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1 Inleiding

1.1 Aanleiding

De gemeente Bladel heeft al langere tijd behoefte aan een geactualiseerd,
integraal beleid voor supermarkten in reactie op uitbreidingswensen van
lokale supermarkten. Diverse supermarkten hebben behoefte aan uitbrei-
ding, maar de gemeente heeft op dit moment geen eenduidig of samenge-
voegd supermarktbeleid. Hierdoor ontbreken duidelijke kaders voor ver-
zoeken om uitbreidingsruimte. Om gemeentebreed adequaat in te kunnen
spelen op huidige en toekomstige supermarktinitiatieven die passen bin-
nen de beleidsdoelen van de gemeente is behoefte aan een visie voor su-
permarktontwikkelingen binnen de hele gemeente.

BRO is gevraagd om inzicht te bieden in het functioneren van het dagelijks
aanbod (zie bijlage voor begrippen en definities) met specifieke aandacht
voor supermarkten, de eventuele marktruimte in de dagelijkse sector en
specifiek supermarkten, al dan niet een beoordeling en/of gradatie van de
verschillende supermarktformules, evenals inzicht in de beste locaties
voor supermarkten, beredeneerd vanuit structuur als geheel. Tot slot is
BRO gevraagd om op basis van de voornoemde analyse een voorstel te
doen om te komen tot een supermarktvisie.

1.2 Aanpak

Het onderzoek om te komen tot een nieuwe supermarktvisie is opgedeeld

in twee fases:

1. Analyse/ desk research: in deze fase is een kwalitatieve analyse
gemaakt van de huidige structuur en een kwantitatieve analyse van
het economisch functioneren en de toekomstige marktruimte in Bladel
en Hapert. De analyse biedt het kwantitatieve en kwalitatieve kader
waarbinnen supermarktontwikkelingen plaats kunnen vinden. De ana-
lyse is onderbouwd met onder meer vraag- en aanbodanalyses, leeg-
standsanalyses, benchmarkanalyses, vigerend beleid, trends en ont-
wikkelingen en koopstromen
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2. Uitwerking visie: op basis van de analyse, afstemming met de ge-
meente en input van de voornaamste stakeholders (zie hieronder) én
vanuit het kwantitatieve kader en kwalitatieve overwegingen is een vi-
sie opgesteld voor de toekomstige supermarktstructuur binnen de ge-
meente Bladel.

Participatie stakeholders

De visie is mede tot stand gekomen met input van de voornaamste sta-

keholders.

e Supermarkten: er hebben individuele gesprekken plaatsgevonden
met de ondernemers van bestaande supermarkten binnen de ge-
meente Bladel: Albert Heijn, Jumbo Bladel, Jumbo Hapert en Lidl.

e Initiatiefnemer supermarkt Posthof-locatie: tevens heeft een ge-
sprek plaatsgevonden met de initiatiefnemer van de supermarkt op de
Posthof-locatie.

e Centrummanagement Bladel en MKB Hapert: beide partijen zijn
eveneens betrokken middels een gezamenlijk gesprek.

¢ Inwonerspanel: inwoners van de gemeente Bladel hebben middels
een inwonerspanel input kunnen leveren over behoefte en wensen
met betrekking tot supermarkten.

1.3 Resultaat

e Het eindresultaat is een onderzoek naar en een visie op de kwantita-
tieve en kwalitatieve mogelijkheden voor uitbreiding én de gewenste
ontwikkeling van het supermarktaanbod in de gemeente Bladel. De
consumentenverzorging en versterking van de structuur staat hierbij
Voorop.

e Het rapport geeft een concreet advies en vormt een toetsingskader
voor de huidige en toekomstige initiatieven van supermarkten binnen
de gemeente Bladel en dan specifiek voor de kernen Bladel en Ha-
pert.

De visie fungeert als kader om in te spelen op supermarktontwikkelingen



2 Beleid en onderzoek

2.1 Provinciaal beleid

De Brabantse regio’s en gemeenten hebben gezamenlijk afspraken ge-

maakt ten aanzien van detailhandel en centrumgebieden. Zo zet de pro-

vincie in op compacte winkelgebieden en het terugdringen van winkelleeg-

stand. De provincie Noord-Brabant heeft enkele richtinggevende principes

opgesteld, die op hooflijnen ingaan op de beoogde ontwikkeling van detail-

handel en centrumontwikkelingen in Brabant, waaronder?:

¢ Concentratie van detailhandel en het voorkomen van verspreide be-
winkeling.

¢ Nieuwe detailhandelsontwikkelingen alleen in of aansluitend aan per-
spectiefrijke winkelgebieden.

¢ Nieuwe detailhandelsontwikkelingen moeten bijdragen aan de verster-
king van de (beoogde/gewenste) detailhandelsstructuur.

¢ Ontwikkelingen worden beoordeeld op de impact op omliggende ge-
meenten en dienen met deze gemeenten afgestemd te worden.

2.2 Regionaal beleid en onderzoek

Regionale detailhandelsvisie Metropoolregio Eindhoven (2015)
In de regionale detailhandelsvisie van de Metropoolregio Eindhoven
schets de regio haar ambities ten aanzien van detailhandel?.

1 Provincie Noord-Brabant (2019), Richtinggevende principes detailhandel

2 Metropoolregio Eindhoven (2015), Regionale detailhandelsvisie Metropoolregio Eindhoven
3 Stec Groep (2015), Regionale visie detailhandel De Kempen

4 Stec groep (2020), Mid-term review Kempische detailhandelsvisie
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e Hetis van belang om de regionale en bovenregionale aantrekkings-
kracht van de regio te versterken en te zorgen voor een excellent ba-
sisvoorzieningenniveau.

e Uitgangspunt voor het versterken van de detailhandelsstructuur is het
clusteren van detailhandel. Nieuwe detailhandelsontwikkelingen vin-
den in principe plaats in concentratiegebieden.

e Een gevarieerd supermarktaanbod is van belang voor de vitaliteit van
centra. Daarbij is het van belang de ruimtelijk-functionele relatie met
andere winkels en voorzieningen te optimaliseren. Supermarkten die-
nen in beginsel zo veel mogelijk in centra te worden gevestigd. Tege-
lijkertijd is het ook van belang om supermarkten zo veel mogelijk te fa-
ciliteren ten aanzien van onder meer bereikbaarheid en parkeren.

Regionale visie detailhandel de Kempen (2015)

Detailhandel in de Kempen staat onder druk. In de regionale visie schetst

de regio haar visie ten aanzien van detailhandel®:

o De Kempen-gemeenten streven ernaar om de leefbaarheid op peil te
houden met een substantieel voorzieningenniveau.

e Winkels voor dagelijkse boodschappen worden bij voorkeur gevestigd
in kernwinkelgebieden of in de kleine kernen.

e Supermarkten spelen een cruciale rol voor de leefbaarheid in kleine
kernen. Wanneer vestiging in kernwinkelgebieden niet mogelijk is, bie-
den aanloopstraten uitkomst. Dagelijkse winkels op andere locaties
(solitair, woonwijk of bedrijventerrein) zijn niet wenselijk, mits daar een
zwaar ruimtelijk argument tegenover staat.

e Supermarkten in de kleine kernen hebben een omvang van maximaal
1.000 m2 wvo.

Specifiek met betrekking tot de gemeente Bladel is het volgende aangege-

ven:

e Het detailhandelsaanbod in de gemeente Bladel wordt omgeschreven
als het meest compleet en uitgebreid.

e Het centrum van Bladel wordt geduid als een regionaal verzorgend
centrum. Het centrum van Hapert is een subregionaal verzorgend cen-
trum. Beide centra behoren tot de vijf kernwinkelgebieden (Bladel, Ha-
pert, Reusel, Eersel en Bergeijk).

Mid-term review Kempische detailhandelsvisie (2020)

In de mid-term review wordt de detailhandelsvisie uit 2015 tegen het licht

gehouden*. In de review wordt onder meer het volgende benoemd:

o Het draagvlak voor detailhandel, en supermarkten in het bijzonder,
staat steeds meer onder druk. Als gevolg van een toename van super-
marktmeters (en initiatieven hiervoor) is dit een belangrijk aandachts-
punt voor het vervolg.

o De toename van supermarktmeters kan de detailhandelsstructuur po-
tentieel verder onder druk zetten. De toename van supermarktmeters
gaat mogelijk ten koste van de diversiteit in centra (afhame versspeci-
aalzaken), maar ook doordat de markt verzadigd is wat op termijn kan
leiden tot sluiting van supermarktaanbod (bijvoorbeeld in kernwinkel-
gebied).

e Verschillende supermarkten buiten de kernwinkelgebieden zijn in de
afgelopen jaren uitgebreid. De concurrentiekracht van deze super-
markten is versterkt en dit gaat ten koste van de kernwinkelgebieden.

¢ In alle gemeenten spelen concrete supermarktinitiatieven voor ver-
plaatsing en/of uitbreiding. Indien achterblijvende locaties opnieuw



worden ingevuld, ontstaat een overaanbod aan dagelijkse winkelme-
ters. Hoewel niet altijd even reéel, ligt hier wel een potentieel risico.

e Aanbevolen wordt om supermarktontwikkelingen groter dan 800 m? af
te stemmen in een bestuurlijk regionaal overleg binnen De Kempen.

e Gezien de dynamiek binnen de supermarktbranche wordt verder ge-
adviseerd om afspraken te maken met supermarktorganisaties wat be-
treft toekomstige verplaatsing- en uitbreidingsplannen. Verplaatsing en
uitbreiding dienen gericht te zijn op het versterking van de bestaande
structuur en specifiek de kernwinkelgebieden.

Ontwikkelstrategie Zuidoost-Brabant (2022)

Samen met 21 regiopartners (gemeenten, de provincie Noord-Brabant en

waterschappen De Dommel en Aa en Maas) is gewerkt aan een geza-

menlijke ontwikkelstrategie van de Brainport als agglomeratie met een na-

tionale mainport®.

¢ Inde huidige prognoses en afspraken wordt uitgegaan van circa
73.000 woningen in de periode tot 2040. Een groot deel daarvan (circa
62.000) zal in het Stedelijk Gebied Eindhoven belanden. Voor De
Peel, De Kempen en de A2-subregio is de verwachte behoefte aan
extra woningen voor de periode tot 2040 nog niet bepaald.

Ontwikkelstrategie De Kempen (2021)

De ontwikkelstrategie De Kempen maakt duidelijk hoe de regio een bij-
drage levert aan de grotere opgaven op het gebied van verstedelijking en
bereikbaarheid voor de Brainportregio®.

BMC (2022), Ontwikkelstrategie Zuidoost-Brabant

DTNP (2018), Verkenning haalbaar programma Bladel-Centrum
De Zwarte Hond (2018), Centrumvisie: Bladel naar 2040
0OD205 (2021), Stedenbouwkundige visie centrum van Hapert
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e Gezien de migratiecijfers van de afgelopen jaren is het reéel om voor
de toekomstige woningbehoefte rekening te houden met een extra wo-
ningbehoefte ten opzichte van de provinciale raming.

2.3 Gemeentelijk beleid en onderzoek

Verkenning haalbaar programma Bladel-centrum (2018)

Dit rapport van DTNP geeft inzicht in het haalbare winkel- en horecapro-

gramma voor het centrum van Bladel”. De belangrijkste conclusies zijn als

volgt:

e Versteviging van de boodschappenbasis is kansrijk en gewenst om
het centrum ook in de toekomst relevant te houden. Idealiter wordt de
uitbreidingsruimte ingezet om het supermarktaanbod te versterken,
door nieuwvestiging dan wel uitbreiding van bestaand aanbod.

e Nieuwvestiging heeft de voorkeur en biedt de kans om discountseg-
ment toe te voegen. Bij uitbreiding van het bestaand aanbod krijgt het
centrum twee gelijkwaardige moderne full-service supermarkten.

¢ Nieuwvestiging of uitbreiding heeft beperkt effect op Hapert. Wanneer
het supermarktaanbod echter substantieel vergroot, bijvoorbeeld met
een vijfde supermarkt, zijn er wel verdringingseffecten te verwachten.

Centrumvisie: Bladel naar 2040 (2018)

De centrumvisie beschrijft de beoogde ontwikkelrichting van het centrum
voor de komende tien a twintig jaar®. Verder biedt centrumvisie kaders om
verschillende initiatieven te beoordelen. Ten aanzien van supermarkten is
het volgende benoemd:

Samenwerking Kempengemeenten, Waterschap de Dommel en Provincie Noord-Brabant (2021), Ontwikkelstrategie De Kempen

10 provinciale adviescommissie voor retail en transformatie (2022), Advies stedenbouwkundige visie centrum Hapert
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e Een kans voor het centrum van Bladel is versterking van het super-
marktaanbod, door een nieuwvestiging of uitbreiding van bestaand
aanbod.

¢ In de centrumvisie worden vier toekomstperspectieven geschetst. In
alle perspectieven spelen supermarkten een nadrukkelijke rol voor het
centrum van Bladel. Op basis van de vier perspectieven is uiteindelijk
€én visie opgesteld.

o De supermarkten vormen ankers binnen het centrumgebied en moe-
ten goed toegankelijk zijn. De locatie en hoeveelheid supermarkten
moet in evenwicht zijn met vraag en aanbod.

e De Jumbo op de huidige locatie (Gindrapassage) valt buiten het kern-
winkelgebied. Nieuwe supermarkten en eventuele uitbreidingen lig-
gen, volgens een haltermodel, goed bereikbaar aan het Marktplein
met een entree naar het plein gericht, of aan het andere uiteinde van
het haltermodel waar Albert Heijn is gevestigd.

Stedenbouwkundige visie Centrum van Hapert (2021)

Als onderdeel van de omgevingsvisie is een stedenbouwkundige visie op-
gesteld voor centrumgebied van Hapert®. In de visie staat beschreven dat
het kernwinkelgebied van Hapert een concentratie is van detailhandel, so-
ciaal-culturele voorzieningen, het gezondheidscentrum en horeca.

