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1. Advies commissie bezwaarschriften

1.1. Aanvraag vestiging supermarkt op de BNI-strook

W.P. Retail Development & Management B.V. (hierna WPRI) heeft per brief van 25 mei 2018 de gemeen-
teraad van Huizen verzocht het bestemmingsplan 'Haven en bedrijventerreinen' ter plaatse van de BNI-
locatie aan de Havenstraat te wijzigen voor herontwikkeling, waarvan de vestiging van een Foodmarkt/su-
permarkt 2.0 deel uitmaakt. Na consultatie van de gemeenteraad op 5 juli 2018 heeft het college op 28 au-
gustus 2018 besloten het verzoek af te wijzen. De heer mr. H.J. Breeman heeft namens WPRI en BN Inter-
national B.V. bezwaar ingediend tegen het besluit van het college van burgemeester en wethouders van
Huizen van 28 augustus 2018 tot afwijzing van het verzoek tot wijziging van het bestemmingsplan BNI-
locatie aan de Havenstraat te Huizen. Op 13 december 2018 vond een hoorzitting plaats. De commissie
voor de bezwaarschriften (hierna: de commissie) heeft op 16 mei 2019 advies uitgebracht.

1.2. Bevindingen van de commissie

De commissie constateert dat in het raadsbesluit niet in voldoende mate inzichtelijk is gemaakt dat wordt
voldaan aan het coherentievereiste, waarom de brancheringsregeling effectief is en waarom de branche-
ringsregeling niet verder gaat dan nodig is en er geen andere minder beperkende maatregelen mogelijk
zijn. De commissie adviseert de raad daarom om dit motiveringsgebrek te herstellen, zodat alsnog inzich-
telijk wordt gemaakt dat aan de evenredigheidseis wordt voldaan.

De commissie verwijst naar de tussenuitspraak inzake Appingedam van 20 juni 2018

((ECLI:NL:RVS:2018:2062) en de tussenuitspraken inzake Maastricht en Schijndel van 19 december 2018

(ECLI:NL:RVS:2018:4195 en ECLI:NL:RVS:2018:4196). Daarin heeft de Afdeling gesteld dat het onderzoek

in het kader van de evenredigheid aan de hand van een analyse met specifieke gegevens dient te geschie-

den. De geschiktheid kan met beantwoording van de volgende vragen worden aangetoond.

- Handelt de gemeente coherent en systematisch om het nagestreefde doel te bereiken?

- Is de maatregel effectief om het nagestreefde doel te bereiken?

- Gaat de maatregel niet verder dan nodig om het nagestreefde doel te bereiken en zijn er (aantoon-
baar) geen andere, minder beperkende maatregelen mogelijk?

Over de beantwoording van deze vragen heeft de commissie opgemerkt dat de beantwoording door de

gemeente ontoereikend is.

1.3. Aanvulling beantwoording vragen

In deze notitie wordt de eerder gegeven beantwoording van de vragen aangevuld. Dit gebeurt aan de
hand van de bevindingen van de commissie en de specifieke vragen die de commissie heeft gesteld. Ge-
kozen is voor het nagenoeg integraal overnemen van de bevindingen van de commissie, zodat deze notitie
alle relevante overwegingen bevat.
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1.4. Samenvatting

De belangrijkste beantwoording op de vragen van de commissie zijn in deze paragraaf opgenomen. Hierin
wordt gerefereerd aan jurisprudentie en onderzoeken. Passages uit jurisprudentie en concrete verwijzin-
gen naar vindplaatsen zijn in de volgende hoofdstukken opgenomen.

In 2009 wel medewerking aan Lidl op het Lucentterrein en nu geen medewerking aan een supermarkt-
vestiging op de BNI-strook (hoofdstuk 2)

In 2009 is vergunning verleend voor de realisering van het hoofdkantoor van Lidl. Onlosmakelijk daaraan
verbonden was de vestiging van de Lidl-winkel op hetzelfde perceel op het voormalige Lucentterrein. In
de overwegingen was van belang dat er marktruimte bestond voor vestiging van een supermarkt in het
centrumgebied en een tweede supermarkt buiten het centrumgebied. Dit bleek uit onderzoeken die voor
de vergunningverlening zijn verricht. Dus als de Lidl op het Lucentterrein zou worden gevestigd, was het
nog altijd mogelijk binnen de bestaande marktruimte het centrum met een tweede supermarkt te ver-
sterken. Dit is specifiek overwogen in het 'projectbesluit vestiging hoofdkantoor annex winkel Lidl".

—
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Figuur 1.1 Ligging van hét centrmgebied, voormalig Lucentterrein, Lidl-locaties en BNI-strook

De actuele marktomstandigheden in 2019 bieden, na de Lidl-vestiging op het Lucentterrein, nog maar
ruimte voor één supermarkt in Huizen. Dit sluit aan op de eerdere berekeningen van de marktruimte en
wordt bevestigd in een geactualiseerde berekening voor de situatie in 2019. Als medewerking zou worden
verleend aan een supermarktvestiging op de BNI-strook, is er geen mogelijkheid meer voor een super-
marktvestiging in het centrumgebied. Dat is een zeer ongewenste situatie.

Het is duidelijk dat de situatie ten tijde van het besluit in 2009 voor de realisering van het hoofdkantoor
en een winkel van Lidl afwijkt van de actuele situatie. Nu is er geen sprake van een substantiéle werkge-
legenheidsimpuls en de benodigde marktruimte voor de supermarkt op de BNI-strook ontbreekt. Op basis
hiervan kan het college besluiten tot weigering van aanvraag voor een Foodmarkt/supermarkt 2.0 in 2019
op de BNI-strook. Dit voldoet aan het vereiste van een coherente en systematische maatregel zoals dit
blijkt uit jurisprudentie.

In de jurisprudentie van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State wordt nadrukkelijk aan-
gegeven dat het terecht is dat gemeenten in hun beoordeling ook de effecten van mogelijke vervolgaan-
vragen — ook al zijn die niet actueel — meewegen. Ook mede gelet op die overwegingen voldoet de wei-
gering aan het vereiste.
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Huizen heeft een kwetsbaar centrumgebied. Toevoeging van een tweede supermarkt is de enige mo-
gelijkheid voor versterking van de aantrekkelijkheid, vitaliteit van het centrumgebied en het voorko-
men en tegengaan van leegstand (hoofdstuk 3)

Voor kernen met een omvang zoals Huizen is bekend dat de centrumgebieden het moeilijk hebben, moei-
lijker ten opzichte van grotere steden en kleine kernen. Dit blijkt uit onderzoek voor Huizen, de Randstad
en uit landelijke onderzoeken. De door de commissie gevraagde onderzoeken zijn in hoofdstuk 3 uitvoerig
weergegeven. Het centrumgebied van Huizen staat onmiskenbaar onder druk, mede ook doordat het
winkelaanbod kleiner is dan op basis van de kerngrootte mag worden verwacht. De kernen rondom Hui-
zen zijn te sterke concurrenten.

Voor Huizen zijn alle beschikbare onderzoeksgegevens en analyses voor wat betreft het functioneren van
het centrumgebied, de structuur, het winkelaanbod, de leegstandscijfers en de marktruimte gepresen-
teerd. Daarbij zijnde relevante aspecten, zoals koopkrachtbinding, huurprijzen, waardering van bezoekers
en dergelijke betrokken. Toegevoegd is een specifieke analyse die aangeeft binnen hoeveel tijd winkels in
een pand veranderen en hoe groot het risico is dat dat in de toekomst opnieuw gebeurt. Dan blijkt bij-
voorbeeld dat de winkelsituatie rondom een supermarkt stabieler is dan elders in het centrumgebied.

Het VestigingsPlaatsOnderzoek (VPO) dat door de aanvrager van de vestigingsmogelijkheid voor een su-
permarkt op de BNI-strook is ingediend, geeft enerzijds aan dat het te realiseren winkelgebied rondom
de BNI-strook een zeer geduchte concurrent voor het centrumgebied zal worden en dat dit, volgens het
VPO, mogelijk is gelet op de marktruimte die in het VPO is berekend. De betreffende berekening voldoet
echter geenszins aan de eisen die de Afdeling bestuursrechtspraak aan dergelijke onderzoeken stelt. Het
is een te optimistisch scenario, inclusief winkelsluitingen elders en dubbeltellingen. De door diverse ad-
viesbureaus (BRO, Seinpost en Rho adviseurs) berekende marktruimte is aanmerkelijk kleiner dan het VPO
veronderstelt. De bureaus volgen de methodiek die landelijk gebruikelijk is en voldoet aan de eisen die de
Afdeling bestuursrechtspraak stelt.

Voor versterking van het centrumgebied is er maar één mogelijkheid, dat is toevoeging van een tweede
supermarkt, in het Blokkerpand aan de Kerkstraat. Toevoeging van andere trekkers is niet kansrijk, omdat
de belangrijkste potentiéle trekkers al in het centrumgebied aanwezig zijn, zoals Hema, Scapino en Action.
Voor nieuwe grote winkels in de niet-dagelijkse sector is geen marktruimte beschikbaar.

Kortom, het centrumgebied staat onder druk. De enige mogelijkheid voor versterking is toevoeging van
een supermarkt. Aangezien in Huizen nog maar marktruimte beschikbaar is voor één supermarkt, moet
die in het centrumgebied worden gesitueerd en zeker niet op de BNI-strook.

Er zijn geen andere maatregelen mogelijk voor versterking van het centrumgebied

De realisering van de Keucheniushof is een belangrijke ontwikkeling in het centrumgebied. Daarmee krijgt
het centrumgebied meer kwaliteit, nu deze hoek van het centrumgebied wordt getransformeerd. Voorts
wordt ingezet op toevoeging van een supermarkt. Vele jaren wordt gestudeerd op herontwikkelingsmo-
gelijkheden van het Blokkerpand. Dat is ook de enige locatie die voor een supermarkt in aanmerking lijkt
te komen. De situatie is complex.

Andere flankerende maatregelen, zoals onbetaald parkeren, worden al ingezet voor het aantrekkelijk en
vitaal houden van het centrumgebied. De inrichting is eigentijds en ook andere voorziening, zoals een
goede bereikbaarheid, zijn aanwezig. In het compacte centrum ontbreekt de ruimte voor het treffen van
andere maatregelen om bijvoorbeeld de concurrentieslag van een supermarktvestiging in de BNI-strook
te winnen. Die maatregelen, als die al zouden kunnen worden getroffen, zouden ontoereikend zijn.

Weigeren verzoek tot medewerking aan vestiging van een supermarkt op de BNI-strook voldoet aan
de Dienstenrichtlijn (hoofdstuk 4)

De commissie was van mening dat de beantwoording door het college ontoereikend was. Daarbij heeft
de commissie met name gekeken naar de wijze waarop de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van
State tegenwoordig toetst. De Afdeling toetst aan de Europese Dienstenrichtlijn. De weigering voor me-
dewerking zoals hier aan de orde, moet zodanig worden onderbouwd, dat voldaan wordt aan de voor-
waarden die in artikel 15, derde lid onder a, b en c zijn opgenomen.
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In de hoofdstukken 2, 3 en 4 zijn de benodigde onderbouwing gegeven. De nu aangevulde onderbouwin-
gen voldoen aan de eisen die de Afdeling bestuursrechtspraak stelt, zoals dit met name blijkt uit de uit-
spraak inzake Appingedam. De weigering van de aanvraag voor vestiging van een supermarkt op de BNI-
strook voldoet daarmee aan de Dienstenrichtlijn.
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2. Coherent en systematisch

2.1. Bevindingen commissie

Bij het coherentievereiste gaat het er om of de raad zijn doelen om de leefbaarheid van het centrum te
behouden en te versterken en de leegstand in het centrum te voorkomen op een samenhangende en
systematische wijze nastreeft. Om deze doelen te bereiken, hanteert de raad het uitgangspunt dat op
bedrijventerreinen detailhandel niet is toegestaan.

De commissie constateert dat voor de vestiging van de Lidl, bestaande uit een E-lab en supermarkt, in
2009 een uitzondering is gemaakt op het door de raad gehanteerde uitgangspunt. In paragraaf 3.4.1 van
de toelichting op het bestemmingsplan is daarover opgemerkt dat 'de vestiging van een dergelijke dis-
counter geen afbreuk doet aan de detailhandelsstructuur van Huizen'.

Het is de commissie niet duidelijk op basis van welk, deugdelijk, onderzoek de raad dit standpunt heeft
ingenomen. De commissie heeft geen stukken aangetroffen waarmee dat standpunt wordt onderbouwd,
noch heeft de raad haar dat soort stukken aangereikt c.q. daarnaar verwezen. Ook het raadsvoorstel van
12 maart 2019 biedt in dat opzicht geen duidelijkheid.

Gelet hierop, en omdat de aan Lidl geboden detailhandelsmogelijkheden vergelijkbaar zijn met de door
WPRI beoogde detailhandel, is de commissie van oordeel dat in redelijkheid niet kan worden geconclu-
deerd dat het toestaan aan de Lidl niet leidt tot inconsistentie binnen de wijze waarop de raad zijn doelen
nastreeft. Nu vestiging van de Lidl destijds wel is toegestaan (eveneens in afwijking van het toen geldende
bestemmingsplan) is niet deugdelijk gemotiveerd waarom thans wel sprake zou zijn van ontwrichting van
de detailhandelsstructuur en leegstand als gevolg van inwilliging van het door WPRI ingediende verzoek.

2.2. Aanvulling beantwoording gemeente

In 2009 is vergunning verleend voor de realisering van het hoofdkantoor van Lidl. Onlosmakelijk daarmee
verbonden was de vestiging van de Lidl-winkel op hetzelfde perceel op het voormalige Lucentterrein. Nu,
anno 2018/2019, is het verzoek actueel medewerking te verlenen aan een supermarktvestiging op de BNI-
strook. Destijds en ook nu zijn de effecten voor het centrumgebied van Huizen van betekenis. De ligging
van de gebieden en locaties is op het figuur weergegeven.
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Figuur 2.1 Ligging van hét centrumgebied, voormalig Lucentterrein, Lidl-locaties en BNI-strook

Jurisprudentie coherent en systematisch handelen

Voor de beoordeling of door het gemeentebestuur coherent en systematisch wordt gehandeld is een ver-
gelijking tussen de Lidl-situatie en de nu aangevraagde situatie van belang. De commissie vraagt zich af of
het om twee vergelijkbare situaties gaat.

Op welke wijze de Afdeling bestuursrechtspraak beoordeelt of bij situaties die worden vergeleken, wordt

voldaan aan het vereiste van coherente en systematische maatregelen, blijkt uit de uitspraken Maas-

trichtYen Schijndel?.

= In de uitspraak Maastricht was bepalend of sprake is van een nevenassortiment dat aansluit bij het
hoofdassortiment of dat sprake is van een branchevreemd nevenassortiment dat niet aansluit op
het nevenassortiment?.

& In de uitspraak Schijndel blijkt dat in de vergelijking van de twee bedrijven bepalend is of een bedrijf
regionale uitstraling heeft of bovenregionale/landelijke uitstraling®.

Uit deze jurisprudentie wordt afgeleid dat het verschil tussen situaties minutieus en gedetailleerd wordt

beoordeeld.

Vestiging Lidl in Huizen
De huidige vestigingslocatie van Lidl aan de westzijde van de Warandebergstraat is mogelijk gemaakt met
het bestemmingsplan Verplaatsing Lidl Huizen, vastgesteld op 12 februari 2018 en de uitspraak van de
Afdeling bestuursrechtspraak van 20 februari 2019 Het ging hier om een te verplaatsen supermarkt en
niet om een nieuwe, tweede supermarkt. De planregels bevatten hiervoor een specifieke bepaling die
door de Afdeling bestuursrechtspraak met de uitspraak in artikel 3, lid 3.1, onder c van het bestemmings-
plan is ingevoegd®.
'Ter plaatse van de gronden waaraan de aanduiding 'detailhandel’ is toegekend, mogen de gronden
en bouwwerken ten behoeve van één supermarkt en de daarbij horende functies overeenkomstig
artikel 3, lid 3.2, aanhef en onder h en i, pas worden gebruikt nadat het gebruik als supermarkt op
het adres Havenstraat 71, te Huizen, is beéindigd en zolang dit gebruik beéindigd blijft;’

1) ECLI:NL:RVS:2018:4195.

2) ECLI:NL:RVS:2018:4196.

3) ECLI:NL:RVS:2018:4195, r.0. 12.3.
4) ECLI:NL:RVS:2018:4196, r.o. 17.
5) ECLI:NL:RVS:2019:499.

6) ECLI:NL:RVS:2019:499, r.o. 16.
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De oppervlaktemaat van de te verplaatsen supermarkt is gehandhaafd op 1.500 m? bvo en 1.200 m? vvo.
Dit is in de planregels van het bestemmingsplan Verplaatsing Lidl vastgelegd (artikel 3.2 onder h eni). Er
is geen sprake van uitbreiding van de oppervlakte van de supermarkt. Dat is ook de reden dat de plantoe-
lichting geen afweging bevat over de effecten van de supermarktverplaatsing op het centrumgebied.

De oorspronkelijke supermarktvestiging aan de oostzijde van de Warandebergstraat is mogelijk gemaakt
op basis van het 'projectbesluit vestiging hoofdkantoor annex supermarkt Lidl' (Huizen, september 2009).
Uit de ruimtelijke onderbouwing voor de vestiging van Lidl wordt duidelijk dat twee specifieke overwe-
gingen van betekenis zijn geweest om medewerking te verlenen aan een supermarktvestiging buiten het
centrumgebied van Huizen.

- De combinatie van het hoofdkantoor en een Lidl-winkel.

- Na vestiging van Lidl op het voormalige Lucentterrein bleef voldoende ruimte voor één supermarkt

in het centrum tot de mogelijkheden behoren.

In het 'projectbesluit vestiging van het hoofdkantoor annex winkel Lidl' is hierover het volgende opgeno-

men (Huizen, september 2009).

= De wens van Lidl om met het hoofdkantoor in Huizen te blijven, mits er mogelijkheden waren om 250
tot 400 arbeidsplaatsen te realiseren, heeft eveneens geleid tot ons voornemen om de vestiging van
een hoofdkantoor voor Lidl op het Lucentterrein mogelijk te maken. Lidl had als voorwaarde voor de
vestiging van het hoofdkantoor dat een winkel gerealiseerd kon worden.”

= 4.2 Motivatie projectbesluit
In de inleiding van dit projectbesluit is reeds aangegeven dat de gemeente voornemens is mee te
werken aan de vestiging van Lidl op het Lucentterrein. De vestiging van het hoofdkantoor van Lidl
Nederland op de beoogde locatie betekent een generatie van 250 tot 400 arbeidsplaatsen. De voor-
waarde die Lidl aan de vestiging van het hoofdkantoor had verbonden was de vestiging van een
winkel in de directe nabijheid van het hoofdkantoor.
Winkel Lidl
Bij de ontwikkeling van het Oude Dorp heeft de gemeente beoogd een zogeheten discounter in het
winkelcentrum te vestigen. Aangezien Lidl een combinatie wenst van het hoofdkantoor, met een
winkel en een testruimte/opleidingsruimte, bleek de locatie in het centrum niet geschikt voor de Lidl.
In de plannen voor het centrum is echter nog steeds ruimte voor een discountsupermarkt, dit blijkt
uit de gevoerde distributieplanologische onderzoeken.?

1) Projectbesluit vestiging hoofdkantoor annex winkel Lidl, paragraaf 1.2, pagina 6.
2) Projectbesluit vestiging hoofdkantoor annex winkel Lidl, paragraaf 4.2, pagina 21.
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In de 'Nota beantwoording zienswijzen ontwerp projectbesluit' (bijlage 4 projectbesluit) is dit nog eens

nadrukkelijk als volgt overwogen.

= Daarnaast blijkt ook op het niveau van de vierkante meters dat er — uitgaande van een Lidl-vesti-
ging — ruimte is voor een tweede discounter (in het hwc). Daarvoor wordt verwezen naar de beschik-
bare dpo's (2007 en 2009)."

= Doorslaggevend voor de locatiekeuze van deze specifieke winkelvestiging in het discount segment is
de samenhang met de totale vestiging van het bedrijf (hoofdkantoor + testruimte) op een centraal
gelegen en goed ontsloten plek met voldoende parkeergelegenheid. Dit is in het ontwerp projectbe-
sluit ook al toegelicht.?

