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2. Beleidsontwikkelingen

2.1 Ontstaan van het huldige datallhandefshaleld

De overheden In Nederland hebben sinds de tweede helft van de vorige eeuw detaiihandelsboleid
gevoerd. Daarmee is door de jaren heen op hoofdliinen bepaald waar winkels wal en niet mochten
worden gevestigd (Locatiebeleid}, Binnen het locatiebeleid hebben veel gemeenten inftlatieven
genomen Ler verbetering van de winkelvoarzleningen, economisch- of ontwikkelingsbeleid digs,
Sommige germeenten deden dat passiel door acon gewenste winkeaistructuyr in ean visie vast te
leggen en de tobtstandkoming ervan aan de markt over te laten. Andere zochten de markt juist
actief op om samen tot een ontwikkeiing e komen,

Rijk en provincie stelden de kaders op waarbinnen de gemeenten hun eigen befeid konden voeren,
Ervaringen in tal van andere landen en de lobby van de bestaande detalihandef, hebben erioe
geleid dat de vestiging van detailhande! in Nederland niet werd virligegaven. Nederland wenste
geen ongebreidelde chactische lintbabouwing van winkels zoals lanas de Belgische wegen en gaen
waitandwinkeicentra zoals In de VS en eiders In West-Europa. Men vrecsde de lecaloop vain zelfs de
grote dorpen zoals In veel landen en men wilde niet geconfronteerd worden met de omvangrliike
ircgstand on daarmee vergaupering in binnensteden h de V5, Frankrlk, Dulisland en Engeland.

Nietternin wildan de overheden varder niet ingrijpen in cconomische processen in de detailhandel
en deze zeifs zoveel mogelilk stimuleren. Men wide ook voorkomen dat de detaithandel statisch
Zau worden.

Cetaithandeisbaleid heeft daardoor steeds de volgande kenmeorken gehad:

+ Bescherming en zo moegelilk versterking van de centra van dorpen cn steden;

» Bescherming van de structuur van buurt-, wijic- en stadsdeclcentra;

» Het bevorderen van dyramisk en het geven van ruimbe aan allc zich aandlensnde bijzondere
winkelfarmuies.

Steeds weer hlijkt het laatste kenmerk conflickerend met de eerste twoe kenererken op het
mament dat or ruimte aan werd gegeven op perifere locaties®, Daarmes kwam in het locatiebeleld
de hifrarchie van hoofdoentra, stadsdeelcantra, wijkcentra, buurtcentia en sinds enige fid “traffic’-
centra heel sterk te staan tegenover de perifere detaithandel.

in bijflage 1 is de analyse waergegeven van het detalihandeisbeletd In Nedarand sinds de tweede
helft van de vorlge eeuw. Cioor kennis te nemen van de ervaringon van zestlg jaar
detalithandeisheleld, kan veel worden geleerd over de manler waarop op nieuw boleid zal worden
gereagesid.

Lossen uit hat verfeden

Hat rijks-detaithandelsbeleid is door de jaren hean uiterst suocesvol gebleken, Investeringen 2lin
vaor esn belanarilk dael terechtgekamen in binnensteden en overige centrumaebleden. Eris blina
geen centrumgebled in Nederland waar in de jaren *70 en '8, masar ook recent nog, niet
substantieel is gainvesteerd, nieuwe winkelprojecten zijn gerealiseerd en bestaande voorzieningen
zHh gerevitaliseerd,

Hlerdoor zien we In Nederland, in tegenstelling tot In ‘iiberale {anden’ als Groot-Brittannié, Belgid
en Frankrlik, sterk Horerende centrumaebleden. Gebieden of winkelprejecten die tol
vergauperingshiveau ziin afgesledan, ontbreken vriiwel geheal, En daar waar daar aanzetten toe
bestaan, is dat vaak hat gevolo van sen te ruim aanbod azn detallhandel.

! Drder porifoor worde hlier verstaan: ap ecn Jocatie blaoen stedofik of verstedeiific gabled maar nlet blj of o de drecto
itablfirebd van tradivonele winketconcentratios,




£elfs s bt 20 dat in anders landen, zowal in de Verenigde Staten als in West-Curopese landen, hat
Hberale porifare detafihandeisbeleid ter discyssle staat, Ovoral wordt inmiddels op zin minst met
de mond baleden dat de binnensteden hun verzorgingsfunctie weer terug moeten krjjgen an dat er
paal en perk moet worden gesteld aan winkelvoaorzieningen In de periferie. In Nederland hebben we
de afgelppen Jaren juist een toename gezicn van het aantal perifare winkeilocaties: terwhil & zeker
15 jaar bekend is dat men in het bulterdand helemazat niet bl Is met de daar ontstane situatie.

Het PDV-bealeid an het PDV-/GDV-beleld in Medetand ziin or ondanks alle genoemde problemen
goed i gesfaagd om de Investeringen B perlffere winkels to beperken tot de foegestane branches,
Hat aantal uitgitiders’ naar branche of Incatie is faitelijk hee] baperkt gebleven. Wat betreft GI-
ontwikkelngen Is zclfs veel minder gebruik gemaakt ven de perifere mogeliifkheden dan het
riksheleid toeliet, emdat de betreffende gemeenten &f de Hsice's voor de bestaande voorzieningen
te groot vonden, &f omdat ze een GDV koppeiden aan een bestaando winkelconcentratie.

Ot wil niet zeggen dat het probieem van de druk vanult met reme de markt van ontwikkelaars om
het botwen van parlfers winkelcentra en grootschalioe winlkelvoorzieningen vrij te geven en het
prableem van de handhaafbaarheid gebagateliiseerd mecten worden. Maar de voortdurende
wecrstand vanitit de bestaande winkelstruciuur en de aanhoudende scepsis vanull een grook deet
van de overheld, zowel in de vorm van beleidsnota’s als in de vorm van permanent aandacht
vragen, heelt restrictiel gewerkt.

UIL zestly jaar detaithandelsheleld vallen de volgende lessen te trekken.

Locatiebeleid

Het "Nea-tenzi]-beleid is zeer effectief gebleken in hot tegengaan van angewenske
winkelontwikkelingen. Hoawel ongewenste ontwikkelingen noolt helemaal kunnon worden
tegengegaan kunnen door een combinatie van heleld en aandacht veo! problemen worden
voorkomaer. -

Het “ja-mits"-beleid hoeft zeer stimulerend gewerkt op investeringen In de antwilkeling van
toegestane winkelvormen.

"Wetmatighadeon’ binnen da detallhandelswereld
Binnen de detalihandelswereld vallen een aantal mechanismen te gntdekken dle gezien kinnen
worden als ‘wetmatigheden’

« Van eeq liheraler vestigingsbelald zai altijd cen oliovlekwerking vitgaan; strenger beleld zal het
op den duur mosten afteggen;

«  Als er locaticheperkingen zin, zullen er altijé¢ ondernemers, ontwiiktkelaars en gemeenten zijn,
die de mazen in de wet 2ullen trachten te vinden:

v Alsin voorwaarden uitzonderingen mogelijk zifn, dan worden de uitzanderingen op orote schaal
daor de markt gehanteerd;

»  Als in cen ‘ja-mits"-beleld rulntte wordt gegeven aan een spacifieke vorm van
dofailhandelsontwikikeling op een beparkt santal plaatsen, dan zal deze gntwikkeling na verloop
van {ijd gemesngoed worden;

«  Als er aan de vestiging van winkels geen beperkingen worden opgelegd op een perifere locatle
en n het buitengebled, bv. langs snefwegen of op kKnooppurnten van wegen, dan zulien er na
verioop van tijd nlet veel dynamische winkels meor zijn die nog de vaorkeur zullen hebben voor
een vestiging in ket centium van een plaats;

«  Ook als ar vrijheid van vestiging is, zullen belanghebbenden bij de bestaande winkelstrouciuur
via poléiek en rechter proberen om petifere vestiging zoveel mogelijk tegen te gaan. De kans
van slagen hangt natuurlijk af van het al dan nist aanweazig 2jjn van voldoende rechtsgroned;

+ Stappen-modclion’, waarbl] de mecst geschikte locatie bij een detailhandclsvoorziening wondt
gezocht, warken niet. De markt en meestal ook de gemeenten werken andersom: er is egn
locatie, en daarvan wordt gekeken of detaithandol or cen goschikte optle s, Als er op dat




moment wet een ‘stappen-beleid’ vigeert, dan worden er voor de vorm twee locaties
bijgczocht, dic bij voorbaat al kansloos zijn.