Advies (stedenbouwkundige) centrumvisie Hapert (2022)

In dit document geeft de Provinciale Adviescommissie voor Retail en
Transformatie een advies over het stedenbouwkundige visie voor het cen-
trum van Hapert!°, De voornaamste conclusies zijn als volgt:



e Binnen de Kempen en de eigen gemeente functioneert het centrum
van Hapert vooral als een boodschappencentrum, met een sterk ac-
cent op winkels in de dagelijkse sector.

e In 2018 beveelt DTNP aan om de ruimte, indien beschikbaar, te ge-
bruiken voor versterking van het supermarktaanbod.

o De adviescommissie oordeelt dat, vergeleken met vergelijkbare ker-
nen, de supermarkten in Hapert aan de kleine kant lijken. Aanbevolen
wordt om de toekomstvisie van de supermarkten te verkennen.

Economische effectrapportage centra Bladel en Hapert (2020)

In 2020 heeft Stec Groep voor de centra van Bladel en Hapert een econo-

mische effectenrapportage opgesteld!!. De economische effectenrappor-

tage gaat in op de vraag hoe de centrumgebieden er nu voor staan. De
belangrijkste bevindingen voor het centrum van Bladel zijn als volgt:

o Het centrum van Bladel is het grootste winkelgebied in De Kempen en
heeft een sterke regionale functie.

o Vergeleken met benchmarkcentra is het aantal supermarktmeters re-
latief ruim. De overige dagelijkse winkelmeters zijn vergelijkbaar.

e Voor de Jumbo zijn plannen voor een mogelijke verplaatsing naar de
Posthoflocatie. Na de mogelijke verplaatsing van de Jumbo ontstaan
twee duidelijke ankerpunten en beschikt het centrum over twee up-to-
date supermarkten met moderne maatvoering. Bij verplaatsing van
Jumbo is het een aandachtspunt om de verbinding tussen de Post-
hoflocatie en de Sniederslaan zo optimaal mogelijk in te richten.

De belangrijkste bevindingen voor het centrum van Hapert zijn als volgt:

e Het centrum van Hapert beschikt over een ruim en divers supermarkt-
aanbod. De supermarkten zijn de grootste trekkers en dragers van het
centrum. De combinatie van beide supermarkten (Jumbo en Lidl) is
cruciaal voor het functioneren van het centrum.

11 Stec Groep (2020), Economische effectrapportage Retail centrum Bladel en Hapert
12 Koopstromenonderzoek Noord-Brabant (2022), Overzicht opmerkingen inwoners
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e Bij sluiting van één van beide supermarkten is het centrum van Hapert
extra kwetsbaar. De combinatie van een fullservice supermarkt en een
discountsupermarkt is positief.

Bestemmingsplan Centrum Bladel 2019

Op basis van het vigerende bestemmingsplan Centrum Bladel zijn er drie
supermarktlocaties in het centrum van Bladel, de locatie van Albert Heijn
en Jumbo en de Posthoflocatie. Op de Posthoflocatie is weliswaar nog
geen supermarkt aanwezig, maar bestaan planologische mogelijkheden
voor de toevoeging van een supermarkt van circa 1.800 m?2 bvo (omgere-
kend circa 1.400 m?2 wvo).

Overzicht opmerkingen KSO (2022)

In 2021 is in de gemeente Bladel een koopstromenonderzoek uitgevoerd.

Hieraan hebben in totaal 351 respondenten deelgenomen’?, Het KSO

geeft inzicht in de bestedingen en beoordelingen van consumenten. Veel

respondenten hebben kwalitatieve opmerkingen gemaakt ten aanzien van
winkels en specifiek supermarkten. De belangrijkste opmerkingen in rela-
tie tot dit onderzoek zijn:

e Sommige respondenten geven aan in het centrum van Bladel discoun-
taanbod en specifiek een discountsupermarkt te missen. Daarbij wor-
den formules genoemd zoals Lidl, Aldi en Nettorama.

o Een enkele respondent wenst een uitbreiding van de Jumbo in het
centrum van Bladel voor een uitgebreider aanbod.

o Enkele respondenten benoemen het belang van de ontwikkeling van
de Posthoflocatie.

Inwonerspanel
December 2022 zijn inwoners van de gemeente Bladel middels het inwo-
nerspanel gevraagd om een oordeel te geven over het supermarktaanbod.

De vragenlijst is 674 keer ingevuld (responspercentage van 72%). Op
hoofdlijnen wordt het volgende geconcludeerd:

Bladel

e Circa de helft van de respondenten is tevreden met het supermarkt-
aanbod in het centrum van Bladel. Een vijfde van de respondenten be-
oordeeld het aanbod als (zeer) slecht. Respondenten uit Bladel zijn
mindere positief over het aanbod in Bladel dan respondenten uit an-
dere kernen.

e Pluspunten van het supermarktaanbod in het centrum van Bladel zijn
bereikbaarheid per fiets en per auto en verzorgde uitstraling van su-
permarkten.

¢ Minpunten zijn een beperkt aantal formules, beperkte parkeercapaci-
teit en slechte prijs/kwaliteit verhouding.

o Respondenten missen met name een goedkopere supermarkt zoals
een Lidl of een Aldi.

Hapert
¢ Bijna 80% van de respondenten beoordeeld het supermarktaanbod in

Hapert als (zeer) goed.

e Pluspunten van een goede bereikbaarheid per fiets, verzorgde uitstra-
ling en een goede prijs/kwaliteit verhouding.

e Minpunten zijn de beperkte parkeercapaciteit en een matige bereik-
baarheid per auto.

In algemene zin geeft drie kwart van de respondenten aan zelden of nooit
boodschappen te doen in Reusel of Eersel. Daarbij geldt wel dat respon-
denten uit Bladel en Netersel vaker boodschappen doen in Reusel dan de
respondenten uit andere kernen. Respondenten uit Hoogeloon doen vaker
boodschappen in Eersel dan respondenten uit andere kernen.



3 Trends en ontwikkelingen

3.1

Landelijke trends

Omzet en bestedingen

De omzet in de detailhandel neemt sinds 2014 gestaag toe. Wel is er
een verschil tussen de dagelijkse en niet-dagelijkse sector. Waar de
omzet (en bestedingen) in de dagelijkse sector fors toenemen, gaat dit
in de niet-dagelijkse sector iets minder hard. In 2020 was hier zelfs
sprake van een beperkte krimp (als gevolg van Corona).

Binnen de niet-dagelijkse sector bestaan grote verschillen. Zo is er in
de sector ‘mode en luxe’ (recreatief winkelen) sinds 2015 sprake van
een afname van bestedingen, terwijl in de sector ‘in en om het huis’
(doelgericht winkelen) sprake is van een forse groei, met name in de
woon-, tuin- en doe-het-zelfbranche.

Het aantal online bestedingen is de afgelopen jaren sterk gegroeid,
evenals het aantal producten en diensten dat online verkrijgbaar is.
Toonbankbestedingen blijven vooralsnog echter domineren en ook ra-
ken online en offline steeds meer verweven (multi-channel).

De opkomst van online winkelen heeft de fysieke winkelmarkt echter
blijvend onder druk gezet, met name recreatieve winkels (kleding,
mode, schoenen, warenhuizen, sport en spel). De afgelopen jaren zijn
meerdere winkelketens failliet gegaan. Hoewel de leegstand lange tijd
afnam (o0.a. door transformatie naar wonen en horeca), was sinds
2019 weer sprake van een toename (o.a. door verzadiging horeca).
De laatste tijd is de leegstand echter weer teruggelopen, ondanks de
coronacrisis. Dit heeft grotendeels te maken met transformatie van
leegstand naar wonen.

Behoefte in perspectief

De behoefte aan fysieke winkels zal naar verwachting blijven bestaan.
Dit geldt echter vooral voor de winkelconcepten die onderscheidend
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zijn, voldoende toegevoegde waarde bieden (service, kwaliteit, bele-
ving), of winkels die kunnen profiteren van het internet.

Het boodschappenaanbod heeft vooralsnog in beperkte mate last van
het internet. Toch doen consumenten in toenemende mate online
boodschappen. Bekende formules zoals Albert Heijn, Jumbo en Plus
bieden online diensten aan en nieuwe pure online aanbieders zoals
Picnic en Hello Fresh rukken op. Met name in de grote steden zien we
ook de opkomst van flitsbezorgers zoals Gorillas, Flink en Getir.

De impact van de coronacrisis op de dagelijkse sector is beperkt ge-
bleken. Sterker nog, de bestedingen aan dagelijkse producten namen
gedurende de crisis alleen maar toe (zowel online als offline). Dit had
deels te maken met hamstergedrag, maar ook doordat bestedingen
verschuiven van de horeca naar supermarkten en speciaalzaken.

Kansen voor dorps-, wijk- en buurtcentra

De opkomst van internet heeft geleid tot structureel gewijzigd koopge-
drag door consumenten. Men verwacht dat alles gemakkelijk en snel
te koop is. De consument is bovendien steeds mobieler en voor gro-
tere centra bereid om grote(re) afstanden af te leggen. Anderzijds is
de laatste jaren, en versterkt door Corona, een opleving ontstaan van
het ‘koop lokaal’ principe. Moderne dorps-, wijk- en buurtcentra heb-
ben nog steeds bestaansrecht indien het aanbod goed aansluit op de
behoefte van de consument.

Dorpscentra, zoals de centra van Bladel en Hapert, hebben veel per-
spectief als lokale aankooplocatie voor dagelijkse boodschappen en in
het verlengde daarvan frequent benodigde niet-dagelijkse producten
zoals bloemen en huishoudelijke artikelen. Inwoners hebben blijvend
behoefte aan frequent benodigde aankopen nabij de eigen woning in
het kader van de eerste levensbehoefte. Dergelijk aanbod is dan ook
essentieel voor de leefbaarheid in dorpen.

Het perspectief voor niet-dagelijks aanbod in de vorm van recreatieve
winkels en doelgerichte winkels, zoals kleding, schoenen, sport, speel-
goed en elektronica in dorps-, wijk- en buurtcentra neemt af. Tegelij-
kertijd kan een goede boodschappenbasis met stevige supermarkten

er toe bhijdragen dat bestaand niet-dagelijks aanbod tot op zekere
hoogte in stand wordt gehouden.

Moderniseringsslag supermarkten

De gemiddelde omvang van supermarkten is de afgelopen jaren toe-
genomen. Kleinere supermarkten (< 1.000 m2 wvo) verdwijnen steeds
vaker uit de structuur, met uitzondering van kleine stadssupermarkten
(< 500 m2 wvo) in grote binnensteden en doelgroep supermarkten.
Met name het aantal supermarkten met een omvang tussen 1.000 en
1.500 m2 wvo, maar ook 1.500 tot 2.000 m? wvo is de afgelopen jaren
toegenomen.

Deze maat sluit uitstekend aan bij de wens van de hedendaagse con-
sument, die behoefte heeft aan supermarkten met een uitgebreid as-
sortiment (keuze en gemak) en een ruime opzet (comfort). Zeker ser-
vice supermarkten die vaak net een beetje extra willen bieden voor de
consumenten (o.a. op het gebied van beleving, live cooking, etc.) heb-
ben behoefte aan significante uitbreiding.

Complementaire segmenten / formules dragen bij aan de keuzemoge-
lijkheid en versterken daarmee de consumentenverzorging.
Supermarkten moeten volledig up-to-date zijn. Ze blijven groeien in
omvang. Een grotere maatvoering is vaak nodig om op termijn toe-
komstbestendig te blijven. Ook goede parkeermogelijkheden en be-
reikbaarheid, blijven essentiéle randvoorwaarden voor een moderne
supermarkt.

In dorpscentra zoals de centra van Bladel en Hapert zijn supermarkten
veruit de belangrijkste publiekstrekker. Ze zijn op zichzelf al een be-
langrijke ontmoetingsplek voor inwoners. Andere foodspeciaalzaken,
winkels en voorzieningen profiteren van de stevige trekkracht van de
supermarkt(en).

Voorwaarde is dat supermarkten goed ingepast binnen de centra lig-
gen om combinatiebezoek te bevorderen. Tegelijkertijd zien we dat,
juist door specifieke pand- en locatie-eigenschappen, supermarkten
soms lastig of niet inpasbaar zijn in diezelfde centra.



3.2 Lokale ontwikkelingen

Kleinere & doelgroep
supermarkten in opkomst

8 belangrijke trends in
boodschappen doen

Supermarktontwikkelingen Bladel
¢ Alle supermarkten in Bladel hebben uitbreidingswensen. Voor een rui-
mer assortiment, maar ook om een ruimere winkelopzet te creéren.

