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1 Inleiding

Aanleiding

In Rotterdam, aan de Jacques Dutilhweg is de Lidl-supermarkt met circa
600 m2 winkelvloeroppervlak (wvo) te klein naar de huidige maatstaven
van het concern en de markt. Hierdoor komt de formule niet optimaal tot
zijn recht. Een modernisering op de huidige locatie is gelet op de solitaire
ligging buiten de winkelstructuur niet wenselijk. Zodoende is een verplaat-
sing van de supermarkt voorzien naar een locatie aan de Jacques Du-
tilhweg 481-483 aangrenzend aan winkelcentrum Prinsenland (zie figuur
1, voormalig Mia van IJperenplein). Op de beoogde locatie zal Lidl moder-
niseren naar de gewenste maatvoering (1.582 m2 wvo). De uitbreiding
komt onder andere ten goede aan de winkelbeleving (bredere gangpaden
etc.). Door de verplaatsing komt de nu solitair liggende supermarkt cen-
traal in de detailhandelsstructuur te liggen dichtbij de andere boodschap-
penwinkels. Bovendien wordt de parkeervoorziening geoptimaliseerd.

De Lidl supermarkt zal verplaatsen naar het nu leegstaande pand aan de
Jacques Dutilhweg 481-483. (zie figuur 1). Door de verplaatsing ontstaat
concentratie en meer aantrekkingskracht in de richting van het bestaande
winkelcentrum. Hierdoor wordt het combinatiebezoek geoptimaliseerd en
kunnen andere bestaande ondernemers in het winkelgebied profiteren van
de extra bezoekers die Lidl met zich mee brengt.

Het initiatief van Lidl is al langer aan de orde. BRO heeft eerder een Lad-
dertoets opgesteld die ook is voorgelegd aan de Adviescommissie Detail-
handel Zuid-Holland. Op basis van dit eerdere rapport heeft de Advies-
commissie advies uitgebracht d.d. 17 mei 2021. Aangezien we inmiddels
ruim 2,5 jaar verder zijn en cijfers verouderd zijn, is besloten de Ladder-
toets te actualiseren waarbij we rekening houden met het eerdere advies
van de Adviescommissie.

Legenda

Verplaatsing
® Nieuwe locatie

® Oude locatie

Figuur 1: Beoogde verplaatsing Lidl supermarkt.
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Bestemmingsplan en Ladder voor duurzame verstedelijking

Voor de planlocatie geldt bestemmingsplan “Prinsenland” (2018). Op basis

van het vigerende bestemmingsplan is de ontwikkeling van een super-
markt niet toegestaan en is een wijziging van het bestemmingsplan nood-
zakelijk.

Ladder voor duurzame verstedelijking

De Ladder voor duurzame verstedelijking heeft zorgvuldig ruimtege-
bruik als doel en geeft invulling aan het zorgvuldig en transparant af-
wegen van besluitvorming bij ruimtelijke ontwikkelingen. Daarom be-
vat de toelichting bij een bestemmingsplan, op basis van art. 3.1.6. lid
twee, een beschrijving van de behoefte aan die ontwikkeling binnen
het verzorgingsgebied. Indien het bestemmingsplan die ontwikkeling
mogelijk maakt buiten het bestaand stedelijk gebied, is een motivering
waarom niet binnen het bestaand stedelijk gebied in die behoefte kan
worden voorzien noodzakelijk. Uit jurisprudentie blijkt verder dat het
bij detailhandelsontwikkelingen vooral gaat over de aanvaardbaarheid
van de effecten op leegstand en daarmee samenhangend de consu-
mentenverzorging en detailhandelsstructuur.

Onderzoeksvragen

Om de Ladder voor duurzame verstedelijking te kunnen doorlopen zijn di-
verse analyses noodzakelijk. Deze analyses zijn gebaseerd op de vol-
gende onderzoeksvragen.

In hoeverre past het initiatief binnen relevante gemeentelijke, regio-
nale en/of provinciale beleidskaders?

In hoeverre sluit het initiatief aan op trends en ontwikkelingen en is
sprake van een kwalitatieve behoefte?

Hoe ziet de vraag- en aanbodstructuur ten aan zien van dagelijkse
winkels er uit binnen het relevante verzorgingsgebied?
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Hoe functioneert het dagelijkse aanbod in het verzorgingsgebied? En

wat zijn de verwachtingen voor de toekomst? Is er sprake van kwanti-
tatieve behoefte c.q. marktruimte?

Wat zijn de ruimtelijke effecten van de beoogde uitbreiding van de su-
permarkt op het bestaande aanbod en de omgeving? Zijn deze bezien
vanuit een goede ruimtelijke ordening aanvaardbaar?

Leeswijzer

Hoofdstuk 1 en 2 vatten de essentie samen van dit onderzoek. De overige
hoofstukken en bijlagen bevatten een uiteenzetting van de specifieke ana-
lyse onderdelen.

Hoofdstuk 3: toets aan de relevante beleidskaders.

Hoofdstuk 4: uiteenzetting relevante trends in relatie tot het initiatief.
Hoofdstuk 5: vraag- en aanbodanalyse met daarin feiten en cijfers.
Hoofdstuk 6: Behoefte en effectenanalyse.

Bijlage 1: definities gehanteerde begrippen

Bijlage 2: samenvatting relevante beleidskaders
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2 Conclusies

Eindconclusie

Het initiatief voldoet aan de Ladder voor duurzame verstedelijking. Het ini-
tiatief heeft een duidelijke kwalitatieve meerwaarde ten opzichte van de
huidige situatie door in te zetten op modernisering en verplaatsing van een
bestaande supermarkt. Dit verhoogt niet alleen het toekomstperspectief
van de bestaande supermarkt, maar ook van het winkelgebied als geheel.
De kans op leegstand is klein en de leegstandseffecten zijn in het kader
van een goede ruimtelijke ordening zeker niet onaanvaardbaar. De effec-
ten op de consumentenverzorging en detailhandelsstructuur zijn per saldo
juist positief.

Nieuwe stedelijke ontwikkeling — jurisprudentie

Er is sprake van een nieuwe stedelijke ontwikkeling als de functie niet
is toegestaan in het huidige bestemmingsplan, er een functiewijziging
nodig is en als de planologische uitbreiding per saldo 500 m2 bvo of
groter is. Bij de afweging binnen of buiten bestaand stedelijk gebied
gaat het erom of de planlocatie al een stedelijke bestemming heeft en
of de locatie binnen of buiten het stedelijk gebied ligt, aangewezen in
de provinciale verordening.

Nieuwe stedelijke ontwikkeling

e Zowel door de omvang van het plan als de benodigde bestemmings-
planwijziging is het plan op te vatten als een nieuwe stedelijke ontwik-
keling en is de toets aan de Ladder wettelijk verplicht.

e De planlocatie ligt binnen bestaand stedelijk gebied (stedelijke be-
stemming). Een locatiestudie waarom niet elders binnen bestaand ste-
delijk gebied in de behoefte kan worden voorzien daarmee is niet
noodzakelijk voor het initiatief.
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Ruimtelijk verzorgingsgebied - jurisprudentie

Uit de handreiking bij de Ladder blijkt dat voor detailhandel de aard en
omvang van het initiatief bepalend is voor het verzorgingsgebied. Het
gebied waar de meeste bestedingen vandaan komen en dus in poten-
tie ook de grootste omzeteffecten, wordt doorgaans als verzorgings-
gebied gehanteerd.

Ruimtelijk verzorgingsgebied:

o De ligging en aard van de formule (Lidl) maken dat bestedingen met
name uit de omliggende buurten komen. Deze omliggende buurten
zZijn aangehouden als primair verzorgingsgebied. In figuur 1 is het ver-
zorgingsgebied gevisualiseerd. Het betreft met name buurten ook de
gemeente Rotterdam, maar ook enkele uit Capelle aan den IJsel.

Beleidstoets - jurisprudentie

De beleidstoets is formeel geen onderdeel van de Laddertoets. Ge-
meenten dienen initiatieven echter te toetsen aan beleidskader. Bo-
vendien kan uit beleid vaak ook de kwalitatieve behoefte van een ont-
wikkeling worden afgeleid. Om die reden kiest BRO er voor om een
beleidstoets op te nemen.

Initiatief sluit aan op beleidskaders

Het planinitiatief sluit aan bij de vigerende beleidskaders. Het provinciale
beleid streeft concentratie en clustering na. Nieuwe detailhandel mag zich
dan ook uitsluitend vestigen binnen of aansluitend aan een bestaande
winkelconcentratie in de centra van steden, dorpen en wijken. Het planini-

tiatief is eerder voorgelegd aan de provinciale Adviescommissie Detailhan-

del. Belangrijkste aandachtpunt die uit dit advies van deze commissie
voortkomt is saneren en transformeren van de achter te laten locatie. Lidl
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zal zich samen met de pandeigenaar van de achter te laten locatie inzet-
ten voor een passende alternatieve invulling en/of transformatie. Van juri-
dische sanering van de supermarktmogelijkheid of detailhandelsmogelijk-
heid is momenteel geen sprake. In het gemeentelijk beleid wordt een ver-
plaatsing van de solitaire discounter (Lidl) naar het winkelcentrum Prinsen-
land voorzien. Concentratie is ook in het gemeentelijk beleid het belang-
rijkste uitgangspunt. Daarin wordt met dit initiatief voorzien.

