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Geacht College, 

Mijn cliënten, Plus Jan Ter Steege B.V. en EMTÉ Supermarkten B.V., hebben kennis genomen van 
de 'Detailhandelsvisie Dinkelland-Tubbergen', zoals deze vanaf 11 oktober 2013 gedurende drie 
weken ter inzage gelegd is. Hierbij willen cliënten u hun zienswijze (tijdig) kenbaar maken. 

Voorop staat dat het project Eurowerft-Noord nog niet onherroepelijk is, aangezien daar - onder 
andere door cliënten - beroep tegen ingesteld is. Voor zover de detailhandelsvisie deze 
ontwikkeling als fait accompli presenteert, dient dat gecorrigeerd te worden. Het is evengoed 
denkbaar -en zeker zo wenselijk- dat het plan er niet van komt. 

De keuze om te komen tot een verdere uitbreiding van winkelmeters, waaronder een vierde 
supermarkt, wordt in de visie op veel plekken ontraden: 

» In Denekamp is nu al sprake van veel meer m2 wvo dan in vergelijkbare plaatsen. Dat wil 
zeggen zonder dat er nog een vierde supermarkt bij komt. (Hierbij worden betreffende het 
aanwezige metrage wvo overigens in de tekst begrippen "kern" en "centrum" naast elkaar 
gebruikt, zonder dat deze gedefinieerd zijn). 

» De leegstand is met 6 of 7
0

Zo nu al groter dan in vergelijkbare plaatsen. 
« Het aanbod is in alle hoofdbranches nu al groot, met name op het gebied van 

supermarkten. 
« Macro-ontwikkelingen leiden er toe dat er minder behoefte is aan meer winkelmeters. 
» Centrumgebieden van middelgrote plaatsen (zoals Denekamp) zijn kwetsbaar. Op termijn 

zullen hier formules gaan verdwijnen. 

Ondanks deze aangevoerde ongunstige signalen wordt in het rapport het uitbreiden van 
winkelmeters door middel van het project Eurowerft-Noord -ten onrechte- als gegeven beschouwd. 
De eerste alinea van pagina 19 maakt duidelijk dat de opsteller van het rapport zelf ook wel wat 
moeite heeft met deze redenering. Er wordt dan ook aan toegevoegd dat het dan maar klaar moet 
zijn met de uitbreidingen. Echter op pagina 25 wordt voor de Rabobank-locatie "de deur weer open 
gezet", het zou kansen bieden voorde herontwikkeling van het kernwinkelgebied. Aangezien het 
rapport zich op meerdere plekken tegenspreekt is het niet duidelijk wat nu precies de visie van de 
gemeente is. Als deze detailhandelsvisie wordt vastgesteld als beleid van de gemeente dan is het 
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volstrekt onduidelijk wat de gemeente Dinkelland nu voor ogen staat met de detailhandelsstructuur 
van Denekamp. De gemeente handelt dan zeer onzorgvuldig. 

Van consistentie in beleid is sowieso geen sprake. Kijk naar het gebied Vledderstraat- Brinkstraat. 
Het vigerend beleid gaat nog uit van "een compact en aantrekkelijk kernwinkelgebied". In de 
voorliggende visie wordt al weer afscheid genomen van dit - toch nog niet zo oude- idee en wordt 
er het predikaat "gemengd gebied" op geplakt. De term "gemengd gebied" is een eufemisme voor 
de huidige, zorgelijke situatie, die alleen maar verder achteruit zal gaan. Dat de achterliggende 
reden hiervan het -onterecht verschuiven- van de winkeltrekkracht naar Eurowerft-Noord is, moge 
duidelijk zijn. 

Pagina 25 beschrijft dat de komst van een vierde supermarkt zal leiden tot een verdringingsmarkt. 
Ook wordt kort gemeld dat distributieve uitbreidingsruimte zal ontbreken. Dat is nogal wat: in een 
paar zinnen worden hier zaken genoemd, die vergaande consequenties hebben voor Denekamp. 
Het is onduidelijk wat hier nu de bedoeling én de onderliggende argumentatie is. Het roept ten 
minste de volgende vragen op: 

» Is het bewust creëren van een verdringingsmarkt het doel van het gemeentelijk 
detailhandelsbeleid? Wat is daar de reden van? 

» Geldt het creëren van een verdringingsmarkt voor alle sectoren? 
» Is het aanwezig zijn dan wel ontbreken van distributieve uitbreidingsruimte voor de 

gemeente een criterium dat een rol speelt in het detailhandelsbeleid? 
» In de onderbouwing van de vierde supermarkt heeft u onder meer aangevoerd dat de 

massale komst van de Duitse (toeristische) consument voor het noodzakelijk draagvlak zou 
zorgen. Is dat nog aan de orde? 

» Hoe past het bewust creëren van een verdringingsmarkt bij de ambitie (pagina 15) van 
duurzaam en intensief ruimtegebruik? 

» Hoe past het bij de ambitie om "voor ondernemers een gezond ondernemersklimaat met 
ruimte voor kwaliteit en innovatie"(pagina 15) te bewerkstelligen? 

» Is dit "een ontwikkelingsgerichte visie, die marktpartijen stimuleert om te investeren?" 
» Meer over de distributieve ruimte is te vinden in bijlage 7. De tabel op pagina 47 geeft op 

creatieve wijze de omzet per m2 (vloerproductiviteit) als variabele weer. Klaarblijkelijk 
geeft de meer gebruikelijke vergelijking tussen vloeroppervlak bestaand en nieuw een te 
duidelijk beeld van het gecreëerde I te creëren ruime overaanbod. De hier berekende 
omzet per m2 ligt ruim 2070 lager dan de cijfers die het Hoofdbedrijfschap Detailhandel 
(2012) hanteert voor supermarkten. Dit roept de vraag op of de gemeente enig idee heeft 
welke cijfers noodzakelijk zijn voor een rendabele exploitatie van een supermarkt? 

Bij cliënten ontstaat het beeld dat de gemeente meebuigt met plannen van een ontwikkelaar 
zonder dat daarvoor een goede onderbouwing gegeven kan worden. 

Opmerkelijk is het verder dat de voorliggende visie op veel punten de eerder door cliënten, in de 
procedure met betrekking tot het bestemmingsplan 'Eurowerft-Noord' naar voren gebrachte kritiek, 
zoals verwoord in het rapport van Bureau Stedelijke Planning (zie bijlage), bevestigt. Nu lijkt wel te 
worden onderkend dat het doorzetten van de plannen voor de vierde supermarkt in het project 
Eurowerft-noord inderdaad tot verdere leegstand in Denekamp leidt. Op pagina 25 wordt over 
"herschikking" gesproken en pagina 16 maakt duidelijk dat leegstand toch een onderwerp van 
belang is, waarover keuzes gemaakt moet worden. Nog recent geeft de gemeenteraad, in het 
verweerschrift, inzake de procedure die aanhangig is bij de Afdeling bestuursrechtspraak van de 
Raad van State met betrekking tot het bestemmingsplan 'Eurowerft-Noord' aan (pagina 5, laatste 
alinea) "dat niets erop wijst dat het plan zou leiden tot leegstand van winkels elders in Denekamp". 
Op pagina 6 onder 1.14 wordt dit herhaald. 

Consistentie in beleid is ver te zoeken, zoals eerder ook opgemerkt toen het over het gebied 
Vledderstraat-Brinkstraat ging. Het is niet eens zo lang geleden dat de gemeente de ontwikkeling 
van de locatie van Weikoop en PLUS als aanwinst voor Denekamp mogelijk maakte. Op kaart 6 van 
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pagina 24 is deze locatie nu grijs gekleurd. Cliënten vragen zich af of het de bedoeling van de 
gemeente is dat door de bewust gecreërde verdringingsmarkt het publiek hier weg moet blijven? Is 
dat wat bedoeld wordt met duurzaam ruimtegebruik of een gezond ondernemersklimaat? 

Dat dit gelegenheidsbeleid tot voortschrijdende leegstand leidt is evident. Op pagina 16 wordt de 
oorzaak genoemd: overaanbod. Vanzelfsprekend versterken consumentenvoorkeuren (meer 
internetaankopen) en de crisis deze trend. Cliënten vinden het erg jammer dat deze, in Denekamp 
bewust gecreëerde, leegstand koeltjes als interessante nieuwe opgave gepresenteerd wordt: "de 
ruimtelijke ordening van de leegstand". Het is natuurlijk veel beter om ervoor te zorgen dat het 
optreden van leegstand beperkt wordt, dat wil zeggen: niet met open ogen een verdringingsmarkt 
laten ontstaan. 

Het mag duidelijk zijn dat deze detailhandelsvisie niet op de instemming van cliënten kan rekenen. 
De visie is ook feitelijk onjuist daar waar het de vestiging van de vierde supermarkt betreft: 
hierover is nog geen besluit genomen. Cliëntenm verzoeken u dan ook de detailhandelsvisie niet 
vast te stellen. 

Met vriendelijke groet, 
Poelmann van den Broek N.V. 

i 

2 0 4 2 8 8 9 7 3 van 3 



Denekamp - Eurowerft-Noord 
Analyse onderbouwing en 
effecten vierde supermarkt 

4 juni 2013 

Eindrapport 

B U R E A U 
S T E D E L I J K E 
P L A N N I N G 



S t a t u s : 
E i n d r a p p o r t 

D a t u m : 
4 j u n i 2 0 1 3 

E e n p r o d u c t v a n : 
B u r e a u S t e d e l i j k e P l a n n i n g b v 
S i l o d a m I E 
1 0 1 3 A L A m s t e r d a m 
0 2 0 - 6 2 5 4 2 6 7 
w w w . s t e d p l a n . n l 
a m s t e r d a m @ s t e d p l a n . n l 

T e a m D e t a i l h a n d e l e n L e i s u r e : 
D r . A a r t J a n v a n D u r e n 
A n n e R i s s e l a d a M S c . 

V o o r m e e r i n f o r m a t i e : A a r t J a n v a n D u r e n , a j v d @ s t e d p l a n . n l 

I n o p d r a c h t v a n : 
Em-Té S u p e r m a r k t e n B V e n P L U S J a n t e r S t e e g e B V 
D e i n d i t d o c u m e n t v e r s t r e k t e i n f o r m a t i e m a g u i t s l u i t e n d w o r d e n g e b r u i k t i n h e t k a d e r v a n 
d e o p d r a c h t w a a r v o o r d e z e is o p g e s t e l d . E l k a n d e r g e b r u i k b e h o e f t d e v o o r a f g a a n d e 
s c h r i f t e l i j k e t o e s t e m m i n g v a n B u r e a u S t e d e l i j k e P l a n n i n g BV©. 

P r o j e c t n u m m e r : 2 0 1 3 . A . 5 4 5 
R e f e r e n t i e : D e n e k a m p , a n a l y s e o n d e r b o u w i n g e n e f f e c t e n 4 e s u p e r m a r k t 

B U R E A U 
S T E D E L I J K E 
P L A N N I N G 

pagina 2 * 



Inhoudsopgave 

P a g i n a 

S a m e n v a t t e n d e c o n c l u s i e s 4 

I n l e i d i n g 7 

1 C o n t e x t a n a l y s e 8 

1 . 1 P l a n b e s c h r i j v i n g E u r o w e r f t N o o r d 

1.2 V r a a g - e n a a n b o d v e r h o u d i n g e n 

1.3 T r e n d s e n o n t w i k k e l i n g e n e n b e l e i d s k a d e r 

2 D i s t r i b u t i e v e a n a l y s e 1 6 

2 . 1 D i s t r i b u t i e v e r u i m t e 

2 . 2 B e n c h m a r k 

3 T e r u g k o p p e l i n g : d e v e r s c h i l l e n m e t S A B v e r k l a a r d 2 0 

4 E f f c c t e n s t u d i e 2 3 

4 . 1 E f f e c t e n o p b e s t a a n d e s u p e r m a r k t e n 

4 . 2 R u i m t e l i j k e e f f e c t e n 

B i j l a g e 1 O v e r z i c h t b e n c h m a r k k e r n e n 2 8 

B i j l a g e 2 O v e r z i c h t b e l a n g r i j k e t r e n d s e n o n t w i k k e l i n g e n 2 9 

y B U R E A U V 
C S T E D E L I J K E pagina 3 » * * C ^ V 

^ P L A N N I N G \ , / ' ŕ" 



Samenvattende conclusies 

D e b e l a n g r i j k s t e c o n c l u s i e s i n h e t v o o r l i g g e n d e r a p p o r t z i j n a l s v o l g t : 

O p d i t m o m e n t i s h e t s u p e r m a r k t a a n b o d i n D e n e k a m p ( 3 s u p e r m a r k t e n m e t i n t o t a a l 
3 . 1 0 2 m 2 ) a l i n b e p e r k t e m a t e g r o t e r d a n w a a r t o e d e u i t g e o e f e n d e v r a a g a a n l e i d i n g 
g e e f t , d e r e l a t i e f h o g e b i n d i n g e n t o e v l o e i i n g v a n k o o p k r a c h t i n d e k e r n t e n s p i j t . 

D i t b e p e r k t e o v e r a a n b o d k o m t u i t d r u k k i n g i n h e t f e i t d a t d e s u p e r m a r k t s e c t o r i n 
D e n e k a m p g e m i d d e l d g e n o m e n n i e t m e e r d a n r e d e l i j k f u n c t i o n e e r t . H e t 
b e n e d e n g e m i d d e l d e f u n c t i o n e r e n d u i d t e r o p d a t h e t a a n b o d i n d e h u i d i g e z i n i n 
b e p e r k t e m a t e t e g r o o t i s i n r e l a t i e t o t d e u i t g e o e f e n d e v r a a g . D i e b e p e r k t e m i s m a t c h 
t u s s e n v r a a g e n a a n b o d i s e c h t e r n i e t v a n d i e n a a r d d a t h e t a u t o n o m e p e r s p e c t i e f v a n 
d e d r i e s u p e r m a r k t e n t e r d i s c u s s i e s t a a t . 

D a t p e r s p e c t i e f s t a a t w e l t e r d i s c u s s i e i n d i e n e e n v i e r d e s u p e r m a r k t z i c h i n 
D e n e k a m p z a l v e s t i g e n . D e e f f e c t e n h i e r v a n z u l l e n e r g g r o o t z i j n , z o w e l v o o r d e r e e d s 
g e v e s t i g d e s u p e r m a r k t e n a l s v o o r h e t c e n t r u m a l s g e h e e l . 

D o o r d e z e v i e r d e s u p e r m a r k t n e e m t h e t s u p e r m a r k t a a n b o d i n d e p l a a t s ( i n t e r m e n 
v a n o p p e r v l a k ) n a m e l i j k m e t r u i m één d e r d e t o e . D e u i t g e o e f e n d e v r a a g k a n e c h t e r 
m e t n i e t m e e r d a n 10/Ž k a n t o e n e m e n . D e z e g r o e i , d o o r e e n v e r d e r e g r o e i v a n d e n u 
r e e d s h o g e b i n d i n g e n t o e v l o e i i n g , i s v e e l t e w e i n i g o m e l k v a n d e v i e r s u p e r m a r k t e n 
v o l d o e n d e t o e k o m s t p e r s p e c t i e f t e k u n n e n b i e d e n . 

D e d i s t r i b u t i e v e m o t i v e r i n g d i e i n h e t S A B - r a p p o r t w o r d t g e m a a k t , e n w a a r u i t b l i j k t 
d a t e r z e l f s r u i m t e i s v o o r m a x i m a a l 2 . 1 5 0 m 2 w v o a a n s u p e r m a r k t e n , b e r u s t o p e e n 
g r o o t a a n t a l o n j u i s t e a a n n a m e s . 

T w e e d a a r v a n z i j n d o o r s l a g g e v e n d , i n d i e z i n d a t z e h e t g r o o t s t e e f f e c t h e b b e n o p d e 
m a r k t r u i m t e . D e e e r s t e i s d e a a n n a m e d a t l i e f s t 50zś v a n d e d a g e l i j k s e b e s t e d i n g e n 
e e n t o e r i s t i s c h - r e c r e a t i e v e h e r k o m s t h e e f t . D i t u i t g a n g s p u n t , d a t h e t b e l a n g r i j k s t e 
h o u v a s t i s i n d e d i s t r i b u t i e v e m o t i v e r i n g v a n S A B , i s v o l s t r e k t irreëel. I n f o r m a t i e v a n 
d e g e v e s t i g d e s u p e r m a r k t e n o v e r d e k l a n t h e r k o m s t e n o v e r d e v e r d e l i n g v a n d e 
o m z e t o v e r h e t j a a r b e w i j s t d a t . H e t t o o n t a a n d a t d e d o o r I & O g e m e t e n 
k o o p k r a c h t t o e v l o e i i n g v a n 38/ś e e n reëel b e e l d g e e f t . V a n e e n z o m e r p i e k i n d e o m z e t , 
e e n g o e d e i n d i c a t o r v a n e e n b e l a n g r i j k e t o e r i s t i s c h - r e c r e a t i e v e f u n c t i e , i s i n d e 
g e v e s t i g d e s u p e r m a r k t e n b o v e n d i e n g e e n s p r a k e . 

D e t w e e d e c r u c i a l e a a n n a m e ( b e t e r g e z e g d : f o u t ) d i e S A B m a a k t h e e f t b e t r e k k i n g o p 
d e k e n g e t a l l e n t e n a a n z i e n v a n d e v r a a g ( d e b e s t e d i n g e n ) : d e k e n g e t a l l e n v o o r d e 
g e h e l e d a g e l i j k s e s e c t o r w o r d e n g e c o n f r o n t e e r d m e t s l e c h t s h e t s u p e r m a r k t a a n b o d 
a l s r e l e v a n t a a n b o d . 
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D e z e o n j u i s t e a a n n a m e s v e r k l a r e n h e t o v e r g r o t e d e e l v a n h e t g a t t u s s e n e e n 
m a r k t r u i m t e i n d e h u i d i g e s i t u a t i e v a n m e e r d a n 2 . 0 0 0 m 2 w v o i n d e 
s u p e r m a r k t s e c t o r ( z o a l s b e c i j f e r d d o o r S A B ) e n e e n b e s c h e i d e n o v e r a a n b o d v a n r u i m 
6 0 0 m 2 w v o ( z o a l s i n d i t r a p p o r t b e c i j f e r d ) . O n d e r v e r w i j z i n g n a a r h e t h u i d i g e 
f u n c t i o n e r e n v a n d e s u p e r m a r k t e n a c h t e n w i j d e u i t k o m s t e n v a n S A B v o l s t r e k t 
o n r e a l i s t i s c h . 

