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Na het schetsen van het bredere kader gaan we in op de kenmer-
ken van de huidige detailhandelsstructuur. Specifiek binnen het
Stedelijk Gebied beoordelen we de hoofdwinkelcentra en de be-
langrijkste perifere concentraties op hun ‘weerbaarheid’. De centra-
le vraag luidt: waar liggen kansen waar ontstaan mogelijk knelpun-
ten?

Dit brengt ons tot het formuleren van de uitgangspunten met be-
trekking van de regionale detailhandelsvisie voor het stedelijk SRE-
gebied. In hoofdstuk 5 schetsen we de visie op de toekomstige
structuur voor de hoofdwinkelgebieden. In het volgende hoofdstuk
staan specifiek de perifere locaties centraal. De centrale vraag in
het visiedeel luidt: hoe geven we vorm en inhoud aan een regionale
detailhandelsstructuur die recht doet aan de ambitie van de Brain-
portregio?

Het rapport sluit af met een voorstel om de visie te operationalise-
ren met een vorm van regionale afstemming als basis. Dit voorstel is
uitgewerkt in het document ‘Regionale uitvoeringsagenda detail-
handel’

De bijlagen bestaan achtereenvolgens uit:

Begrippenlijst

Branche-indeling

Definities typering winkelgebieden

Trends en ontwikkelingen

Vertaling trends naar winkelgebieden

Uitleg weerbaarheidsscan

Weerbaarheidsanalyses winkelconcentraties Stedelijk Gebied
Beleid
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BRAINPORT

Introductie

De rijksnota’s ‘Ruimte’ en 'Pieken in de Delta’ duiden de regio
Eindhoven/Zuidoost-Brabant sinds 2004 aan als de ‘Brainport van
Nederland’. Dit heeft de sociaal-economische samenwerking in de
regio een nieuwe impuls gegeven.

Brainport is de spil van het (technologie)netwerk dat zich over
Zuidoost-Nederland en de landsgrenzen uitstrekt. Het is een regio
die behoort tot de innovatieve topregio’s van Europa en heeft een
belangrijk aandeel in de economische en innovatieve prestaties van
Nederland. Op sociaal-economisch vlak laat de regio zich het best
typeren door de volgende termen: industriéle productiekracht, ke-
tensamenwerking, internationaal georiénteerd en kennisgedreven.
Voor de 21 gemeenten binnen de Metropoolregio Eindhoven zijn
diverse programma’s ontwikkeld om de sociaal-economische positie
van de regio verder te versterken. Daarnaast moet dit leiden tot
impulsen als het gaat om de welvaart en het welzijn van de eigen
inwoners.

Zuidoost-Nederland is goed voor 35% van de Nederlandse export,
45% van de private uitgaven aan research & development en 55%
van de patenten. De regio vormt binnen Nederland het concentra-
tiepunt van sterke bedrijven (multinationals en MKB) en kennisin-
stellingen. Kern is de regio Eindhoven, met circa 740.000 inwoners
en 400.000 arbeidsplaatsen. Uniek is de intensieve 'triple helix' sa-
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menwerking tussen bedrijfsleven, kennis- en onderwijsinstellingen
en overheid.

Ambitie

De ambitie van Brainport is om uit te groeien tot de best presteren-
de regio van Nederland, tot één van de technologisch meest inno-
vatieve regio's van Europa en tot de top 10 van de wereld. De weg
naar dit doel is geschetst in de Brainport 2020 agenda 'Top eco-
nomy, smart society', een gezamenlijke agenda voor de toekomst.
Sleutelwoorden in deze agenda zijn:

e dynamische, goed bereikbare regio met sterke economie;

¢ magneetfunctie voor kenniswerkers;

¢ hoog voorzieningenniveau;

o sterke nationale en internationale uitstraling;

e betrokken samenleving met hoog zelf organiserend vermogen.

Om Zuidoost-Nederland internationaal competitief te houden en
sterker te maken, dient de regio zo aantrekkelijk mogelijk te zijn
voor bedrijven, kenniswerkers, inwoners en bezoekers. De overheid
gaat over de woon- en leefomgeving en het stimuleren van een
goed economisch klimaat.

Naast maatregelen met betrekking tot arbeidsmarkt, technologie
en ondernemerschap dienen ook maatregelen te worden getroffen
gericht op ruimtelijke kwaliteit, leefbaarheid en het opbouwen van
een excellent voorzieningenniveau. Via de Metropoolregio Eindho-
ven streven de 21 gemeenten naar een regio die zich onderscheidt
door creativiteit, innovatie en technologie. Kennisontwikkeling en
innovatieve bedrijvigheid van wereldformaat gaan daarin samen
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Een structuur waarin het geheel meer is dan de som der delen en
waarin de wensen van de consument zo optimaal mogelijk bediend
worden.
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Binnenstad: Eindhoven (400 + winkels)

In de Metropoolregio Eindhoven valt naar aantal winkels bezien
alleen de binnenstad van Eindhoven onder de categorie grootste
winkelgebieden (meer dan 400 winkels). De binnenstad van Eind-
hoven staat dan ook aan de top van de provinciale winkelstructuur,
samen met de winkelsteden Breda en 's-Hertogenbosch.

Eindhoven is uitgeroepen tot ‘Beste Binnenstad’ in de periode 2011-
2013. Onder andere de forse investeringen in de eigentijdse archi-
tectuur, het winkelaanbod en de evenementenkalender dragen bij
aan de titel. Het winkelaanbod is de laatste jaren uitgebreid met
het project ‘Rond de Admirant’ en grootschalige winkels aan de '18
Septemberplein’. De binnenstad is met afstand het meest bezochte
winkelgebied in de regio®. Toch zijn er ook signalen (leegstand in
aanloopgebieden, veel mutaties in de nieuwbouwprojecten) dat de
concurrentiegevoeligheid toeneemt. Daarentegen zorgt de komst
van onder andere de Primark voor een enorme trekkracht.

Hoofdwinkelgebied kiein (100-200 winkels)

De Metropoolregio Eindhoven (en dus ook het Stedelijk Gebied
Eindhoven) kent geen hoofdwinkelgebieden met een omvang van
200-400 winkels. Dit betekent dat het centrum van Helmond, na
Eindhoven, naar omvang gerelateerd het volgende winkelgebied is
in de hiérarchie. Met 179 winkels en ruim 35.000 m2 wvo wordt het
centrum getypeerd als een 'hoofdwinkelgebied klein’. Het centrum
van Helmond heeft met name een verzorgingsfunctie voor de in-
woners Uit de eigen gemeente en de directe regio. De laatste jaren
is er sprake geweest van een forse kwaliteitsslag in de openbare
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ruimte waardoor het verblijfsklimaat is versterkt. De komende jaren
staat nog een behoorlijk uitbreidingsvolume op het programma. Dit
is ook gewenst gezien de huidige beperkte omvang in combinatie
met de recente en toekomstige groei van het primaire draagvlak.