Kwantitatieve behoefte — jurisprudentie

De kwantitatieve behoefte voor detailhandel volgt uit distributie plano-
logisch onderzoek (DPO). Dit is een modelmatige verrekening van
vraag en aanbod in het verzorgingsgebied. Een eventueel gebrek aan
kwantitatieve behoefte (distributieve uitbreidingsruimte) betekent ove-
rigens niet dat de ontwikkeling in strijd is met de Ladder. Daarnaast
kan op plekken waar weinig distributieve uitbreidingsruimte aanwezig
is voor detailhandel, vernieuwing en versterking van de winkelstruc-
tuur soms nodig zijn.

Er is geen sprake van kwantitatieve behoefte

o Het dagelijks aanbod in het verzorgingsgebied functioneert momenteel
matig, maar er zijn grote verschillen tussen aanbieders. Ook is er
sprake van enige harde plancapaciteit. Op basis hiervan moet gecon-
cludeerd worden dat er geen sprake is van een kwantitatieve be-
hoefte.



Kwalitatieve behoefte — jurisprudentie

De kwantitatieve en kwalitatieve behoefte moet in samenhang bezien
worden. Ook voor de kwalitatieve behoefte is een confrontatie tussen
vraag en aanbod nodig. Daarbij dienen kwalitatieve aspecten van het
initiatief te worden afgewogen tegen het bestaande aanbod. Denk
hierbij aan locatie (meerwaarde voor de voorzieningenstructuur), doel-
groep (meerwaarde voor de consumentenverzorging), onderschei-
dend vermogen van het concept en de vraag in hoeverre het initiatief
(deels) een eigen vraag (behoefte) creéert.

Het initiatief voorziet in een kwalitatieve behoefte

De huidige supermarkt is naar moderne maatstaven te klein. Hierdoor

is de verzorgingsfunctie van de supermarkt te beperkt om toekomstbe-
stendig te blijven. Van belang hierbij is dat in een discount-supermarkt

die kleiner is dan 1.000 m2 wvo (op termijn) onvoldoende winkelcom-
fort kan worden geboden. Ook is er onvoldoende ruimte voor het aan-
bieden van een compleet assortiment.

Een uitbreiding naar wenselijke maatvoering is op de huidige solitaire
locatie niet mogelijk en niet wenselijk, omdat deze buiten de beleids-
matig vastgestelde winkelstructuur van gemeente Rotterdam ligt.
Door de beoogde verplaatsing naar het perceel (bestaande bebou-
wing wordt gesloopt) in winkelcentrum Prinsenland kan de Lidl-super-

markt moderniseren naar een moderne omvang van 1.582 m2 wvo. De

uitbreiding komt met name het winkelcomfort ten goede (bredere
gangpaden, ruimere bake off etc.). Bovendien wordt de parkeervoor-
ziening geoptimaliseerd. Vooral voor een discount-supermarkt, die re-
latief vaker met de auto wordt bezocht, is dit van essentieel belang.

Zowel door de modernisering van de supermarkt als door de verplaat-
sing naar een winkelcentrum, speelt Lidl beter in op de actuele consu-

mentenbehoefte. De hedendaagse consument kiest namelijk voor ge-
mak en comfort en zodoende voor de grotere en compacte bood-
schappencentra. Meerdere en moderne supermarkten en ruime en
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voldoende parkeervoorziening zijn van belang voor het gemak en
comfort.

Als gevolg van het initiatief wordt concentratie van winkelaanbod be-
reikt en ontstaat een complementair boodschappencluster dat kan
voorzien in de behoefte aan dagelijkse voorzieningen in de wijk. Dit is
een belangrijk beleidsmatig streven.

Lidl is de enige discountsupermarkt in het zuidelijk deel van het ver-
zorgingsgebied. Voor inwoners is het belangrijk dat voldoende keuze-
mogelijkheden bestaan in meerdere segmenten. De service super-
markten zijn in veel gevallen modern. Lidl moet meegroeien met de
trend en het omliggende aanbod om relevant te blijven en daarmee in
de toekomst de keuzemogelijkheden voor de inwoners te borgen.

Effecten — jurisprudentie

Het plan mag niet tot zodanige leegstand leiden dat dit tot een onaan-
vaardbare situatie zal leiden vanuit het oogpunt van een goede ruim-
telijke ordening. Het gaat hierbij dus niet om een verslechterde con-
currentiepositie voor individuele bedrijven. Het gaat om de ruimtelijke
aanvaardbaarheid van eventuele leegstandseffecten. Zie ook het af-
wegingskader voor de aanvaardbaarheid van leegstandseffecten in
de effectenanalyse.

Ruimtelijk-functionele effecten zijn aanvaardbaar

Het omzeteffect zal zich met name zal manifesteren binnen het ver-
zorgingsgebied van 9,3% tot 11,0%. Het is niet uit te sluiten dat dit

omzeteffect in de praktijk nog iets lager is, omdat mensen minder aan-

kopen zullen doen bij discounters net buiten het verzorgingsgebied,
zoals bij de Aldi aan de Bermweg of Lidl in winkelcentrum Binnenhof.
Een omzeteffect van 9,3% tot 11,0% beschouwen wij als onderne-
mersrisico. De kans op verdringing van bestaand boodschappenaan-
bod achten wij klein. De kans op leegstand is daardoor eveneens
klein. Dit is echter nooit volledig uit te sluiten. Zelfs in het geval enige
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leegstand ontstaat is dit in het kader van een goede ruimtelijke orde-
ning niet onaanvaardbaar. Panden zijn niet van dien aard dat herinvul-
ling en/of transformatie niet mogelijk is. Bovendien zijn er ruimte func-
tiemogelijkheden binnen de winkelgebieden aanwezig.

Het (beperkte) risico op leegstand weegt niet op tegen de positieve ef-
fecten voor de detailhandelsstructuur en consumentenverzorging. Als
gevolg van het initiatief vindt concentratie binnen een beleidsmatig
winkelgebied plaats. De consument krijgt €én modern en complemen-
tair boodschappencentrum aan het Mia van IJperenplein. Dit leidt tot
gemak en efficiéntie en meer keuzemogelijkheden.

Als gevolg van de verplaatsing van Lidl en de concentratie, kunnen
bestaande ondernemers aan het Mia van IJperenplein profiteren van
de aantrekkingskracht van Lidl. Dat is momenteel niet zo. Nu onder-
vinden bestaande ondernemers eerder negatieve effecten van de soli-
taire ligging van Lidl.



3 Analyse beleid

3.1.1  Provinciaal: Programma ruimte (geconsolideerd januari 2018)
Het Programma ruimte bevat het ruimtelijk relevante, operationele beleid,
dat een uitwerking is van het strategische beleid uit de Visie ruimte en mo-
biliteit. De provincie zet in op het beter benutten van het bestaand stads-
en dorpsgebied. Tevens wil de provincie de ruimtelijke kwaliteit optimalise-
ren door te voorzien in de kwantitatieve en kwalitatieve vraag voor regu-
liere detailhandel. De kern van het provinciaal detailhandelsbeleid ligt in
de concentratie en clustering van detailhandel in de centra van steden,
dorpen en wijken. Indien een ontwikkeling bovengemeentelijke effecten
met zich meebrengt, is regionale afstemming nodig.

3.1.2 Provinciaal: Omgevingsverordening 2023

De regels die in deze verordening zijn geformuleerd zijn bindend en wer-

ken door in gemeentelijke bestemmingsplannen. Om het stedelijk netwerk

te versterken kiest de provincie het uitgangspunt om verstedelijking zoveel

mogelijk in bestaand bebouwd gebied te concentreren. Artikel 6.13 Detail-

handel is het meest relevant in de context van dit initiatief. Nieuwe detail-

handel mag uitsluitend gevestigd worden op gronden:

a) Binnen of aansluitend aan een bestaande winkelconcentratie in de
centra van steden, dorpen en wijken;

b) Binnen een nieuwe wijk gebonden winkelconcentratie in een nieuwe
woonwijk;

c) Binnen een nieuwe goed bereikbare en centraal gelegen winkelcon-
centratie als gevolg van herlocatie.

Het initiatief valt binnen een bestaande winkelconcentratie (lid a). Daar-

naast moet nieuwe detailhandel voldoen aan de volgende eisen:

a) de ontwikkeling is in overeenstemming met het in het Omgevingspro-
gramma en de Omgevingsvisie beschreven ontwikkelingsperspectief
voor de daarin benoemde te versterken centra, te optimaliseren centra
en de overige centra;
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b) aangetoond is dat als gevolg van de ontwikkeling het woon- en leefkli-
maat niet onevenredig wordt aangetast en geen onaanvaardbare leeg-
stand ontstaat;

c) voor zover de ontwikkeling een omvang heeft van meer dan 4.000 m2
bruto vloeroppervlak in de binnensteden van Rotterdam en Den Haag
of 2.000 m2 bruto vloeroppervlak in de andere centra, is mede met het
00g op de eisen onder a en b, advies gevraagd aan de adviescommis-
sie detailhandel Zuid-Holland.

Initiatief in relatie tot het Omgevingsprogramma

De provincie concentreert en bundelt nieuwe detailhandel primair in de
centra van wijken, dorpen en steden. Toevoeging van detailhandel dient
plaats te vinden op de juiste plek, in beginsel in de centra zodat er syner-
gievoordelen behaald kunnen worden door geclusterd aanbod om deze
gebieden en de kernen te versterken. Daar is in dit initiatief sprake van.