De samenhang van omstandigheden zorgen ervoor dat het hier om een zeer specifieke situatie gaat.

Aanvraag wijziging bestemmingsplan BNI-locatie aan de Havenstraat

De aanvraag voor wijziging van het bestemmingsplan BNI-locatie aan de Havenstraat betreft een Food-
markt/supermarkt 2.0 met een oppervlakte van 2.000 m? wvo en 2.500 m? bvo. Het gaat om een super-
marktvestiging die de beschikbare ruimte voor toevoeging van een tweede supermarkt in het centrumge-
bied benut, zonder dat sprake is van een effect in ruimtelijk-functioneel opzicht, dat vergelijkbaar is met
de komst van een hoofkantoor voor 400 werknemers. De aanvraag omvat in hoofdzaak een supermarkt
met daarnaast nog ruimte voor culturele, ambachtelijke en educatieve functies.

Destijds bestond distributieplanologisch gezien ruimte voor vestiging van een supermarkt buiten het cen-
trum met behoud van marktruimte voor een andere supermarktvestiging in het centrumgebied. Nu doet
zich een andere situatie voor. Na vestiging van een supermarkt in de BNI-strook is er geen marktruimte
voor een tweede supermarkt in het centrum.

De Afdeling bestuursrechtspraak acht een verschil in de omvang van een verzorgingsgebied (regionaal of
bovenregionaal) en nevenassortiment (bijbehorend of branchevreemd) bepalend voor het voldoen aan
het vereiste van een coherente en systematische maatregel. In Huizen is een aanzienlijk groter verschil
aan de orde, het wel of niet combineren van de ontwikkeling met een hoofdkantoor en het al dan niet
resteren van marktruimte voor een tweede supermarkt in het centrumgebied. De situaties zijn onverge-
lijkbaar.

2.3. Salamitactiek

In jurisprudentie heeft de Afdeling bestuursrechtspraak de ontwikkeling geintroduceerd die 'salamitac-
tiek' is genoemd. Daarbij neemt de Afdeling in ogenschouw dat als één aanvraag wordt gehonoreerd, dat
ook vergelijkbare vervolgaanvragen worden gehonoreerd.

In de uitspraak Schijndel worden de gevolgen van een mogelijke toepassing van salamitactiek als gevolgd

geduid.”
Zou dit voor elke (geringe) beperking op zichzelf aannemelijk moeten worden gemaakt, dan zou on-
dermijning van de nagestreefde doelen eenvoudig zijn. Dan zou immers herhaaldelijk een verzoek
kunnen worden gedaan om het oppervlak aan branchevreemde artikelen telkens in geringe mate uit
te breiden. Deze uitbreidingen zouden ieder voor zich niet meebrengen dat de nagestreefde doelen
niet langer worden bereikt, maar zouden uiteindelijk toch in de weg staan aan het bereiken van deze
doelen. De gedachte van [appellante] dat elk nieuw verzoek aan de Dienstenrichtlijncriteria moet
worden getoetst, neemt niet het bezwaar weg aan zo'n salamitactiek. Datzelfde effect treedt op als
niet één exploitant telkens kleine vergrotingen van de mogelijkheden vraagt, maar als telkens ver-
schillende exploitanten zo'n kleine vergroting van de mogelijkheden vragen.

1) Projectbesluit vestiging hoofdkantoor annex winkel Lidl, bijlage 4: Nota beantwoording zienswijzen ontwerp projectbesluit,
pagina 54.

2) Projectbesluit vestiging hoofdkantoor annex winkel Lidl, bijlage 4: Nota beantwoording zienswijzen ontwerp projectbesluit,
pagina 55.

3) Schijndel, ECLI:NL:RVS:2018:4196, 19 december 2018, r.0. 18.8.
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De uitspraak Maastricht bevat een aanwijzing hoe zal moeten worden omgegaan met één, eerste aan-

vraag in relatie tot mogelijke vervolgaanvragen.)
[appellante] gaat er dan ook ten onrechte van uit dat dit betekent dat de raad door middel van een
analyse met specifieke gegevens aannemelijk moet maken dat deze beperking op zichzelf tot een
gunstig leefklimaat in het centrum en het voorkomen van leegstand in het centrum leidt en omge-
keerd dat het loslaten van deze beperking op zichzelf tot een ongunstig leefklimaat in het centrum
en leegstand in het centrum leidt. Zou dit voor elke (geringe) beperking op zichzelf aannemelijk moe-
ten worden gemaakt, dan zou ondermijning van de nagestreefde doelen eenvoudig zijn. Dan zou
immers herhaaldelijk een verzoek kunnen worden gedaan om het opperviak aan branchevreemde
artikelen telkens in geringe mate uit te breiden. Deze uitbreidingen zouden ieder voor zich niet mee-
brengen dat de nagestreefde doelen niet langer worden bereikt, maar zouden uiteindelijk toch in de
weg staan aan het bereiken van deze doelen. De gedachte van [appellante] dat elk nieuw verzoek
aan de Dienstenrichtlijncriteria moet worden getoetst, neemt niet het bezwaar weg aan zo'n sala-
mitactiek. Datzelfde effect treedt op als niet één exploitant telkens kleine vergrotingen van de mo-
gelijkheden vraagt, maar als telkens verschillende exploitanten zo'n kleine vergroting van de moge-
lijkheden vragen.

In de uitspraak Appingedam wordt over de salamitactiek het volgende gemeld.?

Wanneer in het bestemmingsplan alsnog specifiek voor Bristol een uitzondering wordt gemaakt op
de brancheringsregeling, dan betekent dit dat niet meer kan worden voldaan aan het vereiste van
een coherente en systematische maatregel (hypocrisietest). Zou immers in de planregeling toch een
uitzondering worden gemaakt voor Bristol, dan zou mogelijk herhaaldelijk een nieuwe aanvraag voor
een wijziging of afwijking van het bestemmingsplan ten behoeve van een naar aard en omvang ver-
gelijkbaar concept in de branche mode en luxe kunnen worden gedaan. Vanuit ruimtelijk motief zou
dan vermoedelijk niet te motiveren zijn waarom een Bristol wél, maar vergelijkbare andere concept
niet zouden kunnen worden toegestaan. Toepassing van deze salamitactiek zou dan uiteindelijk in
de weg staan aan de nagestreefde doelen. Hiermee wordt de effectiviteit van de regeling ernstig
ondermijnd, aldus de raad.

Voorts heeft de raad zich redelijkerwijs op het standpunt kunnen stellen dat een bestemmingsrege-
ling die slechts aan één of een klein aantal winkelvestigingen reguliere detailhandel toestaat niet
geschikt is, omdat het vereiste van coherent en systematisch handelen hieraan in beginsel in de weg
staat.

Uit de aanvulling van de beantwoording van vragen (zie hoofdstuk 3) blijkt helder dat de enige ontwikke-
ling die kan bijdragen aan versterking van het centrumgebied, de vestiging van een tweede supermarkt
is. Zie hiervoor hoofdstuk 3. Als die al zou worden toegestaan, dan is er geen rem meer op het, als gevolg
van het vereiste van een coherente en systematische maatregel, vervolgens het keer op keer moeten
toestaan van andere winkelvestigingen in de BNI-strook. Daarbij kan worden gedacht aan andere trekkers
die voor het centrumgebied van belang zijn, zoals vestigingen van Action, Blokker, Kruidvat of een grote
modezaak. Verplaatsing van de betreffende winkel vanuit het centrumgebied naar de BNI-strook is dan
ook denkbaar, een nevenvestiging in dat gebied behoort evenzeer tot de mogelijkheden.

Het is dan ook in de lijn van de Afdelingsjurisprudentie dat het college nu ook nadrukkelijk meeweegt
welke (ongewenste) aanvragen, na toestemming van een supermarktvestiging in de BNI-strook, zich ver-
volgens zullen aandienen. Die ontwikkelingen in de BNI-strook concurreren hoe dan ook met het cen-
trumgebied en zetten het functioneren van het centrumgebied nog verder onder druk. Het is niet van enig
belang dat die ontwikkelingen nu niet concreet worden beoogd.

Het weigeren van het verzoek tot medewerking voor een supermarkt in de BNI-strook voldoet aan het
vereiste van een coherente en systematisch maatregel.

1) Maastricht, ECLI:NL:RVS:2018:4195, 19 december 2018, r.0. 13.12.
2) Appingedam, ECLI:NL:RVS:2019:2569, 24 juli 2019, r.0. 10.1 en 10.3.
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2.4. Conclusie

In 2009 is vergunning verleend voor de realisering van het hoofdkantoor van Lidl. Onlosmakelijk daarmee
verbonden was de vestiging van de Lidl-winkel op hetzelfde perceel op het voormalige Lucentterrein. In
de overwegingen was verder van belang dat er marktruimte bestond voor vestiging van een supermarkt
in het centrumgebied en een tweede supermarkt buiten het centrumgebied. Dit bleek uit onderzoeken
die voor de vergunningverlening zijn verricht. Dus als de Lidl op het Lucentterrein zou worden gevestigd,
was het nog altijd mogelijk binnen de bestaande marktruimte het centrum met een tweede supermarkt
te versterken. Dit is specifiek overwogen in het 'projectbesluit vestiging hoofdkantoor annex winkel Lidl".

De actuele marktomstandigheden in 2019 bieden, na de Lidl-vestiging op het Lucentterrein, nog maar
ruimte voor één supermarkt in Huizen. Dit sluit aan op de eerdere berekeningen van de marktruimte en
wordt bevestigd in een geactualiseerde berekening voor de situatie in 2019. Als medewerking zou worden
verleend aan een supermarktvestiging op de BNI-strook, is er geen mogelijkheid meer voor een super-
marktvestiging in het centrumgebied. Dat is een zeer ongewenste situatie.

Het is duidelijk dat de situatie ten tijde van het besluit in 2009 voor de realisering van het hoofdkantoor
en een winkel van Lidl afwijkt van de actuele situatie. Nu is er geen sprake van een substantiéle werkge-
legenheidsimpuls en de benodigde marktruimte voor de supermarkt op de BNI-strook ontbreekt. Op basis
hiervan kan het college besluiten tot weigering van aanvraag voor een Foodmarkt/supermarkt 2.0 in 2019
op de BNI-strook. Dit voldoet aan het vereiste van een coherente en systematische maatregel zoals dit
blijkt uit jurisprudentie.

In de jurisprudentie van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State wordt nadrukkelijk aan-
gegeven dat het terecht is dat gemeenten in hun beoordeling ook de effecten van mogelijke vervolgaan-
vragen — ook al zijn die niet actueel — meewegen. Ook mede gelet op die overwegingen voldoet de wei-
gering aan het vereiste.
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3.1. Bevindingen van de commissie over de effectiviteit van de brancheringsmaatregel

Bevindingen commissie

Voor het bepalen of de maatregel effectief is om de nagestreefde doelen te bereiken, moet sprake zijn
van een analyse van de geschiktheid van de door de raad genomen maatregel en van specifieke gegevens
ter onderbouwing van zijn betoog over de geschiktheid van de getroffen maatregel. Het is niet voldoende
dat de raad zich ter onderbouwing van een brancheringsregeling alleen op algemene ervaringsregels be-
roept, zonder daarnaast onderzoeksgegevens of andere gegevens over te leggen waarmee de gestelde
gevolgen van de vestigingsmogelijkheden op de samenstelling van het winkelaanbod en de leegstand in
het centrum aannemelijk worden gemaakt. Daarbij kan de raad onderzoek naar de effectiviteit van ruim-
telijk detailhandelsbeleid op landelijk, provinciaal of lokaal niveau, of gegevens ontleend aan koopstro-
menonderzoek, voor zover deze onderzoek toepasbaar zijn op de specifieke situatie in de betrokken ge-
meente, in ogenschouw nemen.

De commissie is van oordeel dat de raad zijn standpunten niet in voldoende mate heeft onderbouwd. Om
die reden kan redelijkerwijs niet worden aangenomen dat sprake is van een analyse met specifieke gege-
vens aan de hand waarvan de raad in voldoende mate inzichtelijk heeft gemaakt dat de brancherings-
maatregel effectief is om het nagestreefde doel te bereiken.

Aanvulling beantwoording gemeente

In de navolgende paragrafen wordt de beantwoording van de gemeente op de specifieke vragen van de

commissie aangevuld. Hierbij is van belang te refereren aan de beoordeling die de Afdeling bestuursrecht-

spraak toepast ten aanzien van de onderbouwing van maatregelen.?
De raad hoeft niet voor elk onderdeel van het pakket aan brancheringsmaatregelen afzonderlijk aan-
nemelijk te maken dat de toepassing ervan er op zichzelf toe leidt dat de nagestreefde doelen worden
bereikt en dat het achterwege laten daarvan er op zichzelf toe leidt dat de nagestreefde doelen niet
worden bereikt. De analyse met specifieke gegevens mag zich voor het bestreden onderdeel richten
op de bijdrage die de beperking levert aan het bereiken van de doelen die worden nagestreefd met
het pakket aan brancheringsmaatregelen. Daarbij is het niet voldoende dat de beperking aan de
doelen kan bijdragen. Aannemelijk moet worden dat de beperking een zinvolle bijdrage levert aan
het bereiken van de nagestreefde doelen, dat wil zeggen dat er een voldoende verband moet zijn
tussen het onderdeel en het hele pakket.

Om vast te kunnen stellen of een bestreden (onderdeel van een) brancheringsregeling en daarmee
een onderdeel van een pakket aan brancheringsmaatregelen op een bepaalde locatie een zinvolle
bijdrage levert aan het totale pakket aan brancheringsmaatregelen, zal eerst een analyse moeten
worden gemaakt van het effect van het pakket aan maatregelen. Bij die analyse moeten ook de
effecten worden betrokken van de branchering die op andere locaties binnen de gemeente wordt
toegepast. Zonder zo'n analyse van het hele pakket is er immers geen kader om te beoordelen of het

1) Maastricht, ECLI:NL:RVS:2018:4195, 19 december 2018, r.o. 13.12 en Schijndel, ECLI:NL:RVS:2018:4196, 19 december 2018,
r.o.18.8.
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bestreden onderdeel van de branchering een zinvolle bijdrage levert aan het pakket aan branche-
ringsmaatregelen.

Voor de analyse of een bestreden (onderdeel van een) brancheringsregeling een zinvolle bijdrage
levert aan het totale pakket aan maatregelen gelden minder hoge eisen dan voor de analyse van de
effectiviteit van het hele pakket brancheringsmaatregelen. De bijdrage van (onderdelen van) een
brancheringsregeling leent zich naar haar aard immers minder voor een analyse dan de effecten van
de maatregelen tezamen. Daarbij betrekt de Afdeling dat, zoals hiervoor werd overwogen, de raad
redelijkerwijs moet kunnen concluderen dat de regeling geschikt is om het daarmee beoogde doel te
bereiken.
Het hoeft dus niet zo te zijn dat iedere overweging voor de weigering van de aanvraag voor vestiging van
een supermarkt op de BNI-strook een zelfstandige weigeringsgrond moet zijn, die de weigering volledig
rechtvaardigt. In de volgende paragrafen wordt overigens uitvoerig en zo volledig mogelijke onderbou-
wing voor de afzonderlijke argumenten gegeven. De Afdelingsjurisprudentie heeft niet geleid tot terug-
houdendheid in het aanvullen van de beantwoording van de vragen die door de commissie zijn gesteld.

3.2. Bron voor stelling dat aanbod achterblijft

Bevindingen commissie

Uit het raadsvoorstel valt te lezen dat de raad het standpunt inneemt dat 'uit eerder uitgevoerde studies
blijkt dat het winkelaanbod in Huizen achterblijft bij hetgeen verwacht mag worden voor een kern van
deze omvang. Met name het centrumgebied blijft in aanbod achter'. In de eerste plaats merkt de com-
missie op dat het haar niet duidelijk is op welke studies de raad doelt en welk aanbod in zijn ogen achter-
blijft.

Aanvulling beantwoording gemeente

Detailhandelbeleid gemeente Huizen, Huizen, juni 2010

Het achterblijven van het aanbod en specifiek het aanbod niet-dagelijkse goederen wordt genoemd in

Detailhandelbeleid gemeente Huizen.
Wanneer het detailhandeloppervilak in Huizen vergeleken wordt met landelijke referentiecijfers, valt
op dat het aanbod relatief klein is ten opzichte van plaatsen met een gelijk inwonertal. Vooral het
niet-dagelijks aanbod loopt achter. In de Kadernota Economie is aangegeven dat vraag en aanbod
op het terrein van de dagelijkse aankopen in evenwicht is Dit moet echter in de meest ruime zin
gelezen worden en betreft niet specifiek het supermarktaanbod zoals ook blijkt uit het distributie
planologisch onderzoek.
Uit het Handelsregister (Kamer van Koophandel) blijkt dat het aantal winkels (de niet dagelijkse ar-
tikelensector) weliswaar beperkt is maar de afgelopen 10 jaar in Huizen wel met ca. 20,8 procent is
gegroeid. Deze groei blijft achter bij het landelijke gemiddelde maar ten aanzien van de regio is het
totale aantal winkels in Huizen sneller gegroeid. In vergelijkbare steden zijn er bijna 100 winkels meer
in de niet- dagelijkse sector en is er ca. 40.000 m? meer winkelopperviak. Zowel qua aantal winkels
als qua winkeloppervlak loopt Huizen achter. Ook de schaalgrootte van winkels is in Huizen kleiner
dan landelijk. De landelijke trend van schaalvergroting van winkels (behoudens de vergroting van de
diverse supermarkten) heeft zich dus niet doorgezet in Huizen. Dit kan te maken hebben met het
dorpse karakter van Huizen en biedt ook kansen door middel van kleinschaligheid, kwaliteit en on-
derscheidend vermogen. ¥

Het belangrijkste detailhandelcluster in Huizen is het hoofdwinkelcentrum. Het centrum wordt ge-
kenmerkt door een dorps en kleinschalig karakter. Het aanbod in Huizen Centrum is met name ge-
richt op het recreatieve winkelen. De dagelijkse artikelensector is beperkt van omvang. De full-service
supermarkt Albert Heijn is de belangrijkste trekker in de branche levensmiddelen en de enige super-

1) Detailhandelbeleid gemeente Huizen, Huizen, 2010, paragraaf 2.2.2, pagina 7.
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markt. Enkele drogisterijen maken deel uit van de branche persoonlijke verzorging. Naar aantal win-
kels en schaalgrootte is deze branche sterk ondervertegenwoordigd en is er ruimte voor uitbreiding.
Een van de belangrijkste trekkers in de niet-dagelijkse sector is de Hema.

Ondanks dat alle branches in het hoofdwinkelcentrum aanwezig zijn, zijn deze vrijwel over de hele
breedte ondervertegenwoordigd. Door het huidige detailhandelaanbod en de opbouw daarvan is het
centrum meer te kenmerken als boodschappencentrum dan als winkelcentrum-?

Actualisatie second opinion centrumplan Huizen, Seinpost, april 2016

De Actualisatie second opinion centrumplan Huizen vermeld over het achterblijven van het winkelaanbod

ten aanzien van supermarkten het volgende.?
Van het winkelaanbod behoort 22-23% (in verkooppunten en m? wvo) tot de dagelijkse sector, en
77-78% tot de niet-dagelijkse sector. Het centrum beschikt over (slechts) één supermarkt, in cen-
trumgebieden als dat van Huizen zijn dat er twee of zelfs meer.

Conclusie

Uit de gerefereerde onderzoeken blijkt dat het centrumgebied van Huizen achterblijft in ode ontwikkeling
ten opzichte van referentiegemeenten in dezelfde inwonersklasse (30.000 tot 50.000 inwoners) wat be-
treft dagelijks en niet-dagelijkse goederen en supermarkten in het bijzonder.

3.3. Actuele situatie en KSO en andere relevante omstandigheden

In deze paragraaf worden twee vragen van de commissie gebundeld, omdat de beantwoording van de
vragen afzonderlijk veel overeenkomsten kent.

Bevindingen commissie

Voorts vraagt de commissie zich af waarom de raad niet eerst de actuele situatie in de gemeente Huizen,

en meer in het bijzonder van het centrum, heeft onderzocht aan de hand van onder andere:

& een analyse van het winkelaanbod, bestaande uit een vergelijking van de winkelomvang in meters
met het landelijke gemiddelde, aantal winkels en aantal leegstaande winkels;

= een leegstandsanalyse waarbij ook aandacht wordt besteed aan frictieleegstand;

- een marktanalyse aan de hand van onder andere koopkrachtbinding en koopkrachttoevloeiing.