Tegelijkertijd zien we in binnensteden en wijken in
grotere steden een toename van de kleinere city
supermarkten & doelgroepsupermarkien. In het kader
van leefbaarheid is ook het aantal kleinere

o De gemiddelde winkelomzet per hoofd stijgt

Tabel 1a: Omvang en uitbreidingswensen supermarkten (feitelijk) Bedroeg de gemiddelde winkelomzet per hoofd in 2017 nog supermarkten in dorpen in opkomst
. . . . € 2 074 in 2022 steeg de gemiddelde winkelomzet per hoofd
Supermarkt Huidig Uitbreidingswens Nieuw naar € 2.245. De oorlog in Oekraine zorgt echter voor nieuwe
Jumbo Bladel 950 m2 wvo + 450 m2 wvo 1.400 m2 wvo onzekerheid in de supermarktbranche (stijgende prijzen, Ouderen als belangrijke doelgroep

Albert Heijn Bladel

2.000 m?2 wvo

+ 400 m2 wvo

2.400 m? wvo

Jumbo Hapert

1.200 m2 wvo

+ 200 m2 wvo

1.400 m2 wvo

Lidl Hapert 950 m2 wvo + 450 m2 wvo 1.400 m2 wvo . supermarkten. Ouderen besteden gemiddeld
P Online boodschappendoen neemt nog steeds toe veel tijd aan eten en drinken, koken vaker zelf en
2 + 2 2 = - y
Posthof 0 m* wvo 1.600 m* wvo 1.600 m* wvo Steeds meer Nederlanders doen naast hun aankopen bij de A NEECE: TEIET
Totaal 5.100 m2 wvo +3.100 m2 wvo 8.200 m2 wvo fysieke supermarkt online boodschappen. Ook pure online 6 Bror N Am
spelers als Picnic en Crisp winnen aan populariteit. Het 3
e-commerce aandeel |s‘d(i aﬂfg{elopev Jaren verder toegenomen Duurzaamheid en gezondheid
. . . en wordt geschat op zo'n 6,6% van de totale omzet. o ..
Tabel 1b:  Omvang en uitbreidingswensen supermarkten (planologisch) seeds belangrijker voor de consument
Bron: M
Supermarkt Huidig Uitbreidingswens Nieuw o Consumenten zijn zich steeds bewuster van de Mat
impact die consumeren heeft op het klimaat. Her
Jumbo Bladel 950 m2 wvo + 450 m2 wvo 1.400 m2 wvo Een gemiddelde Nederlander bezoekt 2 a 3 Weten waar een product van is gemaakt, waaren  Rpeac
» keer per week een fysieke supermarkt hoe het is gemaakt en of het gerecycled kan
Albert Heijn Bladel 2.000 m? wvo + 400 m? wvo 2.400 m? wvo P fy P worden zijn hierdoor steeds belangrijker. Ook Gez
Service, kwaliteit en beleving zijn belangrijke redenen voor hechten consumenten steeds meer waarde aan

Jumbo Hapert

1.200 m? wvo

+ 200 m?2 wvo

1.400 m?2 wvo

Lidl Hapert 950 m2 wvo + 450 m2 wvo 1.400 m2 wvo ook gemak een steeds belangrijkere rol. Voor de snelle R:
boodschap wordt steeds meer gebruik gemaakt van -
Posthof 1.400 m? wvo + 200 m?2 wvo 1.600 m? wvo flitsbezorgers als Getir, Gorillas en Flink.
Totaal 5.100 m2 wvo +1.700 m2 wvo 8.200 m2 wvo Bron: Delo Combinatiebezoek positief voor overig
nabijgelegen aanbod
O de Posthot- o K ik rca 1.800 m?2 o Supermarkten zijn steeds groter Supermarkten zijn belangrijke trekkers voor buurt-,
* p de Posthot- oca.tle IS €en supermar t.r-no-ge K van circa L. m Bedroeg de gemiddelde opperviakte van een supermarkt WUT e stads:;ie;eilcenrt]rat. r(n) U?{Pi voorzn:—c:!nlngen,_ -
bvo, omgerekend circa 1.400 m? wvo. Initiatiefnemer heeft echter be- in 2018 nog 940 m* wvo in 2022 is dit 982 m* wvo. g‘rzﬁ;‘ee‘rgfftz::fcag‘apie o t'r’;klfi‘ﬁgfl’:razi"\:ia
: Consumenten hebben steeds meer behoefte aan ruim - - S
2 = =
hoefte aan een supermarkt van 1.600 m# wvo, die als onderdeel van ST e E T A S e O o SRR L VT o e ion;|r_1|r1at!i::)ezo_:13k_hDE|;]k agnl__r_iki bc:_tk_::elr,_ de_alsgler,
een haltermodel tegenwicht biedt aan de andere kant van de halter. discount supermarkten is doorgaans 1.000 tot 1.400 m? Uz [ BICEnE S B LTI EE ST I LLE
o e . - L wvo een gangbare maat, voor full-service supermarkien Bron: DTNP
¢ De totaal beoogde feitelijke uitbreiding van het aanbod is circa 3.100 1.400 m? Wyo of meer. Ruimte. Mensen.

m?2 wvo. De totale planologische uitbreiding bedraagt circa 1.700 m2
WVO.
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terugvallende koopkracht, stagnering van de economie maar
ook onzekerheid over de beschikbaarheid van producten).

een bezoek aan de fysieke supermarkt. Tegelijkertijd speelt

Bron:

Figuur 1: Supermarkttrends

In 2022 is 22% van de Nederlanders ouder dan
65, in 2040 stijgt dit aantal naar 26%_ Ouderen
zijn een steeds relevantere doelgroep voor

gezonde voeding en een gezonde levensstijl.

‘
22
65]
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Toekomst.




Supermarktontwikkelingen in de omgeving/regio

Het centrum van Reusel krijgt een impuls met het nieuwe centrum-
plan. Het aanbod wordt versterkt door verplaatsing (binnen het cen-
trum) en uitbreiding van Jan Linders. Jan Linders krijgt een moderne
maatvoering van circa 1.600 m2 bvo en circa 1.300 m2 wvo. De hui-
dige locatie van Jan Linders wordt naar verwachting heringevuld door
Action, die nu buiten het centrum is gevestigd. Ook krijgt het centrum
een ruimtelijke impuls. De aantrekkelijkheid van het centrum als bood-
schappenlocatie neemt toe en dit resulteert redelijkerwijs in een toe-
name van de binding (en afname van toevloeiing richting Bladel).
Recentelijk is bekend geworden dat Jan Linders in de loop van 2023
verder zal gaan als franchisenemer van Albert Heijn.

In de gemeente Eersel zijn geen actuele supermarkt- of centrumont-
wikkelingen bekend.

BRO Supermarktvisie
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4  Analyse huidige situatie

4.1

Consumentendraagvlak

Bevolking

De gemeente Bladel ligt in Zuidoost-Brabant. Het is een landelijke ge-
meente, onderdeel van de Kempen. Ten westen van Bladel ligt ge-
meente Reusel-De Mierden en ten oosten de gemeente Eersel. Aan
de zuidkant grenst Bladel aan Belgié.

De gemeente Bladel telt ruim 20.700 inwoners (20.718). Ruim de helft
daarvan woont in de kern Bladel (ca. 10.600). De tweede kern Hapert
telt circa 5.650 inwoners. De kleine kernen Hoogeloon, Casteren en
Netersel tellen respectievelijk circa 2.290, 1.070 en 1.050 inwoners?3,
Op basis van provinciale bevolkingsprognoses blijkt dat het inwonertal
de komende jaren licht zal toenemen. De prognoses, die dateren uit
2020, geven voor 2032 een inwonertal van circa 20.730.

Daarbij geldt echter een belangrijke kanttekening. De prognose toont
voor 2022 een inwonertal van circa 20.470. Dat aantal is al overschre-
den, gelet op de actuelere cijfers van het CBS (20.718).

Op basis van de provinciale prognoses blijkt dat het inwonertal tussen
2022 en 2032 met circa 1,3% toeneemt. Als we rekening houden met
een toename van 1,3% ten opzichte van de actuele bevolkingscijfers,
komen we voor 2032 uit op een inwonertal van ruim 21.300. Voorzich-
tigheidshalve gaan we uit van een inwonertal van 21.000 in 2032, een
absolute toename van 282. Deze toename in absolute zin correspon-
deert tevens met de absolute toename in de provinciale prognose.
Circa 21.000 inwoners correspondeert bovendien met actuele progno-
ses van het Planbureau voor de Leefomgeving4.

Mogelijk neemt het inwonertal verder toe met de doorontwikkeling van
Brainport. De gemeenteraad van Bladel heeft ingestemd met de keuze
voor de gemeente als potentieel groeigebied. De gemeente wil 1.800

13 CBS Statline, kerncijfers wijken en buurten 2022
14 PBL (2022), Regionale bevolkingsprognoses

BRO Supermarktvisie

2022
20.718

Figuur 2: Ontwikkeling consumentendraagvlak gemeente Bladel

Autonome ontw.

2022-2032

21.000

Schaalsprong
2022-2040

25.150
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extra woningen realiseren tot 2040 (bovenop bestaande harde planca-
paciteit, maakt een totaal van 2.900 woningen) . Met een gemiddelde
huishoudensgrootte van 2,3 betekent dit circa 4.150 extra inwoners.
Dit zou betekenen dat het inwonertal toeneemt tot circa 25.150 (in de
periode 2022-2040).

Tabel 2: Bevolkingsprognose gemeente Bladel

2022 2032(-2040)
Autonome ontwikkeling 20.718 21.000
Scenario doorontwikkeling Brainport 20.718 25.150

Inkomen

Het gemiddelde inkomen in de gemeente Bladel bedraagt circa
€27.400 per inwoner per jaar. Dit is circa 1% lager dan het landelijk
gemiddelde van circa €27.800 per inwoner per jaar. Daarmee wijkt de
gemeente Bladel nauwelijks af van het landelijk gemiddelde?s.

Binnen de gemeente zijn er kleine verschillen. Zo bedraagt het gemid-
delde inkomen in de kern Bladel circa € 26.900 per inwoner per jaar
en in de kern Hapert circa €27.500 per inwoner per jaar.

In Hoogeloon en Netersel is het gemiddelde inkomen het hoogst

(> € 28.000 per inwoner per jaar).

Koopstromen

In 2021 heeft het Koopstromenonderzoek Randstad en Noord-Brabant
plaatsgevonden. Dit onderzoek geeft voor de gemeente Bladel actuele in-
zichten in de binding en toevloeiing van bestedingen?6.

Gemeente Bladel

De koopkrachtbinding in de dagelijkse sector voor de hele gemeente
bedraagt circa 90% (excl. online). Met andere woorden, circa 90% van

15 CBS Statline, kerncijfers wijken en buurten
16 1&0 Research (2022), Koopstromenonderzoek Randstad en Noord-Brabant
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de bestedingen aan dagelijkse producten door inwoners van de ge-
meente Bladel komt terecht binnen de eigen gemeente. De hoge bin-
ding is te verklaren door de solitaire ligging van Bladel in combinatie
met een aantrekkelijk dagelijks aanbod met diverse moderne super-
markten. Inwoners kunnen voor dagelijkse boodschappen uitstekend
terecht binnen de eigen gemeente. Daarbij geldt dat inwoners voor da-
gelijkse boodschappen primair lokaal georiénteerd zijn en nauwelijks
grote afstanden afleggen om boodschappen te doen.

De afvloeiing bedraagt circa 10%. Deze bestedingen komen vooral
terecht in Eersel (5%) en in mindere mate in Reusel-De Mierden (2%).
De toevloeiing bedraagt circa 13%. Met andere woorden, circa 13%
van de bestedingen die terecht komen bij dagelijkse winkels in de ge-
meente Bladel, is afkomstig van buiten de gemeente. Deze bestedin-
gen zijn met name afkomstig uit Reusel-De Mierden (8%) en in be-
perkte mate uit Eersel (1%). Bladel profiteert ook van de ligging in een
toeristische regio. Circa 3% van de bestedingen komen van toeristen.
Ook is sprake van toevloeiing vanuit Belgi€, hoewel dit uit het koop-
stromenonderzoek onvoldoende naar voren komt.

De koopstromen tonen dat Bladel een sterke positie heeft ten opzichte
van Reusel-De Mierden (hoge toevloeiing, weinig afvloeiing). Ten op-
zichte van Eersel heeft Bladel een minder goede positie (relatief hoge
afvloeiing, beperkte toevloeiing). Eersel beschikt over een grote mo-
derne Lidl én een Aldi. Met dit stevige discount aanbod onderscheidt
Eersel zich ten opzichte van Bladel.

Analyse van de niet-dagelijkse sector toont de stevige positie van Bla-
del ten opzichte van Reusel-De Mierden en Eersel. Zowel voor recrea-
tief winkelaanbod als doelgericht bezochte winkels geldt dat de toe-
vloeiing naar Bladel aanzienlijk hoger is dan de afvloeiing naar beide
andere gemeenten. Dit onderstreept de belangrijke functie van Bladel,
en met name het centrum van Bladel, als het ‘Hart van de Kempen’.

Centra Bladel en Hapert

Het koopstromenonderzoek toont voor beide centra het volgende:

Ruim de helft van het de inwoners van de gemeente Bladel is voor da-
gelijkse boodschappen georiénteerd op het centrum van Bladel. Circa
een derde is georiénteerd op het centrum van Hapert.

Het boodschappenaanbod in het centrum van Bladel heeft veel meer
dan het centrum van Hapert een bovenlokale functie. Circa 15% van
de bestedingen die terecht komen bij dagelijkse winkels in het centrum
van Bladel zijn afkomstig van buiten de gemeente. In het centrum van
Hapert is dit slechts 5%.

De recreatieve winkelfunctie binnen Bladel is hoofdzakelijk toe te reke-
nen aan Bladel-centrum. Circa een derde van de bestedingen in recre-
atieve winkels door inwoners van de gemeente Bladel komt terecht in
het centrum van Bladel. Slechts 3% in het centrum van Hapert.

Het centrum van Bladel wordt beoordeeld met gemiddeld een 8.
Sterke punten zijn het winkelaanbod (7,9), sfeer en uitstraling (7,7),
veiligheid (7,7), netheid (7,8), bereikbaarheid per auto (7,8), bereik-
baarheid per fiets (8,3) en horeca (7,6). Bereikbaarheid per OV scoort
onvoldoende (5,3).

Het centrum van Hapert scoort gemiddeld ‘slechts’ een 7,1. Sterke
punten zijn netheid (7,4), bereikbaarheid per auto (7,2) en bereikbaar-
heid per fiets (8,1). Faciliteiten (4,6) en bereikbaarheid per OV (5,0)
scoren onvoldoende.