Initiatief in relatie tot de Omgevingsvisie

Het winkelcentrum Mia van IJperenplein valt in de Provinciale Detailhan-
delsstructuur onder de categorie ‘overige centra’. De overige centra ver-
vullen een lokale functie, zijn belangrijk voor de bereikbaarheid van het
dagelijks aanbod en hebben een meerwaarde voor de leefbaarheid van
kleine kernen, wijken en buurten. Het toekomstperspectief is divers: som-
mige centra functioneren goed, andere centra komen in aanmerking voor
een facelift, herprofilering, (gedeeltelijke) transformatie of samenvoeging.
Voor deze categorie centra kan eventuele beperkte groei van het winkel-
oppervlak aan de orde zijn om de dynamiek in de dagelijkse sector te faci-
literen. Beperkte groei van het aanbod in de overige centra is ook mogelijk
indien dit aanbod geen gelijke trend houdt met een sterke bevolkingsgroei
die recent heeft plaatsgevonden, of aanstaande is, bij achterstand in het
voorzieningenniveau of bij feitelijke en planologische saldering van aanwe-
zige detailhandel uit hetzelfde verzorgingsgebied.
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Het initiatief van Lidl voorziet grotendeels in de Omgevingsvisie, omdat in
het faciliteren van de dynamiek in de dagelijkse sector wordt voorzien door
modernisering. In het geval van relocatie, zoals in dit geval aan de orde is,
stelt de provincie wel voorwaarden. Voor de achterblijvende locatie dient
er zicht te zijn op zowel feitelijke als planologische sanering van detailhan-
del. Dit is in dit plan niet aan de orde. Hier heeft de Adviescommissie ook
op gewezen. Lidl zal zich met de vastgoedeigenaar van de achterblijvende
locatie inzetten op een passende transformatie en/of herinvulling van de
locatie. Dit is momenteel echter niet juridisch geborgd.

Andere voorwaarde is dat indien er als gevolg van de verplaatsing boven-
gemeentelijke effecten optreden, of er is per saldo sprake is van een toe-
name van het winkelareaal, dezelfde toelichtingsvereisten voor het be-
stemmingsplan zoals beschreven onder ‘toelaatbaarheid nieuwe ontwikke-
lingen’ gelden. Aangezien het verzorgingsgebied deels betrekking heeft op
de gemeente Rotterdam en deels de gemeente Capelle aan den 1Jssel,
zZijn de aanvullende voorwaarden op het gebied van toelaatbaarheid van
toepassing. Het volgende is hierbij te overwegen.

o Ontwikkelingen die met nieuwe detailhandel gepaard gaan, moeten in
de toelichting op het bestemmingsplan onderbouwd worden via de
ladder voor duurzame verstedelijking. Daarnaast moet o.a. inzicht ge-
geven worden in de eventuele toename van de leegstand, de gevol-
gen voor de ruimtelijke kwaliteit en leefbaarheid in het verzorgingsge-
bied, ontwrichting van het voorzieningenniveau alsmede eventuele
mogelijkheden voor saldering. Aan deze voorwaarde is voldaan met
dit rapport.

e Daarnaast is een advies van de Adviescommissie Detailhandel Zuid-
Holland nodig (initiatief groter dan 2000 m2 bvo). Dit advies is eerder
gevraagd in het kader van onderhavige ontwikkeling. Aan deze voor-
waarde is voldaan.

e Regionale afstemming wordt als wenselijk geacht. Afstemming met de
gemeente Capelle aan den IJssel is daardoor aan te bevelen. Dit is
gedaan en daardoor wordt voldaan aan deze voorwaarde.



3.1.3 Regionaal beleid: Strategie Werklocaties MRDH 2019-2030
De strategie Werklocaties MRDH bestaat uit de modules kantoren, detail-
handel en bedrijventerreinen, waarin een visie, strategische opgaven en
regionale afspraken zijn opgenomen. De volgende punten met betrekking
tot detailhandel zijn relevant.

Meer dan 150 gemeenten waaronder verschillende uit de MRDH heb-
ben zich met een Retaildeal al gecommitteerd aan het ontwikkelen
van toekomstgericht beleid voor detailhandel. Centraal hierin staan:
duidelijke keuzes, lagere regeldruk en publiek-private samenwerking
waar dat mogelijk is.

Er is eerder behoefte aan minder dan aan meer winkelaanbod. Trans-
formatie, clustering, herprofilering en flankerend beleid behoren tot op-
lossingsrichtingen om een goede regionale detailhandelsstructuur te
borgen voor de toekomst. Focus op het versterken en optimaliseren
van bestaande kansrijke locaties staat daarbij voorop. Dit laatste is
aan de orde in het kader van de ontwikkeling van Lidl.

In het regionale detailhandelsbeleid zijn de regionale afspraken en
provinciale richtlijnen richtinggevend. Daarbij speelt een aantal boven-
gemeentelijke kwesties, te weten 1) het behouden van de hoofdstruc-
tuur, 2) versterken van middelgrote winkelgebieden, 3) beperkingen
aan internet afhaalpunten, 4) nieuwe winkelgebieden en 5) een toe-
komstbestendig PDV-structuur.

Het regionale beleid stuurt op het versterken van hoofdcentra en het
optimaliseren van middelgrote centra, waardoor inwoners ook in de
toekomst terecht kunnen in aantrekkelijke en economisch gezonde
winkelgebieden.

Wanneer er sprake is van een nieuw initiatief in een bestaand winkel-
gebied (van meer dan 2.000 m?) of in de periferie (van meer dan 1.000
m2) verzorgt de MRDH regionale afstemming over de planvorming. De
voortzetting hiervan in de Agenda Detailhandel (2016) en nu de Stra-
tegie Werklocaties zorgt voor een goede continuiteit in het regionale
beleid.

R ——
e

Bestemmingsplanwijziging noodzakelijk?

- Gemeente kan/moet medewerking verlenen

Lokale verantwoordelijkheid*

Is het initiatief = 2,000 m* bvo in bestaande winkelgebieden m
of > 1.000 m* in de periferie *desondanks moet de Ladder voor Duurzame Verstedelijking worden

doorlopen. Afstemming binnen de MRDH is niet noodzakelijk
Ja, gemeente legt intiatief voor aan MEDH
Toetsing aan het regionale detailhandelsbeleid:

Sprake van onderscheidenheid in thema, concept, branche of formule
of sprake van optimalisering (lokale) verzorgingsfunctie?

- Hegatief advies

Is er aangetoond dat het initiatief niet kan worden gehuisvest in- of
aangrenzend aan een bestaand winkelgebied ?
m Is er aangetoond dat het initiatief geen blijvende negatieve effecten heeft
op de bestaande detailhandelsstructuur en/of in het beleid aangegeven
ontwikkeling daarvan?

Sprake van geen structuurverstorende effecten op bestaande perspectiefrijke winkelgebieden?
Sprake van geen opschaling verzorgingsfunctie binnen structuur (lokaal, regionaal, bovenregio- g :
naal)? Sprake van behoud gezond perspectief stadsdeel-, wijk- en buurtcentra? .

Y

5 ——
.E. 1

MRDH kan positief advies geven aan provinde en gemeente

Figuur 2: Afwegingskader Detailhandel gemeente Rotterdam.
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3.1.4 Gemeentelijk: Detailhandelsvisie Rotterdam 2017

Met het detailhandelsbeleid zet Rotterdam in op een krachtige, toekomst-
bestendige winkelstructuur, waarbij de consument centraal staat. De ste-
delijke ambities zijn het uitgangspunt voor de gebiedsgerichte uitwerking
voor detailhandel. Dit wordt gedaan in separate gebiedskoersen detailhan-
del (zie verderop). Voor het doen van de dagelijkse boodschappen is on-
derscheid te maken in boodschappencentra en boodschappencentra ba-
sis. De veelal kleinere boodschappencentra basis hebben een beperkte
omvang en zijn vooral toegespitst op het dagelijks segment. De grotere
boodschappencentra hebben een groter aanbod in zowel dagelijkse als
frequent benodigde niet-dagelijkse artikelen. Rotterdam zet verder in op
concentratie van compacte winkelgebieden, t.b.v. de toekomstbestendig-
heid.

Voorts is er voor nieuwe initiatieven een toetsingsschema opgenomen (zie
figuur 1). Het initiatief wordt succesvol getoetst. In onderhavige rapportage
wordt het planinitiatief getoetst aan het stedelijk detailhandelsbeleid en de
gebiedskoers detailhandel. Er wordt namelijk ingezet op verdere clustering
van de boodschappenstructuur binnen een aangewezen winkelgebied. Uit
onderhavige rapportage blijkt voorts dat er behoefte is aan het planinitia-
tief en dat de eventuele effecten op het woon-, leef-, en ondernemerskli-
maat aanvaardbaar zijn. Hierbij van belang is dat het beperkte en aan-
vaardbare effect op de omliggende winkelgebieden is geanalyseerd (zie
hoofdstuk 6).