Op grond van een dergelijk, breder, onderzoek kan naar het oordeel van de commissie het door de raad

ingenomen standpunt aan de hand van concrete, verifieerbare, gegevens beter worden onderbouwd.

Verder vraagt de commissie zich af waarom de raad zijn standpunt dat het economisch functioneren van
het centrum onder druk staat alleen heeft gebaseerd op het KSO 2018. Waarom heeft hij daarbij geen
andere relevante omstandigheden betrokken, zoals de functie van het winkelgebied, de huurprijs, het
aantal passanten, de vloerproductiviteit, de waardering van de consumenten, hun bezoekduur en bezoek-
frequentie en de leegstand en het risico op leegstand? Ook hiervoor geldt dat een dergelijk breder, on-
derzoek met specifieke gegevens het door de raad ingenomen standpunt beter onderbouwt.

1) Detailhandelbeleid gemeente Huizen, Huizen, 2010, paragraaf 2.3.1,, pagina 9.
2) Actualisatie second opinion centrumplan Huizen, Seinpost, april 2016, paragraaf 1.2, pagina 5.
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Aanvulling beantwoording gemeente
De detailhandelsstructuur van Huizen ziet er als volgt uit.
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Figuur 3.1 Voorzieningenstructuur in de gemeente Huizen (Bron: Actualisatie second opinion centrum-
plan Huizen, Seinpost, april 2016, pagina 3)
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Figuur 3.2 Spreiding supermarkten in de gemeente Huizen (Bron: Locatus, 2019, bewerking Rho advi-
seurs)

In de detailhandelsstructuur ligt het centrumgebied van Huizen aan de westzijde van de kern Huizen (fi-
guur 3.1). Het is ook het enige winkelgebied in dit gedeelte van Huizen. Daarmee is ook meteen het ver-
zorgingsgebied geaccentueerd. Het centrumgebied en in het bijzonder de Albert Heijn is met name afhan-
kelijk van het bezoek vanuit het westelijk deel van Huizen.
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Door Seinpost zijn de belangrijkste trekkers in het centrumgebied benoemd: Albert Heijn, Hema, Charles
Vogele (gesloten), Blokker, Scapino en Xenos. Grotere lokale trekkers zijn De Lange herenmode, 't Haagje
woninginrichting, Bunschoten herenmode (gesloten), de Maretak reform en Corduroy dames- en heren-
mode? (figuur 3.3). Naast de landelijke formules die in het figuur zijn weergegeven betrof het een aantal
lokale trekkers die in de noordoostelijke hoek zijn gelegen. De trekkers zijn gespreid over het centrumge-

bied gevestigd. Aan de westelijke uitloper van het centrumgebied, de Prins Bernhardstraat, zijn hoofdza-
kelijk horeca- en dienstverlenende functies gevestigd (figuur 3.3).
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Figuur 3.3 Spreiding trekkers in het centrumgebied van Huizen met indeling winkelgebied volgens Loca-
tus (Bron: Locatus, 2019, Seinpost, 2016, bewerking Rho adviseurs)

Het centrumgebied van Huizen is opgebouwd rondom het Oude Raadhuisplein. Het is een compact gebied
dat ingesloten ligt door de Havenstraat aan de noordzijde en aangrenzende woonbuurtjes met karakte-
ristieke panden.
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Figuur 3.4 Ligging centrumgebied (bron: Google Maps, bewerking Rho)

1) Actualisatie second opinion centrumplan Huizen, Seinpost, april 2016, paragraaf 1.2, pagina 5.
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De centrumfuncties liggen aaneengesloten rondom het Oude Raadhuisplein en langs de aantakkende cen-
trumstraten. In 2019 zijn twee ontwikkelingen actueel: de herstructurering aan de Keucheniusstraat (zie
hoofdstuk 4) en herbouw van het pand op de hoek Kerkstraat/Middenweg. De Keucheniushof huisvest
straks woningen en circa 300 m? commerciéle functies, dus van een bescheiden omvang. Bij het ge-
noemde pand aan de Kerkstraat gaat het om herbouw voor kleinschalige commerciéle functies. In het
centrumgebied van Huizen ontbreekt ruimte voor herstructurering, vooral omdat het gebied geen aan-
eengesloten leegstaande panden of onbebouwde ruimtes kent.

Een uitzondering hierop vormt het zogeheten Blokkerpand, aan het westelijke uiteinde van de Kerkstraat.
Aan de overzijde staat de Oude Kerk. Tweezijdige bebouwing met commerciéle functies ontbreekt, de
inrichting van de weg heeft het kenmerk van de toegangsweg tot het winkelgebied, dat iets verderop ter
hoogte van de Raadhuisstraat begint. Deze uitloper van de Kerkstraat hoort dus niet tot het kernwinkel-
gebied.

Om de uitloper van het centrumgebied een sterkere positie in de detailhandelsstructuur te geven, is ves-
tiging van een tweede supermarkt op deze locatie de enige mogelijkheid. Andere trekkers, zoals Hema,
Action en Albert Heijn zijn reeds op gunstige locaties elders in het centrum aanwezig. Uit analyses van de
marktsituatie, die hierna zijn opgenomen, volgt dat er geen opties zijn voor toevoeging van andere win-
kels, zoals in de niet-dagelijkse goederen branche. Versterking is alleen mogelijk in de branche van dage-
lijkse goederen en dus alleen door toevoeging van een tweede supermarkt op deze locatie. Uit de analyse
van de huidige ruimtelijke structuur blijkt voorts dat versterking van het centrumgebied alleen een impuls
kan krijgen als deze locatie aan de Kerkstraat wordt herontwikkeld. Alternatieve locaties zijn niet beschik-
baar. Dat betekent ook dat herontwikkeling van deze strook alleen mogelijk is met vestiging van een su-
permarkt.

Figuur 3.5 Het Blokkerpanud aan het uiteinde van de Kerkstraat

Hierna wordt dieper ingegaan op de specifieke marktsituatie van Huizen en het centrumgebied van Hui-
zen.

Winkelaanbod in Huizen centrum en functioneren centrumgebied

Opperviakte

In de grafiek is het winkelaanbod in het centrum van Huizen weergegeven, afgezet tegen het winkelaan-
bod in referentieplaatsen. Als benchmark zijn in het verkooppuntenbestand van Locatus alle woonplaat-
sen in Nederland met een inwonertal tussen de 30.000 en 50.000 inwoners geselecteerd.
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Winkelaanbod Huizen centrum in vergelijking met benchmark
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Figuur 3.6 Winkelaanbod Huizen centrum in vergelijking met benchmark (Bron: Locatus, 2019)

Het winkelaanbod in het centrum van Huizen blijft in meerdere branches achter bij de benchmark. Opval-
lende verschillen zijn er bij de 'dagelijkse goederen' (levensmiddelen en persoonlijke verzorging) en bij
'kleding en mode'. Het achterblijven van 'kleding en mode' en ook 'schoenen en lederwaren' kan worden
verklaard uit het uitgebreide aanbod in nabijgelegen kernen, met name in Laren met een relatief uitge-
breid aanbod in een aantrekkelijke setting en Hilversum met een breed aanbod en een recent gereno-
veerde Hilvertshof.

Consumenten zijn over het algemeen bereid om voor aankopen in deze branches grotere afstanden af te
leggen. Boodschappen daarentegen worden over het algemeen en volgens de recente koopstromenon-
derzoeken steeds meer dicht bij huis gedaan. Dit strookt echter niet met het achterblijvende aanbod in
het centrum van Huizen. Uit de grafiek blijkt dat het centrum een supermarkt mist. In Huizen is ongeveer
2.300 m? aan winkels voor levensmiddelen aanwezig, in referentiesituaties bedraagt de oppervlakte
3.800 m?. Gelet op de omvang van het aanbod in de benchmark kan worden gesteld dat de meeste refe-
rentiecentra 2 of 3 supermarkten in het centrumgebied hebben.

Aantal winkels

Een vergelijking in aantallen winkels levert eenzelfde beeld op als een vergelijking in oppervlakte. In aan-
tallen lijkt het achterblijven in de dagelijks sector ogenschijnlijk mee te vallen. Uit de vorige analyse blijkt
tussen de aanwezige oppervlakte in vergelijking met de referentieplaatsen een aanzienlijk verschil te be-
staan. In het verschil tussen de aantallen winkels in de Huizense situatie en de referentieplaatsen zit min-
stens één winkel, zijnde een supermarkt.
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winkelaanbod in verkooppunten in vergelijking met
benchmark

> N ) © & Cl. S > N S O & ;
& \& & N & < & O _ & & & [
b4 & & & KO & %")Q Q9“ Q& & & o o}:\' Q\P\ *
& S &S G & @ o s >
3 (_}Q QW K\ & @b N Y 9) N & & < s
& @ & & R Q & ? e X
N SEEPSANC AN & X
& & NS Qb o
0 ¢ ° <
C N
) Q\Q

® Huizen ®benchmark

Figuur 3.7 Winkelaanbod Huizen centrum in vergelijking met benchmark (Bron: Locatus, 2019, bewer-
king Rho)

Economisch functioneren

Op basis van het recente koopstromenonderzoek (KSO 2018) is een actuele marktanalyse opgesteld voor
het functioneren van het winkelbestand in Huizen. In tabel 3.1 is deze berekening weergegeven. Uit deze
actuele berekening komt geen wezenlijk ander beeld naar voren dan al bestond. De vloerproductiviteit in
de dagelijkse sector ligt boven de norm en er is daarom ruimte voor het toevoegen van een volwaardige
supermarkt aan het aanbod in Huizen.

Om ook een beeld te krijgen van het functioneren van de niet-dagelijkse sector, en daarmee ook van de
eventuele mogelijkheden om het centrum aantrekkelijker te maken, is ook voor deze sector in tabel 3.1
een berekening gemaakt, op basis van het actuele koopstromenonderzoek. De vloerproductiviteit van de
niet-dagelijkse sector ligt ruim onder de norm, waaruit volgt dat de situatie in de niet-dagelijkse sector
een stuk minder rooskleurig is. Zoals ook al uit de analyse van het aanbod in Huizen bleek, is het niet
waarschijnlijk dat in Huizen nog een 'inhaalactie' kan worden gerealiseerd om dit aanbod op peil te bren-
gen. Op dit gebied hebben de omliggende winkelgebieden, zoals Laren en Hilversum, al een heel sterke
positie opgebouwd bij de consument en is het niet opportuun in deze branches uitbreiding te zoeken en
trekkers toe te voegen. Eventuele initiatieven binnen deze branches kunnen overigens prima worden ge-
huisvest binnen de bestaande leegstand in Huizen.
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Tabel 3.1 Distributieplanologische analyse 2019 Huizen

41.276 41.276 | CBS, 2019
gemiddelde winkelomzet per persoon (excl. notitie omzetkengetallen,
btw) € 2.568 | € 2.202 | 2018
bestedingspotentieel € 106.010.000 | € 90.900.000
koopkrachtbinding (%) 91% 41% | KSO 2018
gebonden bestedingen € € 96.470.000 [€ 37.270.000
koopkrachttoevloeiing (%) 14% 29% | KSO 2018
koopkrachttoevloeiing € € 15.700.000 [€ 15.220.000
totale omzet in marktgebied € 112.170.000 |€ 52.490.000
gemiddelde vloerproductiviteit per m? wvo notitie omzetkengetallen,
(excl. btw) € 7.634 | € 1.819 |2018
te verwachten omvang winkelaanbod (m?
wvo) 14.690 28.860
omvang winkelaanbod (m? wvo) 13.258 32.503 | Locatus, 2019
berekende vloerproductiviteit (excl. btw) € 8.460 | € 1.610
omzetclaim marktgebied € 101.210.000 (€ 59.120.000
omzet ten opzichte van het gemiddelde 11% -11%

ruimte voor ontwikkeling in € € 10.960.000 | € -6.630.000

Koopkrachtbinding en koopkrachttoevloeiing

Koopkrachtbinding en toevloeiing zijn zoals vermeld gebaseerd op het koopstromenonderzoek. Het KSO
2018 is een actualisatie van het onderzoek van 2016. Dit maakt het mogelijk om in de tijd vergelijkingen
te maken. Op de totale gemeente blijkt dat de koopkrachtbinding in de dagelijkse sector licht is toegeno-
men. In de niet —dagelijkse sector neemt de binding af. In procenten is de toevloeiing gelijk gebleven, in
absolute getallen betekent ook dit een afname van de omzet.

Binding Afvioeiing Binding Afvioeiing

gemeente  germeente

2016

Koapkrachtbinding 8% B6%

Vergelijking Vergelijking ge?@eﬁiﬂe

Koopkrachtbinding a1%

J18
1%
Afvilosiing online 2%

Aandeel toevioeiing in totale 14% 13% 14% Aandeel toevioeiing in totale
bestedingen gemeente bestedingen gemeente

Figuur 3.8 Veranderingen in koopstromen Huizen, 2016-2018 (Bron: KSO 2018)

Een dergelijke vergelijking is ook opgesteld voor uitsluitend het centrum van Huizen. Uit die gegevens
blijkt dat zowel in de dagelijkse sector als in de niet-dagelijkse sector het centrum te maken heeft met
afnemende bindingscijfers. Ook de toevloeiing neemt af.
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Figuur 3.9 Veranderingen in koopstromen Huizen centrum, 2016-2018 (Bron: KSO 2018)

Uit de cijfers blijkt dat het belang van Huizen centrum als aankooplocatie onder druk staat. De inwoners
van Huizen oriénteren zich in steeds mindere mate op het centrum.

Huurprijs

Van de 24 door Locatus als leegstaand geregistreerde panden staan per juli 2019 14 panden te huur op
Funda in Business. De prijzen die worden gevraagd lopen uiteen van € 92 per jaar voor een unit van 470 m?
tot € 276 per jaar voor een unit van 52 m2, Dit zijn geen extreme prijzen in de huidige markt. Dat betekent
dat de huurprijzen marktconform zijn en geen belemmering hoeven te zijn voor het in gebruik nemen van
leegstaande panden.

Aantal passanten, bezoekduur en bezoekfrequentie

Seinpost: Actualisatie second opinion centrumplan Huizen, 2016

In het centrumgebied heeft zich een verschuiving van passantenstromen voorgedaan. Het is rustiger ge-

worden. Dit is geconstateerd in 'Actualisatie second opinion centrumplan Huizen' (Seinpost, april 2016)

op basis van gesprekken met de Werkgroep markt.!
In de Werkgroep markt geven de ondernemers aan dat door de winkelmutaties, en mogelijk vanwege
de regionale en algemene trends en ontwikkelingen, het centrumgebied anders is gaan functioneren.
De verplaatsing van het Kruidvat naar de Lindenlaan en de leegstand in de Kerkstraat hebben ertoe
geleid dat de bezoekers- en passantenstromen zijn veranderd. Die lijken te verplaatsen en zich te
concentreren in het hart van het centrumgebied (omgeving Raadhuisplein) en de aansluitende delen
van de Kerkstraat, Voorbaan en Lindenlaan. De doordeweekse traffic aan de randen (omgeving Ach-
terbaan, uiteinden Kerkstraat) vertoont een neerwaartse tendens volgens de ondernemers. De uit-
straling van het belangrijke entreegebied de Kerkstraat en haar vier lege panden, haar parkeerga-
rage en de Keucheniusstraat hebben een negatieve impact op de rest van het centrumgebied. Super-
markten hebben daar minder last van, maar de overige winkels zien veranderingen optreden in het
koopgedrag. Het koopmoment verandert, bijvoorbeeld als gevolg van de zondag-openstellingen in
de grotere steden of randgemeenten. Of er wordt de voorkeur gegeven aan andere winkelbestem-
mingen, omdat die over andere trekkers beschikken (zoals Lidl, Action) of vanwege het online koop-
gedrag.

Het aantal passanten is in het centrumgebied afgenomen, zo blijkt uit Actualisatie second opinion cen-
trumplan Huizen?
Alle individuele leegstandsmutaties zijn in beeld gebracht. Mede door de leegstandsontwikkelingen
zijn ook verschuivingen opgetreden in het druktebeeld (afname westelijk deel). Door de weeks is het
in het centrum rustiger geworden. De uitstraling van het westelijke en zuidwestelijke deel van het
centrumgebied laat sterk te wensen over. Het verlies aan bezoekers kan ook te maken hebben met
specifieke winkels die elders (in Huizen) gevestigd zijn.

1) Actualisatie second opinion centrumplan Huizen, Seinpost, april 2016, paragraaf 1.2, pagina 6.
2) Actualisatie second opinion centrumplan Huizen, Seinpost, april 2016, paragraaf 1.5, pagina 10.
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Waardering consumenten

Randstad Koopstromenonderzoek 2018, Aankooplocatie Centrum Huizen, | & O en DTNP, 2018

Het KSO heeft aan de consument (eigen inwoners en bezoekers) gevraagd om voor verschillende aspecten
van het centrum een rapportcijfer te geven (zie bijlage 8). Over het geheel genomen komen de beoorde-
lingen van eigeninwoners en bezoekers overeen. Ook wijken ze niet veel af van het gemiddelde, het totaal
oordeel komt iets lager uit. Er zijn geen zaken waar Huizen er echt uitspringt ten opzichte van andere,
vergelijkbare centra. Belangrijke elementen waar het centrum van Huizen achterblijft zijn met name de
aspecten die te maken hebben met sfeer en beleving: horeca-aanbod, evenementen en faciliteiten als wc,
afhaalpunt en dergelijke. Slechts enkele waarderingen zijn hetzelfde gebleven, de grote lijn is dat de waar-
dering is gedaald.

Rapportcijfers winkelvoorzieningen

inwoners

totaal

totaa benchmark 2016

Torsoordo .
Winkelaanbod 7.0 7.6 7.1 74 75
Sfeer en uitstraling 71 73 1 73 7.5
Veiligheid 79 76 7.9 79 79
Netheid (schoonmaak/onderhoud) 78 7.6 7.8 7.8 7.7
Parkeermogelijkheden auto 7.6 78 77 7.6 8.1
Stallingsmogelijkheden voor de fiets 74 7 74 75 7.9
Bereikbaarheid per auto 7 4 8.1 78 78 79
Bereikbaarheid per openbaar vervoer 66 6.3 6.5 7.0 6.5
Horeca-aanbod 6.8 72 6,9 7.3 75
Evenementen 6.5 6.1 64 6,7 71
Faciliteiten bijv.wc, wifi, afhaalpunt, banijes 6.0 6.3 6.0 64 6.6

Figuur 3.10 Rapportcijfer winkelvoorzieningen (Bron: KSO 2018, Aankooplocatie Centrum Huizen; I&O,
2018)

Leegstand
Op basis van de cijfers van Locatus blijkt dat Huizen een grotere leegstand kent dan referentiesteden.

Tabel 3.2 Leegstandspercentage Huizen en referentiesteden

aantal panden 16% 13%
oppervlakte winkels 20% 15%

Als een gezonde frictieleegstand wordt meestal uitgegaan van een maximum van 5%. Daar ligt de leeg-
stand in de referentiesteden al ver boven (in overeenstemming met de 'lastige’ positie van deze winkel-
gebieden), maar in Huizen ligt dit nog hoger. Dit verschilt een factor drie bij de oppervlakte en vier bij het
aantal winkels. Het is daarmee duidelijk dat leegstand in het centrum van Huizen echt een probleem is.

Het leegstaande aanbod in het centrum van Huizen betreft in totaal 24 panden die in wvo uiteenlopen
van 25 m? tot 540 m? wvo. Deze diversiteit aan panden houdt in dat er voor allerhande consumentgericht
aanbod winkels per direct panden beschikbaar zijn. Gelet op de verscheidenheid aan oppervlaktes die
beschikbaar zijn, mag worden verwacht dat winkels in allerhande branches desgewenst een plek zouden
moeten kunnen vinden in Huizen. Enige uitzondering daarop is de supermarktbranche, waarvoor grotere
oppervlaktes nodig zijn.
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Van de leegstand wordt de duur bijgehouden, die door Locatus wordt ingedeeld, volgens de volgende
onderverdeling:

= aanvangs- en frictieleegstand (maximaal één jaar);

= langdurige leegstand (tussen één en drie jaar);

- structurele leegstand (drie of meer achtereenvolgende jaren).