Ondanks dat het centrum van Veldhoven, volgens de definities die
worden gehanteerd, moet worden getypeerd als een ‘kernverzor-
gend centrum groot’, categoriseert BRO het centrum tot de kleine
hoofdwinkelgebieden. Dit heeft alles te maken met de verzorgings-
functie en aard en omvang van het aanbod.

Kernverzorgende centra

De kernverzorgende centra hebben vrijwel allemaal een (sterke)
lokale functie. De grotere kernverzorgende centra (50 tot 100 win-
kels) hebben vaak ook een beperkte regionale verzorgingsfunctie.
De dagelijkse artikelensector is in de kernverzorgende centra be-
langrijk voor de aantrekkingskracht. Eigentijdse supermarkten, fre-
guent benodigde niet-dagelijkse artikelen en in de grotere centra
vaak een vrijwel compleet pakket aan niet-dagelijkse artikelen be-
palen de aantrekkingskracht. In de kleinere plaatsen is een cluster
van (centrum)supermarkten vaak de trekker.

Het centrum van Geldrop is met afstand het grootste kernverzor-

gende centrum. Op de volgende pagina wordt een indeling gepre-
senteerd van de centrale winkelgebieden.
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boodschappenfunctie en de filialiseringsgraad is hoog. Naast een
functie voor de eigen inwoners heeft het centrum van Best tevens
een regiofunctie voor de schil rondom Best. De uitstraling van de
openbare ruimte heeft inmiddels een stevige impuls gekregen met
de geslaagde herinrichting. De kwaliteit van het winkelvastgoed
verdient ook nog een impuls. De aanpak hiervan staat op het pro-
gramma. De invoering van betaald parkeren is van de baan. Dit
draagt bij aan de centrumkwaliteit.

Centrum QOirschot: weerbaar

Het centrum van Oirschot bestaat feitelijk uit twee delen, namelijk
het historische hart rondom de Markt en het planmatig ontwikkel-
de deel en winkelcentrum De Loop, op korte afstand van het histo-
rische hart. Met in totaal drie supermarkten (Jumbo, Albert Heijn en
Lidl) en ketens zoals Hema, Blokker, Kruidvat en Shoeby is er een
redelijk compleet aanbod in het centrum gevestigd. Het historische
hart is een recreatieve trekker waar vooral het horeca aanbod do-
mineert. De Markt met als blikvanger de Sint Petrus Kerk is het cen-
trale evenemententerrein en tevens parkeerfaciliteit. Via de Rij-
kesluisstraat komt de bezoeker uit bij winkelcentrum De Loop. Hier
bevinden zich onder andere de supermarkten Jumbo en Lidl. On-
danks dat de afstand tot het historische centrum kort is, hebben de
winkels in De Loop veel sterker een boodschappenkarakter. De ver-
blijfstijd is hierdoor korter dan in het oude hart. Via de doorgaande
Kempenweg is het winkelcentrum goed bereikbaar vanuit de ver-
schillende wijken.
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Centrum Son en Breugel: licht kwetsbaar

Het centrum van Son heeft een bovengemiddelde omvang, dit on-
danks de ligging onder de rook van Eindhoven. Met name de dage-
lijkse en de modische artikelensector zijn sterk aanwezig in verhou-
ding tot de referentie. Randvoorwaarden zoals kwaliteit openbare
ruimte, parkeren en bereikbaarheid zijn op orde. In de centrumvisie
is een programma opgenomen om het centrum verder te verster-
ken. Daarbij is bijvoorbeeld aandacht voor de onderlinge samen-
werking tussen de betrokken actoren.

Centrum Mierlo: licht kwetsbaar

Mierlo is het tweede winkelgebied binnen de gemeente Geldrop-
Mierlo en heeft met name een lokale verzorgingsfunctie. Uitzonde-
ring daarop is de aanwezigheid van de regionale trekker Lenssen
Manders, met twee afzonderlijke vestigingen in de kern (dames- en
herenmode). Winkelcentrum Den Binnen oogt verloederd en vereist
op korte termijn een impuls. Met betrekking tot de ruimtelijke as-
pecten is het centrum van Mierlo solitair gelegen in de regio. De
kwaliteit van het winkelvastgoed en de openbare ruimte is matig.

Centrum Aalst: kwetsbaar

Van de onderzochte winkelconcentraties krijgt het centrum van
Aalst als enige het oordeel 'kwetsbaar’. Oorzaken zijn onder andere
de huidige leegstand, de beperkte omvang van het aanbod en de
ligging binnen het stedelijk weefsel met een forse concurrentie.
Positieve vertrekpunten zijn het bovengemiddelde bestedingsni-
veau van de eigen bevolking, gratis parkeren en het autovrije win-
kelgebied.
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VISIE OP DE TOEKOMSTIGE STRUCTUUR

Het beleid van de regio is in eerste instantie gericht op be-
houd/versterken van de hoofdstructuur, dat wil zeggen de winkel-
gebieden met een bovengemeentelijke of zelfs bovenregionale
aantrekkingskracht. Daar waar nieuwe detailhandelsontwikkelin-
gen mogelijk gevolgen hebben voor die hoofdstructuur, zoals in
voorgaande hoofdstukken beschreven, is regionale afstemming
gewenst. Speciale aandacht gaat uit naar de grootschalige concen-
traties in de periferie.

Onderstaand worden allereerst enkele algemene uitgangspunten
voor de regionale detailhandelsvisie geformuleerd.

Keuzes zijn noodzakelijk

Gerenommeerde belangen- en kennisorganisaties in de detailhan-
delssector zoals de NRW, de NEPROM, INretail en de IVBN pleiten
voor meer sturing en een helder beleid op de retailmarkt om on-
gewenste ontwikkelingen te voorkomen / tegen te gaan. Kort staan
we stil bij de visies van deze organisaties.

NRW

Kijken we eerst naar de NRW (de Nederlandse Raad van Winkelcen-
tra) dan pleiten zij reeds enkele jaren voor een nieuwe dynamiek
op de retailmarkt. Het idee dat extra aanbod de motor is voor ver-
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nieuwing en kwaliteitsverbetering is verleden tijd. Het zonder meer
toevoegen van extra aanbod op grote schaal kan leiden tot over-
aanbod, leegstand en verpaupering. Regie is volgens de NRW
noodzakelijk om te voorkomen dat te veel aanbod ontstaat. Echter,
regie betekent niet dat nieuwe ontwikkelingen stop moeten wor-
den gezet. Nieuwe ontwikkelingen zijn gewenst om dynamiek, on-
dernemerschap en attractiviteit te stimuleren en de consument blij-
vend tevreden te stellen. Het gaat om betere meters, niet om meer
meters. De kwaliteit van de ruimtelijke structuur heeft prioriteit,
aldus de NRW.

Hiervoor is een omslag in het denken nodig. Er kan niet alleen meer
in termen van groei worden gedacht en de grondexploitaties van
gemeenten kunnen niet meer sluitend worden gemaakt door mid-
del van extra volume detailhandel. Er zullen keuzes moeten worden
gemaakt welke winkelgebieden voldoende kwaliteiten bezitten om
ook in de toekomst de consument aan te trekken. De beoordeling
dient plaats te vinden aan de hand van een (bij voorkeur regionale)
detailhandelsstructuurvisie. Een regionale commissie dient de visie
te bewaken.