3.1.5 Gemeentelijk: Gebiedskoers Detailhandel 2022 — 2025 Prins
Alexander

Winkelcentrum Mia van Yperenplein (Prinsenland)

Mia van Yperenplein is een goed functionerend, compact boodschappen-
cluster in Prins Alexander. De leegstand is de afgelopen jaren gevuld. Het
Mia van Yperenplein wordt gekenmerkt als een buurtcentrum, rekening
houdend met de realisatie van een tweede supermarkt in het centrumge-

BRO

bied. Er wordt ingezet op een compact en compleet boodschappencen-
trum. Verdere uitbreiding van detailhandel (na realisatie van de tweede su-
permarkt) is niet gewenst.

Winkelcentrum Het Lage Land

Het aanbod van de Lage Land functioneer matig ondanks de aanwezig-
heid van drie supermarkten: Jumbo, Albert Heijn en ABI. Het dagelijks
aanbod is de afgelopen jaren gegroeid met de uitbreiding van Jumbo,
maar ook is een toename van de leegstand te zien, zowel in aantal als in
omvang. Lage land wordt getypeerd als een wijkcentrum met zowel een
ruim dagelijks als niet-dagelijks winkelaanbod. Verdere concentratie van
het aanbod rond het plein is gewenst. Dit betekent dat een deel van het
centrumgebied niet als concentratie, maar als beheers- en transformatie-
mixgebied wordt aangemerkt.

Winkelcentrum Alexandrium

Het Alexandrium is een bijzonder gebied in Prins Alexander: dominant in
aanbod en positief in economisch functioneren. Het gebied bestaat uit drie
complementaire delen: Shopping Center, Woonmall en Megastores. Er is
met name in het Shopping Center ruimte voor maatschappelijke voorzie-
ningen zoals cultuur, zorg en onderwijs. Met de groei van het aantal inwo-
ners in de directe omgeving dient aan deze behoefte te worden voldaan.
Bovendien is het voor het gebied als geheel wenselijk dat er meer functies
worden toegevoegd zoals wonen, horeca en Leisure.

3.1.6  Gemeentelijk: Capelle aan den IJssel; Structuurvisie
Detailhandel

Voor onderhavige rapportage zijn de volgende conclusies uit dit beleids-

stuk van belang:

e De bestaande fijnmazige detailhandelsstructuur in evenwicht is functi-
oneert goed.

o Kwantitatief is er in Capelle aan den IJssel in de dagelijkse sector
ruimte voor uitbreiding van het aanbod met 600 a 3.100 m2 WVO. Als
rekening wordt gehouden met recente ontwikkelingen en (uitbreiding)

Ladder voor duurzame verstedelijking Lidl Jacques Dutilhweg

plannen (uitbreiding Stadshart, schaalvergroting supermarkten De
Scholver, derde supermarkt De Terp) dan is er kwantitatief geen aan-
leiding voor verdere uitbreiding van het dagelijkse winkelaanbod.

Het Stadshart is meer dan een winkelhart. De ambitie voor het Stads-
hart is meer dan alleen een winkelhart. Het moet het sociaal-maat-
schappelijke hart van de gemeente zijn. Belangrijk daarvoor is niet al-
leen het meest uitgebreide winkelaanbod, maar ook een divers, aan-
trekkelijk horeca-aanbod, een diversiteit aan dienstverlenende bedrij-
ven en ambachten, en gemeente brede maatschappelijke functies, zo-
als het theater, de centrale bibliotheek en de bezoekersbalie van het
gemeentehuis.

Het winkelcentrum Slotplein heeft door de ligging nabij het Stadshart
een beperkte verzorgingsfunctie (zuidelijke deel van de wijk Middelwa-
tering-West). Voor substantiéle uitbreiding is geen marktruimte aanwe-
zZig. Indien gewenst kan de supermarkt beperkt uitbreiden naar een
moderne maat (circa 1.000 m2 WVO), die beter aansluit op de wensen
van de consument.

Buurtwinkelcentra 's Gravenland en De Wingerd zullen moeten wor-
den gemoderniseerd wil het in de toekomst nog een rol spelen binnen
het winkelapparaat. De uitstraling en toegankelijkheid zullen moeten
worden aangepast.
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4 Anal ren . : :
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supermarkten in opkomst

Ontwikkeling van bestedingen offline en online bo Ods Cha ppe n d oen Tegelijkertijd zien we in binnensteden en wijken in
Zowel de online als offline bestedingen in de dagelijkse sector zijn de af- grotere steden een toename van de kleinere city
supermarkten & doelgroepsupermarkien. In het kader
Col

gelopen jaren gestaag gegroeid. Online en offline raken steeds meer in © De gemiddelde winkelomzet per hoofd stijgt van leefbaarheid is ook het aantal kleinere
2 supermarkten in dorpen in opkomst.

een goede balans. Om bovenstaande redenen houden wij in de bereke- Bedroeg de gemiddelde winkelomzet per hoofd in 2017 nog
ningen de toonbankbestedingen in de toekomst gelijk aan het huidige ni- € 2.074 in 2022 steeg de gemiddelde winkelomzet per hoofd
. . . . . naar € 2.245. De oorlog in Oekraine zorgt echter voor nieuwe
veau. Zowel online als offline groeien, maar deze ontwikkelingen worden onzekerheid in de supermarktbranche (stijgende prijzen, Ouderen als belangrijke doelgroep
per saldo met elkaar verdisconteerd. Bovendien ontstaat hierdoor een be- terugvallende koopkracht, stagnering van de economie maar e
ook onzekerheid over de beschikbaarheid van producten). In 2022 is 22% van de Nederlanders ouder dan
tere vergelijking met de landelijke 5-jaarsgemiddelde vloerproductiviteit. 65, in 2040 stijgt dit aantal naar 26%. Ouderen 22
- - zijn een steeds relevantere doelgroep voor is oud
. supermarkten. Ouderen besteden gemiddeld 65
Relatie met het initiatief Online boodschappendoen neemt nog steeds toe veel tijd aan eten en drinken, koken vaker zelf en ]
Supermarkten functioneren over het algemeen het beste als ze modern Steeds meer Nederlanders doen naast hun aankopen bij de Zi;n gemiddeld welvarender.
.. db ikb .. d d . K | facili fysieke supermarkt online boodschappen. Ook pure online
zin, goe ereikbaar ziyn en voldoenae (en gratls) parkeerplaatsen facilite- spelers als Picnic en Crisp winnen aan populariteit. Het
ren. Gemak en efficiéntie zijn randvoorwaarden voor goed functionerende B e e e e Duurzaamheid en gezondheid
. . e . en wordt geschat op zo'n 6,6% van de totale omzet. ..
supermarkten en winkelgebieden. Het initiatief speelt in op deze trends. seeds belangrijker voor de consument
. . . Bron: Ma ( ) e
e Lidl Jacques Dutilhweg heeft momenteel een omvang van circa 700 Consumenten zijn zich steeds bewuster van de Mat
. - . impact die consumeren heeft op het klimaat. Her
2 . )
m2 wvo. Dit is naar de huidige en toekomstige maatstaven aan de Een gemiddelde Nederlander bezoekt 2 & 3 Weten waar een product van is gemaaki, waar en  Rec
kleine kant. Door de supermarkt te moderniseren naar een omvang keer per week een fysieke supermarkt hoe ihet is gTr_na:lkt entof SethgTrecy?Led Kcank Gez
. . . worden zijn hierdoor steeds belangrijker. Ool
van ruim 1.500 m2 wvo kan een betere winkelbeleving worden aange- Service, kwaliteit en beleving zijn belangrijke redenen voor hechten consumenten steeds meer waarde aan
boden. Denk aan bredere gangpaden, ruimere opzet versaanbod en SR IEEEE Rl izl ST B Uen sl L Znizl gezonde voeding en een gezonde levensstil.
) i ook gemak een steeds belangrijkere rol. Voor de snelle
meer ruimte bij de kassa’s. Ook nemen de keuzemogelijkheden in het boodschap wordt steeds meer gebruik gemaakt van
. flitsbezorgel s Getir, Gorillas en Flink.
assortiment toe. o - i .
) ) . Bron: Deloitte ( Combinatiebezoek positief voor overig
e Door Lidl te moderniseren zal de trekkracht van de supermarkt geopti- nabijgelegen aanbod
maliseerd worden. Hiervan zullen ook andere bestaande voorzienin- o Supermarkten zijn steeds groter ST AT S S (e e
gen in winkelcentrum Prinsenland profiteren via combinatiebezoek. Bedroeg de gemiddelde opperviakte van een supermarkt wijk- en stadsdeelcentra. Overige voorzieningen, -
L . . - e = L met name gericht op het boodschappen doen,
Het initiatief zorgt daardoor niet alleen voor een toekomstbestendigere in 2018 nog 940 m* wvo in 2022 is dit 982 m* wvo. inQS i
. 9 . . . g Consumenten hebben steeds meer behoefte aan ruim proﬁtgzren_ TIELINETILER: aantrekk!pgakrachiwa
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o De Lidl ligt momenteel op een solitaire locatie. Lettende op de ligging discount supermarkten is doorgaans 1__00[} tot 1.400 m . -
. ) ) ] B wvo een gangbare maat, voor full-service supermarkten Bron: DTNP
is een modernisering van de supermarkt niet wenselijk. 1.400 m? wvo of meer. PN BRO Ruimte. Mensen.
hd Toekomst.

