Camnn ushai Posttoas 1126 I =31 (2 351 06 10
St Carvsussinge: 101 6501 BC Nigregen F » %1 1074 381 04 20
6511 TE Himeser wayss Bvod.nl

_ | Baw
AANT NEN
Heat College van Burgemeester en Wethouders g EL 0 TR IRIT T
van de gemeente Dinkelland 2871012013 113.025935
Postbus 11
7590 AA DENEKAMP
Viooraf per fax; 8541 - B54320 (esclusief brilage)
datum: 28 oktober 2013
onze referentie. 65460_EMTE Supermarkten B.V./Bestemmingsplan Furowerfi-Noord
betreft: zienswipze Detailhandelswisie Dinkelland - Tubbergen
documentnummer: 204284897
uw referentie: -
behandeld door: mr. AH.E. van de Kiift, advocaat
1 rechtstreeks: +31(0) 243811901
F rechtstreeks; +31 {0} 24 381 14 42
e-mail: a.vandekhft@pvdb.nl
Geacht Coliege,

Mijn clienten, Plus Jan Ter Steege B Y, en EMTE Supermarkien B8.V., hebben kennis genomen van
de "Detailbandelsvisie Dinkelland-Tubbergen', roals deze varal 11 okiober 2013 gedurende drie
weken ter mzage gelegd is. Hierbif wilien cliénten u hun zienswigze (tijdig) kenbaar maken,

Voorop staat dat het project Eurowerft-Noord nog niel onherroepebik 15, aangezien daar - onder
andere doos chenlen - beroep tegen ingesteld 18, Voor rover de detailhandelsvisie deze
ontwikkelng als lait accompli prosenteert, dient dat gecerrigeerd te worden. Het 1s evengoed
denkbaar -en zeker 20 wenselijk- dat het plan er niet van komt.

e keuze om te komen tot een verdere uithreiding van winkeimeters, waaronder een vierde
supermarkl, worgt in de wisie op veel plekken ontraden:

* InDenekamp i1s nu al sprake van veel meer m2 vivo dan in vergelijkbare piaatsen. Dat wil
zeggen zonder dat or noy een veerde supermarkt bij komt. (Hserbij worden betreffende het
aanweznige metrage wyo gvengens in de tekst begrippen “kern” en “centrum® naast elkaar
gebruikt, zonder dat deze gedefinicerd zijn}).

o Deleegstand is met 6 of 7% ny al groter dan i vergeljkbare plaatsen.

= Het aanbod is in alie hoofdhranches nu al groot, met name op het gebied van
supermarkten,

»  Macro-ontwikkelingen leicen er toe dat er minder behoefte 1s aan meer vinketmeters,

»  Centrumgebreden van meddelgrote ptaatsen (zools Denckamp) gijn kwetsbaar, Qp termijn
2ullen e Tormules gaan verdwinen,

Ondonks deze ssngevocerde ongunstige signalen wordt in het rapport het aithreiden van
winkelmeters door middel van het project Burowerfi-Noorg ~ten onrgchie- als gegeven beschouwg
D cersle alincs van paging 19 maakt dusdelyk dat ge opsteler van ket rapport zell ook wel wat
moeite heatt mel dere redenaring. £ wosdt dan 0ok aan toegevaeeqd dat het dan maar klaar moet
z9n met de uitbreicingen. Echter op pagina 25 wordt voor de Rabobank-locatie “de deur vieer open
gezet”, het zou kansen bleden voor de herontwikkeling van het kernwinkelgebied. Aangezien net
rapport zich op meerdere plekken tegenspreekt 1s net niet duwidelyk wat nu precies de visie van de
gemeente 1s. Als deze detaiihandelsviswe viordt vastgesteld als beleid van de gemeente dan is hat
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volstrekt oncuidelijk wat de gemgente Dinkelland nu voor ogen staat met de detailbandelsstructuur
van Denekamp. De gemeente handeit dan zear onzorgvuldig.

Van consistentse on bedeid s sewieso geen sprake. Rijk naar het gebied Viedderstraat- 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 cen eufemisme voor
de huidige, zorgelijke situatie, die alleen maar verder achteruit zal gaan. Dat de achterliggende
reduen hiervan het -onterecht verschuiven- van de winkeltrekkracht naar Eurowerft-Noord is, moge
durdelijk zyn.

Pagina 25 beschrijft dat de kemst van een vierde supermarkl zal leiden tot een verdringingsmarkl,
Ock wiordt kort gemeld dat distributieve vitbreidingsruimte zal ontbreken. Dat is nogal wat: in een
paar zinnen worden hier zaken genocemd, 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 vrage:n op:

e i nat bewust creesen van ean verdengingsmarkt het doel van het gemeentetij
detailhandelsbeleid? Wat is daar de reden van?

s Galdl het cregren 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?

s Inde enderboueng van de vierde suparmarkt heeft u opder meer aangevaerd cat da
massale kemst van de Duitse (toeristische} consumunt voor hil noadeekedijk draagviak zow
zorgen. 1s dat nog aan de orde?

o Hoe past het bewust creéren van een verdringingsmarkt bij de ambitie {pagina 15} van
duurzaam en intensiel ruimtegebruik?

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

s 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 (vioerproductiviteit) als variabele weer. Klaarblijkelijk
geeft de meer gebruikelijke vergelijking tussen vioeropperviak bestaand en nleuw een te
duidelijk beeld van het gecrederde / te creéren ruime overaanbod. De hier berekende
omzet per m2 ligt ruim 20% lager dan de ¢ijfers die het Hoofdbedrijfschap Detaithandel
(2012) ranteert voor supermarkten. Dit roept de vraag op of de gemeente enig idee heeft
welke ciifers noodzakelijk zijn voor een rendabele exploitatic van een supermarkt?

Bij cilznten ontstaat het besld dat de gemeente meebuigt met plannen van een entwikkelaar
wondar 42t daarveor een goede onderdouwing gegeven kan worden,

Opmerkelijk is het verder dat de voorliggende visie op veel punten de eerder door clienten, in de
procedure met betrekking tot het bestemmingspian *Eurowerft-Noord’ naar voren gebrachte kritiek,
zoals verwoord in het rapport van Bureau Stedelyke Planning (zie bijlage}, bevestigt. Nu tijkt wel te
worden onderkend dat het doorzetten van de plannen voor de vierde supermarkt in het project
Eurowerft-noerd inderdaad tot verdere leegstand in Denekamp leidt. Op pagina 25 wordt over
"herschikking” gesproken en paging 16 maakt durdelipk dat leegstand toch een onderwerp van
betang 1%, waarover keuzes gemaakt moet worden, Nog recent geeft de gemeenteraad, in het
verwearschnll, inzake de procedure die aanhangig is bi) de Afdeling bestuursrechtspraak van de
Raad van State met betrekking tot het bestemmingspian ‘Eurowerft-Noord” aan {pagina 5, laatste
alinea) "dat mets arep wijst dat het plan zowu lewden tot leegstand van winkels elders in Denekamp™.
Qn pagna 6 cneer 1.14 word? dit herhaald,

Consistentie in beled is wer te zusken, puals perder ook opgemerkt teen het over het gebied

Viedderstraat-Brinkstraat ging. Het is niet eens zo lang geleden dat de gemeente de ontwikkeling
worr de focatie van Welkoop en PLUS als aanwinst voor Denekamp mogelik maakte Op koart 6 van
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paginag 24 1s deze lecatie nu grijs geklourd. Clienten veagen zech af of het de bedoehng van de
gemeeme s dat door de bewust gecrearde verdringingsmarkt het publiek hier weg moet bliyven? fs
dat wal bedeeld wordl met duurzaam ruimtegebruik of een gezond ondernemerskhmaat?

Dat dit gelegenhindsheleid tor veartschrijdends teegstand leidt 1s ewident, Op pagina 16 wordt ge
oorzaak genosema: overaanboad. Vanzelfsprekend versterken consumentenvocrieuren (meer
internetaankopen) en de cnsis deze trend. Cliénten vinden het erg jammer dat deze, in Denckamp
bewust gecreeerde, leegstand koeltjes als interessante nieuwe opgave gepresenteerd wordt: “de
ruimtelke orgening van de leegstand”. Het is natuurhjk veel beter om ervoor te zorgen dat het
optreden van leegstand beperkt wordt, dat wit zeggen: niet met open ogen een verdringingsenarkt
faten ontstaan.

Het mag durdeligk zijn dat deze detaithandeisvisie niet op de instemming van chenmten kan rekenéan,
De visie 15 ook feitelizk onjuist daar waar het de vestiging van de vierde supermarkl betreft:
hicrover is nog geen besiuit geromen, Clignienm verzoeken u dan ook de detailhandelsvisie niet
vast te stellen,

Met viiendehike groet,
Peelmann van den Brock 8.V,

S

Anneﬂi ’ RW
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Samenvattende conclusies

De belangrijkste conclusies in hes voortizgende rapport ziin als volgt

Op dit moment is et supeanarkitaanbet i Denckamp 13 supermarkien met in totaid
3.102 m°t al in beperkte mate groter dan waarntoe due atgeostende vigag aanluiding
steeft, de relatief hoge hinding en teevioeiing van koupkracht in de kern ten spijt.

Bt beperkie oversanbod komt vitdrukking in bet fen dat e supermurkisector in
Desckamp gemiddeld genomen niet meer dan redelijk lunciioneert, Het
benedengemiddelde functionervn duidt or op dat het aanbod in de buidige zin in
beperkte mate (e groot is in relatie tor de uitgeoetfende vraag. Die beperkte mismatch
tussen vigag en ashbiod is vohter niet van dien aard dat het autonome pevspectief van
de drie supermarkten ter discussie staat

Dt pesspectief staat wel ter discussie indien cen vierde supermarkt zich in
Denckamp 2l vestigen. De effecten Biervan zullen eny groat zijn, zowel voor ée reeds
gevestigde supermarkten als voor het centswin als geheol,

Door deze vierde supermarkt neemt het supermsarktaanbod in de plaats (in termen
van opperviak namelijk met ruim @da derde 1oe. De uitgeaefende vrasy kan echter
miel niet meer dan 10% kan toenemen. Deze groel, deor een verdere groei van de nu
reeds hoge binding en toevloeiing, iy veel e weinig om elk van de vier supermarkten
valdoende teekomsiperspectief re kunnen bieden.