D e k o m s t v a n e e n v i e r d e s u p e r m a r k t b e t e k e n t d a t v o o r a l d e t w e e g e v e s t i g d e ŕull-

s e r v i c e s u p e r m a r k t e n g e c o n f r o n t e e r d w o r d e n m e t e e n f o r s e v e r m i n d e r i n g v a n h e t 
t o e k o m s t p e r s p e c t i e f . O p d e l a n g e r e t e r m i j n i s h e t v o o r s t e l b a a r d a t m i n i m a a l één v a n 
d e z e s u p e r m a r k t e n t e w e i n i g p e r s p e c t i e f h e e f t v o o r c o n t i n u e r i n g v a n d e e x p l o i t a t i e . 

I n d i e n d e n i e u w e s u p e r m a r k t q u a o m z e t n i e t a a n d e v e r w a c h t i n g e n v o l d o e t , i s h e t 
b e e l d n i e t v e e l a n d e r s . D e p i j n w o r d t d a n o v e r m e e r d e r e s u p e r m a r k t e n v e r d e e l d , e n 
n i e t " s l e c h t s " o v e r P l u s e n Em-Té. I n h e t e r g s t e e n o o k reële g e v a l d a t d e n i e u w e 
s u p e r m a r k t n i e t a a n d e v e r w a c h t i n g e n v o l d o e t , i s h e t p e r s p e c t i e f v a n a l l e v i e r d e 
s u p e r m a r k t o p z i j n b e s t m a t i g . I n e l k v a n b e i d e s c e n a r i o ' s z i j n d e r u i m t e l i j k e e f f e c t e n 
v o o r h e t c e n t r u m g e b i e d v a n D e n e k a m p g r o o t . 

D i t k o m t o m d a t - g e l e t o p d e v e r h o u d i n g e n t u s s e n v r a a g e n a a n b o d - e e n i n v u l l i n g 
v a n d e E u r o w e r f t - N o o r d m e t e e n n i e u w e s u p e r m a r k t h e t p e r s p e c t i e f v a n d e d a g e l i j k s e 
s e c t o r i n z i j n t o t a l i t e i t a a n z i e n l i j k z a l v e r s l e c h t e r e n . I n r u i m t e l i j k o p z i c h t b e t e k e n t 
d i t d a t m i n i m a a l e e n p o o l a a n a a n t r e k k i n g s k r a c h t v e r l i e s t , m e t n e g a t i e v e g e v o l g e n 
v o o r h e t c e n t r a l e g e b i e d ( v e r l i e s a a n d o o r b l o e d i n g ) . I n h e t e r g s t e g e v a l v e r l i e z e n b e i d e 
p o l e n a a n a a n t r e k k i n g s k r a c h t o m d a t d e s u p e r m a r k t e n - g e g e v e n h e t t e g r o t e a a n b o d 
- a l l e n m a t i g f u n c t i o n e r e n , m e t e e n v e r g e l i j k b a r e u i t k o m s t t o t g e v o l g . 

I n h e t m e e s t reële g e v a l ( h e t v e r l i e s v a n h e t b e s t a a n s r e c h t v a n d e s u p e r m a r k t ( e n ) a a n 
d e z u i d e l i j k e p o o l ) , z a l o o k e e n g r o o t d e e l v a n h e t o v e r i g e w i n k e l a a n b o d t e n z u i d e n 
v a n d e k n i p z i j n b e s t a a n s r e c h t k u n n e n v e r l i e z e n . H e t g e v o l g i s e e n t o e n a m e v a n d e 
l e e g s t a n d , d i e g e l e t o p d e g r o t e m i s m a t c h t u s s e n v r a a g e n a a n b o d v a n e e n 
a a n z i e n l i j k e o m v a n g z a l z i j n . Z e k e r i n h e t l i c h t v a n d e r e g i o n a l e e n g e n e r i e k e 
o n t w i k k e l i n g e n , r e s p e c t i e v e l i j k d e b e v o l k i n g s k r i m p e n d e o n t w i k k e l i n g e n m e t 
b e t r e k k i n g t o t e - c o m m e r c e , d i e e e n f o r s v e r m i n d e r d e v r a a g n a a r w i n k e l m e t e r s a l s 
g e v o l g h e e f t . D o o r d e z e o n t w i k k e l i n g k o m t o o k d e i n h e t g e m e e n t e l i j k e b e l e i d 
v o o r g e s t a n e t w e e p o l e n s t r u c t u u r f o r s o n d e r d r u k t e s t a a n . 

H e t w a r e b e t e r , v a n u i t h e t f u n c t i o n e r e n v a n h e t c e n t r u m g e b i e d a l s g e h e e l , d a t d e o p 
z i c h z e l f w e l k o m e v e r s t e r k i n g v a n d e n o o r d k a n t v a n h e t c e n t r u m g e b i e d w e r d 
i n g e v u l d m e t e e n n o n - f o o d t r e k k e r . T e n e e r s t e d r a a g t d a t m e e r b i j a a n d e v e r s t e r k i n g 
v a n d e b o v e n l o k a l e f u n c t i e v a n D e n e k a m p ( i n c l u s i e f d e t o e r i s t i s c h - r e c r e a t i e v e f u n c t i e ) 
e n t e n t w e e d e d r a a g t d a t ( o o k i n r u i m t e l i j k o p z i c h t ) w e l b i j a a n d e v o o r g e s t a n e 
t w e e p o l e n s t r u c t u u r . D e n u i n g e s l a g e n r o u t e d o e t a a n b e i d e d o e l s t e l l i n g e n j u i s t i n 
g r o t e m a t e a f b r e u k . I m m e r s , h e t v e r s n e l t d e n e e r g a n g v a n h e t g e b i e d V l e d d e r s t r a a t -

B r i n k s t r a a t , m e t a l s g r o o t r i s i c o d a t h e t c e n t r u m g e b i e d o p t e r m i j n s l e c h t s u i t t w e e 
o n g e l i j k w a a r d i g e p o l e n b e s t a a t , w a a r b i j d e n o o r d o o s t e l i j k e p o o l d e z u i d w e s t e l i j k e 
p o o l z w a a r d o m i n e e r t . 
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Imeiding 

O p 1 9 m a a r t 2 0 1 3 h e e f t d e g e m e e n t e r a a d v a n D i n k e l l a n d h e t b e s t e m m i n g s p l a n 
' E u r o w e r f t N o o r d " i n D e n e k a m p v a s t g e s t e l d . I n d i t b e s t e m m i n g s p l a n w o r d t d e 
v e s t i g i n g v a n e e n v i e r d e s u p e r m a r k t i n D e n e k a m p m o g e l i j k g e m a a k t . D i t 
b e s t e m m i n g s p l a n i s o p g e s t e l d o m e e n p l a n v a n A s s e n - P r o j e c t e n / B e r g i n v e s t v o o r d e 
n i e u w v e s t i g i n g v a n e e n A l b e r t H e i j n s u p e r m a r k t v a n 1 . 6 1 7 m b v o e n 8 5 4 m b v o a a n 
a a n v u l l e n d e w i n k e l r u i m t e o p d e E u r o w e r f t p l a n o l o g i s c h t e f a c i l i t e r e n . 

EM-TÉ s u p e r m a r k t e n B . V . e n P l u s J a n t e r S t e e g e B . V . h e b b e n e e n z i e n s w i j z e i n g e d i e n d 
t e g e n h e t b e s t e m m i n g s p l a n E u r o w e r f t N o o r d . D e z e z i e n s w i j z e i s v o o r d e 
g e m e e n t e r a a d g e e n r e d e n g e w e e s t v a s t s t e U i n g v a n h e t b e s t e m m i n g s p l a n t e 
o n t h o u d e n . V o l g e n s b o v e n g e n o e m d e p a r t i j e n i s h e t b e s t e m m i n g s p l a n , e n d e 
t o e v o e g i n g v a n e e n v i e r d e s u p e r m a r k t i n D e n e k a m p , g e b a s e e r d o p e e n o n d e u g d e l i j k e 
d i s t r i b u t i e v e o n d e r b o u w i n g . EM-TÉ s u p e r m a r k t e n B . V . e n P l u s J a n t e r S t e e g e B . V . 
h e b b e n d e r h a l v e b e s l o t e n o m b e r o e p b i j d e A f d e l i n g b e s t u u r s r e c h t s p r a a k v a n d e R a a d 
v a n S t a t e t e g e n h e t b e s t e m m i n g s p l a n i n t e d i e n e n . 

H e t d o o r o n s o p g e s t e l d e e n h i e r v o o r l i g g e n d e r a p p o r t s t e l t d e d i s t r i b u t i e v e 
o n d e r b o u w i n g v a n h e t i n i t i a t i e f c e n t r a a l , m e t d a a r b i j e e n k r i t i s c h e b e o o r d e l i n g v a n 
d e d o o r S A B o p g e s t e l d e r a p p o r t a g e . C e n t r a a l s t a a t o o k d e v r a a g w a t d e r u i m t e l i j k -
e c o n o m i s c h e e f f e c t e n z i j n v a n d e k o m s t v a n e e n v i e r d e s u p e r m a r k t i n D e n e k a m p . 
D a a r b i j i s s p e c i f i e k e a a n d a c h t v o o r d e e f f e c t e n v o o r d e r u i m t e l i j k e s t r u c t u u r v a n h e t 
c e n t r u m g e b i e d e n v o o r h e t p e r s p e c t i e f v a n d e g e v e s t i g d e s u p e r m a r k t e n . E r i s d a a r b i j 
v o o r a l a a n d a c h t v o o r d e v r a a g o f e r m e t d e v o o r g e n o m e n o n t w i k k e l i n g s p r a k e i s v a n 
e e n o v e r c a p a c i t e i t a a n s u p e r m a r k t e n , w a a r d o o r l e e g s t a n d i n d e h a n d w o r d t g e w e r k t , 
m e t a l s g e v o l g d a a r v a n o n a a n v a a r d b a r e g e v o l g e n v o o r h e t w o o n - , l e e f - e n 
o n d e r n e m e r s k l i m a a t i n d e k e r n . 

Opbouw van het rapport 
D e o p b o u w v a n h e t r a p p o r t i s a l s v o l g t . I n h o o f d s t u k 1 w o r d t d e c o n t e x t a n a l y s e 
g e g e v e n , b e s t a a n d e u i t d e v r a a g - e n a a n b o d v e r h o u d i n g e n , d e t r e n d s e n 
o n t w i k k e l i n g e n e n h e t b e l e i d s k a d e r . H o o f d s t u k 2 c o n f r o n t e e r t v r a a g e n a a n b o d d o o r 
h e t b e r e k e n e n v a n d e d i s t r i b u t i e v e r u i m t e e n e e n b e n c h m a r k . I n h o o f d s t u k 3 w o r d e n 
d e a a n n a m e s e n u i t k o m s t e n v a n d e d i s t r i b u t i e v e a n a l y s e v a n S A B n a d e r g e a n a l y s e e r d . 
T o t s l o t v o l g e n i n h o o f d s t u k 4 d e u i t k o m s t e n v a n d e s t u d i e n a a r d e ( r u i m t e l i j k e ) 
e f f e c t e n . 
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Contextanalyse 

D i t h o o f d s t u k b e g i n t m e t e e n k o r t e p l a n b e s c h r i j v i n g v a n d e E u r o w e r f t N o o r d . D a a r n a 
k o m t d e m a r k t s i t u a t i e i n D e n e k a m p a a n b o d v o o r s p e c i f i e k d e d a g e l i j k s e s e c t o r c . q . 
d e s u p e r m a r k t s e c t o r , u i t g e s p l i t s t i n v r a a g e n a a n b o d v e r h o u d i n g e n . T e v e n s w o r d t i n 
d i t h o o f d s t u k k o r t i n g e g a a n o p d e b e l a n g r i j k s t e t r e n d s e n o n t w i k k e l i n g e n e n o p h e t 
r e l e v a n t e b e l e i d s k a d e r . 

Planbeschrijving Eurowerft Noord 

H e t c e n t r u m v a n D e n e k a m p h u i s v e s t n a g e n o e g d e g e h e l e d a g e l i j k s e s e c t o r v a n d e 
p l a a t s . D e d a g e l i j k s e s e c t o r - b e s t a a n d e u i t 1 9 w i n k e l s m e t i n t o t a a l 4 . 1 0 1 m 2 

w i n k e l v l o e r o p p e r v l a k ( w v o ) - w o r d t g e d r a g e n d o o r e e n d r i e t a l s u p e r m a r k t e n , z i j n d e 
d e Emté e n d e P l u s a a n d e z u i d w e s t z i j d e v a n h e t c e n t r u m e n d e A l d i a a n d e 
n o o r d o o s t z i j d e . 

D e w i n k e l s i n h e t c e n t r u m v a n D e n e k a m p z i j n g e c o n c e n t r e e r d i n e n r o n d o m d e 
B r i n k s t r a a t , d e G r o t e s t r a a t , d e V l e d d e r s t r a a t e n d e E u r o w e r f t . 

I n 2 0 0 7 i s e r i n h e t c e n t r u m v a n D e n e k a m p e e n i n f r a s t r u c t u r e l e k n i p a a n g e b r a c h t d i e 
d e v o o r m a l i g e d o o r g a a n d e r o u t e v i a d e O l d e n z a a l s e s t r a a t / N o r d h o r n s e s t r a a t 
v e r h i n d e r t . H e t i s h i e r d o o r n i e t m e e r m o g e l i j k o m h e t c e n t r u m m e t d e a u t o t e 
d o o r k r u i s e n e n d a a r m e e i s h e t c e n t r u m a u t o l u w g e m a a k t . T e r h o o g t e v a n d e k n i p i n 
d e i n f r a s t r u c t u u r i s o o k h e t N i c o l a a s p l e i n g e r e a l i s e e r d , w a a r m e e e e n v e r b l i j f s p l a a t s i s 
gecreëerd. D e o n t w i k k e l i n g v a n d e k n i p e n h e t p l e i n h e b b e n e c h t e r o o k g e l e i d t o t e e n 
t w e e d e l i n g v a n h e t c e n t r u m g e b i e d . 

D e b e b o u w i n g d i e n u n o g a a n w e z i g i s o p d e n o o r d e l i j k e k o p v a n d e E u r o w e r f t w o r d t 
d e e l s g e s l o o p t / g e s t r i p t e n o p n i e u w o p g e b o u w d . D a a r n a w o r d t o p d e l o c a t i e e e n 
w i n k e l c o m p l e x g e b o u w d m e t o p d e b e g a n e g r o n d w i n k e l s e n o p e e n g e d e e l t e v a n d e 
v e r d i e p i n g o o k w i n k e l r u i m t e . V e r d e r k o m t e r e e n s u p e r m a r k t m e t e e n i n g a n g a a n d e 
N o r d h o r n s e s t r a a t . D e l o c a t i e v o o r d e n i e u w e s u p e r m a r k t e n d e d a g w i n k e l s k r i j g t d e 
b e s t e m m i n g ' c e n t r u m ' i n h e t b e s t e m m i n g s p l a n E u r o w e r f t - N o o r d . 
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B r o n : S t r u c t u u r v i s i e c e n t r u m g e b i e d D e n e k a m p , b e w e r k i n g B u r e a u S t e d e l i j k e P l a n n i n g , 

Vraag- en aanbodverhoudingen 

Verzorgingsgebied 

D e d a g e l i j k s e s e c t o r i n h e t c e n t r u m g e b i e d h e e f t d e k e r n D e n e k a m p a l s p r i m a i r 
v e r z o r g i n g s g e b i e d . H e t s e c u n d a i r v e r z o r g i n g s g e b i e d b e s t a a t u i t h e t d e e l v a n d e 
g e m e e n t e L o s s e r n o o r d e l i j k v a n d e A l , e e n d e e l v a n d e g e m e e n t e D i n k e l l a n d 
n o o r d e l i j k v a n d e N 3 2 3 e n d e D u i t s e g e m e e n t e N o r d h o r n . D e z e a f b a k e n i n g i s 
g e b a s e e r d o p h e t m e e s t r e c e n t e k o o p s t r o m e n o n d e r z o e k v a n I & O R e s e a r c h u i t 2 0 1 0 1 

w a a r u i t b l i j k t d a t 62X v a n d e o m z e t i n d e d a g e l i j k s e s e c t o r a f k o m s t i g i s u i t d e k e r n 
D e n e k a m p . D e o v e r i g e 38/ś i s a f k o m s t i g u i t o m l i g g e n d e k e r n e n e n g e m e e n t e n . M e e r 
d a n 1 0 % v a n d e o m z e t k o m t v o l g e n s h e t o n d e r z o e k v o o r r e k e n i n g v a n d e o v e r i g e 
k e r n e n i n D i n k e l l a n d e n v a n i n w o n e r s v a n N o r d h o r n , e n 5 t o t 10/á v o o r r e k e n i n g v a n 
k l a n t e n u i t d e g e m e e n t e L o s s e r . H e t i s a a n n e m e l i j k d a t i n w o n e r s v a n z u i d w e s t e l i j k 
D i n k e l l a n d e n v a n z u i d e l i j k L o s s e r v o o r d e d a g e l i j k s e b o o d s c h a p p e n h e t z u i d e l i j k 

1 K o o p s t r o m e n o n d e r z o e k 2 0 1 0 , D e e l r a p p o r t a g e G e m e e n t e D i n k e l l a n d - k e r n D e n e k a m p , I & O R e s e a r c h . 
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g e l e g e n O l d e n z a a l b o v e n D e n e k a m p v e r k i e z e n v a n w e g e d e k o r t e r e a f s t a n d e n d e 
g r o t e r e k e u z e m o g e l i j k h e d e n . 