Figuur 3: Belangrijke trends in boodschappen doen.
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5 Analyse vraag- en aanbod

Verzorgingsgebied

Uit de handreiking bij de ladder van het Rijk volgt dat de behoeftetoets (en
de effectenanalyse) moet worden uitgevoerd op basis van het ruimtelijk
verzorgingsgebied van de stedelijke ontwikkeling. Dit betekent dat aard en
omvang van de stedelijke ontwikkeling bepalend is op welk niveau de af-
weging moet worden gemaakt. Boodschappen worden overwegend dicht
bij huis in de eigen buurt gedaan. Er is aansluiting gezocht bij de be-
staande buurtindeling van CBS (zie figuur 3) en is rekening gehouden met
de koopstromen uit het KSO2021 (postcodeniveau). Dit is een gangbare
methode omdat op dit schaalniveau gegevens voorhanden zijn. In de ef-
fectbenadering zal, gelet op het voorgaande, wel worden ingegaan op de
eventuele effecten op de supermarkten ten zuiden en oosten van het pri-
maire verzorgingsgebied, dat op de grens tussen gemeente Rotterdam en
gemeente Capelle aan den IJssel ligt.

Consumentendraagvlak

Het verzorgingsgebied bestaat uit twee gemeenten, namelijk Rotterdam

en Capelle aan den IJsel. In het verzorgingsgebied zijn er 4 buurten ge-

vestigd binnen de gemeente Rotterdam en 8 buurten binnen de gemeente

Capelle aan den IJsel.

e De buurten Het Lage Land, Prinsenland, Oosterflank en ‘s-Gravenland
zijn onderdeel van de wijk Prins Alexander. In 2022 telden de 4 buur-
ten samen een inwonersaantal van 39.535 inwoners. De totale wijk
kenden in 2022 een inwonersaantal van 95.616 inwoners. De meest
recente bevolkingsprognose! verwacht dat het aantal inwoners in
Prins Alexander de komende jaren toeneemt tot circa 96.288 in 2030.
Dit is een stijging van 0,7%.

Oosterflank
Het Lage Land

Sportpark Schenkel
Molenbuurt

Bloemenbuurt-oost

Bloemenbuurt-west

Florabuurt

Prinsenland
's-Gravenpark

Akker/Haagwinde

's*Gravenweg/Alexanderlaan

's-Gravenland

Figuur 4: Verzorgingsgebied beoogde ontwikkeling.

1 Bevolkingsprognose Rotterdam 2013 - 2030
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e De buurten Molenbuurt, Sportpark Schenkel, Bloemenbuurt-oost, beschikbare data een redelijk goede inschatting maken van de huidige
Bloemenbuurt-West, Florabuurt, Akker/Haagwinde, 's-Gravenweg/ koopstromen.

Alexanderlaan en 's-Gravenpark zijn onderdeel van de wijk Schenkel.
In 2022 telden de 8 buurten samen een inwonersaantal van 5.970 in-
woners. De gemeente Capelle aan den IJsel heeft geen bevolkings-
prognose cijfers gemaakt per buurt of wijk. Echter zijn er wel prognose
cijfers met betrekking tot de gehele gemeente. In 2022 kent de ge-
meente 67.188 inwoners. De verwachting is dat het inwonersaantal in
2030 stijgt naar 73.080 inwoners. Dit is een stijging van 8,77%

e Het gemiddelde inkomen van de 4 buurten binnen de gemeente Rot-
terdam is in 2020 € 29.575,- per inwoner per jaar. In de 8 buurten bin-
nen de gemeente Capelle aan den 1Jsel bedraagt het gemiddeld inko- .
men in 2020 € 30.963,- per inwoner per jaar. Het landelijk gemiddelde
bedraagt € 29.200 gemiddeld inkomen per inwoner. Per saldo ligt het
gemiddeld inkomen in het verzorgingsgebied daardoor circa 2% boven
het landelijk gemiddelde.

e Op basis van landelijke afspraken (Notitie Omzetkengetallen 2022)
gaan we daardoor uit van een gewogen bestedingscijfer van € 2.742,-
per hoofd per jaar in de dagelijkse sector. Dit bedrag laten we naar de
toekomst toe gelijk. Mogelijk nemen de online bestedingen nog wat
toe, maar tot op heden stijgt ook de winkelomzet per hoofd ondanks
de online groei. In feite verdisconteren we deze effecten tegen elkaar.

Koopstromen (KS02021)

Sinds de vorige laddertoets zijn er nieuwe koopstromen beschikbaar op
basis van het Koopstromenonderzoek 2021. We hebben in overleg met
&0 Research de specifieke koopstromen op wijkniveau opgevraagd voor
het verzorgingsgebied. Benadrukt moet worden dat de koopstromen niet
exact op dit gebied beschikbaar zijn, vanwege de codering op postcode-4
niveau en vanwege representativiteit. Desalniettemin kunnen we met de

In het totale verzorgingsgebied wordt op dit moment (afgerond) circa
70% van de totale dagelijkse bestedingen geboden aan het bestaande
aanbod (binding). Circa 25% van de bestedingen komt van buiten het
verzorgingsgebied (toevloeiing)?.

Vanuit het verzorgingsgebied vloeien met name veel bestedingen af in
de richting van de Lidl in Capelle aan den 1Jssel (Schermerhoek), naar
aankooplocatie Binnenhof in Rotterdam en diverse aankooplocaties
elders in Rotterdam. De toevloeiing komt met name uit postcode 3068
in Rotterdam, andere delen van Rotterdam en Capelle aan den IJssel.
Als gevolg van de ontwikkeling kan mogelijk de afvloeiing richting LIDL
Schermershoek wat worden beperkt, maar dat zal op het totaal mini-
maal zijn. We laten de koopstromen in de toekomst daardoor gelijk.
De eerder genoemde opmerking van de Adviescommissie dat de toe-
vloeiing te hoog is ingeschat, blijft op basis van het meest recente
KSO juist. We gingen immers eerder uit van een toevloeiing van 32%.
Dit blijkt op basis van nieuw onderzoek werkelijk 24% te zijn. Ook de
binding blijkt lager te liggen op 66%, dan eerder ingeschat (80%).

2 Het aantal waarnemingen in het verzorgingsgebied is laag, waardoor de koopstromen indicatief zijn. We kiezen daardoor voor afronding, om schijnnauwkeurigheid te voorkomen.
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Aanbodanalyse dagelijkse sector

Figuur 4 toont het huidige supermarktaanbod in het primaire verzorgings-

gebied. De peildatum en bron is vermeld per figuur.

o Het dagelijks winkelaanbod in het verzorgingsgebied bedraagt 17.054
m2 wvo en is verdeeld over 61 winkels. Het aanbod is overwegend ge-
vestigd in de winkelgebieden.

o Uit de tabel blijkt dat het winkelgebied Prinsenland (op de kaart Mia
van |Jperenplein) op de derde plaats staat in de hiérarchie van de
boodschappencentra.

e Er zijnin totaal 8 reguliere® supermarkten gevestigd, met een totale
omvang van 9.926 m2 wvo (zie tabel 2). De Lidl-supermarkt is relatief
klein, t.0.v. de andere supermarkten in het verzorgingsgebied en de
moderne maatstaf van Lidl. Dit mag worden opgevat als een kwalita-
tieve behoefte aan een moderne Lidl-supermarkt in het primaire ver-
zorgingsgebied. Ook Jumbo Wingerd en Aldi Bermweg zijn aan de
kleine kant voor moderne maatstaven.

Tabel 1: Supermarktaanbod in het verzorgingsgebied

Supermarkt Adres Wvo (m?)
Albert Heijn Poolsterstraat 36 1.999
Albert Heijn Mia van IJperenplein 89 1.990
Albert Heijn Marinus Bolkplein 4 1.480
Jumbo Samuel Esmeijerplein 21 1.427
Jumbo Wingerd 251 982
ALDI Bermweg 69 937
Lidl Jacques Dutilhweg 193 695
Amazing Oriental Kreeftstraat 32 416
Totaal 9.926

3 Kleinschalige zelfstandigen en de formules Spar city en Coop Compact zijn hier niet toe gerekend.

Jacob van Campenplein

Lage Land
Legenda
Supermarkt g
Albert Heijn
® ALDI Mia van lJperenplein

Amazing Orie
@® Coop Compact
Lidl
Jumbo
® SPAR City
(Zelfst/nvt)

Figuur 5: Supermarkten in het primaire verzorgingsgebied (Locatus Q4 2023).
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e In de vigerende beleidskaders (voor verdere toelichting zie bijlage 2)
zijn de voornaamste omliggende winkelgebieden bondig beschreven.
De conclusie is dat deze winkelgebieden elk een redelijk tot goed toe-
komstperspectief hebben, gelet op ligging, omvang en/of geplande
moderniseringen. In het volgende hoofdstuk wordt verder ingegaan op
de ruimtelijke effecten.

Leegstand

¢ In het primaire verzorgingsgebied staan momenteel 40 verkooppunten
leeg, met een totale omvang van ca. 7.859 m2 wvo.

o De leegstand is relatief beperkt in het primaire verzorgingsgebied. De
leegstandspercentages liggen rond het gemiddeld van de gemeente
Rotterdam (zie figuur 2). Dit is een indicatie dat de voorzieningenstruc-
tuur goed functioneert.

e Het grootste leegstaande pand heeft een omvang van circa 1.300 m2
wvo. Het betreft het oude pand van BCC wat recent failliet is gegaan.
Tegelijkertijd voorziet het initiatief in een afname van de leegstand
door het bestaande leegstaande pand aan het Mia van IJperenplein te
betrekken.