Dynamiek

Door de jaren hoen s het begrip “dynamilek van de detailhandel’ op verschillende wijzen vitgelegd.
Uit de vele documenten waarin dit als argument wordt gebruikk voor het vrijer geven van
detalihandelsvestigingen, lijkt het wel alsof detailhande] alleen maar o ean perifere of
bultengebledlocatle dynamtsch zou Kukinen zijn. Dat is echtor veet te kort door de bocht, Do
dynamiek van de detailhandel Is voora! groot binnen de winkelmuren en binnen de gretizen van de
winkelcentra, in branches, assortiment, formulos, pgzet en Inrichting. Hierin doen zich schler
cindeloze mogeflikheden voor, Voor wat betreft de locatietypon is de keuze beperkt. Locatles zijn
afs zedanig maar beperkt bepalend voor de verscheidenheid in aanbod. Dat iaatste wordt meer
bepaald door de mogefifke verzorglngsfunctie, en daadn zijn locaties in de regel ultwisseibaar.

Qok al zijn er beperkingen in het locatiebeleid, de detalfiandel is dynamisch, veerkrachtlg en
draagkrachtlg genoeg om daar locaties te ontwikkclen waar het wel mag. Gezien het verschll in
locatiekeuze {perifeer, of bl hoofd- of nevencentra}, die supermarkten, maar ook bedrijven als
Mediarmarkt, Superconfex, Bristol, Scaping e.a. door de jaren heen hebben laten zen, zijn er
waarschijnlijk maar weinige die zouden afzien van vestiging als ze geen perifere lncatie zouden
krligen {mogelik zijn Ikea en tuincentra de enige uitzonderngen)®.

2.2 Beleidskader

Het Rljk gaat meer overlaten aan provincias en gemeenien. De provincles heblren in de
zogenoemde 1PO-brief hun standpunt bepaald. Het standpunt betreft eon ‘minimumpakket’ dat
ertoe 2al lelden, dat er verschillen in beleid gaan ontstaan tussen provincles. De gemeceht2n moegen
binnen het beleid van hun provincie hun eigen beleid bepalen. In ket koit komt de inhoud van het
‘minbmumpakket’ op het volgende neor

Algemesn:

¢ De positie van de hestaande winkelgebieden heeft prioriteft. Ruimte voor veranderingen wordt
gaboden onder de voorwaarde dat de hestaande voorzieningenstructuue nlet duurzaam wordt
aangetast {leegstand, verpaupering en dergalijice);

o Vernlzuwlng en uitbrefding vinden plaats binnen of onmiddellijk grenzend aan bestaande
winkelgebiedan. Zijn geen geschikts locaties voorhiandon, dan is ordwikkeling van nieuwe
locatias in het stedelijke gobled mogailik;

«  Vestiging van detallhandetl in het buitengebied (de zogenzamde “weldewinkels™) 5 nlet
toegestazan;

«  Grootschalige winkelvoorzieningen worden bij voorkeur geaccommadecrd op binnenstedelijke
locatles. Voorzieningen die hier niet ondergebracht kunnen worden, worden met inachtneming
van de laatste richtlijn geaccommodeerd op randstedelifke {perifere} locaties,

Perifeer branchegericht:
+ [Detallhande] voor niet-frequeante dogigerichta aankopen Is allegn op perifere locaties

toegestaan als deze moelliik Inpasbaar Is In bestaande winkelgebleden vanwege de
volumineuze aard, brand- en explosiegovaar en de dagelijkse bevoorrading {zoals auito’s,

2 UMeraard is dit exemplatlseh bedeald. Het wh geenszins zegpen dat o ool nog maar enlge aanketding Is om het hebokd ten
dagzles ven yaibmEnedze detallhandel, meubelcancentraties e bouwnarkien 1o wizioen




botert, caravans, tuincentra, bouwtmarkten, grove bouwmaterialen, keukens, sanitair en
wahinginrichting waarander meubels);

+ Thomatische ontwidkelngen ziin toegestaan (2oals wonen, outdasr} ais azngrenzend aan
bestaande centra er gecen plek is en het thema specifick aan de porifere locaties is gebonden.

Perifeer comvanggerichi:

= Grostschalige detallhandel met een bovanlokale funcliefreBosfdte dient aan te'siulten bl
bestaande detailhandelsconcentraties en goad berelkbaar te 2ih met openbaar vervoer en
auto. Zljn geen geschikte locaties voorhainden, dan (s ontwildeeling van nieuwe locaties in hat
stedellik getiled moocliji;

« Clusters van grootschalige detallhandelsvoorzientingen {eventues! in combinatie met {sisure)
kunnen alleen wordan geconcentreerd in stedelijke netwerken en skedellfke centra nabii
centra/knooppunten met een bovenrogionale functie;

v Do ontwikkeling van {gan cluster van} grootschalige detalikandel mag geen, op basis van een
tc eisen onderzoek aan t2 tonen, ontwrlchting van de bestaande detaflhandeisstructuur kot
gevolg hebben.

in het recent ingerette rijksdetailhandeisbelekl, de reactie van de provincies daarop door middael
van de IPO-brief, en het standpint van de 18 gemcenten in West-Brabant®, kan niet op voorkand
é&n jn worden ontdekt. Dok ult de ontwikkelingen in de detailhandel, de rulmtellike economle en
de rulmtelijke ordening wordt nlet é&n lijn duidelijk. Ten tijde van de interviewronde leek bij veel
gemeonten het tot nu toe gevoerdo beleid nog steeds de voorkeur Le hebhen. Recentelific Bkt
echter sprake van een omslag. Diverse gemieentan hebben de ontwikkelling van lokaal
detallhandelsbeleld op de agenda gezet. Een groot dect van de detalihandel wenst geen
veranderingen, gen klein dee) - vooral grootwinkelbedrijven - wenst een verruiming van perifere
mogelijkheden, prolectontwikkelaars wansen een verruiming en bl de provindles lopen de
meningen uiteen. '

Wat blijit is de theorle achter de tegengaestelde belangan: In fefte is er In tle afgetopen 40 jaar in de
iocatieprobliematiek nlets verandard. Het prabieem waar het hler om gaat bestend toen al procies
zo, De partiien dle toen druk ultoefenden vé&ér viljheld van vestlging in de periferie zijn dezelfde als
TiM, evenals degenen ote dear juiti op teoen 2iin, De noodzask orn het beleid aan te passen, of st
niet, is net zo groot als toen. De krachisverhoudingen zin niet wezenlifk veranderd..

