


Gemeente Tubbergen

De gemeente Tubbergen, wil duidelijkheid verkrijgen over de
mogelijkheden voor schaalvergroting van de supermarkten in
Tubbergen. Daarom stellen jullie ons de volgende vraag:
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Gemeente Tubbergen

In deze presentatie behandelen we:

* Verkenning van het speelveld

* Marktruimte

* Combinatiebezoek

* Locatie-onderzoek

* Stakeholders

* Ontwikkeling rand van kern Tubbergen
* Ladder van duurzame verstedelijking

* Eindconclusie

* Advies
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Supermarkten: verkenning van het speelveld

Beleidsuitgangspunten (o.a. detailhandelsstructuurvisie): I - Manderveen Mander
Dorpscentrum Tubbergen: N\ - Hezingen
.o , N343
e Centrale kern voor dagelijkse en frequente aankopen _ E
* Versterken van het aanbod \
* Supermarkten als sterke publiekstrekkers -
. [ 4 N747
* Schaalvergroting supermarkten B‘ : Nutter
-~ éec-.feren N343 ¢
Overige kernen: =\
* Streven naar behoud voorzieningen @, -
Haarle Gem Oo
ixeDees N3a3| ™ Tubbergen
N746 N349 }
W Groot A«
dwmkel Reutum
kern formule m? wvo b
Harbrinkhoek BS Agelc
Albergen Coop 785 fariaparochie p - N349
N349 1
Geesteren Plus 924
X N349 egen
Harbrinkhoek Dagwinkel 339

Tubbergen Aldi 632

Plus 1.121 ( J Kernen met prioriteit behoud voorzieningen
Vasse Plus 668
Totaal 4.469



Gemeente Tubbergen

Effecten schaalvergroting supermarkten:

Dit vergroot de aantrekkelijkheid supermarkten door compleet
assortiment.

De full-service supermarkt zal meer lokale consumenten uit de
kern Tubbergen binden door compleet supermarktaanbod.

De discount-supermarkt zal meer bovenlokale consumenten uit
de gemeente Tubbergen en daarbuiten binden.

De full-service wordt ook aantrekkelijker voor de bovenlokale
consument omdat het assortiment omvangrijker wordt dan in
omliggende kernen

Hierdoor wordt de positie van de kern Tubbergen als centrale
aankoopplaats voor dagelijks en frequente aankopen versterkt.

Marktruimte:

Uitbreidingsruimte supermarkten 2025:
- circa 920 m2 bvo bij uitbreiding van bestaande supermarkten
- circa 1.110 m2 bvo bij toevoeging van een derde supermarkt

Schaalvergroting huidige configuratie, full-service in combinatie

met discount-supermarkt, is optimaal voor lokale en bovenlokale

consument door een breed en vrijwel compleet assortiment in

prijs, kwaliteit en service.

Onvoldoende marktruimte voor 3 volwaardige supermarkten:
- toenemend beslag op omzet overig dagelijks en frequent

- 3 kleine supermarkten zijn minder aantrekkelijk voor de consument
door het beperkte assortiment

Marktruimte supermarkten kern Tubbergen
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2025

SUPERMARKTEN (optimalisatie 2fies
(extra supermarkt)
supermarkten)

bevolking 6.375 6.058 6.058 6.058
supermarktbestedingperinw 1921 1921 10921 1:921
supermartbestedingspotientieel €112:244.781 €111:635:234 €111:635:234 €111:635:234
koopkrachtbinding 67.0% 67.0% 85,0% 90,0%
gebonden-supermarktbesteding €:8.204,008 €/7,7195:607 €9:889:949 €1104717711
koopkrachttoevloeiing* 50,0% 50,0% 50,0% 50,0%
toevloeiendebesteding €:8:204:008 €777195:607 €9:889:949 €1104717711
totale supermarktbesteding €116.408:007 €115:591,213 €119.779:898 €20:943:421
vloerproductiviteit-supermarkt 8.100 8.100 8.100 8.100
haalbaarm2 wvo-supermarkt 2(026 1:925 2442 2:586
aanw:ezig-aanbod-supErmarkt 1.758 1,758 1,753 1,758
uitbreidingsruimte
supermarkt wvo