Leegstand
10,0%
8,0%
6,0%
4,0%
2,0%

0,0%

Leegstandspercentage (vkp) Leegstandspercentage (vwvo)

Verzorgingsgebied = Rotterdam

BRO

Rotterdam Alexandrium

|

Jacob van Campenplein

Lage Land

De Luifel Kanaalweg

s

De Wingerd

I J Dutilhwg
Mia van |Jperenplein

Legenda

Leegstand

® Aanvang/Frictie
Langdurig

e Structureel

e \Verbouw

Figuur 6: Leegstand primaire verzorgingsgebied (Locatus Q4 2022).
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Plannen en initiatieven

De analyse van plannen en initiatieven is gebaseerd op meerdere metho-
den. Via media en nieuwsartikelen analyseert BRO welke initiatieven zo-
wel binnen als buiten het verzorgingsgebied spelen. Daarnaast is de ge-
meente gevraagd input te geven over bekende harde en zachte plannen in
de dagelijkse sector. Tot slot checkt BRO de juridische mogelijkheden van
grootschalige leegstaande panden op mogelijkheden voor dagelijkse arti-
kelen en is de harde plancapaciteit beschouwd. Samenvattend zijn de vol-
gende conclusies relevant.

Benoemingswaardig is dat een modernisering van winkelcentrum de
Wingerd wordt voorzien. Er zijn echter nog geen concrete plannen.
Buiten het verzorgingsgebied is van belang dat het stadscentrum van
Capelle aan den lJssel (Koperwiek) gerenoveerd is, t.b.v. de aantrek-
kelijkheid. Daarnaast is supermarkt Jumbo verplaatst en vergroot tot
circa 2.800 m2.

Het eerder benoemde leegstaande pand van BBC kent een opper-
vlakte van ca. 1.300 m2 wvo. Daarnaast maakt het vigerende bestem-
mingsplan dat rust op het pand een supermarkt mogelijk. Echter is
deze locatie minder geschikt voor een supermarkt en versterk het be-
staande centrum niet. Het is echter onbenutte plancapaciteit.

Een ander relatief groot leegstaand pand aan de Berlagestraat 233
kan ook planologisch een supermarkt huisvesten, echter is dit pand
wel aan de kleine kant voor een moderne supermarkt.

(On)benutte harde plancapaciteit en zachte plannen

Conform jurisprudentie dienen nieuwe plannen in het kader van de

Ladder voor duurzame verstedelijking afgewogen te worden tegen het

bestaande aanbod. Dit betreft zowel bestaand feitelijk aanbod als

harde plancapaciteit. De harde plancapaciteit is onder te verdelen in
twee vormen.

e Benutte plancapaciteit is een locatie die in gebruik is voor detail-
handel en volgens het bestemmingsplan ook zo mag worden ge-
bruikt. Dit is het aanbod op basis van Locatus.

¢ Onbenutte (harde) plancapaciteit is een locatie met vestigingsmo-
gelijkheden voor detailhandel die niet zodanig wordt gebruikt
(leegstand of ander gebruik).

De kwantitatieve behoefte voor detailhandel wordt op basis van lande-
lijke afspraken (Notitie Omzetkengetallen 2022, Retailinsiders) bere-
kend op basis van distributief planologisch onderzoek (DPO). De
koopstromen zijn gebaseerd op feitelijk koopgedrag bij feitelijk aan-
bod, en zijn een belangrijke bron voor deze berekening. Detailhandel
creéert in algemene zin altijd een eigen vraag. Het simpelweg aftrek-
ken van de harde plancapaciteit van de distributieve uitbreidings-
ruimte is modelmatig onjuist. Dit doet geen recht aan een verschui-
ving van koopstromen. Nieuw aanbod kan zorgen voor een hogere
binding en/of toevloeiing. Deze nuance is relevant bij de afweging van
de harde plancapaciteit. BRO houdt in de kwantitatieve behoefte reke-
ning met het scenario dat alle harde plancapaciteit wordt ingevuld.
Daarnaast wordt de harde plancapaciteit in de effectenanalyse afge-
wogen.

Het is juridisch niet verplicht zachte plannen mee te wegen in de be-
hoefteraming. Gemeenten vragen vaak toch dit wel mee te nemen in
de analyse. Om die reden neemt BRO zachte plannen vaak wel mee
in de effectenanalyse, mits dit concreet en voorzienbaar is.

BRO Ladder voor duurzame verstedelijking Lidl Jacques Dutilhweg
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6 Analyse behoefte en effecten

6.1 Kwantitatieve behoefte

Toelichting distributieplanologische berekening (DPO)

Voor het verzorgingsgebied is een DPO-berekening opgesteld. Dit is een

modelmatige verrekening van vraag en aanbod. Deze methode is ook

vastgelegd en toegelicht in de Notitie Omzetkengetallen 2022. BRO sluit
aan op de landelijke standaard en gemaakte afspraken tussen bureaus.

o De berekening is opgesteld voor de sector dagelijkse artikelen en Kijkt
naar de huidige situatie (2022) en de toekomstige verwachte situatie
(2035). Deze circa 10 jaar-stermijn is gebruikelijk en conform de
Handreiking voor de Ladder.

o De berekening geeft inzicht in het economisch functioneren van het
bestaande aanbod in de huidige en toekomstige situatie. Dit uit zich in
de totale omzet en de gemiddelde vloerproductiviteit. Ook geeft de be-
rekening inzicht in de distributieve uitbreidingsruimte door het econo-
misch functioneren af te zetten tegen een ‘norm voor goed functione-
ren’. De ‘norm’ wisselt sterk per verzorgingsgebied. In minder stede-
lijke delen van Nederland blijkt dat aanbod op een lager niveau nog
steeds goed kan functioneren, met name als gevolg van lagere huur-
lasten. Ook bestaan er grote verschillen tussen formules. Een afwij-
king ten opzichte van het landelijke 5-jaarsgemiddelde wil daardoor
niet altijd zeggen dat het aanbod goed of slecht functioneert.

e Intabel 1 is conform landelijke afspraken het huidig winkelaanbod op-
genomen. Hierdoor kan de behoefte objectief bepaald worden. Alle re-
levante nieuwe plannen en harde plancapaciteit is in de tekst toege-
licht en afgetrokken van eventuele distributieve uitbreidingsruimte.

e Het DPO is gericht op algemene kengetallen en voorspelt de toekom-
stige situatie. Variabelen kunnen zich anders ontwikkelen dan vooraf
verwacht. Ook de ‘norm’ voor goed functioneren is niet altijd eenduidig
te bepalen. De berekeningen en de uitkomsten zijn daarom indicatief.
De duiding en kwalitatieve nuances die BRO geeft bij de uitkomsten
van de modelmatige berekening zijn daardoor minstens zo belangrijk.

BRO

Tabel 2: Distributieve berekening dagelijkse sector primair verzorgingsgebied.

Huidige situatie (2023) Toekomstige situatie (2035)
Aantal inwoners 45.685 47.357
Winkelomzet per hoofd (5-jaarlijks gemiddelde) (€) 2.742 2.648
Bestedingspotentieel (€ min.) 125,3 1254
Koopkrachtbinding 70% 70%
Gebonden bestedingen (€ min.) 87,7 87,8
Koopkrachttoevloeiing 25% 25%
Bestedingen door toevloeiing (€ min.) 29,2 29,3
Totale besteding / omzet (€ min.) 116,9 117,0
Huidig winkelaanbod (m?2 wvo) 17.054 17.856
Omzet per m? wvo (€) 6.875 6.575
Norm vloerproductiviteit (5-jaarlijks gemiddelde) (€) 8.025 8.025
Haalbaar winkelaanbod (m2 wvo) 14.600 14.600
Distributieve uitbreidingsruimte (m2 wvo) Geen Geen

Economisch functioneren en kwantitatieve behoefte

Het dagelijkse aanbod in het verzorgingsgebied functioneert momen-
teel op het een vloerproductiviteit van € 6.875 per m2 wvo. Dit ligt circa
16,7% onder het landelijk gemiddelde. Het dagelijks aanbod functio-
neert daarmee op dit moment naar verwachting matig, met logischer-
wijs grote verschillen tussen aanbieders. Uit gesprekken met Lidl blijkt
in elk geval dat Lidl momenteel niet optimaal functioneert.

In het verzorgingsgebied zijn grote verschillen in aanbod. Het bood-
schappenaanbod in grootschalige concentratie Rotterdam Alexan-
drium trekt veel bezoeker van buiten het gebied, maar bevat ook veel
parfumeriezaken. Deze vallen formeel binnen de dagelijkse sector,

Ladder voor duurzame verstedelijking Lidl Jacques Dutilhweg

maar worden vooral recreatief bezocht. Daarnaast zijn er diverse doel-
groep- en mini-supermarkten gevestigd in het verzorgingsgebied die
op een veel lagere vloerproductiviteit kunnen functioneren. Het is dus
niet zo dat al het aanbod momenteel slecht functioneert.

Richting 2035 neemt de haalbare omzet in het gebied toe. Dit komt
door het licht groeiende aantal inwoners (consumentendraagvlak). Dit
is echter onvoldoende voor kwantitatieve behoefte of marktruimte.