F i g u u r 2 V e r z o r g i n g s g e b i e d k e r n D e n e k a m p v o o r d a g e l i j k s e a a n k o p e n 

í 

Î 
kill 4 k m 

i - . ' , 
: i i 

'Ui 

B r o n : P D O K , b e w e r k i n g B u r e a u S t e d e l i j k e P l a n n i n g . 

Kenmerken bevolking 
H e t p r i m a i r e v e r z o r g i n g s g e b i e d t e l t e e n k l e i n e 9 . 0 0 0 i n w o n e r s . H e t s e c u n d a i r e 
v e r z o r g i n g s g e b i e d b i n n e n N e d e r l a n d t e l t r u i m 1 8 . 0 0 0 i n w o n e r s . D e D u i t s e g e m e e n t e 
N o r d h o r n t e l t c a . 5 3 . 0 0 0 i n w o n e r s . I n c l u s i e f N o r d h o r n , d a t o v e r i g e n s e e n h o g e r e 
p o s i t i e v e r v u l t i n d e verzorgingshiërarchie d a n D c n c k a m p e n d a a r m e e n i e t a l l e e n ( o p 
d e s c h a a l v a n N o r d h o r n i n b e p e r k t e m a t e ) d a g e l i j k s e k o o p k r a c h t z i e t a f v l o e i e n n a a r 
D e n e k a m p , m a a r d e z e o o k a a n w e e t t e t r e k k e n ( z i e l a t e r ) , t e l t h e t s e c u n d a i r e 
v e r z o r g i n g s g e b i e d d u s 7 1 . 0 0 0 i n w o n e r s . W a n n e e r h e t b e v o l k i n g s p r o f i e l v a n d e k e r n 
D e n e k a m p e n h e t s e c u n d a i r e v e r z o r g i n g s g e b i e d v e r g e l e k e n w o r d t m e t h e t 
N e d e r l a n d s e g e m i d d e l d e v a l t o p d a t e r r e l a t i e f v e e l o u d e r e n w o n e n . O o k w o r d t h e t 
v e r z o r g i n g s g e b i e d g e k e n m e r k t d o o r e e n r e l a t i e f g r o t e h u i s h o u d g r o o t t e , v o o r a l i n h e t 
s e c u n d a i r e v e r z o r g i n g s g e b i e d . H e t p e r c e n t a g e n i e t w e s t e r s e a l l o c h t o n e n i s n i h i l . H e t 
i n k o m e n p e r i n w o n e r l i g t 12SŚ l a g e r d a n h e t N e d e r l a n d s e g e m i d d e l d e . I n w o n e r s v a n 
D e n e k a m p e n h e t o m l i g g e n d e s e c u n d a i r e v e r z o r g i n g s g e b i e d h e b b e n d u s m i n d e r t e 
b e s t e d e n d a n d e g e m i d d e l d e N e d e r l a n d e r , o o k a l s h e t g a a t o m d a g e l i j k s e 
b o o d s c h a p p e n . 
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T a b e l 1 D e m o g r a f i s c h e k e n m e r k e n v e r z o r g i n g s g e b i e d d a g e l i j k s a a n b o d k e r n D e n e k a m p 
Gebied Aantal % X Gem. ÎKNiet- Gem. 

inw. 0-15 15-25 25-45 45-65 Ô5+ hh- westerse inkomen 
2012 grootte allocht per inw. 

Primair 8 . 8 6 0 1 8 1 2 2 3 2 9 1 9 2 , 5 0 « 1 9 . 0 0 0 
Secundair (excl. 
Nordhorn) 1 8 . 2 1 5 2 0 1 2 2 1 2 8 1 8 3 0 « 1 9 . 0 0 0 
Nederland 17 12 26 28 16 2,2 12 « 21.500 

B r o n : C B S S t a t l i n e 2 0 1 2 , i n k o m e n b e t r e f t 2 0 1 0 

Ontwikkeling draagvlak 
U i t d e m e e s t r e c e n t e c i j f e r s ( r e g i o n a l e p r o g n o s e k e r n c i j f e r s ; 2 0 1 1 - 2 0 4 0 v a n h e t C B S , 
o p g e s t e l d i n o k t o b e r 2 0 1 1 ) b l i j k t d a t h e t a a n t a l i n w o n e r s i n d e g e m e e n t e D i n k e l l a n d 
l i c h t z a l d a l e n v a n 2 6 . 2 0 0 i n w o n e r s i n 2 0 1 2 n a a r 2 5 . 7 0 0 i n 2 0 2 0 , e n v e r d e r 
v o o r u i t k i j k e n d n a a r 2 0 3 0 z a l d a l e n t o t 2 5 . 0 0 0 . T o t 2 0 2 0 i s d i t e e n l i c h t e d a l i n g , v a n 
e e n k l e i n e IX v a n h e t h u i d i g e a a n t a l . 

Koopkrachtbindingen toevloeiing. 
V o l g e n s h e t r e e d s a a n g e h a a l d e k o o p s t r o m e n o n d e r z o e k v a n I & O R e s e a r c h u i t 2 0 1 0 i s 
d e k o o p k r a c h t b i n d i n g b i n n e n d e k e r n D e n e k a m p 80Sé. D i t b e t e k e n t d a t v a n e l k e e u r o 
d i e d o o r d e i n w o n e r s v a n D e n e k a m p w o r d t u i t g e g e v e n a a n d a g e l i j k s e g o e d e r e n , 8 0 
c e n t i n de k a s s a ' s v a n de w i n k e l s i n D e n e k a m p b e l a n d t . D e o v e r i g e 2 0 c e n t b e l a n d t 
v o o r n a m e l i j k i n de k a s s a ' s v a n w i n k e l s i n d e d a g e l i j k s e s e c t o r i n O l d e n z a a l e n h e t 
D u i t s e N o r d h o r n ( e l k 5 t o t 105Ś). T e n o p z i c h t e v a n 2 0 0 0 i s d e k o o p l c r a c h t b i n d i n g m e t 
1 3 % - p u n t g e d a a l d , m a a r i s d e z e n o g s t e e d s h o o g i n v e r g e l i j k i n g m e t k e r n e n v a n 
v e r g e l i j k b a r e o m v a n g . H e t a a n d e e l k l a n t e n v a n e l d e r s d a t i n D e n e k a m p d a g e l i j k s e 
b o o d s c h a p p e n d o e t , i s v e r a n t w o o r d e l i j k v o o r 3 8 p r o c e n t v a n h e t d r a a g v l a k . D e z e 
t o e v l o e i i n g i s i n 2 0 1 0 m e t 1 7 % - p u n t g e s t e g e n t e n o p z i c h t e v a n 2 0 0 0 . V o o r a l i n w o n e r s 
u i t d e o v e r i g e k e r n e n i n d e g e m e e n t e D i n k e l l a n d e n k l a n t e n u i t d e g e m e e n t e 
N o r d h o r n ( D u i t s l a n d ) d o e n h u n b o o d s c h a p p e n i n D e n e k a m p . B e i d e g e b i e d e n n e m e n 
m e e r d a n 1 0 p r o c e n t v a n h e t t o t a l e d r a a g v l a k v o o r h u n r e k e n i n g . K l a n t e n u i t d e 
g e m e e n t e L o s s e r z i j n g o e d v o o r 5 t o t 1 0 p r o c e n t v a n h e t d r a a g v l a k v o o r d e d a g e l i j k s e 
s e c t o r i n D e n e k a m p . 

Supermarktstructuur 
B i n n e n d e k e r n D e n e k a m p z i j n 3 s u p e r m a r k t e n g e v e s t i g d ( z i e figuur 1 ) . E e n Emté m e t 
e e n w i n k e l v l o e r o p p e r v l a k t e ( w v o ) v a n 1 . 0 0 0 m 2 e n P l u s s u p e r m a r k t v a n 1 . 3 3 4 m 2 a a n 
d e z u i d e l i j k e k a n t v a n h e t c e n t r u m . A a n d e n o o r d e l i j k e k a n t v a n h e t c e n t r u m i s e e n 
A l d i g e v e s t i g d o p d e E u r o w e r f t . D e z e A l d i i s d i c h t b i j d e p l a n l o c a t i e w a a r d e v i e r d e 
s u p e r m a r k t i s g e p r o j e c t e e r d . 

Huidig functioneren supermarkten 
D e b e i d e f u l l - s e r v i c e s u p e r m a r k t e n i n D e n e k a m p , P l u s e n Emté, v e r v u l l e n p r i m a i r e e n 
l o k a l e f u n c t i e : o p g r o n d v a n k l a n t h e r k o m s t i n f o r m a t i e v a n b e i d e s u p e r m a r k t e n i s 
b e k e n d d a t 6 5 t o t 8 0 / 6 v a n d e k l a n t e n a f k o m s t i g i s u i t D e n e k a m p . U i t h e t s e c u n d a i r e 
g e b i e d ( i n c l u s i e f D u i t s l a n d ) k o m t 1 5 t o t 30SŚ v a n d e o m z e t . H e t a a n d e e l v a n d e o m z e t 
v a n d e z e s u p e r m a r k t e n d a t v a n b u i t e n h e t p r i m a i r e e n s e c u n d a i r e v e r z o r g i n g s g e b i e d 
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( i n c l . D u i t s l a n d ) k o m t i s z e e r b e p e r k t , h o o g u i t 55Ś v a n h e t t o t a a l . V a n e e n z o m e r p i e k 
i n d e o m z e t , e e n g o e d e i n d i c a t o r v a n e e n b e l a n g r i j k e t o e r i s t i s c h - r e c r e a t i e v e f u n c t i e , i s 
b i j b e i d e s u p e r m a r k t e n b o v e n d i e n g e e n s p r a k e . 

Leegstand 
I n h e t c e n t r u m g e b i e d v a n D e n e k a m p s t a a n 7 w i n k e l p a n d e n l e e g m e t e e n t o t a a l 
w i n k e l v l o e r o p p e r v l a k v a n 8 4 8 m 2 . D i t k o m t n e e r o p e e n l e e g s t a n d s p e r c e n t a g e v a n c a . 
670. 

D e l e e g s t a n d c o n c e n t r e e r t z i c h i n h e t n o o r d e l i j k d e e l v a n h e t k e r n w i n k e l g e b i e d v a n 
D e n e k a m p , r o n d d e V l e d d e r s t r a a t , d e G r o t e s t r a a t e n h e t w e s t e l i j k d e e l v a n d e 
E u r o w e r f t . D i t h i s t o r i s c h e g e b i e d o n t b e e r t e e n t r e k k e r e n d e z e w o r d t o o k n i e t 
v o o r z i e n i n d e h u i d i g e p l a n n e n m e t b e t r e k k i n g t o t d e h e r o n t w i k k e l i n g v a n d e 
n o o r d e l i j k e k o p v a n d e E u r o w e r f t . H o e w e l j u i s t h e t h i s t o r i s c h e d e e l r o n d o m d e 
V l e d d e r s t r a a t i n d e s t r u c t u u r v i s i e w o r d t b e s t e m p e l d a l s k e r n w i n k e l g e b i e d , h e b b e n 
d e z e w i n k e l s t r a t e n d e a f g e l o p e n j a r e n a a n k r a c h t i n g e b o e t . D e o o s t e l i j k e z i j d e v a n d e 
E u r o w e r f t e n h e t o n d e r s t e u n e n d e k e r n w i n k e l g e b i e d t e n z u i d e n v a n d e k n i p k e n n e n 
o p d i t m o m e n t e e n s t e r k e r e p o s i t i e . D e z e p o s i t i e w o r d t m e t d e o n t w i k k e l i n g v a n d e 
n o o r d e l i j k e k o p v a n d e E u r o w e r f t v e r d e r v e r s t e r k t , h e t g e e n t e n k o s t e g a a t v a n h e t 
k e r n w i n k e l g e b i e d i n d e V l e d d e r s t r a a t e n o m g e v i n g . D e g e m e e n t e l i j k e a m b i t i e o m 
r o n d d e V l e d d e r s t r a a t e e n c o m p a c t e n a a n t r e k k e l i j k k e r n w i n k e l g e b i e d t e r e a l i s e r e n 
w o r d t d o o r d e o n t w i k k e l i n g E u r o w e r f t - N o o r d o n t k r a c h t . 

F i g u u r 3 W i n k e l l e e g s t a n d k e r n D e n e k a m p 

O ) 

m î 
N 

V: 

eìnv 
6 0 m

1 

B r o n : L o c a t u s , b e w e r k i n g B u r e a u S t e d e l i j k e P l a n n i n g 

' O p 15 a p r i l - 2 0 1 3 g e m e t e n d o o r L o c a t u s 
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Trends en ontwikkelingen en beleidskader 

V e r s c h i l l e n d e t r e n d s e n o n t w i k k e l i n g e n h e b b e n e e n i m p a c t o p d e f o o d b e s t e d i n g e n i n 
h e t a l g e m e e n e n o p d e s u p e r m a r k t b r a n c h e i n h e t b i j z o n d e r . H i e r b e n o e m e n w e d i e 
t r e n d s e n o n t w i k k e l i n g e n k o r t , e n g e v e n a a n w a t d a t b e t e k e n t v o o r d e r u i m t e l i j k e 
s t r u c t u u r v a n d e d a g e l i j k s e v e r z o r g i n g . I n d e b i j l a g e s t a a n w e h i e r u i t g e b r e i d e r b i j s t i l . 
W e s t a a n w a t u i t g e b r e i d e r s t i l b i j h e t b e l e i d s k a d e r , z o w e l o p n a t i o n a a l n i v e a u , a l s o p 
p r o v i n c i a a l e n g e m e e n t e l i j k n i v e a u . 

Ontwikkelingen in de winkehnarkt 
S i n d s 2 0 0 8 h e e f t d e e c o n o m i s c h e c r i s i s z i c h i n a l l e h e v i g h e i d g e o p e n b a a r d . D e 
b e s t e d i n g e n i n n o n - f o o d d a l e n a l v i j f j a a r o p r i j ; a l l e e n d e s u p e r m a r k t b r a n c h e 
o n t t r e k t z i c h a a n d e m a l a i s e . D e i n t e r n e t b e s t e d i n g e n n e m e n j a a r i n j a a r u i t t o e . 
V o l g e n s h e t C P B m o e t e n w e o n s v o o r b e r e i d e n o p e e n l a n g e p e r i o d e v a n 
l a a g c o n j u n c t u u r ( J u n i r a m i n g 2 0 1 2 ) . H e t i s z e e r t e v r a a g o f o u d e t i j d e n o o i t w e e r 
z u l l e n h e r l e v e n . D e w i n k e l ( v a s t g o e d ) - s e c t o r s t a a t n a m e l i j k a a n d e v o o r a v o n d v a n 
g r o t e f u n d a m e n t e l e v e r a n d e r i n g e n , t e w e t e n : 
Demografische veranderingen, z o a l s o n t g r o e n i n g e n v e r g r i j z i n g e n e e n s l i n k e n d e 
b e r o e p s b e v o l k i n g . O v e r i g e n s v e r g r i j s t o o k h e t o n d e r n e m e r s b e s t a n d ; d e o p v o l g e r s v a n 
w i n k e l i e r s s t a a n n i e t ( m e e r ) i n d e r i j . O n d e r j o n g e r e n i s h e t s t a r t e n v a n e e n 
w e b w i n k e l p o p u l a i r d e r d a n h e t o p e n e n v a n e e n f y s i e k e w i n k e l . 
Sectorspecifíeke ontwikkelingen, z o a l s d e o p k o m s t v a n ( m o b i e l ) i n t e r n e t a l s 
a l t e r n a t i e f v e r k o o p k a n a a l . H e t a a n d e e l v a n i n t e r n e t i n d e t o t a l e n o n - f o o d 
d e t a i l h a n d e l s b e s t e d i n g e n b e d r a a g t a l m e e r d a n ÏO/Ś ( T l i u i s w i n k e l . o r g , c i j f e r 2 0 1 2 ) . H e t 
b e l a n g v a n o n l i n e w i n k e l e n n e e m t h a n d o v e r h a n d t o e , o o k i n s e c t o r e n d i e t o t v o o r 
k o r t r e l a t i e f o n g e v o e l i g w a r e n v o o r d e z e o n t w i k k e l i n g z o a l s m o d e , w o n i n g i n r i c h t i n g 
e n v o e d i n g s m i d d e l e n . O v e r i g e n s r a k e n f y s i e k e d e t a i l h a n d e l e n o n l i n e r e t a i l s t e e d s 
m e e r m e t e l k a a r v e r v l o c h t e n , w a a r d o o r d e g r o e i v a n o n l i n e r e t a i l n i e t één o p één 
g e s p i e g e l d w o r d t d o o r e e n v e r l i e s v a n d e f y s i e k e d e t a i l h a n d e l . W e l v e r a n d e r t h e t 
k a r a k t e r v a n h e t f y s i e k e w i n k e l e n , m e t e e n t o e n e m e n d b e l a n g v a n a s p e c t e n a l s s f e e r 
e n b e l e v i n g . 