NEPROM

Ook de NEPROM (De Vereniging van Nederlandse Projectontwikke-
ling Maatschappijen) roept alle spelers die betrokken zijn bij de
winkelvastgoedsector op om na te denken over de mogelijkheid tot
afstemmen op regionaal niveau. Achtergronden daarvoor zijn vol-
gens de NEPROM de oplopende leegstand in combinatie met de
nieuwe winkelontwikkelingen die plaats blijven vinden.
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Algemene uitgangspunten Stedelijk Gebied Eindhoven

Sluit aan bij Brainport-ambities

Om een optimaal voorzieningenpakket te creéren dat aansluit bij
de inwoners van de Brainport-regio is het noodzakelijk om keuzes
te maken. De samenstelling van de bevolking kenmerkt zich door
een hoog gehalte kenniswerkers. Kenniswerkers die uit de hele
wereld worden verleid om in de Brainport-regio een bijdrage te
leveren aan de economie. Een regio die nationaal en internationaal
aansprekend wenst te zijn. Het is een groep die hoge eisen stelt aan
de voorzieningen in de omgeving met een drang naar dynamiek en
internationale uitstraling.

Vertalen we dit uitgangspunt naar de winkelstructuur dan dient het
aanbod compleet en het kwaliteitsniveau hoog te zijn. Met de visie
ligt het streven voor om een regionaal voorzieningenniveau te cre-
eren dat excelleert. Om dat te bereiken is het essentieel dat winkel-
gebieden zich bewust zijn van de eigen plaats in de regionale struc-
tuur en deze ook respecteren. In het voorgaande hoofdstuk is de
positie van de verschillende gebieden in kaart gebracht. In de visie
worden twee gebieden aangewezen die de potentie hebben om
door te groeien tot de ‘top van de retailpiramide’.
¢ De binnenstad van Eindhoven als het gaat om de recreatieve
winkelfunctie
¢ Meubelboulevard Ekkersrijt als het gaat om winkelen op het vlak
van ‘home & living’.
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Onderstaand worden diverse uitgangspunten benoemd die de basis
vormen voor de ontwikkeling van de detailhandelssector in het
Stedelijk Gebied.

Versterken regionale én bovenregionale aantrekkingskracht

Conform de uitgangspunten van de Brainport-visie is het streven

om de regionaal- en bovenregionaal verzorgende positie van het

winkelaanbod in totaliteit te versterken. Het gaat hierbij ook om

het aantrekken en faciliteren van winkels die door hun aard, om-

vang en/of specifieke marktsegment/doelgroep waarop men zich

richt, een hoge mate van uniciteit en daardoor een groot verzor-

gingsbereik kennen. Om dit te bereiken, zullen de randvoorwaar-

den voor een goed functioneren van dergelijk aanbod geschapen

moeten worden. Het gaat daarbij om:

e een goede bereikbaarheid en voldoende en goede parkeermo-
gelijkheden;

e passende combinaties met andere winkels en voorzieningen;

e het zorgen voor aantrekkelijke verblijfsmilieus met een bijzon-
der karakter;

e inspelen op de vragen die de internettrends aan ons stellen.

Dit laatste past in het streven optimale omstandigheden voor de
huidige en toekomstige (winkel)ondernemingen te creéren waarbij
een rendabele exploitatie van de onderneming mogelijk is en per-
spectief voor de langere termijn geboden wordt.

Echter, de aandacht voor lokaal verzorgende centra is niet minder
belangrijk. Het streven is om lokaal verzorgende centra te behou-
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Clustering resulteert daarom in meer bezoekers en daarmee ook
meer draagvlak voor verbreding en verdieping van het totale assor-
timent. Daarnaast draagt concentratie ook bij aan het beperken
van het aantal verkeersbewegingen. Nieuwe ontwikkelingen die-
nen daarom zoveel mogelijk plaats te vinden binnen aangewezen
concentratiegebieden. Dit sluit naadloos aan bij de gedacht ‘ver-
sterk dat wat sterk is’. Ontwikkelingen daarbuiten worden in prin-
cipe niet toegestaan.

Inzetten op complementariteit en onderscheidend vermogen
In een evenwichtige en duurzame voorzieningenstructuur vullen de
verschillende winkelgebieden elkaar aan en heeft ieder gebied een
eigen functie binnen de structuur. Ze dienen dus eigen kenmerken
en kwaliteiten te hebben die ook bij voorkeur refereren aan de
eigen identiteit. Zo kan ook het onderscheidend vermogen geéta-
leerd worden bij de marketing van het winkellandschap. Dit schept
duidelijkheid voor de consument, biedt aanknopingspunten voor
strategie en investeringen van ondernemingen en biedt mogelijk-
heden voor elkaar versterkende effecten (doelgroepen, combina-
tiebezoeken). Met betrekking tot het onderscheid in functie wordt
met regelmaat aangesloten bij het koopgedrag van de consument:
e de binnensteden en andere grotere hoofdwinkelcentra (nadruk
op recreatief winkelen);
e de kleinere dorpscentra en buurt- en wijkcentra (nadruk op
boodschappen doen);
e detailhandel op perifere locaties (nadruk op doelgericht, laag-
frequent aankopen doen).
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Bovenstaande typering biedt houvast maar is geen wetmatigheid.
In de praktijk is ons winkelgedrag diffuus en worden soorten aan-
koopgedrag gecombineerd. Het gaat daarom om de nadruk op een
bepaald type aankoopgedrag.

Dynamiek en kwaliteit op verantwoorde wijze faciliteren

De ontwikkelingen in de detailhandel gaan heel snel. De detailhan-
del in het Stedelijk Gebied kan hierover meepraten. Na een groei in
de afgelopen jaren is ook nu nog sprake van een forse dynamiek. In
de bijlagen zijn voor ruim 40.000 m2 bvo aan harde plannen voor
winkelontwikkeling in de komende jaren in benoemd.

Diverse ontwikkelingen in de detailhandel zullen de komende jaren
hoe dan ook doorzetten en autonoom een stempel drukken op het
huidige winkellandschap. De verschijningsvorm van de ruimtelijke
detailhandelsstructuur zal daardoor aanzienlijk veranderen. De
lokale overheden en de regio kunnen hier enigszins in sturen, maar
een krimp van het winkelaanbod op bepaalde locaties in de regio is
niet te voorkomen. Sommige winkelgebieden of delen van winkel-
gebieden zullen hierdoor hun detailhandelsfunctie zien veranderen
of zelfs zien verdwijnen. Dit heeft gevolgen voor de betrokken on-
dernemers en vastgoedeigenaren, maar het behoort wel tot de
dynamiek in de branche: vraag en aanbod veranderen steeds en dat
heeft ruimtelijke gevolgen.