Het motief om het centrum van Bladel te bezoeken is grotendeels de
nabijheid tot de woonomgeving. Andere belangrijke motieven zijn de
aanwezigheid van specifieke winkels, de omvang van het winkelaan-
bod en de kwaliteit van het winkelaanbod. Het motief om het centrum
van Hapert te bezoeken is overduidelijk de nabijheid tot de woonom-
geving. Bovenstaande typeert de lokale boodschappenfunctie van
beide centra, maar laat ook zien dat het centrum van Bladel net iets
meer te bieden heeft dan alleen boodschappen.
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4.2 Analyse dagelijks aanbod

4.2.1 Ruimtelijke spreiding

Het dagelijks winkelaanbod in de gemeente Bladel heeft een totale om-
vang van circa 7.600 m2 wvo, verdeeld over 30 winkels!’. Het dagelijks
winkelaanbod is bijna uitsluitend gevestigd in Bladel en Hapert, hoofdza-
kelijk in de centra van beide kernen. Van de kleine kernen beschikt alleen
Hoogeloon over enkele dagelijkse winkels. In Netersel en Casteren zijn
geen dagelijkse winkels.

Het centrum van Bladel is het grootste winkelgebied binnen de gemeente.
Het centrum heef een belangrijke functie voor dagelijkse boodschappen,
maar ook voor functionele niet-dagelijkse aankopen. In beperkte mate
heeft het centrum ook een recreatief profiel, als grootste centrum binnen
de toeristische regio De Kempen. Het dagelijks winkelaanbod heeft een
omvang van circa 4.500 m2 wvo, verdeeld over 16 winkels.

Ook Hapert beschikt over een centrum, in omvang beduidend kleiner dan
het centrum van Bladel. Het dagelijks winkelaanbod heeft een omvang
van circa 2.800 m? wvo, verdeeld over 8 winkels. Het centrum heeft hoofd-
zakelijk een functie voor dagelijkse boodschappen, primair voor de eigen
inwoners.

In de gemeente Bladel zijn geen wijk- of buurtcentra. Wel is er in beperkte
mate verspreid gelegen dagelijks aanbod in Bladel en Hoogeloon.

17 | ocatus retailverkenner, geraadpleegd oktober 2022
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Figuur 3: Ruimtelijke spreiding dagelijks winkelaanbod gemeente Bladel

Legenda

Levensmiddelen
Persoonlijke verzorging
Supermarkt, 1.945 m? wvo
Supermarkt, 1.200m? wvo

Supermarkt, 945 m? wvo

13



4.2.2

Bladel-Centrum

Het winkelaanbod in het centrum van Bladel heeft een omvang van ruim
14.000 m2wvo, verdeeld over 64 winkels. Circa 4.500 m2 wvo (16 winkels)
betreft dagelijkse aanbod en ruim 9.600 m2 wvo (48 winkels) betreft niet-
dagelijks aanbod. Het centrum heeft een bovenlokale functie voor dage-
lijkse boodschappen en functionele niet-dagelijkse aankopen. Tot op ze-
kere hoogte is tevens sprake van een (beperkte) regionale / toeristisch-re-
creatieve functies.

Dagelijks aanbod: gevarieerd (vers)speciaalaanbod

Het dagelijks aanbod in het centrum van Bladel is redelijk gevarieerd,
met hame het (vers)speciaalaanbod. Voornaamste trekkers zijn full
service supermarkten Albert Heijn en Jumbo. Albert Heijn heeft een
aantrekkelijke moderne maatvoering van circa 2.000 m2 wvo en is
zelfs de grootste supermarkt in de regio. Jumbo is met circa 950 m?
wvo erg klein voor een moderne full service supermarkt en in de hui-
dige vorm naar verwachting niet toekomstbestendig.

o Albert Heijn is uitstekend gelegen aan de oostelijke kop van
het centrum. Minpunt is de parkeerplaats aan de achterzijde
van de supermarkt, waar de ruimtelijk-functionele relatie met
het centrum beperkt is. Tegelijkertijd heeft Albert Heijn ook
een entree aan de centrumzijde, waar ook parkeermogelijkhe-
den zijn voor auto’s en fietsers.

o De ruimtelijk-functionele relatie tussen Jumbo en het centrum
is matig. De entree van Jumbo en de parkeerplaats zijn gesi-
tueerd aan de achterzijde, weg van het centrum. De hoofd-
straat (Sniederslaan) is te bereiken via de Gindrapassage,
maar tegelijkertijd is de zichtrelatie hier zeer beperkt.

Het (vers)speciaalaanbod is redelijk uitgebreid. het betreft zowel regu-
lier aanbod (0.a. bakkers, slagers en slijters) als meer specialistisch
aanbod (0.a. kaas, chocolade en vis). Het (vers)speciaalaanbod is on-
der meer geclusterd in twee aantrekkelijke vershofjes aan beide zijde
van het centrum. Ook zijn er twee drogisterijen.
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Tabel 3: Winkelaanbod Bladel-Centrum en ontwikkeling afgelopen 5 jaar (Bron: Locatus 2017, 2022)

Branche VKP 2017 VKP 2022 VKP Verschil WVO 2017 WVO 2022 WVO Verschil
Dagelijks 13 16 +3 3.617 4.497 +880
Waarvan supermarkten 2 2 +0 2.530 2.890 +360
Mode & Luxe 30 26 -4 6.398 5.524 -874
Vrije Tijd 7 4 -3 1.012 806 -206
In & om Huis 10 12 +2 2.170 2.766 +596
Detailhandel overig 5 6 +1 558 512 -46
Totaal 65 64 -1 13.755 14.105 +350

Het centrum beschikt over een aantrekkelijke dagelijkse winkelbasis,
die uitstekend past bij het boodschappenprofiel van het centrum. Met
name het uitgebreide aanbod (vers)speciaalzaken is een pluspunt. Op
woensdag biedt de warenmarkt aanvullend versaanbod.

Belangrijk aandachtpunt is het supermarktaanbod. Jumbo heeft geen

toekomstbestendige maatvoering en een matige ruimtelijk-functionele
relatie met het centrum. De ruimtelijke-functionele relatie tussen Albert
Heijn en het centrum is beter. Hoewel ook Albert Heijn de parkeer-
plaats aan de achterzijde heeft, is er ook een entree (en parkeermoge-
lijkheden) aan de Sniederslaan.

Aantrekkelijke dagelijkse winkelbasis Bladel-Centrum

Ruimtelijk-functionele relatie tussen Jumbo en hoofdwinkelstraat is matig
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Niet-dagelijks aanbod

Het centrum van Bladel heeft behalve een boodschappenfunctie, tevens

een functie voor niet-dagelijkse aankopen. Deels functioneel en in het ver-

lengde van de boodschappenfunctie en deels toeristisch-recreatief, mede
vanwege de ligging in de toeristische regio De Kempen.

¢ Veel niet-dagelijkse winkels worden frequent bezocht in het verlengde
van de boodschappenfunctie. Dit betreft onder meer winkels met huis-
houdelijke artikelen, een bloemist, optiekzaken, een dierenwinkel,
boek- en kantoorartikelen en ook kleinschalige woondecoratiezaken.
Ook een winkel als Hema wordt frequent bezocht en fungeert boven-
dien als subtrekker voor het centrum.

o Daarnaast beschikt het centrum echter ook nog altijd over een relatief
uitgebreid modisch en vrijetijdsaanbod. Dit betreft onder meer diverse
kleding- en schoenenwinkels, een sportzaak, een speelgoedwinkel en
een elektronicawinkel. In algemene zin neemt het perspectief voor dit
type winkels al jaren af, zeker in gemeenten zoals Bladel. Tegelijker-
tijd kan een goede boodschappenbasis met aantrekkelijke moderne
supermarkten er toe bijdragen dat het niet-dagelijks winkelaanbod zo
lang mogelijk in stand wordt gehouden.

Ontwikkeling aanbod
Tabel 3 toont tevens de ontwikkeling van het winkelaanbod sinds 2017 (5-

jaars scope). De ontwikkeling volgt in grote lijnen het landelijke trendbeeld.

e Het aantal dagelijkse winkels is licht toegenomen. Dit betreft speciaal-
aanbod, namelijk een chocolaterie, een slager en een slijter. Daar-
naast heeft er een schaalvergroting plaatsgevonden, zowel bij super-
markten als bij speciaalzaken.

e Het niet-dagelijkse winkelaanbod, binnen de branchegroepen ‘mode
en luxe’ en ‘vrije tijd’ is afgenomen. Juist dit aanbod ondervindt aan-
zienlijke hinder van het internet en heeft bovendien veel geleden ge-
durende de coronacrisis.

e De branchegroep ‘in en om huis’ ondervindt vooralsnog nauwelijks
hinder en dit is ook te zien in Bladel. Het aanbod is hier zelfs toegeno-
men, met onder meer een fietsenwinkel en kleinschalig woonaanbod.
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Leegstand

De leegstand op basis van Locatus betreft alle verkooppunten die in ge-

bruik zijn geweest als winkel, horeca, leisure, of andere commerciéle voor-

zieningen, maar waar momenteel geen functie aanwezig is. De Locatus
leegstand is daardoor breder dan alleen de winkelleegstand.

e De leegstand in het centrum van Bladel heeft een omvang van 1.374
m2 wvo, verdeeld over 10 panden. Dit komt neer op een leegstands-
percentage van 7,3% van het totale wvo en 8,7% van het aantal ver-
kooppunten. Beide cijfers zijn een stuk hoger dan landelijk gemiddeld.

Tabel 4: Leegstandscijfers (Bron: Locatus 2022)

WVvVO VKP
Bladel-Centrum 7,3% 8,7%
Landelijk 6,0% 6,9%

e Een positief aspect is dat de meeste leegstand zich bevindt aan de
rand van het centrum. In de hoofdwinkelstraat bevinden zich slechts
twee leegstaande panden (Sniederslaan 13a en 20). Doordat de leeg-
stand overwegend is gesitueerd aan de rand van het centrum, is de
impact hier van op het centrum beperkt. Bovendien zijn deze panden
kansrijk voor diverse functies, evenals transformatie naar wonen.

Benchmark

Om het winkelaanbod, en ook specifiek het supermarktaanbod, in het cen-

trum van Bladel in perspectief te kunnen plaatsen is een benchmark uitge-

voerd, waarbij het winkelaanbod is vergeleken met 11 andere grote kern-
verzorgende winkelgebieden (Locatus) in kernen in Noord-Brabant en

Limburg met een vergelijkbaar inwonertal (10.000 a 15.000) (zie bijlage 1

voor lijst met centrumgebieden). Hieruit blijkt het volgende:

e Het dagelijks winkelaanbod is in algemene zin nagenoeg vergelijk-
baar. Het voornaamste verschil is dat benchmarkcentra gemiddeld ge-
nomen over 3 supermarkten beschikken, in tegenstelling tot het cen-
trum van Bladel waar slechts 2 supermarkten zijn.

Uitgebreid (vers)speciaal aanbod Bladel-Centrum

Warenmarkt biedt op woensdag aanvullend versaanbod
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e De branchegroepen ‘mode & luxe’ en ‘vrije tijd’ zijn in het centrum van
Bladel relatief ruim. Dit is te verklaren door de toeristisch-recreatieve
functie van het centrum van Bladel. Tegelijkertijd is een ruimer super-
marktaanbod wenselijk om dit aanbod ook duurzaam in stand te kun-
nen houden.

e Opvallend is het relatief ruime overige detailhandelsaanbod in het cen-
trum van Bladel. Hiervoor is geen overduidelijke verklaring. Wel valt
op dat er in het centrum van Bladel 3 gehoorzaken aanwezig zijn, in
tegenstelling tot gemiddeld minder dan 1 in de benchmarkcentra.

4.2.3 Hapert-centrum

Het winkelaanbod in het centrum van Hapert heeft een omvang van ruim
5.650 m2wvo, verdeeld over 21 winkels. Ruim 2.800 m2 wvo (8 winkels)
betreft dagelijkse aanbod en eveneens ruim 2.800 m? wvo (13 winkels) be-
treft niet-dagelijks aanbod. Het centrum heeft hoofdzakelijk een functie
voor dagelijkse boodschappen en niet-dagelijkse aankopen in het ver-
lengde van de boodschappenfunctie.

Dagelijks aanbod

¢ Het dagelijks aanbod in het centrum van Hapert is redelijk bescheiden,
tegelijkertijd sluit het aanbod aan bij de omvang van een kern als Ha-
pert. Voornaamste trekkers zijn supermarkten Jumbo en Lidl. Full ser-
vice supermarkt Jumbo heeft een minimale moderne maatvoering van
circa 1.200 m? wvo. Soft discounter Lidl heeft een beperkte maatvoe-
ring van circa 950 m? wvo en is daarmee naar verwachting niet toe-
komstbestendig.

e Beide supermarkten zijn uitstekend gesitueerd aan de markt en heb-
ben de entree aan het plein. De ruimtelijk-functionele relatie met de
andere winkels en voorzieningen is hierdoor optimaal.
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Tabel 5: Benchmark Bladel-Centrum, aantal verkooppunten (Bron: Locatus 2022)

Dagelijks Supermarkten Mode & Luxe Vrije Tijd In & om Huis Detail. overig
Bladel-Centrum 16 2 26 4 12 6
Benchmark 15 3 21 3 10 2
Tabel 6: Dagelijks aanbod centrum Hapert (Bron: Locatus 2017, 2022)
Branche VKP 2017 VKP 2022 VKP Verschil WVO 2017 WVO 2022 WVO Verschil
Dagelijks 7 8 +1 2.553 2.832 +279
Waarvan supermarkten 2 2 +0 2.101 2.145 +44
Mode & Luxe 7 5 -2 1.783 1.015 -768
Vrije Tijd 0 0 +0 0 0 +0
In & om Huis 6 7 +1 1.274 1.724 +450
Detailhandel overig 0 1 +1 0 90 +90
Totaal 20 21 +1 5.610 5.661 +51

Supermarkten Jumbo en Lidl bepalend voor boodschappenaanbod Hapert

1
ll

Verder hoofdzakelijk regulier (vers)speciaalaanbod
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e Het (vers)speciaalaanbod is beperkt en betreft hoofdzakelijk regulier
aanbod in de vorm van twee bakkers een slijter. Daarnaast is er ook
een delicatessenzaak. Ook zijn er twee drogisterijen.

e Het centrum heeft zowel kwantitatief als kwalitatief een bescheiden
dagelijkse winkelbasis. Qua omvang sluit het aanbod echter aan bij
het draagvlak in de kern. De complementaire supermarktstructuur is
bovendien een meerwaarde voor de consumentenverzorging.

e Aandachtspunt is de maatvoering van beide supermarkten. Jumbo
heeft een minimale maatvoering voor een moderne full service super-
markten en Lidl is te klein voor een (soft) discounter.