Trends in de supermarktbranche 
S t e e d s m e e r s u p e r m a r k t e n b e s t e d e n a a n d a c h t a a n h u n v e r s a f d e l i n g e n , v a n u i t d e 
o p t i e k v a n v e r b e t e r i n g v a n d e w i n s t m a r g e e n v a n w e g e d e b e h o e f t e v a n d e c o n s u m e n t 
a a n o n e - s t o p - s h o p p i n g . H e t g e v o l g h i e r v a n i s d a t d e versspeciaalzaken al jarenlang 
onder druk s t a a n . D e z e t r e n d l i j k t o n o m k e e r b a a r e n t r e e d t o p l o s v a n d e t r e n d n a a r 
s c h a a l v e r g r o t i n g v a n s u p e r m a r k t e n . 
Minder, maar grotere supermarkten. E r i s s p r a k e v a n e n e r z i j d s u i t v a l a a n d e 
o n d e r k a n t ( d e k l e i n e s u p e r m a r k t e n ) e n a n d e r z i j d s o p w a a r d e r i n g a a n d e b o v e n k a n t 
( v e r g r o t i n g / r e l o c a t i e ) . D e z e o n t w i k k e l i n g i s n i e t t e s t u i t e n . S u p e r m a r k t e n d i e e e n t e 
b e p e r k t v e r z o r g i n g s g e b i e d b e d i e n e n h e b b e n h e t z w a a r . 
Hard-discountsupermarkten zijn in opkomst. K e n m e r k e n d v o o r d e z e f o r m u l e s z o a l s 
A l d i e n L i d l z i j n d e l a g e p r i j z e n , d e k l e i n e r e m e t r a g e s , e e n b e p e r k t a s s o r t i m e n t e n d e 
m i n d e r e f o c u s o p s e r v i c e . 
A n d e r s d a n i n d e n o n - f o o d s p e e l t e-commerce een betrekkehjkgeringe rol'in d e 
d i s t r i b u t i e v a n l e v e n s m i d d e l e n . H e t o m z e t d e e l i n d e f o o d s e c t o r d a t v o o r r e k e n i n g 
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k o m t v a n e - c o m m e r c e i s m o m e n t e e l ca . VÁ. D e a l g e m e n e v e r w a c h t i n g i s d a t d i t 
p e r c e n t a g e w e l z a l g r o e i e n , m a a r d e k o m e n d e j a r e n g e e n h o g e v l u c h t z a l n e m e n . 

Rijksbeleid 
S i n d s 2 0 0 6 z i j n v i a d e N o t a R u i m t e 3 d e v e r a n t w o o r d e l i j k h e d e n v o o r h e t l o c a t i e b e l e i d 
v a n b e d r i j v e n e n v o o r z i e n i n g e n v e r s c h o v e n v a n h e t R i j k n a a r d e p r o v i n c i e s e n 
g e m e e n t e n . H e t R i j k w i l n o g w e l e n i g e i n v l o e d b l i j v e n u i t o e f e n e n o p 
d e t a i l h a n d e l s o n t w i k k e l i n g e n b u i t e n d e b e s t a a n d e s t r u c t u u r . D a a r o m i s h e t 
u i t g a n g s p u n t o p g e n o m e n d a t n i e u w e o n t w i k k e l i n g e n n i e t t e n k o s t e m o g e n g a a n v a n 
d e d e t a i l h a n d e l s s t r u c t u u r v a n b i n n e n s t e d e n e n w i j k w i n k e l c e n t r a . P r o v i n c i e s w o r d e n 
v e r z o c h t o m g e z a m e n l i j k r i c h t l i j n e n o p t e s t e l l e n v o o r b r a n c h e b e p e r k i n g e n o p 
p e r i f e r e l o c a t i e s e n d e z e v o o r t e l e g g e n a a n h e t k a b i n e t . T e n s l o t t e h e b b e n g e m e e n t e n 
d e m o g e l i j k h e i d o m d e t a i l h a n d e l a l s a p a r t e b e s t e m m i n g o p t e n e m e n . 
I n d e S t r u c t u u r v i s i e I n f r a s t r u c t u u r e n R u i m t e v a n h e t M i n i s t e r i e v a n I n f r a s t r u c t u u r ík 
M i l i e u , v a s t g e s t e l d i n m a a r t 2 0 1 2 , 4 i s v i a d e m o t i e D e R o u w e d e t a i l h a n d e l t o e g e v o e g d 
a a n d e l a d d e r v a n d u u r z a m e v e r s t e d e l i j k i n g . H e t i s e e n r u i m t e l i j k a f w e g i n g s k a d e r e n 
w o r d t o o k w e l d e S E R - l a d d e r g e n o e m d . O p d e z e w i j z e w o r d t e e n w i n k e l s t r u c t u u r m e t 
e e n b e p e r k t a a n t a l s t e r k e w i n k e l l o c a t i e s n a g e s t r e e f d , w a a r b i j l e e g s t a n d w o r d t 
t e g e n g e g a a n e n z u i n i g w o r d t o m g e g a a n m e t d e s c h a a r s e r u i m t e . D e l a d d e r w e r k t m e t 
d e v o l g e n d e o p e e n v o l g e n d e s t a p p e n , d e b e t r o k k e n o v e r h e d e n z i j n v e r a n t w o o r d e l i j k 
v o o r d e b e o o r d e l i n g . 

I s e r v r a a g n a a r d e b e o o g d e o n t w i k k e l i n g ? 
K a n b e s t a a n d s t e d e l i j k g e b i e d o f b e s t a a n d e b e b o u w i n g w o r d e n h e r g e b r u i k t ? 
M o c h t n i e u w b o u w e c h t n o d i g z i j n , d a n d i e n t a l t i j d w o r d e n g e z o r g d v o o r e e n 
o p t i m a l e i n p a s s i n g e n m u l t i m o d a l e b e r e i k b a a r h e i d . 

V o o r d e t a i l h a n d e l w o r d t h e t t w e e d e e l e m e n t u i t d e z e b e l e i d s h j n v a a k v e r t a a l d i n 
t e r m e n v a n d e b e s t a a n d e w i n k e l s t r u c t u u r : i s d e b e o o g d e o n t w i k k e l i n g i n p a s b a a r i n 
b e s t a a n d w i n k e l g e b i e d ? 

Provinciaal beleid 
I n 2 0 0 7 i s d e D e t a i h a n d e l s v i s i e O v e r i j s s e l d o o r d e g e d e p u t e e r d e s t a t e n v a s t g e s t e l d . I n 
d e z e v i s i e w o r d t D e n e k a m p g e d e f i n i e e r d a l s e e n l o k a a l v e r z o r g e n d c e n t r u m . L o k a a l 
v e r z o r g e n d e c e n t r a d i e n e n r e k e n i n g t e h o u d e n m e t h e t v o l g e n d e : 
V o o r d e ' g r o t e r e ' k e r n e n e n w i j k c e n t r a g e l d t d a t d e n a d r u k p r i m a i r l i g t o p d e f u n c t i e 
a l s b o o d s c h a p p e n c e n t r u m . I n d e h e l e a a n b o d s t r u c t u u r z i j n i n d e z e w i n k e l g e b i e d e n d e 
s u p e r m a r k t ( o f m e e r d e r e s u p e r m a r k t e n ) d e b e l a n g r i j k s t e t r e k k e r s . 
H e t i s d e v e r w a c h t i n g d a t d e s c h a a l v e r g r o t i n g i n d e s u p e r m a r k t s e c t o r v e r d e r d o o r z e t . 
D i t l e i d t o p d e n d u u r t o t e e n b e p e r k t e r a a n t a l ( g r o t e r e ) s u p e r m a r k t e n o p e e n k l e i n e r 
a a n t a l l o c a t i e s . D e l o k a a l v e r z o r g e n d e c e n t r a m o e t e n d e r u i m t e b i e d e n v o o r 
v e s t i g i n g / u i t b r e i d i n g v a n d e g r o t e r e s u p e r m a r k t e n . R a n d v o o r w a a r d e d a a r b i j i s e e n 
g o e d e ( a u t o ) b e r e i k b a a r h e i d i n c o m b i n a t i e m e t v o l d o e n d e p a r k e e r f a c i l i t e i t e n . 
Z o d r a m e e r s u p e r m a r k t e n i n e e n p l a a t s g e v e s t i g d z i j n o f z i c h w i l l e n v e s t i g e n , m o e t 
w o r d e n g e s t r e e f d n a a r c o m p l e m e n t a r i t e i t ( a a n v u l l e n d e m a r k t s e g m e n t e n ) . D i t 
v e r s t e r k t d e s t r u c t u u r , e n d a a r m e e d e a a n t r e k k e l i j k h e i d v a n e e n g e b i e d . 

3 B r o n : P l a n b u r e a u v o o r d e L e e f o m g e v i n g ( 2 0 1 1 ) , b e l e i d s d o s s i e r D e t a i l h a n d e l . 
4 h t t p : / / w w w . r i i k s o v e r h e i d . n l / o n d e r w e r p e n / i i i i m t e l i i k e - o r d e n i n g - e n - g e b i c d s o n t w i k k e l i n g / r i o c u m e n t e n - e n -
p u b l i c a t i e s / k a m e r s t u k k e n / 2 0 1 2 / 0 3 / 1 3 / d e f i n i t i c v e - s i r u r t u u i v i s i e - i n f r a s t r u c L i i i u - e n - r u i i n t e . h t m l 
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Gemeentelijk beleid 
D e G e m e e n t e D i n k e l l a n d h e e f t e e n s t r u c t u u r v i s i e o n t w i k k e l d v o o r d e h e l e g e m e e n t e , 
d i e i n 2 0 0 9 v a s t g e s t e l d . H i e r i n w o r d t a a n g e g e v e n d a t d e u i t b r e i d i n g v a n d e k e r n 
D e n e k a m p v o o r a l i n d e n o o r d o o s t e l i j k e r i c h t i n g h e e f t p l a a t s g e v o n d e n . V e r d e r w o r d t 
e r i n d e z e v i s i e v e r w e z e n n a a r d e s t r u c t u u r v i s i e v a n h e t c e n t r u m g e b i e d v a n 
D e n e k a m p u i t 2 0 0 8 . 

D e S t r u c t u u r v i s i e C e n t r u m g e b i e d D e n e k a m p 2 0 0 8 i s i n m a a r t 2 0 0 8 v a s t g e s t e l d d o o r 
d e g e m e e n t e r a a d . I n d e v i s i e w o r d t a a n g e g e v e n d a t h e t c e n t r u m v a n D e n e k a m p e e n 
k w a l i t e i t s i m p u l s v e r d i e n t w a a r b i j d e f o c u s l i g t o p h e t r e a l i s e r e n v a n e e n c o m p a c t 
k e r n w i n k e l g e b i e d . M e t h e t r e a l i s e r e n v a n d e h a r d e ' k n i p ' i n d e O l d e n z a a l s e s t r a a t e n 
d e r e a l i s e r i n g v a n h e t N i c o l a a s p l e i n m o e t h e t p r o f i e l e n d e l i g g i n g v a n h e t tracé 
z o v e e l m o g e l i j k a a n s l u i t e n b i j d e o o r s p r o n k e l i j k e s t r u c t u u r e n h e t k l e i n s c h a l i g e , 
d o r p s e k a r a k t e r v a n D e n e k a m p . V o l g e n s d e c e n t r u m v i s i e D e n e k a m p d i e n t h e t 
k e m w i n k e l g e b i e d " c o m p a c t e n a a n t r e k k e l i j k t e z i j n m e t e e n g r o e n , g e z e l l i g , 
m u l t i f u n c t i o n e e l p l e i n a a n d e E u r o w e r f t . H e t g e b i e d r o n d o m d e E u r o w e r f t , d e 
V l e d d e r s t r a a t / B r i n k s t r a a t , h e t M a r k t p l e i n e n h e t N i c o l a a s p l e i n w o r d e n g e z i e n a l s 
k e r n w i n k e l g e b i e d . E e n c o n c e n t r a t i e v a n w i n k e l s e n h o r e c a i s n o o d z a k e l i j k v o o r e e n 
g o e d f u n c t i o n e r e n d c e n t r u m , a l d u s d e n o t a . 
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Distributieve analyse 

I n d i t h o o f d s t u k w o r d e n d e o n t w i l ŵ e l i n g s m o g e l i j k h e d e n v a n d e d a g e l i j k s e 
d e t a i l h a n d e l i n D e n e k a m p g e a n a l y s e e r d . D i t d o e n w e t w e e l e d i g : a a n d e h a n d v a n e e n 
D P O e n a a n d e h a n d v a n e e n b e n c h m a r k a n a l y s e . I n d e z e a n a l y s e w o r d t h e t 
( s u p e r m a r k t ) a a n b o d i n D e n e k a m p v e r g e l e k e n m e t d a t i n q u a i n w o n e r t a l 
v e r g e l i j k b a r e p l a a t s e n . 

Distributieve ruimte 

D o o r m i d d e l v a n e e n d i s t r i b u t i e v e b e r e k e n i n g i s z o w e l v o o r d e h u i d i g e s i t u a t i e a l s 
v o o r d e t o e k o m s t i g e s i t u a t i e e e n u i t s p r a a k g e d a a n o v e r d e 
o n t w i l d c e l i n g s m o g e l i j k h e d e n v a n d e s u p e r m a r k t s e c t o r i n d e k e r n D e n e k a m p . I n d e z e 
b e r e k e n i n g i s v o o r d e t o e k o m s t i g e s i t u a t i e ( 2 0 2 0 ) u i t g e g a a n v a n d e v o l g e n d e 
o n t w i k k e l i n g e n : 
G e z i e n d e g e p r o g n o s t i c e e r d e a f n a m e v a n h e t b e v o l k i n g s a a n t a l i n h e t p r i m a i r e 
v e r z o r g i n g s g e b i e d ( C B S ) r e k e n e n w e i n d e t o e k o m s t i g e s i t u a t i e m e t e e n 
b e v o l k i n g s a f n a m e v a n 2 % . 
I n d e h u i d i g e s i t u a t i e b e d r a a g t d e k o o p k r a c h t b i n d i n g o p b a s i s v a n a c t u e l e 
k o o p s t r o o m g e g e v e n s 80oÁ. A l s g e v o l g v a n d e b e o o g d e k w a l i t a t i e v e a a n b o d v e r s t e r k i n g 
m e t d e r e a l i s e r i n g v a n e e n n i e u w e s u p e r m a r k t o p d e E u r o w e r f t k a n d e b i n d i n g 
t o e n e m e n t o t m a x i m a a l c a . 90/á. 
D e k o o p l c r a c h t t o e v l o e i i n g v a n b u i t e n h e t p r i m a i r e v e r z o r g i n g s g e b i e d b e d r a a g t 380Zo 
( K o o p s t r o m e n o n d e r z o e k I & O , 2 0 1 0 ) . I n d e t o e k o m s t z a l d i t a l s a a n d e e l v a n d e t o t a l e 
o m z e t g e l i j k b l i j v e n , z o i s o n z e v e r o n d e r s t e l l i n g . D i t b e t e k e n t ( a l s g e v o l g v a n m o g e l i j k 
h o g e r e b i n d i n g ) e c h t e r i n a b s o l u t e t e r m e n e e n t o e n a m e v a n d e o m z e t d o o r 
t o e v l o e i i n g v a n ^ 1 m i l j o e n o p j a a r b a s i s , e e n g r o e i v a n m a x i m a a l 12,5X t e n o p z i c h t e 
v a n d e h u i d i g e s i t u a t i e . 

B i j d e i n s c h a t t i n g v a n d e o n t w i l d c e l i n g s m o g e l i j k h e d e n i n h e t v e r z o r g i n g s g e b i e d z i j n 
d e v o l g e n d e k e n g e t a l l e n g e h a n t e e r d : 
D e g e m i d d e l d e b e s t e d i n g i n s u p e r m a r k t e n b e d r a a g t ê 1 . 8 4 0 , - p e r h o o f d v a n d e 
b e v o l k i n g p e r j a a r ( e x c l u s i e f B T W , o p b a s i s v a n k e n g e t a l l e n H B D 5 ) . O p b a s i s v a n e e n 
i n k o m e n s n i v e a u i n D e n e k a m p d a t 12/ś l a g e r l i g t d a n l a n d e l i j k , w o r d t d e g e m i d d e l d e 
b e s t e d i n g p e r h o o f d v a n d e b e v o l k i n g g e c o r r i g e e r d t o t ťì 1 . 7 8 5 ( 3 1 l a g e r ) . 6 

E e n g e m i d d e l d e v l o e r p r o d u c t i v i t e i t v a n C 8 . 2 6 0 , - , e x c l u s i e f B T W . D e 
v l o e r p r o d u c t i v i t e i t g e e f t a a n w a t e e n g e m i d d e l d e s u p e r m a r k t p e r j a a r p e r m 2 w v o 
o m z e t ( H o o f d b e d r i j f s c h a p D e t a i l h a n d e l , 2 0 1 2 ) . 
H e t h u i d i g e s u p e r m a r k t a a n b o d i n h e t p r i m a i r e v e r z o r g i n g s g e b i e d b e d r a a g t 3 . 1 0 2 m 2 

w v o ( o p b a s i s v a n d e L o c a t u s V e r k o o p p u n t V e r k e n n e r , m e i 2 0 1 3 ) . M e t d e r e a l i s e r i n g 
v a n d e n i e u w e s u p e r m a r k t a a n d e E u r o w e r f t - N o o r d z a l h e t s u p e r m a r k t a a n b o d c a . 
1 . 1 0 0 m 2 w v o g r o t e r w o r d e n , t o t c a . 4 . 2 0 0 m 2 w v o . 