De distrbutieve motsverig die in het SAB-vapport wordt gemaake, en waarnit blijke
dat er zelfs ruimte is voor maximaal 2.150 s’ wvo aan supermarkicn, berust op een
sroot aantat onjuiste aannames.

Twee daarvan zijn doorstuggevend, in die zin ditt ze bet geootste effect hebhen op de
marktruimte, De cerste is de qanname dat ietst 30% van de dagelijiose bestedmigen
een toeristischerecreatiove herkomst heett, Lit vitgangspuat, it het belangrijkste
howvist is in de distributieve motivering van SAR. is volstreit irredel. Intormatie van
de gevestipde superniakien over de Klantherkomst en over de verdeling van de
omzet over het jaar bewsjst dat. Het toent aan gt de door 86 gemeten
konpkrachiinevioeiing van 38% cen redel beeld geett. Van een zomerpiek i de omzel.
ven gosde indicaror van een belangrijke teeristischorecrvatiove funktic, is in éoe

gevest e supernsarkten bovendien geen sprake.

De tweede cruciale gannanie dbeter geregd: fout Sie SAB maaks heett betiekking op
de kengetallen ten aanzien van de vraag ide bestedingen]. de Rengetidlen voor de
gehwele dagelikse sector wordea gecontronteerd met slechts het supermarktzanbnod

aly redevant aanbad
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Dreze unpuiste ammmnes verkbven het overgrote deel vim het gat tussen eet
markrruimte in de huidige situatie vin meer dan 2.600 g wvo in de
supermarkesector zeals beciiferd door SAB) en een bescheiden overaanbod van ruim
600 m’ wvo (zoals in dit rapport beciiferd). Onder verwijzing naar het huidige
functioperen van de stpermiarkien achten wij de wiikonsten vasn SAB volstreki
uapealistisch,

Pre komist van een vierde supermarkl betekent dat veoral de twee gevestigde full-
service superpiarkten geconfronteerd worden met een forse vermindering van het
tockemstperspectiel, Op de Jegere termyn is het voosstelbiae dat mammaal één van
deze supermarkten te weinig perspectief heeft voor continuering van de exploitatie.

Indien de nieuwe supermarkt qua omzer niet aan de verwachtingen voldoet. is het
beeld niet veel anders. De pijn wordt dan over meerdere supermarkten verdeedd, en
nist “slechss™ over Plus en EmeTe, In het ergste en ook vedle geval dat de nicuwe
supernurke aiet aan de verwachtingen voldoet, is het perspectief van alle vier de
supermarkt op zijn best matig. In elk van beide scenario’s zijn de ruimtelijke effecten
vooy het centrumgebied vay Denekamp groot.

I3t kome omdat - zeler op de verhoudingen tussen viaiag en aanbod - een invailing
van de Eurowerft-Noord met een nieuwe supermarkt het perspectief van de dageiiikse
sector in zijn tetaditeit aanzienlijk zal verslechteren. In ruimeelijk opzicht betekent
dit dat minimaal ecen pool aan santrekkingskracht verhiest, met negatieve gevolgen
vour het cenivale gebied (verlies aan doorbloeding). In bet ergste geval verliezen beide
polen aan santrekkingskracht omdat de supermarkten - gegeven het te grote aanbod
- ablen matig functioneren, met een vergelijkbare uitkomst tot gevolg.

In het meest reéle geval chet verlios van het bestaansrecht van de supennarkiien) san
de zuidelijke pandl, zal onk een grovt deel van het everige winkelzanbad ten zuiden
van de knip zijn bestaansrecht kunnen verliezen. Het gevolg is een toename van de
leegstand, die gelet op de grote mismateh tussen viaag en aanbod van een
aanzienlijke omvang zal zijn, Zeker in het licht van de regionale en generieke
ontwikkelingen. respectievelijk de bevolkingskrimp en de ontwikkelingen et
betrekking tot ecommerce, die een fors verminderde vraag naar winkelmeters als
gevolg heelt. Door deze ontwikkeling kemt ook de in het gemeentelijke beleid
voorgestane tweepolenstructuur fors onder druk te staan.

Het ware beter, vanuit het functioneren van het centrumgebied als geheel, dat de op
zichzeil welkinne versterking vin de noordkant van het centrumgebied werd
ingevitld met een non-food trekker, Ten eerste dragt dat meer bij aan de versterking
van de bovenlokale tunctie van Benckamp tinclusie! de forristisch-recpeatiove functivy
en ten tweede drazgt dat {ook in ruimtelijk opzicht) wel bij san de voorgestane
rweepolenstructunr. De nu ingeslagen route doet aan beide doclstellingen juist in
grote mate atbreuk. Immers, het vessnelt de neergang van het gebied Viedderstraat-
Brinkstraat, swet als groot risico dat et centrumgebivd o teemipn slechts wit twee
ungeliikwaardige polen bestaat, wiarhuy de noordoostelijke pool de zuidwestelijie
el zwaal domineert.
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Inleiding

Op 19 muaart 2013 heett de gemeenterard van Dinkelland her bestemmingsplan
‘Burowerft Noord” in Denekamp vastgesteld. In dit bestemmingsplan wordt de
vestiging van cen vierde superimarkt in Denekamp mongelijk gemaakt. 13i¢
bestemmingsplan is opgesteld om een plan van Assen-ProjectenjBerginvest voor de
niewwvestiging van een Albert Heijn supermarkt van 1.637 m* bvo en 854 m” bvo aun
asvullende winkelruinte ap de urowerdt planologisch te faciliteren.

EM-TE supermarkten BV, en Plus Jun ter Steege B.Y. hebben een zienswijze ingediend
tezen het bestemmingsplan Eurowerft Noord. Deze zienswijze is voor de
gemeenteraad geen reden geweest vaststelling van het bestemeningsplan te
onthouden, Volgens bovengenoemde partijen is het bestemmingsplan, en de
toevoeging van ven vierde supermarkt in Denekamp, gebaseerd op cen ondeugdelijke
distributieve onderbouwing, EM-TE supermarkten BV, en Plus Jan ter Steege BV,
hebben derhaive besloten om beroep bij de Afdeling bestuursrechtspraik van de Raad
witps Stale teren Twt besteramunpsplan i te dignen.

Het door ons opgestelde en hier vooriiggende rapport stelt de distribatiove
onderbouwing van het initiatief centraal, met daarbij cen kritische becordeling van
de door SAB opgestelde rapportage. Centraal staat ook de viaag wat de raimtelijk-
cconomische effecten zijn van de komst van cen vicrde supermarkt in Denekamp.
Daarbij is specificke sandacht voor de eflecten voor de ruimteliike structuur van het
centrumgebied en voor het perspectief van de gevestigde supermarkten. ke is daarbij
vooral aandacht voor de veaag of er met de veorgenomen ontwikkeling sprake is van
een overcapaciteit aan supermarkien, waardoor leegstand in de hand wordt gewerkt.
et als gevolg daarvan enaanvaardbare gevolgen voor het woons, leef- en
ondernemersklinizat in de kern.

Opboutw van bet rapport

e opbowe wan et vappoet 8 als vo

bet, In heofdssuk 1 wondt de contextanalyse
yepeven, bestzande nit de vraag- en aanbod verhoudingen, de trends en
ontwikkelingen en het beleidskader, Hoofdsouk 2 confronteert viaag en aanbod doy
het berekenen van de distributiove ruimte en een benchmark In hootdstuk 3 worden
de aanpemes en vitkomsten van de distributieve analyse van SAB nader geanalyseerd.
Fat slat velgen in kootistuk 4 de uitkomsten vin de studie naar de imimtelijle)
ehiecten,
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Contextanalyse

DIt honfidstuk begint met een korte planbeschrijving van de Eurowertt Noord. Daarns
komt de mackisituatie in Denekamp aan bod voor specifiek de dagelijkse sector ¢.q.
de supermarkisectern, vitgesphitst in veag en aanbod verlondingen. Tevens wordt in
dit heofdstuk kort ingegaan op de belangrijkste trends en ontwikkelingen en ap bt
relevante heleidskader.

Planbeschrijving Burowerft Noord

Het teatrum van Denekamp huisvest nagenoeg de gehele dagelijkse sector van de
plitts, De digelifkse sector — bestaande nit 19 winkels met in totaal 4.101 m*
winkelvlocropperviak (wvol = wordt gedragen dour een drietal supermarkeen, zijnde
de Emté en de Plus aan de zuidwestzijée van het centrum en de Akdi aan <
noordoostzijde,

De winkels in het contrum van Denekamp 2in geconcentreerd in en rondos de
Brinkstrast, de Grotestraat. de Viedderstraat en de Burowerl,

In 2007 is er in het centramy van Denekamp een infrastructurele knip aangebracht die
e vonrnalige doorginde route vin de OidenzaalsestiaatNordhornse strant
verhindert. Het is hierdoor niet mecr mogeliiX om het céntim met de auto te
doorkrnuisen en daarmee is het centrum autoluw gemaakt. Ter hoogte van de Kip mn
de infrasirucruur is ook het Nicolaasplein gerealiseerd. waarmee een verbliifsplaats is
gecredend, De ontwikkehing van de Knp e het plens hebben echter ook geleid 1ot een
tweedeling van het eentrumgebied,

De bebouwing die e nog aanwezig is ep de noordelijke kop van de Eurowerdt wordt
deels geslooptigestript en ophieuw opgebnuwd. Daarna wordt op de locatie een
winkelcomplex gebouwd snet op de begane grand winkels en op een gedeelte van de
verdieping ook winkelruimite, Verder komt er cen supermarkt mel een ingag s de
Nordhomnsestraat. De locatic voor de nicuwe superiarkt en de dagwinkels Krijgt de
bestemming centrum’ in het bestemmingsplan Eurowerlt-Noord.
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Vraag- en aanbodverhoudingesn
Verzorgingsgebied