Niet-dagelijks aanbod

Het centrum van Hapert heeft naast de boodschappenfunctie ook een

functie voor frequente niet-dagelijkse aankopen.

¢ De meeste niet-dagelijkse winkels worden frequent bezocht in het ver-
lengde van de boodschappenfunctie. Dit betreft onder meer een bloe-
mist, een optiekzaak, een winkel met cadeau artikelen en kleinschalig
woonaanbod. Ook zijn er twee fietsenwinkels, die een stevige lokale
verzorgingsfunctie hebben.

¢ In zeer beperkte mate beschikt het centrum ook over modisch aanbod,
in de vorm van drie kledingwinkels. In algemene zin neemt het per-
spectief voor dit type winkels al jaren af. Tegelijkertijd worden kleding-
winkels in een kern als Hapert doorgaans sterk doelgericht bezocht en
kunnen ze vaak bouwen op een vaste eigen klantenkring. Ook hier
kan een goede boodschappenbasis met moderne supermarkten er toe
bijdragen dat het (beperkte) niet-dagelijks winkelaanbod zo lang mo-
gelijk in stand wordt gehouden.

Ontwikkeling aanbod

Tabel 6 toont tevens de ontwikkeling van het winkelaanbod sinds 2017 (5-

jaars scope). Ook in Hapert volgt de ontwikkeling van het winkelaanbod op

hoofdlijnen het landelijke trendbeeld.

e Het dagelijks winkelaanbod is in aantal licht toegenomen. Van echte
schaalvergroting is nog geen sprake. Tegelijkertijd is schaalvergroting

BRO

Supermarktvisie

Tabel 7: Benchmark Hapert-Centrum, aantal verkooppunten (Bron: Locatus 2022)

Dagelijks Supermarkten Mode & Luxe Vrije Tijd In & om Huis Detail. overig
Hapert-Centrum 8 2 0 7 1
Benchmark 6 la2 1 4 0ail

van het supermarktaanbod wel wenselijk ten behoeve van toekomst-
bestendigheid.

e Het niet-dagelijks winkelaanbod, binnen de branchegroepen ‘mode en
luxe’ is afgenomen. Dit aanbod ondervindt de meeste hinder van het
internet en heeft bovendien veel geleden gedurende de coronacrisis.

e De branchegroep ‘in en om huis’ ondervindt vooralsnog nauwelijks
hinder van het internet en dit is ook te zien in Hapert. Het aanbod is
hier toegenomen met een sanitairwinkel.

Leegstand

De leegstand op basis van Locatus betreft alle verkooppunten die in ge-

bruik zijn geweest als winkel, horeca, leisure, of andere commerciéle voor-

zieningen, maar waar momenteel geen functie aanwezig is. De Locatus
leegtand is daardoor breder dan alleen de winkelleegstand.

e De leegstand in het centrum van Hapert betreft slechts één pand met
een omvang van 280 m? wvo (Molenstraat 2). Dit komt neer op een
leegstandspercentage van slechts 3,3% van het totale wvo en 2,3%
van het aantal verkooppunten. Dit is aanzienlijk lager dan het landelijk
gemiddelde.

e Het leegstaande pand bevindt zich gevoelsmatig buiten het centrum
en de ruimtelijke impact op het centrum is dan ook beperkt. De locatie
leent zich uitsteken voor transformatie naar wonen.

e De zeer beperkte leegstand is een indicatie van een goed functione-
rend boodschappencentrum. Het centrum heeft een duidelijk bood-
schappenprofiel dat uitstekend past bij de kern Hapert.

Benchmark
Om het winkelaanbod, en ook specifiek het supermarktaanbod, in het cen-
trum van Hapert in perspectief te kunnen plaatsen is een benchmark uit-
gevoerd, waarbij het winkelaanbod is vergeleken met 28 andere kleine
kernverzorgende winkelgebieden (Locatus) in kernen in Noord-Brabant
met een vergelijkbaar inwonertal (5.000 & 7.500) (zie bijlage 1 voor lijst
met centrumgebieden). Hieruit blijkt het volgende:

e Het dagelijkse winkelaanbod in het centrum van Hapert is iets uitge-
breider, zowel het (vers)speciaalaanbod als het supermarktaanbod.
Het ruime dagelijkse aanbod is positief voor de boodschappenfunctie
en draagt bij aan de vitaliteit van het centrum.

e AR

Geen leegstand in het centrum van Hapert
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e Het niet-dagelijkse aanbod is nagenoeg vergelijkbaar. Grootste ver-

schil zit in de branchegroep ‘in en om huis’. Een duidelijke verklaring

hiervoor is er niet. Ook hierbij geldt bovendien dat veel winkels in het
verlengde van de boodschappenfunctie liggen en dus uitstekend pas-
send bij het profiel van het centrum.

4.2.4  Overig aanbod gemeente Bladel

In de gemeente Bladel is circa 13.750 m? wvo (29 winkels) verspreide
bewinkeling. Veel aanbod valt binnen de branchegroep ‘in & om huis’,
en is vanwege de volumineuze aard van de goederen of grootschalige
omvang gevestigd buiten de centra van Bladel en Hapert. Dit zijn on-
der meer doe-het-zelfzaken, woon- en tuinwinkels.

Het dagelijkse winkelaanbod buiten de centra is beperkt. Het aanbod
betreft een bakker, een boerderijwinkel en een minisuper in Bladel. De
minisuper is gevestigd op recreatiepark De Achterste Hoef en heeft re-
delijkerwijs primair een functie voor bezoekers van het park. Ook va-
kantiepark Landal Het Vennenbos heeft een minisuper (hoewel deze
niet is opgenomen in de database van Locatus). Ook hiervoor geldt
dat de minisuper primair een functie heeft voor bezoekers van het
park.

In Hoogeloon zijn verder twee bakkers en een boerderijwinkel. In Cas-
teren en Netersel zijn geen dagelijkse winkels.
In de drie kleine kernen zijn geen supermarkten, hiervoor is het consu-
mentendraagvlak nu en in de toekomst te beperkt.

425 Supermarktaanbod in de omgeving

De gemeente Bladel grenst aan de gemeenten Reusel-De Mierden aan de
westkant en Eersel aan de oostkant. Beide gemeenten beschikken over
diverse eigen supermarkten. Tussen de gemeenten is sprake van wissel-
werking van bestedingen voor dagelijkse boodschappen.

BRO Supermarktvisie

Figuur 4: Supermarktaanbod in de omgeving
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Supermarkten Reusel-De Mierden

In de gemeente Reusel-De Mierden zijn drie supermarkten gevestigd,
twee service supermarkten en een discount supermarkt. Jumbo heeft
een aantrekkelijke moderne maatvoering van circa 1.400 m? wvo.
Beide andere supermarkten hebben geen moderne maatvoering. Jan
Linders heeft een omvang van circa 1.100 m2 wvo en Aldi circa 750
m?2 wvo.

Het supermarktaanbod is hauwelijks onderscheidend ten opzichte van
het aanbod in de gemeente Bladel. Tussen beide gemeenten vioeien
er met name bestedingen vanuit Reusel-De Mierden richting Bladel.
Wel profiteert Reusel-De Mierden veel meer van de Belgische consu-
ment, maar dit is te verklaren doordat Reusel-De Mierden voor de Bel-
gische consument beter bereikbaar is.

Supermarkten Eersel

Tabel 8: Supermarkten gemeente Reusel-De Mierden (Bron: Locatus)

Supermarkt Omvang in m? wvo
Jumbo 1.380
Jan Linders 1.095
Aldi 749

In de gemeente Eersel zijn vijf supermarkten gevestigd, waarvan vier
in de kern Eersel en een in de kern Vessem. De kern Eersel beschikt
over een aantrekkelijk en gevarieerd aanbod met twee full service su-
permarkten en twee discount supermarkten. Jumbo heeft een aantrek-
kelijke moderne maatvoering van circa 1.550 m2 wvo en ook Lidl heeft
met circa 1.400 m2 wvo een aantrekkelijke maatvoering. PLUS heeft
een omvang van circa 1.150 m? wvo en is aan de kleine kant voor een
moderne service supermarkt en ook Aldi is met circa 800 m2 wvo
klein. De Coop in Vessem is met ruim 800 m? wvo eveneens klein
voor een moderne servicesupermarkt, maar tegelijkertijd is de omvang
te verklaren gelet op het beperkte draagvlak binnen de kern Vessem.
Het supermarktaanbod is onderscheidend in variéteit ten opzichte van
het aanbod in de gemeente Bladel. Voornaamste onderscheidende
kwaliteit is echter de aanwezigheid van een grote moderne discount-
supermarkt (Lidl). Hoewel er duidelijk sprake is van een wisselwerking
tussen Bladel en Eersel, vloeien er relatief veel bestedingen naar de
gemeente Eersel. Dit heeft naar verwachting vooral te maken met de
aanwezigheid van een grote discountsupermarkt.

Tabel 9: Supermarkten gemeente Eersel (Bron: Locatus)

Het centrum van Reusel krijgt een stevige impuls met het nieuwe cen-
trumplan. Het boodschappenaanbod wordt aanzienlijk versterkt door
verplaatsing (binnen het centrum) en uitbreiding van Jan Linders. Jan
Linders krijgt een aantrekkelijke moderne maatvoering van circa 1.600
mZ bvo, gelijk aan circa 1.300 m2 wvo. De huidige locatie van Jan Lin-
ders wordt heringevuld door Action, die nu nog buiten het centrum is
gevestigd. Verder krijgt het centrum ook een ruimtelijke impuls. De
aantrekkelijkheid van het centrum als boodschappenlocatie neemt toe
en dit resulteert redelijkerwijs in een toename van de binding (en dus
afname van toevloeiing richting Bladel).

Recentelijk is bekend geworden dat Jan Linders in de loop van 2023
verder zal gaan als franchisenemer van Albert Heijn.

BRO Supermarktvisie

Supermarkt Omvang in m? wvo
Jumbo 1.534
Plus 1.154
Lid| 1.388
Aldi 795
Coop 829

¢ In de gemeente Eersel zijn geen actuele supermarkt- of centrumont-

wikkelingen bekend.
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5 Behoefte dagelijks aanbod

5.1 Distributieplanologisch onderzoek

Tabel 10 toont de uitgangspunten en bijbehorende bronnen die zijn ge-

bruikt voor de distributieplanologische berekeningen.

e De berekeningen zijn opgesteld voor de dagelijkse sector in de ge-
meente Bladel, zowel voor de huidige (2022) als de toekomstig ver-
wachte situatie (2032). Deze tienjaarstermijn is gebruikelijk en con-

Tabel 10: Uitgangspunten distributie planologisch onderzoek dagelijkse sector

Variabele Waarde Bronnen

Inwonertal 2022: 20.718 inwoners CBS Statline
2032: 21.000 inwoners (autonome ontwikkeling) PBL Regionale bevolkingsprognoses
2032-2040: 25.150 inwoners (scenario schaalsprong)

Bestedingen per hoofd (€)

Landelijk bedraagt de gemiddelde besteding in dagelijkse winkels per hoofd van bevolk-
ging in 2021 (meest actueel) € 2.654 (excl. btw). Dit cijfer wordt gecorrigeerd als het in-
komensniveau in het verzorgingsgebied afwijkt van het landelijk gemiddelde. Het gemid-
deld inkomen per inwoner in de gemeente Bladel ligt circa 1% beneden het landelijk ge-

Retailinsiders (2022), Omzetkengetal-
lennotitie 2021

CBS Statline, Gemiddelde inkomen
per inwoner 2022 (meest actueel)

5.2

form de Handreiking voor de Ladder voor duurzame verstedelijking.
De berekening geeft enerzijds 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. Ander-
zijds geeft de berekening inzicht in de distributieve uitbreidingsruimte
door het economisch functioneren af te zetten tegen een ‘norm voor
goed functioneren’.

De ‘norm voor goed functioneren’ wisselt sterk per verzorgingsgebied.
In perifere delen van Nederland blijkt uit onderzoek dat aanbod op een
lager niveau nog steeds goed kan functioneren, met name als gevolg
van lagere huurlasten.

Aangezien de berekeningen slechts een indicatie geven van de situa-
tie in hoeverre het aanbod goed, gemiddeld of slecht functioneert en in
hoeverre sprake is van kwantitatieve behoefte, dienen de uitkomsten
ook genuanceerd geinterpreteerd te worden.

Koopstromen

In paragraaf 4.1 zijn de koopstroomgegevens voor de gemeente Bladel
reeds uiteengezet. In de huidige situatie is in de dagelijkse sector sprake
van een binding van circa 90% en een toevloeiing van circa 13%. Voor de
toekomstige situatie is een zorgvuldige inschatting gemaakt op basis van
kennis en ervaring ten aanzien van consumentengedrag en het functione-
ren van centrumgebieden, dagelijkse winkels en specifiek supermarkten.

BRO

Supermarktvisie

middelde. Na correctie bedraagt de gemiddelde besteding daarom € 2.639 (excl. btw).

In de dagelijkse sector is al jaren sprake van een groei van online bestedingen. Tegelij-
kertijd is sprake van een groei van toonbankbestedingen van 1 tot 3% per jaar. Aange-
zien de toekomst niet te voorspellen is, houden wij de bestedingen voor 2032 gelijk.