Het scheppen van helderheid richting consumenten en andere
marktpartijen over het (beoogde) profiel en het perspectief van
winkelgebieden staat voorop in het beleid. In dit kader kan worden
verwezen naar de weerbaarheidsanalyses in hoofdstuk 4.
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Belang van supermarkten

Supermarkten dragen in z'n algemeenheid in positieve zin bij aan
de leefbaarheid van kernen en woonbuurten. Ze voorzien in de
verzorging van de bewoners, dragen bij aan de leefbaarheid, heb-
ben een functie als ontmoetingspunt en creéren door hun trek-
kracht vaak ook een draagvlak voor andere publieksgerichte voor-
zieningen.

Uit het voorgaande blijkt dat voor de verschillende soorten centra
het aanbod aan supermarkten van groot belang is als trekker van
passantenstromen. Op alle niveaus spelen wijk- en buurtcentra
daarin een centrale rol, maar op het niveau van de kleinere kernen
zeker ook de centra van deze kernen. We staan hieronder kort stil
bij de rol van supermarkten op verschillende niveaus binnen de
structuur

Bovenregionale en regionale centra

De binnensteden van Eindhoven en Helmond zetten meer in op het
recreatieve winkelen. Echter, ook voor het dagelijks aanbod hebben
zijn een belangrijke verzorgingsfunctie. Denk alleen al aan de in-
woners van deze gebieden. Supermarkten zouden vanuit bereik-
baarheidsoogpunt en ruimtelijke inpassing aan de randen van het
centrum gevestigd moeten zijn. Het kernwinkelgebied moet (ten
minste) plaats bieden aan een 'to go'-achtige supermarkt en bij-
zondere food speciaalzaken.

Lokaal verzorgende centra

Functioneel dienen de centra te beschikken over een compleet aan-
bod op het gebied van dagelijkse goederen. Dat betekent minimaal
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twee of drie’ (complementair aan elkaar zijnde) supermarkten van
een moderne omvang aangevuld met onderscheidende speciaalza-
ken en winkelaanbod in persoonlijke verzorging. Supermarkten van
moderne omvang zijn de trekkers in deze centra. Aan de super-
markten moet ruimte worden geboden indien functioneren in de
knel komt. Hierbij mag de verzorgingsfunctie niet uit het oog wor-
den verloren.

Solitaire supermarkten

Omdat de regio waarde hecht aan de leefbaarheid in kleine kernen,
buurten en wijken dient uiterst voorzichtig te worden omgespron-
gen met solitaire reguliere supermarkten (circa 1.000 - 1.300 m?
wvo) die afbreuk doen aan het functioneren van de bestaande cen-
tra. Slechts in gevallen wanneer de afstand tot een compleet cen-
trum te groot wordt, zijn solitaire supermarkten, mits gesitueerd op
goede locaties, een passend alternatief. Zaken als de effecten op
reguliere winkellocaties, bereikbaarheid en parkeren dienen dan
zorgvuldig te worden beoordeeld.

Megasupermarkten

Vanwege hun mogelijke effecten op de voorzieningenstructuur,
wordt de solitaire vestiging van megasupermarkten niet toege-
staan, evenals de vestiging van dergelijke supermarkten op perifere
detailhandelslocaties.

° Afhankelijk van de omvang van de kern
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DETAILHANDEL OP PERIFERE LOCATIES

Hoofdlijnen beleid

De perifere detailhandel vervult een belangrijke functie in de regi-
onale detailhandelsstructuur, aanvullend aan de reguliere winkel-
centra. Met Ekkersrijt is €én van de grootste perifere concentraties
van ons land in het Stedelijk Gebied gelegen. Handhaving van de
complementariteit, in relatie tot de centrale winkelgebieden, vormt
een belangrijk uitgangspunt voor het beleid met betrekking tot de
detailhandel op perifere locaties. Het hoofddoel van de perifere
winkelconcentraties is:

Ruimte bieden aan branches en soorten winkels die vanwege het
volumineuze karakter van de gevoerde artikelen en/of de aard en
de schaal van de zaak niet of zeer moeilijk inpasbaar zijn in of aan
de rand van de bestaande winkelcentra.

De hoofdlijn vertaalt zich in branchebeperkingen, waarbij voor de
verschillende perifere detailhandelsclusters en overige perifere loca-
ties, athankelijk van het perspectief en de positionering binnen de
detailhandelsstructuur, verschillende regelingen gelden. De motive-
ring voor de branchebeperkingen is gelegen in de ‘consumentenbe-
scherming’ en de ‘ruimtelijke ordening’. Zo wordt aangesloten bij
de argumentatie vanuit de Europese Dienstenrichtlijn en de Ladder
voor Duurzame Verstedelijking.

Hoofdstuk 6

Hierin is aangegeven dat dat overheden enkel regels mogen stellen

aan de vestiging van bedrijven wanneer:

¢ dit om dwingende redenen van algemeen belang nodig is;

e de regel van toepassing is op alle situaties en voor iedereen;

e de regel niet verder beperkingen oplegt dan strikt noodzakelijk
is.

In algemene zin moet het beleid van de regio er op gericht zijn de
voorzieningenstructuur en het winkelaanbod zo in te richten dat
het zo optimaal mogelijk voldoet aan de consumentenvraag en het
koopmotief. Voor de detailhandel op perifere locatie geldt hierbij
dat dit met name gericht is op het voorzien in doelgericht laagfre-
guente aankopen doen. Daarbij richt het beleid zich specifiek op:

o ruimtelijke clustering van specifieke soorten perifere detailhan-

del op een beperkt aantal aangewezen locaties;
e waar mogelijk en gewenst thematisering;

Voor sommige voor perifere vestiging in aanmerking komende
winkels geldt dat ze dusdanig doelgericht bezocht worden, dusda-
nig groot zijn of dusdanig lokaal verzorgend zijn dat clustering
geen meerwaarde biedt of niet mogelijk is. Zij kunnen zich onder
voorwaarden vestigen op de daarvoor geschikte (delen van) bedrij-
venterreinen.

Bijzondere detailhandelsontwikkelingen

De detailhandel is een dynamische branche en niet alle nieuwe
ontwikkelingen zijn te voorzien. Zo kunnen er specificke redenen
zijn om af te wijken van de aangegeven branchebeperkingen voor
perifere detailhandelsvestiging. Bovenal gaat het hierbij om toet-
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zoeken op allerlei locaties. Ook in de Tweede Kamer zijn vragen
gesteld of de Rijksoverheid specifieke regelgeving moet opstellen
voor de vestiging van internetwinkels. In de beantwoording van
deze vragen wordt gesteld dat het Besluit Ruimtelijke Ordening
geen uitspraken doet of internetwinkels nu wel of niet tot detail-
handel gerekend moeten worden en dat er op rijksniveau geen
noodzaak is om voor een winkelcategorie nieuwe wetgeving in het
leven te roepen. De invulling van een bestemmingsplan met de
daarbij behorende locaties en regelgeving is dus een zaak voor ge-
meenten.