Op basis van de distributieve berekening is er op basis van de meest
recente inzichten geen marktruimte meer voor toevoeging van dage-
lijks artikelaanbod in het verzorgingsgebied. Indien rekening gehouden
wordt herinvulling van onbenutte plancapaciteit of realisatie van uit-
breidingsplannen elders in het verzorgingsgebied, blijft de conclusie

17



gehandhaafd. Ook in dat geval is geen sprake van een kwantitatieve
behoefte aan uitbreiding van dagelijks artikelenaanbod.

e Vanwege het bovenstaande weegt de kwalitatieve behoefte zwaarder.
Ook is hierdoor meer aandacht besteed aan de effectenanalyse (zie
hierna).

6.2 Ruimtelijk-functionele effecten

In de ruimtelijke ordening gaat het om een goede consumentenverzorging
en vitale voorzieningencentra. Het gaat niet om een verslechterde concur-
rentiepositie voor individuele bedrijven. Bovendien gaat het om de aan-
vaardbaarheid van eventuele leegstandseffecten, niet om de aanvaard-
baarheid van omzeteffecten. Inzicht in het omzeteffect is echter wel nood-
zakelijk voor de analyse op het leegstandsrisico. Zie ook het afwegingska-
der voor de aanvaardbaarheid van leeg-standseffecten in figuur 7.

(Omzet)effecten winkelaanbod

Het omzeteffect van het planinitiatief op de overige aanbieders in dage-

lijkse artikelen zal beperkt en aanvaardbaar zijn. Bij deze conclusie is het

volgende van belang:

e Lidl zal uitbreiden met circa 980 m2 wvo. De modernisering van Lidl is
vooral nodig om het winkelcomfort te verbeteren (bredere gangpaden
en dergelijke). Een grotere omvang in winkelmeters leidt zodoende
niet ‘één op één’ tot een hogere omzet voor de supermarkt.

e Indien we toch zouden uitgaan van een één op één toename van de
omzet, en zelfs een hogere omzet per m2 wvo als gevolg van de mo-
dernisering, betekent dit een extra omzetclaim van circa € 8,4 min. bij
een landelijk gemiddelde supermarktomzet van € 8.586 m2 wvo per m?
WVO.

o Dit omzeteffect zal zich spreiden over meerdere dagelijkse voorzienin-
gen in én buiten het verzorgingsgebied. De verwachting is dat het om-
zeteffect zich vooral zal richten op andere supermarkten in het verzor-
gingsgebied en meer specifiek andere discountsupermarkten. De con-
clusie is dan als volgt:

BRO
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*Er is geen ‘vaste cijffermatige grens’ wanneer omzeteffecten tot leegstand kunnen leiden en verschilt per geval en lokale situatie.

Figuur 7: Afwegingskader aanvaardbaarheid leegstandseffecten
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- Het bestaande supermarktaanbod heeft een omvang van 9.926
m2 wvo. Op basis van de distributieve berekening moeten we er-
van uit gaan dat het supermarktaanbod beneden het landelijk ge-
middelde functioneert. We gaan uit van circa € 7.725 per m2 wvo
per jaar. Dit ligt iets hoger dan het totale gemiddelde voor de da-
gelijkse sector, maar circa 10% lager dan het landelijk gemiddelde
voor supermarkten. Per saldo betekent dit een omzetclaim van €
76,6 min.

- Indien we de extra omzetclaim aftrekken van de bestaande omzet-
claim van het bestaande aanbod, betekent dit een omzeteffect van
11,0%.

Indien de omzeteffecten zich naast de supermarkten ook richten op de

overige dagelijkse speciaalzaken, zal het omzeteffect afnemen. In dat

geval kunnen we uitgaan van de berekende omzetclaim in 2035 van €

117 min. Indien we hierop de extra omzetclaim van Lidl van € 8,4 min.

in mindering brengen, betekent dat een omzet effect van 9,3%.

De conclusie is dat het omzeteffect zich met name zal manifesteren

binnen het verzorgingsgebied van 9,3% tot 11,0%. Het is niet uit te

sluiten dat dit omzeteffect in de praktijk nog iets lager is, omdat men-
sen minder aankopen zullen doen bij discounters net buiten het ver-
zorgingsgebied, zoals bij de Aldi aan de Bermweg of Lidl in winkelcen-
trum Binnenhof.

Leegstandseffecten

Een omzeteffect van 9,3% tot 11,0% beschouwen wij als onderne-
mersrisico. De kans op verdringing van bestaand boodschappenaan-
bod achten wij klein. De kans op leegstand is daardoor eveneens
klein.

Het is niet uit te sluiten dat er toch leegstand ontstaat in het verzor-
gingsgebied. De kans dat leegstand ontstaat buiten het verzorgings-
gebied als gevolg van de uitbreiding van de Lidl is zo goed als nihil,
vanwege de duidelijk eigen verzorgingsfunctie. We hebben de vol-
gende overwegingen.

BRO
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- Eris geen sprake van een nieuwe supermarkt. Lidl is momen-
teel al gevestigd in het verzorgingsgebied en heeft al een be-
paald marktaandeel. De uitbreiding van Lidl leidt tot optimali-
satie van de supermarkt en zal in de praktijk niet leiden tot
een significante verschuiving van koopstromen.

- Het omzeteffect zoals berekend komt voor een belangrijk deel
ook terecht bij Lidl zelf. Door de winkelruimte te optimaliseren
en het comfort voor de consument te verhogen neemt de
vloerproductiviteit eerder af dan toe. De totale omzet neemt
uiteraard wel toe, waardoor Lidl de marktpositie kan behou-
den.

- De verplaatsing van Lidl betreft slechts circa 700 meter. Lidl
blijft daardoor niet alleen binnen hetzelfde verzorgingsgebied,
maar ook aan dezelfde straat met hetzelfde bereikbaarheids-
profiel. Dit onderstreept de conclusie dat de koopstromen niet
significant zullen wijzigen.

Verder geldt dat de meeste centra in de omgeving een goede uit-

gangspositie hebben qua aanbod en bereikbaarheid. Er is sprake van

een goede spreiding. Dit maakt dat bestaand aanbod enig omzeteffect
kan opvangen.

- Winkelcentrum Het Lage Land heeft een ruim aanbod met veel
keuzemogelijkheden. De supermarkten zijn van ruime omvang en
generen tezamen met het ruime aanbod aan overige voorzienin-
gen in dit grote wijkwinkelcentrum voldoende trekkracht. Dit win-
kelcentrum functioneert dan ook goed.

- Jumbo De Wingerd is (op termijn) aan de kleine kant en de buurt-
strip is hierdoor kwetsbaar. Toch is het niet de verwachting dat de
supermarkt zal verdwijnen. Door de verplaatsing van Lidl zal de
Jumbo-supermarkt de enige supermarkt zijn in een straal van ca.
900 meter. Oftewel, bijna de volledige wijk Schenkel. Deze wijk
heeft ruim 6.200 inwoners wat voldoende draagvlak genereert
voor de supermarkt. Hierdoor zal de Jumbo zijn functie als
buurt/wijk verzorgende service-supermarkt verstevigen. Daar bo-
venop vertegenwoordigt het dagelijks aanbod in De Wingerd nog
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geen 6% van het totale dagelijkse aanbod in het primaire verzor-
gingsgebied (bron Locatus). Het omzeteffect op de Jumbo is daar-
mee van een beperkte aard en zal eerder kunnen worden ge-
schaald onder ondernemersrisico dan onaanvaardbare effecten.
Plus-supermarkt ’'s Gravenland is van voldoende omvang en heeft
een sterk eigen verzorgingsgebied t.o.v. Lidl, mede vanwege het
spoor welke de woon- en verzorgingsgebieden van elkaar scheidt.
Voorts is Plus als fullservice-supermarkt complementair aan Lidl.
Plus-supermarkt Slotplein is vrij klein, maar van belang is dat voor
deze supermarkt beleidsmatig een beperkte modernisering naar
beperkte maat wordt voorzien.

De overige supermarkten in de omgeving zijn qua profiel comple-
mentair aan Lidl (zoals Spar City, ten zuiden van Lidl) of liggen op
dusdanige afstand dat het effect nihil wordt geacht (supermarkten
in bijvoorbeeld Alexandrium en het centrum van Capelle aan den
IJssel).

Tot slot is het niet te verwachten dat er gevestigde winkels ver-
dwijnen in het winkelcentrum Prinsenland. De boodschappenwin-
kels zullen enerzijds wellicht wat extra concurrentie ondervinden
van de moderne Lidl, maar zullen anderzijds ook profiteren van de
aanwezigheid van Lidl, dankzij het combinatiebezoek. Van belang
hierbij is dat de winkels nu ook concurreren met de solitaire Lidl,
maar niet profiteren van het combinatiebezoek. Specifiek voor Al-
bert Heijn geldt daarbij dat deze zaak een goede uitgangspositie
heeft, gelet op de ruime omvang. De supermarktformules Lidl en
Albert Heijn zijn daarbij (deels) complementair, waardoor zij elkaar
ook aanvullen en slechts beperkt concurrerend zijn. Er zijn in Ne-
derland dan ook tal van voorbeelden waar beide supermarkten in
hetzelfde winkelgebied gevestigd zijn.
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Positieve synergie effecten door combinatiebezoek

e Uit onderzoek van DTNP (2016,%) inzake combinatiebezoek blijkt dat
een korte afstand, zichtbaarheid en de functionele samenhang bepa-
lend zijn voor de mate waarin combinatiebezoek gepleegd wordt. Dit
onderzoek toont op basis van objectieve empirische waarnemingen
aan dat combinatiebezoeken moeten worden beschouwd als glijJdende 0 ; :

schaal. Enige genuanceerdheid is daardoor op z'n plaats. De vol- Pt T2 W .- i N e ! o ol \ pand m

gende uitgangspunten zijn voor de situatie in relatie tot planinitiatief : ' ; zoals Erge

toepassing, wat leidt tot de conclusie dat het effect op het functioneren
voor het bestaande winkelcentrum positief is.