5 H o o f d b e d r i j f s c h a p D e t a i l h a n d e l . O m z e t k e n g e t a l l e n t e n b e h o e v e v a n r u i m t e l i j k - e c o n o m i s c h o n d e r z o e k ( 2 0 1 2 ) 
6 O p g r o n d v a n e e n a l g e m e e n a a n v a a r d e i n k o m e n s e l a s t i c i t e i t v a n 0 , 2 5 . w a t b e t e k e n t d a t e l k e p r o c e n t l a g e r i n k o m e n l e i d t 
t o t e e n ũ.25% l a g e r e b e s t e d i n g s k r a c h t . 
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T a b e l 2 M a r k t r u i m t e b e r e k e n i n g s u p e r m a r k t s e c t o r k e r n D e n e k a m p 

Huidige situatie 
Situatie met 4

e 

supermarkt 
A a n t a l i n w o n e r s 8 . 8 6 0 8 . 6 8 3 
B e s t e d i n g e n p e r h o o f d i n « ( H B D ) * « 1 .785 « 1 .785 
B e s t e d i n g s p o t e n t i e e l i n « m i n « 1 5 , 8 «15,5 
K o o p k r a c h t b i n d i n g ( K S O 2 0 1 0 ) 80SŚ 9 0 % 7 

G e b o n d e n b e s t e d i n g e n i n « m i n « 1 2 , 7 «13,9 
K o o p k r a c h t t o e v l o e i i n g ( K S O 2 0 1 0 ) 38X 3 8 % 
O m z e t d o o r t o e v l o e i i n g i n « m i n «7,8 «8,5 
T o t a l e b e s t e d i n g e n i n « m i n «20 «22 
G e m i d d e l d e v l o e r p r o d u c t i v i t e i t i n « p e r m 2 w v o « 8 .260 e 8 .260 
H a a l b a a r s u p e r m a r k t a a n b o d i n m 2 w v o 2 . 4 7 0 2 . 7 2 3 
G e v e s t i g d s u p e r m a r k t a a n b o d i n m 2 w v o 3 . 1 0 2 4 . 2 0 2 
Uitbrdiimgsruimte in m 2 wvo - 6 3 2 - 1 . 4 7 9 

* G e c o r r i g e e r d v o o r l a g e r e i n k o m e n i n m a r k t g e b i e d 

D e b o v e n s t a a n d e b e r e k e n i n g l a a t z i e n d a t w a n n e e r w e r e k e n i n g h o u d e n m e t d e 
a c t u e l e k o o p s t r o o m g e g e v e n s e r n u a l s p r a k e i s v a n e e n l i c h t u i t h e t l o o d s t a a n d e 
v e r h o u d i n g t u s s e n v r a a g e n a a n b o d : e r i s t e v e e l s u p e r m a r k t a a n b o d i n r e l a t i e t o t d e 
v r a a g . D i t k o m t t o t u i t d r u k k i n g i n h e t f e i t d a t b e i d e f u l l - s e r v i c e s u p e r m a r k t e n e e n 
v l o e r p r o d u c t i v i t e i t r e a l i s e r e n d i e o n d e r h e t l a n d e l i j k g e m i d d e l d e l i g t . 

H e t v e r s c h i l m e t d e u i t k o m s t e n v a n d e d i s t r i b u t i e v e s t u d i e v a n S A B i s z e e r g r o o t . D i t 
i s v o o r a l v o o r r e k e n i n g v a n h e t f e i t d a t S A B i n s c h a t d a t m a a r l i e f s t 60X v a n d e o m z e t 
i n d e s u p e r m a r k t s e c t o r i n d e k e r n v a n b u i t e n D e n e k a m p a f k o m s t i g i s , o p g e b o u w d u i t 
ÏO/Ś r e g u l i e r e t o e v l o e i i n g e n 5 0 X t o e v l o e i i n g a l s g e v o l g v a n t o e r i s m e e n r e c r e a t i e v e 
b e s t e d i n g e n ( i n c l u s i e f D u i t s e o m z e t ) . D i t z i j n o p d e s c h a a l v a n D e n e k a m p v o l s t r e k t 
o n h a a l b a r e a a n d e l e n . 

I n d e d i s t r i b u t i e v e b e r e k e n i n g i n b o v e n s t a a n d e t a b e l h e b b e n w e n o g g e e n r e k e n i n g 
g e h o u d e n m e t d e t o e r i s t i s c h - r e c r e a t i e v e b e s t e d i n g e n i n D e n e k a m p . W e h e b b e n d e 
c a s u s n a m e l i j k o m g e d r a a i d : h o e v e e l o m z e t u i t t o e r i s t i s c h - r e c r e a t i e v e b e s t e d i n g e n i s 
n o d i g o m i n D e n e k a m p t o t c c n g e m i d d e l d e v l o e r p r o d u c t i v i t e i t t e k o m e n i n d e 
s u p e r m a r k t s e c t o r , z o w e l i n d e h u i d i g e s i t u a t i e ( m e t 3 s u p e r m a r k t e n ) a l s i n d e 
t o e k o m s t i g e s i t u a t i e , u i t g a a n d e v a n d e r e a l i s e r i n g v a n e e n v i e r d e s u p e r m a r k t o p 
E u r o w e r f t - N o o r d ? 

O m i n d e h u i d i g e s i t u a t i e t e k o m e n t o t e e n g e m i d d e l d e v l o e r p r o d u c t i v i t e i t v a n d e 
s u p e r m a r k t e n i n D e n e k a m p z o u 21ŨÁ v a n d e t o t a l e o m z e t i n d e z e s e c t o r v a n t o e r i s t e n 
e n d a g j e s m e n s e n a f k o m s t i g m o e t e n z i j n . V o o r d e t o e k o m s t i g e s i t u a t i e , m e t d e 
r e a l i s e r i n g v a n d e v i e r d e s u p e r m a r k t , z o u d a t a a n d e e l ( i n d e t o t a l e o m z e t ) z e l f s e e n 
k l e i n e 3 6 1 m o e t e n b e d r a g e n . 

O p g r o n d v a n d e e e r d e r a a n g e h a a l d e k l a n t h e r k o m s t g e g e v e n s e n h e t o m z e t v e r l o o p 
v a n d e s u p e r m a r k t e n o v e r h e t j a a r h e e n w e t e n w e d a t d i t v o l s t r e k t o n r e a l i s t i s c h e 
a a n d e l e n z i j n . O p b a s i s v a n d i e i n f o r m a t i e w e t e n w e d a t i n d e s u p e r m a r k t e n i n 

7 V e r o n d e r s t e l d e m a x i m a l e b i n d i n g a l s g e v o l g v a n a a n b o d v e r s t e r k i n g 
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D e n e k a m p m a x i m a a l 5X v a n d e o m z e t a f k o m s t i g i s v a n b u i t e n h e t p r i m a i r e e n 
s e c u n d a i r e v e r z o r g i n g s g e b i e d . N a a s t k l a n t h e r k o m s t g e g e v e n s i s d e s e i z o e n s p i e k e e n 
g o e d e i n d i c a t o r o f e e n s u p e r m a r k t a f h a n k e l i j k i s v a n t o e r i s m e . T o e r i s m e v i n d t 
i m m e r s v o o r a l p l a a t s i n s p e c i f i e k e p e r i o d e n v a n h e t j a a r . H e t o m z e t v e r l o o p v a n d e 
s u p e r m a r k t e n w i j s t u i t d a t e r i n d e z o m e r m a a n d e n ( j u l i e n a u g u s t u s ) s l e c h t s s p r a k e i s 
v a n e e n z e e r b e p e r k t e s e i z o e n s p i e k ( o m z e t c a . IX h o g e r d a n g e m i d d e l d o v e r h e t j a a r ) . 
O p b a s i s v a n d e k l a n t h e r k o m s t g e g e v e n s e n h e t u i t b l i j v e n v a n e e n s e r i e u z e 
s e i z o e n s p i e k i s h e t v o l s t r e k t o n w a a r s c h i j n l i j k d a t t o e r i s m e e n d a g r e c r e a n t e n 
g e m i d d e l d o v e r h e t j a a r g e n o m e n 5 0 / 6 v a n d e o m z e t v o o r h u n r e k e n i n g k u n n e n 
n e m e n , z o a l s S A B s t e l t . D i t g e l d t o n g e a c h t h e t a a n t a l s u p e r m a r k t e n i n d e k e r n , 
o n g e a c h t d e f o r m u l e ( s a m e n s t e l l i n g ) e n o n g e a c h t d e l i g g i n g i n d e k e r n . 

A l m e t a l l a a t d e b o v e n s t a a n d e t a b e l z i e n d a t e r e e n g r o t e s p a n n i n g z i t t u s s e n d e 
b e r e k e n d e d i s t r i b u t i e v e r u i m t e e n d e t o e v o e g i n g v a n e e n v i e r d e s u p e r m a r k t i n h e t 
v e r z o r g i n g s g e b i e d . R e e d s i n d e h u i d i g e s i t u a t i e i s d e g e r e a l i s e e r d e v l o e r p r o d u c t i v i t e i t 
o n d e r h e t N e d e r l a n d s e g e m i d d e l d e . D e t e v e r w a c h t e n g r o e i v a n h e t 
b e s t e d i n g s p o t e n t i e e l a l s g e v o l g v a n e e n h o g e r e b i n d i n g e n e e n ( i n a b s o l u t e z i n ) 
g r o t e r e t o e v l o e i i n g v a n k o o p k r a c h t i s v e e l t e k l e i n o m d e g r o t e t o e n a m e v a n h e t 
s u p e r m a r k t a a n b o d ( m e t b i j n a AQX) t e k u n n e n r e c h t v a a r d i g e n . D e r e a l i s e r i n g v a n e e n 
v i e r d e s u p e r m a r k t z a l d a a r o m v a n g r o t e i n v l o e d z i j n o p h e t t o e k o m s t p e r s p e c t i e f v a n 
s u p e r m a r k t e n d i e r e e d s i n D e n e k a m p g e v e s t i g d z i j n e n z a l t e v e n s o n g e w e n s t e 
r u i m t e l i j k e e f f e c t e n t o t g e v o l g h e b b e n 

I n a a n v u l l i n g o p d e d i s t r i b u t i e v e b e r e k e n i n g h e b b e n w e ( z o a l s g e b r u i k e l i j k i s b i j d e 
b e o o r d e l i n g v a n d i t s o o r t i n i t i a t i e v e n ) m e e r v o u d i g e a n a l y s e s t o e g e p a s t v o o r e e n n a d e r 
i n z i c h t i n d e r u i m t e l i j k - e c o n o m i s c h e h a a l b a a r h e i d e n c o n s e q u e n t i e s v a n h e t i n i t i a t i e f . 
D i t z i j n e e n r e f e r e n t i e - a n a l y s e o f w e l b e n c h m a r k ( 2 . 2 ) e n d e e f f e c t e n a n a l y s e 
( h o o f d s t u k 3 ) . I n d e b e n c h m a r k - a n a l y s e w o r d t d e s u p e r m a r k t s t r u c t u u r v a n D e n e k a m p 
v e r g e l e k e n m e t d i e v a n k e r n e n v a n v e r g e l i j k b a r e o m v a n g . 

Benchmark 

I n d e b e n c h m a r k i s h e t d a g e l i j k s , l e v e n s m i d d e l e n e n s u p e r m a r k t a a n b o d i n 
D e n e k a m p v e r g e l e k e n m e t h e t N e d e r l a n d s g e m i d d e l d e i n p l a a t s e n v a n s o o r t g e l i j k e 
g r o o t t e . O n d e r s t a a n d e t a b e l z e t h e t g e m i d d e l d e a a n b o d v a n D e n e k a m p a f t e g e n h e t 
b e n c h m a r k g e m i d d e l d e . D e t a b e l t o o n t a a n d a t z o w e l h e t d a g e l i j k s - , l e v e n s m i d d e l e n ­
a l s s u p e r m a r k t a a n b o d i n D e n e k a m p z e e r h o o g i s t e n o p z i c h t e v a n k e r n e n m e t e e n 
v e r g e l i j k b a a r i n w o n e r a a n t a l . D i t g e l d t z o w e l v o o r h e t a a n t a l v e s t i g i n g e n a l s v o o r h e t 
a a n t a l v i e r k a n t e m e t e r s . 

T a b e l 3 V e r g e l i j k i n g g e m i d d e l d a a n b o d D e n e k a m p e n b e n c h m a r k k e r n e n 
Gemiddeld aanbod in Aanbod in Denekamp X verschil 

benchmark wvo 
verkooppunten wvo verkooppunten W V O 

D a g e l i j k s 1 4 3 . 2 3 1 2 7 5 . 2 9 0 +64X 

L e v e n s m i d d e l e n 1 1 2 . 7 9 2 2 2 4 . 7 9 1 +7TÁ 

S u p e r m a r k t 3 2 . 3 5 2 3 3 . 1 0 2 - t - 3 1 % 
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O p b a s i s v a n d e z e b e n c h m a r k k a n w o r d e n g e c o n c l u d e e r d d a t D e n e k a m p r e e d s i n d e 
h u i d i g e s i t u a t i e e e n r e l a t i e f g r o o t a a n b o d k e n t i n d e d a g e l i j k s e s e c t o r İ+ 60oÁ). O o k h e t 
s u p e r m a r k t a a n b o d i s n u r e e d s f o r s Į+ 30/Ó). M e t d e t o e v o e g i n g v a n e e n v i e r d e 
s u p e r m a r k t i n D e n e k a m p z a l h e t s u p e r m a r k t a a n b o d z e l f s s t i j g e n t o t z o ' n 80X b o v e n 
h e t g e m i d d e l d e . 
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Terugkoppeling: de verschillen met SAB verklaard 

U i t h e t v o r i g e h o o f d s t u k b l i j k t o n o m w o n d e n d a t d e d a g e l i j k s e s e c t o r i n D e n e k a m p n u 
r e e d s g r o t e r i s d a n o p g r o n d v a n d e u i t g e o e f e n d e v r a a g v e r a n t w o o r d i s . M e t d e 
g e p r o j e c t e e r d e k o m s t v a n e e n v i e r d e s u p e r m a r k t w o r d t h e t g a t t u s s e n v r a a g e n 
a a n b o d a l l e e n m a a r g r o t e r . D e z e u i t k o m s t s t a a t h a a k s o p d i e v a n S A B , d i e i n z i j n 
m a r k t t e c h n i s c h e o n d e r b o u w i n g v a n h e t i n i t i a t i e f s t e l t d a t e r e e n m a r k t r u i m t e i s v a n 
m a x i m a a l b i j n a 2 . 1 5 0 m 2 w v o , h e t g e e n i m p l i c e e r t d a t d e r u i m t e z e l f s h e t d u b b e l e i s 
v a n w a t n u a a n p l a n v o r m i n g v o o r l i g t . 

I n d i t h o o f d s t u k w o r d t a a n g e g e v e n w a t t o t d i t e n o r m e v e r s c h i l a a n l e i d i n g g e e f t . D i t 
d o e n w e d o o r d e g e h a n t e e r d e u i t g a n g s p u n t e n e n k e n g e t a l l e n m e t e l k a a r t e 
v e r g e l i j k e n , e n t e b e o o r d e l e n o p d e i m p a c t d i e h e t h e e f t o p d e u i t k o m s t e n . 
K o r t g e z e g d g a a t h e t o m d e v o l g e n d e u i t g a n g s p u n t e n e n k e n g e t a l l e n : 

Economische kengetallen 
H e t v o o r l i g g e n d e o n d e r z o e k i s g e b a s e e r d o p d e m e e s t r e c e n t e c i j f e r s v a n h e t 
H o o f d b e d r i j f s c h a p D e t a i l h a n d e l , a l s h e t g a a t o m d e g e m i d d e l d e o m z e t 
s u p e r m a r k t o m z e t p e r v i e r k a n t e m e t e r ( d e z o g e n a a m d e v l o e r p r o d u c t i v i t e i t ) e n p e r 
i n w o n e r ( t e i n t e r p r e t e r e n a l s b e s t e d i n g s c i j f e r ) . L o s v a n h e t f e i t d a t S A B z i c h i n z i j n 
r a p p o r t v a n 2 0 1 1 b a s e e r t o p o u d e r e H B D - g e g e v e n s u i t 2 0 0 8 , i s e r e e n a n d e r , v e e l 
w e z e n l i j k e r v e r k l a r i n g v o o r h e t f e i t d a t d e u i t k o m s t e n v a n S A B v e e l r o o s k l e u r i g e r 
z i j n . S A B r e k e n t n a m e l i j k m e t k e n g e t a l l e n d i e i n t e r m e n v a n b e s t e d i n g e n o o k 
b e t r e k k i n g h e b b e n o p d e g e h e l e d a g e l i j k s e s e c t o r , t e i w i j l a l s r e l e v a n t a a n b o d s l e c h t s 
h e t s u p e r m a r k t a a n b o d w o r d t m e e g e n o m e n . R u i m 40X v a n h e t d a g e l i j k s a a n b o d i n d e 
k e r n D e n e k a m p i s v o o r r e k e n i n g v a n s p e c i a a l z a k e n . D i t b e t e k e n t d a t a l l e e n a l 
h i e r d o o r d e u i t k o m s t e n v a n d e d o o r S A B g e h a n t e e r d e b e r e k e n i n g v a n d e m a r k t r u i m t e 
m e t 40/ś w o r d t o v e r s c h a t . 
V o o r t s r e k e n t S A B m e t e e n v l o e r p r o d u c t i v i t e i t i n d e s u p e r m a r k t s e c t o r d i e b i j n a 8X 
l a g e r l i g t d a n d i e w e l k e g e b r u i k e l i j k w o r d t g e h a n t e e r d i n d e b r a n c h e . D i t v e r s c h i l 
l e i d t o p z i j n b e u r t t o t e e n o v e r s c h a t t i n g v a n d e m a r l c t r u i m t e m e t e e n kleinelO?Ś. 