Tabel 3.3 Leegstand in Huizen volgens de indeling van Locatus

leegstaande panden 46% 33% 21%
totaal winkelaanbod 7% 5% 3%

Ruim de helft van de leegstaande winkels staat langer dan een jaar leeg. één vijfde van de panden staat
zelfs al langer dan drie jaar leeg. Vrijkomende winkels worden dus niet snel opgevuld. Dat heeft negatieve
gevolgen voor de uitstraling van het winkelgebied.

De ligging van de leegstaande panden is op kaart aangegeven (figuur 3.11). Gezien de ligging van de pan-
den, veelal aan de randen van het centrumgebied, is de verhuurbaarheid hiervan beperkt.
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Figuur 3.11 Ligging leegstaande panden in centrumgebied Huizen (Bron: Locatus)

Risico op leegstand: Retail Risk Index

Leegstand is het eindresultaat van beéindiging van een bedrijfsactiviteit ter plaatse. Het is als het ware
een constatering van een ontwikkeling achteraf. Het wordt steeds belangrijker en juist ook wenselijk om
op basis van data-analyse te beoordelen welke ontwikkelingen te verwachten zijn op basis van het huidige
functioneren gedurende de afgelopen jaren. Hiervoor heeft dataleverancier Locatus de Retail Risk Index
(RRI) ontwikkeld. De Retail Risk Index brengt het risicoprofiel van winkels en winkelgebieden in kaart. De
indexen worden gebaseerd op vier indicatoren: pandindex, straatindex, branche-index en vraag & aanbo-
dindex (tabel 3.4).

1) https://locatus.com/wp-content/uploads/2016/02/Locatus-Retail-Risk-Index.pdf.
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Tabel 3.4 Toelichting indicatoren Retail Risk Index Locatus

Naam Kolom Betekenis

| Pandindex De Retail Risk pandindex wordt bepaald op basis van pandmutaties en een
_strafpuntensysteem. Gt - e e
Straatindex De Retail Risk straatindex (afbakening straat op basis van PC6) is het gemiddelde van
, , _ alle pandscores in de straat, inclusief panden die leeg staan.
| Branche-index Het percentage ondernemers in de branche dat het afgelopen jaar in een soortgelijk

ok , | winkelgebied isgestopt. : L
. Vraag & aanbodindex = De verhouding tussen het aanbod en de vraag naar de branche, in de omgeving van het
i | winkelpand.

Op basis van deze indicatoren wordt een gewogen gemiddelde index berekend: de RRI. Het risicoprofiel
zegt iets over de 'overlevingskans' van een winkel. Met de analyse wordt de vraag beantwoord hoe groot
de kans is dat een winkel er over een paar jaar ook nog zit. Een hoog risicoprofiel wil dus zeggen dat de
kans op beéindiging van de winkel in de nabije toekomst groot is en daarmee het risico op leegstand groot
is. In tabel 3.5 zijn de klassen van de risicogroepen weergegeven met bijbehorende indexcijfers.

Tabel 3.5 Indeling risicogroepen RRI

. rkt r . zeer hoog
<70 90-110 110-130 130- 150

Uit de RRI-analyse voor het centrumgebied van Huizen blijkt de kwetsbaarheid van de binnenstad van
Huizen.

L

RRI
> @ -
“ " @ 70-89
@ 90-109
® 110129
® 130150

Figuur 3.12 RRI: panden op kaart (Bron: Locatus, 2019)

In het figuur is weergegeven hoe de RRI-index is verspreid over de panden in het centrum van Huizen.
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Figuur 3.13 RRI centrum Huizen. (Bron: Locatus, 2019)

Het risico dat de panden in Huizen binnenkort leeg komen te staan of leeg blijven is, aan de hand van de
RRI, op kaart aangegeven. Uit het kaartbeeld blijkt duidelijk dat met name de panden rond de supermarkt
van Albert Heijn een laag risicoprofiel kennen. Opvallend is daarnaast ook dat, ondanks de clustering van
de door Seinpost benoemde trekkers in het noordoosten van het centrum (rondom en inclusief Hema) de
risico's op leegstand in dat gebied nog steeds relatief groot zijn. In het algemeen is het leegstandsrisico in
het centrum van Huizen aan de hoge kant, er zijn geen panden met een zeer beperkt risico. Dit is een
duidelijke indicatie dat het winkelgebied onder druk staat.

Conclusie

De gepresenteerde gegevens en analyses geven een beeld van:

- het winkelaanbod, bestaande uit een vergelijking van de winkelomvang in meters met het landelijke
gemiddelde, aantal winkels en aantal leegstaande winkels;

= de leegstand waarbij ook aandacht wordt besteed aan frictieleegstand;

- de marktsituatie aan de hand van onder andere koopkrachtbinding en koopkrachttoevloeiing;

waarbij de beschikbare gegevens ten aanzien van de functie van het winkelgebied, de huurprijs, het aantal

passanten-bezoekduur-bezoekfrequentie, de vloerproductiviteit (in de berekening vermeld), de waarde-

ring van de consumenten, de leegstand en het risico op leegstand zijn gepresenteerd. Op basis hiervan is

invulling gegeven aan de vraag van de commissie gericht op een breder onderzoek aan de hand van con-

crete, verifieerbare, gegevens, als onderbouwing voor de weigering van de aanvraag voor een Food-

markt/supermarkt 2.0 aan de Havenstraat. Uit de analyse is gebleken dat het centrumgebied van Huizen

onder druk staat en de marktruimte beperkt blijft tot toevoeging van één supermarkt in Huizen.

3.4. Bron stelling klasse koopkrachtbinding staat onder druk

Bevindingen commissie
Daarnaast valt uit het raadsvoorstel te lezen dat 'het beleid van de gemeente Huizen al langere tijd is
gericht op het versterken van het centrum door het toevoegen van een supermarkt aan het bestaande
winkelaanbod. Deze beleidsmatige insteek is terug te vinden in meerdere stukken die in opdracht van de
gemeente zijn opgesteld of door de raad zijn behandeld of vastgesteld'. De raad is van mening dat voor dit
gevoerde beleid een noodzaak bestaat omdat het economisch functioneren van het centrum onder druk
staat. De raad voert daartoe aan dat uit het koopstromenonderzoek 2018 (hierna: kso 2018) blijkt dat:

a. debestedingen in de dagelijkse sector met 1,2 miljoen euro zijn teruggelopen ten opzichte van 2016;

b.  de bestedingen in de niet dagelijkse sector ook teruggelopen zijn ten opzichte van 2016;

c. deleegstand met 7% is toegenomen ten opzichte van 2016 en thans 17 verkooppunten (10%) be-
treft. Volgens het raadsvoorstel is dit percentage lager dan gemiddeld in centra van (qua inwonertal)
vergelijkbare kernen. Huizen zit echter wel in de klasse van kernen waar de koopkrachtbinding onder
druk staat.
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De commissie vraagt zich af in welk rapport staat dat Huizen in de klasse van kernen zit waar de koop-
krachtbinding onder druk staat. Een specifieke bronvermelding ontbreekt.

Aanvulling beantwoording gemeente
In diverse rapportages wordt melding gemaakt van het onder druk staan van steden tussen 30.000 tot
50.000 inwoners.

De veerkrachtige binnenstad, Planbureau voor de Leefomgeving, 2015

Het Planbureau voor de leefomgeving heeft in de publicatie 'De veerkrachtige binnenstad' een groot aan-

tal Nederlandse binnensteden onder de loep genomen. De studie geeft de ontwikkeling van binnensteden

weer op basis van onderzoek. De analyse levert vijf onderscheidende profielen van binnensteden op®:

= bruisend in een sterke regio (A);

- solide en regionaal voorzienend (B);

= bekneld in een sterke regio (C);

- kwetsbaar en lokaal voorzienend (D);

- zwak en perifeer (E).

Op de kaart is Bussum aangemerkt als 'kwetsbare binnenstad'. Huizen zal zeker niet hoger scoren en be-

hoort dan ook ten hoogste tot profiel D. Over dit profiel wordt het volgende opgemerkt.?

- De binnensteden hebben weliswaar duidelijke kwaliteiten ten opzichte van hun omgeving, maar
worden bedreigd.

- Sinds de crisis neemt de winkelleegstand in de Nederlandse binnensteden harder toe dan daarbui-
ten. De recreatieve winkelfunctie is conjunctuurgevoelig en gevoeliger voor internetwinkelen. De
leegstand betreft vaak courante panden.

Online shoppen vooral effect op middelgrote centra, DTNP, 2018

DTNP (Droogh Trommelen en partners, Adviseurs voor Ruimte en Strategie) constateert dat grote winkel-

gebieden het goed doen, middelgrote centra staan meer onder druk.?)
In 2018 is de eerder ingezette trend van online shoppen onverminderd doorgezet. Dit geldt met name
voor de dagelijkse boodschappen, waar tussen 2016 en 2018 het online aandeel verdubbelde van
1,6% naar 3,1%. Ook voor zogeheten niet-dagelijkse producten, zoals kleding en elektronica, groeide
de online verkoop van 20,6% naar 24,2%.
Door de economische groei besteedden inwoners van de Randstad in 2018 meer dan in 2016. Een
belangrijk deel hiervan kwam terecht bij webwinkels. Het aantal winkelmeters aan dagelijkse goe-
deren is beperkt groter dan twee jaar geleden, terwijl het aantal niet-dagelijkse meters nauwelijks
wijzigde. Het aantal winkels nam in die periode af met maar liefst 1.100. De centra van de grote
steden kenden een groei van bestedingen, onder andere door de toename van toerisme. Een groei-
ende groep middelgrote winkelcentra verloor terrein, daar is ook het grootste verlies aan winkels te
zien.

Onderzoek vestigingsstrategie toonaangevende winkelformules, DTNP, 2018

DTNP voorziet dat toonaangevende winkelformules de komende jaren inzetten op schaalvergroting: gro-

tere winkels in de grootste steden.?

- In grotere winkels kan meer worden ingespeeld op beleving en service: onderscheidende kwaliteiten
ten opzichte van internet. Hiervoor kiezen winkelformules de grootste binnensteden. Die hebben de
sterkste positie in de regionale winkelstructuur en voorzien consumenten in hun behoefte aan sfeer
en beleving. Middelgrote centra zijn beduidend minder in trek.

= Winkelformules in mode of andere niet-dagelijkse winkelbranches zijn, in tegenstelling tot een aantal
jaar geleden, minder gericht op expansie. Met de grote winkelvestigingen in de grootste steden en
de webshop kunnen consumenten uit kleinere steden en grote dorpen ook worden bereikt.

1) 'De veerkrachtige binnenstad', PLB, 2015, pagina 8.

2) 'De veerkrachtige binnenstad', PLB, 2015, pagina 9 en 10.

3) 'Online shoppen vooral effect op middelgrote centra’, DTNP, 2018, bijlage 4.

4) 'Onderzoek vestigingsstrategie toonaangevende winkelformules', DTNP, 2018, bijlage 5.
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De economische crisis en demografische ontwikkelingen (krimp en vergrijzing) zijn belangrijke rede-
nen voor winkelformules om te kiezen niet (meer) in middelgrote centra te investeren. Deze ontwik-
keling is door de genoemde omstandigheden in gang gezet en wordt nu steeds duidelijker in winkel-
straten waarneembaar.

Grote modeformules blijven de A1-hoofdwinkelstraat opzoeken en zetten hierbij in op optimalisatie
van bestaande winkels en locaties. De voorkeur gaat uit naar samenvoeging of vergroting van win-
kels op de beste plek. Door langere openingstijden na te streven of een afhaalpunt in de winkel te
maken wordt ingespeeld op gemak voor de consument, als tegenwicht voor pure internetspelers.

Ook winkelformules in andere niet-dagelijkse winkelbranches, zoals speelgoed, sport en elektronica,
zetten in op grote winkels in grote steden.

Marktruimteonderzoek detailhandel provincie Noord-Holland, BSP, 2018

De precaire marktsituatie van centrumgebieden zoals die van Huizen wordt benadrukt in 'Marktruimte-
onderzoek detailhandel provincie Noord-Holland'.!
De winnaars bevinden zich dus aan de uitersten van het spectrum, namelijk de grote hoofdwinkel-
centra, met een grote component Mode en Luxe, en de buurt- en wijkcentra, waar de dagelijkse

sector vaak dominant is. De positie van de centra daar tussenin — de kleinere hoofdwinkelcentra en
de grote ondersteunende winkelgebieden — is precair.

-l World wide Web

i
1 -~
1

h

b

FIGUUR 4 ONLINE WINKELS VERSUS FYSIEKE WINKELGEBIEDEN
Bron: DINP, presentatie resultaten Randstad Koopstromenonderzoek 2014

Figuur 3.14 Online winkels versus fysieke winkelgebieden (Bron: DTNP, 2016)

Actieplan Detailhandel, Detailhandel Nederland, 2018

Het Actieplan Detailhandel vermeldt dat een kloppend hart voor een kern mede als gevolg van de ver-

slechterde economische omstandigheden niet langer vanzelfsprekend is?.
De detailhandel, de grootste werkgever van Nederland, staat onder druk van de economische crisis.
Diverse factoren zorgen voor deze druk: afnemend consumentenvertrouwen, minder consumenten-
uitgaven, stijging aantal faillissementen, uitblijven herstel van consumptie, daling besteedbaar inko-

men, toename prijsconcurrentie, stijging loonkosten, hogere concurrentiedruk en lagere winstmar-
ges. Onder meer om deze redenen is ene actieplan voor detailhandel opgesteld.

1)

Marktruimteonderzoek detailhandel provincie Noord-Holland, BSP, maart 2018, pagina 13.
2)

Actieplan detailhandel, Detailhandel Nederland, 2018, de factoren staan door het rapport heen vermeld.
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Koopstromenonderzoek 2015 Oost-Nederland, | & O en DTNP, 2015

In het Koopstromenonderzoek 2015 voor Oost-Nederland is over de ontwikkelingsrichting van middel-

grote steden, zoals Huizen, het volgende vermeld.?
De ruimtelijke koopstromen zijn kleiner dan in 2010. Er is minder toevloeiing naar en afvioeiing vanuit
plaatsen. In de dagelijkse sector wordt dit vooral veroorzaakt door een grotere oriéntatie op de eigen
woonplaats. In de niet-dagelijkse sector spelen vooral de afgenomen consumentenbestedingen en
de sterk toegenomen afvloeiing naar internet een grote rol. Algemeen gezegd kiest de consument
meer voor 'dichter bij huis & vaker vanuit huis'. Internetbestedingen gaan in de niet-dagelijkse sector
ten koste van de bindingsomzet, maar vooral van de afvloeiing naar fysieke winkelgebieden. Dit ef-
fect is het sterkst te zien bij de middelgrote kernen. Grote kernen houden - vooralsnog - aanzienlijk
beter stand. De omzet aan dagelijkse artikelen blijft in de kleine kernen op peil, maar hiervoor is wel
een grootschalige supermarkt nodig.

Uit dit koopstromenonderzoek, het KSO 2018 voor de Randstad en andere onderzoeksrapportages, met

name van DTNP, blijkt eenduidig dat de middelgrote steden in een moeilijker positie verkeren dan kleine

kernen en grote steden. Er kan dus worden gesteld dat sprake is van een landelijke trend.

Winkelen in de Randstad; Randstad Koopstromenonderzoek 2018, | & O en DTNP, 2018

In het hoofdrapport 'Winkelen in de Randstad; Randstad Koopstromenonderzoek 2018' is de moeilijke
situatie in een binnenstad als Huizen ook duidelijk weergegeven.? In de paragraaf 'Ontwikkelingen zetten
door' is beschreven dat voor het doen van boodschappen de consument in 2016 al een hogere oriéntatie
had op de eigen gemeente dan in het KSO daarvoor. Deze trend heeft zich doorgezet in 2018. Tevens blijkt
dat de winkels in de kleinere middelgrote centra ( 10.000-100.000 m? wvo) in 2016 te maken kregen met
dalende omzetten, een trend die zich in 2018 heeft voortgezet. De omzetten naar type winkelgebied zijn
weergegeven in de twee grafieken, die zijn overgenomen uit de hoofdrapportage KSO 2018.

Het winkelaanbod in het centrum van Huizen heeft een oppervlakte van 21.000 m2. Uit de grafiek volgt
dat Huizen in de categorie winkelgebieden valt die het moeilijk hebben.

1 Koopstromenonderzoek 2015 Oost-Nederland, 2015, | & O Research, Enschede, 2015 pagina 7.
2 Hoofdrapport 'Winkelen in de Randstad; Randstad Koopstromenonderzoek 2018', 1&0 en DTNP, januari 2019, pagina 8, 9 en 10
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Figuur 3.14 Ontwikkeling in vloerproductiviteit per type winkelgebied (Bron: KSO 2018)

Locatus, het bureau dat in heel Nederland het winkelaanbod in kaart brengt ziet ook grote problemen in
de winkelcentra van de middelgrote steden in Nederland. Dit zijn de steden met een inwonertal tussen
de 40.000 en 100.000 inwoners. Die leegstand is weergegeven in figuur 3.16. Het centrumgebied van Hui-
zen valt in deze grafiek in de categorie 'Kernverzorgend groot' (derde kolom). De score zit in de top drie

van de scores van alle kernen.
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Figuur 3.16 Leegstand per type winkelgebied (Bron: Hoe nu verder met de middelgrote stad? Locatus,
2019)

Conclusie

Uit een groot aantal onderzoeken blijkt dat het centrumgebied van Huizen onder druk staat. Dit blijkt ook
uit de analyse in paragraaf 3.3. De landelijke en regionale onderzoeken zijn toepasbaar op de Huizense
situatie.

3.5. Marktruimte, ontwrichting detailhandelsstructuur, boodschappen doen is de kurk
waar het centrumgebied op drijft en ontwrichting door tweede supermarkt op BNI-
strook

Diverse vragen van de commissie zijn samengevoegd, omdat deze in elkaars verlengde liggen en de be-
antwoording zodoende eenduidiger kan worden gegeven.

Bevindingen commissie

Marktruimte

Ook valt uit het raadsvoorstel te lezen dat 'uit divers onderzoek (onder andere door Seinpost in 2016) is
gebleken dat er in Huizen nog ruimte is voor het toevoegen van één supermarkt en dat deze marktruimte
niet zomaar overal kan worden benut, maar dat deze juist moet worden benut in het centrum en om het
centrum te versterken'.

De commissie constateert dat tussen partijen niet in geschil is dat er nog marktruimte is voor 2.000 m?

WVO detailhandel in dagelijkse goederen.

= De commissie vraagt zich af waar in de rapportage van Seinpost is vermeld dat deze marktruimte
niet zomaar overal kan worden benut, maar dat die ruimte juist moet worden benutin het centrum?

- En op basis van welke onderzoeksgegevens is dit standpunt gebaseerd?

- In het verlengde hiervan vraagt de commissie zich ook nog af op welk onderzoek met specifieke
gegevens het standpunt is gebaseerd dat een tweede supermarkt in het centrum er voor zorgt dat
het centrum aantrekkelijker wordt, economisch beter gaat functioneren en de ruimtelijke structuur
daarvan wordt verbeterd.

- Omdat er naar wordt gestreefd om het centrum te verlevendigen en te veranderen van een bood-
schappencentrum in een winkelcentrum voor recreatief winkelen/funshopping vraagt de commissie
zich bovendien af waarom uitsluitend een tweede supermarkt bij uitstek geschikt is om daaraan een
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wezenlijke bijdrage te leveren. Ligt het niet evenzeer of meer voor de hand om een andere belang-
rijkere trekker te vinden? Anders gezegd, waarom moet de trekker persé een supermarkt zijn met
als gevolg dat nergens anders die tweede supermarkt kan worden gevestigd.

Ontwrichting detailhandelsstructuur

Verder stelt de raad zich op het standpunt dat 'vestiging van een supermarkt op de BNI-locatie de detail-
handelsstructuur ontwricht en tot leegstand leid en dat 'de aanwezigheid van een goed, eigentijds, win-
kelaanbod in de dagelijkse goederen noodzakelijk is voor centra van de omvang van het centrum. Centra
van deze omvang bestaan dankzij een goede mix van boodschappen doen en winkelen, waarbij het doen
van boodschappen de kurk is waar het centrum op drijft'.