Atkang wordt er vanuit sommige kiingen in de detailhandel en de projectontwikkeling gefobbyd om
de vestining van detaithandet volledlg vrij te geven. Grote ontwikkelaars, beleggers en
winkelorganisaties habben in hijdragen in recente sympaosla echiter hun concrete steun
uitgesproken aan de binnensteden.

Recent is er een pleideoi® ontstaan om de winkelhigrarchie als planningsprincipe los te laten, de
tinnensteden wet te blijven steunen en bij de ontwikkellng van winkels meer wit te gaan van
godifferenticerde miitaus en Klantwaarden, DI ikt een loslaten te verelsen van het locatiebelaid en
een plefdooi voor een economisch oitwikkelingsbeleid. Deze sympathiek klinkende maar zeer
ingewlidkolde aanpak, waarvan de effecten nog totas! niet te overzien zHn, ikt te zeer gerleht op
grote binnepsteden, Zolang nlet duidelijk is of een dergelifke aanpak ook kansen biedt om [n
kizinere plaatsen tot een verbijzonderd winkelzanbod te kamen - de visie is er nu wel, maar hoe
dit er in do praktijlc uit moet zfen, is niet bekend -, zal naast een economisch enlwikkelingsbelaid,
ook nog altild een locatiebeleld nodig zijn.

i ¥le bilage 2
* De verandercnde stad, piflers van reksldynamlek - ap vicp faar 2020, NRW, Ukrecht, 2066




3. Koopstromenonderzoek West-Brabant

Met hat koopstromenonderzoek is inzicht verkregen In hoe de koopstromen in West-Brabant lopen,
wat de belangrijkste wirdelocaties zin en hoa hat winkelen In West-Brabant gowaardeerd wordt.
Hiervoor is In meal en juni 2005 aan ruim zevendulzend consumeanten in het verzorgingsgebied van
het SES West-Brabant gavraagd waar zij hun aankopen deen. Daamnaast hebben zij bun mening
gegeven over ecn aantal aspecten van de lanaliteit wvan het winketen in West-Brabant. Op
gemesntenlveau geeft het onderzoek inzichl in het gedeeite van de koopkracht van de inwoners
dat in de cigen gemeents blijft en het deel dat afvioeit naar bulten de gemeento. Daarnaast wordt
aangegevean wal (e bestedingan zijn clders ult de regle die naar de gemeente tnevioeien, Het
kaopstromensnderzoek gaat in op de positionering van de verschitionde witkelcentia wat betraft
branchering, winkelviceropperviak en wetkgelegenheldsfunctie. Daarblj wordt ook ingegaan op wat
de West-Brabantse consurnenten vinden van ean aantal kwalikelsaspecten als parkeren,
berelkraarheld, variatie in het winkelaanhod, prijsniveau, velllohelid en het horeca-aanbad.

Relevante condlusies uit hek koopstronrenonderzoek
De volgendo, in dit kader relevante, conclusies zijn te Lrekken uit het koopstromenonderzoek:

+« Binnensteden hebben als gevaly van hun verscheidonheltl van functies een breds functie en
warden frequent bezocht om or te winketen, Hun kracht zit in de diepte van ket assorfiment,
de variatiz in het winketaanbod, de sfeer nn het horeca-aanbad®. Op deze aspecten moeten zij
Zich onderscheiden, want als ze 2ich hierin nict onderscheiden, biijvon ze achter {Bergon op
Zoom, Roosendaal®. Verbetering van andere aspecten, In het biizonder berelkbaarheid en
parkeeraspecken, versterkt het winkelmiticu met behoud van de functie (Etten-Lewr};

«  Themacentra hebben als gevolg van hun eenzijdige samenstelling con specifieke functie,
worden doelgericht bezacht, maar alet fraguant. Hun kracht 2it in de bereikbaarheid, de
narkeergelegonheid, de parkeertarieven en het prijsinivean en in mindere mate in de variatie in
het winkelaaniod. Op deze aspecten moeten zij zich onderscheiden. Als ze zich hierin niet
onderscheiden, bitfven ze achter. Varbetering van andere aspecten, in het bijzonder variatic iy
het winkelaanbod en sfear, versterit hat winkelmilley, imaar kan lelden ot verschuiving van do
fupctle van doalsankoopcentrum nasr centrum voor recreatief winkelen of
boodschappencentrum;

« De winkels eldors in de gemeenten met de grote kernen en in alle overige gemeanicn hebben
In hoofdzaak een boodschappeniunctie en worden hoogfrequent bezocht; eventueel habban 21
daarnasst een toevistische functie, et worden aanvullend bezocht om hon sfeer of hon
bijzondere aanbod {bv, Baarie-Nassau). Hun kracht zit in de efficlency waarmee er
boodschappen gedaan kunnen worden, de aanwezigheld van een compteet paklet in de
fondsectar, een goade bercikbaarheld en goedkeep en gemakkeliik parkercn, dichthii de
winkels. Op deze aspecten moeten zij zich onderscheiden, want als ze zich hierin njet
onderschetden, blijvan ze achter. Verbetering van andere aspecten is vaak niet haaibaar, Een
prettige sfeer (Aalburg, Alphen-Chaarn} en een relatief laag prijsniveau (Geertriidenberg)
hebben een boperkte positieve inviced op het winkelmibieu”;

+ Het winkelen in de regic West-Brabant staat onder druk. Slechis de winkelgebleden waar
recent omvangriik is geinvestesrd, bohalen een hoge belevingswaarde {Eifen-Laur, Breda-

5 En de yverscheldenneld van andera functes, en het anderhouden van de bezoskers met geerlige activitetien en
evenementen; hier gaat het koopsiromenonderzoek niat op in,

¥ Dit “achterbiifyen’ most veoral worden gezlen In de beleying dear de consument. BI verdere bestidering van de resulmten

biiflkt nameljl dat binnen de reglo het aandes] van de versargingsfunctie In Etken-tedr bifna ntet verschill van het aandesd

lwenars, waar it &2 amndere vier grote gemeesnted de yerzorgingsametba rukon hagor Hgt fan het sandeel nweners; hoe il

zith werhoodt tob het zzndeet m2 v, 15 dae wel interessant en zou padoy moeten worden uligewerkt. Teker gis Fien-Lodr

retatlef veel m? zou hebben, dan waordeer, de consument die dus wol, maar ziln  bestedingen vl lag.

In toertskenplaatsen speclt sfeer vaak cen bepalende roi; Baarle-Nassaw; dan Kunnen ok orivang van en vaslatie in bet

sanbed, zowet in food als non-food een cxire kwalikelt hetekenen,




weoonboulevard). En de bexockfrequentie is or de afigelopen twee jaar toegenamen, In de
andere hoofdwinkeloentra is de bezoekfreguentie julst afgenomen.

De keuze voor een toekomsily detailhandelsheleid in relatie tot de vesuliaten van het
koopstramependerzoelk .

Perifere winkelontwikkedingen zullen in beginsel succasve! zijn, mits 2e professiones! worden
ontwikicelt en gedxploiteend, zich op esnh goschikte localle bevinden, afgestemd zHn met de ragio
en naar gimvang =n assortiment mesr te bioden hebben dan hun concurrenten i thaditiorelo
winkelgebicden. Dt is In principe ongeacht de hranche, zeifs voor typische binnenstadsbranches
zoals de modebranche. De consument heeft getoond dat als (In deze valgorde) de
keuzemogelifkheden groot genoeq ziin, ean adede borcikbaarheid en goed parkeren ham zal
veirloklren om perifeer te gaan kopen.