Vormen van internethandel

Internethandel kan grofweg in drie vormen onderverdeeld worden;
webwinkels vanuit huis of vanuit een andere functie (zoals een kan-
toor of opslag), afhaalpunten waar goederen enkel kunnen worden
afgehaald en (internet)winkels (met showroomfunctie).

Zonder consument

De eerste vorm onderscheidt zich doordat er geen sprake is van
enige consument aantrekkende werking. Alle transacties en klan-
tencontacten verlopen digitaal en verzending van de goederen
gebeurt uitsluitend per post. De niet-consument aantrekkende in-
ternethandels passen daarom prima binnen een reguliere bestem-
ming, zoals een woon-, kantoor-, bedrijfs- of agrarische bestem-
ming'.

" Zie voor de toebedeling van bestemmingen de landelijke RO-Standaarden.

Hoofdstuk 6

Zuivere athaalpunten

De andere twee vormen trekken wel consumenten aan. Bij zuivere
afhaalpunten kunnen consumenten goederen athalen en eventueel
retourneren. Er worden geen producten tentoongesteld. Afhaal-
punten hebben door hun grote verkeersaantrekkende werking een
behoorlijke ruimtelijke impact. Ze verschillen niet zoveel van win-
kels zo blijkt uit onderzoek. Het is belangrijk dat hieraan in be-
stemmingsplannen aandacht wordt besteed. Uitgangspunt van de
regio is dat zuivere afthaalpunten bij voorkeur worden gerealiseerd
in bestaande winkelcentra. Een belangrijke gedachte hierachter is
dat een afhaalpunt, ook bij een verdere uitbouw naar een winkel,
een bestaande winkellocatie versterkt. Door afhaalpunten tussen
winkels of aansluitend aan een winkelgebied te vestigen, kan in-
ternetverkoop het winkelgebied stimuleren. Dit impliceert dat af-
haalpunten niet zijn toegestaan op bedrijventerreinen. Dit is onge-
wenst vanuit het oogpunt van externe veiligheid en verkeersaspec-
ten. Bovendien is de ruimtelijke uitstraling van een athaalpunt ge-
zien het ruimtebeslag en in verkeerskundig opzicht redelijk gelijk
aan een reguliere winkel.

Een uitzondering in het beleid is er voor afhaalpunten op goed
bereikbare locaties aan invalswegen waar zich reeds voorzieningen
gericht op de reiziger bevinden (zoals tankstations, campussen,
treinstations, transferia of andere trafficlocaties). Afhaalpunten op
dit soort kruispunten van passanten komen tegemoet aan de wen-
sen van de consument.

47 BAO






UITGANGSPUNTEN REGIONAAL BELEID

Samenvatting

In de voorgaande hoofdstukken is een visie op hoofdlijnen op de
regionale detailhandelsstructuur weergegeven. We streven in deze
visie naar een sterke, vitale en dynamische detailhandelsstructuur,
met stuwende kracht voor de regionale economie en een positieve
bijdrage aan het woon- en leefklimaat.

Onderstaand worden de belangrijkste afspraken kort samengevat

1. De detailhandelsstructuur dient aan te sluiten bij de ambitie van
Brainport. Dit houdt in dat de detailhandelsstructuur op alle ni-
veau excelleert en tegemoet komt aan de wensen van de inwo-
ners (helder en compleet): de internationale kenniswerkers (met
dynamiek als kenmerk) en de ‘eigen’ bevolking.

2. Het beleid is gericht op het versterken van de bestaande detail-
handelsstructuur. Nieuwe vestigingslocaties voor detailhandel
mogen niet ten koste gaan van de bestaande (perspectiefrijke)
winkelgebieden.

3. Hetregionaal detailhandelsbeleid streeft naar:
¢ een heldere en evenwichtige voorzieningenstructuur, waar-
bij onderscheid en complementariteit van winkelgebieden
centraal staan;

Hoofdstuk 7

e clustering van detailhandel in winkelgebieden en het af-
bouwen van de verspreide bewinkeling. Dit uitgangspunt
gaat tevens op voor grootschalige winkels zoals tuincentra
en bouwmarkten. Echter, indien ruimtelijk niet inpasbaar
kan solitaire vestiging van deze winkels bespreekbaar zijn
(zie 7);

¢ het faciliteren van vervanging, sanering en functiewijziging
van winkelvastgoed op plekken waar structurele leegstand
optreedt.

4. Bundeling van detailhandel in centra vormt een belangrijk ele-

ment van het detailhandelsbeleid. Dynamiek wordt bij voorkeur
gefaciliteerd in- of aangrenzend aan de bestaande winkelge-
bieden en op grootschalige concentraties. Versterking wordt in
principe ondersteund, mits het de positie en functie van een
centrum van hogere orde niet wordt ondermijnd.

De hoofdwinkelgebieden hebben allen een eigen functie in de
structuur. Aard, omvang en samenstelling van het aanbod zijn
afgestemd op de verzorgingsfunctie. De binnenstad van Eind-
hoven moet streven naar het toevoegen naar het topsegment
om haar positie te verstevigen.

Aan de basis bieden perifere concentraties plaats aan comple-
mentair, aanvullend aanbod ten opzichte van de centrumvoor-
zieningen en buurt- en wijkvoorzieningen. Verbreding van het
aanbod naar bijvoorbeeld bruin- en witgoed is niet het uit-
gangspunt. Uitzondering op dit beleidsuitgangspunt is de loca-
tie Ekkersrijt. De consument verwacht in dit winkelgebied een
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Bijlage 1: Begrippenlijst

Detailhandel
Verkoopkanaal voor goederen rechtstreeks aan de eindgebruiker.

Detailhandel (als activiteit)

Het bedrijfsmatig te koop aanbieden, waaronder de uitstalling ten
verkoop, verkopen en/of leveren van goederen aan de uiteindelijke
gebruiker of verbruiker.

Dagelijkse artikelen

Voedings- en genotmiddelen (vgm) en artikelen op het gebied van
persoonlijke verzorging. In de praktijk gaat het hierbij om super-
marktaanbod, aanbod in vgm-speciaalzaken, drogisterij- en parfu-
meriezaken

Niet-dagelijkse artikelen
Alle artikelen die niet behoren tot de dagelijkse artikelensector.

Bestedingspotentieel

Totaal aan winkelbestedingen die door de inwoners van een be-
paald gebied gedaan kunnen worden. Gebaseerd op inwoneraantal
en gemiddelde (landelijke) toonbankbesteding per hoofd van de
bevolking. Groepering daarvan noemt men bestedingsvolumes.

Winkel verkoopvloeroppervlak (wvo)

Winkelruimte die voor de consument toegankelijk is (dus exclusief
magazijn, kantoor, etalage, etc.).

Bijlagen

Brutovloeroppervlakte (bvo)
Ook wel bebouwd oppervlak van een ruimte of een groep van
ruimten is de oppervlakte, gemeten op vloerniveau langs de bui-
tenomtrek van de opgaande scheidingsconstructies, die de desbe-
treffende ruimte of groep van ruimten omhullen. Meten vindt
plaats op basis van NEN 2580.

