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4. Marktruimte

Door de vraaggegevens en de huidige (en toekomstige®) aanbodgegevens tegen elkaar
af te zetten, kan inzicht worden verkregen in de economisch en distributieve ruimte voor
een supermarkt in Voorburg centrum. Naast een berekening van de huidige marktruimte
(2017), zal een inschatting gemaakt worden van de toekomstige marktruimte.

Om de marktruimte te kunnen bepalen is inzicht nodig in de koopkrachtbinding aan
Voorburg, de koopkrachttoevloeiing en de normatieve vloerproductiviteit. Koopkracht-
binding is het omzetaandeel dat de huishoudens in Voorburg uitgeven in hun eigen
plaats. Toevloeiing is het omzetaandeel dat wordt gegenereerd door consumenten
afkomstig van buiten Voorburg.

Het Koopstromenonderzoek Randstad 2016 geeft louter inzicht in de koopstromen voor
de gehele gemeente. Als mogelijk alternatief kan de koopkrachtbinding en de toevloeiing
bepaalt worden aan de hand van referentiecijfers van plaatsen van vergelijkbare grootte
( , 2003).

Voorburg valt binnen de categorie 30.000 - 50.000 inwoners. De koopkrachtbinding
(alsmede de toevloeiing) is echter sterk afhankelijk van lokale factoren. Zo bevindt
Voorburg zich in een zeer stedelijk gebied waarbij de nabije plaatsen volledig aan elkaar
zijn vastgegroeid en alternatief aanbod buiten de woonplaats soms dichterbij is gelegen
dan het aanbod in de eigen woonplaats. Naast het winkelaanbod, spelen bereikbaarheid,
parkeergelegenheid, overige voorzieningen, maar ook imago en gewoontegedrag een
rol. De referentiewaarden kennen een bepaalde bandbreedte. In het geval van Voorburg
spelen genoemde lokale factoren echter een dermate grote grotere rol dat de binding
voor de supermarktsector (aan de eigen plaats) onder de ondergrens van de genoemde
marge van de referentiewaarden zal liggen. De binding voor de supermarktsector aan
Voorburg wordt geschat op 75%°. Daarnaast is er nog sprake van toevloeiing van omzet
uit omliggende plaatsen: de toevloeiing voor supermarkten wordt geschat op 8%. Voor
de situatie 2020 is rekening gehouden met de invloed op de binding en de toevloeiing
van zowel de uitbreiding van Hoogvliet alsmede de ontwikkeling van The Mall of the
Netherlands.

Het gemiddeld besteedbaar inkomen per hoofd van de bevolking ligt in de gemeente
Leidschendam-Voorburg echter 11% boven het gemiddelde van Nederiand. Het gevolg
hiervan is dat ook de detailhandelsbestedingen boven het gemiddelde liggen.
Bestedingen in de detailhandel nemen echter niet evenredig toe met de stijging van het
inkomen. Voor dagelijkse artikelen wordt gerekend met een correctie voor
inkomenselasticiteit van 0,25. Wanneer het inkomen met 100% toeneemt, dan zullen de
bestedingen aan dagelijkse artikelen met 25% toenemen. De detailhandelsomzet voor
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niet tot nauwelijks sprake is van distributieve uitbreidingsruimte voor
supermarktaanbod.

In kwalitatieve zin is toevoeging van een nichespeler in de dagelijkse sector zoals
Ekoplaza of Marqgt echter goed te onderbouwen. Dit type aanbieders opereert in een
nichemarkt en creéert een eigen aanbod. De bestaande supermarkten ondervinden in
hun exploitatie dan ook relatief weinig negatieve effecten wanneer een dergelijke speler
zich in een marktgebied vestigt. Ter illustratie: de gemiddelde weekomzet per m2 WVO
van een nicheformule in het supermarktsegment bedraagt € 31,- ten opzichte van die
van een ‘gewone’ supermarkt: € 163,- *°.

Op basis van data van Locatus kan worden becijferd dat een gemiddelde vestiging van
Ekoplaza 350 m2 WVO bedraagt. Uitgaande van dit metrage bedraagt de gemiddelde
weekomzet van een nichespeler in food circa € 11.000,-. Een gemiddelde supermarkt
beschikt zoals gezegd over circa 960 m2 WVO en realiseert een gemiddelde omzet per
m2 WVO van € 163,-. Gemiddeld genomen is daarmee sprake van een weekomzet die
circa € 156.500,- bedraagt. Vestiging van een nichespeler in de foodsector zal derhalve
voor de exploitatie van bestaande supermarkten geen groot negatief effect voor de
individuele exploitatie met zich meebrengen. Bovendien schept een nichespeler een
eigen vraag waardoor een eventueel negatief omzeteffect geremd wordt. Sterker nog,
vestiging van een nichespeler in food zoals Ekoplaza in het centrum van Voorburg kan
ertoe leiden dat de koopkrachtbinding in de dagelijkse sector aan het centrum van
Voorburg toeneemt, wat leidt tot additioneel omzetpotentieel voor bestaand
supermarktaanbod.

De beoogde uitbreiding c.q. modernisering van Hoogvliet in het centrum van Voorburg
en het mogelijk maken van vestiging van een nichespeler in food zal de marktpositie van
het winkelaanbod in het centrum van Voorburg versterken dankzij een grotere
koopkrachtbinding.

Dit geldt in bijzondere mate voor winkelaanbod in de dagelijkse sector. In dat kader is
het van belang dat een vestiging van een formule als Ekoplaza, nadrukkelijk onderdeel
uitmaakt van het centrum, dus bij voorkeur in de Herenstraat. Ter versterking van de
lokale winkelstructuur zou een nichespeler in food ideaal gezien gevestigd zijn nabij de
locatie van Hoogvliet. Combinatiebezoek wordt in dat geval gestimuleerd (bijvoorbeeld
door gedeeld gebruik van de parkeergarage). Verder zorgt een versterkte
supermarktlocatie in het centrum van Voorburg voor extra passantenintensiteit in het
centrum waar het omliggende winkelaanbod van kan profiteren.

Op basis van bovenstaande argumenten is vestiging van een nichespeler in food
ruimtelijk gezien goed te verantwoorden. Wij adviseren om daarbij uit te gaan van een
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