Perifere antwikkelingen 2ublen hict meer iy boginsel succasvo! ziin, als er perifere overbewinkeling
optreadt,

Kigine windcls dienen in beginsel op perifore locaties te warden goweerd. Voorkomen moot worden
dat de asamwazigheid van kicine winkels in stads- an dorpskerncn verder onder druk komen to
staan,




4. Veranderende economie, veranderende
consumenten, veranderende detailhandel

be overzichteliikheid van de wereld om ons heen, het feven van alledag en met namc ook da
voorspeibaarheid daarvan, zo kenmerkend voor de jaren "50 van de vorlge eeuw, bestaat &l lanog
niet meer. De uit die tijd stammende aanbodgerichte ordening van de detallhandelsvoorzieningen
bastaan tol op zekere hoogte nog wel, zoals we hlervoor gezien hebben. Maar de consument van
toen ts de consument van nu nfet meer. En zo is ook de winkeiter van toen de winkelier van nu nlet
meer. De alles bepalende on verbiadende overheid is verworden tot een regisseur, die de botaagen
van alle partijen zo goed on zo kwaad mogelijk probecrt te bohartigen.

Op de lawweren rssten kan nlemand meer, Voorldurend moet ingespeeld worden op nieuwe
citwikkellngan en trends In de (wereld) economle, op de nleuwe behoeften van de cansumenten,
op de nleuwe typen consurnenten en ook de ondarnemers faten zich niet onbetuigd en ontwikkelen
nieuwe formules en concepten. Met inzicht in werking van economische en planclogische principes
kom je er daarbij alfang niet meer. Trendwatching wordt steods befangrijker, alsmede de studie
van het vrijetijdsgedrag van de moderne mens {consument} cn de antwikkeling van nieuwe hippe
cancepten volnens de principes van de YImaagineering’,

Zonder uitputtend te willan zijn, wordt hieronder cch aantal belangrijke nieuwe trends en
ontwikkelingen beschreven. Hierbij wordt onderscheid gomaakt naar veranderingen in de
eronomle, bif de consumenten an in de detailhandat,

4.1 Veranderende economie
Economische principes en mechanisman zijn th oplopend lempo aan verandering onderheviy,
Technologische innovatie staat hierbij vaak aan de basis. Twee Ingrlipende trends zijn zichtbaar:

Mondialisering van e economie

Pe batekenis van de nationale grenzen naemt af. Mensen kunhen makkelljker dan coit tovoroen
haat het buiteniang en genteten van het velietijdsaznbod over de grens, terwiil bultenlanders de
grens oversteken naar Nederland. Dit leidt tot een aanzienlijke vergroting van de
keuzemnogelijitheden voor de consumeant,

Voor ondornemers betekent hot dat hun bedrijven een groter verzorgingsgebiad keijgen, waardoor
het megeliik wordt aanbod (tentogonstailingen, evenementen, {Hoagstaande) restauratieve, horeca-
en winkelvoorzieningen) te realiseren waarvoor bij gesioten grenzen onvoidoende draagviak
goweest zolk zijn.

Met aanbod neemt verder toe door makkelijiker import en de vestiging van internationale ketens i
~ Nederland (David Liovd Filness, McDonaills). Het omgekeerde gebeurt ook, zl] het dat het
oorspronkelijk Nederlandse aanbod vaalk eerst wordt overgenomen door een buitenlandse partl,
waarna dit sanbod ook in het buitentand opduikt {Endemol/Big Brother, Center Parcs). ®

Digitalisering von de economie

“De gevolgen van de digitalisering van de economie en de opkomst van het internet zZijn
verstrekkend en betreffen zowel het vrijetijdsgedrag, het aanbod in de vrijetijd en de afstemming
van viaag en aanboed in de vrijetiidsmarkt.

Surfen op het web en het spelen van computerspeilen worden steeds belangr:jker YOrmen van
viijetijdsbesteding, vooral bij jonoeren, Deze vormen van vrijeti{dsbesteding verdringen andere
vormen van tHdbesteding, maar doordringen ze ook. In de niet al te verre toekomst zuilan

* V1ij near Hugo van de Fosl..
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‘televiste’, 'video' (films ap bestelling), computerspelen, infernatqebrulk, muziek en winkelen via
het not verregaand integreren deoer de opkomst van centrale muitinedlale *hulscomputers’.

Aan de asnbotikant wordt da digitalisering van de bedrijfsprocessen cruciaal in de
concurrentiestrijd tussen bedrijven. De toencmende informatiedichtheid in het bedrljfsproces zal
fntern moeten lelden tot kostenbespariigen, cen betere afstemming op de (individuele) vraag
fmass cusfomization}, een grotero reacttesnetheld op veranderingen In de vraag en
kwaliteitsverbetering, Daarnaast zal door de dighalisering en virtualisering’ van bedriifsprocesson
naar alle waarschiintlikhelid ool het onderscheld tussen ‘bedriffsintern” en 'bedrjfsextorn’ vervagen.
Wia de heschikbare ICT kunnen bedriffsprocessen tussen badrijven net zo makkelijk op elkaar
worden efgestemd als binnen bedrifven, waarmee 1CT can enorme stimulans kan betekenen voor
het (virtdecl) organiseran van horizontate en verticale aanbodketens en de waarteevoeging in die
ketens. Tot slot speelt ICT 2en steeds betangrijker rol in de afsternming of wederzidse binding van
vraag en aanbod. Daarblj gaat het nlet alleen om het zoeken van productinformatie op het internet
en de mogelijkheld tot webwinkelen, maar ook om de rol van ICT In het creéren van belevendssen
en balevinger™.’

G.2 Veranderende consumenten )
Een grotere verscheildenheid aan culturen, leefstiflen en huishoudentypen heeft geleid tot een
sterke teename van het aantal doelgroapen en het verdwijnen van ‘de consument’ in klassieke zin.
Gk binnen een groep of zelfs van &én consument wordt het gedrag meer fragmentarisch. Zo kan
cén consument, de zg. duale consimoent, een grote supermarkt bezoeken voor de wekelljkse
bosdschappen, een keiner? supermarkt voor boodschappen tusserdoor en de discauntsupermarkt
voor een beperkl aantal goedkope artikefen, Tegelljkertlid maakt hif gebruik van het aanbod in
een speclaalzaak.

Be maatschappi] is continu it beweging en de consument Bkt steeds onvoorspelbaarder en
ongripbaarder te worden. Fabrikanten en retailers mocton steeds meer doen om consumenten te
begriipen. Do consumenten bepalen imimers wat, waar, wanneer en tegen welke prijs gekocht
wordt. Bovendizn neemt e verkiaringskracht van soclo-demografische kenmerken steads verder
af. Inzlcht n de mentalltelt en leefstlil van consumenten wordt stecds belangrifier bij het begrljpen
en verklaren van consumentengedrag,

Door het adviesbureay Motlvaction uit Amsterdam is een zogenaamd 'Onderslromenkompas’
ontwikleld, Met ket Inzlcht It exn bepaalde groep op basls van eon onderstromanprofiel kinnen
retailers adeyiater Inspelen op de actuele behoefion van consumenten.

1 worden zes trends bepoemd:

In hot *Onderstremenkompas
Autonomia

De hiuidige westerse samenleving kenmerkt zich doar individualiteit, keuzevrijheld en een sterke
bohoefte aan zelfbepaling. Mensen kiezen hun efgen doelen en dragen zelf de verantwoordelfkheld
voor de kevzen dle 2l it het leven maken.

Bewust ervaren .