Vloerproductiviteit
Gemiddelde omzet in gevestigde winkels per m2 verkoopvloerop-
pervlak (wvo).

Koopkrachtbinding
Mate waarin inwoners van een bepaald gebied hun bestedingen
verrichten bij winkels die in dat gebied gevestigd zijn.

Koopkrachtafvloeiing
Mate waarin inwoners van een bepaald gebied hun detailhandels-
bestedingen plaatsen bij gevestigde winkels buiten dat gebied.

Koopkrachttoevloeiing

Mate waarin inwoners van buiten een bepaald gebied detailhan-
delsbestedingen plaatsen bij winkels die in dat gebied gevestigd
zijn (@aandeel omzet van buiten).

PDV-Perifere Detailhandels Vestigingen

Detailhandel op locaties buiten reguliere winkelcentra, bijvoor-
beeld bedrijventerreinen, langs grote wegen, etc. Toegelaten bran-
ches in het tot voor kort geldende Rijksbeleid: auto's, boten, cara-
vans, brand- en milieugevaarlijke stoffen, tuincentra, bouwmark-
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Bijlage 4: Trends en ontwikkelingen

Onderstaand wordt ingegaan op de belangrijkste markttrends en
de gevolgen hiervan voor de retailsector in Nederland.

Trends in koop- en bestedingsgedrag consument

Winkelgebieden: profilering naar winkelgedrag
De consument heeft behoefte aan goederen, dat is de kern van
consumeren en het bestaansrecht van detailhandel. De grote vraag
is echter hoe consumeert de consument, waar, wanneer en welke
factoren beinvloeden zijn of haar keuzen? Er is een groot aantal
factoren die dit koopgedrag beinvloedt. In de basis is het koopge-
drag van de consument echter te herleiden naar koopmotief. Daar-
bij zijn grofweg drie motieven te onderscheiden, waarin aspecten
meespelen als het aan te schaffen artikel, de eisen ten aanzien van
het bezoek en de kenmerken van de aankoopplaats. Winkels en
winkelgebieden zijn vaak sterk in één specifiek bezoekmotief, soms
in twee.

e Boodschappen doen: het gaat hier om de aankopen van de con-
sument voor het primaire levensonderhoud. Deze aankopen
vinden met een hoge frequentie plaats, veelal in de nabijheid
van de woonomgeving waarbij een zo compleet dagelijks win-
kelaanbod van belang is (0.a. mogelijkheid tot vergelijken tus-
sen supermarkten). Regelmatig zal sprake zijn van combinatie
aankopen van levensmiddelen en hoog frequent benodigde (al-
ledaagse) non-food. Bij de keuze in aankoopplaats zijn reistijd,
bereikbaarheid, parkeermogelijkheden, gemak, assortiment,
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uitstraling en prijs belangrijke overwegingsfactoren. Dorps-,
wijk- en buurtcentra zijn hier sterk in. Uit het Koopstromenon-
derzoek Randstad 2011 blijkt dat de consument voor de dage-
lijkse boodschappen compleetheid van het aanbod belangrijker
vindt dan factoren als parkeren, bereikbaarheid en prijsniveau.
Doelgerichte aankopen: dit zijn (duurzame en/of vervangings)
aankopen die met een lage frequentie en veelal doelgericht
worden gedaan (runshoppen). Het gaat om aankopen van wo-
ninginrichting, bruin en witgoed, fietsen, doe-het-zelf en tuin-
artikelen, etc. De aankopen van deze laatste twee vinden vooral
in de nabijheid van de woonomgeving plaats. Voor de overige
aankopen is de scope van de consument veel groter en staat het
vergelijken van het aanbod centraal. Hier is een goede prijs-
kwaliteitverhouding van groot belang. PDV en GDV locaties zijn
hier vooral sterk in.

Recreatief winkelen: hierbij staat het kijken en vergelijken cen-
traal. De consument wil veel keuzemogelijkheden en geprikkeld
worden (impuls)aankopen te doen. De sfeer en beleving van
een centrum zijn erg belangrijk. Deze aankopen doet de con-
sument in een wisselende frequentie en men is bereid een gro-
tere afstand af te leggen. Het gaat om artikelen waarmee men
een hogere emotionele binding heeft of uit speciale interesse
en/of persoonlijke voorkeuren zoals mode en luxe artikelen. In
veel gevallen is dit koop- of bezoekgedrag een vorm van vrije
tijdsbesteding waarbij de mix met andere functies erg belang-
rijk is. Binnensteden en centrumgebieden, maar ook stadsdeel-
centra zijn gemiddeld sterk in recreatief winkelen. Binnenste-
den en centrumgebieden zijn binnen het recreatief winkelen
met name sterk vanwege de sfeer en beleving en de mix van
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Vergrijzing

Op dit moment is in Nederland 15% van de bevolking 65 jaar of
ouder. In 2025 zal dit percentage zijn opgelopen tot 21%, in 2035
tot 25% en in sommige regio’s zullen deze percentages nog een
stuk hoger zijn. Ouderen worden dus in toenemende mate een be-
langrijke doelgroep voor de detailhandel. In de toekomst dienen
winkelgebieden extra aandacht te schenken aan waarden die oude-
ren belangrijk vinden zoals een goede service, kwaliteit, reinheid en
veiligheid. De vergrijzing kan een bedreiging vormen voor binnen-
steden, omdat BRO constateert dat deze doelgroep eerder geneigd
is voor perifere winkelgebieden te kiezen vanwege gemak, een
goede bereikbaarheid en parkeermogelijkheden. Ook geven ze de
voorkeur aan kleinere, sociaal veiligere winkelgebieden.

Toename aantal huishoudens™

De ontwikkeling van het aantal huishoudens, maar vooral ook de
samenstelling zal zijn weerslag hebben op de detailhandel. Het
aantal huishoudens neemt tussen 2010 en 2020 volgens het SCP met
ruim 7% toe. Aanleiding voor deze toename is aan de ene kant het
aantal alleenstaande ouderen, maar ook het later gaan samenwo-
nen van jongeren speelt een rol. Het aantal dat na een samenleef-
periode alleenstaand wordt speelt hierin ook mee, maar voert zeker
niet de boventoon. Meer huishoudens is op zichzelf een kans voor
de retail, maar daar moet dan wel het aanbod op afgestemd wor-
den. Meer kleinere huishoudens betekent meer kleinere woningen.