Boodschappen doen is de kurk waar het centrumgebied op drijft

De commissie vraagt zich af op basis van welke onderzoeken is geconcludeerd dat het doen van bood-
schappen de kurk is waar het centrum op drijft. Is dat het door Seinpost in 2016 uitgevoerde onderzoek?
Of is dat het passantenonderzoek van DTNP (Passantenonderzoek trekkersrol supermarkten onder 3.000
respondenten in 20 dorps- en wijkcentra, 2016) op grond waarvan geconcludeerd is dat een supermarkt
een cruciale publiekstrekker is voor centrumgebieden? Hoewel de raad in zijn raadsvoorstel naar dit laat-
ste onderzoek niet heeft verwezen, heeft de commissie in het kader van de behandeling van het bezwaar-
schrift ook dit openbare document geraadpleegd.

Ontwrichting door tweede supermarkt op BNI-strook

Daarnaast vraagt de commissie zich af op basis van welk(e) onderzoek(en) het standpunt is gebaseerd dat
een tweede supermarkt op de BNI-locatie de detailhandelsstructuur ontwricht en tot leegstand leidt. Ook
hiervoor geldt dat dergelijke onderzoeken met specifieke gegevens de door de raad ingenomen stand-
punten beter onderbouwen.

Aanvulling beantwoording gemeente

In het commissieadvies wordt de situering van een supermarkt in de BNI-strook als vestiging van een
tweede supermarkt beschouwd. Echter, er is een supermarkt, de Lidl, aanwezig op de voormalige locatie
van Lucent. Deze locatie ligt ten westen van de BNI-strook, maar maakt daar geen deel van uit. De aan-
vraag betreft de situering van een supermarkt, de enige, op de BNI-strook. De transformaties van het
Lucentterrein en de BNI-strook zijn twee zelfstandige transformaties.

Detailhandelbeleid gemeente Huizen, Huizen, 2010

De verhouding van het centrumgebied en perifere winkellocaties staat onder druk. Dit blijkt uit 'Detail-

handelbeleid gemeente Huizen' waarin het volgende is geconstateerd.
5.1.4 Binnenstad versus perifere locaties
In Huizen wordt de drang van winkels die wensen te verplaatsen naar het bedrijventerrein steeds
groter. Dit is een ontwikkeling die tegengegaan moet worden aangezien het oneerlijke concurrentie
in de hand werkt. Daarnaast zorgt het voor verzwakking van de detailhandelsstructuur in het cen-
trum. Er zijn echter ook winkels die gezien de milieueffecten en/of eventuele overlast beter passend
zouden zijn in een overgangsgebied. In die gevallen kan met een goede onderbouwing gekozen wor-
den voor de vestiging in een dergelijk gebied. Wel is het hierbij van belang dat het assortiment gelijk
kan worden gesteld aan het volumineuze segment.?

Gestreefd wordt naar het zoveel mogelijk concentreren van (detailhandel)voorzieningen, met het
0og op het in stand houden en het versterken van de bestaande detailhandelsstructuren.

Dit is een algemene beleidslijn en betekent dat als er zich ontwikkelingen op het gebied van detail-
handel voordoen deze zoveel mogelijk moeten plaatsvinden in bestaande detailhandel gebieden en
niet daarbuiten.?

1) Detailhandelbeleid gemeente Huizen, Huizen, 2010, paragraaf 5.4.1, pagina 25.
2) Detailhandelbeleid gemeente Huizen, Huizen, 2010, paragraaf 6.2, pagina 34.
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Actualisatie second opinion centrumplan Huizen, Seinpost, 2016
De betekenis van een tweede supermarkt voor het centrumgebied van Huizen blijkt uit Actualisatie se-
cond opinion centrumplan Huizen.

De trends en ontwikkelingen in de winkelmarkt komen erop neer dat winkelgebieden continu moeten
blijven inspelen op het veranderende consumentengedrag. Het centrumgebied van Huizen is relatief
kwetsbaar met een relatief ruim niet-dagelijkse aanbod waarin de winkelbestedingen onder druk
staan. De trekkracht van de dagelijkse winkels is door de beperkte omvang en de lokale situatie niet
zo groot.”

De koopkrachtoriéntatie op het centrum en het aandeel toevloeiing liggen op ene relatief laag ni-
veau. Indien Huizen-centrum een impuls krijgt met een uitbreiding van het aanbod in combinatie met
het oplossen van de knelpunten (...) dan zullen de binding en toevloeiing een impuls krijgen. De uit-
komst is dat het niet-dagelijks aanbod kan worden uitgebreid met circa 1.600 m? wvo.?

Actualisatie second opinion centrumplan Huizen, Seinpost, 2016

De situatie van het winkelaanbod is beoordeeld in Actualisatie second opinion centrumplan Huizen. Daar-
uit blijkt de sterke positie van de dagelijkse goederen sector in tegenstelling tot de niet-dagelijkse goe-
deren. Toevoeging van een extra trekker aan het centrumgebied kan een impuls aan het centrumgebied
geven. Situering in de BNI-strook zorgt voor verzwakking van het centrumgebied.

Het detailhandelsaanbod

Het dagelijks winkelaanbod in de gemeente ligt op 13.275 m? wvo (76 verkooppunten). Eind 2013
was dat 12.784 m? wvo. Dit komt neer op een kleine toename van 500 m? wvo. In 2012 lag dit me-
trage op 13.500 m? wvo (bron: BRO), in 2010 op 12.340 m? wvo. Het dagelijks aanbod schommelt al
jaren rond de 12.500 tot 13.500 m? wvo.

Het niet-dagelijks winkelaanbod omvat 32.930 m? wvo (127 verkooppunten). In 2012 was dat
34.300 m? wvo, in 2010 33.800 m? wvo. Het niet-dagelijks aanbod vertoont een dalende trend. Dat
heeft deels te maken met de ontwikkeling van de leegstand.

Met totaal 46.200 m? wvo beschikt de gemeente Huizen over 1.117 m? wvo per 1.000 inwoners. Het
landelijke cijfer ligt op 1.644 m? wvo, en in woonplaatsen met 30.000 tot 50.000 inwoners op zelfs
1.934 m? wvo per 1.000 inwoners (bron: Retail Facts februari 2016). Huizen heeft daarmee een be-
perkt winkelaanbod.?

De hoofdwinkelgebieden waartoe ook Huizen behoort (groot en klein; de twee bovenste lijnen in 2016,
figuur 3.17) scoren landelijk de hoogste leegstand. Deze centrumgebieden zijn te klein om een ruim aan-
bod aan modisch-recreatief winkelen aan te bieden, en te groot ten opzichte van de kleinere boodschap-
pencentra die minder last hebben van de winkelbestedingen die onder druk staan. De foodsector en daar-
binnen met name de supermarkten maken namelijk een gunstiger omzetontwikkeling door.?

1)
2)
3)
4)

Actualisatie second opinion centrumplan Huizen (Seinpost, april 2016), paragraaf 1.5, pagina 10.
Actualisatie second opinion centrumplan Huizen (Seinpost, april 2016), paragraaf 2.1, pagina 12.
Actualisatie second opinion centrumplan Huizen, Seinpost, april 2016, paragraaf 1.1, pagina 4.
Actualisatie second opinion centrumplan Huizen, Seinpost, april 2016, paragraaf 1.4, pagina 10/11.
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Figuur: ontwikkeling van de leegstand in verkooppunten in de centrale winkelgebieden

% leegstaande verkooppunten in centrale winkelgebieden

u -
.
'./ -
-
o pA—
10 .ﬂ,.wr V. /
s o P -+~ Binnenstad
.
e e e o ®- Hoofdwinkelgebied groot
" P - == Py «- Hoofdwinkelgebied klein
~—" o A /,.»A\ -y - Kernverzorgend centrum groot
S pilal ™™ : = Kernverzorgend centrum klein
S «. Kernverzorgend supermarktcentrum
Py .. Totaal Centrale winkelgebieden

' ' Totaal alle winkelgebieden

Bron: Retail Facts 2008-2016
Figuur 3.17 Ontwikkeling van de leegstand in verkooppunten in de centrale winkelgebieden (Bron: Sein-
post, 2016)

Actualisatie second opinion centrumplan Huizen, Seinpost, april 2016

De betekenis van de dagelijkse voorzieningen in het centrumgebied voor de detailhandelsstructuur van

Huizen is beschreven in Actualisatie second opinion centrumplan Huizen.
Voor de dagelijkse voorzieningen in Huizen-centrum wordt de primaire functie vervuld voor met
name het westelijke deel van de gemeente. Dat is ook al in de Seinpost-rapportage van 2014 be-
schreven. Dit gedeelte van de gemeente kent 12.500 inwoners, dat zijn de buurten 00 tot en met 04
volgens de indeling van het CBS. Voor deze inwoners is Huizen-centrum het enige en meest nabije
winkelcentrum.”
Toenemende oriéntatie op supermarkt: het marktaandeel van supermarkten in het totale food-as-
sortiment is toegenomen. Deze tendens is al vele jaren zichtbaar waarbij food-specialisten en be-
paalde horecabedrijven omzet(aandeel) verliezen. Het heeft ook te maken met de steeds langere
openingstijd in de week. Landelijk ligt de oriéntatie inmiddels op 88%, dat betekent dat van elke
bestede euro 88 cent in de supermarkt terechtkomt en 12 cent bij speciaalzaken. De afgelopen vijf
jaar daalde tot en met 2013. Vermeld is dat het aantal foodspeciaalzaken afneem, behalve viswin-
kels. ?

Bijlage 2 van de Actualisatie second opinion centrumplan Huizen bevat een beschrijving van het belang
van supermarkten voor de verzorgingsstructuur.®) De betreffende bijlage is als bijlage 6 opgenomen. De
conclusie luidt als volgt.
De supermarkten zijn van grote betekenis voor een centrumgebied. Ze zijn drager van de winkelge-
bieden, met uitzondering van de grote binnensteden. Ze weerspiegelen de sterkte van het winkelge-
bied. Marktpartijen investeren graag in deze sector, ook de afgelopen periode van financiéle en eco-
nomische recessie laat dit zien. Het is daarom dat veel gemeenten bezig zijn en blijven met het op
orde krijgen van de supermarktsector.

1) Actualisatie second opinion centrumplan Huizen, Seinpost, april 2016, paragraaf 1.3, pagina 7.
2) Actualisatie second opinion centrumplan Huizen, Seinpost, april 2016, bijlage 1, pagina 18.
3) Actualisatie second opinion centrumplan Huizen, Seinpost, april 2016, bijlage 1, pagina 23
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Onderzoek bezoekmotieven in middelgrote centra, DTNP, 2016
Binnen de dagelijkse sector fungeren moderne, hedendaagse supermarkten als de voornaamste trekkers
van consumenten. Dit kan worden afgeleid uit het onderzoek 'Onderzoek bezoekmotieven in middelgrote
centra'.?
Supermarktklanten worden in grote mate in de hoofdwinkelstraat van middelgrote centra aange-
troffen.
- In grotere dorpscentra (van 15.000 tot 25.000 m? wvo) ligt het aandeel supermarktklanten in de
hoofdwinkelstraat op 40 tot zelfs 70%.
- In stadscentra van 40.000 tot 65.000 m? wvo is het aandeel supermarktklanten centraal in de
hoofdwinkelstraat, ook op zaterdag, nog steeds aanzienlijk: 20 & 35%.

Stedenbouwkundige inpassing supermarkt cruciaal voor centrumgebieden, Passantenonderzoek trek-
kersrol supermarkten onder 3.000 respondenten in 20 dorps- en wijkcentra, DTNP, 2016
Winkels profiteren van de ligging nabij supermarkten. Het onderzoek 'Stedenbouwkundige inpassing su-
permarkt cruciaal voor centrumgebieden, Passantenonderzoek trekkersrol supermarkten onder 3.000
respondenten in 20 dorps- en wijkcentra' toont dit aan2. Uit dit onderzoek blijkt ook dat fysieke nabijheid
en directe zichtbaarheid van groot belang zijn om combinatiebezoek tussen de supermarkt en overige
winkels daadwerkelijk te laten plaatsvinden.
Uit het onderzoek komt naar voren dat de onderlinge afstand grote invloed heeft op het combinatie-
bezoek. Hoe groter de afstand tussen de ingang van de supermarkt en overige winkels, hoe lager het
aandeel van de supermarktbezoekers dat ook nog een of meer andere winkels of voorzieningen be-
zoekt. Bij een afstand van 40 m tot de eerste vijf winkels ligt het combinatiebezoek boven de 50%.
Het combinatiebezoek daalt snel als de onderlinge afstand groter wordt. Bij een grotere afstand dan
80 m daalt het combinatiebezoek tot circa 35%.%

1) 'Onderzoek bezoekmotieven in middelgrote centra', DTNP, 2016, zie bijlage 7.

2) 'Stedenbouwkundige inpassing supermarkt cruciaal voor centrumgebieden, Passantenonderzoek trekkersrol supermarkten
onder 3.000 respondenten in 20 dorps- en wijkcentra', DTNP, november 2016, zie bijlage 6.

3) 'Stedenbouwkundige inpassing supermarkt cruciaal voor centrumgebieden, Passantenonderzoek trekkersrol supermarkten
onder 3.000 respondenten in 20 dorps- en wijkcentra', DTNP, november 2016, zie bijlage 6.
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Figuur 3.18 Stedenbouwkundige inpassing supermarkt cruciaal voor centrumgebieden (Bron: DTNP,
2018)
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Groeiende tweedeling in foodretail, ING, 2019
Eris een tweedeling gaande in de foodretail.!) Ook hieruit blijkt de betekenis van een tweede supermarkt,
aangezien de dagelijkse sector voor een impuls kan zorgen en de niet-dagelijkse sector kan dit niet gezien
de marktontwikkelingen.
De omzet van supermarkten (exclusief btw) groeit naar verwachting met 2,5 procent in 2019. De
verkopen bij speciaalzaken staan in 2019 naar verwachting onder druk en de omzet exclusief btw
krimpt. Hogere prijzen aan de toonbank zorgen voor extra volumedruk. Het aantal groentewinkels,
slagers en bakkers daalt door de stevige concurrentie vanuit de supermarkt.

Appingedam, nadere motivering brancheringbeperking bestemmingsplan Stad Appingedam (Rho advi-

seurs, Locatus, BSP, november 2018)

De nadere onderbouwing die de Afdeling bestuursrechtspraak in de tussenuitspraak heeft gevraagd voor

Appingedam is eind 2018 beschikbaar gekomen.?
Veel centrumgebieden, zoals Appingedam, hebben te maken met afnemende bezoekersaantallen en
structurele leegstand van winkelpanden. Door de opkomst van internet neemt de noodzaak tot het
bezoek aan centrumgebieden af. Het doen van boodschappen gebeurt echter nog wel voor het over-
grote deel in fysieke winkels met de supermarkten als belangrijkste aanbieders. Voor de vitaliteit van
het centrumgebied van Appingedam is het van cruciaal belang dat de consumenttrekkers (super-
markten en Action) gevestigd blijven in of rond het centrum. Combinatiebezoek tussen deze consu-
menttrekkers en het overige winkelaanbod is aangetoond. Eerder heeft de gemeente Appingedam
al verschillende principeverzoeken van een supermarkt afgewezen omdat de beoogde locaties buiten
de gewenste winkelstructuur liggen. Mochten de consumenttrekkers verplaatsen naar het Woon-
plein vervalt het combinatiebezoek volledig, waardoor het overige winkelaanbod significant nadelige
effecten gaat ondervinden wat zich uiteindelijke zal uiten in een toenemende winkelleegstand. Ge-
zien de omvang van de actuele leegstand en de bevolkingskrimp (hoofdstuk 2) moet dat voorkomen
worden.

De Afdeling bestuursrechtspraak heeft hierover het volgende in de uitspraak overwogen.®
Voor Appingedam geldt specifiek dat, omdat drie van de vier supermarkten tevens bronpunten vor-
men voor het centrumgebied, het wegtrekken van supermarkten uit een boodschappengebied ook
gevolgen heeft voor de binnenstad/het centrum.

Uit het rapport van Rho blijkt dat in dat geval nog altijd de 'trekkers' van het centrum (zoals super-
markten of een Hema of een Bristol), die belangrijk zijn voor combinatiebezoek met andere reguliere
detailhandel en dus een aantrekkende werking hebben, zullen vertrekken naar het Woonplein.

De Afdeling concludeert op basis van het verrichte onderzoek — dat meer omvatte dan supermarkten —
het volgende.?
Gelet hierop heeft de raad redelijkerwijs kunnen concluderen dat de opgenomen brancheringsrege-
ling niet verder gaat dan nodig is om het beoogde doel te bereiken, terwijl dat doel niet met andere,
minder beperkende maatregelen kan worden bereikt.

De Afdeling stelt dus mede op basis van het vereiste van een coherente en systematische maatregel, dat
het wegtrekken van supermarkten uit het centrumgebied en ook van andere trekkers, zoals Hema, gevol-
gen heeft voor het centrumgebied. Datzelfde is aan de orde als zich elders een sterke speler op de markt
vestigt, die aantasting van de positie van het centrumgebied tot gevolg heeft.

1) Zie bijvoorbeeld Groeiende tweedeling in foodretail, juni 2019, ING, zie bijlage 1.

2) Appingedam, nadere motivering brancheringbeperking bestemmingsplan Stad Appingedam, Rho adviseurs, Locatus, BSP, no-
vember 2018, paragraaf 3.4, pagina 50.

3) Appingedam, ECLI:NL:RVS:2019:2569, 24 juli 2019, r.0. 9.11 en 10.1.

4) Appingedam, ECLI:NL:RVS:2019:2569 , 24 juli 2019, r.0. 11.

Rho adviseurs voor leefruimte 040600.20190838
vestiging Rotterdam

Ontvangstdatum: - Verzenddatum:



Zaak- en documentnummer: Z.068825 / D.922330

38 Effectiviteit van de maatregel

VestigingsPlaatsOnderzoek Huizen Foodmarkt/supermarkt 2.0, Knowledge in store, mei 2018

Bij de aanvraag tot wijziging van het bestemmingsplan BNI-locatie aan de Havenstraat (WP Retail Deve-

lopment & Management B.V., 25 mei 2018 is VestigingsPlaatsOnderzoek Huizen Foodmarkt/super-

markt 2.0 toegevoegd. Dit VPO geeft nauwkeurig aan welke positie de nieuwe supermarkt in het Huizense

detailhandelsstructuur zal innemen en welke effecten dit heeft voor de andere supermarkten. Daarbij is

van belang van welk verzorgingsgebied is uitgegaan en welke marktruimte als uitgangspunt is gekozen.
De locatie is uitstekend te bereiken en zal in no-time bekend zijn bij de inwoners van Huizen, Blaricum
en zelfs Eemnes daar deze vlakbij de zeer drukke Lidl van Huizen wordt gerealiseerd. We kunnen
derhalve de zichtbaarheid, vindbaarheid en bereikbaarheid als goed tot zeer goed beoordelen, mede
dankzij de ligging bij het (jacht)havengebied/Nautisch Kwartier, waar ook enkele grotere PDV en
GCV-vestigingen zijn gehuisvest. We zullen derhalve in eerste instantie uitgaan van een Foodmarkt
van 2.000 m? WVO (2.500 m? BVO) met ruim voldoende eigen parkeerplaatsen op eigen terrein.”
Naast de gemeente Huizen bestaat het marktgebied voor een Foodmarkt/supermarket 2.0 van
2.000 m? WVO tevens uit Laren, Blaricum en Eemnes Karakteristiek voor dit concept Foodmarkt/su-
permarket 2.0 als ontwikkeling van de Havenstraat, is dat dit zal zorgen voor een enorme trekkracht
vanuit buurgemeenten richting Huizen.?
Gezien de samenstelling van het marktgebied Huizen, Blaricum, Laren en Eemnes zou de formule ook
goed passen, waarbij er zelfs nog extra trekkracht voor deze ontwikkeling aan de Havenstraat vanuit
omliggende gemeenten zou gaan plaatsvinden, zoals Naarden, Bussum en Hilversum. Dit geldt even-
eens voor de nieuwbouwwijk Blaricummermeent. Deze nemen we echter in dit VPO nog niet mee.
Dit marktgebied zal de komende jaren door woningbouw derhalve aanzienlijk stijgen in potentieel
en zal indien de toevloeiing van de hierboven genoemde plaatsen plaatsvindt daardoor een extra
stimulans krijgen. Een uitbreiding van m?> WVO in de supermarktbranche zal derhalve niet leiden tot
het saneren van zwakkere supermarkten waarbij de normale ontwikkelingen zoals genoemd (moge-
lijk Attent en Jumbo Kostmand) deze ruimte die ontstaat zullen vergroten.?
Veelzeggend is de passage 'Van belang is derhalve om van deze meters NBI de bestemming te wijzi-
gen, waarbij het behulpzaam zou zijn om nu nog beschikbare m? te claimen voor dit project.’, waarna
een overzicht is opgesteld van de verwachte marktruimte.