De dagelijkse sector in het centrumgebied heeft de kern Denckamp als primair
verzogingsgebied. Het secundair verzongingsgebied bestiar wit hiet deel van de
gemeente Losser noordelifk van de Al een deel van de pemeente Uinkedland
novrdelijk van de N323 en de Dutse gemeente Rordhern Deze afbakening is
gebaseerd op het meest recente keopstromen onderzoek van 1%0 Research uit 2010
wasruit blifkt dat 62% van de omzet in de dagelijkse sector afkomstig is uit de kern
Denekamp. De overipe 38% is afkomstig uit omliggende kernen en gemeenten. Meer
dan 1 van de sl Koot volgens het o
kernen in Dinkeland en van inwoners van Nordhorn, ea 5 tot 10% voor rekening van
Klanten uit de gemeente Losser. Het is sannemelifk dat inwoners van zuidwestelijk
Dinketland en van znidelijk brsser voor de dagelijkse boodschappen het zuidelijk
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gelegen (ldenzaal buven Denekiungs verkavzen vianwege de korere altstand en de
grotere keuzemogelifkheden

Figuur 2 Vervorgingsgebied kem Denckamp voor dagelijkse Janxopen

< O il
- ..-". .t

B e, J Y

4 I / \ 8

.-.“4 ' ’ - ~ :

Gsidl) e - i

U85 R ___,...-l-"" ~ H

f H

| H

.

’

:

‘

L

[T p

it PIOK. Beaeriang Barvan stedeloor Baammng

Kenmerken bevolking

Het primaire verzorgingsgebied 1l cen kleine 9,000 mwoners. Het secundaire
verzovgingsgebied binnen Nederland relt ruim 18,000 inwoners. De Duitse gemeente
Nordhorn telt ca. 53.000 inwoners. Inclusiet Nordhom, dat overigens cen hogere
positie vervell m de verzorgingshievarehie dan Denckamp en dasymee niet afleen jop
de schaal van Nordhorn in beperkte matet dagelijkse koopkracht ziet afvlovien naar
BPenckamp. maar deze ook san weet te trekken jzie later), telt het secundaire
verzorgingsgebied dus 71.000 inwoners. Wanneer het bevaoikingsprofivl van de kemn
Prenckamp en het secundaive verzouingsgebied vergeleken wardt met het
Nederlindse gemiddeide vadt ap dit er relatiel veel ouderen wonen. Ook wordl het
verzorgingsgebied gekenmerkt door een relativf grote huishoudgrootie, vousal in het
sevunddiive verzmgingsgebied. Het perventage nictsvesterse allochionen is nihil. Het
inkomen per uswoner Bt 123 lager dan het Nederlandse gemiddelde. Inwoners van
Denckannp en het oimliggende secundaice verzargingssebied hebben dus minder te
hesteden dan de gemiddelde Nederlander. ook ais het ot g cigrelijlese

brexdschappen.
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Tabed | Denogratische Kennmerken verz«:ngp_x_gggebied dugelijis wanbud ke Denekasg

Celied Amtal ¥ % %X X X Gen % 15t Gen.
w. 015 1525 2545 4565 &5+ Dhb westerse  inkomen
012 gootte  aliochi  per low.

Primair 8860 W 12 W WY 25 Y £ 19.000

Secundair {excl.

Nordbosn) 18218 20 1x 21 28 18 3 ¢ € 19,000

Nederdand 17 12 26 28 16 22 12 ¢ 2L500

Feor. GBS Statne 2052 inkomen betreft 2010

Onrwikkeling draagviak

Uit de meest recente cijfers (regionale prognnse kerncijfers; 201 1-2046 van het CBS,
opgesteld in oktober 2011) blijkt dat het aantal inwoners in de gemeente Dinkelkie
licht zal dalen van 26.200 inwoners in 2012 naar 25.700 in 2020, en verder
veoruitkijkend naar 2030 zal dalen tot 25.000. Tot 2020 i dit een lichte Giling. van
eoit Kleine 2% van het huidige aantal,

Koopkrachtbinding en toevioeiing.

Volgens bet reeds aangehaalde koepstromenonderzoek van 1O Research uit 2010
de koopkrachtbinding binnen de kern Denckamnp 80% Dit betekent dat van ¢lke euro
die door de inwoners van Denckamp wordt uitgegeven aan dagelijkse goederen, 86
cent in de kassa's van de winkels in Denekamp belandt. De everige 20 cent belande
voornamelijk in de kassa's van winkels in de dagedijkse sector in Oldenzaal en bet
Droitse Wordhorn jelk 5 tot 12 Ten opzivhie van 2000 is de Roophrachtimnding st
13% punt gedaald, maar is deze nog steeds hoog in vergelijking met kernen van
vergelijkbare omvang. Het aandeet kianten van elders dit in Denckamp dagelijkse
boodschappen doet, is verantwonrdelifk voor 38 procent van het draagviak. Deze
tosvloviing is in 2010 mel 17%-pant gestegen ten opzichte van 2000, Vooral HwWoners
it il overige kernen in de gemesnte Dinkelland en kangen nt de gemeente
Nordhorn (Duitsland) deen hun boodschappen in Denekamp. Beide gebieden nemen
meer dan 10 procent van het totale draagvlak voor hun rekening. Klanten uit de
gemeenie Losser ziin goeid woor 5 Lot 10 provent vim het draagvlak veor de dizgtiihoe
sector in Denckatp.

Supermarktstructiour

Binnen de kern Denekamp zijn 2 supermarkten gevestigd fzie iguur 13 Ben Emté met
een winkelvineropperviakte (wvol van 1.000 m’ en Plus supermarkt van 1333 m’ aan
de zuidelijke kint van het centrum, Aan de noordelijke kant van het centrum is exd
Alds gevestizd op de Eurpwerlt. Dege Al is dichth de plantocatie waar de vierde
snpermarks is geprojecteerd.

Huidig functioneren supermarkten

De beide fulkservice supermarkten in Denekamp, Flus en kmté, vervallen primair een
Jodale funetie op grond van Klantherkamstinfomatic van beide supermarkten is
pekend dat 65 1ot 80 van de kKlanten atkomstig s nit Denekamp, LAt het secundaive
aebied (inclusicd Duitslndy komt 15t 30% van de omzed, Flot aanddeel vin de omaet
van doeze supermarkion dat san buiten fud prinaice en sennchure verzargipseelied
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uncl Duitslandi keant s zeer Deperkt, hoogait 5% van het totaal, Van een zomerpisk
in de vinzed, cen goede indicator van cen belangsijke toeristisch-recreatiove lunctic, is
bij beide supermarkien bovendien geen sprake.

Leegstand

In het centrumgebied van Denckamp staan 7 winkelpanden leeg mit een total
winkelvloeroppervlsk van 848 m®*. Dil komt neer op een leegstands percentige van ca.

6%,

De leegstand concentreert zich i het noordelsh deel van het kernwinkelgebied van
Denckamip, rond de Viedderstzaat, de Grotesteaat en het westelijk deel van de
Eurowerft. Dit historische gebied ontbeert cen trekker en deze worde vok niet
vaorzien in de huidige plannen met betrekking tot de herontwikkeling van de
soordelijke kop van de Burowerft, Hoewel juist het histavische deel rondom de
Vieddurstraat in de structuurvisie wordt bestempeld als kernwinkelgebied, hebben
deze winkelstraten de afgelopen jaren aan kracht ingeboet. De oostelijke zijde van de
Eurowerti en het ondersteunende kernwinkelgebied ten zuiden van de knip keanen
op dit moment een sterkere positie. Deze positie wondt miet de entwikkeling van de
noordelijke kop van de Burowerft verder versterkt, hetgesn ten koste gaal van het
kernwinkelgebied in de Viedderstraat en omgeving. De gemeentelifke ambitie om
rand de Vledderstrast een compact en aantrekkelijk kernwinkelgebied te realiseren
waordt door de onnwikkeling Burowerft-Nansd ontheacht,

Fyrear 3 Winkelleegstamnd kem Denekomp
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1.3

Trends en ontwikkelingen en beleidskader

Verschiltende trends en ontwilikelinges hebben een inipact op de foodbestedingen in
het algemieen en op de supermarkibranche in het bijzonder, Hier bennemen we die
trends en ontwikkelingen kort, en geven aan wat dat betekent vour de roimtelijke

se verzoging. bnde Dijlage stann we Juer utgebreider by sl
e stain wid uitzsbreider stil bij het beleidskader, zowel vp nationaal niveau. als op
provinctast en gerneentelijt niviu,

Abructuar van de dagedni

Ontwikkelingen in de winkelmarkt
Sinds 2008 heeft de economisehe crsis 2ich i alle hevighieid geapenbsard. U
bestedrmgen 1 aon-food dilen al vl jaar op sif alleen de supermarktbranche
ontirekt zich aan de malaise. De internetbestedingen nenwen jaar in jaar vit toe.
Volgens het CPB moeeten we ons vaorbereiden ap een lange periode van
laageonjunciuur (Juniraming 20124 Het is zeer te vraag of oude tijden ooit weer
aulien erleven., De winkelvastgoedpsector stzat namelyk san de vooravond van
grote fundamentele veranderinges, te weten:
Demografische veranderingen. zoals onlgirening en very

herospsheveliing. Grevigens veradjst ook bet ondernemens

vijzing en een slinkends
seatanel Gy opvolgers van
winkeliers staan nier (meer) in de vij. Onder jongeren is het stanen van oen
webwinkel populaivder dan het openen van een fysicke winked,

Sectorspecifieke onnwikkelingen, zoxls de opkast van imobiet intemnet ol
alternatief verkaopkanaal. Her aandeel van internet in de totale nondond
detailthandelsbesredingen bedraagr al meer dan 10% (Thuiswinkel.org, cijfer 2012}, Het
belang van online winkelen neemt hand over hand toe, ook in sectoren dic tot voor
kort relatief ongevoelig waren vaor deze ontwikkeling zoals mode, woninginrichting
en veedingsmiddelen. Gverigens raken fysieke detailhandel en online retail steeds
mver mel elkaar vervlochten, waardoor de groei van online retail niet &én op één
gesplegeld wordt door ven verbies van de Spswebe detaibandel Wed veranderd hiet
karakter van het fysicke winkelen, met cen toenemenct belang van aspecten als steer
en beleving,

Trends in de supermarkthranche

Steeds meer supermarkten besteden aandacht aan hun versafdelingen, wanui; de
optwd vian verbetering van e winsinunge ep vettwege de behestte van de consament
aan voe-stop-shopping. Het gevolg hiervan is dat dv versspeciazizaken al jarenlang
onder druk staan. Deze trend lijkt onomkeerbaar en treedt op los van de trend naar
schaalvergroting van supermarkeen,

Minder, maar grotere supermarkten. kv is sprake van enerzijds uitval aan de
onderkant de kleine supermarkten) en anderzijds opwaardering aan de bovenkant
{vergroting/relocatie). Deze ontwikkeling is niet te stuiten. Supermarkten dic een te
beperkt verzoyingsgebied bedienen hebben her zwaar.