Toeristische en recreatieve bestedingen 
S A B r e k e n t 50Z v a n d e o m z e t i n d e d a g e l i j k s e s e c t o r t o e a a n h e t e f f e c t v a n t o e r i s m e 
e n r e c r e a t i e . D i t z o u b e t e k e n e n d a t t o e r i s t e n e v e n v e e l u i t g e v e n a l s h e t g e m i d d e l d 
d r a a g v l a k i n e n o m d e k e r n D e n e k a m p . D e z e a a n n a m e i s g e b a s e e r d o p g e s p r e k e n m e t 
o n d e r n e m e r s , g e t u i g e h e t v o l g e n d e c i t a a t : 

" T i j d e n s e e n b r a i n s t o r m s e s s i e m e t o n d e r n e m e r s e n v e r t e g e n w o o r d i g e r s v a n h e t 
b e d r i j f s l e v e n w e r d i n g e s c h a t d a t i n v e r s c h i l l e n d e k e r n e n i n d e g e m e e n t e v i j f t i g 
p r o c e n t v a n d e o m z e t e n i n s o m m i g e k e r n e n n o g m e e r , w o r d t b e h a a l d d o o r 
v e r k o o p a a n r e c r e a n t e n e n t o e r i s t e n . ( B r o n : B e l e i d s n o t a r e c r e a t i e e n t o e r i s m e , 
d e c e m b e r 2 0 0 3 ) " ( p l 9 , D i s t r i b u t i e p l a n o l o g i s c h a d v i e s v e s t i g i n g s u p e r m a r k t a a n 
E u r o w e r f t , D e n e k a m p , S A B ) 

E r w o r d t n i e t a a n g e g e v e n o v e r w e l k e k e r n e n d i t g a a t , w a t v o o r t y p e o n d e r n e m e r s d i t 
z i j n , e n o v e r w e l k e b r a n c h e s h e t g a a t . H e t i s v o l s t r e k t a a n n e m e l i j k d a t d i t a l l e e n v o o r 
b e p a a l d e b r a n c h e s i n d e k l e i n e r e k e r n e n i n d e g e m e e n t e D i n k e l l a n d k a n o p g a a n ( d e 
s p r e e l c w o o r d e l i j k e i j s v e r k o p e r i n L a t t r o p - B r e k l e n k a m p ) . I n d e k e r n D e n e k a m p , w a a r 
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h e t d a g e l i j k s a a n b o d v o o r a l e e n f u n c t i e h e e f t v o o r d e b i j n a 9 . 0 0 0 i n w o n e r s v a n d e 
k e r n , i s h e t r e k e n k u n d i g v o l s t r e k t o n m o g e l i j k d a t d e h e l f t v a n d e o m z e t u i t d e z e 
s e c t o r a f k o m s t i g i s v a n t o e r i s t i s c h - r e c r e a t i e v e b e s t e d i n g e n . A l s d i t a l z o z o u z i j n , z o u 
d a t i n h e t o m z e t v e r l o o p v a n d e g e v e s t i g d e s u p e r m a r k t e n z i c h t b a a r m o e t e n z i j n , m e t 
e e n h e l e d u i d e l i j k e z o m e r p i e k i n a a n t a l l e n k l a n t e n e n o m z e t . A l s e e r d e r a a n g e g e v e n , 
i s d a t v o l s t r e k t n i e t a a n d e o r d e . D e o m z e t c l a i m v a n 5 0 1 d o o r S A B i s d a a r m e e v e e l t e 
h o o g i n g e s c h a t , m e t e e n o n v e r a n t w o o r d g r o o t e f f e c t o p d e m a r k t r u i m t e a l s g e v o l g . 
O v e r i g e n s h e e f t S A B o p 1 4 s e p t e m b e r 2 0 1 1 o o k e e n ' t o e t s i n g s k a d e r 
s u p e r m a r k t b r a n c h e D i n k e l l a n d ' o p g e s t e l d . H i e r i n w o r d t d e e x t r e e m h o g e t o e v l o e i i n g 
v a n u i t t o e r i s m e ( 5 0 1 ) z o a l s g e b r u i k t i n h u n D P O b e r e k e n i n g n a a r b e n e d e n b i j g e s t e l d , 
e n w o r d t n u v a s t g e h o u d e n a a n e e n t o e v l o e i i n g v a n 22%-33/ś. Z o a l s h i e r b o v e n b e t o o g d 
i s o o k d i t p e r c e n t a g e v o o r d e d a g e l i j k s e s e c t o r i n d e k e r n D e n e k a m p v e r b u i t e n d e 
w e r k e l i j k h e i d . 

Bevolkmgskenmerken en -ontwikkeling 
I n h e t r a p p o r t v a n S A B w o r d t g e e n r e k e n i n g g e h o u d e n m e t e v e n t u e l e t r e n d s e n 
o n t w i k k e l i n g e n d i e k u n n e n l e i d e n t o t d e v e r m i n d e r i n g v a n h e t l o k a l e d r a a g v l a k . Z o 
w o r d t g e e n r e k e n i n g g e h o u d e n m e t h e t f e i t d a t h e t g e m i d d e l d e i n k o m e n i n h e t 
v e r z o r g i n g s g e b i e d 125á l a g e r l i g t d a n h e t N e d e r l a n d s e g e m i d d e l d e . D i t h e e f t o o k e f f e c t 
o p h e t t e b e s t e d e n b e d r a g a a n d a g e l i j k s e b o o d s c h a p p e n ţ-3%). 
O o k w o r d t i n d e b e r e k e n i n g g e e n r e k e n i n g g e h o u d e n m e t b e v o l k i n g s p r o g n o s e s d i e 
u i t g a a n v a n e e n l i c h t e k r i m p (2?ž). S A B h o u d t i n z i j n b e r e k e n i n g d e b e v o l k i n g s o m v a n g 
c o n s t a n t . 
H o e w e l n i e t o f f i c i e e l d o o r d e g e m e e n t e r a a d v a s t g e s t e l d , f u n g e e r t o o k h e t 
' t o e t s i n g s k a d e r s u p e r m a r k t b r a n c h e D i n k e l l a n d ' v a n S A B u i t 2 0 1 1 a l s o n d e r l e g g e r 
v o o r h e t b e s t e m m i n g s p l a n E u r o w e r f t - N o o r d . I n d i t r a p p o r t w o r d t g e r e k e n d m e t 
v e r s c h i l l e n d e b a n d b r e e d t e s e n a a n p a s s i n g e n o p s t a n d a a r d g e b r u i k t e k e n g e t a l l e n . D e 
g e b r u i k t e a r g u m e n t a t i e e n a n a l y s e z i j n n a a r o n z e s i n z i e n s v a a k o n s a m e n h a n g e n d . 

I n h e t t o e t s i n g s k a d e r w o r d t b e a r g u m e n t e e r d d a t h e t b e s t e e d b a a r i n k o m e n i n 
D i n k e l l a n d h o g e r l i g t d a n g e m i d d e l d i n N e d e r l a n d . D i t i s e c h t e r g e b a s e e r d o p h e t 
g e s t a n d a a r d i s e e r d b e s t e e d b a r e i n k o m e n v a n e e n h u i s h o u d e n ( w a a r b i j 
s c h a a l v o o r d e l e n v a n h e t h e b b e n v a n e e n g r o t e r h u i s h o u d e n w o r d e n 
m e e g e n o m e n ) . V o o r h e t b e r e k e n e n v a n d e m a r k t r u i m t e v o o r d a g e l i j k s a a n b o d i s 
d i t g e e n g o e d e i n d i c a t o r . I m m e r s l e i d e n s c h a a l v o o r d e l e n o o k t o t m e e r 'efficiënte' 
d a g e l i j k s e i n k o p e n p e r h u i s h o u d e n . I n o n z e o g e n i s h e t g e m i d d e l d e i n k o m e n p e r 
p e r s o o n e e n b e t e r e i n d i c a t o r . D i t l i g t i n D i n k e l l a n d 1 2 % l a g e r d a n i n N e d e r l a n d 
g e m i d d e l d . 
B e v o l k i n g s k r i m p w o r d t i n d i t t o e t s i n g s k a d e r w e l o p g e m e r k t m a a r m e t h e t 
v o l g e n d e ( n a a r o n z e m e n i n g w e i n i g s t e e k h o u d e n d e ) a r g u m e n t t e n i e t g e d a a n : " D e 
b e v o l k i n g s p r o g n o s e s v o o r g e m e e n t e D i n k e l l a n d l a t e n d e k o m e n d e j a r e n e e n 
l i c h t e k r i m p z i e n . I n h e t a l g e m e e n g e l d t d a t k l e i n e k e r n e n e e r d e r l c r i m p e n d a n 
g r o t e r e k e r n e n m e t v o l d o e n d e v o o r z i e n i n g e n . D a a r k o m t b i j d a t h e t g e m e e n t e l i j k 
b e l e i d e r o p i s g e r i c h t d e w o n i n g b o u w o p g a v e ( w a a r b i j s p r a k e i s v a n h e t r e a l i s e r e n 
v a n e e n i n h a a l s l a g ) v o o r a l t e r e a l i s e r e n i n d e g r o t e r e k e r n e n . M e t n a m e 
D e n e k a m p e n i n m i n d e r e m a t e O o t m a r s u m e n W e e r s e l o k u n n e n d a a r v a n 
p r o f i t e r e n . " ( p a g . 3 0 , T o e t s i n g s k a d e r s u p e r m a r k t b r a n c h e D i n k e l l a n d , S A B ) . 

R e s u m e r e n d k u n n e n w e s t e l l e n d a t e r t w e e v o l s t r e k t irreële a a n n a m e s z i j n i n d e 
a n a l y s e v a n S A B d i e h e t g r o o t s t e e f f e c t h e b b e n o p d e m a r k t r u i m t e . D i t z i j n d e 
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a a n n a m e d a t l i e f s t 50/ś v a n d e d a g e l i j k s e b e s t e d i n g e n e e n t o e r i s t i s c h - r e c r e a t i e v e 
h e r k o m s t h e e f t e n d e a a n n a m e ( b e t e r g e z e g d : f o u t ) d i e S A B m a a k t a l s h e t g a a t o m d e 
k e n g e t a l l e n t e n a a n z i e n v a n d e v r a a g ( d e b e s t e d i n g e n ) : d i e v o o r d e g e h e l e d a g e l i j k s e 
s e c t o r w o r d e n g e c o n f r o n t e e r d m e t s l e c h t s h e t s u p e r m a r k t a a n b o d a l s r e l e v a n t a a n b o d . 
D i t t e z a m e n v e r k l a a r t h e t o v e r g r o t e d e e l v a n h e t g a t t u s s e n e e n m a r k t r u i m t e i n d e 
h u i d i g e s i t u a t i e v a n m e e r d a n 2 . 0 0 0 m 2 w v o i n d e s u p e r m a r k t s e c t o r ( z o a l s b e c i j f e r d 
d o o r S A B ) e n e e n b e s c h e i d e n o v e r a a n b o d v a n r u i m 6 0 0 m 2 w v o ( z o a l s i n d i t r a p p o r t 
b e c i j f e r d ) . O n d e r v e r w i j z i n g n a a r h e t h u i d i g e f u n c t i o n e r e n v a n d e s u p e r m a r k t e n 
a c h t e n w i j d e u i t k o m s t e n v a n S A B a l s v o l s t r e k t o n r e a l i s t i s c h . 
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Effectenstudie 

I n d i t h o o f d s t u k s t a a t c e n t r a a l w a t d e r u i m t e l i j k - e c o n o m i s c h e e f f e c t e n z i j n w a n n e e r 
d e s u p e r m a r k t a a n d e E u r o w e r f t - N o o r d o o k d a a d w e r k e l i j k w o r d t g e r e a l i s e e r d . H i e r b i j 
r i c h t e n w e o n z e b l i k o p a c h t e r e e n v o l g e n s h e t e f f e c t o p : 
h e t f u n c t i o n e r e n v a n d e b e s t a a n d e s u p e r m a r k t e n e n h e t f u n c t i o n e r e n v a n d e 
d a g e l i j k s e s e c t o r a l s g e h e e l ; 
h e t f u n c t i o n e r e n v a n d e v e r s c h i l l e n d e o n d e r d e l e n v a n h e t c e n t r u m g e b i e d ( a a n b e i d e 
z i j d e n v a n d e ' k n i p ' ) . 

Effecten op bestaande supermarkten 

W e h e b b e n e e r d e r i n d e r a p p o r t a g e k u n n e n z i e n d a t d e d a g e l i j k s e s e c t o r , e n m e e r 
s p e c i f i e k d e s u p e r m a r k t s e c t o r , i n z i j n t o t a l i t e i t i n D e n e k a m p b e n e d e n g e m i d d e l d 
f u n c t i o n e e r t . D e g e r e a l i s e e r d e o m z e t p e r v i e r k a n t e m e t e r l i g t e r l a g e r d a n w a t 
g e b r u i k e l i j k i s i n d e s e c t o r . 

I n D e n e k a m p i s d e k o o p k r a c h t b i n d i n g i n d e d a g e l i j k s e s e c t o r m e t 8 0 1 a l s h o o g t e 
k w a l i f i c e r e n , v e r w i j z e n d n a a r d e c o n c l u s i e i n h e t k o o p s t r o m e n o n d e r z o e k v a n I & O . 
O o k d e t o e v l o e i i n g i n d e z e s e c t o r ( 3 8 1 ) i s h o o g . D e c o n c l u s i e i s d a t d e d a g e l i j k s e 
s e c t o r t e m a k e n h e e f t m e t e e n a a n b o d d a t t e g r o o t i s i n r e l a t i e t o t d e o m v a n g e n 
f u n c t i e v a n d e k e r n a l s c e n t r u m v o o r d a g e l i j k s e b o o d s c h a p p e n . 

I n d i e n e e n v i e r d e s u p e r m a r k t z i c h a a n d e E u r o w e r f t i n D e n e k a m p v e s t i g t n e e m t h e t 
s u p e r m a r k t a a n b o d ( i n t e r m e n v a n o p p e r v l a k ) m e t r u i m één d e r d e t o e . M o g e l i j k d a t 
d e n i e u w e s u p e r m a r k t d e b i n d i n g e n t o e v l o e i i n g n o g i e t s d o e t t o e n e m e n ( h e t a a n t a l 
k e u z e m o g e l i j k h e d e n v o o r d e c o n s u m e n t n e e m t i n e e r s t e i n s t a n t i e i m m e r s t o e ) . D i t i s 
e c h t e r v e e l t e w e i n i g o m v i e r s u p e r m a r k t e n o o k o p t e r m i j n v o l d o e n d e p e r s p e c t i e f t e 
k u n n e n b i e d e n . T e g e n o v e r e e n g r o e i v a n d e o m z e t c l a i m v a n r u i m 3 5 1 s t a a t i m m e r s 
e e n g r o e i v a n h e t b e s t e d i n g s p o t e n t i e e l v a n m a x i m a a l 1 0 1 . D e z e g r o e i v a n h e t 
b e s t e d i n g s p o t e n t i e e l , v o o r r e k e n i n g v a n e e n h o g e r e b i n d i n g e n t o e v l o e i i n g , i s a l s 
g e z e g d v e e l t e w e i n i g o m e l k v a n d e v i e r s u p e r m a r k t e n v o l d o e n d e 
t o e k o m s t p e r s p e c t i e f t e k u n n e n b i e d e n . D i t w e r d i n h e t d i s t r i b u t i e v e o n d e r z o e k , i n 
h o o f d s t u k 2 , a l g e c o n s t a t e e r d : h e t g a t t u s s e n v r a a g e n a a n b o d i s t e g r o o t , z e l f s 
w a n n e e r e e n a m b i t i e n i v e a u ( m e e r k e u z e m o g e l i j k h e d e n , h o g e r e b i n d i n g , m e e r 
t o e v l o e i i n g ) w o r d t g e h a n t e e r d . 

M e t a n d e r e w o o r d e n : d e o m z e t e f f e c t e n v a n d e b e o o g d e o n t w i k k e l i n g o p d e r e e d s 
g e v e s t i g d e s u p e r m a r k t e n z i j n s u b s t a n t i e e l . U i t e e r d e r e s t u d i e s v a n B u r e a u S t e d e l i j k e 
P l a n n i n g e n d e e r v a r i n g s g e g e v e n s b i j e e r d e r e n i e u w e v e s t i g i n g e n v a n s u p e r m a r k t e n 
z i j n d e v o l g e n d e c o n c l u s i e s t e t r e k k e n : 
C i r c a d e h e l f t v a n d e o m z e t c l a i m v a n d e n i e u w e s u p e r m a r k t i s t e t r a c e r e n b i j 
s u p e r m a r k t e n i n d e d i r e c t e o m g e v i n g , i n d i t g e v a l h o o f d z a k e l i j k d e k e r n D e n e k a m p . 
D e v i e r d e s u p e r m a r k t i n D e n e k a m p z a l d u s d e h e l f t v a n z i j n o m z e t v a n d e b e s t a a n d e 
s u p e r m a r k t e n a f p a k k e n . 
C i r c a e e n k w a r t v a n d e o m z e t c l a i m v a n d e n i e u w e s u p e r m a r k t i s z e e r v e r s n i p p e r d ( e n 
d a a r m e e n a u w e l i j k s t e t r a c e r e n ) , a f k o m s t i g v a n a l l e r h a n d e d e t a i l h a n d e l s k a n a l e n 
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b i n n e n h e t v e r z o r g i n g s g e b i e d : v a n w a r e n h u i z e n , w i n k e l s i n b e n z i n e s t a t i o n s , 
d r o g i s t e r i j e n , s l i j t e r i j e n t o t v e r s s p e c i a a l z a k e n . D e v i e r d e s u p e r m a r k t i n D e n e k a m p z a l 
o n g e v e e r e e n k w a r t v a n d e o m z e t v a n d e z i t t e n d e r e t a i l e r s a f p a k k e n . 
C i r c a e e n k w a r t v a n d e o m z e t c l a i m v a n d e n i e u w e s u p e r m a r k t i s h e t g e v o l g v a n 
m a r k t v e r r u i m i n g . D i t i s d u s o p t e v a t t e n a l s a d d i t i o n e l e o m z e t , d i e n i e t t e n k o s t e g a a t 
v a n d e g e v e s t i g d e r e t a i l e r s , m a a r d e e l s t e z i e n i s a l s b e s t e d i n g s i m p u l s e n d e e l s t e n 
k o s t e g a a t v a n n i e t - d e t a i l h a n d e l s f u n c t i e s , z o a l s h o r e c a , g r o o t h a n d e l e . d . . O o k e e n 
h o g e r e b i n d i n g e n t o e v l o e i i n g k a n h i e r o n d e r g e s c h a a r d w o r d e n ( d i t g a a t i m m e r s t e n 
k o s t e v a n d e o m z e t v a n r e l e v a n t e a a n b i e d e r s e l d e r s , b u i t e n D e n e k a m p ) . 