- Jumbo Kostmand 1.000 m?

- C100-Coop Blaricum 270 m?

- Niet gerealiseerde tweede supermarkt bij Albert Heijn 1.500 m?

- Marktruimte Seinpost 2.000 m? sommatie

- Subtotaal 4.900 m?

- Albert Heijn uitbreiding 600 m? in mindering
- Subtotaal 4.300 m?

- Seinpost 2013/Blaricummermeent 2.000 m? sommatie

- Totaal 6.300 m?

Knowledge stelt klip en klaar dat de supermarkt op de BNI-strook een impact heeft op de detailhandels-
structuur van alle kernen nabij en op afstand van Huizen: Blaricum, Laren en Eemnes en tot aan Naarden,
Bussum en Hilversum toe. Als de impact zelfs tot Hilversum reikt, is de impact op het marktgebied rondom
de supermarkt, deelgebied West 04, vele malen groter. En dat terwijl het westelijk deel van Huizen juist
is georiénteerd op het centrumgebied. Die oriéntatie op het centrumgebied wordt aangetast door het
nieuwe winkelgebied dat volgens het VPO wordt gevormd door Lidl, een nieuwe Jumbo en de PDV- en
GDV-zaken in en rondom het Nautisch Kwartier. VPO gaat dus uit van een zelfstandig functionerend win-
kelgebied rondom de BNI-strook. Duidelijk is dat zo'n winkelgebied een sterke concurrent oplevert voor
het centrumgebied.

1) VestigingsPlaatsOnderzoek Huizen Foodmarkt/supermarkt 2.0, Knowledge in store, mei 2018, pagina 6/7.
2) VestigingsPlaatsOnderzoek Huizen Foodmarkt/supermarkt 2.0, Knowledge in store, mei 2018, pagina 22.
3) VestigingsPlaatsOnderzoek Huizen Foodmarkt/supermarkt 2.0, Knowledge in store, mei 2018, pagina 25.

040600.20190838 Rho Adviseurs B.V.
vestiging Rotterdam

Ontvangstdatum: - Verzenddatum:



Zaak- en documentnummer: Z.068825 / D.922330

Effectiviteit van de maatregel 39

Het gehele VPO is gebaseerd op een inschatting van een marktruimte die, ogenschijnlijk ruimte biedt voor
wel drie of vier supermarktvestigingen (6.300 m?). Echter, uit de rapportages van Detailhandel Huizen,
Actualisatie second opinion van Seinpost en de berekening die Rho op basis van actuele gegevens heeft
gepresenteerd, blijkt dat er marktruimte is voor 'slechts' 1.500 m? WVO. De verklaring voor het verschil
met het VPO is dat daarin drie keer de marktruimte is meegeteld die Seinpost één keer heeft berekend,
op voorhand is uitgegaan van sanering van diverse supermarkten. Het is een onjuist uitgangspunt dat de
marktruimte van bijvoorbeeld Jumbo Kostmand vrij komt. Daar zijn geen plannen voor en mocht Jumbo
de supermarkt daar beéindigen, dan staan er andere supermarkten in de rij voor een vestiging in een
dergelijk winkelgebied. Het is eerder te verwachten dat Jumbo zelf kiest voor opwaardering van de locatie.

De in het VPO gepresenteerde omzetpotentie gaat overigens alleen uit van gebieden in Huizen, Blaricum,
Eemnes en Laren. Deze berekening is echter niet-verifieerbaar. De berekening wijkt ook af van de gang-
bare methodiek die supermarkten en adviesbureaus hebben afgesproken. De Rho-berekening is daarvan
een voorbeeld. Die berekening is geheel verifieerbaar en wordt standaard door de Afdeling bestuursrecht-
spraak aanvaard als een juiste berekeningswijze.

In de conclusie van het VPO staat centraal dat de supermarkt een claim legt op een marktruimte die er
niet is. Er is geen enkele basis voor de conclusie die in het VPO is opgenomen ten aanzien van door Know-
ledge veronderstelde marktruimte. Het winkelgebied op en rondom de BNI-strook wordt volgens het VPO
een sterke concurrent van het centrumgebied. Dit zet het duurzaam functioneren van het centrumgebied
zeker onder druk, gelet op de aantrekkingskracht die het VPO van het nieuwe winkelgebied rondom de
Havenstraat veronderstelt.

Conclusie

Voor Huizen is de supermarktbranche dus een cruciale branche die (zichtbaar) in het centrum moet wor-
den gevestigd zodat andere delen van het centrumgebied hierdoor sterker worden. Toevoeging van een
dergelijke trekker zorgt voor de benodigde versterking van het centrumgebied in plaats van aantasting
van de positie als gevolg van vestiging in de BNI-strook. De aanvrager stelt zelf dat de supermarkt een
aanzienlijke impact op de detailhandelsstructuur heeft. De aanvaardbaarheid van de supermarkt in de
BNI-strook wordt overigens gebaseerd op een verkeerde berekening van de marktruimte.

3.6. Zelfstandig functionerend winkelcentrum

Bevindingen commissie

Ten slotte valt uit het raadsvoorstel te lezen dat 'met de komst van een door WPRI gewenste supermarkt
buiten het centrum een gebied zou kunnen ontstaan met daarin een Lidl van 1.500 m? bruto vloeropper-
vlak (hierna: bvo) en een tweede supermarkt van 2.000-2.500 m? bvo. In totaal is dit 4.000 m? bvo dage-
lijkse goederen, terwijl in het centrum ongeveer 4.500 m? bvo dagelijkse goederen is gevestigd. Er ontstaat
daarmee een nieuwe retaillocatie die functioneert als een winkelcentrum op zichzelf. Dit nieuwe centrum
zal qua aanbod concurreren met het centrum van Huizen. Aannemelijk is namelijk dat na ontwikkeling van
een supermarkt op het BNI-terrein een nieuwe winkelconcentratie ontstaat, omdat de combinatie van
beide supermarkten en de bijbehorende consumentenstromen andere winkels zullen aantrekken die zich
eveneens daar willen vestigen'.

Gelet op de Conclusie van Advocaat-Generaal Szpunar van 18 mei 2017, ECLI:EU:C:2017:397 komt het de
commissie niet onredelijk voor dat de raad dit standpunt inneemt. De commissie merkt daarbij nog op
dat een eventuele nieuwe retaillocatie (bestaande uit de Lidl en door WPRI beoogde supermarkt) alleen
met het centrum zal concurreren in het segment dagelijkse goederen. Er zal dus geen winkelcentrum voor
recreatief winkelen ontstaan waar ook niet-dagelijkse artikelen (zoals mode & luxe, vrije tijd) kunnen wor-
den gekocht. Ontwrichting van het centrum als gevolg van het plan is daarom op voorhand niet aanne-
melijk gemaakt of onderbouwd.
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Aanvulling beantwoording gemeente

Actualisatie second opinion centrumplan Huizen, Seinpost, 2016.

De betekenis van de dagelijkse voorzieningen in het centrumgebied voor de detailhandelsstructuur van

Huizen is beschreven in Actualisatie second opinion centrumplan Huizen (Seinpost, april 2016).
Voor de dagelijkse voorzieningen in Huizen-centrum wordt de primaire functie vervuld voor met
name het westelijke deel van de gemeente. Dat is ook al in de Seinpost-rapportage van 2014 be-
schreven. Dit gedeelte van de gemeente kent 12.500 inwoners, dat zijn de buurten 00 tot en met 04
volgens de indeling van het CBS. Voor deze inwoners is Huizen-centrum het enige en meest nabije
winkelcentrum.

De betekenis van de supermarktbranche voor het centrumgebied van Huizen blijkt uit de Actualisatie se-

cond opinion centrumplan Huizen.
Ook de laatste inzichten rondom het online doen van de dagelijkse boodschappen zijn van belang,
zie bijlage 1 (zie bijlage 6). Die zullen naar verwachting groeien van 1,7% in 2015 naar 4% tot 5%
medio 2020-2025. Die groei is dusdanig dat het weinig effect heeft op de supermarktomzet in de
fysieke winkels die al jaren met circa 1,5% tot 2% per jaar groeit, in absolute omvang is die fysieke
omzetgroei groter dan online. Het is daarom belangrijk dat de rol van met name de supermarkten in
de detailhandelsstructuur goed wordt overwogen. Die hebben een steeds belangrijkere rol als drager
van winkelgebieden als dat van Huizen-centrum (zie bijlage 2): economisch, relationeel en sociaal.?

De commissie citeert uit de Conclusie van Advocaat-Generaal Szpunar. Verondersteld wordt dat met het
toestaan van een tweede supermarkt, alleen concurrentie ontstaat in de dagelijkse goederensector. Uit
andere delen van de aanvulling van de beantwoording blijkt dat een tweede supermarkt ongeveer de
enige reéel te verwachten toevoeging van een trekker zal zijn voor het versterken van het centrumgebied.
Andere opties zijn er niet. De algemene tendens dat zelfs de grotere winkels voor niet-dagelijkse goederen
de deuren sluiten geeft dit ook aan. Dat is in het centrumgebied van Huizen ook gebeurd, zoals met Vogele
en Bunschoten herenmode, en voor de toekomst ook te verwachten gezien de schaalvergroting van lan-
delijke winkelketens.

Zeker zo belangrijk is dat het vereiste van een coherente en systematische maatregel na het toestaan van
een supermarkt buiten het centrumgebied in de BNI-strook, dat zich dan ook andere winkels kunnen ves-
tigen, zoals in de niet-dagelijkse goederen. Uit de Afdelingsjurisprudentie kan en moet worden afgeleid
dat op basis van salamitactiek, dan geen andere winkels meer kunnen worden tegengehouden. Dan is niet
alleen de versterking van het centrumgebied een verloren zaak, sterkere concurrentie vanuit de BNI-
strook zal het centrumgebied dan nog meer onder druk zetten. ledere kans op het realiseren van verster-
king van het centrumgebied is daarmee om zeep geholpen.

3.7. Conclusie

Bevindingen commissie

Op grond van het voorgaande is de commissie van oordeel dat de raad zijn standpunten niet in voldoende
mate heeft onderbouwd. Om die reden kan redelijkerwijs niet worden aangenomen dat sprake is van een
analyse met specifieke gegevens aan de hand waarvan de raad in voldoende mate inzichtelijk heeft ge-
maakt dat de brancheringsmaatregel effectief is om het nagestreefde doel te bereiken.

Aanvulling beantwoording gemeente

Voor kernen met een omvang zoals Huizen is bekend dat de centrumgebieden het moeilijk hebben, moei-
lijker ten opzichte van grotere steden en kleine kernen. Dit blijkt uit onderzoek voor Huizen, de Randstad
en uit landelijke onderzoeken. De door de commissie gevraagde onderzoeken zijn in hoofdstuk 3 uitvoerig
weergegeven. Het centrumgebied van Huizen staat onmiskenbaar onder druk, mede ook doordat het

1 Actualisatie second opinion centrumplan Huizen, Seinpost, april 2016, paragraaf 1.3, pagina 7
2 Actualisatie second opinion centrumplan Huizen, Seinpost, april 2016, paragraaf 1.4, pagina 8
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winkelaanbod kleiner is dan op basis van de kerngrootte mag worden verwacht. De kernen rondom Hui-
zen zijn te sterke concurrenten.

Voor Huizen zijn alle beschikbare onderzoeksgegevens en analyses voor wat betreft het functioneren van
het centrumgebied, de structuur, het winkelaanbod, de leegstandscijfers en de marktruimte gepresen-
teerd. Daarbij zijnde relevante aspecten, zoals koopkrachtbinding, huurprijzen, waardering van bezoekers
en dergelijke betrokken. Toegevoegd is een specifieke analyse die aangeeft binnen hoeveel tijd winkels in
een pand veranderen en hoe groot het risico is dat dat in de toekomst opnieuw gebeurt. Dan blijkt bij-
voorbeeld dat de winkelsituatie rondom een supermarkt stabieler is dan elders in het centrumgebied.

Het VestigingsPlaatsOnderzoek dat door de aanvrager van de vestigingsmogelijkheid voor een supermarkt
op de BNI-strook is ingediend, geeft enerzijds aan dat het te realiseren winkelgebied rondom de BNI-
strook een zeer geduchte concurrent voor het centrumgebied zal worden en dat dit, volgens het VPO,
mogelijk is gelet op de marktruimte die in het VPO is berekend. De betreffende berekening voldoet echter
geenszins aan de eisen die de Afdeling bestuursrechtspraak aan dergelijke onderzoeken stelt. Het is een
te optimistisch scenario, inclusief winkelsluitingen elders en dubbeltellingen. De door diverse adviesbu-
reaus (BRO, Seinpost en Rho adviseurs) berekende marktruimte is aanmerkelijk kleiner dan het VPO ver-
onderstelt. Die volgen de methodiek die landelijk gebruikelijk is en voldoet aan de eisen die de Afdeling
bestuursrechtspraak stelt.

Voor versterking van het centrumgebied is er maar één mogelijkheid, dat is toevoeging van een tweede
supermarkt, in het Blokkerpand aan de Kerkstraat. Toevoeging van andere trekkers is niet kansrijk, omdat
de belangrijkste potentiéle trekkers al in het centrumgebied aanwezig zijn, zoals Hema, Scapino en Action.
Voor nieuwe grote winkels in de niet-dagelijkse sector is geen marktruimte beschikbaar.

Kortom, het centrumgebied staat onder druk. De enige mogelijkheid voor versterking is toevoeging van
een supermarkt. Aangezien in Huizen nog maar marktruimte beschikbaar is voor één supermarkt, moet
die in het centrumgebied worden gesitueerd en zeker niet op de BNI-strook.

Rho adviseurs voor leefruimte 040600.20190838
vestiging Rotterdam

Ontvangstdatum: - Verzenddatum:



Zaak- en documentnummer: Z.068825 / D.922330

42 Effectiviteit van de maatregel

040600.20190838 Rho Adviseurs B.V.
vestiging Rotterdam

Ontvangstdatum: - Verzenddatum:



Zaak- en documentnummer: Z.068825 / D.922330

4. Niet verder dan nodig en alternatieve maatregelen 4

4.1. Bevindingen van de commissie

De commissie stelt de vraag of een toereikend antwoord is gegeven op de vraag of de maatregel niet
verder gaat dan nodig om het nagestreefde doel te bereiken en of er (aantoonbaar) geen andere, minder
beperkende maatregelen mogelijk zijn.

De commissie refereert aan hetgeen eerder is overwogen, dat er al langere tijd naar wordt gestreefd het
centrum te verlevendigen en te veranderen van een boodschappencentrum in een winkelcentrum voor
recreatief winkelen/funshopping. Het standpunt van de raad komt er feitelijk op neer dat dit alleen kan
worden bereikt door een tweede supermarkt toe te voegen aan het bestaande winkelaanbod en geen
detailhandel toe te staan op bedrijventerreinen. Ook hiervoor geldt dat deze toets moet geschieden aan
de hand van een analyse met specifieke gegevens.

De commissie stelt vast dat de raad geen onderzoeksgegevens heeft overgelegd op grond waarvan hij
redelijkerwijs heeft kunnen concluderen dat de brancheringsregeling niet verder gaat dan nodig is en er
geen andere minder beperkende maatregelen mogelijk zijn. De (enkele) mededeling in het raadsvoorstel
'dat de planologische mogelijkheid voor het vestigen van een supermarkt bestaat, het feitelijk ook moge-
lijk is in het centrum een supermarkt te vestigen en de randvoorwaarden, zoals bereikbaarheid en parke-
ren, in het centrum wellicht minder aantrekkelijk zijn dan buiten het centrum, volstaat naar het oordeel
van de commissie niet.

4.2. Aanvulling beantwoording gemeente

Uit het overzicht blijkt dat de gemeente Huizen investeert in de versterking van het centrumgebied, met
name door woningbouw en ondergeschikt door toevoeging van commerciéle voorzieningen.

Bouw Keucheniushof is gestart en nadert voltooiing?

De gemeenteraad van Huizen stelde 8 februari 2018 het bestemmingsplan Keucheniushof vast. Dit plan
gaat over 22 eenheden (woningen en 300 m? commerciéle ruimten) voor het braakliggende gebied aan
de Keucheniusstraat.

1) Gemeente Huizen, website gemeente Huizen, 2019, Ontwikkeling centrumgebied, Keucheniusgebied.
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Impressie De Keuchenishof
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Figuur 4.1 Impressie De Keucheniushof en realisering nieuwbouw 2019 (Bron: website gemeente Huizen)

Termijnagenda centrumgebied Huizen

De gemeente Huizen heeft in 2016 een participatieproces afgerond voor het zogenoemde Keucheniusge-
bied. Dit proces heeft geleid tot enerzijds een stedenbouwkundig ontwikkelmodel voor het braakliggende
terrein ten westen van de Keucheniusstraat, de Keucheniushof. Anderzijds heeft dit proces geleid tot een
visiedocument voor het centrumgebied als geheel, uitgewerkt in een termijnagenda.

Besluitvorming

De raad heeft deze visie omarmd (zie hiervoor het geamendeerde besluit van 29 september 2016). De

overweging hierbij is dat deze visie prima als uitvoeringsagenda voor de komende jaren kan dienen, met

inachtneming van de verschillende rollen van eigenaren, (potentiele) investeerders en gemeente. Deze

notitie is bedoeld om duidelijkheid te geven aan de gemeentelijke rol én om de samenhang tussen ver-

schillende visiedocumenten weer te geven.

Voor de termijnagenda zijn de volgende documenten van belang.

N Structuurvisie Huizen 'Haven van 't Gooi' (november 2011
De structuurvisie beschrijft de bestaande ruimtelijke hoofdstructuur met de kwaliteiten, knelpunten
en kansen voor verbetering. Het is ook een functionele analyse en een samenvatting van het be-
staande beleid. Belangrijk uitgangspunt van de structuurvisie is de Toekomstvisie en de ruimtelijke
consequenties daarvan. De doelen in de Toekomstvisie zijn namelijk vertaald in zes ruimtelijke stra-
tegieén, die de basis vormen voor de structuurvisie. Het centrumgebied is er één van.

- Einddocument participatie Keuchenius (29 september 2016)
Zoals gezegd, omvat dit einddocument twee hoofdonderwerpen, te weten (1) een stedenbouwkun-
dig model (de Keucheniushof) voor het braakliggende deel van het Keucheniusgebied (Keucheni-
usstraat 18 en 20) en (2) een visie met termijnagenda voor het centrumgebied als gebied waar het
goed wonen, winkelen en verblijven is.

Termijnagenda

De termijnagenda bevat zogenaamde 'must haves' en 'should haves'. In de termijnagenda zijn deze be-
grippen uitgelegd. De ambities verschillen per onderdeel in:

= mate van ingrijpendheid;

- kosten en kostendragers;

N 'eigenaarschap’;

- publiek-privaat;

= gemeentelijke rol (proactief, uitnodigend, stimulerend, faciliterend).

Samengevat komt het erop neer dat de verschillende private en publieke actoren de macht, middelen en
capaciteit hebben om uitvoering te geven aan de termijnagenda. Met andere woorden, het zijn ambities
die de gemeente ondersteunt, initieert, stimuleert of faciliteert, afhankelijk van de verschillen per onder-
deel. Dat betekent ook dat niet één partij, maar verschillende partijen - ieder vanuit zijn of haar belang,
bevoegdheid en zeggenschap - kunnen en moeten bijdragen aan het realiseren van (delen van) de ambitie.
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Besluit raad 29 september 2016

Vanuit de hiervoor beschreven betekenis en nuance van de termijnagenda heeft de raad hierover als volgt

besloten.