Toekomstig: 13%

Koopkrachtbinding Huidig: 90% KSO Noord-Brabant 2021
Toekomstig: 90 & 95% Zorgvuldige inschatting
Koopkrachttoevloeiing Huidig: 13% KSO Noord-Brabant 2021

Zorgvuldige inschatting

Huidig winkelvloeroppervlak

7.599 m? wvo (dagelijks winkelaanbod)

Locatus, 2022

Landelijk gemiddelde vloerpro-
ductiviteit (€ per m? wvo)

€ 7.823 per m? wvo (vijffiaarsgemiddelde)

Retailinsiders 2022

Voor de toekomstige situatie wordt uitgegaan van een bandbreedte
van 90 & 95%. Een toename tot circa 95% wordt haalbaar geacht. Ze-
ker voor dagelijkse aankopen zijn consumenten in toenemende mate
lokaal georiénteerd. Om een binding van 95% te halen is het wel van
belang dat de supermarktstructuur optimaal is. Dat betekent moderne
en toekomstbestendige supermarkten en een goede diversiteit (ser-

vice en discount). Ook de randvoorwaarden als bereikbaarheid, parke-

ren en synergie met andere winkels dienen optimaal te zijn.

Voor de toekomstige toevloeiing wordt uitgegaan van hooguit een ge-
lijkblijvende toevloeiing (in relatieve zin). Optimalisering van de super-
marktstructuur maakt de gemeente Bladel aantrekkelijker voor inwo-
ners van omliggende gemeenten. Tegelijkertijd wordt ook het aanbod
in de omliggende gemeenten geoptimaliseerd. In absolute zin is een
beperkte toename van de toevloeiing haalbaar. Daarbij wordt rekening

5.3

gehouden met de regionale aantrekkingskracht van de kern Bladel,
die middels een optimale supermarktstructuur kan worden versterkt.

Economisch functioneren

Tabel 11 toont indicatieve berekeningen van het economisch functioneren
van de dagelijkse sector in de gemeente Bladel.

In de huidige situatie functioneert het dagelijks winkelaanbod indicatief
iets beneden het landelijk vijfjaarsgemiddelde. Dagelijkse winkels en
specifiek supermarkten in Zuidoost-Nederland en zeker in landelijk ge-
meenten zoals Bladel kunnen echter stabiel beneden het landelijk ge-
middelde functioneren, onder meer als gevolg van lagere exploitatie-
lasten (Marshoek benchmark supermarkten, 2022). Een afwijking van
circa 10 & 15% ten opzichte van het landelijk gemiddelde kan als aan-
vaardbaar worden beschouwd. Dit betekent dat het dagelijks aanbod
in Bladel momenteel in staat is om gezond te kunnen functioneren.
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De komende jaren neemt het draagvlak en daarmee het bestedings-

potentieel toe. Bij een optimalisering van het aanbod en de structuur is Tabel 11:  Indicatie economisch functioneren dagelijkse sector gemeente Bladel
bovendien een hogere binding haalbaar. Het economisch functioneren 2022 2032 2032
neemt iets toe en ligt, afhankelijk van de daadwerkelijk gerealiseerde Autonome ontwikkeling Schaalsprong
binding, rondom het landelijk gemiddelde. Distributief gezien ontstaat Inwonertal 20.718 21.000 25.150
circa 150 m? wvo uitbreidingsruimte. Wederom wordt benadrukt dat Winkelomzet per hoofd (€) 2.639 2.639 2.639
dagelijkse winkels in een gemeente als Bladel uitstekend beneden het Bestedingspotentieel (min. €) 54.7 55.4 66,4
landelijk gemiddelde kunnen functioneren. Rekening houdend met een Koopkrachtbinding (%) 90% 90 3 95% 90 3 95%
mammale afwijking van' 15% ten o\pzmhte van het Ia.mde.lu!( qemllddelde Totaal gebonden bestedingen (min. €) 492 49,92452,6 59,7 2 63,1
functioneren ontstaat circa 1.000 a 1.500 m? wvo uitbreidingsruimte .
N . Koopkrachttoevloeiing (%) 13% 13% 13%
voor de totale dagelijkse sector in de gemeente Bladel.
I ., . Omzet door toevloeiing (min. €) 7,4 75a79 89a94

In het ‘Brainportscenario’ neemt het consumentendraagvlak aanzien-
lijk toe en daarmee ook het bestedingspotentieel. Het economisch Totale bestedingen (min. €) 56.6 57,3260,5 68,7a72,5
functioneren komt indicatief 16 a 22% boven het landelijk gemiddelde Huidig feitelijk winkelaanbod (m? wvo) 7.599 7.599 7.599
te liggen, resulterend in 1.200 & 1.700 m2 wvo uitbreidingsruimte. Bij Omzet per m* wvo (€) 7.450 7.550a7.975 9.050 & 9.550
een maximale afwijking van 15% ten opzichte van het landelijk gemid- Landelijk vijfiaarsgemiddelde (€) 7.823 7.823 7.823
deld ontstaat indicatief zelfs 2.800 a 3.350 m? wvo uitbreidingruimte Verschil ten opzichte van landelijk gemiddelde -5% -3a+2% +16 a2 22%
voor de totale dagelijkse sector in de gemeente Bladel. Haalbaar winkelaanbod (m? wvo) 7.250 7.350 4 7.750 8.800 a 9.300

. . Distributieve uitbreidingsruimte ( m? wvo afgerond nvt Ca. 150 1.200 a 1.700

5.4 Kwalitatieve behoefte g ( 9 )

Kwaliteit boven kwantiteit

Bovenstaande berekeningen zijn gebaseerd op meerdere aannames. Het
gaat immers om toekomstige ontwikkelingen die nooit exact voorspeld kun-
nen worden. De uitkomsten moeten als indicatief worden gezien. In dit ver-
band is het aan te geven dat kwalitatieve aspecten van winkelontwikkelin-
gen vaak waardevoller zijn dat kwantitatieve distributieve mogelijkheden. In
de ruimtelijke ordening dient op basis van ruimtelijk relevante argumenten
beoordeeld te worden of het consumentenbelang op de langere termijn
wordt gediend (geen duurzame ontwrichting); het gaat niet om een ver-
slechterde concurrentiepositie voor individuele bedrijven. In het kader van
structuurversterking kan de geraamde distributieve ruimte in principe wor-
den overschreden, mits de ruimtelijk-functionele effecten per saldo positief
zijn en aanvaardbaar.
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Versterking van het dagelijks aanbod en specifiek het supermarktaanbod
in de gemeente Bladel is in kwalitatieve zin wenselijk, zowel voor de con-
sumentenverzorging als voor de structuur.

De centra van Bladel en Hapert hebben een belangrijke functie voor
de dagelijkse boodschappen. Een goede dagelijkse winkelbasis, met
aantrekkelijke moderne supermarkten, vormt de basis. Albert Heijn in
het centrum van Bladel heeft als enige een toekomstbestendige maat-
voering. Jumbo in het centrum van Hapert heeft een minimale mo-
derne maatvoering. Jumbo in Bladel en Lidl in Hapert zijn te klein en in
de huidige opzet niet toekomstbestendig.

Het discountaanbod in de gemeente Bladel is slecht vertegenwoor-
digd. Lidl in Hapert is de enige discounter, maar is relatief klein. Dit is
naar verwachting een belangrijke reden voor de hoge afvloeiing, met
name naar de gemeente Eersel. Eersel heeft twee discounters (Aldi

en Lidl). Lidl heeft bovendien een aantrekkelijke moderne maatvoering
van circa 1.400 m2 wvo. Daarmee heeft Lidl in Eersel een stevige con-
currentiepositie ten opzichte van Lidl in Hapert.

De huidige supermarktstructuur binnen het centrum van Bladel is sub-
optimaal. Vooral Jumbo heeft een matige ruimtelijk-functionele relatie
met het centrum. In dat opzicht is de Posthof-locatie, waar ook een su-
permarkt mogelijk is, optimaler voor het centrum. Door de ligging aan
de Markt en een uitstekende zichtrelatie met de Sniederslaan is de
ruimtelijke-functionele relatie beter. Ook Albert Heijn, met een entree
aan de Sniederslaan, heeft een betere ruimtelijk-functionele relatie
met het centrum.

Uitbreiding, modernisering en structuurversterking zijn wenselijk én
mogelijk. Zeker indien rekening wordt gehouden met de regionale op-
vang vanuit Brainport is een aanzienlijke versterking mogelijk.
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6 Visie
6.1 Uitgangspunten

Balans tussen drie hoofddoelen

Op basis van de voorgaande analyses wordt in dit hoofdstuk een advies
gegeven over een visie op de toekomstige optimale supermarktstructuur in
de gemeente Bladel. In de basis wordt gestuurd op drie hoofdoelen. Deze
hoofddoelen hangen nauw met elkaar samen. Te veel nadruk op het ene
doel, kan leiden tot een conflict met een ander doel. Uitgangspunt in deze
visie is het streven naar een goede balans tussen de hoofddoelen (figuur
5).

1. Consumentenverzorging: de consument staat centraal. De toe-
komstige supermarktstructuur sluit optimaal aan bij de behoefte
van de consument. Hoe aantrekkelijker en gevarieerder, hoe be-
ter. Dit vraagt om supermarkten met een moderne maatvoering
(ruim opgezet en met een uitgebreid assortiment) en een goede
variatie in onder meer segment (full service / discount) en speci-
fieke formule.

2. Voorzieningenstructuur: supermarkten dragen in hoge mate bij
aan de vitaliteit en toekomstbestendigheid van centra. Daar heb-
ben ze niet alleen een boodschappenfunctie voor de consument,
maar zijn het ook grote publiekstrekkers waar andere winkels en
voorzieningen in het centrum van profiteren. Een goede inpassing
van supermarkten in centra is van belang om combinatiebezoek
met andere functies te optimaliseren.

3. Economisch functioneren: winkels (ondernemers) moeten eco-
nomisch goed kunnen functioneren om te kunnen overleven. Het
economisch functioneren wordt primair bepaald door de omzet per
m?2 wvo.

BRO Supermarktvisie

Consumentenverzorging

» Leefbaarheid
» Nabijheid tot voorzieningen
»  Keuzemogelijkheid/kwaliteit

Economisch functioneren

* Toekomstbestendigheid van A
RS de winkel %1‘
& +  Omzet per m> wvo %,
‘sé.‘g + Specifieke locatievoorkeur "‘:%
& )

< : >

Algemeen belang Balans Individueel belang

Figuur 5: Een goede structuur kent een juiste balans tussen hoofddoelen
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Naast de drie hoofddoelen zijn er nog drie andere dimensies om rekening
mee te houden. Deze dimensies kunnen soms op gespannen voet met el-
kaar staan. Ook hier is het uitgangspunt het streven naar een optimale ba-
lans:

e Grofmazig versus fijnmazig: te veel versnippering (fijnmazigheid)
kan leiden tot slecht functionerend aanbod. Ook kan het negatieve ef-
fecten (leegstand) hebben in concentratiegebieden. Te veel concen-
tratie (grofmazigheid) kan leiden tot consumenten die ver moeten rei-
zen (met de auto) of de leefbaarheid in buurten die onder druk komt te
staan. Op het niveau van de gemeente Bladel is dit spanningsveld niet
aan de orde.

e Algemeen versus individueel belang: supermarktbeleid stuurt pri-
mair op het algemeen belang van consumentenverzorging en de
structuur. Dit is ook de taak van de overheid. Daarnaast dient echter
ook rekening te worden gehouden met de economische haalbaarheid
vanuit het perspectief van de ondernemer (individueel belang).

e Huidige versus toekomstige situatie: de visie schetst de wensen en
ambities voor de toekomstige situatie. Die komen niet altijd overeen
met de huidige situatie. Dit betekent transformatie- en herontwikke-
lingsopgaven, maar soms ook het programmeren van nieuwe ontwik-
kelingen. Er is geen sprake van een blanco canvas, waardoor mede in
het licht van haalbaarheid en uitvoering, ook rekening moet worden
gehouden met de huidige, feitelijke situatie.

De juiste voorziening op de juiste plek

De focus ligt op een goed functionerende winkelstructuur, met de juiste
voorziening op de juiste plek. Vanuit dit perspectief heeft het door de raad
vastgestelde haltermodel (zoals benoemd in de centrumvisie) in het cen-
trum van Bladel de meeste meerwaarde voor het totale centrumgebied.
Voorzieningen die bijdragen aan het haltermodel dienen ruimtelijk te wor-
den gefaciliteerd en krijgen een toekomstbestendige maatvoering.

BRO Supermarktvisie

Een sterke halter in het centrum van Bladel draagt bij aan een evenwich-
tige passantenstroom vanuit beide kanten. Andere winkels en voorzienin-
gen in het centrum van Bladel profiteren hiervan door middel van combi-
natiebezoek. Een sterke en duurzame structuur met aantrekkelijke en mo-
derne supermarkten betekenen een stevige impuls voor de consumenten-
verzorging en toekomstbestendigheid van beide centrumgebieden in de
gemeente Bladel.

Draagvlakontwikkeling bepalend voor toekomstige behoefte

De toekomstige ontwikkeling van het inwonertal is in hoge mate bepalend
voor de behoefte aan supermarkten. Meer inwoners betekent immers
meer behoefte aan dagelijkse winkels en specifiek supermarkten. Het toe-
komstig inwonertal van de gemeente Bladel staat echter niet vast en prog-
noses voor de komende tien jaar lopen ver uiteen, variérend van circa 300
inwoners (autonome ontwikkeling) tot circa 4.500 inwoners (groeigebied
bij doorontwikkeling Brainport). Het verschil is aanzienlijk en zo ook de
toekomstige behoefte aan dagelijkse winkels en supermarkten. Beide sce-
nario’s zijn in deze visie nader uitgewerkt.