In de laatste decennia zijn immateriBle waarden een steeds helangrifkere rof gean speten In het
slledaagse leven. Doze ontwikkellng gaat gepaard met een groeiend bewustzijn van eigen
geveeiens en van de manier waarop de werkelijikheid wordt waargenomen en geinterpreteerd. Dit
kornt onder meer tof uikdrukking in zaken als nepspidtualitelt, een hulselljke origntatle 2n de

s Hugo van de Poel
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vrijwillige keuze voor 2én meer sober leven.,

Betekenis gaven

Met het wegvaiich van traditionele attorltelten en het afikelvende geloof in vaste zekerheden (kerk,
familie, de staat, politieke idcologie) gaan mensen op zoek nasr ‘nleuwe’ zekerheden of grijpen
terug op 2ekerheden uit het varladen. Dit impliceert een zosken naar nieuwe betekenissen an
ethischo normen. '

Sociale structuren

Do toegenomen autonomie in de afgetopen decennia is gepaard gegaan met aen wezentijke
verandering in de relatles die mensen met elkaar an met hun omgeving aangaan, In tegensteliing
tot enkele decennia geloden habben mensen niet langer het gevoe! vanzelfsprekend te behoren tot
dén bepaalde groep of categoric. Vele mensen hebben capacitelten ontwikkeld om cen groot en
divers aantal contacten e leggen on te onderhouden en bewegen zich in uiteenloponde sociale
structuren.

Caomplexiteit

Complexiteit kenmerkt onze huidige samenteving. Niet alleen maken traditioncle waardsn en
zekerheden steeds meer plagts voor andore nleuwe waarden en flexibele structuren, tevens
worden mensen geconfronteesrd mat ean enorm aanbod aan producten, diensten, informatle en
mogelijkhoden. In deze wereld vol onzekerhaden en mogelijkheden moeten mensen zeif hun
prioriteiten steflen. Van Individuan wordk verwacht dat zij hun eigen keuzen maken en orde
brengen fn de chaos.

Hedonisme

Het hedonisme is alom tegenwoordig in de moderne samenleving en in het leven van alledag.
Genleten en plerierlg baven zijn op zichzelf staande iavensdosien geworden en hoavon niet eerst
‘verdiend® te worden door geleverde prestatles, Mensen zijn zich bewust van hun mdividusie
verfangen naar geposgen on zijn in toenemende mate genelgd hieraan too te geven. Het 'hier en
nu' gonfeten staat voorap,

Het mag duidelik ziin dat genoemde trends niet allaen een wearsplegeling zijn van de
veranderendc mehs, maat ook de mens als consument za! beinvioeden. Voeg daarbij de andere
trends en ontwikkefingen die in dit hoofdstuk worden gesiginaleerd en de retallwereld varn ‘morgel’
heeft esn totaal ander gezicht. Het is van belang om op te merken dat dit het gezicht van de
detailhandal in de afgelopen decennia al sanziendijk heeft verandard, maar de feitelijke
focatiekeuzeproblematiek In dis perlode maar beperkt heetft beinvioed.

4.3 Veranderende detailhandel

De Naderandse voorzienihganstructuur bestaat uit ean relatiaf fijnmazig netwerlk van winkels,
horeca en ovenige dlensten, In beginsel geliaseerd op het princlpe dat de consument garlcht is op
het meest nabijgelegen winkelgebied dat In 2in behoafte voorziet. Door de toenemende mobiliteit
speeht afstand echter steeds minder een rol bij de keuze voor een winkelcentrum. Bolangrijker zijn
de bezoskmoticven van de consument {(hoodschappen deen, recreatief winkelen en gerichte
asnkopen),

De belangrijkste factor bY de keuze voor esn centrum is de kwaliteit en wantitelt van het aanbad.
In de afweging tussen vergelijkbare centra met voldoends aanbod, spelen ook andere factoren
zoals bercikbaarheld, parkeren, Inrichting openbare ruimte en sfeer een medebepalende rol.

In toenemende mate 2al de consument hlet esns meaer moeite doen om ziin huis uit te komen en
naar een winkel{locatie) te gaan, maar bestelt hif 2h product gewoon vanuit zijn [uie stoei via het
internot.
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Belangrilke trends dic binnen de detallhandelsstractuur al decennla vallen waar te neman zijn:

Schaalvergroting alyenmeen .

e consument verwacht een compleef aanbod voor hot maken van een keure, ongeacht of het nu
gaat om fevensimiddeten, mode of meubelen. be kitische (noodzakelik benodigde) oppenviakbe
{zantal m2 wvo) voor een winkelgebied neemt dan ook toe, Veor Kielnschalige voorzieningen is het
in het algemeen steeds maoellljker san de toenamende elsen van de consument te veldoen. Br vindt
een schaalvergroting piaats In de voorzieningenstruchuur. Het gevolg is dat buurtcentra en winkels
in kicine kernen verdwiinen cn binnensteden en grote wijk- cn themacentra opkomen.

Groptschallita Winhels

Ook in de recreatteve en gericht bezochte branches zien we steeds meer grootschalige fermules.
Formules als Maediamarkt en Intersport richten zich op recreatfef winkelend publick on hebban
weintg meer te maken met de traditionele witgoad- of sportzaak. Deor hun vitgebreide assortiment
cregren Zif hun eigen vraag en kunnon zij zowel in traditionele winkelgebieden als in perifere
themacentrafunctioneran, Vanwege de vele bazoskers hebben deze formules in recreatieve centra
eeh grote toegevoegde waarde an kunnen gaar fungeren als de nicuwe anchar-stores,

Branchevervaging

In veel sectoren binnen de detalthands] treden verschijnseien op van ranchevervaging; het
aangeboden assortiment is anders dan gebruikelijlk In de corspronkelijke branchegroep. Zo zijn er
drogisterljen dic ook speelgoed verkopen en supermarkten waar ook computers worden verkocht.
Hoewel nict beoogd, is een dergelijke entwikkeling ook zichtbaar op perifere locafies, Immers op
dergelijket! lacatles Is detaiihandel veelal spocifick bestemd of via een wijsteliing geregeld.

Het biijit dat bedriiven die zich vanwege de aard en ormvang van de artikelen {volumincus} op een
perifers tocatic mogen vestigen (PDV-beleid™} In toenemends mate branchevreamde artikelan
verkopen (artikelen dle niet onder de veljsteliing vallen on daarmee in strijd 2ijn met het ter plaatse
goldende bestemmingsplan, zoaks houwmarkten die ook speelgoed verkopen en tulncentia die ook
huishoudedike artikelen veriopen).

Specialisatic

Tegenover de branchevervaging is ook cen tegengestelde trend waarneembaar, namelijk een
steeds verdaergaande spacialisatie. Maer en meear zien we dat niet alleen winkals, maar ook
winkelgobieden inspelen op de bezoekmaotieven van de consumenten en zich spaciallseren en dat
consumenten op grond van specifieke motieven stoeds wisselende winkeloebieden bezoeken. Er
ontstaan netwerken van gespecialiseerds centra die zich ieder richten op 4én bepaslde doelgroop
{bijvoorheeld kinderen of reistustigen) dan wel op specifleke onderdelen van cen branche
{hiivoorbecld een golf- of dulkwinkeal}. Getracht wordt hiermee eon gorichte groep belangstalienden
te tralken.

Thematisering

Thematisering is te beschouwen als een ver doorgevoerde vorm van specialisatie, In toenemende
mate zien we pfannen voor allerlef themagerichte vrijetijdsvoorziepingen, waarvan detailhandal en
horeca des] vitmaken. Hat gaat dan om bijvoorbesid evenementenbailen, megabioscopen,
skihallen, casino's e.d.

Y Pegifeer wil zoggen niet gevestipd binmei bestnande winkelconcentratics, maar wil binnen bestsana of te
ontwikkelen stedelik gebied. Daarbuiten spreekt men van “weidewinkels’.

