op dat proces kan dit voorkomen. ‘Je kunt
kort gezegd de “kracht van de stad” versterken, door
verstandige transformaties te realiseren. Waarbij de
vitale winkels van buiten naar binnen verplaatsen en
je aan de rand van de binnenstad iets anders met dit
vastgoed gaat doen’, zo legt René uit. ‘Sterke gebieden
versterken en kansarme gebieden transformeren naar
een andere kansrijke functie. In samenspraak met
alle partijen, zonder peperdure consultancyrapporten

ALS HET
INGEWIKKELD
WORDT, VIND IK
HET LEUK'
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die geen follow up krijgen, maar juist met “hands

on” oplossingen die werken. Vitale, compacte
binnensteden, dat werd mijn focus.

Wouter van der Leij had in de decennia hiervoor zijn
sporen verdiend in de retail en het is interessant om
te zien hoe zijn pad uiteindelijk logischerwijze dat van
Vierders kruiste.

TEAMSPIH" Wouter: ‘Mijn vader had een

kaashandel, Van der Leij in Groningen. Hij vond de
retail maar niks voor zijn kinderen. Dus ging ik Rechten
studeren. Om te ontdekken dat een advocatenkantoor
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WOUTER VAN DER LEIJ

WOUTER VAN DER LEIJ

Waar kom je vandaan?
Mijn roots liggen in

de prachtige stad
Groningen

Wat houd je bezig?

Als ik ’s ochtends opsta
ben ik weer helemaal blij
als ik weer met mensen
aan de slag kan gaan,
verbindingen leggen en
enthousiasmeren

Aan welk project werk
je?

Het creéren van vitale
centrumgebieden

Wat wil je bereiken?
Zoveel mogelijk mensen
laten samenwerken en
in de doe-stand zetten
Wat is je visie voor de
toekomst?

Meer cohesie in onze
samenleving met veel
respect voor duurzaam
ondernemen

Wat wilde je vroeger
later worden?

De veel scorende spits
van Ajax

Welke wijze les neem jij
ter harte?

Wees open-minded en
blijf leren

Van wie heb je het
meeste geleerd?

Ik leer nog elke dag heel
erg veel van de mensen
om mij heen

Ben jij altijd zeker van
je zaak?

Zeker niet, wel overtuigd
Waar kunnen ze jou voor
wakker maken?

Laat mij maar lekker
slapen!

Waar ben je bang voor?
Dat mijn generatie onze
aarde heeft verkloot
Wat/wie maakt jou
boos?

Zinloos geweld

Wat/wie maakt je blij?
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Mijn kinderen

Waar moet je heel erg
om lachen?

Fawlty Towers

Waar kun je wakker van
liggen?

Oneerlijkheid

Waar ben je trots op?
Mijn vrouw

Wie is jouw held?

Pippi Langkous

Wat is je favoriete
muziek?

Jimmy LaFave

Wat is je favoriete sport?
Voethal

Ben je een einzelganger
of een groepsdier?
Groepsdier

Introvert of extravert?
Extravert

Optimist of pessimist?
Optimist

Welke eigenschap
waardeert u in uw
partner?
Uithoudingsvermogen

en gevoel

Guilty pleasure?
Chocola

Welk verhaal wordt altijd
over jou verteld door je
beste vrienden?

Heb je even?

Welk jaargetijde is het
fijnst?

Zomer

Welk vakantieland?
Italié

Wat zou je graag nog
eens willen bezitten?
Een hele goede conditie
Waar wil je vanaf?
Stress

Wat heb je leren
waarderen in coronatijd?
Het kleine’ geluk

Wat ga je zeker nog een
keer doen?

Skién (met mijn
kunstknie)
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ZAKELIJKE
TERUGBLIK 202I

Welk cijfer geef je 2021:
8

Mooiste moment:
Vandaag

Beste zet:

Gaat nog komen
Mooiste deal:

Elke deal is super mooi
Beste zakelijke
bijeenkomst:

Live hijeenkomsten
Opvallendste nieuws:
Nog steeds geen nieuwe
regering

Grootste irritatie:
Politiek

Leukste spontane
ontmoeting:

René Vierkant in
Roozendaal

Aan wie geérgerd:
Thierry Baudet

Beste speech:

Katie Porter: Big Pharma
speech ‘Putting profits
before patients’

Beste zakenboek:
Verandergedrag/Thijs
Leenman

Het meest geleerd van:
Ons VITAAL-team
Vastgoedman van het
jaar:

Martijn Dirks
Vastgoedvrouw van het
jaar:

Bianca Seekles

Talent van het jaar:
Véronique Bronswijk

PERSOONLIJKE
TERUGBLIK 202I

Welk cijfer geef je 202I:
4

Topserie Netflix:

The bridge

Sportieve hoogtepunt:
Ajax - Dortmund

Beste boek:

| am pelgrim/Terry Hayes
Beste aankoop:
Vieesthermometer

Vakantie:

Noordwijk

Welke film maakte
indruk:

Dune

Leukste Diner:
RetailTrends diner
Beste song:

Milford Milligan
Inspirerend:

Ocean Cleanup
Afscheid:

Nanci Griffith (singer/
songwriter VS)
Kippenvel:

Christian Eriksen/
Denemaken-Finland/
EK juni
Onverslaanbaar:
Mijn vrouw
Hartverwarmend:

De olifant past zich
supersnel aan aan het
gevaar van stropers
Sportmaatje:

Mijn fiets
Zorgwekkend:
Polarisatie in de
maatschappij

Geluk:

Gezondheid

Held van 202l:

Mijn vrouw
Restaurant:

Thuis

Afzien:

Corona maatregelen
Grootste ondeugd:
Frankenthaler druiven
Meest gelachen:
Voethal Inside (Rene van
der Gijp)

Grootste verlies:
Bibian Mentel
Grootste irritatie:
Gelaatmaskers als
zwerfafval
Allergezondste:
Hoeveelheid dagelijkse
groente meer dan
verdubbeld




RENE VIERKANT

Waar kom je vandaan?
Ik ben geboren in
Stadskanaal, in Qost-
Groningen

Wat houd je bezig?
Werkgerelateerd is mijn
passie de toekomst van
onze binnensteden.
Deze zijn al eeuwenlang
de lokale kern van het
bestaan en kunnen dat
nog eeuwen zijn, als we
ze gaan koesteren als
iets wat waard is om
blijvend in te investeren
Aan welk project werk
je?

Op dit moment werken
wij met Vierders aan

de binnensteden van
Hengelo, Deventer,
Waalwijk, Lisse, Hoorn
en Sneek

Wat wil je bereiken?
Wij willen in nog meer
steden aan de slag

om de brug te slaan
tussen vastgoed, retail
en overheid, zodat er
daadwerkelijk slagen
worden gemaakt

Wat is je visie voor de
toekomst?

We leven in een
spannende en
interessante tijd, waarin
we als maatschappij
forse slagen moeten
maken om onze impact
op het klimaat terug te
dringen. Dat kan alleen
met vereende krachten
en als we beter leren
samenwerken

Wat wilde je vroeger
later worden?
Helicopterpiloot

Welke wijze les neem jij
ter harte?

Als je wilt dat het anders
gaat, kijk wat jij zelf kunt
doen om de verandering
tot stand te brengen;
wacht niet tot een ander
gaat bewegen

Van wie heb je het

meeste geleerd?

Van de mensen om me
heen, zowel privé als
zakelijk, in goede én in
minder goede tijden
Ben jij altijd zeker van
je zaak?

Nee, het is juist goed
om open te staan voor
andere invalshoeken en
inzichten

Waar kunnen ze jou voor
wakker maken?

Mijn 3 jongens

Waar ben je bang voor?
Het klimaatprobleem
Wat/wie maakt jou
boos?

De combinatie

van arrogantie en
incompetentie

Wat/wie maakt je blij?
Vakantie met het gezin in
onze oude Volkswagen
camperbus

Waar moet je heel erg
om lachen?

TorenC

Waar kun je wakker van
liggen?

Een probleem waar ik
de oplossing nog niet
voor zie

Waar ben je trots op?
Op Vierders

Wie is jouw held?
Jochem Meijer

Wat is je favoriete
muziek?

70’s rock: Queen, Led
Zeppelin

Wat is je favoriete sport?
voetbal

Ben je een einzelganger
of een groepsdier?

Ik vind het I:| samen
met anderen werken het
mooist

Introvert of extravert?
Introvert

Optimist of pessimist?
Optimist

Welke eigenschap
waardeert u in uw
partner?

Haar eerlijkheid

Guilty pleasure?

it

Een goeie whiskey
Welk jaargetijde is het
fijnst?

Het voorjaar

Welk vakantieland?
Het volgende land waar
ik nog niet eerder ben
geweest

Wat zou je graag nog
eens willen bezitten?

De hoofdprijs in de loterij

Waar wil je vanaf?
Opgespaarde spullen
Wat heb je leren

waarderen in coronatijd?

De ontmoeting met
anderen

Wat ga je zeker nog een
keer doen?