364 229 919 1.110

* Uitgangspunt: lokale en bovenlokale supermarktbestedingen nemen evenredig toe




Gemeente Tubbergen
Supermarkten combinatiebezoek

Kenmerken supermarktaanbod Tubbergen:

primaire supermarkt: full service secundaire supermarkt: discount

marktomvang:
minimaal 15.000 consumenten

marktomvang:
minimaal 4.000 consumenten

aantrekkingskracht: lokale markt aantrekkingskracht: bovenlokale markt

tot 2,5 maal bezoek per week tot 1,5 maal bezoek per week
circa 60% autobezoekers circa 80% autobezoekers

circa 21% combinatiebezoek
(behoudend scenario)

circa 44% combinatiebezoek
(behoudend scenario)

Bepalende factoren combinatiebezoek:

- Directe nabijheid overig winkelaanbod:
aantrekkelijke korte looproute

- Zichtbaarheid overige winkelaanbod
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Stedenbouwkundige inpassing supermarkt cruciaal voor centrumgebieden .dth-

DTNP (nov 2016), Passantenonderzoek trekkersrol supermarkten onder 3.000 respondenten in 20 dorps- en wijkcentra

Profiel supermarktbezoeker

B 3x perweek

& €22 perbezoek

&% 56% met de fiets of te voet
(8) 75% uit eigen dorp of wijk

0—0 44% bezoekt ook andere
. winkels in het centrum

supermarkt |
O

+10.000 bezoekers
per week

Voorwaarden voor combinatiebezoek

supermarkt

i

s overige winkels
®
. <; ;
N

" korte.
" loopafstand

/_ goede
- zichtrelatie

Combinatiebezoek

Combinatiebezoek

40-80m 80-120m
Afstand tot eerste 5 winkels

0-40m

geen 1-9 >10
Aantal winkels in het zicht
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Supermarkten: locatie-onderzoek

Onderzochte locaties:
T

1. Huidige Plus locatie

2. Gemeentehuis/bibliotheek

3. Huidige Aldi-locatie

4. Verdegaalhal / hotel ‘

5. Verdegaaalhal _N . ‘
6. “Achter de Basiliek” : :

7. Almeloseweg k /}K_%:/ﬂ,.ﬁ\‘ >

8. Rabo-locatie R ! s

‘\{rn&lﬁ.




Gemeente Tubbergen

Supermarkten: locatie-onderzoek

Beoordelingscriteria:

Operationele aspecten: voldoende ruimte op locatie

Uitvoering: slagingskans in relatie tot aantal en omvang van verwervingen
Versterking centrum: gewenste combinatiebezoek

Ladder duurzame verstedelijking

Conclusie:
De huidige Plus-locatie en locatie Verdegaalhal zijn de best geschikte locaties

VOO

I

r schaalvergroting supermarkten.

LOCATIE OPERATIONEEL UITVOERING VERSTERKING CENTRUMGEBIED LADDER

1 Plus-locatie

2 Gemeentehuis / bibliotheek _:

3 Aldi-locatie

4 Verdegaalhal / hotel
goed

5 Verdegaalhal
redelijk

. 6 Achter Basiliek

matig
slecht 7 Almeloseweg
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Rabo-locatie

bepalende factor
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Supermarkten: locatie-onderzoek

Meest geschikte locaties:

1. Huidige Plus-locatie

5. Verdegaalhal

. bronpunt supermarkt en parkeren

= e mmom= o gtrgal maximaal 40 m

== e mm em o mmomm straal maximaal 100 m
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Conclusie consultatieronde:

Initiatieven Plus supermarkt: exploitant en winkelbedrijf

- Uitbreiding met circa 250 m2 bvo (200 m2 winkeloppervlak) in bestaande pand
- Eventueel ook bereid om zich te vestigen in herontwikkeling Verdegaalhal

- Investeringsbereid mits geen derde supermarkt

- Planning: 2 jaar

- Waardering bestaande parkeervoorzieningen: wordt als voldoende gewaardeerd

Initiatieven eigenaar Plus-pand:

- Wil meewerken aan herontwikkeling huidige pand t.b.v. Plus

- Kan als investeerder participeren in herontwikkeling Verdegaalhal-locatie, mits nieuwe
invulling voor huidige Plus-locatie.