2 Porifere Dotaithandels Vestigingen, winkels die vanwege de volueinetes aard van het assortimeit siel in
regnlier winkeigebieden passen.




Groei winkefmeters

UR een recente publicatie!® biijit dat er in Nederiand blina 27 miljoen m* winkelruimte Is
opgemeten die verdeeld Is over bilng 107.000 verkooppunten. In 1995 werd er ca. 16 mijeen m
winkalruimte en bijna 95.000 winkels aangetroffen'®. Deze forse toename, vooral van het
winkebvioaropperviak {rulm 80%), loopt uit de pas mat de draagviakontwikiceling: hat
Inwoneraantal en de {regle) bestedingen per hwofd van de bevolking zijn n deze pericde slechts
marginaal teegenomean: met 1 tot 3 %. Hoowe! de difers worden vertekend door juist de
grootschalioe ontwikkelingon op perifere locatics en de algemene trend Lot schaalvergreting en niat
het algemeen gesteld kan worden dat de groci van het asntal winkelmeters ten koste gast van het
economisch functioneren, bt het een feit dat Mederland nu al over refatiof vool winketmeters
beschikt, Tweemaal zoveel als bijvoorbeelt Dultsland, Eris een "verdiingingsmarkt’ ontstaan,
waardeor het belangrijk is zorgvuldig om te gaan met het teevoegen van meters. In een
verdringingsmarkt betekent toevoegen van meters immaors verdwlinen van meters elders.

2

fMega)supetrmarkien .

Cok op het nlveaw van de winkel vindt het valgende proces plaats: enkele jaren geleden was een
superrmarkk vart 600 4 800 m? wvo voldoende groct, tegenwaeordig heeft een volwaardlge
-servicesupermarkt al gauw het dubbele opperviak nodly. Yoor de kamende jaren wordt dan ook
een verdere afname verwacht van kleinschalige servicesupermarkben (< 900 m?2 vvo). Het aantal
servicesupermarkten groter dan 800 m2 vvo zal naar verwachting grocien. Per saldo neemt het
aantal supermarkten af.

Sinds enige jaren proberen grootschalige formutes {> 2.508 m2) sen positis te verwerven n de
structur van (grotere) gemeenten i Nederland {zoals AH-XL, C1000, Food Factory), Deze
supermarkien spelten cnerzijds In ap de toenemende mobifitelt van consimenton en hun behoefte
efficiént een grote hoevestheid bulkaankopen to doen. Ardersids is het zo dat deze supermarkten
dit koopaedrag ook veroorzaken, Dergellike supermarkten hebben cen omzetclalm van € 20 & 30
miljoen of meer per jaar. Deze omzet komt voor 70% uit een straal van 2,5 Kilometer en voar 90%
uit ean straal van 5 kilometer. Belangrijke locatiz-alsen van supenmnarktorganisaties voor
orpotschalige vestighoen ziBn {solltaire) lgging in een groot verzorgingsoebled, lage
huisvastingslasten, een goode bereikbaarheid per auto eh 2en goade zichthaarheid.

Druk op voorzieningei I kiefire Kernen

Overal in Mederiand staan commorcidle voorzieninazn In klsine kernen onder druk. Teoenwoardlg
beschikken de meeste huishoudens over een auto an ook ouderen bijven steeds langer moblel. In
veel gevallen wordt een groter aanbod In een verdetop gelegen centrum verkozen boven de kieine
lokale dorpssupermarkt.

Winkels dragen meestal bij gan de aantraldkelijkheld van een kern, Het is echter zeer de vraad of
bl het ontbreken van winkels de leefhaarheld n het geding is. Voor veel huishoudens s het wonen
in aen kivine korn cen bewuste keuze, waarbil het kieine voorzieningenaanbod wordt meegewogen.
Niettemin zin voorzieningen een belangrijk onderdest van het woonmilteu in kleine kernen, vooral
voor bepaalde groenen (zoals ouderen). Deze groep is echter onvoldeende graot om een compleet
aanbod in stand te kunren houden, is vaak onvoldoends groat om zelfs een minimum aan aanbod
In stand te houden. In sommige klelne kernen wordt goedkope winkelruimte aangeboden in ecn
voorzieningenduster (bBivoorbeekd door 2en woningbouwvereniging) om de laatshe winked
{dorpssupermarkt) te behouden.

e~-COnmerce
Internet wordt steeds meer door de consument onidekt als aankoopkanaal, In 2006 kechten rulm
6,5 miljsen mensen een product of dienst via het internet. Hoewel nog maar 2,8% van de huidige

| oestus Retaithandhock 2006
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detalihandeisomeet via Internet wordt gekocht, is het belang voor sommige dicnsten vee! groter.
Ongeveer de helft van de relzen wordt via het internet gehoekt en er zijn schattingen dat dit zal
LEIGDER naar B0% . Bovendien vordubbet het eandest e-comrmierce in oo detathandeisornzet
jaarlijks.

Op langere kermijn kan e-comimerce In kisine keinen (< 5.300 inwoners) een Interéssant feromeen
worden. Indien internetsupermarkien als Albert {In de Loekomst) landelijk opareren, kan dif een
befangrijke bijdrage teveren aan het voorzieningenniveau en daarmce de leefbaariieid in keine
kernen. Ock lokale ondernemers kunnen via internet en een {gezamenlijke) bezorgdlenst meerdere
kieine verzorgingsgebleden raneensmeden iot ¢Gén markigsbied van voldoende omvang.

Werd de e-commerce tof voor kort bepaald door business to husiness (b2b) en business to
cansimers (b2c) activitelten, in teenemende mate 1s sprake van consumers to copsumears {c2c)
acliviteiten. Hierbij kan gedacht worden aan de handel op bijvoorbeeld *Marktolaats.nl in
tweedehands goaderen, Inmiddels wordt er meer dan 1 miljard ewro op deze manier omgezet.
Vorig jaar werden minstens 750.000 gebrulice aulo’s via nternet aangeboden.

Consumenten willen in toenemende mate contact mel andere consumconten. Ze willen met elkaar
ccn dialoog aangaan. De stormachtige opkomst van do virtuele wereld *Second Life’ getulgd van dit
vorlangen. Retallers spelen op dere ontwikkeling In en openon ‘echite’ winkels iy dexe virtuete
waraid.

Zeer recent is con rapport verschenen van het Ruimtelijk Planbureay, dat de ruimtelijfe govolgen
analyseert van e-commerce (Winkelen in het internettijdperk, Jesse Welkovreden, april 2007).
Do botangrithste conclusias uwlt dit rapport zhin:

+  Yobralsnog vollen de vaimbetilke govolgen van het inbernetvinkelen mee;

»  Sornmige winkellocaties ondenvinden echter wel degelijk gevolgen van de opkomst van het
e-shoppen. Yooral de winkelgebieden voor de niet-dageiljkse on, 2]j hat in mindare mate,
da grote sankopen hebben te maken moet neasteve gevolgen van de e-hande] tussen
winkels en consumenten;

« De komende jaren 20flen de ruimtelijke effecten steeds duldelijicer zichtbaar worden,
Bepaaide winkels 2ullen zelfs gaan verdwiinen uit de binnenstedan, zoals
tweedehandsbockonwinkels, reisbureaus, breingoed- en witgoedzaken, hoekhandels en cd-
zaken;

+ Do e-handal tussen winkels en consumenten 2a] nlet zozeer ieiden tot een afname van do
mobiliteit, mazr eerder tot een toename aivan, vooral in hot goederenvervoer;

¢ Met name de mobiliteitseffecten van de e-handel tussen consumenten {c2c} moeten nlet
warden ondorschat;

«  Van slfe infernetaankopen zou 14% waarschijnlijk niet 2ljn verkocht als men het product
niet via haf Internet had kunnen kopen, D bledt perspectioven voor de tradiionele
winkeBers de de mogelijkhetd tot internetwinkelen {willch gaan) bieden. Voorwaarde
tlerbij is dat winkeliers moeten investeren in een geavanpeerde Internetstrategie, zoals
onlineverkoop;

= Dok de apkomst van rogenaamde ‘collection and delivery points” {cdp’s), waar e-shappers
hun aarkeop kunnen afhalen, biedt kansen voor traditionale winkellers, Ongeveer 258 van
alle consumenten dle een pakket ophalen bij ean sepvicepunt, doet nameliilk ook aankopen
in die winkel. Het zHn met narne wijk- en buurtcentra dle hlarvan profiteren.
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5. Waarom een actief (regionaal) detaithandelsbeleid?