" Retail 2020 Re’structure, CBW Mitex
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Trends aan de aanbodzijde

Schaalvergroting: steeds grotere winkels

De schaalvergroting in de detailhandel zet door. In de afgelopen
vijf jaar is het winkelvloeroppervlak gestegen met ongeveer 2,5
miljoen vierkante meter. Het aantal verkooppunten is licht geste-
gen, maar daarbij gaat het vooral om niet-winkelbranches (leisure,
diensten en pinautomaten). Het aantal winkels is gedaald sinds
2003 (het eerste jaar waarin goed vergelijkbare Locatus-gegevens
voorhanden zijn)”*. Met name in grootschalige clusters en verspreide
bewinkeling is het winkelvloeroppervlak de afgelopen 10 jaar flink
gestegen. De analyses in het SRE-gebied bevestigen dit beeld. Het
aantal winkelmeters is flink gestegen, terwijl het aantal winkels is
gedaald. Voorbeelden van recente grootschaligheid zijn de vesti-
ging van Decathlon in Best en de schaalvergroting van lkea op Ek-
kersrijt.

Tabel 1: Ontwikkeling schaalgrootte (gemiddelde omvang per winkel in m? wvo)

‘05 ‘06 ‘07 ‘08 ‘09 10 11 12

Dagelijks 178 182 185 188 193 196 201 204
Mode en luxe 172 173 175 176 178 180 187 190
Vrije tijd 160 166 170 175 181 187 193 197
Infom Huis 401 410 423 432 441 451 461 470
Detailhandel ov 136 141 146 151 159 163 147 148
Totaal 238 242 247 252 256 261 267 271

" Planbureau voor de leefomgeving. Detailhandel en beleid, een continue wissel-

werking.
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vertrouwen staat de winkelmarkt in Nederland in toenemende ma-
te onder druk. Op het gebied van investeringen in winkelvastgoed
zal de nadruk komen te liggen op kleinschalige ontwikkelingen,
uitbreidingen en herontwikkelingen.

Het landelijke beeld is dat de A1l-locaties dat de vraag naar winkel-
units in de grote- en middelgrote steden stabiel blijft of groter
wordt, de vraag naar winkelvastgoed op Al-locaties in kleinere
steden neemt duidelijk af. Daarnaast loopt het verschil tussen de
vraag naar Al-locaties en locaties in aanloopstraten in alle steden
verder op. In het Al-winkelgebied blijft de druk groot, terwijl de
vraag naar winkelruimte in randgebieden en aanloopstraten af-
neemt.

Naar verwachting zullen de A1-gebieden een kleiner oppervlak en
een compactere opzet krijgen. Retailers willen alleen een vestiging
op de beste locatie en doen geen concessies meer aan winkelin-
richting en consumentenbeleving. In het verlengde hiervan investe-
ren beleggers voornamelijk in goede retaillocaties en nemen ze
veelal afstand van winkelvastgoed op randlocaties en secundaire
locaties.

Ontwikkeling huurprijzen

De huurprijsontwikkeling is in lijn met de ontwikkeling van de
vraag zoals deze hierboven geschetst is. Vanaf 2009 is er sprake van
een daling van de huurprijzen op de Nederlandse winkelvastgoed-
markt. In 2009 daalde de huurprijzen voor winkelunits op A1-
winkellocaties met -0,6%, in 2010 -0,4% en in 2011-2013 -1,5%.
Hierbij is er een groot verschil tussen de vraag naar winkelunits in
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grote steden ten opzichte van middelgrote en kleine steden. In de
grote steden (meer dan 100.000 inwoners) is er nauwelijks sprake
van een daling van de huurprijzen, in middelgrote en kleinere ste-
den wel. Over de algehele linie dalen de huurprijzen op de B- en C-
locaties (0.a. randgebieden en aanloopstraten). Opvallend is wel de
stijging van de tophuren in de vijf grootste winkelsteden van Ne-
derland. De verwachting is dat de bovengeschetste tendens zich de
komende jaren doorzet. Om winkelgebieden aantrekkelijk te hou-
den en de leegstand terug te dringen, zullen er de komende jaren
nieuwe allianties worden gesloten tussen vastgoedbeleggers en
retailers, zoals flexibele huurcontracten qua looptijd, prijsvorming
en oppervlakte, het invoeren van omzetgerelateerde huren, even-
tuele aanvullende dienstverlening door de eigenaar / belegger en
nieuwe verdienmodellen voor de eigenaar / belegger.

Toenemende multifunctionaliteit

In diverse typen winkelgebieden zal de komende jaren sprake zijn

van een toenemende functiemenging:

e Vanwege de vraag van de consument naar beleving en ver-
nieuwing is er sprake van een toenemende functiemenging in
binnensteden. Er ontstaan steeds meer mengformules van hore-
ca en detailhandel, evenementen en vermaak krijgen een steeds
prominentere rol en een sterk horeca-aanbod is essentieel voor
het goed functioneren van een binnenstad. Gemeenten zullen
hier op in moeten spelen met het verruimen van de mogelijk-
heden in het bestemmingsplan.

e 0ok het aanbod van functies in aanloopstraten gaat verande-
ren. Vanwege de afnemende vraag naar winkelruimte aldaar
zal hier in toenemende mate naar alternatieve invullingsmoge-
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Bijlage 5: Vertaling trends naar winkelgebieden

De gevolgen en de impact van de geschetste trends en ontwikke-
lingen in de retailsector verschillen sterk per type winkelgebied. In
het vervolg staan we hier bij stil en wordt per type winkelgebied
het toekomstperspectief omschreven.

Hoofdwinkelcentra

De kracht van de grotere centrumgebieden is de mogelijkheid tot
recreatief- en vergelijkend winkelen, de mix van functies en een
bijzondere ambiance. Omdat vergelijkend winkelen in toenemende
mate via internet gebeurt en omdat de binnensteden vanwege an-
dere ontwikkelingen onder druk komen te staan, zijn ‘beleving’ en
‘betekenis’ steeds belangrijker. Dit vraagt in centra om onderschei-
dend vermogen door het aanbieden van voldoende kritische massa
(keuze, variéteit), een bijzondere ambiance (het karakter, de identi-
teit en historische setting) en de vermenging met andere dan win-
kelelementen (horeca, leisure, dienstverlening, amusement, evene-
menten enzovoort). Branding van het winkelgebied is daarbij on-
misbaar. Succesvolle binnensteden onderscheiden zich naar de toe-
komst toe door het belevenis- en betekenisaspect in het gehele
winkelgebied tot uiting te laten komen. Hierbij speelt internet een
erg belangrijke rol; centrumgebieden en individuele retailers die-
nen ook online zichtbaar te worden en hun offline aanbod via on-
line applicaties aantrekkelijk te maken (zie bijvoorbeeld project
HBD: Het Nieuwe Winkelen). Daarnaast blijft bereikbaarheid en
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parkeren ook een belangrijk aandachtspunt voor onze hoofdwin-
kelcentra.

A1-winkelgebieden

Het aanbod in binnensteden en grotere centrumgebieden wordyt,
veroorzaakt door de hoge huurprijzen, steeds meer gedomineerd
door de branchegroep mode & luxe.

Het A1-winkelgebied is in toenemende mate ingevuld met landelijk
en internationaal opererende winkelformules en het specialistisch
aanbod verschuift naar de randen van het centrum. Naar de toe-
komst toe zal de druk op Al-winkelgebieden groot blijven en zul-
len deze mogelijk nog een kleinere / compactere opzet krijgen.
Deze gebieden zullen nadrukkelijk moeten inspelen op de trend tot
schaalvergroting. Wel is er een trend zichtbaar dat de passanten-
stromen in binnensteden afnemen vanwege een toenemende con-
sumenten oriéntatie via internet; hierdoor gaat men gericht aanko-
pen doen.