D e m a t e v a n v e r d r i n g i n g v o o r i n d i v i d u e l e s u p e r m a r k t e n e n w i n k e l g e b i e d e n h a n g t 
v o o r a l a f v a n : 
O v e r l a p i n f o r m u l e e n f u n c t i e . H o e m e e r g e l i j k e n i s m e t h e t f o r m a t e n h o e m e e r 
o v e r l a p i n f u n c t i e ( m e t r a g e , f o r m u l e , p r i j s s t e l l i n g , d o e l g r o e p ) , h o e g r o t e r h e t e f f e c t . I n 
h e t o n d e r h a v i g e g e v a l z i j n d e d r i e f u l l - s e r v i c e s u p e r m a r k t e n i n d e p e r c e p t i e v a n d e 
k l a n t v a n d e v e r h o u d i n g t u s s e n p r i j s e n k w a l i t e i t s t e r k m e t e l k a a r v e r w a n t ( z i e 
o n d e r s t a a n d e figuur). 
V e r p l a a t s i n g e n / o f u i t b r e i d i n g d a n w e l e e n n i e u w e v e s t i g i n g . I n a a n s l u i t i n g h i e r o p 
s p e e l t m e e o f h e t e e n v e r p l a a t s i n g d a n w e l n i e u w e v e s t i g i n g b e t r e f t . B i j e e n 
v e r p l a a t s i n g i s d e a d d i t i o n e l e o m z e t c l a i m b e p e r k t e r d a n d i e v a n e e n n i e u w e w i n k e l . 
I m m e r s , e e n g r o o t d e e l v a n d e o m z e t v a n d e t e v e r p l a a t s e n w i n k e l w o r d t 
m e e g e n o m e n . D i t i s i n D e n e k a m p n i e t h e t g e v a l : d e b e o o g d e A l b e r t H e i j n - v e s t i g i n g i s 
e e n n i e u w k o m e r i n d e m a r k t , d u s d e o m z e t c l a i m i s g r o o t . 
O v e r l a p i n v e r z o r g i n g s g e b i e d e n a f s t a n d t o t d e n i e u w e s u p e r m a r k t . H o e g r o t e r d e 
o v e r l a p , d e s t e g r o t e r h e t e f f e c t . D e a f s t a n d t u s s e n h e t p r o j e c t e n d e b e t r e f f e n d e 
s u p e r m a r k t i s v a a k m a a t g e v e n d . H e t b e t e k e n t d a t d e e f f e c t e n v o o r a l m e r k b a a r z u l l e n 
z i j n i n d e g e m e e n t e D i n k e l l a n d , e n d a a r b i n n e n v o o r a l i n D e n e k a m p . 
H e t f u n c t i o n e r e n v a n d e b e t r e f f e n d e s u p e r m a r k t : n a a r m a t e e e n s u p e r m a r k t b e t e r 
f u n c t i o n e e r t , z a l d e r e l a t i e v e v e r d r i n g i n g g e r i n g e r z i j n e n o o k m i n d e r s t e r k w o r d e n 
g e v o e l d . S u p e r m a r k t e n d i e a l m a t i g o f s l e c h t f u n c t i o n e r e n , l o p e n e c h t e r e e n g r o t e r 
g e v a a r o n v o l d o e n d e p e r s p e c t i e f t e h e b b e n , g e s t e l d d a t e r s p r a k e i s v a n o v e r l a p i n 
f u n c t i e , v e r z o r g i n g s g e b i e d e n f o r m u l e . O m d a t d e s u p e r m a r k t e n i n D e n e k a m p h o o g u i t 
r e d e l i j k f u n c t i o n e r e n , i s h e t e f f e c t g r o t e r . 
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F i g u u r 4 S u p e r m a r k t p o s i t i o n e r i n g 2 0 1 2 
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B r o n : G f K 2 0 1 2 

I n d e o n d e r s t a a n d e t a b e l z i j n d e e f f e c t e n v o o r d e g e v e s t i g d e s u p e r m a r k t e n 
s a m e n g e v a t . I n d e z e e f f e c t e n i s u i t g e g a a n v a n e e n e c o n o m i s c h g e z o n d f u n c t i o n e r e n 
v a n d e n i e u w e s u p e r m a r k t , m e t a n d e r e w o o r d e n e e n s u p e r m a r k t d i e e e n o m z e t 
r e a l i s e e r t d i e p e r v i e r k a n t e m e t e r m i n i m a a l g e l i j k i s a a n h e t l a n d e l i j k e g e m i d d e l d e . 
D i t i s e e n reële v e r w a c h t i n g g e g e v e n h e t f e i t d a t h e t o m e e n n i e u w e , m o d e r n e 
s u p e r m a r k t v a n e i g e n t i j d s e o m v a n g g a a t ( c a . 1 . 1 0 0 m w v o ) . 

Formule Kern M
2 wvo Huidig 

functioneren 
Functioneren na komst 

4
e supermarkt 

Emté 
A l d i 
P l u s 

D e n e k a m p 
D e n e k a m p 
D e n e k a m p 

1 .000 
7 6 8 

1 . 3 3 4 

R e d e l i j k 
R e d e l i j k 
R e d e l i j k 

Matig/Slecht 
R e d e l i j k 

M a t i g / S l e c h t 

L e g e n d a f u n c t i o n e r e n 
H B H H B H H H H 

Z e e r g o e d O m z e t p e r n i 2 > 30X b o v e n h e t g e m i d d e l d e 

G o e d O m z e t p e r m 2 ïO-30% b o v e n h e t g e m i d d e l d e 
R e d e l i j k O m z e t p e r m 2 r o n d Į+ e n -10X) h e t g e m i d d e l d e 

I O m z e t p e r m 2 10-3050 o n d e r h e t g e m i d d e l d e 
O m z e t p e r m 2 > 3035 o n d e r h e t g e m i d d e l d e 

B U R E A U 
S T E D E L I J K E 
P L A N N I N G 



D e k o m s t v a n e e n v i e r d e s u p e r m a r k t b e t e k e n t d a t v o o r a l d e t w e e g e v e s t i g d e f u l l -
s e r v i c e s u p e r m a r k t e n g e c o n f r o n t e e r d w o r d e n m e t e e n f o r s e v e r m i n d e r i n g v a n h e t 
t o e k o m s t p e r s p e c t i e f . O p d e l a n g e r e t e r m i j n i s h e t v o o r s t e l b a a r d a t m i n i m a a l één v a n 
d e z e s u p e r m a r k t e n t e w e i n i g p e r s p e c t i e f h e e f t v o o r c o n t i n u e r i n g v a n d e e x p l o i t a t i e . 

I n d i e n d e n i e u w e s u p e r m a r k t q u a o m z e t n i e t a a n d e v e r w a c h t i n g e n v o l d o e t , i s h e t 
b e e l d n i e t v e e l a n d e r s . D e p i j n w o r d t d a n o v e r m e e r d e r e s u p e r m a r k t e n v e r d e e l d , e n 
n i e t " s l e c h t s " o v e r d e P l u s e n Emté. I n h e t e r g s t e e n o o k reële g e v a l d a t d e n i e u w e 
s u p e r m a r k t n i e t a a n d e v e r w a c h t i n g e n v o l d o e t , i s h e t p e r s p e c t i e f v a n a l l e v i e r d e 
s u p e r m a r k t o p z i j n b e s t m a t i g . I n e l k v a n b e i d e s c e n a r i o ' s z i j n d e r u i m t e l i j k e e f f e c t e n 
v o o r h e t c e n t r u m g e b i e d v a n D e n e k a m p g r o o t . 

Ruimtelijke effecten 

D e i n f r a s t r u c t u r e l e k n i p i n d e d o o r g a a n d e r o u t e d o o r h e t c e n t r u m v a n D e n e k a m p 
h e e f t h e t c e n t r u m a u t o l u w g e m a a k t , m a a r o o k v o o r e e n t w e e d e l i n g g e z o r g d . D e k n i p 
p a s t b i n n e n s t r u c t u u r v i s i e u i t 2 0 0 8 , w a a r i n o o k d e v o o r k e u r i s u i t g e s p r o k e n v o o r e e n 
t w e e - p o l e n m o d e l w a a r b i j o p d e n o o r d e l i j k e e n z u i d e l i j k e k o p v a n h e t 
k e r n w i n k e l g e b i e d d e f o o d - t r e k k e r s ( l e e s s u p e r m a r k t e n ) z i j n g e v e s t i g d . O o k i s i n d e z e 
v i s i e u i t g e s p r o k e n d a t h e t k e r n w i n k e l g e b i e d c o m p a c t e n a a n t r e l d c e l i j k t e z i j n , m e t 
e e n g r o e n , g e z e l l i g e n m u l t i f u n c t i o n e e l p l e i n a a n d e E u r o w e r f t . 

D e h u i d i g e s t r u c t u u r v a n h e t c e n t r u m g e b i e d i s z o d a n i g d a t e e n d r i e t a l d e e l g e b i e d e n i s 
t e o n d e r s c h e i d e n . D i t z i j n h e t g e b i e d r o n d d e E u r o w e r f t , m e t e e n a a n t a l 
k e t e n b e d r i j v e n ( w a a r o n d e r A l d i , H E M A e n M a r s k r a m e r ) , h e t h i s t o r i s c h e g e b i e d 
w a a r v a n o n d e r m e e r V l e d d e r s t r a a t e n B r i n k s t r a a t d e e l u i t m a k e n e n d e z u i d w e s t e l i j k e 
k o p m e t o n d e r m e e r Em-Té, P l u s e n A c t i o n . H e t c e n t r a l e , h i s t o r i s c h e g e b i e d 
f u n c t i o n e e r t v a n d e z e d e l e n h e t s l e c h t s t . H e t i s k l e i n s c h a l i g , h e t p a r k e r e n l i g t o p 
e n i g e a f s t a n d e n h e t o n t b r e e k t a a n e e n t r e k k e r . H e t a u t o n o m e p e r s p e c t i e f v a n j u i s t 
d i t g e b i e d i s z o r g e l i j k . D e r e a l i s e r i n g v a n e e n v i e r d e s u p e r m a r k t , o p d e k o p v a n d e 
E u r o w e r f t , v e r s l e c h t e r t h e t p e r s p e c t i e f v a n d i t g e b i e d v e r d e r , w a a r b i j e e n t o e n a m e 
v a n l e e g s t a n d w a a r s c h i j n l i j k i s . D e z e o n t w i k k e l i n g s t a a t h a a k s o p h e t g e m e e n t e l i j k 
b e l e i d d a t j u i s t h i e r e e n c o m p a c t e n a a n t r e k k e l i j k k e r n w i n k e l g e b i e d a m b i e e r t . 

D i t k o m t o m d a t - g e l e t o p d e v e r h o u d i n g e n t u s s e n v r a a g e n a a n b o d - e e n i n v u l l i n g 
v a n d e E u r o w e r f t - N o o r d m e t e e n n i e u w e s u p e r m a r k t h e t p e r s p e c t i e f v a n d e d a g e l i j k s e 
s e c t o r i n z i j n t o t a l i t e i t a a n z i e n l i j k z a l v e r s l e c h t e r e n . I n d e v o r i g e p a r a g r a a f i s 
a a n g e g e v e n d a t d i t t w e e r i c h t i n g e n o p k a n g a a n : o f w e l m i n i m a a l e e n v a n d e 
g e v e s t i g d e s u p e r m a r k t e n v e r l i e s t p e r s p e c t i e f o f w e l a l l e v i e r d e s u p e r m a r k t e n 
f u n c t i o n e r e n m a t i g . O n g e a c h t d e u i t k o m s t b e t e k e n t d i t i n r u i m t e l i j k o p z i c h t d a t 
m i n i m a a l e e n p o o l a a n a a n t r e k k i n g s k r a c h t v e r l i e s t , m e t n e g a t i e v e g e v o l g e n v o o r h e t 
c e n t r a l e g e b i e d ( v e r l i e s a a n d o o r b l o e d i n g ) . I n h e t e r g s t e g e v a l v e r l i e z e n b e i d e p o l e n 
a a n a a n t r e k k i n g s k r a c h t o m d a t d e s u p e r m a r k t e n - g e g e v e n h e t t e g r o t e a a n b o d - a l l e n 
m a t i g f u n c t i o n e r e n , m e t e e n v e r g e l i j k b a r e u i t k o m s t t o t g e v o l g . 

I n h e t m e e s t reële g e v a l ( h e t v e r l i e s v a n h e t b e s t a a n s r e c h t v a n d e s u p e r m a r k t ( e n ) a a n 
d e z u i d e l i j k e p o o l ) , z a l o o k e e n g r o o t d e e l v a n h e t o v e r i g e w i n k e l a a n b o d t e n z u i d e n 
v a n d e k n i p z i j n b e s t a a n s r e c h t k u n n e n v e r l i e z e n . H e t g e v o l g i s e e n t o e n a m e v a n d e 
l e e g s t a n d , d i e g e l e t o p d e g r o t e m i s m a t c h t u s s e n v r a a g e n a a n b o d v a n e e n 
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a a n z i e n l i j k e o m v a n g z a l z i j n . Z e k e r i n h e t l i c h t v a n d e r e g i o n a l e e n g e n e r i e k e 
o n t w i k k e l i n g e n , r e s p e c t i e v e l i j k d e b e v o l k i n g s k r i m p e n d e o n t w i k k e l i n g e n m e t 
b e t r e k k i n g t o t e - c o m m e r c e , d i e e e n f o r s v e r m i n d e r d e v r a a g n a a r w i n k e l m e t e r s a l s 
g e v o l g h e e f t . D o o r d e z e o n t w i k k e l i n g k o m t o o k d e i n h e t g e m e e n t e l i j k e b e l e i d 
v o o r g e s t a n e t w e e p o l e n s t r u c t u u r f o r s o n d e r d r u k t e s t a a n . P a r a l l e l h i e r a a n z a l i n h e t 
g e b i e d V l e d d e r s t r a a t - B r i n k s t r a a t d e l e e g s t a n d t o e n e m e n . 

H e t w a r e b e t e r , v a n u i t h e t f u n c t i o n e r e n v a n h e t c e n t r u m g e b i e d a l s g e h e e l , d a t d e o p 
z i c h z e l f w e l k o m e v e r s t e r k i n g v a n d e n o o r d k a n t v a n h e t c e n t r u m g e b i e d w e r d 
i n g e v u l d m e t e e n n o n - f o o d t r e k k e r . T e n e e r s t e d r a a g t d a t m e e r b i j a a n d e v e r s t e r k i n g 
v a n d e b o v e n l o k a l e f u n c t i e v a n D e n e k a m p ( i n c l u s i e f d e t o e r i s t i s c h - r e c r e a t i e v e f u n c t i e ) 
e n t e n t w e e d e d r a a g t d a t ( o o k i n r u i m t e l i j k o p z i c h t ) w e l b i j a a n d e v o o r g e s t a n e 
t w e e p o l e n s t r u c t u u r . D e n u i n g e s l a g e n r o u t e d o e t a a n b e i d e d o e l s t e l l i n g e n j u i s t i n 
g r o t e m a t e a f b r e u k . I m m e r s , h e t v e r s n e l t d e n e e r g a n g v a n h e t g e b i e d V l e d d e r s t r a a t -
B r i n k s t r a a t , m e t a l s g r o o t r i s i c o d a t h e t c e n t r u m g e b i e d o p t e r m i j n s l e c h t s u i t t w e e 
o n g e l i j k w a a r d i g e p o l e n b e s t a a t , w a a r b i j d e n o o r d o o s t e l i j k e p o o l d e z u i d w e s t e l i j k e 
p o o l z w a a r d o m i n e e r t . 
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Bijlage 1 Overzicht benchmarkkernen 

K e r n 
Gennep 
Stiens 
Ter Apel 
Anna Paulowna 
Eersel 
Grave 
Hilvarenbeek 
Hoogerheide 
Musselkanaal 
S-Heerenberg 
St. Willebrord 
Vroomshoop 
Brammen 
Bedum 
Beek En Donk 
Bolsward 
Borculo 
Hoevelaken 
Holten 
Kapelle 
Meerssen 
Neede 
Nieuwleusen 
Reusel 
Ruurlo 
Udenhout 
Zelhem 
Zundert 
Zwanenburg 
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Bijlage 2 Overzicht belangrijke trends en ontwikkelingen 

Feiten en cijfers over de supermarktbranche 
S u p e r m a r k t e n w o r d e n s t e e d s b e l a n g r i j k e r i n d e d i s t r i b u t i e v a n l e v e n s m i d d e l e n o n d e r 
d e b e v o l k i n g . R u i m 8 5 1 v a n d e b e s t e d i n g e n i n l e v e n s m i d d e l e n i n d e d e t a i l h a n d e l 
w o r d t g e d a a n i n s u p e r m a r k t e n . I n 2 0 1 2 b e h a a l d e n s u p e r m a r k t e n 2 5 1 m e e r o m z e t 
d a n i n 2 0 0 5 . D e f o o d s p e c i a a l z a k e n z e t t e n d a a r i n d i e z e l f d e p e r i o d e e e n o m z e t v e r l i e s 
v a n z o ' n 1 3 1 t e g e n o v e r . D e s u p e r m a r k t b r a n c h e w e e t g e s t a a g d e o m z e t t e v e r b e t e r e n , 
o o k i n t i j d e n v a n l a a g c o n j u n c t u u r . D e n o n - f o o d b r a n c h e k a m p t s i n d s h e t u i t b r e k e n 
v a n d e financiële c r i s i s m e t ( f o r s e ) o m z e t v e r l i e z e n . 