..met Albert Heijn aan de andere zijde van de Halter
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6.2 Toekomstige structuur

De bestaande supermarktstructuur in de gemeente Bladel is in de basis
op orde, kent een logische ‘geografische’ spreiding over de kernen en
vormt dan ook het vertrekpunt voor de toekomstige structuur. Daarbij
wordt rekening gehouden met zowel kwantitatieve, als kwalitatieve aspec-
ten. De huidige structuur vormt het vertrekpunt, maar tevens is rekening
gehouden met onder meer versterkingsmogelijkheden, draagvlakontwikke-
ling, consumentenverzorging, landelijke trends en lokale ontwikkelingen.
Figuur 6 toont op hoofdlijnen de toekomstige supermarktstructuur binnen
de gemeente Bladel. Daarbij wordt een onderscheid gemaakt in Bladel-
Centrum, Hapert-Centrum en de kleine kernen:

e Bladel-Centrum: het centrum van Bladel heeft een belangrijke bood-
schappenfunctie, maar ook nog altijd een beperkt recreatieve functie.
De supermarkten hebben hier niet alleen een functie voor dagelijkse
boodschappen, maar ook voor de instandhouding van het recreatieve
winkelaanbod. In het centrum is ruimte voor 2 a 3 supermarkten met
moderne maatvoering (afhankelijk van het bevolkingsscenario, para-
graaf 6,3 t/m 6,5), bij voorkeur in complementaire segmenten. Voor
drie full service supermarkten is het perspectief matig. De huidige situ-
ering van supermarkten is suboptimaal, maar kan verder worden ver-
sterkt door uitvoering van het haltermodel (conform de eerder door de
gemeente vastgestelde centrumvisie).

e Hapert-Centrum: het centrum van Hapert is een boodschappencen-
trum bij uitstek. In het centrum is ruimte voor twee supermarkten met
moderne maatvoering, bij voorkeur in complementaire segmenten.
Aanvullend beschikt het centrum primair over (vers)speciaalzaken,
drogisterij-aanbod en niet-dagelijkse winkels in het verlengde van de
boodschappenfunctie. De supermarkten in het centrum van Hapert
zijn uitstekend gesitueerd. Tegelijkertijd is de ruimte voor parkeren be-
perkt.

e Kileine kernen: in de kleine kernen is onvoldoende consumenten-
draagvlak om een reguliere supermarkt rendabel te laten functioneren.

BRO Supermarktvisie

Figuur 6: Toekomstige supermarktstructuur gemeente Bladel

Legenda

Q Primaire supermarkt
locatie

Secundaire super-
markt locatie

ﬁ Geen ruimte voor
supermarkt
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6.3 Twee bevolkingsgroeiscenario’s

Het toekomstige supermarktaanbod is sterk afhankelijk van de toekom-
stige bevolkingsontwikkeling in de gemeente Bladel. Het maakt een groot
verschil of sprake is van een beperkte, autonome bevolkingsgroei of
een schaalsprong als gevolg van de doorontwikkeling van Brainport.

In beide scenario’s kan de structuur en het aanbod worden geoptimali-
seerd ten opzichte van de huidige situatie. Afhankelijk van de invulling van
de Posthof-locatie in Bladel zijn er binnen beide scenario’s meerdere vari-
anten mogelijk (waarbij de invulling mede afhankelijk is van de markt).
Deze varianten zijn uitgewerkt en beoordeeld op meerwaarde voor de
consumentenverzorging en de structuur als geheel. Daarbij zijn tevens de
ruimtelijk-functionele effecten van de varianten inzichtelijk gemaakt.

6.4 Scenario autonome groei

Uitgangspunten

¢ In het autonome groei scenario is sprake van een beperkte bevol-
kingsgroei van circa 300 inwoners. Dit resulteert in een beperkte distri-
butieve uitbreidingsruimte van maximaal 1.500 m? wvo, waarbij reke-
ning wordt gehouden met een maximale aanvaardbare afwijking van
het gemiddelde landelijke functioneren van 15%.

e Eris perspectief voor maximaal vier supermarkten met een moderne
maatvoering, waarvan twee in Bladel en twee in Hapert.

e De supermarktstructuur in het centrum van Bladel kan verder worden
geoptimaliseerd door middel van het realiseren van een ‘haltermodel’.

e Het algemene belang voor de consument en de structuur weegt
zwaarder dan het individuele belang van een supermarkt.

BRO

Supermarktvisie

Variant 1: focus op bestaande supermarkten en verplaatsing

e Bestaande supermarkten krijgen in principe ruimte om uit te brei-
den, voor nieuwvestiging is in principe geen ruimte. De nadruk ligt
op versterking van het discountsegment (Lidl Hapert) en de beno-
digde uitbreiding en modernisering van Jumbo in Bladel, maar
niet op de huidige plek, omdat die te weinig bijdraagt aan het
functioneren van het centrumgebied.

e Jumbo verplaatst naar de Posthof-locatie om uitvoering te geven
aan het beleidsmatig gewenste haltermodel. Om de halter kracht
bij te zetten is het van belang dat de westkant van het centrum als
geheel wordt versterkt. Om combinatiebezoek te faciliteren is het
van belang dat Jumbo op de Posthof ten minste een entree krijgt
aan de zijde van de Markt.

e De huidige locatie van Jumbo kan worden herontwikkeld en is
kansrijk voor transformatie naar wonen.

Impact consumentenverzorging

e De consument in de gemeente Bladel beschikt over vier aantrek-
kelijke en toekomstbestendige supermarkten (zowel qua assorti-
ment als opzet), waaronder één volwaardige discountsupermarkt.

Impact structuur

e De boodschappenfunctie in de centra van Bladel en Hapert krijgt
een stevige impuls en wordt duurzaam versterkt.

e De situering van supermarkten en mogelijkheden voor combina-
tiebezoek in het centrum van Bladel wordt geoptimaliseerd.

Aandachtspunten

e Jumbo Bladel en initiatiefnemer van de Posthof stonden in begin-
sel beide open voor verplaatsing van de Jumbo naar de Posthof,
maar verplaatsing is nog niet haalbaar gebleken als gevolg van
gestelde voorwaarden. Verplaatsing vraagt om een nieuwe dia-
loog tussen beide partijen.

e De beoogde ontwikkelingen zorgen voor extra parkeerdruk. Aan-
dacht voor parkeren is vereist, zowel in Bladel als in Hapert.

-

K
\\ 3 4
Legenda
Jumbo
® Albert Heijn
-- Centrum Bladel

« Passantenstroom

Figuur 7: Variant 1, focus op bestaande supermarkten

Varianten hebben primair betrekking op het centrum van Bladel
Figuur 6 (p.24) toont de complete supermarktstructuur in de ge-

meente Bladel, met twee supermarkten in Hapert en twee a drie su-
permarkten in Bladel (afhankelijk van de doorontwikkeling van de
bevolking). In de kleine kernen is onvoldoende perspectief voor re-
gulier supermarktenaanbod.

Voor de verschillende varianten zijn uitsluitend kaartjes gemaakt
voor het centrum van Bladel. De structuur in het centrum van Ha-
pert is in elke variant namelijk hetzelfde. Voor de uitbreidingswen-
sen van de twee bestaande supermarkten bestaat groot draagvlak
onder inwoners, bedrijven en belangenorganisaties.

De varianten hebben daarom primair betrekking op het centrum van
Bladel. De verschillende structuurkaartjes geven dit weer.
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Variant 2: nieuwvestiging full service supermarkt Posthof

e Op de Posthof-locatie komt een nieuwe full service supermarkt
om uitvoering te geven aan het beleidsmatig gewenste haltermo-
del. Om de halter kracht bij te zetten is het van belang dat de
westkant van het centrum als geheel wordt versterkt. Om combi-
natiebezoek te faciliteren is het van belang dat de supermarkt op
de Posthof ten minste een entree krijgt aan de zijde van de Markt.

e Voor drie (full service) supermarkten in het centrum van Bladel is
op termijn onvoldoende perspectief. Er wordt ontwikkelingsruimte
gegeven aan beide zijden van het haltermodel: prioriteit bij nieuw-
vestiging op Posthoflocatie, vervolgens uitbreiding en versterking
Albert Heijn. Jumbo heeft op de huidige locatie het minste per-
spectief en valt (op termijn) naar verwachting weg.

e Beide supermarkten in Hapert krijgen ruimte voor uitbreiding,
waarbij de nadrukt ligt op uitbreiding van Lidl (discountsegment).

Impact consumentenverzorging

e De consument in de gemeente Bladel beschikt over vier aantrek-
kelijke en toekomstbestendige supermarkten (zowel qua assorti-
ment als opzet), waaronder één volwaardige discountsupermarkt.

e Naar verwachting is tijdelijk sprake van een vijfde supermarkt.

e De formulediversiteit neemt toe.

Impact structuur

¢ De boodschappenfunctie in de centra van Bladel en Hapert krijgt
een stevige impuls en wordt duurzaam versterkt.

e De situering van supermarkten en mogelijkheden voor combina-
tiebezoek in het centrum van Bladel wordt geoptimaliseerd.

Aandachtspunten

e Als Jumbo haar positie in Bladel vasthoudt, komt het economisch
functioneren van de totale dagelijkse sector stevig onder druk te
staan.

e De beoogde ontwikkelingen zorgen voor extra parkeerdruk. Aan-
dacht voor parkeren is vereist, zowel in Bladel als in Hapert.

BRO
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Variant 3: nieuwvestiging discountsupermarkt Posthof

e Op de Posthof-locatie komt een nieuwe discount supermarkt om
uitvoering te geven aan het beleidsmatig gewenste haltermodel.
Om de halter kracht bij te zetten is het van belang dat de west-
kant van het centrum als geheel wordt versterkt. Om combinatie-
bezoek te faciliteren is het van belang dat de supermarkt op de
Posthof ten minste een entree krijgt aan de zijde van de Markt.

e Voor drie supermarkten in het centrum van Bladel is op termijn
onvoldoende perspectief. Er wordt ontwikkelingsruimte gegeven
aan beide zijden van het haltermodel: prioriteit bij nieuwvestiging
op Posthoflocatie, vervolgens uitbreiding en versterking Albert
Heijn. Jumbo heeft op de huidige locatie het minste perspectief en
valt (op termijn) naar verwachting weg.

e Beide supermarkten in Hapert krijgen ruimte voor uitbreiding,
waarbij de nadrukt ligt op uitbreiding van Lidl (discountsegment).

Impact consumentenverzorging

e De consument in de gemeente Bladel beschikt over vier aantrek-
kelijke en toekomstbestendige supermarkten (zowel qua assorti-
ment als opzet).

e Naar verwachting is tijdelijk sprake van een vijfde supermarkt.

o Daarbij is sprake van een goede balans tussen full service aan-
bod en discountaanbod (meerwaarde consumentenverzorging).

Impact structuur

e De boodschappenfunctie in de centra van Bladel en Hapert krijgt
een stevige impuls en wordt duurzaam versterkt.

o De situering van supermarkten en mogelijkheden voor combina-
tiebezoek in het centrum van Bladel wordt geoptimaliseerd.

Aandachtspunten

e Een mogelijk tweede vestiging van Lidl heeft weinig meerwaarde
en gaat naar verwachting wringen met de vestiging in Hapert.

¢ De beoogde ontwikkelingen zorgen voor extra parkeerdruk. Aan-
dacht voor parkeren is vereist, zowel in Bladel als in Hapert.

Legenda

Jumbo
@© Albert Heijn

s Full service
supermarkt

- - Centrum Bladel
4+~ Passantenstroom

Figuur 8: Variant 2, nieuwvestiging full service supermarkt Posthof-locatie

Legenda

Jumbo
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supermarkt

- - Centrum Bladel
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Figuur 9: Variant 3, nieuwvestiging discountsupermarkt Posthof-locatie
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6.5 Scenario schaalsprong Variant 4: nieuwvestiging full service supermarkt op Posthof

Uitgangspunten e Alle bestaande supermarkten krijgen uitbreidingsruimte.
e Op de Posthof-locatie komt een nieuwe full service supermarkt
¢ In het schaalsprongscenario is sprake van een stevige bevolkings- om uitvoering te geven aan het beleidsmatig gewenste haltermo-
groei met circa 4.500 inwoners (uitgaande van circa 1.800 extra wo- del. Om de halter kracht bij te zetten is het van belang dat de
ningen). Dit resulteert in aanzienlijke distributieve uitbreidingsruimte westkant van het centrum als geheel wordt versterkt. Om combi- ...~ :
van maximaal 3.350 m2 wvo, waarbij rekening wordt gehouden met natiebezoek te faciliteren is het van belang dat de supermarkt op ? e . — ‘
een maximale aanvaardbare afwijking van 15% ten opzichte van het de Posthof ten minste een entree krijgt aan de zijde van de ®— Hagida
gemiddelde landelijke functioneren. Markt. _ _ _ _ a Jumbo
« Eris perspectief voor vijf supermarkten met een moderne maatvoe- e Voor drie full s'erwce supermarkten in hgt centrum vaT Bladel is @ ?LT;:?W
. . . naar verwachting onvoldoende perspectief. Albert Heijn heeft de ® sipermarit
ring, waarvan drie in Bladel en twee in Hapert. T , ] PO —
. o sterkste positie, in Bladel én de regio. Jumbo of de Posthof-su- SERISERRRRE
o De supermarktstructuur in het centrum van Bladel wordt geoptimali- . .. o -+ Centrum Bladel
permarkt zal naar verwachting(op termijn) wegvallen. Dit biedt « Passantenstroom

seerd door middel van een ‘haltermodel’.
e Het algemene belang voor de consument en de structuur weegt
zwaarder dan het individuele belang van een supermarkt.

dan echter weer mogelijkheden voor de toetreding van een dis-
count supermarkt.
Figuur 10: Variant 4, nieuwvestiging full service supermarkt, potentie discounter
Impact consumentenverzorging
e De consument in Bladel beschikt over vijf moderne en aantrek-

Disclaimer: doorontwikkeling realistisch, maar nog niet concreet kelijke supermarkten (zowel qua assortiment als opzet), waaron-
e Als gevolg van de doorontwikkeling van Brainport zal de bevol- der één volwaardige discountsupermarkt.

king in de regio de komende jaren naar verwachting stevig toene- e De formulediversiteit neemt toe.

men. Een groot deel van de bevolkingstoename wordt opgevan-

gen in het Stedelijk Gebied Eindhoven. Een deel van de groei Impact structuur

wordt echter ook opgevangen in de Kempen en dus gemeente e De boodschappenfunctie in de centra van Bladel en Hapert krijgt
Bladel. een stevige impuls en wordt duurzaam versterkt.