Hard-discountsupermarkten zifn in opkomst. Kenmerkend vonr deze formules zoals
Al en Licdl zijn ae lage prijzen. de Rlemere mutaages, een Brjperkt assomment ende
mindere fueus op service,

Anders dan in de non-fond speelt exommerce een betrekkelijk geringe rol in de
disteibutie van beensmiddelen, Het enwzetdeel in de Bodsector dat voor tekening
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komt v ecommesce s momenteed <. 15 De adgemene verwachtimg s dit di
percentage wel zal grocien, maar de komende jaren geen hoge viucht zal nemen.

Rijksbeteid
Siruls 2006 zijn via de Nota Ruimte de veramwoordelifkheden voor het lecativbeleid
van bedrijven en voorzieningen verschoven van het Rijk naar de provincies en
semecaten. Het Rijk wil nog wel enige wwvlowd blijven uitoefencn op
detailhandelsantwikkelingen buiten de bestaande structmse. Dasrom s het
uitgangspunt vpgenomen dat nicuwe ontwikkelingen niet ten koste mogen gsan van
de detailbandelsstruczuur van binnensteden en wiikwinkelcentra. Provincies worden
verzocht om gezamentlijk vichtlijnen op te stelten voor branchebeperkingen op
perifere locaties en deze voor te leggen aan het Rabinet. Teaslote hebben gemeenten
de mogelijkheid om detaithandel als aparte bestemming op te nemen.
In de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte van bet Ministerie van Infrastructuw &
Milieu. vastgesteld in maart 2012,% is via de motie De Rouwe detailhandel toegevoexd
aam de Ladder van dunrzame verstedelijhang. Het s een nmtelijk atwegingskader en
wordt gok wet de SER Jadder genoemd. Op deze wijze wordt een winkelstructuur met
een beperkt gantal stevke winkellocaties nagestreefd, waarbij leegstand wordt
tegengegaan en zuinig wordt omgegain mer de schiarse riimite, Pre Jadder werke nust
de volgende opeenvalgende stappen, de betrokRen overheden zijn verantwoordelijk
voor i beoosdeling

Is or vraag aaar de beoogde ontwikkeling?

Kan bestaand stedelijk gebied of bestaande bebouwing worden hergelyruike?

Macht nieuwhouw echt nodig zijn. dan dient altijd worden gezorzd voor een

vptimale inpassing ea multimodale bereikbmarhcd,
Voor detailhandel wordt het tweede element uit deze beleidslijn vask vertaald in
termen van de bestaande winkelstructuur: i de broogde ontwikkeling inpasbaar in
bestaand winkelgebied?

In 2007 is dv Detailandelsvisie Overijssel door de gedeputeerde staten vastgestehl. 1
deze visie wordt Denckamp gedetinicerd als een fokasl verzorgend centrm. Lokaal
verzorgende centza dienen rekening te houden met het volgende:

Voor de ‘giotere’ kernen en wijkcentra geldt dat de nadruk primair ligt op de functic
als boodschappeneentmm. I de hele ganbodsteuctuar zign in deze winkelgebieden de
supermarkt (ol meerdere supernuirkreni de bebingrijkste trekkers,

Het is de verwachting dat de schaalvergroting in de supermarktsectonr serdes tiorzet
Dit leidt op den sluur ent con beperkter azatal jgrotere; supermarkten op cen klemner
aantal loraties. De lokaal verzorgende centri moeten de ruimte bieden vour
westigingfuitbresding van de gratere supernmunkten. Randvonpwaarde daarbij is een
govde fautoibervikbaarheid in combitatie met voldpendy perkees Saciliteiten.

Zotra meer supermarkien m ven plaaly gevestaed zugn of zich willen vestigen, noel
worden gestrecid nise complemenstaritedt @anvullende masktseginenzeny. it
versier Kt dhe struciitng, en daarmee de aantrekkelijkheid van cen gebied
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Gemeentelifk beleid

3o Gasneente Dinkelband heelt ven sivvctnarvisie emiwihield voor Se hele gemernte,
dhe in 3009 vastzestel!, Hivrin words sangegeven dat dv aitbreiding vas de kern
Denekamp vooral in de noerdeostelijke richting heeft plaatsgevotiden. Verder wordt
er in deze visie verwezen naar de structuurvisie vas het centrumgebied van
Deneluung il 2008,

De Structuurvisie Centrumyebied Denckamp 2008 is in maart 2008 vastgesteld door
de semesnteraad. In de viste wordt aangegeven dat het centrum van Denekamp een
kwaliteitsimpuls verdient warbij de focus ligt op het realiseven van een compit
kernwinkelgebied, Met het reatiseren van de harde ‘Knip® in de Oldenzialsestraat en
de realisering van het Nicolaasplein moet het profiel en de ligging van het tracé
zoveel mogelijk aanslniten bij de oorspronkelijke struciuur en het kleinschalige,
dorpse karakter van Denekamp. Volgens de centrumwisie Denekamp dient het
kernwinkelgebied “compact en aantrekkelijk te ziin met een groen, gezellig,
multifunctioneel plein aan de Eurowerft. Het gebied rondom de Eurowerft. de
Viedderstraat/Brinkstraat. het Marktplein en het Nicolaasplein worden gezien als
kernwinkelgebied. Een concentratie van winkels en horeca is nocdzakelijk voor een
goed Tunctionenend centrum, aldus de aota,
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2.

Distributieve analyse

I dit houldstak worden de ontwikkelingsivogehijkbeden van de digehjkse
detsithandel in Denckamp geanalyseerd. Dit dovn we tweeledig: aan de hand van een
DPO en aan de hand van een benchmarkanalyse. in deze analyse wordt het
(supernirkrlaanbad in Denekamp vergeleken met diat in qua inwonertal
vergeliskbare pliatsen

Distributieve ruimte

Doeor maddel van een distribulieve berekening is zowel voor de huidige sihatie als
voor de tovkomstige situatie cen uitspraak gedaan over e
ontwikkelingsmogelijkheden van de supermarktsector in de kern Denckamp. In deze
berekening is voor de toekomstige situatie 12020] uitgezaan van de volgende
ontwikkelingen:

Gezien de geprognostacecrde atname van fiet bevolkingsaantal i et primaire
verzorgingsgebied JCBS) rekenen we in de tockomstige sijuatic met een
bevolkingsafhame van 2%.

In dde huidige sautie bedragt de koopkrachebinding op basis van actuele
koupstroomgegevens B0%. Aly gevolg van de bevogde kwalitatieve wanbidversterkg
et de realisering van cen nicuwe supermarkt op de Burowertt kan de teading
toenemen tot maximaal ca. Y0%.

De koopkrachrioevioeiing van buiten het primaire verzorgingsgebied bedraug 3%8%
{Kaopstromennuderzoek 180, 20101 In de toekomst zal dit als aandeet van de 1o1ale
omzet gelijk blijven, zo is enze veronderstelling. Dit betekent fals gevolg van mogelijk
hogere binding) echter in absolute arnmen een toensine van de omgel door
toevloeiing van € 1 miljoen ap jearbasis, een groei van maximail 12.5% ten opzichte
van de huidigze situatic

Bij dv inschatting van de ontwikkelingsmogelijkheden in het verzongingsgebied zijn
de volgende kengetallen gehanteerd:

De gemiddelde besteding in supermarkten bedraagt ¢ 1.840,- per hoofd van de
bevolkitg per jaar fexclusief B1W. op hasis van kengetallen HRBD'j. Op basis van cen
inkemensniveau in Donckamp dut 12% lager ligt dan landelijk, worde de gemiddelde
besteding per hoofd van de bevolking gecorrigeerd tot € 1.785i3% lsger).”

Een gemiddelde vioerproductiviteit van € 8.260.-. exclusief BTW, De
vioerprodurtiviteit geett i wal ven gemiddelde supermarke per e per m? wvo
omzet (Heotdbedrijfschap Detaillandel, 20025

Llet huidige supermarktaanbod in et primaire verzorgingsgebied bediagt 3,302 m'
wve ap basis van d2 Locatus Verkooppunt Verkeaner, med 20130, Mot de vealisering
van de thenwe supeimarit aan de kurowerft-Noond zal het supecmarktaantoad ca

. .
110Dty wvn groter worden, 1ol g 5,200 m° wvo,
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Tabel 2 Marktruimteberekening supesmarkisectur ke Penekamp

Setmatic met 4"

Huidigesitiatie  supermarkt
Aanital inwaners 8.860 5683
Hesqedingen per hoofd in € G €1.785 € 1785
pessedingsposentien] i € min €158 €155
Koopkrachibinding {KSO 2010) 80% a’
Gebonden bestedingen in € min €127 €139
Kewphkrachitoevioeting (K 2010) AR kS
Omaet door toevipeiing in € min €78 £8.5
Totde bestedingen in € min 420 €22
Gemiddelde viverproductiviteit in € pet w wou € 8260 € 8.260
Haalbaar supermarktaznbod in m wyvo 2470 I Nre]
Gesssibgd superaanitasnbod oo wis 2302 4003
UitbreidingsTuimte in t0? wvo £32 1479

* Gecorrigeerd voor kigere inkomen in indrkigebied

e bovenstaande berekening laat zien dar wanneer we rekening houden met de
actuele koopstroomgegevens er nu al sprake is van een licht uit het lood staame
verhouding tussen vraag en aanbod: er is te veel supermarktaanboed in relatie 1ot de
vraag. Dit komt tot uitdrukking in het feit dat beide tulbservice supermarkten ven
vinerproductiviteir realiseren die onder het landelijk gemiddelde ligt.