F i g u u r 5 O m z e t o n t w i k k e l i n g s u p e r m a r k t b r a n c h e , t o t a l e d e t a i l h a n d e l e n f o o d s p e c i a a l z a k e n 
( 2 0 0 5 = 1 0 0 ) 
; 

ĴJ 

i i n 

10 ũ 

30 
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D e s u p e r m a r k t b r a n c h e b e s t a a t m o m e n t e e l u i t 4 . 4 0 0 s u p e r m a r k t e n e n 1 . 4 5 0 
m i n i s u p e r s . D a a r n a a s t z i j n e r c i r c a 1 2 0 n a c h t w i n k e l s e n 3 0 f o o d w i n k e l s i n 
z i e k e n h u i z e n . B i j e l k a a r i s d e s u p e r m a r k t b r a n c h e g o e d v o o r c i r c a 2 4 5 . 0 0 0 b a n e n e n 
e e n o m z e t v a n c i r c a Ç. 3 0 , 2 m i l j a r d ( i n c l u s i e f B T W ) . D i t k o m t n e e r o p o n g e v e e r e e n 
d e r d e v a n d e t o t a l e w e r k g e l e g e n h e i d ( 3 3 1 ) e n o m z e t ( 3 6 1 ) i n d e d e t a i l h a n d e l . 

Trends in de supermarktbranche 
S u p e r m a r k t v e r s u s v e r s s p e c i a a l z a a k : s t e e d s m e e r s u p e r m a r k t e n b e s t e d e n a a n d a c h t 
a a n h u n v e r s a f d e l i n g e n , v a n u i t d e o p t i e k v a n v e r b e t e r i n g v a n d e w i n s t m a r g e e n 
v a n w e g e d e b e h o e f t e v a n d e c o n s u m e n t a a n o n e - s t o p - s h o p p i n g . H e t g e v o l g h i e r v a n i s 
d a t d e v e r s s p e c i a a l z a k e n a l j a r e n l a n g o n d e r d r u k s t a a n . D e z e t r e n d l i j k t 
o n o m k e e r b a a r e n t r e e d t o p l o s v a n d e t r e n d n a a r s c h a a l v e r g r o t i n g v a n s u p e r m a r k t e n . 
A l l e e n m e t e e n o n d e r s c h e i d e n d a s s o r t i m e n t e n o n d e r s c h e i d e n d s e r v i c e n i v e a u , e n o p 
l o c a t i e s d i c h t o p s u c c e s v o l l e s u p e r m a r k t e n h e b b e n ( v e r s ) s p e c i a a l z a k e n n o g t o e k o m s t ; 
S c h a a l v e r g r o t i n g : m i n d e r , m a a r g r o t e r e s u p e r m a r k t e n . N a a r d e h u i d i g e m a a t s t a v e n 
z i j n f u l l - s e r v i c e s u p e r m a r k t e n v a n m i n d e r d a n 1 . 2 0 0 m 2 w i n k e l v l o e r o p p e r v l a k ( w v o ) 
t e k l e i n e n h e b b e n e e n t e w e i n i g g e d i f f e r e n t i e e r d a a n b o d o m v o o r d e c o n s u m e n t 
a a n t r e k k e l i j k t e b l i j v e n . E r i s s p r a k e v a n e n e r z i j d s u i t v a l a a n d e o n d e r k a n t ( d e k l e i n e 
s u p e r m a r k t e n ) e n a n d e r z i j d s o p w a a r d e r i n g a a n d e b o v e n k a n t ( v e r g r o t i n g / r e l o c a t i e ) . 
D e z e o n t w i k k e l i n g i s n i e t t e s t u i t e n e n h e e f t o o k e e n b e d r i j f s e c o n o m i s c h e 
a c h t e r g r o n d . D o o r d e d r u k o p d e p r i j z e n e n d a a r m e e o p d e m a r g e s m o e t e n 
t r a d i t i o n e l e b u u r t - e n w i j k s u p e r m a r l c t e n e e n h o g e r e o m z e t r e a l i s e r e n o m r e n d a b e l t e 
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b l i j v e n . A n d e r z i j d s h e b b e n c o n s u m e n t e n s t e e d s m e e r d e n e i g i n g o m t e k l e i n e 
s u p e r m a r k t e n v o o r b i j t e r i j d e n o m u i t c o m p l e t e a s s o r t i m e n t e n t e k u n n e n k i e z e n . 
B u u r t - e n k l e i n e w i j k s u p e r m a r k t e n d i e e e n t e b e p e r k t v e r z o r g i n g s g e b i e d b e d i e n e n 
z i t t e n d a a r m e e i n e e n s p a g a a t w a a r z e n a u w e l i j k s u i t k u n n e n k o m e n ; 
G r o o t s c h a l i g e s u p e r m a r k t e n : d i t t y p e s u p e r m a r k t e n i s i n N e d e r l a n d i n o p k o m s t e n 
v o o r z i e t i n d e b e h o e f t e v a n d e c o n s u m e n t o m e e n s p e r w e e k o f t w e e w e k e n m e t d e 
a u t o g r o o t s c h a l i g b o o d s c h a p p e n t e d o e n . M e t d e o p k o m s t v a n g r o o t s c h a l i g e 
s u p e r m a r k t e n o n t s t a a t e e n n i e u w e hiërarchie i n b o o d s c h a p p e n d o e n . I n d i t t y p e 
s u p e r m a r k t k o m t m e n o v e r h e t a l g e m e e n v e e l m i n d e r f r e q u e n t , m a a r w e l v a n o v e r 
g r o t e r e a f s t a n d , e n b e s t e e d t m e n p e r b e z o e k m e e r d a n i n d e r e g u l i e r e s u p e r m a r k t e n . 
O p k o m s t v a n d i s c o u n t f o r m u l e s : n a a s t g r o o t s c h a l i g e s u p e r m a r k t e n z i j n o o k 
d i s c o u n t s u p e r m a r k t e n z o a l s A l d i e n ( v o o r a l ) L i d l i n o p k o m s t . K e n m e r k e n d v o o r d e z e 
f o r m u l e s z i j n d e l a g e p r i j z e n , d e k l e i n e r e m e t r a g e s , e e n b e p e r k t a s s o r t i m e n t e n d e 
m i n d e r e f o c u s o p s e r v i c e . O v e r i g e n s m a n o e u v r e e r t L i d l z i c h s t e e d s m e e r i n d e 
r i c h t i n g v a n e e n z o g e n a a m d e s o f t d i s c o u n t s u p e r m a r k t , m e t m e e r a s s o r t i m e n t , m e e r 
v e r s , g r o t e r e o p p e r v l a k t e s , m a a r m e t b e h o u d v a n d e l a g e p r i j z e n ; 
T r a f f i c v o o r z i e n i n g e n : d e z e v o o r z i e n i n g e n o n t s t a a n o p l o c a t i e s w a a r v e e l p a s s a n t e n 
z i j n v a n w e g e d e s p e c i f i e k e f u n c t i e v a n d e l o c a t i e , z o a l s s t a t i o n s , b e n z i n e s t a t i o n s , 
z i e k e n h u i z e n , h o g e s c h o l e n e n u n i v e r s i t e i t e n , e t c . S u p e r m a r k t e n h e b b e n h i e r o p 
i n g e s p e e l d , e n b i e d e n o p d i t s o o r t l o c a t i e s e e n s p e c i f i e k , o p g e m a k g e r i c h t 
a s s o r t i m e n t . D o o r e e n g u n s t i g e r e m a r g e m i x k u n n e n d e v e e l a l h o g e r e h u r e n o p d i t 
s o o r t l o c a t i e s w o r d e n g e d r a g e n ; 
I n t e r n e t a l s a a n k o o p k a n a a l : a n d e r s d a n i n d e n o n - f o o d s p e e l t e - c o m m e r c e n o g e e n 
b e t r e k k e l i j k g e r i n g e r o l i n d e d i s t r i b u t i e v a n l e v e n s m i d d e l e n . N a a s t b e z o r g s e r v i c e 
a h . n l e x p e r i m e n t e r e n e e n a a n t a l s u p e r m a r k t k e t e n s ( w a a r o n d e r A l b e r t H e i j n e n 
D e k a m a r k t ) o o k m e t z o g e n a a m d e p i c k - u p p o i n t s , s t a n d - a l o n e o f a l s o n d e r d e e l v a n e e n 
r e g u l i e r e s u p e r m a r k t . H e t o m z e t d e e l i n d e f o o d s e c t o r d a t v o o r r e k e n i n g k o m t v a n e-
c o m m e r c e i s m o m e n t e e l c a . VÁ. D e a l g e m e n e v e r w a c h t i n g i s d a t d i t p e r c e n t a g e w e l 
z a l g r o e i e n , m a a r d e k o m e n d e j a r e n g e e n h o g e v l u c h t z a l n e m e n . 
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A A N T E K E N E N 

Het College van Burgemeester en Wethouders 
van de gemeente Dinkelland 
Postbus 1 1 
7590 AA DENEKAMP 

Vooraf per fax: 0541 - 854320 (exclusief b i j l a g e ) 

datum: 
onze referentie: 
betreft: 
documentnummer: 
uw referentie: 
behandeld door: 
T rechtstreeks: 
F rechtstreeks: 
e-mail: 

28 oktober 2013 
65460-EMTÉ Supermarkten B.V./Bestemmingsplan Eurowerft-Noord 
zienswijze Detailhandelsvisie Dinkelland - Tubbergen 
20428897 

mr. A.H.E. van de Klift, advocaat 
+31 (0) 24 381 14 01 
+31 (0) 24 381 14 42 
a.vandeklift@pvdb.nl 

Geacht College, 

Mijn cliënten, Plus Jan Ter Steege B.V. en EMTÉ Supermarkten B.V., hebben kennis genomen van 
de 'Detailhandelsvisie Dinkelland-Tubbergen', zoals deze vanaf 11 oktober 2013 gedurende drie 
weken ter inzage gelegd is. Hierbij willen cliënten u hun zienswijze (tijdig) kenbaar maken. 

Voorop staat dat het project Eurowerft-Noord nog niet onherroepelijk is, aangezien daar - onder 
andere door cliënten - beroep tegen ingesteld is. Voor zover de detailhandelsvisie deze 
ontwikkeling als fait accompli presenteert, dient dat gecorrigeerd te worden. Het is evengoed 
denkbaar -en zeker zo wenselijk- dat het plan er niet van komt. 

De keuze om te komen tot een verdere uitbreiding van winkelmeters, waaronder een vierde 
supermarkt, wordt in de visie op veel plekken ontraden: 

» In Denekamp is nu al sprake van veel meer m2 wvo dan in vergelijkbare plaatsen. Dat wil 
zeggen zonder dat er nog een vierde supermarkt bij komt. (Hierbij worden betreffende het 
aanwezige metrage wvo overigens in de tekst begrippen "kern" en "centrum" naast elkaar 
gebruikt, zonder dat deze gedefinieerd zijn). 

» De leegstand is met 6 of 7Vo nu al groter dan in vergelijkbare plaatsen. 
» Het aanbod is in alle hoofdbranches nu al groot, met name op het gebied van 

supermarkten. 
« Macro-ontwikkelingen leiden er toe dat er minder behoefte is aan meer winkelmeters. 
« Centrumgebieden van middelgrote plaatsen (zoals Denekamp) zijn kwetsbaar. Op termijn 

zuilen hier formules gaan verdwijnen. 

Ondanks deze aangevoerde ongunstige signalen wordt in het rapport het uitbreiden van 
winkelmeters door middel van het project Eurowerft-Noord -ten onrechte- als gegeven beschouwd. 
De eerste alinea van pagina 19 maakt duidelijk dat de opsteller van het rapport zelf ook wel wat 
moeite heeft met deze redenering. Er wordt dan ook aan toegevoegd dat het dan maar klaar moet 
zijn met de uitbreidingen. Echter op pagina 25 wordt voor de Rabobank-locatie "de deur weer open 
gezet", het zou kansen bieden voor de herontwikkeling van het kernwinkelgebied. Aangezien het 
rapport zich op meerdere plekken tegenspreekt is het niet duidelijk wat nu precies de visie van de 
gemeente is. Als deze detailhandelsvisie wordt vastgesteld als beleid van de gemeente dan is het 
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volstrekt onduidelijk wat de gemeente Dinkelland nu voor ogen staat met de detailhandelsstructuur 
van Denekamp. De gemeente handelt dan zeer onzorgvuldig. 

Van consistentie in beleid is sowieso geen sprake. Kijk naar het gebied Vledderstraat- Brinkstraat. 
Het vigerend beleid gaat nog uit van "een compact en aantrekkelijk kernwinkelgebied". In de 
voorliggende visie wordt al weer afscheid genomen van dit - toch nog niet zo oude- idee en wordt 
er het predikaat "gemengd gebied" op geplakt. De term "gemengd gebied" is een eufemisme voor 
de huidige, zorgelijke situatie, die alleen maar verder achteruit zal gaan. Dat de achterliggende 
reden hiervan het -onterecht verschuiven- van de winkeltrekkracht naar Eurowerft-Noord is, moge 
duidelijk zijn. 

Pagina 25 beschrijft dat de komst van een vierde supermarkt zal leiden tot een verdringingsmarkt. 
Ook wordt kort gemeld dat distributieve uitbreidingsruimte zal ontbreken. Dat is nogal wat: in een 
paar zinnen worden hier zaken genoemd, die vergaande consequenties hebben voor Denekamp. 
Het is onduidelijk wat hier nu de bedoeling én de onderliggende argumentatie is. Het roept ten 
minste de volgende vragen op: 

« Is het bewust creëren van een verdringingsmarkt het doel van het gemeentelijk 
detailhandelsbeleid? Wat is daar de reden van? 

» Geldt het creëren van een verdringingsmarkt voor alle sectoren? 
« Is het aanwezig zijn dan wel ontbreken van distributieve uitbreidingsruimte voor de 

gemeente een criterium dat een rol speelt in het detailhandelsbeleid? 
' In de onderbouwing van de vierde supermarkt heeft u onder meer aangevoerd dat de 

massale komst van de Duitse (toeristische) consument voor het noodzakelijk draagvlak zou 
zorgen. Is dat nog aan de orde? 

» Hoe past het bewust creëren van een verdringingsmarkt bij de ambitie (pagina 15) van 
duurzaam en Intensief ruimtegebruik? 

» Hoe past het bij de ambitie om "voor ondernemers een gezond ondernemersklimaat met 
ruimte voor kwaliteit en innovatie"(pagina 15) te bewerkstelligen? 

» Is dit "een ontwikkelingsgerichte visie, die marktpartijen stimuleert om te investeren?" 
« Meer over de distributieve ruimte is te vinden in bijlage 7. De tabel op pagina 47 geeft op 

creatieve wijze de omzet per m2 (vloerproductiviteit) als variabeie weer. Klaarblijkelijk 
geeft de meer gebruikelijke vergelijking tussen vloeroppervlak bestaand en nieuw een te 
duidelijk beeld van het gecreëerde I te creëren ruime overaanbod. De hier berekende 
omzet per m2 ligt ruim 20oZo lager dan de cijfers die het Hoofdbedrijfschap Detailhandel 
(2012) hanteert voor supermarkten. Dit roept de vraag op of de gemeente enig idee heeft 
welke cijfers noodzakelijk zijn voor een r endabele exploitatie van een super markt? 

Bij cliënten ontstaat het beeld dat de gemeente meebuigt met plannen van een ontwikkelaar 
zonder dat daarvoor een goede onderbouwing gegeven kan worden. 

Opmerkelijk is het verder dat de voorliggende visie op veel punten de eerder door cliënten, in de 
procedure met betrekking tot het bestemmingsplan 'Eurowerft-Noord' naar voren gebrachte kritiek, 
zoals verwoord in het rapport van Bureau Stedelijke Planning (zie bijlage), bevestigt. Nu lijkt wel te 
worden onderkend dat het doorzetten van de plannen voor de vierde supermarkt in het project 
Eurowerft-noord inderdaad tot verdere leegstand in Denekamp leidt. Op pagina 25 wordt over 
"herschikking" gesproken en pagina 16 maakt duidelijk dat leegstand toch een onderwerp van 
belang is, waarover keuzes gemaakt moet worden. Nog recent geeft de gemeenteraad, in het 
verweerschrift, inzake de procedure die aanhangig is bij de Afdeling bestuursrechtspraak van de 
Raad van State met betrekking tot het bestemmingsplan 'Eurowerft-Noord' aan (pagina 5, laatste 
alinea) "dat niets erop wijst dat het plan zou leiden tot leegstand van winkels elders in Denekamp". 
Op pagina 6 onder 1.14 wordt dit herhaald. 

Consistentie in beleid is ver te zoeken, zoals eerder ook opgemerkt toen het over het gebied 
Vledderstraat-Brinkstraat ging. Het is niet eens zo lang geleden dat de gemeente de ontwikkeling 
van de locatie van Weikoop en PLUS als aanwinst voor Denekamp mogelijk maakte. Op kaart 6 van 
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pagina 24 is deze locatie nu grijs gekleurd. Cliënten vragen zich af of het de bedoeling van de 
gemeente is dat door de bewust yecreërde verdringingsmarkt liet publiek hier weg moet blijven? Is 
dat wat bedoeld wordt met duurzaam ruimtegebruik of een gezond ondernemersklimaat? 

Dat dit gelegenheidsbeleid tot voortschrijdende leegstand leidt is evident. Op pagina 16 wordt de 
oorzaak genoemd: overaanbod. Vanzelfsprekend versterken consumentenvoorkeuren (meer 
internetaankopen) en de crisis deze trend. Cliënten vinden het erg jammer dat deze, In Denekamp 
bewust gecreëerde, leegstand koeltjes als interessante nieuwe opgave gepresenteerd wordt: "de 
ruimtelijke ordening van de leegstand". Het is natuurlijk veel beter om ervoor te zorgen dat het 
optreden van leegstand beperkt wordt, dat wil zeggen: niet met open ogen een verdringingsmarkt 
laten ontstaan. 

Het mag duidelijk zijn dat deze detailhandelsvisie niet op de instemming van cliënten kan rekenen. 
De visie is ook feitelijk onjuist daar waar het de vestiging van de vierde supermarkt betreft: 
hierover is nog geen besluit genomen. Cliëntenm verzoeken u dan ook de detailhandelsvisie niet 
vast te stellen. 

Met vriendelijke groet, 
Poelmann van den Broek N.V. 
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