- De in het participatietraject geformuleerde en in hoofdstuk 8 beschreven 'termijnagenda’ overne-
men als bestuurlijk plan van aanpak/inspanning en —voor zover nodig — bestuurlijke besluitvor-
mingsagenda, met inachtneming van de volgende aandachtspunten:

a. de 'termijnagenda’ en de daarin beschreven 'Must-haves' en 'Should-haves' worden beschouwd
als voornemens van de (vastgoed)eigenaren, winkeliers(vereniging) en gemeente, ieder voor zo-
ver gelegen binnen hun beinvloedingsmogelijkheden;

b. voor de gemeentelijke inspanning geldt het bestuurlijke en politieke primaat, wat inhoudt dat
voor de gemeentelijk voornemens in de 'termijnagenda' de reguliere college- en raadsbesluit-
vormingsprocedures gelden;

c. de gevraagde raadsinstemming met de 'termijnagenda' impliceert niet de instemming met de
daarin vermelde afzonderlijke ambities.

b Met dit besluit heeft de raad de gelding van het primaat van de raad benadrukt.

Wat betekenen nu de verschillende beschreven ambities?
De ambities zijn beschreven in scenario's en concrete wensen.

Scenario's

In hoofdlijnen gaan de scenario's vooral over de wens om te komen tot een verkeersluw gebied (Kerk-
straat-west en Keucheniusstraat). Ook een betere benutting van het Oude Raadhuisplein is een wens. Die
heeft een direct verband met de wens om van de Kerkstraat-west en Keucheniusstraat een verkeersluw
gebied te maken. Denk hierbij aan verplaatsing van ontsluitingen van parkeergarages, bevoorrading en
koppelen van parkeergarages.

Concrete wensen

De concrete wensen gaan vooral over panden en delen van het gebied, die ofwel upgrading vragen of
moeten leiden tot een attractiever centrumgebied. Denk hierbij bijvoorbeeld aan:

N herontwikkeling KKC-blok;

- benutting Havenstraat (ketting met sieraden);

= grootschalige evenementen in het centrum.

Gemeentelijke rol

De gemeente staat — dat blijkt uit het raadsbesluit van 29 september 2016 — positief tegenover de be-

schreven ambities. Wel wil de raad bij concrete voorstellen voor invulling het 'primaat van de raad' be-

houden. Dat betekent dat de gemeente haar rol per concreet invullingsvoorstel zal bezien. Daar waar de

gemeente zichzelf een initiérende rol toebedeelde, zijn in de tweede helft van 2016 en de eerste helft van

2017 de nodige besluiten genomen. De gemeente zal verder private initiatieven die passen binnen de

scenario's die in de visie zijn beschreven vanuit een positieve grondhouding beoordelen. Daarbij spitst de

rol van de gemeente zich vooral toe op faciliteren. Dat wil zeggen dat vanuit de publiekrechtelijke regel-

geving de gemeente zal doen wat nodig is om aan private initiatieven, die passen binnen de scenario's,

verder invulling te geven. Denk hierbij vooral aan het opstarten van noodzakelijke ruimtelijke procedures

en vergunningprocedures. Daarbij gelden de volgende gemeentelijke uitgangspunten:

a. de gemeente doet in beginsel geen nieuwe verwervingen;

b.  de gemeente voert een faciliterend grondbeleid;

c.  voor initiatieven die passen binnen het toetsingskader hanteert de gemeente een beginselbereid-
heid om de daarvoor passende ruimtelijke procedure op te starten.
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Toekomstvisie gemeente Huizen, Een levendig dorp aan het water (gemeente Huizen, januari 2008)
In de toekomstvisie is ten aanzien van het winkelbestand het volgende opgenomen.

In economisch opzicht timmert Huizen ook aan de weg, maar daarbij moet Huizen (zie ook paragraaf
4.2, onder Ill), zich voorbereiden op de toekomst. Werk en werklocaties moeten worden aangepast
aan toekomstige reéle behoeften. Het bestaande winkelareaal is van goede kwaliteit, maar kan nog
niet concurreren met het winkelbestand in omliggende gemeenten zoals Bussum en Hilversum. Wel
kent Huizen een goede lokale bereikbaarheid over de weg door een gunstige ligging tussen de rijks-
wegen A27 en de A1.Y

Voor versterking van de detailhandelsstructuur wordt ingezet op de volgende ontwikkelingsrichtingen en
maatregelen.?)

Op peil brengen en houden van een bij Huizen passend niveau van detailhandel.

Met de plannen om te komen tot een uitbreiding van het hoofdwinkelcentrum in het oude dorp wordt
aan de behoefte aan een gevarieerd aanbod van winkels, inclusief funshopping, beantwoord. De in-
zet van Huizen blijft hierbij om adequaat in te spelen op de winkelbehoefte, zowel op het terrein van
de dagelijkse boodschappen in verschillende prijssegmenten, als op het terrein van het zogenoemde
funshoppen, ook passend bij de kapitaalkrachtige 50-plussers. De functie van Huizen als toeristische
trekpleister (onder meer door de waterrecreatie), zal in het winkelaanbod nadrukkelijk(er) in beeld
moeten komen door onder meer de ontwikkeling van het hoofdwinkelcentrum. Het gemeentebestuur
wil meer tegemoetkomen aan de wensen van haar inwoners. Dit betekent bijvoorbeeld dat detail-
handel in principe kan uitbreiden.

Ontwikkelen van (winkel)centrummanagement.

Dit betekent dat bewuste keuzes zullen worden gemaakt, bijvoorbeeld ten aanzien van het inrichten
van het dorpscentrum, en behoud - en waar nodig bevorderen - van kwantitatieve invulling en kwa-
litatieve uitstraling van het winkelcentrum Oostermeent.

Naast de genoemde winkelcentra Oude Dorp en Oostermeent zijn er nog andere winkelcentra die
minimaal gehandhaafd dienen te worden. In het kader van de vergrijzing (en daarmee afnemende
mobiliteit) is het goed om ernaar te streven dat een aantal voorzieningen (o.a. winkels) dicht bij die
inwoners blijft die steeds minder goed in staat zullen zijn om afstanden te overbruggen. Ook op lo-
catiegebied moeten we proberen te zorgen de samenhang tussen wonen en voorzieningen voor ou-
deren in ogenschouw te blijven nemen. Perfect voorbeeld is de Regentesse naast winkelcentrum Oos-
termeent.

1ll. Verlevendiging van het Oude Raadhuisplein

Het centrum van Huizen is op zichzelf een attractieve omgeving, maar biedt momenteel, en met
name na de sluiting van de winkels, een weinig uitdagende omgeving. Om de levendigheid van het
centrum, ook gedurende de avonduren, te bevorderen wordt door een vorm van centrummanage-
ment ingezet op versterking van functies die bijdragen aan vermaak op en aan het Oude Raadhuis-
plein (bijvoorbeeld grand café en terras).

Ontwikkelrichtingen:

a. Verlevendig het dorpscentrum (Oude Raadhuisplein).

b. Zorg voor passende (horeca-)functies en branchering, die bijdragen aan de attractiviteit van het
winkelgebied.

IV. Ontwikkelen van een attractieve verbinding tussen de havens en het centrum

De toeristisch-recreatieve ontwikkeling van de kust moet niet op zichzelf komen te staan. Centrum
en kust zullen als belangrijke publiekstrekkers geleidelijk aan met elkaar moeten worden verbonden.
Dit betekent dat er een attractieve verbinding tussen de havens en het centrum wordt bevorderd.
Ontwikkelrichtingen:

1)
2)

Toekomstvisie gemeente Huizen, Een levendig dorp aan het water, gemeente Huizen, januari 2008, paragraaf 3.2, pagina 11°.
Toekomstvisie gemeente Huizen, Een levendig dorp aan het water, gemeente Huizen, januari 2008, paragraaf 4.2, pagina 17
en 18.
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a. Versterken van de verbinding tussen het oude dorp en het havengebied.
b. Realiseren van een daarop afgestemde inrichting van de Havenstraat e.o. en de bedrijventerreinen
Lucent en BNI.

4.3. Conclusie

De realisering van de Keucheniushof is een belangrijke ontwikkeling in het centrumgebied. Daarmee krijgt
het centrumgebied meer kwaliteit, nu deze hoek van het centrumgebied wordt getransformeerd. Voorts
wordt ingezet op toevoeging van een supermarkt. Vele jaren wordt gestudeerd op herontwikkelingsmo-
gelijkheden van het Blokkerpand. Dat is ook de enige locatie die voor een supermarkt in aanmerking lijkt
te komen. De situatie is complex.

Andere flankerende maatregelen, zoals onbetaald parkeren, worden al ingezet voor het aantrekkelijk en
vitaal houden van het centrumgebied. De inrichting is eigentijds en ook andere voorziening, zoals een
goede bereikbaarheid, zijn aanwezig. In het compacte centrum ontbreekt de ruimte voor het treffen van
andere maatregelen om bijvoorbeeld de concurrentieslag van een supermarktvestiging in de BNI-strook
te winnen. Die maatregelen, als die al zouden kunnen worden getroffen, zouden ontoereikend zijn.
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Bijlage 1 Belang supermarkten in structuur

Bijlage 2 Belang supermarkten in structuur

Wat is het belang van de dagelifkse winkels en in het bijzonder dat van de suparmarkten voor het
goed functipneren van winkelgebieden? Waarom moet juist dit soort aantod op erde zijn?

in de detaiinandel wordt onderscheid gemaakt in verschillende typen winkels die direct vertand
houden met het (kocp|gedrag van de cansument. Het doen ven de dagelijkse boodschappen is er
een van De supermarkt is de drager van het Lolale aanbod aan dagelijkse winkels (levensmiddelen
en persooniiike verzorging), Deze functie vertaak zich naar en vanuit econpmische, relaticnele en
soriale aspecten.

Economusch

Het amzetaandee! van oe dagelijkse sector t.o.v. de totale consumptieve bestedingen gedaan door
huishoudens, 1s fors: het bedraagt liefst ca. 37% van alle consumptieve bestedingen. Bi) a2
supermarkt doet de consument het ieeuwendeel van die bestedingen. Alleen al de
toonoan<bestedingen bij de supermarkten (direct door de consument in de winkel] zin per inwener
per jaor in 2015 € 1.950,- excl. BTW.

De omzet is bovendien stabiel en Auctusert veel minder dan bij de overige branches. DIt wordt o a
eengetoond door de Destedings-ontwikkelingen in de afgelopen tden van récessw en omzetver ies
aan webwinkels Deze ontwikkelingen zijn vogr een groot deel aan deze (dagelijkse) sector voarbiy
gegaan. Supermarkten hebben zels hun omzet{aandeel] de afgelopen 10 jaar ieder isar zicn
vergroten,

Figuur: Marktaandelen supermarktorganisaties en omzet per m2 wvo

Marktasndelen verkooppunten 13- 2016
in Nedertand

Murktaandetan m2 wwvo 1 1-2016 i Ned

Marktaandelen jaaromaet Omaet per md wyo 2015 in Nederland

oner T0A5 v Ned [bron IRI)
: i i i i.mll
.} wr - “d » 1

A T T R U R B

Brom: L top 100 o bes, Nielsen / IRT

Supermarkten concurreren hevig met elkaar wat geleid heeft taf een uiterst efficiente winkelopzet
Dit vertaair zieh in een vioerproductiviteit ven landelijk gemiddeld € B.100,- excl, BTW per m? wvo
per jaar, ber gemiddelde supermarke (1,200 m* wvo) behaalt doarmes aen amzet van jaarlijis
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2 Bijlage 1

bijne € 10 miljoen excl. BTW. Er #ijn wel grote verschillen tussen de supermarktformules, de
uiteindelijke rendementen zin sterk a’hankedijk van de kostenstructuren. Die zullen bij een
discounter met slechts enkele werknemers in de winke! sterk afwijken van een full-service-
supermarkt met tientallen werknemers,

Door die hoge productivitert zin supermarkten gemiddeld genomen de meest aantrekkalijke
winkeibeleggingen die er in Nederand zin. DIt is natuurhijk meds asfhankeb jk van de maatvoering
en het voldoen aan de randvourwaaiden (vooral berelkbaarheld en parkeren) Het ontwikielen van
supermarkten biedt daarom voor gemeenten meestal een handvat om een centrumontwikieling
van ce grond te trekken. Er ontstaat investeringsruimte,

Relationeel

De supermarkt IS 0ok relationes van groat befang voor het winkelgedrag, zowel naar ge
consument als naar overige retallers. Dageljkse boodschappen gebeuren hoogfrequent. De
consument beroekt gemiddeld sen supsrmarkt ca. 2,7 keer per week, Deze frequentie loopt
bovenden nog steeds wat ap. De full-service wordt hierdlj beduldens vaker Dezocht dan een
dsscounter. De spreiding van het bezoek geagrafisch gezien (bi] de woonpiasts, de werkplek of een
trafliclccatin) wordt groter. Dat geldt ook vaer de verschillende segmenten supermarkten {full
service, prijsvechied en discount) D jvoorbeele vanwege aantrekkel ke aantiedingen, De
canmsument hezoekt dus hij een compiest aanbod 3an supermarkten een centrumgebied minimaal
bijna 3 keer per week

Dit gebeurt met alle vervoermiddalen waarbij de auto zorgt voor de meeste omeee, Voar de
supermarkt vertaalt z«ch datin ca. 10,000 tot 15.000 kassa-ganslagen per week (elke kassa-
aanslag betekent @en bezoek coor een hutshoucen aan het betreffende centrumgebied).

Ook andere aanbieders profiteren van dit hoogfrequente bezock. Indien cverige dagelijkse winke's
202is versspecasizaken en drogisterijen op kerte (loopafstand) zijn gelegen van de entres van de
supermarkt (maximael ca. 50 mecer 2o0n0er hinderlijke barrieres zoals drukke wegen,
onaantrekkelifke looproutes en/of hoogteverschilien), kan het combinatichezoek oplopen. Recant
onderzoek 1aat zien dat indien de operingstijden op elkaar aansiuiten en wordt voldaan aan de
voorwaarden 20al¢ 20juist omschreven, gemiddeld 65% von de bezoekers van een supermarkl ook
een andere winkel in een centrum bezoeken. Dus behalve det deze winkels vanwege een eigen
aantrekkell ik aanbod zeif kiarton aantrokken, kunnen 22 ack meeliften op de trekkracht van de
supermarkt. Er zijn veel vogrbesiden cat door verplaatsing van de versspeciaalzaak naar de directe
omgeving van de supermarkt de omzet met 10 tot 35% toenam

Ook niet-dagelifkse winkals (en averige cansumentgerichte bedriyven) profiteren van de
Banwezigheid van een supermarkt. Dit gebeurt meestal meer Indirect, Met de komst van een
volwaardige supermarkt ontstaat een bronpunt in een winkelgeoied. Vripwe! sltix) is er een forse
(rieuwe) parkeercapacitent gereal seerd {planciogisch vereist). Doar het tréquente bezoek aan de
supermarkt en het bijbehorende parkeerterrein blijft de consument verbgnden Mmet et centrum.
Bij goede zichtlijnen is cok hes overige 3anbod te zien en onder bereik.

Bovendien is det parkeerterrein ook te gebruiken voor een bezoek met andere coeleinden
{shoppen en doelgericht bezoek andere winkels), Zo vormt de supermarktioratie vaak gen
belangrijk drongunt in het centrum.

Soclaal

Miet onbelangriji is ook de sociele functie van een supermarks, Op de percte plaats is het san
werkpiek voor veel mensen, meestal gaat het om ca. in totanl 100 arbeidsplastsen {maximaal ca
40 fre). De arbeid is voar dlle lagen van de bevolking haalbaar (start carriére), De werkretatie
draagt daarmee bij aan de centrumfunctie als gensel en maakt er onderdeel vanuit. Er is nok een

22
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Bijlage 1 3

ontmaoetingstunctie die bovendien steeds belangrijker wor® getuige de sanwezigheid van oen
koMecorner met tegenwoordig 0ok een tafel met wat stoelen, kindervermaak e,d, Vaoral voor
cuderen s deze functie van groot belang en zorgt voor een dagelijis uitje. De sacle funcue rekt
nog verder: genk aan ce voetbaiplaatjes dve je bij een supermarkt kunt sparen over een lokale
voetbslvereniging, De supermarkt vereult hiermee con secinal-maatschappel e task die
verbingend werkt en daarmee onderdeel is van het lokale netwerk. Het helpt ge Inwaners te binden
aan et centrum.

Conclusie

Ue supermarxten zipn van grote betekenis voor een centrumegebied. Ze zijn de drager van de
winkeigelreden, met uitzondering van de grote binnensteden, Ze weerspegelen de sterkle van het
winkelgely ed. Marktpartijen investeren graag In deze sector, cok de afgeiopen penade van
financigle en economische recessie 1aat dit zien. Het is daerom dat veel gemeenten beziy #ijn en
biven met het op orde krijgen van de supermarktstructuur,

Rho adviseurs voor leefruimte 040600.20190838

vestiging Rotterdam
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Bijlage 2 Groeiende tweedeling in foodretail» 4

= Door de btw-verhoging hebben winkeliers in de foodretail hun prijzen verhoogd, naar verwachting
remt dit de volumegroei in 2019.

- De omzet van winkels in voedingsmiddelen, exclusief btw, groeit in 2019 met 2%. De groei is ongelijk
verdeeld, supermarkten doen het beter dan speciaalzaken.

= Online boodschappen doen wint aan belang en het marktaandeel stijgt van 5% in 2019 naar 10% in
2025.

Supermarkten groeien harder dan speciaalzaken
Omzetontwikkeling jaar-op-jaar, exclusief btw

3,9%
3,0%

2,5%

0,0%

- 0,
0,5% 1.0%

2017 2018 2019*
m Supermarkten = Foodspeciaalzaken

I Ermmmroicek F el
NAD T RS =18 DT Tl

Btw-verhoging stuwt prijzen
Supermarkten en speciaalzaken hebben de verhoging van het lage btw-tarief naar 9 procent in de eerste

maanden van 2019 vrijwel volledig doorberekend in hun prijzen. De bijdrage van het btw-effect aan de
prijsontwikkeling van voedingsmiddelen en dranken bedraagt daardoor bijna 3 procentpunt.

1) ING, website.
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2 Bijlage 2

Btw-verhoging in januari leidt tot hogere prijzen vanvoeding
Prijsontwikkeling voedingsmiddelen en alcoholvrije dranken, jaar-op-jaar

m Prijsstijging vanwege btw-
verhoging
m Prijsstijging exclusief btw

4e kwartaal 1e kwartaal
2018 2019

Bron: CBS, bewerking ING Economisch Bureau

Supermarkten zetten de toon

De omzet van supermarkten (exclusief btw) groeit naar verwachting met 2,5 procent in 2019. Die stijging
is het gevolg van bevolkings- en welvaartsgroei en de groeiende aandacht voor voeding en lifestyle. Daar-
naast halen supermarkten ook structureel omzet weg bij speciaalzaken. Ondanks dat de economie goed
draait verwachten we dat door de hogere prijzen de volumegroei bij supermarkten in 2019 wat wordt
geremd. Dit komt mede doordat consumenten binnen categorieén uitwijken naar relatief goedkopere
producten.

Groeiin food detailhandelvolledig naar supermarkten
Omzetgroei in de periode 2008-2018, in miljard euro

Foodspeciaalzaken —0,8.

Bron: ING Economisch Bureau o.b.v. CBS

Grotere diversiteit in type supermarkten

De diversiteit in winkelformats van supermarkten stijgt. Vooral AH en Jumbo schaken met gewone super-
markten, foodmarkten, stadswinkels en online op alle borden tegelijk. Dit geeft meer complexiteit in de
organisatie maar ook meer flexibiliteit om zich aan te passen aan de wensen van doelgroepen in lokale
verzorgingsgebieden. De connectie met alle type klanten is belangrijk om de ruimte voor potentiéle
nieuwe toetreders zoals Amazon te beperken. Supermarkten weten zich daarbij beschermd door meer-

dere toetredingsdrempels.
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Bijlage 2 3

Speciaalzaken: omzet stagneert

De verkopen bij speciaalzaken staan in 2019 naar verwachting onder druk en de omzet exclusief btw
krimpt. Hogere prijzen aan de toonbank zorgen voor extra volumedruk. Het aantal groentewinkels, slagers
en bakkers daalt door de stevige concurrentie vanuit de supermarkt. Er komen echter nog wel meer zaken
bij met een nadruk op buitenlandse en/of bijzondere versproducten. Daarnaast richten speciaalzaken zich
in toenemende mate op gemak en producten voor directe consumptie. Verder neemt het aantal webwin-
kels in voeding duidelijk toe. Veel van deze webshops leiden echter een sluimerend bestaan en slechts
een beperkt deel is echt succesvol.