Initiatieven Aldi supermarkt: exploitant en winkelbedrijf
- Wens:
- Supermarktoppervlak 1.600 - 1.800 m2 bvo
- 80 exclusieve parkeerplaatsen
- Rand van Tubbergen (zoals tuincentrum)
- Elke andere locatie wordt afgewezen als niet geschikt, ook Verdegaalhal
- Huidige locatie is ongeschikt. Aldi zal hierin niet investeren
- Heroverweging positie Tubbergen bij einde huurcontract (4-5 jaar)

Initiatieven eigenaar Aldi-pand

- Wil meewerken aan herontwikkeling huidige pand

- Ziet als ontwikkelaar/investeerder slechts beperkte mogelijkheden te participeren in
herontwikkeling van de Verdegaalhal-locatie (alleen commercieel onroerend goed)

- Is betrokken bij mogelijke ontwikkeling Aldi op locatie tuincentrum

VOORSTEL ALDI OP LOCATIE VERDEGAALHAL

Huidige
supermarkt

Parkeerplein
tussen beide supermarkten

j < ; (58 parkeerplaa‘t)sen extra)

Optimaliseren parkeren
(ong. 26 parkeerplaatsen
exira)

ocaMogelike
ocatie supermar
Groene (1800m2)

buﬂer\)

Optioneel woningbouw
of extra parkeren

Behoud
groen

Expeditie

INTERNATIONAL

Totale
parkeercapaciteit
in de omgeving
inclusief het
terrein achter de
Rabo komt op 284
plaatsen. Dit is
exclusief de
optionele locaties

Verklaring

Supermarkt

Ontsluiting

- Parkeren

Groenstrook
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Gemeente Tubbergen
Supermarkten: ontwikkeling rand van kern Tubbergen

Effect Aldi aan de rand van kern Tubbergen:

- Zeer beperkt combinatie bezoek door:

- Grote afstand tot de Grotestraat & B el P T A 3
- Geen beloopbare afstand e e A e I o % s
- Extra inspanning: de consument moet voor D ? ',"} I e e
de 2¢ keer in de auto en een parkeerplaats zoeken. R S FIALD Tu‘g_b&g'.ef;‘.!'\r & Ayl Sportcomplex
- Voordeel voor de lokale consument van de combinatie ey St > ;‘ 4:" . A
full-service en discount-supermarkt binnen loopafstand - : ‘ : ‘z_ Hotel Tubbergeni s

. e
verdwijnt. N

- Omvang van het verzorgingsniveau en daarmee de
aantrekkelijkheid van centrumgebied kern Tubbergen neemt af.

)
Tulncentr‘tﬂ“ T-Jbb(’r(i(ﬁ Tt11r1<:or trum .
R s Tubber¢enVOF
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Bronpunt supermarkt en parkeren

straal = 40 meter

-

( ) straal = maximaal 100 meter

. .




Gemeente TUbbergen INTERNATIONAL

Conclusies uitbreidingsmogelijkheden supermarkten:

Geen marktruimte voor 3 volwaardige supermarkt op middellange termijn.

Handhaven huidige segmentatie is ideale combinatie voor centrum Tubbergen:
*  Plus als full-service bindt lokale koopkracht
* Aldi als discountformule versterkt de bovenlokale aantrekkingskracht

Plus ziet voor zichzelf een goede toekomst in Tubbergen en wil hierin investeren op de huidige locatie (op een
termijn van twee jaar) mits er geen derde supermarkt bijkomt. Deel van marktruimte zal worden benut door de
Plus voor uitbreiding. Uitbreiding eventueel op locatie Verdegaalhal, mits geen derde supermarkt of leegstand
op de huidige locatie.

Aldi is voorlopig niet van plan om weg te gaan, maar zal niet investeren op de huidige locatie (status quo).
Aldi wil alleen aan de “rand” van het dorp Tubbergen de uitbreidingsruimte benutten, niet in het centrum van

het dorp.

Mits gelegen direct in het centrum van Tubbergen generen zowel Plus als Aldi combinatiebezoek met de
overige winkels in het centrum.

Aldi aan de rand van het dorp Tubbergen levert vrijwel geen bijdrage aan combinatiebezoek met het centrum.