Het verschil met de vitkomsten van de disteibutieve studie van SAB is zeer groot. Dit
is vooral voor rekening van het feit dat SAB inschat dat maar Hefst 60% van de omzet
in de supermarkisector in de kern van buiten Denckamp atkomstig is, opgebouwd uit
10% reguliere toevioeling en 504 roevioeiing als gevolg van teerisme en recreatiove
bestedingen (inclusie! Duitse onzet). 1t zijn op de schaal van Denekamp volistrekt
onbaalbare zandelen.

tn de distributiceve berekening in bovenstaande tabel hebben we nog geen rekening
gehouden mot de toeristisch-recreatiove bestedingen i Denekamp. We hebben de
casus namelijk omgedramd: hoeveel smzet wit wensusch-recreatieve bestedingen is
nodig om in Denekamp tot cen gemiddelde vieerproductiviteit e komen in de
supernuekisector, zowel in de huidige situntie fmet 3 supemuarlnent als in de
tockomstige situatie, uitgasnde van de realisering van een vierde supermarks op

Farosaeri-iNoond?

Ot in de huidige situatie te komen ot een gemiddelde vioerproductivitest van de
supermarkien in Denekamp zou 21% van de totale omzet in deze seecton van toeristen
en dagjesmensen alkomstig movten zin, Voor de toekomstige situatie, met de
realisering van de vierde supermrkt, zou dat aimdeed (in de totale omazer) 2elfs een
Kleine 36% moeten bedragen,

Op grond van de eevder aogehaddde klantherkomstgegevens en het pmzetverioop

van de supermarkten over het jaar been weten we dat dit volstrekt onrealistische
aanilelen ziin. Op basis van die informatic weten we dat in de supeonirkten in

Vepoasdeostelide puirmale g s vy van anibselerisivrking
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Benekamp maximaal 3% van de omzet atkomstig is van buiten het primaire en
secundiite verzorgingsgebied, Naast Kkmtherkomstgegevens is de seizovnspiek cen
foede indicator of ven supermackt aflunkelijk is van toerisme. Toernsme vind
immuers voueal phats inspecitivke persoden van het jaar. Het smzetverloop v de
supermarkten wijst uit dat er in de zomermaanden (juli en augzustusi slechs sprake s
van een zeer beperkte seizoenspick fomzet ca. 7% hoger dan gemiddeld over het faan.
Op basis van de Klantherkomstgegevens en het uitblijven van een serieqze
seizoenspick is het volstrekt onwaarschijnlijk dit toerisme en dagrecreanten
gemiddeld over het jaar genomen 50% van de omzet voor hun rekening kunnen
nemen, zoals SAB stelt, Dit geldt ongeacht het aantal supermarkien in de kern.,
angeacht de tormalwsamenstelling en ongeacht de bgaing in de kern

Al met al laat de bovenstaande tabel zivn dat er con grote spaining 21t tussen de
berekende distributieve ruimite en de toevoeging van cen vierde supermarkt in het
verzorgingsgebied. Reeds in de huidige situatie is de gerealiseerde vioerproductiviteit
onder het Nedertandse gemicklelde. De te verwiachten groei van het
bustedingspotentieel als gevolg van ecn hogere binding on ven jin absolute zing
grotere toevioeiing van koopkrache is veel te klein om de grote toename van het
supermarkiaanbod {met bijna 40%) te kunnen rechtvaardigen. De realisering van eon
vierde supermiarkt zal darom van grote invioed zijn op het tockomsiperspectiof vin
supermarkien die reeds i Denckamp gevestiyd 2ijn en zal tevens ongewenste
ruimtelijice effecten tot gevolg hebben

I anvuiling op de distributieve berekening hebhen we jzoals gebruikelijk is bij de
beoordeling vin dit soost initistieveny mecrvoutige analyses toegepast voor een nides
nzicht in de ruimtelijk-economische haalbaarheid en consequentios van het initiatict,
Dit zijn een referentie-analyse ofiwel benchmark (2.2 en de effectenanalyse
thaufdstuk 31 Tn de benchmark-amalyse words de supermarkestractunr van Denekamp
vergeleken met die van keenen van verpelijkbare omving,

2.2 Benchmark

tn e benchmark is het dagedijks, levensimiddelen en supesmarktanbod i
Denekamp vergeleken met hut Nedelatds gemiddelde in plaatsen van soortgelijke
grootie. Oiderstande b 2ot hat genddelde aanbod van Denekamyp af tegen het
beachmarkgemiddelde. De tabed toontam dar zowed her dagelijks-, levensmiddeles-
als superniarktaanbod in Deackamp zeer hoog, is ten opzichte van kernen mel «en
vergelijkbaar inwoneraantal. Dit geldt zowel vour het santal vestigingen als voor ket
aantal vierkante meters.

Tabel 3 ‘.’c.-u}_;rliik;mvumlclvhl aigthbod Denekamg en eachnukkemen

Gemiddeld 3anbod in Aanbod in Denelatnp 2 verschil
benchmark wvo
verkooppunten wvo verkooppunten wWvo
Dingedijies 1+ 1231 A7 ERLUE réae
levennagileln 1! 2.792 74 4 g LR &
Supermark: 3 2,351 H 3102 [ 3
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Op basis van deze benchmark kan worden geconcludeerd dat Denekamp reeds in de
huidipe situatic een relatief groot aanbd kent m de dagelijkse sector {(» 60%). Dok Lt
supermarkizanbod is nu veeds fors (+ 30%), Met de toevoeging van een vierde
supermarkt in Denekamp zal het supermarktaanbod zelfs stijgen tot ze'n 80% boven
het penddelis
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Terugkoppeling: de verschillen met SAB verkiaard

Uit het vorige hoofdstuk blyke onomwonden dat de dagelijkse sector in Penckamp nu
reeds groter is dan op grond van de vitgeoetende vraag verantwoord is. Met de
geprajecteerde komst van een vierde supernarkt wordt het gat tussen VIdag en
aanbod alleen maar groter. Deze uitkamst staat hiaks op die van SAR, die in zijn
inarkttechnische anderbouwing van het inilstiod stelt dat or cen marktnimte is van
maximaal bijna 2.150 m’ wvo, hetgeen impliceert dat de ruimte zelfs het dubbele is
van wat na aan planvorming veorligt,

I cit hoofdstuk wondt smngegeven wat o1 dit eaorme verschil aanleiding peeft. Bit
duen we door de gehanteerde vitgangspunten en kengetallen met elkaar te
vergelijken, en te beaordelen op de impact die het heeft op de uirtkomsten.
Kartgezegd gaat het om de volgende uitgangspunten en kengetallen:

Economische keggetallen

Het voorliggende onderzoek is gebuseerd op de meest recente cijfers van het
Hoofdbedrijfschap Detailhandel, als het gaat om de gemiddelde nmzet
supernrirkiamzet per vierkante meter (de zogenaamide vioerproductiviteit) en per
inwoner {te interpreteren als bestedingseijferh, Los van het teit dat SAB zich in zijn
rapport vitn 2011 baseert op oudere HBD-gegevens uit 2008, is or ecn ander. veed
wezenlijker verkkaving voor Ret feit dat de uitkomsten van SAB veel rooskleuriger
z3jn. SAB rekent namelifk met kengetallea die in termien van bestedingen ook
betrekking hebben op de gehele dagelijkse sector, terwigl als velevant sanbod slechis
het supermarktaanbed wordt meegenomen. Ruim 40% van het dagelijks aanbod in de
kern Denekamyp is voor rekening van speciaalzaken, Dit ketekent dar atieen al
hierdoor de nitkomsten van de door SAB gehanteerde berekening vin de marktruimee
mit 40% wordt overschat

Vanorts rekent SAB met een viverproductivitent in de supermarktsector die yjng 8%
lager ligt dan dic welke gebruikelijk wordt gehanteerd in de branche, Dit verschil
lewdt op zign et ot een overscharting van de aucktruimte met een kleine 10%.

Toeristische en recreatieve bestedingen

SAB rekent 50% van de omzet in de dagelijfkse sector toe 3an het effedt van toerisme

e recreativ, it zou betekenen dat toeristen gvenveel uitgeven als het zemiddeld

destgeviak i en om de kern Denelounp. Deze aanmimne is gebuseerd o gespreken met

endernemerss, getuige het volgende citaat:
“Tijdens een brainstormsessie met ondernemers en vertegenwoordigers van hus
bedrijfsteven werd ingeschat dat in verschillende kernen in de gemeente vijitiy
procent vin de omzet enin soammige kernen pog neer, worde behaald dons
verkoop ain recreanten en toersten, JBron: Beleidsnots necnstie en tosrisnme,
december 2003)" {p19. Distributicplanotogisch advies vestiging supermarkt aan
Furowert, Detekamp, SAB)

Erwordn el aangegeven over welke kermen dit 2aat, wat voor tvpe ondernemess dit

Ztpi. e over welke brions hes et st Het is volstrekt aannemeldigh dat dig alleen voor

bepaalde branches in de kleinere kernen inde gemueente Dinkelliad kan apgaan wde

spreekwonzdelijke iisverkoper in Lattrop-Rreklenkamp; In de kerss Dencleungp, winn
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het dagelijks sanbod vooral een functie heeft voor de bijna $.000 inwoners van de
icerni, is het rekenkundis volstiekt snmagedih dat e bedft van de omzet wit deze
sector atkomstig is van teristischerecreatieve bestedingen. Als dit al zo zou Zijn, zou
dat in ket omzetverivop van de gevestigde supermarkten zichtbaar moeten zijn, met
een hele duidelijke zomerpiek in aantallen klanten en omzet. Als cerder aangegeven,
is dat volstrekt niet aan de orde, De amzetclaim van 50% door SAB is daarmee veel te
hoog ingeschat, met een onverantwoord groot effect op de markruimte als gevolg,
Overigens heeft SAE op 14 seprember 2011 ook cen ‘toewsingskader
supermarktbranche Dinkelland' opgesteld. Hierin wordt de extreem hoge toevioeiing
vanuit toerismie [50%) zoals gebruikt in hun DPO berekening naar beneden biigesteld,
en wordt nu vastgehouden aan cen toevioehng van 22%-33% Zouls hivrboven betoogd
is ook dit percentage voor de dagelijkse sector in de kern Denckamp ver buiten e
werkelijlheid.