- Afstand: de afstand tussen Lidl en de overige winkels (en Albert
Heijn) is circa 120 meter. Op basis DTNP betekent dit circa 35% 7d ) o= -

. . . o g ~ A ede loopverbinding
combinatiebezoek ten opzichte van maximaal 50% als de afstand A = Sl
< 40 meter zou zijn. Daarnaast zijn alle ingangen voor voetgan- ' 3 :
gers gelegen aan één centraal parkeerterrein.

- Zichtbaarheid: de Lidl is zowel vanuit het parkeren op maaiveld
als het centrale parkeerterrein te betreden. In de praktijk zullen
sommige bezoekers de auto op het centrale parkeerterrein zetten ; e -
en sommige onder de Lidl. Er is door de openheid van het par- ‘ 7 N A i . \ 1 . oetgangers
keerterrein een directe zichtrelatie tussen winkelcentrum Prinsen- ' R P T -
land en Lidl die ook prima beloopbaar is.

- Functionele samenhang: zowel winkelcentrum Prinsenland als
Lidl richten zich op het bezoekmotief boodschappen doen. Mede
door de complementariteit tussen de bestaande Albert Heijn (ser-
vice) en Lidl (discount) bevordert dit extra het combinatiebezoek.
Hetzelfde geldt voor de overige winkels, zoals de bakker, slager,
slijter, de viswinkel en de drogist.

Zichtrelatie
. b

4 https://www.dtnp.nl/kennisbank/vakkennis/supermarkt_cruciale_publiekstrekker_in_centrumgebieden.php
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Effecten op de consumentenverzorging en detailhandelsstructuur
Geconcludeerd wordt dat de eventuele negatieve effecten van het planini-
tiatief aanvaardbaar zijn voor het woon-, leef-, en ondernemersklimaat.
Verder zijn ook de volgende kwalitatieve overwegingen van belang.

e Over de hele linie zal de consumentenverzorging worden verbeterd.
De consument krijgt beschikking over een moderne toekomstbesten-
dige Lidl-supermarkt, die inspeelt op de actuele consumententrends.
Door de verplaatsing wordt daarbij een leegstaand pand hergebruikt
en tevens ontstaat een sterk winkelcentrum met twee complementaire
supermarkten op loopafstand van elkaar.

e Hierdoor wordt het combinatiebezoek geoptimaliseerd. De ontwikke-
ling heeft dus een positieve invioed op zowel consumentenverzorging
als de detailhandelsstructuur.

¢ Uit de voorgaande alinea blijkt dat het er naar verwachting geen an-
dere winkels zullen verdwijnen, of omliggende winkelcentra zullen
worden aangetast. De kans op leegstand is beperkt en het effect van
het planinitiatief is aanvaardbaar voor het woon-, leef- en onderne-
mersklimaat.

e Hetis niet de verwachting dat gevestigde speciaalzaken in het winkel-
centrum Prinsenland zullen verdwijnen door de komst van Lidl. In te-
gendeel: deze zaken zullen dankzij het combinatiebezoek profiteren
van de aanwezigheid van Lidl. Mocht er onverhoopt een speciaalzaak
verdwijnen in het winkelcentrum Prinsenland, zal ook dit effect bezien
vanuit een goede ruimtelijke ordening aanvaardbaar zijn.

e 0ok zal er op en rondom de achter te laten locatie van Lidl geen on-
aanvaardbare leegstand ontstaan. De locatie behoort niet tot de be-
leidsmatig vastgestelde detailhandelsstructuur. Daarbij worden de
voorzieningen, gelet op het profiel, vooral doelgericht bezocht, hier-
door zijn zij niet sterk afhankelijk van het combinatiebezoek met de su-
permarkt. Voor herinvulling van het achter laten pand zijn verschil-
lende opties. Gezien de geringe omvang van het pand, is het herinvul-
ling met een reguliere supermarkt niet waarschijnlijk.

BRO Ladder voor duurzame verstedelijking Lidl Jacques Dutilhweg
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Bijlage 1 - Begrippen en definities

In deze bijlage wordt een overzicht gegeven van de belangrijkste begrippen en definities.
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Buurthub, winkelgebied of centrumgebied

Een buurthub, winkelgebied of centrumgebied is een concentratie- c.q.
centrumgebied in een buurt of wijk, waar diverse voorzieningen samenko-
men die primair een functie hebben voor inwoners in de buurt of wijk. De
term beschrijft bovendien het proces van verkleuring van traditionele pure
winkelgebieden naar meer gemengde centrumgebieden op lokaal niveau
met naast één of enkele winkels ook ambachten, diensten, horeca, zorg,
maatschappelijk, etc. Op basis van de definitie van Locatus is sprake van
een winkelgebied vanaf 5 winkels die min of meer aaneengesloten liggen.

BVO/WVO

e Bruto vloeroppervlak: Het bruto vloeroppervlak is de opperviakte
van een ruimte of groep van ruimten, gemeten op vloerniveau langs
de buitenomtrek van de opgaande scheidingsconstructies, die de des-
betreffende ruimte of groep van ruimten omhullen. Meten vindt plaats
op basis van NEN 2580

e Winkelverkoop vloeroppervlak: alleen de voor het publiek toeganke-
lijke ruimten (dus exclusief magazijn, kantoor, etalage, etc.), conform
de definitie van Locatus.

Detailhandel (als activiteit)

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

Dagelijkse sector

Voedings- en genotmiddelen (vgm) en artikelen op het gebied van per-
soonlijke verzorging. In de praktijk gaat het hierbij om supermarktaanbod,
aanbod in vgm-speciaalzaken, drogisterij- en parfumeriezaken.

BRO

Niet-dagelijkse sector

Winkels die artikelen verkopen met een doorgaans lagere koopfrequentie

dan dagelijkse artikelen. In de praktijk gaat hierbij om winkels in huishou-

delijke artikelen, kleding, mode, schoenen, sport, rijwielen, bruin- en wit-

goed, rijwielen, doe-het-zelf, wonen, tuinartikelen en dierenartikelen. Bin-

nen deze sector maken we vaak onderscheid in subsectoren.

e Recreatief winkelen: geredeneerd vanuit het bezoekmotief met win-
kels op het gebied van mode, luxe en vrije tijd.

e Doelgericht winkelen: geredeneerd vanuit het bezoekmotief met win-
kels op het gebied van inf/om het huis en overige detailhandel.

Bestedingspotentieel

Totaal aan toonbankbestedingen in winkels die door de inwoners van een
bepaald gebied gedaan kunnen worden. Gebaseerd op inwoneraantal en
gemiddelde (landelijke) netto omzet per hoofd van de bevolking.

(Hoofd)detailhandelsstructuur
De concentratiegebieden c.qg. (winkel)centra waar beleidsmatig op wordt
ingezet.

Koopkrachtbinding

Mate waarin inwoners van een bepaald gebied hun bestedingen verrichten
bij winkels die in dat gebied gevestigd zijn. In DPO onderzoek rekenen we
altijd met toonbankbestedingen, dus daarom is dit koopkrachtbinding ex-
clusief online.

Koopkrachtafvloeiing

Mate waarin inwoners van een bepaald gebied hun detailhandelsbestedin-
gen plaatsen bij gevestigde winkels buiten dat gebied. In DPO onderzoek
rekenen we altijd met toonbankbestedingen, dus daarom is dit afvloeiing
exclusief online.
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Koopkrachttoevloeiing

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

Koopstroomgegevens

Onderzoeksresultaten uit koopstromenonderzoek. In de basis wordt hier-
mee de koopkrachtbinding, -afvioeiing en —toevloeiing bedoeld. Ook kun-
nen kwalitatieve aspecten worden bedoeld, zoals koopmotieven, beoorde-
lingen en persoonskenmerken.

Leegstand (op basis van Locatus)

Locatus registreert een pand als leegstand indien het redelijkerwijs de ver-
wachting is dat in het (leegstaande) pand een verkooppunt in de detail-
handel, horeca of consumentgerichte dienstverlening zal terugkomen. Het
betreft dus leegstand van verkooppunten en niet leegstand van uitsluitend
winkels.

Plancapaciteit (hard)

In principe wordt met plancapaciteit de harde plancapaciteit bedoeld, tenzij
expliciet anders vermeld. Harde plancapaciteit zijn de directe vestigings-
mogelijkheden voor detailhandel die zijn vastgelegd in een juridisch bin-
dend planologisch kader, zoals vastgestelde bestemmingsplannen, uitwer-
kingsplannen, gebieden zonder bestemmingsplan (witte viekken) en ver-
leende (kruimel) omgevingsvergunningen.

Vloerproductiviteit

Gemiddelde omzet in gevestigde winkels per m2 winkelvloeroppervlak
(wvo).
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