In paragraaf 2.2 is geconstateerd dat in de afgelopen 40 jaar het vraagstuk van het lokatiebeleld
niet wezeniijk is veranderd. Betekent dit dan ook dat gemeenten en regio achterover Kunnen
leunen en geen nleuw detaithandelshaleid hooven te ontwikkelen? Het antwoord daarop s nee.
Doordat de Mota Ruimte het PDV-beleld heeft afgeschaft, de rode contouren er nlet zijn gekomen,
e Sprake is van een Overdang naar ontwikkelingsplanalogle en bovendien de verantwoordeilikheld
veoor het beleld door het Rijk wordt dootgeschoven naar gemeenten en provincie, wordk van
gemeanton juist ves! verwacht, Visie en samenwerking {In regionaal verband) zijn daarbl
siautelbregrippen.

Mict alieen van bovenaf, ook van ondorop neemt de druk toc om actief aan de siag te gaan met
detailhandelsbeleld. De nieuwe trends en ontwikikelingen zijn uitgebreld beachreven in hoofdstuk 4.
Ook het RPB-rapport *“Winkelen in Megaland” ondersteunt het pleidooi voor een ackicve rol van
gemeenten. Het rapport geeft namellik aan dat de komst van nicuwe meaawinkelcentra
asnzienllike economische effecten voor de blnnanstaden en voor de wijk- en buurtcentra zuiten
hebizen. Als de nieuwe megawinkelcentrs zich veoral zullen richien op recreatief winkelen, dan
ondervinden de binnensteden daarvan de negatieve gevolgen. Richten de megawinkelcentra zich
daarentegen vooral op de dagelijkse boodschappen, zoals bij ‘weidewinkels’, dan zijn het de wijk-
el buurtcentra die de nagatieve econamische effecten ondetvinden, Germbddeld genomen leidt dit -
zowe| voor de binnensteden als voor de wijk- en bourtcentra - tof ean dallng van de
concurrentiepositie van winkeliers in deze traditionele gebladen,

Last but not least geven 0ok de ultkemsten van bet koopstromenonderzoek, met als balangrijkste
constalering dat het winkelen in West-Brabant onder druk staat, aanieiding tot het opstellen van
{regionaal) dotailhandeisheleld. Zeker als daarbij de oravangrifke op stepel staande nlzuwe
detaiihandafsvoorzieningen in cgenschaouw worden genomen.

Hat maken van kouzen in locaties, brancheprofielen, kwaliteit en barslidbaarheid heoft natuurlijk
grobe gevolgen. Maar het niet maken van die keuzen ool

Thdens het Schuitemacongres op 15 Junj 2006 heeft Ralph Pans (voorzitter directieraad van de
VNG aangegeven dat er grosse modo drle redenaen voor gemeenten zijh om zlch actief bezlg te
houden met detalihandel. Eén ervan is al genoemnd: het gedecentraliseerds locatiebeleid als gevolg
van de Nota Ruimte. Sommigen willen in de decentralisatie een fiberaitsatie zian, maar dat is hat
nlet. Het is nu juist aan de decentrale overheden om beleld te maken. Het Is onze taak en er ligt
een opgave am die taak goed it te vooren, Anders treadt alsiog ean onbedoald effect van
liberalisatie op.

Daar Hgt een tweede reden voor een actleve averheid: het voorkomen van oagewenste effecten,
DIt zijn hetzij eon totaal gebrek aan investeringen (afs er geen lonkend perspactief is), hetzij ean
totale wildgreei van initiatieven met Intergemeentelijke concurrentie en ulteindelijk leegstand als
gevalg. Leegstand 1s nu af rond de 7 o 8% on op woonboulevards zelfs boven de 10%. 1n aen
volledig beleidsloze en dus liberale detailhandelssector zuilen de volgende effecten optreden:
concurrentte om lage grondprijzen, overbewinkeling door wikigreel aan plannen, winkelgebleden
die aliemaal op elaar fijken, projecten vooral daar waar ze winstgevend 2ijn, maar nlet waar ze
nadlg en maatschappelific relevant zijn, Bif de ontwikkelng van structurele leegstand in de thd
blitkt dat de trend stijgend is. Dit biijkt uit het Locatus’ leegstandonderzoek “Winkels in de
Etalage”. Dat is niet vreemd I een sector die zich kenmerkt door schaalvergroting en een
stagnarende emezet.
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Winkels in de ctalage’ bevestigt de noodzaak van cen actieve rol van de overheld, Via het
rubmtelijk ordeningsheisld kan de gemeaente wel degelijk inviced ultoefenen op de kans op
leenstand. Da gemeante maakt wel fe weinlg gebruil van de invioed dle zi hebbean.
intergemeenteliik overleg zou meer mooten plaatsvinden en beleid moct duidelijk naar buiten toe
gecontmunfcesrd wordon. Maar zelfs als het beletd goad HNikt te zijn, dan kunnen andere factoren
nog de structurele leegstand veroorzaken. Het is echter nlet aflecn de gemeente die hler Invioed ap
heeft, van andere partijen it de vastgoedmarkt mag ook verwacht worden dat zlj meadenk&n mek
het te vocren beleld, De gemeonte kan alleen sturen.

Een derda reden voor cen achieve overheid is de neadzaak van gemeenten, in het bijzonder de
girotere steden, om mct cen dynamisch en aanlakkelik perspectinf investoringen in de stad op
gang be drengen. Investeran In gomeenten s nlet allzen investeren in woningbouw, maar ook in
economie, waaronder detalthandol. Winkels zijn d2 dragors van binnensteden en wilken, Een
investering o detailhandel is dus ecn investering In de stad.

Die investeringen zijn nodly, want duidelik ts to zion dat alleen dle grote en klelhere steden het
redden, waar ambities getoond worden, De neerwaarise spiraal van zowe! de detaithandel als de
steden zelf, ward vooral, of misschien wei alleen, daar doorbroken waar ambide in financitlie zin én
in bestuuriijke zin In handelen werd omgozot. Deze constatering wordt bevestind door het
Koopstromenonderzaek West-Orabant,

Zoals eerder opgomerkt zijn gemeenten zich er In teenemende mate van bewust dat een ackieve
opstefiing Mzake het detailhandelsheleid ean “must’ is. Al dan niet ingebad in een breder
economisch perspectiel zlin gemeenten de weg van beleidsvorming op hel gebled van detalfhandct
ingeslagen. Het betreft hioi niet alleen de grotere gemeenten, ook de klenere
{plattelands}oemeenten voeten dere noodzaak. Meer dan waar cok ondervinden deze kleiners
gemeenten de drok van de bwaiftatiove an lorsntitatteys groel van de winkebsoorzisoinaen o de
steden, het afkalven van de winkelvoorzieningen in de eigen kernen en ket perspectiof van een
krimpende en van samenstelling veranderonde bevalking. Vooral voor de doze kleinere gemeenten
is samenwerking op dit gebizd van groot belang.