Forse groeivan het aantal webwinkels in voeding
Aantal webwinkels in voeding met e-commerce als hoofdactiviteit

4 55 3.410
2.770 '
2.435
2.040 . l
2014 2015 2016 2017 2018

Bron: CBS

Online ontwikkelt zich verder

Websupermarkt Picnic bewijst dat de online mogelijkheden in foodretail nog lang niet zijn uitgeput. Thuis-
bezorgen is een groeimarkt en het marktaandeel van online in de dagelijkse boodschappen groeit naar
5% in 2019. Onze verwachting is dat dit aandeel stijgt naar 10% in 2025. Voor supermarkten is e-com-
merce in veel gevallen nog verliesgevend, maar is het wel een manier om marktaandeel te kopen, klanten
te binden en nieuwe toetreders op afstand te houden. Voor speciaalzaken bieden bezorgplatforms (zoals
Thuisbezorgd en Deliveroo) een mogelijkheid om bijvoorbeeld lunches en maaltijden aan bedrijven te
leveren. Voor wie niet voor online verkoop kiest, is goede vindbaarheid via Google en Facebook een ver-
eiste als visitekaartje richting de internetgeneratie.

Laatste update juni 2019.
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Bijlage 3 Functioneren detailhandel Noord-Holland onder !
druk»

Het functioneren van de detailhandel in Noord-Holland komt in de nabije toekomst onder druk te staan.
Dat concludeert Bureau Stedelijke Planning B.V. naar aanleiding van onderzoek in opdracht van de pro-
vincie Noord-Holland en het bureau van de Metropoolregio Amsterdam naar de detailhandel in Noord-
Holland (inclusief Almere en Lelystad). Het perspectief varieert echter tussen verschillende winkelsec-
toren, tussen deelregio's en daarmee ook per type winkelgebied. Daar komt bij dat er sprake is van een
disbalans tussen marktruimte en plancapaciteit. Dit vraagt om strakke sturing, vernieuwing én sane-
ring.

Functioneren detailhandel richting 2025 onder druk

Richting 2025 komt het functioneren voor detailhandel in Noord-Holland onder druk te staan. De nega-
tieve effecten van online bestedingen zijn groter dan de positieve effecten van de bevolkingsgroei. Naar
verwachting functioneert de detailhandel in 2025 nog steeds boven het landelijke gemiddelde, maar uit-
gedrukt in winkelmeters bedraagt het verschil nog 'slechts' 310.000 m? wvo (7,4% van het huidige aan-
bod). In slechts acht jaar tijd neemt de indicatieve marktruimte voor detailhandel met ruim een derde af.

Grote verschillen tussen detailhandelssectoren

Door de verwachte sterke bevolkingsgroei en het nog altijd beperkte online marktaandeel neemt de
marktruimte voor Dagelijkse detailhandel tot 2025 toe. Voor winkels in Mode en Luxe en In en om het
Huis gaat dit niet op. In de afgelopen jaren groeide het online marktaandeel in beide sectoren substanti-
eel. Naar verwachting zet deze trend de komende jaren door. Dit leidt tot een verwachte afname van
bestedingen in fysieke winkels en daarmee een afname van de marktruimte. De sector Vrije Tijd heeft
deze ontwikkeling in het verleden reeds meegemaakt. Het online marktaandeel is sinds 2011 nauwelijks
meer toegenomen. Op basis daarvan veronderstellen we dat dit in de (nabije) toekomst min of meer con-
stant blijft.

Niet alle winkelgebieden (even) kansrijk

Vertaald naar type winkelgebieden bevinden de winnaars zich aan de uitersten van het spectrum, name-
lijk de grote hoofdwinkelcentra, met een grote component Mode en Luxe, en de buurt- en wijkcentra,
waar de dagelijkse sector vaak dominant is. De positie van de centra daar tussenin — de kleinere hoofd-
winkelcentra en de grote ondersteunende winkelgebieden - is precair.

Grote disbalans tussen marktruimte en plancapaciteit

Uit inventarisatie onder gemeenten blijkt dat de harde (minimaal 410.000 m? wvo aan winkelruimte) en
zachte (minimaal 275.000 m? wvo) planvoorraad in de provincie Noord-Holland ruim boven de berekende
indicatieve marktruimte van 310.000 m? wvo in 2025 uitkomt. Bovendien staat momenteel circa
280.000 m? wvo aan potentiéle winkelruimte leeg, al is een deel hiervan niet aantrekkelijk voor de markt.
Ook valt op dat een groot deel van planvoorraad zich in de noordelijke regio's van Noord-Holland concen-
treert, dat deel van de provincie waar juist sprake is van een negatieve marktruimte.

1) BSP, website.
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Strakke sturing, vernieuwing én sanering

Bureau Stedelijke Planning is van mening dat de disbalans tussen marktruimte en plancapaciteit vraagt
om een strakke provinciale, regionale en gemeentelijke sturing. Vernieuwing van de winkelstructuur is
ook (en misschien zelfs wel juist) in deze tijden van groot belang, maar dient in onze ogen wel vergezeld
te gaan van het saneren van de perspectiefloze, minder waardevolle delen van de structuur. Selectief
versterken van centra met een belangrijke rol voor de dagelijkse boodschappen is wenselijk. En ook van
de meest krachtige en onderscheidende winkelgebieden die bijdragen aan de concurrentiekracht van de
provincie. Tegelijkertijd moeten we ons voorbereiden op een transformatieopgave, want in veel regio's
en gemeenten is sprake van een overaanbod en lijkt afbouw van de winkelfunctie en verkleuring naar
andere functies onontkoombaar.

De hoofdwinkelstructuur moet worden gekoesterd. Ook in regio's en gemeenten met een geringe of ne-
gatieve marktruimte zijn initiatieven die de structuur optimaliseren noodzakelijk. Omdat in het huidige
tijdsgewricht veel nieuwe initiatieven vaak een grote (geografische) reikwijdte hebben, is het belang van
(boven)regionale afstemming bovendien groter dan ooit.

Een uitgebreid artikel over onze conclusies en aanbevelingen o.b.v. het marktruimteonderzoek verscheen
in de juli/aug editie van Vastgoedmarkt.

Voor het volledige rapport: https://www.noord-holland.nl/Onderwerpen/Economie_Werk/Detailhan-
del/Beleidsdocumenten/Marktruimteonderzoek detailhandel.org.
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Bijlage 4 Online shoppen vooral effect middelgrote cen- !
traiy

Het aantal mensen dat online winkelt, blijft nog steeds toenemen. Dat heeft met name effect op middel-
grote winkelcentra. Winkels in deze gebieden zien hun omzet teruglopen. Dat is een van de conclusies uit
het 'Randstad Koopstromenonderzoek 2018'. Opvallend is dat de grote centra hun positie juist verstevi-
gen.

Het Koopstromenonderzoek wordt regelmatig uitgevoerd om de trends in de detailhandelswereld te vol-
gen, de vorige editie was in 2016. 1&0 Research en DTNP voerden het onderzoek uit in opdracht van de
provincies Zuid-Holland, Noord-Holland en Utrecht. Aan het onderzoek hebben 85.000 huishoudens deel-
genomen.

Grote winkelgebieden doen het goed, middelgrote centra meer onder druk

In 2018 is de eerder ingezette trend van online shoppen onverminderd doorgezet. Dit geldt met name
voor de dagelijkse boodschappen, waar tussen 2016 en 2018 het online aandeel verdubbelde van 1,6%
naar 3,1%. Ook voor zogeheten niet-dagelijkse producten, zoals kleding en elektronica, groeide de online
verkoop van 20,6% naar 24,2%.

Door de economische groei besteedden inwoners van de Randstad in 2018 meer dan in 2016. Een belang-
rijk deel hiervan kwam terecht bij webwinkels. Het aantal winkelmeters aan dagelijkse goederen is be-
perkt groter dan twee jaar geleden, terwijl het aantal niet-dagelijkse meters nauwelijks wijzigde. Het aan-
tal winkels nam in die periode af met maar liefst 1.100. De centra van de grote steden kenden een groei
van bestedingen, onder andere door de toename van toerisme. Een groeiende groep middelgrote winkel-
centra verloor terrein, daar is ook het grootste verlies aan winkels te zien.

Combinatiebezoeken met horeca en verzorging bieden perspectief

Nieuw in het onderzoek in 2018 is de meting van combinatiebezoeken tussen winkelen en andere func-
ties. Bijna de helft (44%) van alle winkelende consumenten combineerde winkelen met een andere acti-
viteit. Hoe groter het winkelgebied, des te vaker bezoekt men horeca. In kleine winkelgebieden bezoekt
bijna de helft van de consumenten naast een winkel ook een kapper of een nagelspecialist (categorie
verzorging).

1) DTNP, website, gebaseerd op KSO 2018.
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Bijlage 5 Onderzoek vestigingsstrategie toonaangevende 1
winkelformulesi)

Ondanks toenemende internetverkoop blijft de fysieke winkel belangrijk. Uit onderzoek van DTNP onder
mode- en andere niet-dagelijkse winkels blijkt echter wel dat toonaangevende winkelformules hun vesti-
gingsstrategie de komende jaren wijzigen. Onder invioed van de recessie, demografische ontwikkelingen
en internet concentreren winkelketens zich op de grootste steden.

Aanleiding en doel

Berichten in de media over toenemende winkelleegstand en een groeiend aandeel internetverkoop vol-
gen elkaar in rap tempo op. De Leegstandsbarometer van DTNP laat voor de meeste gemeenten een zorg-
wekkend hoog leegstandspercentage zien. Daarnaast worden steeds meer aankopen via internet gedaan:
circa 10% van de niet-dagelijkse bestedingen gaat tegenwoordig via internet. Na multimedia en sport volgt
de mode als snelle groeier. Helder is dat als gevolg van deze ontwikkelingen niet alle winkellocaties op de
kaart gehouden kunnen worden. Doel van het onderzoek is inzicht te krijgen in de vestigingsstrategie van
toonaangevende winkelformules voor de komende jaren, zodat duidelijk wordt welke winkelgebieden
kansrijk blijven.

Aanpak

DTNP inventariseert periodiek bij alle grote winkelketens hun vestigingsvoorkeuren en randvoorwaarden.
In een aanvullend onderzoek zijn bij een selectie van toongevende winkelformules en bij enkele grote
vastgoedpartijen diepte-interviews gehouden. Met hen is op managementniveau gesproken over de in-
vloed van internet en andere trends op het vestigingsbeleid.

Conclusies op een rij

= Fysieke winkels blijven dit decennium de basis voor winkelformules. Internet wordt gezien als aan-
vulling op de winkelvestiging (verlengstuk of tweede winkel). Internet zal naar verwachting in belang
toenemen, maar kan de fysieke winkel niet vervangen. Een integrale benadering voor de online en
offline winkelstrategie ontbreekt (nog) in veel gevallen.

= Toonaangevende winkelformules zetten de komende jaren in op schaalvergroting: grotere winkels
in de grootste steden. In grotere winkels kan meer worden ingespeeld op beleving en service: on-
derscheidende kwaliteiten ten opzichte van internet. De grootste binnensteden hebben de sterkste
positie in de regionale winkelstructuur en voorzien consumenten in hun behoefte aan sfeer en be-
leving. Winkelen blijft een belangrijke vrijetijdsbesteding.

- Middelgrote centra zijn minder in trek. Winkelformules in mode of andere niet-dagelijkse winkel-
branches zijn, in tegenstelling tot een aantal jaar geleden, minder gericht op expansie. Met de grote
winkelvestigingen in de grootste steden en de webshop kunnen consumenten uit kleinere steden
en grote dorpen ook bereikt worden. De economische crisis en demografische ontwikkelingen
(krimp en vergrijzing) zijn andere belangrijke redenen voor winkelformules om in middelgrote centra
niet (meer) te investeren.

1) Onderzoek vestigingsstrategie toonaangevende winkelformules, DTNP, 2018, website.
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- Grote modeformules blijven de Al-hoofdwinkelstraat opzoeken en zetten hierbij in op optimalisatie
van bestaande winkels en locaties. De voorkeur gaat uit naar samenvoeging of vergroting van win-
kels op de beste plek. Door langere openingstijden na te streven of een afhaalpunt in de winkel te
maken wordt ingespeeld op gemak voor de consument, als tegenwicht voor pure internetspelers.

= Ook winkelformules in andere niet-dagelijkse winkelbranches, zoals speelgoed, sport en elektronica,
zetten in op grote winkels in grote steden, maar nemen door het meer doelgerichte consumenten-
bezoek ook genoegen met een iets lagere standplaatskwaliteit dan Al.
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Bijlage 6 Stedenbouwkundige inpassing supermarkten L
cruciaal voor centrumgebieden®

Afstand en zichtrelatie belangrijke voorwaarden voor combinatiebezoek supermarkten en andere
winkels

Supermarkten zijn van groot belang voor de vitaliteit van centrumgebieden en winkelcentra. Een gemid-
delde supermarkt trekt zo'n 10.000 bezoekers per week en daar kunnen kleinere winkels zoals een bakker,
slager en bloemist van profiteren. Bijna de helft van de supermarktbezoekers gaat ook nog naar een of
meer andere winkels of voorzieningen in het centrum waar de supermarkt gevestigd is. Een zorgvuldige
stedenbouwkundige inpassing is dan wel cruciaal. Belangrijke voorwaarden zijn een korte onderlinge
loopafstand en goede zichtrelatie vanaf de ingang van de supermarkt.

Deze conclusies kunnen getrokken worden naar aanleiding van grootschalig passantenonderzoek dat
DTNP recent uitvoerde in 20 dorps- en wijkcentra verspreid over het land. In totaal zijn 3.000 bezoekers
van supermarkten ondervraagd over hun ruimtelijke bezoekgedrag. De uitkomsten hiervan zijn vervol-
gens gekoppeld aan de ruimtelijke kenmerken van de supermarkten en het centrumgebied waar ze ge-
vestigd zijn. Hierdoor kon de relatie worden gelegd tussen de stedenbouwkundige inpassing van super-
markten in het centrum en de mate van combinatiebezoek met andere winkels en voorzieningen.

80 meter

Uit het onderzoek komt naar voren dat de onderlinge afstand grote invloed heeft op het combinatiebe-
zoek. Hoe groter de afstand tussen de ingang van de supermarkt en overige winkels, hoe lager het aandeel
van de supermarktbezoekers dat ook nog een of meer andere winkels of voorzieningen bezoekt. Bij een
afstand van 40 m tot de eerste vijf winkels ligt het combinatiebezoek boven de 50%. Het combinatiebe-
zoek daalt snel als de onderlinge afstand groter wordt. Bij een grotere afstand dan 80 m daalt het combi-
natiebezoek tot circa 35%.

Top of mind-effect

Verder blijkt uit de analyses dat ook de zichtrelatie invloed heeft. Hoe meer winkels in het zicht vanaf de
ingang van de supermarkt, hoe hoger het combinatiebezoek. Deze constatering lijkt logisch, maar heeft
wel consequenties voor de stedenbouwkundige inpassing van supermarkten in centrumgebieden. Alleen
als de (ingang van de) supermarkt op een zorgvuldige wijze is vormgegeven en gekoppeld aan de rest van
het centrum kunnen andere winkels en voorzieningen echt profiteren van de aantrekkende werking. Daar-
bij gaat het niet alleen om het directe combinatiebezoek tijdens de kooptrip, maar ook om het zoge-
naamde 'top of mind-effect'. De bekendheid van voorzieningen wordt vergroot door een zichtlocatie waar
veel mensen komen en die hoogfrequent wordt bezocht. Vaker zien leidt tot naamsbekendheid en daar-
door tot herinnering op het moment dat een consument een product of dienst nodig heeft.

1) DNTP, website, 2016.
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Vitale centrumgebieden

Veel centrumgebieden hebben te maken met afnemende bezoekersaantallen en structurele leegstand
van winkelpanden. Door de opkomst van internet neemt de noodzaak tot het bezoek aan centrumgebie-
den af. Alles is immers altijd en overal direct (via de smartphone) verkrijgbaar. Het doen van boodschap-
pen gebeurt echter nog voor het overgrote deel in fysieke winkels met de supermarkten als belangrijkste
aanbieders. Slechts een beperkt aandeel van de bestedingen aan voedingsmiddelen gaat nu via onlineka-
nalen. De verwachting is dat dit de komende jaren gaat toenemen. Veel supermarktketens zijn bezig met
het opstarten van onlinediensten. Desondanks houden de fysieke vestigingen naar verwachting ook in de
toekomst een belangrijke rol in het koopgedrag en blijven ze belangrijk voor de vitaliteit van centrumge-
bieden als geheel.
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Bijlage 7 Onderzoek bezoekmotieven middelgrote centra !

De oriéntatie op middelgrote centra neemt voor recreatief winkelbezoek af, door de toenemende inter-
netverkoop en de sterkere regionale winkelfunctie van grote binnensteden. Uit onderzoek van DTNP in
grote dorpscentra en kleine stadscentra blijkt dat boodschappen doen een belangrijk bezoekmotief is. De
uitdaging voor middelgrote centra is een goede invulling te geven aan de boodschappenfunctie, om kan-
sen voor behoud van een divers niet-dagelijks winkelaanbod te vergroten.

Aanleiding en doel

In veel winkelbranches, zoals elektronica en media, maar ook mode, neemt het aandeel internetverkoop
snel toe. Grote binnensteden houden een goede uitgangspositie als sfeer- en belevingscentra door een
groot winkel- en horeca-aanbod, vaak in combinatie met een historische omgeving. Toonaangevende
niet-dagelijkse winkelformules hebben in een eerder onderzoek van DTNP aangegeven in hun vestigings-
strategie de focus te verleggen van expansie (meer winkels) naar verbetering van hun bestaande vestigin-
gen in de grootste steden. Met name middelgrote centra dreigen hiervan het kind van de rekening te
worden. DTNP onderzocht de kansen voor dit type centra.

Aanpak

DTNP heeft centraal in de hoofdwinkelstraat van tien centra van verschillende omvang (van 15.000 tot
65.000 m? winkelvloeroppervlak (wvo), van Dieren tot Veenendaal) op een drukke doordeweekse dag be-
zoekersenquétes afgenomen. In de vier grootste centra is ook op een zaterdag geénquéteerd. De vragen-
lijst is mondeling afgenomen en betrof een aantal open vragen over het centrumbezoek op dat moment
(meting feitelijk gedrag). In totaal zijn ruim 2.600 respondenten bevraagd.

Uitkomsten
= Voor veel bezoekers van middelgrote centra is het doen van boodschappen of een gerichte aankoop
het primaire bezoekdoel. Dit blijkt uit de bezoekerskenmerken in de vijf grootste centra in dit on-
derzoek:
circa 50% bezoekt minder dan 5 winkels;
circa 40% is binnen een uur weg;
circa 50% bezoekt het centrum 1 keer per week of vaker;
circa 50% komt uit de eigen kern.
Op zaterdag is het drukker in het centrum, maar is de verhouding van de bezoekerskenmerken het-
zelfde.
= Supermarktklanten worden in grote mate in de hoofdwinkelstraat van middelgrote centra aange-
troffen:
in grotere dorpscentra (van 15.000 tot 25.000 m? wvo) ligt het aandeel supermarktklanten in de
hoofdwinkelstraat op 40 tot zelfs 70%;
in stadscentra van 40.000 tot 65.000 m? wvo is het aandeel supermarktklanten centraal in de
hoofdwinkelstraat, ook op zaterdag, nog steeds aanzienlijk: 20 a 35%.
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Conclusies

- De bovenlokale boodschappenfunctie is een belangrijke, zo niet het belangrijkste, bezoekmotief in
middelgrote centra geworden. Dit wijzigende bezoekmotief stelt andere eisen aan deze centra. Een
compacte opzet en het bieden van parkeergemak worden bijvoorbeeld nog belangrijker.

- Supermarkten zijn zeer belangrijk voor het op gang brengen van passantenstromen in middelgrote
centra. Extra passanten in de winkelstraat betekenen, door mogelijk combinatiebezoek, meer om-
zetpotentieel voor andere winkels. Goede inpassing van supermarkten in het compacte kernwinkel-
gebied is hierbij essentieel.
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