Locatie Verdegaalhal is meest geschikte locatie voor een nieuwe supermarkt.
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De meest ideale variant: Aldi opent een nieuwe grotere winkel op de Verdegaalhal locatie, mogelijk in combinatie met
woningbouw. Plus breidt uit in het huidige pand.

+ Pos: uitbreiding van het aantal m2 supermarktaanbod; vergroting aantal combinatiebezoek.

= Neg: kleine toename verkeersstromen rondom Verdegaalhal

Momenteel is dat niet realiseerbaar, omdat Aldi pertinent andere opties afwijst, dan nieuwbouw aan de rand van het
dorp.

Er blijven dan hoofdzakelijk vijf scenario’s over:

* A: status quo verlengen: tijdelijke invulling Verdegaalhal in verband met mogelijk ontwikkelingen in de toekomst -
eventueel met termijnen verlenging. Geen Aldi toestaan aan de rand van het dorp Tubbergen.

+ signaal dat de gemeente voorlopig nog de mogelijkheid open houdt voor een supermarkt op de Verdegaalhal
locatie en zekerheid bieden over een ontwikkeling aan de rand van het dorp.

= de Plus beweegt niet in aantal m2 in verband met onzekerheid derde supermarkt. Geen verbetering van de
situatie.

* B derand locatie Verdegaalhal (zijde Molenstraat) bestemmen voor woningbouw. Groot gedeelte als park /
parkeerterrein bestemmen, wat eventueel in de toekomst getransformeerd kan worden naar supermarkt, maar nu
nog niet die bestemming krijgt. Geen Aldi toestaan aan de rand van het dorp Tubbergen.

+ je laat aan het dorp en Aldi zien dat de gemeente wel door gaat, maar houdt de mogelijkheid open voor een
toekomstige (supermarkt)ontwikkeling op de locatie van het park. Je schept duidelijkheid over vestiging van een
supermarkt aan de rand van het dorp.

= bestemming park biedt nog niet de zekerheid dat er nooit een derde supermarkt komt, wat Plus ervan kan
weerhouden om met 250 m2 uit te breiden.
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* CAldi zit waar die zit, Plus breidt uit. Verdegaalhal wordt vergeven aan ontwikkeling woningbouw en andere
functies, géén retail. Geen Aldi toestaan aan de rand van het dorp Tubbergen.

+ je biedt zekerheid aan de Plus, dat er op de locatie Verdegaalhal geen derde supermarkt komt. Plus breidt uit
met 250 m2. Je biedt zekerheid over een supermarktontwikkeling aan de rand van het dorp.

- locatie Verdegaalhal niet meer geschikt voor supermarkt na definitieve planvorming. Planvorming neemt 2 tot
3 jaar in beslag. Risico is het vertrek van Aldi en geen geschikte locatie voor een andere tweede supermarkt.

* D Verdegaalhal reservering/bestemming 1.800 m2 voor een 2e supermarkt (kan ook een 3e worden). Geen Aldi
toestaan aan de rand van het dorp Tubbergen.

+ biedt ruimte voor een supermarkt om zich daar te vestigen, waardoor het supermarktaanbod wordt
vergroot (in m2).

- is gevaar voor bestaande supermarkten. Verwachting: geen aanbod vanuit de markt voor die locatie - tenzij de
Plus verplaatst met het risico dat op de huidige locatie van de Plus leegstand ontstaat; De Plus wil momenteel
maar maximaal 250m2 uitbreiden. Dat kan ook op de huidige locatie; Aldi en Plus kunnen bezwaar maken tegen
het toestaan van een derde supermarkt op basis van ruimtelijke onderbouwing (DPO - distributieplanologisch
onderzoek).

* E Aldi naar de rand van het dorp. Plus breidt uit met 250 m2 en de Verdegaalhal locatie wordt vergeven aan
ontwikkeling woningbouw en andere functies, géén retail.

+ je biedt zekerheid aan de Plus, dat er op de locatie Verdegaalhal geen derde supermarkt komt. Plus breidt uit
met 250 m2. Je biedt zekerheid over een supermarktontwikkeling aan de rand van het dorp. Aldi breidt uit met
circa 700-1000 m2.

= Combinatiebezoek centrum - Aldi verdwijnt.
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