Een wereldreis maken

ZAKELIJKE
TERUGBLIK 202I

Welk cijfer geef je 2021:
8

Mooiste moment:
De eerste fysieke
bijeenkomst na de

De start van Vierders
samen met Huub

Onze eerste VITAAL-

opdracht in Lisse

Het Kern Fest Leidse

Opvallendste nieuws:
De commerciéle

Grootste irritatie:
De stilstand in de

Leukste spontane

Met Marion Lemsom
van de Koninklijke

RENE VIERKANT

Nederlandse Slagers
organisatie, die we
vervolgens mochten
helpen met hun
huisvestingsvraagstuk
Aan wie geérgerd:

Aan de zelfbenoemde
virologen

Beste speech:

Van Arnold
Schwartzenegger na
de bestorming van het
Capitool

Vastgoedman van het
jaar:

Ik ben geen fan van deze
lijstjes

PERSOONLIJKE
TERUGBLIK 202!

Welk cijfer geef je 2021:
9

Topserie Netflix:
Uitgekeken

Sportieve hoogtepunt:
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Max Verstappen
Vakantie:
Thuisvakantie

Welke film maakte
indruk:

The big short

Leukste Diner:

Samen met Miran bij
AIM in Loosdrecht
Beste song:

Billie Eilish

Inspirerend:
Zomergasten met
Roxanne van Iperen
Afscheid:

Van Peter Koet en Frank
van Sebille in Rotterdam
Kippenvel:

Spoken word Amara van
der Elst 4 mei
Onverslaanbaar:

Max Verstappen
Hartverwarmend:
Schaatsplezier op de
Loosdrechtse Plassen

Sportmaatije:

Richard Marshall
Zorgwekkend:

Het Klimaat

Geluk:

Mijn gezin

Held van 202I:

Peter R. de Vries
Restaurant:

AIM Loosdrecht
Afzien:
Corona-thuisonderwijs
Grootste verlies:
Hennie Houtveen, een
van mijn beste vrienden,
overleden in 202I
Grootste irritatie:
Viruswappies
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met al die jurisprudentie en urenschrijverij toch niks
voor mij waren... Via een eerste baantje bij V&D werd

ik aangenomen op het hoofdkantoor daar en kreeg een
hogere kader opleiding’

Via verschillende functies op de werkvloer, als
winkelmanager en inkoper bij Vendex vond hij zijn weg
omhoog, waaronder ook een werkkring bij Macy’s in de
USA. Hij werkte voor Maxeda, opende 100 winkels voor
Phonehouse en stippelde de retailstrategie uit voor
Agri Retail, voorheen Welkoop- en Boerenbond. ‘In

die rollen zag ik regelmatig hoe er jaarlijks makkelijk
een miljoen euro aan consultancies werd uitgegeven,
aan externe adviezen waar weinig mee werd gedaan.

Ik concludeerde dat intrinsieke motivatie van
medewerkers belangrijker is dan rapporten.

Met drie andere ceo’s begon hij daarop de Blue Ocean
Company in Nederland en Belgié. ‘Doel: retailers
helpen verder te kijken dan naar de folder van de

week, de folder van vorig jaar, naar de folder van de
concurrent en naar het weerbericht. Want dat deden de
meesten. Op een bijeenkomst in Roosendaal kwam ik
René tegen.

GEI.UKSTI] Fll[ Als ‘next step’ vanuit de Retail

Agenda was René namelijk begin 2019 ingehuurd om
letterlijk een rondje langs de velden te gaan maken,
in een toerbus, om insights te verzamelen. ‘Ik ging 25
experts bij elkaar zoeken, vanuit allerlei disciplines,
organiseerde een roadtrip-programma en een enquéte
onder 153 gemeenten, om binnen een jaar onze
aanbevelingen paraat te hebben.

Tijdens genoemde presentatie in Roosendaal raakte
hij in gesprek met Wouter, die er ook aanwezig was.
Wouter: ‘Ik hield daar een betoog over hoe je een
stadshart als winkelcentrum kan zien. Met een eigen
identiteit, met bepaalde bezoekers en een doelgroep.
Welke winkels en producten passen daarbij? Die kun je
koppelen aan vierkante meters en mogelijkheden.
René: ‘Dat sprak me aan. Ik zocht mensen voor ons
team die experts zijn op het gebied van horeca,
toerisme, kunst en culturele antropologie, etc.

Wouter heeft als retailexpert ook een heldere kijk op
“intrinsieke motivatie”, hoe werkt het menselijk brein
en hoe krijg je verandering voor elkaar?’