Bevolkingskenmerken en -ontwikieling
i het vapport van SAB werdt geen rekensng gehouden set eveniuede trends en
sntwikkelingen die kunnen leiden tot de vermindering van het lokale draagvlak. Zo
wordt geen rekening gehouden met het feit dat het gemiddelde inkomen in het
verzorgingsgebied 12% lager ligt dan het Nederlandse gemiddelde. Dit heeft ook effect
op het te besteden bedrag aan dagelijkse boodschappen (-3%),
Ook wordt in de berekening geen rekening gehouden et bevolkingsprognoses die
uitgaan van een lichte krimp (2%). SAB houdt in zijn berekening de bevolkingsomvang
constandt.
Hoewel nie officieel doar de gemeenteraad vastgesteld, fungeert ook het
‘toetsingskader supermarktbranche Dinkelland' van SAB 1it 2011 als ondetlegger
voor het hestemmingsplan Eurowerft -Nooxd, In dit rapport wordt gerckend met
verechifionde bridbreadies on aanpassingen op standuard gebruikie Reagetallen, De
gebruikie angumentatie en analyse zijn naar onzes inziens vaak onsamernthangend,
In het toetsingskader wordt beargumenteerd dat het besteedbaar inkomen in
Dinkeland heger gt dan gemiddelid in Nederdand. I s eehiter selusseerdd 03 het
gestandaardiseerd hesteedbare inkomen van een huishouden (waarbij
schaalvoordelen van het hebben van een grater huishonden worden
mecgenomen). Vour liet berekenen van de atarke vuimte vooy dagelizks sanbod is
dit geen goede indicator. Immers leiden schiaalvoordelen ool tot meer "etficiente’
dagelijbse inkopen per huishouden. i onze ogen &5 het gemididelde inkoanes per
persoon ven betere indicator. Die lige in Dinkelland 12% lager dan in Nederland
gemddeld.
Bevolkingskrimp wordt in dit toetsingskader wel opgemerke maar met het
volgende {naar onze mening weinig steekhoudende) argument te met gedaan: “De
bevolkingsprognoses voor gemeente DinkeHand laten de komende javen een
Jichte krimyp zien. In het dgemeen geldt dar kleine kernen cerder krimpen dan
grotere kernen met voldoende voorziemngesn. Daay komr bij dat het gemeentelijk
beleid erop is gericht de woningbowwopgave twarhij sprake is van het realiseren
v een inhaalslag vooral te realiseren in de grotere kernen. Met nane
Denekamp en in mindere mate Ontmarsum en Weerselo kunnen daarvan
profiteren.” [pag. 30, Teersingskader supermarktbranche Diskeltanad, SAR;

Resumerend kunnen we stellen dat or twee volstrekt ivieele aannames zijn in de
analyse van SAB die ot grootste eftect hebben op de mavkinumte, Dit 2iio de
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aannzme dat liefst 50% van de dagelijkse hestedingen een toeristisch-recreatiove
Eerkomst heeft en de snnume [heter sweregiels fouty die SAB muake als het wimtt o e
kengetallen ten aanzien vin de v g e bestedingen): die voor de gehele dagelijkse
setor worden gecontronteerd met siechts het supermarktaanbod als relevant aonbog,
Dt tezamen verklaart het overgrote deel van het gat tussen een marktruimte in de
huidige situatie van meer dan 2.000 m* wva in de supermarkisecror jzoals becijferd
daor SAR] en een bescheiden overaznbod van ruim 600 m wva izoals in dit vappent
betijferd). Onder verwijzing naar het hudige tunctioneren van de supermarkten
achten wij de vitkomsten van SAB als volstrekt onrestistisch.
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4 Effectenstudie

fn dit hoofdstuk stant centraal wat de ruimtelijk-cconsmische effecen zijn wanneer
de supeyimarks aan de Furawerft-Noord ook daadwerkelijk worndt gerealiscerd. Hierbij
richten we anze blik op achtereenvolgens het effect op:

+  het fundiioneren van de bestaande supernarkten en et functipneren van de
dagelijkse sector als geheek:

o het functioneren van de verschillende onduerdelen van het centrumgebied {aan beide
zijden vam de "knip’l.

41 Effecten op bestaande supermarkten

We hebben eerder in de rapportage kunnen zien dat de dagelijkse sector, @n meer
specifick de supermarktsector, in ziju totalitent i Denckasmp benedengeniiddetd
functioneert. De gerealiseerde omzet per vierkaale meier ligt er lager dan wat
gebruikelijk is in de sector.

In Denekamp is de koopkrachtbinding in de dagelijkse sector met 80X «ls hoog te
kwalificeren. verwijzend naar de conclusie in het koopstromenonderzovk van 10O
Ook de toevioeiing in deze sector {38%) is hoog. De conclusic is dat de dagelijkse
sector te maken heeft met een aanbod dat te groot is in relatie tot de canvang ¢n
funetie van de kern als centrum voor dagelijkse boodschappen.

Indien cen vierde supermarkt zich aan de Eurowerft in Denvkamp vestigg neemnt het
supermarkeaanbed fin termen van ppperviak) met ruim één derde toe. Mogelijk dat
de niesws supermarkt de Hoding e roevloniing nog icts doet teentemen (hot aantal
keuzemogelijkheden voor de consument neesit in eerste instantie immers toe). Dit is
echter veel te weinig om vier supermarkten ook op termijn voldoende perspectie! te
kunnen bieden. Tegenover een groei van de omzewclaim van ruim 35% staat immers
een groel van het bestedingspotentiee] van maximaal 10%. Deze groel van het
bestedingspoteatieel, voor rekening van een hogere binding en toevioeiing, is als
gezegd verl te weiniz om el van 6 wier supermarkien voldeende
tockomstperspectief te kunnen bieden, Dit werd in het distributieve onderzovk, @0
heofdstuk 2, al geconstateerd: het gar Tussen vraag en sanbod is te groog, z2ify
waittinieer veny ambitieniveau (meer keuzemogelijkheden, hogere binding, meer
toeviociing) wordt gehanteerd.

set andere woarden: de nmzeteffecten van de beopgde entwikkeling op de reeds
gevestigghe supermarkien zijn substanticel. Uit eerdeve studies van Burean Stedelijke
Planning en de ervaringsgegevens bij cevdere areawy vestigingen van superavrkion
zipu de volgende conclusies 1o prekkemn

o Ciies de el van de omzetelaim van de mewve supermarki 6 e acenes b
supertmarkten in de divecte amgeyving, in dit geval hoofdzakelijk de kern Denekamp.

tus do holit van v

e v superaaiikt in Denekunp 2ad inomzel van de bestannde

mapertarilen atpaiie
»  Circa cen kwart van de pmzetclam van de niemwe supermarkt is zees versnippend (e
daarmee nauwelijks te traceren), atkomstig van aterbande detnltandebkenaden

SHEDE |
STEDELEE a2 . ' . & %
PLANNING



binnen ket verzorgingsgebied: van warenhuizen. winkels in benzinestations.
drogisterijen, slijterijen tot versspeesaalzaken, De vierde supermarkt in Denekisap zad
ohngeverr een kwiet van de amzet van due zittende retailers afpakken.

Circa cen kwart van de omzetclaim van de nicuwe superatarkt is het gevols van
markverruiming. Dit is dus op te vatten als sdditionele omzet, e niet ten koste gl
van de gevestipde retailors, maar deels te zien is als bestedmgsimpuls en deels ten
keste gaal van piet-detaitandeisfuncties, zonls hosec, groothandel ¢, Ouk een
hogere binding en toevlociing kan hieronder geschasrd worden {dit gaag immers wen
koste van de omzet van relevante aanbieders elders, buiten Denckamp,.

De mate van verdringtng vour individuele supermarkten en winkelgebieden hangt
vooral sl van:

*  Overlap in formule en functie. Hoe meer gelijkenis met het format en hoe meer
overlap in functie tmeteige, formule, prijsstettiog, doelgroep), hoe groter het eflwt, In
het onderhavige geval zijn de drie full-service supermarkien in de perceptie van de
klant van de verhouding tussen prijs en kwaliteit sterk met elkaar verwant {zie
onderstaande figuur).

*  Verplaatsing enjof uitbreiding dan wel een nieuwe vestiging. In aansluiting hierop
speelt mee of het een verplaaising dan wel nieuwe vestiging betveft. Byj ven
verplatsing is de additionele omzetclim beperiter dan die van een nicuwe winke,
lmnters, een groot deel van de omzet van de te verplaatsen winkel wordt
meegenomen. Dit is in Denekamp niet het geval: de beoogde Albert Hedjn-vestiging is
een dicuwkomer in de marke, dus de omzerclain is groot.