Aanloopstraten en dwaalmilieus

Vanwege de opkomst van internetwinkelen, de vergrijzing van het
MKB-bestand en het economisch getij neemt de vraag naar winkel-
ruimte in aanloopstraten af waardoor er leegstand zal ontstaan.
Winkels in aanloopstraten hebben als gevolg van eerder geschetste
ontwikkelingen onvoldoende inkomsten om de huurprijzen te kun-
nen voldoen. Een krimp van deze winkelgebieden is naar de toe-
komst toe te verwachten. Functiemenging (zoals dienstverlening,
wonen, zorg) en herstructurering (parkeerbronpunten, mogelijk
inspelen op huisvesting grootschaligheid) kunnen deels een oplos-
sing vormen voor deze gebieden. Dwaal- en snuffelmilieus in de
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Stadsdeelcentra

Stadsdeelcentra spelen nadrukkelijk in op de wensen van de con-
sument die op een efficiénte manier in korte tijd boodschappen wil
doen en aanverwante artikelen wil kopen. Met een sterk aanbod
aan filiaalbedrijven, een goede autobereikbaarheid en parkeerge-
legenheid hebben stadsdeelcentra hiermee een sterke uitgangspo-
sitie. Dit blijkt ook uit de interesse van institutionele beleggers en
vastgoedfondsen in stadsdeelcentra.

De verwachting is dat de positie van stadsdeelcentra naar de toe-
komst toe sterk zal blijven omdat deze centra nadrukkelijk kunnen
inspelen op de verwachte trends en ontwikkelingen. Het toene-
mend aantal ouderen winkelt bijvoorbeeld graag efficiént en
dichtbij huis en in stadsdeelcentra zijn voldoende mogelijkheden
om schaalvergrotingswensen te realiseren (mogelijk in tegenstelling
tot in binnensteden). Het perspectief ligt met name in een sterk
boodschappenaanbod waarbij grotere supermarkten de trekkers
vormen en frequent benodigd niet dagelijks winkelaanbod (o.a.
Blokker, Hema en Kruidvat). Parkeren en bereikbaarheid blijven
met het cog op de demografische ontwikkelingen en het koopge-
drag belangrijke randvoorwaarden.

Dorps-, wijk- en buurtcentra
Dorps-, wijk- en buurtwinkelcentra voorzien voor een belangrijk

deel in de dagelijkse behoefte van de consument. Efficiency en ge-
mak zijn de kernwoorden van deze branche. Bij voorkeur hebben

Bijlagen

deze winkelcentra een centrale ligging in het verzorgingsgebied,
zijn goed bereikbaar per auto (maar ook per fiets en te voet) en
hebben voldoende parkeergelegenheid. Supermarkten van moder-
ne omvang zijn de trekkers.

De kleine buurt- en wijkcentra (onder andere in kleine kernen)
hebben het moeilijk, mede veroorzaakt door het beperkte lokale
draagvlak, de kleinschaligheid van het aanbod, het veelal ontbre-
ken van trekkers en de positie van de zelfstandige die steeds meer
onder druk staat. De consument pakt steeds vaker de auto om
boodschappen te doen in een compleet boodschappencentrum wat
niet te ver van huis ligt. Het is geen automatische keuze meer om
het meest nabije boodschappencentrum te kiezen. Indien verster-
king en uitbreiding van het aanbod niet mogelijk zijn, wordt steeds
vaker op zoek gegaan naar functieverandering van deze centra.

De dorpscentra en grotere wijkwinkelcentra hebben voldoende
perspectief wanneer zij zich richten op een sterk boodschappen-
aanbod met supermarkten van moderne schaal en goede bereik-
baarheid en parkeermogelijkheden. Tevens kan de positie van der-
gelijke centra versterkt worden door deze centra als multifunctio-
nele centra te positioneren (detailhandel, zorg, onderwijs, dienst-
verlening, horeca, enzovoort). Voorzieningen op buurtniveau en in
kleine kernen komen steeds meer onder druk te staan, omdat
dorps- en wijkcentra ook hun functie overnemen. Hierdoor zal ook
de minder mobiele inwoner een grotere afstand moeten gaan af-
leggen voor de dagelijkse boodschappen.
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De locaties functioneren echter wisselend. Een goede bereikbaar-
heid en voldoende parkeerplaatsen zijn de belangrijkste succesfac-
toren. Daarnaast dragen vooral aspecten als voldoende omvang
(keuzemogelijkheden voor de consument) en de aanwezigheid van
door aard en/of omvang bijzondere aanbieders vooral bij aan een
goed functioneren. In de praktijk kampen verschillende van deze
winkelgebieden met knelpunten in de fysieke inrichting van de
winkelgebieden (brede fronten winkels) en op het gebied van sfeer
en gezelligheid scoren de referentiecentra vaak niet hoog. Hierdoor
vormen retailparken geen volwaardig alternatief voor de binnen-
stad, waar recreatief winkelen steeds meer het hoofddoel van be-
zoek vormt. Effecten treden met name op bij concurrerende perife-
re detailhandelslocaties of deelontwikkelingen in de binnenstad die
gericht zijn op grootschaligheid.

Hoewel het aanbod op de retailparks sterk uitwisselbaar is, is het
vaak wel bijzonder in de gemeentelijke of regionale detailhandels-
structuur (schaal). Wil men ook een bovenregionale uitstraling, dan
zullen vooral meer unieke winkelformules dit moeten bewerkstelli-
gen.

Detailhandel op trafficlocaties

Trafficlocaties zijn de locaties waar veel passanten zich door de dag
heen in een wisselend piek- en dalpatroon bewegen in het kader
van hun woon-werkverkeer. Denk hierbij aan treinstations, benzi-
nestations, kantoorlocaties, luchthavens etc. Trafficlocaties zijn in
toenemende mate interessante vestigingslocaties voor detailhandel.

Bijlagen

Denk bijvoorbeeld aan het toenemend aantal vestigingen van He-
ma op stationslocaties. De reden voor de toenemende interesse
vanuit de markt voor vestigingslocaties op trafficounten, is dat de
consument het vanuit efficiéntie-oogpunt makkelijk vindt om op
deze locaties aankopen te doen. Trafficlocaties spelen hiermee in
op de trend van runshopping.

Themagerelateerde detailhandel

Steeds meer retailers willen zich bij onderwijs-, sport-, culturele-,
medische-, recreatie- en vrijetijdsvoorzieningen vestigen aanslui-
tend bij het thema van een dergelijke locatie. Denk hierbij aan de-
tailhandel gericht op zorg bij zorginstellingen, een sportzaak bij
een sportfaciliteit enzovoort. De verwachting is dat de vraag hier-
naar in de toekomst zal toenemen.
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