Wouter: ‘Dopamine is een gelukstofje. Je kunt de
opwekking en werking hiervan benutten in veel
processen, dus ook in samenwerkingsverbanden die

'VITAAL BEANTWOORDT
DE VRAAG: WAT IS ONZE
GEMEENSCHAPPELIJKE DROOM?’
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moeten leiden tot een goed verlopende, succesvolle
transformatie waar iedereen blij van wordt. Met
adviesrapporten kun je een flat bouwen. Je hebt
een goed doorwrocht verhaal nodig in combinatie
met passie. Dat leidt tot urgentie en tot de feitelijke
transformatie’

RI]M"HIP René: ‘We presenteerden de bevindingen
van de roadtrip tijdens het congres van de Retalagenda
in de Prodentfabriek te Amersfoort, 17 maart 2020,
vlak voor de lockdown. We signaleerden onder andere
dat het ontbrak aan cases “waar de revitalisering van
binnensteden wel goed heeft gewerkt”. Onze droeve
constatering: het succesvol revitaliseren gebeurt
blijkbaar niet of nauwelijks.

Wouter: Je zag in de verschillende rapporten die we
verzamelden wel vaak adviezen en stappenplannen
staan. Maar er bleek nooit vervolg aan gegeven te
worden. Met René en nog twee andere experts uit het
reviewteam van de Retailagenda besloten we toen om
centrumgebieden te helpen met de transformatie,
binnen het samenwerkingsverband VITAAL. Dit betrof
een samenwerking tussen Vierders, Partners&Prépper,
Blue Ocean Company en het Kadaster’

De mannen stelden zich ten doel vastgoedeigenaren
in beweging te krijgen, door ze ten eerste aan tafel

te krijgen. Door ten tweede samen met de andere
stakeholders te gaan onderzoeken of ‘binnenstedelijke
ruilverkaveling’ tot ieders tevredenheid uitvoerbaar is.
En hoe.

René: ‘Als eerste pilot project fungeerde het dorpshart
van Lisse, waar de ondernemers ons om advies
vroegen. De leegstand begon hardnekkige vormen aan
te nemen, “het gaat niet meer vanzelf goed komen ”,
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was de teneur. Intussen zijn hier de eerste belangrijke
stappen gezet en is een begin van samenwerking
ontstaan. Dat was een goede aftrap voor VITAAL.
Gaandeweg bleken meer plaatsen geinteresseerd in de
propositie en het aanbod van VITAAL, om gezamenlijk
de problematiek aan te pakken en te werken aan een
betere toekomst met een vitale binnenstad.

Wouter: ‘Wij zijn geen consultants. Wat wel? We gaan
naast je zitten. We gaan het samen met jou regelen.
Helpen om die beweging te maken.

I]RI"]M Maar concreet: hoe ziet zo'n traject met
VITAAL er nou precies uit? Kern is volgens René dat
lokaal betrokken mensen uit de “Gouden Driehoek”
van vastgoedpartijen, ondernemers en gemeente
‘aangaan’, gemotiveerd raken om samen te gaan
werken aan de oplossing van het stedelijke probleem.
‘Deze attitude geeft vitaliteit. Van hieruit kun je vitale
centrumgebieden ontwikkelen.

Zo'n traject begint volgens de heren met problemen

op tafel leggen. Op het gebied van overheid, retail

en vastgoed zijn alle ‘talen’ vertegenwoordigd via de
vier partners binnen VITAAL. De kunst daarbij is om
‘intrinsiek gemotiveerde mensen bij elkaar te brengen’ en
met hen concreet aan de slag te gaan met het realiseren
van opgaven. Dus als eerste de stoorzenders eruit?
René: ‘In mijn vele jaren bij Achmea heb ik

veel cultuuromslagen meegemaakt en teams
samengesteld. Essentie voor succes is dat je iets
samen moet willen doen, tot een goed einde brengen.
Welke spelers passen daarbij? Wie helpen het

team als geheel vooruit? Met de voorlopers krijg je
het hele team in beweging. In centrumgebieden

gaat het er om spelers uit de Gouden Driehoek
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met elkaar te laten samenwerken, maar dat is zo
vanzelfsprekend niet. Twintig jaar terug konden wij
onze grote retailportefeuille zonder grote problemen
managen. Voor elke leegkomende winkel stonden

de retailers in de rij. Er was nauwelijks overleg met
retailers, ook onderling beperkte het overleg zich
lokaal voornamelijk tot de kerstverlichting en de
openingstijden. Vastgoedpartijen waren op hun eigen
voordeeltjes uit. “De gemeente hebben we alleen
nodig voor de vergunning”, was de geldende opinie
onder vastgoedpartijen en ondernemers. En binnen
de overheid bleek het knap ingewikkeld als je iets van
meerdere afdelingen gedaan wilde krijgen. Al deze
spelers onderling en met elkaar te laten samenwerken
is dus niet zo eenvoudig, maar wel essentieel.