*  Overlap in verzorgingsgebied en afstand rot de nisuwe supermarkt. Hoe groter de
overlap, des te groter het eflect. D afstand tussen het project en de betretende
supernarke is vaak maatgevend. Het betekent dat de effecten vooral merkbaar zullen
zijn in de gemeente finkelland, en daarbinnen voorid in Denekanp,

*  Het functioneren van de betreffende supermarkt: naarmate een supermarkt beter
lunctioneert, zal de refaticve verdringing geringer zijn cn ook minder sterk worden
gevorld. Supermarkeen dic al matig of slech? functioneren, lopen echier een groter
gevaar onvoldoende perspectied te hebben, gesteld dat er sprake is van overiap in
functie, verzogingsgebied en formule. Omeat de supermarkten in Penekamp hovguit
redelijk tunctioneren. is het effect groter,
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in de onderstaande Label zijn de effecten voor de gevestagde supermarkien
semengevat, in deze stfecton is uitgegaan van een eonnarnisch gezond functioneren
van de ndewwe supermarke, met andere wourden cen supermarkt die cen onazet
realiseert die per vierkante meter minimaal gelijk is aan het tandelijke gemiddelde,
Dit is een reéle verwachting gegeven het feit dat het om een nieuwe, mulerne
supermarkt van eigentijdse omvang gat joa, 1.100 m® wval.

Formule  Ham M2 wvo Huidig Zancsionesen Nz komst
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4.2

Pre Raunst van ven vierde supermickt betekent dat vooral de twee gevestigde full-
service supetmarkten geconfronteesd warden met een forse vermindering van het
tockomstperspectief. Op de lingere termijn is het voorstelbssr dat mimimasl é6n van
deze supermarkten te weinig perspectief heeft voor cantinnernng van de exploitatic,

Indien de nicuwe sapermiarkt qua omzel niel aan de verwachtingen voldoet, is het
beeld miet veel anders. De pin wordt dan over meerdere supernmarkten verdeeld, en
niet “slechts” over de Plus en Emté. In het ergste vt ook reéle geval dat de nicuwe
supermarkt niet aan de verwachtingen voldoet, 15 het perspectic van alle vierde
supermarkt op zijn best matig. In ¢lk van beide scenario’s zijn de ruimeelijke effecten
voor het centrumgebied van Denekamp groot,

Ruimtelijke effecten

De infrastructurete kaip in de doorgaande route dnor het centrum van Denekamp
heeft het contram amtoluw gemaakt, nicar ook voor een tweedeling gezorgd, De Kaip
past binnen structuurvisic it 2008, wiarin ook de voorkeur is uitgesproken voor een
tweepolenmoxiel waarbij op de noordelijke en zuidelijke kop van het
kernwinkelgebied de food-trekkers ilees supermarken) 2ijn gevestigd. Ook s in deze
visie uitgesproken dat het kernwinkelgebied compact en aantrekkelijk Le zijn. met
een groen, gezelliy en multifunctioneet plemn ian de Eurowerdt,

De huidige structuur van het centrumgebied is zodanig dat een drietal devlpebieten s
te onderscheiden. Dit zijn het gebied rond de Eurowerft, met een aunial
ketenbedrigven pwaarosder Aldt, HEMA en Muarskrmmer), et histerische gebied
waarvan onder meer Viedderstzaat en Brinksteaat deel uitmaken en de zuidwaestelijke
kop met onder meer EmvTé, Ples en Action. Het centrale, historische gebied
functioncert van deze delen het slechtst. Het is Kleinschalig, her parkeren ligt op
enige afstand en hel onthreekt aan een trekker Her sutononw perspectiod van iuist
dit gebied is zoryelijk. De reabisering van een vierde supermnarkt, op de kop van de
Eurowerft, verstochtent het perspectiof van dit gebied verder, waarbij een toename
van leegstand waarschijniijk is. Deze ontwikkeling staat haaks op het gemeentelijk
beleid dat juist hier een compact en aantrekkelijk kernwinkelzebied ambieest.

Dit komt umdat - gelet op de verhoudingen tussen vraag en aanbod - een invutling
van de Eurowerft-Noord met cen nieuwe superniarkt het perspeciief van de dagelijkse
sevcror in zijn totaliteit aanzienlijk zal verslechteren. In de vorge pacagraafl ts
sttagegeven dat dit twee richtingen op kan s ofwel minimaal cen van de
gevestigde supenmarkien verliest penspectiel ofwel alle vier de supermarkten
lunctioneren mitig. Ongeacht de uitkomst betekent dit in ruimtelijk opziche dat
mininual een pool aan aantrekkingskracht verliest, mer segativve gevalgen voor het
centrale gebied fverlies aan doorbloedingd, In ket e te gevad verlivzen beide polen
dan aantrekkingskracht emdat de supermarkten - gegeven het te grote sanbod - allen
matig functioneren, met cen vergelijkbare uitkomst (o1 gevols,

In het mevst veele geval thet verlios van et bestaanseec it van de supessiacktgen ian
de zuicdelijke poull, 2l cok ven groot deel van bet overige winkelssho! ten zuuden
e kop agn bestusascecht kunnen verhezen Het govols i cen toennme vin de
fecastand, die getet op de grote mismateh tissen viaae en asnbod van een
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sangsenlijke omvang 2id 21, Zeker in et hicht van de reglonaie en genericke
unlwikkelingen, respectioveliji de bevolkingskrimp en de ontwikkelingen met
betrekking tor e-commerce, die een fors verminderde vraag naar winkelmeters als
eevole heefl. Doee dere ontwikieling kemy ook de in het gemeentelijke beleid
voorgestane tweepoelenstructuur furs onder druk te staan, Paraliel hieraan sl s hwt
gebied Viedderstraat-Brinkstrait de leegstand toenemen.

Het ware beter, vanuit het functioneren van het centrumgebisd s geheel, datde op
zichzell welkome versterking van de noordkant van het centrumgebied werd
ingevald et cen non-tood trekker, Ten cerste draagt diat sseer bij aan de versteriing
san de bovenlokale functie van Denekamp linclusief de toeristisch-recreatieve functie)
en ren tweede draagk dat (ook in ruinatelijk opzicht) wel bij aan de voorgestane
tweepolenstructuur, De nu ingeslagen route doet aan beide doelstellingen juist in
grote mate afbreuk. Immers, het versnelt de neergang van het gebied Viedderstraat-
Brinkstraat. met als groot risico dat het centrumigebied op termijn stecus uit pwee
ongelijkwaardize polen bestaat. waarbij de noordeostelijke pool de zaidviestelijke
Pt zwaar dominee,
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Bijlage 1 Overzicht benchmarkkernen
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Bijlage 2 Overzicht belangrijke trends en ontwikkelingen

Feiten en djfers over de supermnarktbranche

Supertmarkten worden steeds belangrijker in de distributie van tevensmiddeien onder
de bevalking. Runmn 83% van de bestedingen s levensmiddelen in de detailhandel
wordt gedian in supersurkien. in 2012 behasiden superimarkien 25% meer omzet
dan in 2006, De foodspoeciaalzaken zetten daar in diezelfde periode een omzetverlies
van zo'n 13% tegenover. De supermarktbranche weet gestaag de omzet te verbeteres,
nolt in tijden van laageonjunctuug. De non-food branchie Rampt sinds et aithreken
van Je inanciéle crisis met {forse) omzetverliczen,

Figour 5 Omizetontwikkeling supermarkibranchie. totdle detailhandel e fondspecisalzaken
1005 = 100]
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De supermarkibranche bestaat momenteel uit 4,400 supermarkien en 1450
minisapers. Daarnsast zijn or cirea 120 nachtwinkeds en 30 lonodwinkels (i
ziekenhuizen Bij elkaar is de supertnarktbranche goed vour circs 245,000 banen en
sen mnZel van cirea € 30,2 sbard finclusief BTW?L Dit komt neer op ongeveer een
derde van de totale werkgelegenheid {33%) en omzet (36%) in dv detailhandel.

Trends in de supermarktbranche

Sunermarkt versus versspecizabzanks steeds meer supermarkten desteden aanducht
aan hun versafdelingen, vt de optick van verbetering van de winstmange en
vanweye de beboeile van de consttnent aan ogestopshopping. Het gevolg hiervar is
dat doe versspreciasizaken al jarentang onduer druk stazn, Deze trend lijkt
onomkeerbaar en treedt op los van de trend naar schaalvergroting van superimarkten,
Allevn met gen onderscheidend assortiment en enderscheidend servicentvsi, en op
tocaties divhi op succesvolle supermarkten hebben fversspecianlzaken nog tockomst;
ereroting: minder, maar srotere sepermaciten, MNaae de huidige maatstoen
zijn fullservice supermarkten van minder dan 1,200 m? winkelvloeropperviak (wvo
te Rlein on hebdwrt een e wel

eediflorentioerd aanbod pm voer de consament

B skt vatt eneraipls ol

amtreickeil IR e BHpvw e e amdesieng e kleine
supermarkrent en anderzids opwansdering aan de boveakant iverpeatingfrelocativy,
Deze ontwetickeliag s maet te shten en heelt ook ven bedrigiseconomische
achtergrond. Goor de druk op de prijzen en daarmwe op de marges moeten
traditinnele buurt en wilksupermarkien cen hogere omast realiseren om rencibel te
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blijven. Anderzijds hebben consumenten steeds meer de neiging om te Kicine
superntarkien voorbij te rijden om uit complete assortimenten te kunnen kiezen.
Buurt- en kleine wijksupermarkeen die een te beperkt verzarpinpspebied bedienen
Zatlen diarmer in een spagial waar 2e mauwelijks nit kunnen Komwen:

»  Grootschalige supermarkten: dit type supermarkten is in Nedetdand in opkomist ¢n
voorziet in de behoette van de coasument om eens per week of twee weken met de
auto grootschalig boodschappen te doen. Met de opkomst van grootschalige
superntarklen ontstaat et niviwe hidrarchie 1 bodschappen doen. In dit type
superinarkt komt men over het algemeen veel minder frequent, miar wel van over
grotere afstand. en besteedt mien por bezock meer dan i de regulicre supermarkten.