Tegelijkertijd is de beoogde bevolkingsomvang door de gemeente o Tegelijkertijd is het perspectief voor drie full service supermark-

Bladel nog niet concreet. De gemeenteraad heeft Bladel aange- ten in het centrum van Bladel naar verwachting matig.
e Het haltermodel vergroot de potentie voor combinatiebezoek in

het centrum van Bladel.

wezen als potentieel groeigebied, met als richtgetal circa 1.800
extra woningen (aanvullend op de bestaande harde plancapaci-
teit). Dit aantal kan hoger of lager uitvallen.

Kanttekening daarbij is bovendien dat het nog enige tijd zal duren,
voordat al deze woningen zijn gerealiseerd.

Aandachtspunten

e Het functioneren van alle drie de full service supermarkten in
Bladel kan tijdelijk onder druk komen te staan.

e Aandacht voor parkeren is een vereiste, in Bladel én Hapert.

Naar verwachting onvoldoende perspectief voor drie full service supermarkten
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Variant 5: nieuwvestiging discount supermarkt op Posthof

Alle bestaande supermarkten krijgen ruimte om uit te breiden.
Op de Posthof-locatie komt een nieuwe discount supermarkt om
uitvoering te geven aan het beleidsmatig gewenste haltermodel.
Om de halter kracht bij te zetten is het van belang dat de west-
kant van het centrum als geheel wordt versterkt. Om combinatie-
bezoek te faciliteren is het van belang dat de supermarkt op de
Posthof ten minste een entree krijgt aan de zijde van de Markt.

Impact consumentenverzorging

De consument in de gemeente Bladel beschikt over vijf aantrek-
kelijke en toekomstbestendige supermarkten (zowel qua assorti-
ment als opzet).

Daarbij is sprake van een goede balans tussen full service (3)
aanbod en discountaanbod (2). Een tweede discounter is bij voor-
keur aanvullend op het bestaande discountaanbod. Dit vergroot
de formulediversiteit en keuzemogelijkheid voor de consument.

Impact structuur

De boodschappenfunctie in de centra van Bladel en Hapert krijgt
een stevige impuls en wordt duurzaam versterkt.

Het haltermodel vergroot de potentie voor combinatiebezoek in
het centrum van Bladel. Drie moderne en toekomstbestendige su-
permarkten dragen in hoge mate bij aan de recreatieve functie en
in het verlengde daarvan de vitaliteit van het centrum van Bladel.

Aandachtspunten

BRO

Een mogelijke tweede vestiging van Lidl heeft weinig meerwaarde
en gaat naar verwachting zelfs wringen met de vestiging in Ha-
pert.

Aandacht voor parkeren is een vereiste, in Bladel én Hapert

Supermarktvisie

Scenario 6: Verplaatsing Jumbo, discounter Jumbo-locatie

Alle bestaande supermarkten krijgen ruimte om uit te breiden.
Jumbo verplaatst naar de Posthof-locatie om uitvoering te geven
aan het beleidsmatig gewenste haltermodel. Om de halter kracht
bij te zetten is het van belang dat de westkant van het centrum als
geheel wordt versterkt. Om combinatiebezoek te faciliteren is het
van belang dat Jumbo op de Posthof ten minste een entree krijgt
aan de zijde van de Markt.

De huidige Jumbo locatie biedt mogelijkheden voor de vestiging
van een discount supermarkt.

Impact consumentenverzorging

De consument in de gemeente Bladel beschikt over vijf aantrek-
kelijke en toekomstbestendige supermarkten (zowel qua assorti-
ment als opzet).

Daarbij is sprake van een goede balans tussen full service (3)
aanbod en discountaanbod (2). Een tweede discounter is bij voor-
keur aanvullende op het bestaande discountaanbod. Dit vergroot
de formulediversiteit en keuzemogelijkheid voor de consument.

Impact structuur

De boodschappenfunctie in de centra van Bladel en Hapert krijgt
een stevige impuls en wordt duurzaam versterkt.

Het haltermodel vergroot de potentie voor combinatiebezoek in
het centrum van Bladel. Drie moderne en toekomstbestendige su-
permarkten dragen in hoge mate bij aan de recreatieve functie en
in het verlengde daarvan de vitaliteit van het centrum van Bladel.

Aandachtspunten

Een tweede vestiging van Lidl heeft weinig meerwaarde en gaat
naar verwachting zelfs wringen met de vestiging in Hapert.
Aandacht voor parkeren is een vereiste, in Bladel én Hapert.

Legenda

Jumbo
@® Albert Heijn

&) Discount
supermarkt

- - Centrum Bladel
4+~ Passantenstroom

Figuur 11: variant 5, nieuwvestiging discounter op Posthof-locatie

Legenda

Jumbo
@® Albert Heijn

S Discount
supermarkt

- - Centrum Bladel
+~ Passantenstroom

Figuur 12: variant 6, Jumbo naar Posthof-locatie, discounter op Jumbo-locatie
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6.6 Conclusie

Op zoek naar de juiste balans

De toekomstige supermarktstructuur is aantrekkelijk en vitaal. Daarvoor
wordt in de basis rekening gehouden met drie hoofddoelen. Het is van be-
lang dat supermarkten optimaal invulling geven aan de consumentenver-
zorging en tevens optimaal bijdragen aan aantrekkelijke en vitale centra.
Ook is het van belang dat winkels gezond kunnen functioneren. Daarbij is
oog voor de supermarkten, maar ook voor andere dagelijkse winkels, zo-
als (vers)speciaalzaken en drogisterijen.

Focus op consumentenverzorging en structuur

De primaire focus binnen de visie ligt op het algemeen belang: een goede
consumentenverzorging en een vitale structuur. Een goede consumenten-
verzorging betekent een goede variatie (keuzemogelijkheid) van super-
markten (zowel service als discount, bij voorkeur verschillende formules),
maar ook aantrekkelijk aanbod met een moderne en toekomstbestendige
maatvoering, uitgebreid assortiment en ruime opzet. Voor de vitale struc-
tuur is het van belang dat supermarkten bijdragen aan de centra van Bla-
del en Hapert en dat andere winkels en voorzieningen profiteren van de
aanwezige supermarkten. Ook verszaken profiteren door middel van com-
binatiebezoek van goed functionerende supermarkten.

Focus op versterking discountaanbod

Het discountaanbod in de gemeente Bladel is zeer beperkt. Versterking
hiervan is zeer wenselijk. Dit betekent een stevige impuls voor het bood-
schappenaanbod. De oriéntatie op de eigen gemeente neemt toe (minder
afvloeiing naar Eersel), waar ook andere winkels en voorzieningen van
zullen profiteren. Versterking van het discountaanbod resulteert niet alleen
in een impuls voor de consumentenverzorging, maar draagt ook bij aan
versterking van de gehele structuur in de gemeente Bladel.

BRO
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Centrum Hapert: focus op versterking discount

In het centrum van Hapert ligt de focus op versterking van het discount-
aanbod. Lidl krijgt ruimte om stevig uit te breiden tot een aantrekkelijke
moderne maatvoering. Ook Jumbo krijgt ruimte om beperkt uit te breiden.
Daarmee beschikt het centrum over twee aantrekkelijke, moderne en bo-
vendien complementaire supermarkten. Dit draagt bij aan de vitaliteit en
toekomstbestendigheid van het centrum. Andere winkels en voorzieningen
profiteren hier eveneens van.

Centrum Bladel: focus op haltermodel

In het centrum van Bladel ligt de focus op uitvoering van het haltermodel.
Dit betekent dat uitbreidingruimte eerst wordt benut voor het realiseren
van een toekomstbestendige supermarkt op de Posthof-locatie. Twee ste-
vige halters dragen bij aan een evenwichtige passantenstroom in het cen-
trum, waar andere winkels en voorzieningen door middel van combinatie-
bezoek van profiteren. Ook Albert Heijn krijgt ruimte om uit te breiden. Het
realiseren van het haltermodel heeft prioriteit, ook al gaat dit mogelijk ten
koste van een supermarkt op de huidige Jumbo-locatie.

Centrum Bladel: meerdere varianten mogelijk

Bij uitvoering van het haltermodel zijn er meerdere varianten mogelijk. Af-
hankelijk van de bevolkingsontwikkeling is er ruimte voor twee of drie su-
permarkten. Elk van deze varianten draagt in meer op mindere mate bij
aan de consumentenverzorging en de structuur in het centrum van Bladel.

Twee supermarkten

Voor de vitaliteit en de toekomstbestendigheid van het centrum, is het rea-
liseren van twee stevige koppen (haltermodel) het uitgangspunt. Voor be-
houd van de bestaande supermarkten, zou idealiter de jumbo verplaatsen
naar de Posthof-locatie en uitbreiden tot een moderne maatvoering. Voor-
waarde is uitbreiding van Lidl Hapert, zodat ook het discountaanbod in de
gemeente een impuls krijgt.

Indien verplaatsing van Jumbo geen optie is, dan is nieuwvestiging van
een full service supermarkt op de Posthof-locatie het meest wenselijk voor
het functioneren van de halter. Een full service supermarkt trekt gemiddeld
meer bezoekers dan een discountsupermarkt, waardoor andere winkels
en voorzieningen hier meer van profiteren. Dit betekent dat een full service
supermarkt de meeste meerwaarde heeft voor het functioneren van het
haltermodel.

Bovenstaande betekent ook dat Jumbo op de huidige locatie geen ruimte
krijgt voor uitbreiding en op termijn naar verwachting verdwijnt. Belangrijke
voorwaarde is 00k nu dat het discountaanbod in Hapert wordt versterkt.
Vestiging van een discountsupermarkt heeft minder meerwaarde voor de
halterstructuur, maar draagt wel meer bij aan de consumentenverzorging.

1

Bladel-Centrum: focus op haltermodel, daarbinnen meerdere varianten mogelijk
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Drie supermarkten

Bij drie supermarkten beschikt het centrum idealiter over twee full service
supermarkten en één discountsupermarkt. Dit is optimaal voor de consu-
mentenverzorging. Zoals eerder aangegeven heeft een full service super-
markt op de Posthof-locatie de meeste meerwaarde voor het haltermodel.
In het meest gunstige scenario verplaatst Jumbo naar de Posthof-locatie
en krijgt de huidige Jumbo-locatie een discountinvulling. Het alternatief is
nieuwvestiging van een full service supermarkt op de Posthof-locatie. Dan
ontstaat tijdelijk een situatie met drie full service supermarkten. Vanwege
onvoldoende perspectief zal een van deze supermarkten (Jumbo of Post-
hof) naar verwachting verdwijnen. Dit biedt dan weer kansen voor de toe-
treding van een discountsupermarkt in het centrum van Bladel.

Prioritering van supermarktontwikkelingen

Verschillende supermarktontwikkelingen hebben meerwaarde voor de

structuur en/of de consumentenverzorging. Tevens moet rekening worden

gehouden met de ontwikkelingen van het inwonertal. In algemene zin

wordt daarom de volgende prioritering aangebracht voor supermarktont-

wikkelingen in de gemeente Bladel:

1. Ontwikkeling van de Posthof-locatie en uitbreiding van Lidl in Hapert

2. Uitbreiding van Albert Heijn en Jumbo in Hapert

3. Bij stevige doorontwikkeling van de bevolking kan op termijn ook
ruimte ontstaan voor een moderne supermarkt op de huidige Jumbo-
locatie in Bladel.

BRO Supermarktvisie
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Bijlage 1: Benchmarkcentra

Tabel 12: Benchmarkcentra

Centrum Bladel

Centrum Hapert

Centrum Asten

Centrum Aarle-Rixtel

Centrum Moergestel

Centrum Beek (Limburg)

Centrum Baarle-Nassau

Centrum Nistelrode

Centrum Echt

Centrum Bakel

Centrum Oost West en Middelbeers

Centrum Horst

Centrum Dinteloord

Centrum Ossendrecht

Centrum Made

Centrum Erp

Centrum Oud Gastel

Centrum Nederweert

Centrum Fijnaard

Centrum Rijsbergen

Centrum Zevenbergen

Centrum Geertruidenberg

Centrum Schaijk

Centrum Oirschot

Centrum Geffen

Centrum Sleeuwijk

Centrum Oudenbosch

Centrum Haaren

Centrum Sprundel

Centrum Steenbergen

Centrum Hoeven

Centrum Terheijden

Centrum Werkendam

Centrum Klundert

Centrum Ulvenhout

Centrum Loon op Zand

Centrum Waspik

Centrum Maarheeze

Centrum Wijk en Aalburg

Centrum Mill

Centrum Zeeland

BRO Supermarktvisie
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Bijlage 2: Begrippen en definities

Buurthub, winkelgebied of centrumgebied

Een buurthub, winkelgebied of centrumgebied is een concentratie- c.qg.
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 vlioeroppervlak: Het bruto vlioeroppervlak is de opperviakte van
een ruimte of groep van ruimten, gemeten op vloerniveau langs de
buitenomtrek van de opgaande scheidingsconstructies, die de desbe-
treffende ruimte of groep van ruimten omhullen. Meten vindt plaats op
basis van NEN 2580

o Winkelverkoop vioeroppervlak: 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
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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.

o Doelgericht winkelen: geredeneerd vanuit het bezoekmotief met win-
kels op het gebied van in/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
altijld 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.

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, -afvloeiing 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 consument gerichte 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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