Wouter: ‘Wat wij tegenover al dit silo-denken

willen zetten met VITAAL is de vraag: wat is de
gemeenschappelijke droom? Wat en wie heb je nodig
voor realisatie? VITAAL gaat met je aan de slag,
identificeert de stimulansen en helpt de barriéres weg
te halen. De vier betrokken partijen kunnen expertise
inbrengen en helpen dat elke richting, elke stakeholder
gemotiveerd en soepel meebeweegt naar het einddoel:
vernieuwde, vitale, toekomstbestendige binnensteden.

BANKJE VITAAL, legt René uit, stelt de vraag: ‘Hoe
creéer je weer een voor bezoekers aantrekkelijk
centrumgebied?’. Daaruit komen nieuwe vragen:

1. Wat is de identiteit van het centrumgebied? Wat is je
DNA?

2. Ben je on- en offline goed vindbaar voor de bezoeker
en de bewoner? Hoe inspireren we bezoekers om
naar ons centrum te komen?

3. Is de aantrekkelijkheid van ons centrumgebied op
orde? Voelen de bezoekers er zich thuis?

4.1s het totale aanbod in ons centrumgebied voldoende
en afwisselend genoeg? Aantrekkelijke winkels,
gevarieerde daghoreca, inspirerende lokale
cultuuruitingen?

5. Worden de bezoekers verrast door beleving-
verhogende initiatieven en events op
centrumniveau?

Daarnaast kun je een paar feiten vastleggen, zoals:

1. Leegstand brengt geen geld op;

2. Je hebt de overheid nodig voor herbestemming;
bijvoorbeeld voor de transformatie van winkel naar
woning;

3. Maar willen de buurwinkels dat wel, want die worden
dan ook minder waard;

4. Hoe kunnen we de winkeleigenaren blij maken met
een nieuw toekomstperspectief;

5. Winkels die overblijven worden versterkt, waardoor
de ‘decline’ in bepaalde gebieden wordt opgeheven.

Het team gaat pilots begeleiden op gebied van

bestaande en nieuwe exploitatiemodellen: wat werkt

wel? Zo wordt de puzzel op basis van ervaring, van
nieuwe inzichten en intrinsieke motivatie gelegd en
ontstaat een gerevitaliseerd gebied, beloven de heren.
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HET GAAT OM

DE DRIVE OM ER
SAMEN WAT VAN
TE MAKEN'
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TEAMW“HK Ook de overheid moet leren om zich

op te stellen als een goede samenspeler, stelt Wouter.
Dat kan om een schijnbaar klein detail gaan. In
Lisse had de gemeente bijvoorbeeld zonder overleg
in het winkelgebied her en der zitjes geplaatst.
‘ledereen baalde hiervan. Na overleg op ons initiatief
kwam er een alternatief en waren het niet meer de
“gemeentezitjes” maar werden het “onze bankjes”’
René: ‘Wij willen elke stakeholder van begin af aan
enthousiasmeren en betrekken in de samenwerking.
En dat scheelt weer geld, tijd en rapporten die

in een la verdwijnen. VITAAL heeft dergelijke
samenwerkingstrajecten inmiddels met succes lopen
in Lisse, Hoorn en Sneek. Het zichtbare resultaat,

de prettige samenwerking vol synergie motiveert
hierbij niet alleen de VITAAL-partners zelf, maar alle
betrokkenen, inclusief de binnenstadbewoners. Dat
maakt ze weer trots. Het levendig houden kost wel
geld maar levert ook veel op. Sociale meerwaarde
bijvoorbeeld, die is heel belangrijk.’

René Vierkant en Wouter van der Leij nodigen
geinteresseerden graag uit voor een eerste gesprek
over hun dienstverlening. ‘Bel en we komen

langs. Vastgoedeigenaren, centrummanagers,
ondernemersverenigingen, beleidsmedewerkers,
wethouders en retailers: de eerste stap is makkelijk
gezet. Na een rondje gesprekken gaan we de
gemeenschappelijke droom identificeren. Wat kun je
er zelf aan bijdragen? Geld verdienen door betrokken
partijen is daarbij niet erg. Wel: iemand die er alleen
voor zijn eigen succes zit. Dat past niet in het proces.
We zijn op zoek naar de drive om er samen wat van te
maken. En wij organiseren die verbinding en zorgen
ervoor dat de volgende verbetertrajecten door de
stakeholders zelf kunnen worden gedaan, leren door te
doen dus’