*  Opkomst van discountformules: nxast groeeschalige supermarkren zijn cok
disconntsupermarkten zoals Aldi en (vooralt Lidl in epkomst. Kenmerkend vaor deze
formules zijn de lage prijzen, de klesere metviges. evn beperkl assortiment en de
mindere tocus 0p service, Overigens manocuvreert Lid! zich steeds meer in de
richting van cen zogenaamde softdiscount supermarkt. met meer assoriment, meer
vers, groteve opperviakies, maar met behond van de lage prijzen:

+  Traffic voorzieningen: deze voorzieningen ontstaan op Jocaties waar veel passanten
zijn vanwege de specificke tunctie van de locatic, zouls stations, benzinestations.
ziekenhuizen, hogescholen en universiteiten, etc. Supermarkten hebben hierop
ingespeeld, en bieden op dit soort Incaties een specifiek, op gemak zevichi
assortiment. Door een gunstigere margemix kunnen de veelat hogere huren op dir
svort lucaties worden gedragen;

»  Inrernet als asnkoopkanaal: anders dan in de non-food speelt e<ommerce nog een
betrekkelijk geringe rol in de distributie van levensmiddelen. Naast bezorgservice
ah.al experimenteren een aangal supermarkrketens fwviaaroader Albert Heiinen
Dekamuarkt ook met zogenaamde pick-up points, stancdralone of abs onderdeel van een
reguliere supernarkt. Het omzetdeel in de feesdsector dat voor rekening kot van ¢
commerce is momenteel ca. 1%, De algemence venwachting is dat dit percentage wel
2al growsen, nuer de komeade facen geen hoge viteht zal nemen,
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datem: 28 oktoder 2013 ;
onze referantia: 65460 _EMTE Supermarkien B.V./Bestemmingsplan Buroweft-Noord
batrett: zienswijze Detailhandetsvisie Dinkellandg - Tubbergen
doasnentnumemer: 204268897
ww referentie: -
behandeld coor: mr. AH.E. van de Kiilt, advocaat
T rechtstroeks: +31 {0} 24 38§ 14 01
F rechtsteeaks: +31 (0) 24 381 L& 42
e-mail: a.vandekliftghpvdb.nl
Geacht Cotleye,

Mijn clienten, Plus Jun Tee Steege 5.V, en EMTE Supermarkten B.V., hebben kennis genemen van
de ‘Betsilhandeisvisie Dinkelland-Tubhergen’, zoats dere vanaf 11 oktober 2013 gedurende dric
viten ter Inzage gelead is. Mierhd willen cliinten u hus Zienswijze (Gfdig) kenbsar maken.

Voorep staat dat hel project Eurcwerit-Noord nog it eniwrroscelitk is, sangezien daar - ondes
andere deor cliénten - beraep tegen ingestald 5. Voor 2over de detzilhandelsylzie deze
entwikkeling ais fait accompli presanteed, dient dat gecorrigaerd ta weorden. Het is evengoerd
denkbaar -en zeker zo wenselijk- dat het plan er niet van komt,

De keuze om e komen tot wen verdere uitbrelding van winkeimeters, waaronder een vierde
supermarkt, wordt In de viste op veel plekken ontraden:

»  In Denekemp is o 8l sprake von veel meer 2 wyo dan in vargelifkbare plastsan, Dat wil
&eggen 2cncer dat er nog een vierde supermarkt bij komt. (Hierbi) worden betseffende het
aanwerign melrege wva overiguens in de tekst begrippen Ykern® on “osttrem” nrsst slkaar
sebruikt, zonder dat deze gedefinieerd zijn).

= Deleagstand is met b of 7% nu ol groter dan in vergelijkbare plaatsen,

* et sanbod is in alle hoofdbranches nu 8l groot, mat neme ¢ het gabled van

supermarkten,
¢ Nacro-ontwikkelingen leiden er toe dat er minder behoeite is aan meer winkemeters,
. enttumgebieden van middely:ute plaatsen (zoals Denekamp) zifn kwotstaar, Gp termiyn

zullen Blar furteales gaan verdwijinen.

Gndenks dewe aangevocrde ongunstige signdlen wordt in het rapport het vitbreldan var
winkelmesers deor middel van het project Furowerft-Noorg -ten onrechte- ols gegeven beschouvid,
De carste alines van paging 19 meikt duidelijk det de opsteller van het rapport zelf ook we! wat
mogite hee't met ceze redesering. Er wordt dan pok aan toepevoegd dat het dan maar kizar moet
zijn met de uitbreidingen, Echter op pagina 25 wordt voor de Rabobank-locatic “de deur weer open
geret’, het zou kensen bisden voor de herontwikkeling van bt kermwinkelgebiud. Aangezien het
tappert zich op meerdere plekiea tegensoreekt 1s het niel duidelijk wat ns precies de visie van de
gemeente s, Als ceze detalihandelisvisie wordt vastgesteld als oeleid van de gemaente dan Is et
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valstreks enduidifijk wit de gemeente Dinkeflend nu voar ogen staat melk de dakaiihangelsstractuus
van Denexkamp. De gemeente handelt dan zeer onzorgvuldia.

Van consistentie In beleid Is sowieso geen sprake. Kijk naar het gobied Viedderstiaat- Brinkstraat.
Het vignrend balcid gaat nog ult van "son compact on asntrakkelijk kermnwinkelgebied™. In de
veorliggends visie wordt at weer afscheld genamen van dit - toch nog fiiel 20 oude- idee en wordl
ar het predikaat *gemengd gebled” op geplakt. De term “gemengd gebled” is een aufemisme voor
de huidine, zorgelijke situatie, die alleen maar verder achteruit zal gaan, Dat de achterliggande
reden hiervan het -onterecht verschuiven- vin de winkeltrekkracht naar Eurowesft-Noord 18, moge
duidalijk zijn.

Paging 25 beschrijit dat de komst van een vierde supermarkl za! beiden tot een verdringingsmarkt.
Ook wordt kort gemeld dat distributieve uithreidingsruimte zal ontbreken. Dat is nogal wat: In een
paar zinnen worden hier zaken genoemd, dle vergaande consequenties hebben voor Denakamp.
Het is onduidellik wat hier nu de bedocting én de ondertiggende argumentatle iz Het roopt ton
minste de volgende vragen op:

o 15 het hewost erafiren van aen verdringingsmarkt het dost van Bel gemeentebjs
detaithondelsbeieid? Wat is doar de reden van?

» Geldt het creéren van een verdringingsmarkt voor alle sectoren?

o It het sanwezlg 28n dan wel ontbroeken van distributiove vitbeeldingsruimte woor de
gemesnte een criterium dat een rof speelt in het detailbandelsbeleid?

e I de onderbowwing van de vierde supermarkt heeft v onder mecr dangeveerd dat de
massale komst van de Duitse (toeristische) consument voor het noodzakelifk draagviax zou
zorgen, Is dat nog 2an de orde?

» Hoe past het bewust cretiren van een verdringingsenarkt bij de ambitie (pagina £5) van
duurzasm en intensler whntegebroik?

o Hne pont Bret e ambite am "voor ondememers s gezond ondarnemersklimaat met
ruirnte voor kwallteit en innovatie(pagina 15) te bewerkstellgen?

o 15 dit e ortwakkelngsoenchie wiEle, die IMerkiparten sumutesrt omn te investeren?”

+  Mesr over de distributiove ruimte is te vindan in bijisae 7. De tabe! op peging 47 geeft op
creatieve wijze de omzet per m2 (vioerproductiviteir) als variabele weer. Klaarblijkelijk
geeft de meer gebiuikelijke vergelijking tussen viceropperviek bestaand en nieuw een te
duidalijk beeld van bet gecrederde [ te creliren rulme overaanbod. De hier berekende
omzet per m2 ligt rulm 20% lager dan de cifers dic het Hoofdbedrijfschap Detaithandet
{2012) hanteert voor supermarkten. Dit roapt de vraag op of de gemaente enlg idee huaft
welke cijters nosdzaketitk 2in vom ean rendabele exploitatio van een supoimarkt?

Bij chitntan oatstaat het beeld dat de gemeente meebulgt met plannen van een ontwikkelaar
zonder dat daprvoor een qoede onderbouwing Qegaven Xan wordsen.

Cprgrkeliy @3 Gt vender dot de vooriggends visle o veal gunitan de v
dure met betrakdang tet het bestamimingspizn ‘BursweR-Hasid' n

cenis voproard In hat rapport van Bureon Stedelijve Planning (zie bifiage), be
ardars pngrckord det et daarzslian v ninan vor de vierde superniagn o %
v Denskamp leidt, Up pagine 25 wardt ovar
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pagina 24 is drze locatic au grijs gekleurd, Cli€nten vragen zich of of het de bedoeling von de
gemernte is dal duor de bewust gecreird: vardringingamaikl het puliliek hier wey moet Dijjven? o
dal wiat bedosld wardt met dovrzaam ruimtegebrulk af een garond oandermemersklimaat?

Dat dit gelegenteidsteled tol voortsehrijdende leegstand leidt is eviden?. Op pagina 16 wordt de
gorzauk gensemd: overasanbod, Vanzelfsprekend versterken consumentenvoorkeuren (meer
mnternetsenkopen) e de crists deze trend. Clienven vinden het erg Jaenmer dot deze, in Denckamp
berwust gecrederde, lcegstend koeltjes ols interessante nicuwe opgave gepresentesrd wordt: “de
tuimtelitke ordening van de leegstand®. Het is nztuurlijk veei beter om ervoor te zorgen dat het
optreden van lecostand beperkt wordt, dot wil zeggen: nist mat open ogon oon verdringingsmarkt
faten ontstaan,

Het mag duidelifk zijn dat deze detailnardelsvisie nlet op de Instermming van clignten kan rekenen.
e visin is ook feitalife onjuist daor woar het de vestiging van de vierde supermarkt betre:
hicrover Iz rog geen bestuit genomen. Cligntonm verzocken u dun ook de delaithsndelsvigie nict
vasl te stallen,

Met vrisndelljke groet,
Poelmann van den Broek NV,
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