6. Beleid voor West-Brabant

G.1 LHtgangspositie

Het regionale keopstromenonderzoek West-Brabant heeft aangetoond dat het winkelen in de vegic
onder druk stast. Alleen de winkelgebleden waar recent omvangrijk is goinvesteerd, behalen een
hoge belevingswaarde en de bezoakfrequentie 1s er de afgelopen twee jaar toegenomet. In de
andere hoofdwinkelcentra Is de bezoekfraguentic juist afgenomer,

In ket Koopstromenonderzoek zijn geen marktruimieberekeningen opoenomean. Dientengevolge
kunnen op dit moment geen vitspraken worden gedaan over de aanwezige uitbreidingsruimte van
het winkelviooropperviak in de reglo.

Regionazl detailhandatsbeleid staat of vait met goede gegevens. Perfodieke monitering van de
detajfandelsontwikkelingen en stand van zaken met betrokking tot de gemeentelijke
planontwikkelingen is daarveor onmishazr, Aanbevelen wordt, In SES-verband, jaarkiks het 2anbod
aan winkelvoorzieningen en de gemeentelijke *‘piipliinvoocrraad’ aan "harde’ en “zachte’
detalihandelsplannen, inclushef hun mestjarenplanning te monitoren. Grensoverschrijdends
winkeibewegingen ljken in West-Brabant van groot belang en zorgen naar alie waarschijnil]khﬂifi
voor veel omzel, Het nzicht hietin onthreekt voor een belangrilk deal, In het
Koopstromenonderzeek zijin afleen ge bulton de regio flggende gemeenton: Tholen, Reimerswaal,
Gilze en Rifen en Dongen meegenomen. Voorgesteld wordt daarom, ter completering van het




reglonale keopstromenonderzoek, dit grensoverschrijdende winkelgedrag in beeld te brengen. Met
name de grensoverschrlldendes winkelbewegingan vanuit Beiglé zijn hierbij van grost belang.

Op basis van de aldus verkragen gegevens kunnen markbruimteberekenlngan worden uitgevoerd
e kan warden bepaald waar, welke ontwiltkelingen nog mogelifk zijn.

6.2 Hoaofdlijn

Hoofddoel van beloid Is het tot stand brengen van een evenwlchtig en duurzaam
detallhandelsapparaat in do regic West-Brabant. Hlerbl dien! rekening gehouden e worden met de
aatiwezige marktverhoudingen en -ontwikkelingen, maar ook dient te worden gestreefd naar cen
maatschappelijk verantwoorde, samenhangende en op elk niveau van de vooizianingenhigrarchie
*‘geronde’ winkelstrictuur.

De concurrentiekracht van het regionaal winkelapparaal dlent te worden versterkl
Kwallteitsverhetering is daartoe een goede weg. De ontwikkelirg van het aanbod dagellikse
voorzieningen In de kieine(re) kernen verdient regionale steun. De hoofdwinkelcentra dlenen zich
krachtig te kunnen blljven ontwieien, mits zij de regionale en onderlinge markiverhoudingen niet
structures! verstoren.

Gezien de bevindingen in het regionale koopstromenonderzoek dient het accent van ontwilkkeling
to liggen op herstriacturering en kwalitsitsimpulsen. Overschrijding van de marktrulmte s stechts in
dec hoofdwinkeicentra verdedigbaar en toelaatbaar in het iicht van hun trekkracht en dus regionale
betekonis.

Perifere detallhandelsvoorzieningen zHn nlet meer weg te denken uit de delaihandelsstructuur,
Mits op de julste wijze beleidsmatig ingekaderd, vormen 2l =en volwaardig en voor de
koopkrachtbinding belangrijk onderdesl van de regionale voorzieningenstructuur. Met name de
vaak goede bereikbaarheid en ruime parkeervocizieningen zijn iizersterke pluspunten van perifesr
geleqen locaties.

Cverbewinkellng in {delen van) de regio West-Brabant drefgt. Daarcrm moet worden ingezet op esn
behearst volumeheleld op regionaal en lokaal niveait.

Maast op lwantiteit gericht beleld dient te worden gestuurd op kwalileft, Het
koopstromenonderzoek biedt hierfoe belangrijke Inzichten.

6.3 Camblnatie van actief ortwikkelingsheield en passief toejatingsbeleid

Allernaal een woonboulevard? Allemaal een lgisure-center? Allemaal van XL aan de rand van de
stad? Hat leidt tof lecostang an 2en slechte detailhandolsstructuur, waarin ontwrichting 2al
optreden, Daar is ook de cohsument niet miee gediend. De Gemeenten I West-Brahant moeten dat
dus samen oppakken. Alleen zo kunnen angelukken In de vorm van overbewinkeiing en inciiiciEnte
investerlngen worden voarkomen, In hoafdstuk 5 2ijn de argumenten om te komean tot een
gezamentijk {regionaal) detalihandelsbeleld, uitgebreid naar voren gebracht.

Wast-Brabant, kiest daarom voor cen actief ontwikkelingsheletd, waarbll de scherpe kantjes er
vanaf worden gevijid door het te combineren met een passtef toelatingsbeleid.

Actief amtwliicelingsbelaid

Onder actief ontwlkkelfngsbeleld wordt een vorm van beleld verstaan, waarbij de overheld
hovengerneentelijik bepaalt waar welke winkelontwikkeling gaat komen. Een groep van gemeenten,
een reglio of een provincie bepaalt dan binnen hun gebled exact de locatle of focatles waar een
specifiske bijzondere en grootschallye winkelontwikkeling wordt toegeiaten, De markt mag deze
dan daar onbwikkelen, maar nergens anders.

In de regel ligt het voor de hand om economische ontwikkeflingen aan de markt over te laten. In dit
specifieke gaval blijkt vrijhoid van ondernermen echter ean ernstige bijwerking te hebben:
santasting van binnensteden en wijk- cn woonkertivoorzieningen. De voorgestelde verruiming kKan
dan ook alleen onder strikte voorwaardan.
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Met de kennds over bjzondere on grootschalige winkelvormen van dit moement, zou daardi] kunren
worden gedacht aan , GDW's, FOC's, hypermarkten en thermacentra.

Met name veor de GDV's gelden geen branche-, maatvoerings- en formulebeperidngen. In de
andcre gevallen cok nist, maar dle zijn naar hun aard al gericht op ean bepaalda branche of groep
van branches.

Passfef toelatingsbeloid

Onder passief teelatingsbalelid wordt eeny vorm van PRV-beleid verstaan: do overhaid schrijit
giobaal voor dat bopaalde branches op bepaalde locaties worden tocgestaan; de markt doe! de
foitnlitke locatin-, branche- en concantkouze.

Uitgangspunt voor het regionale detailhandelsheletd is et "'minfmumpakiet’ zoals dat in paragraaf
2.2 Is geformulesnd. _

Een dergellfke aanpak moet zijn weerslag kiljgen ih de vorm van een reglonale
detaithandelstructuurvisic, waarin wordt geregeld waar de detaithandelsvoorzieningen zich Kunnen
oniwlkketen dle duidelijk een regionale betekenis of regionaal offect hebben, zoals bifvoorbesld een
megasipermarkt of een leisurecantrum met detallhandelsvoorzieningen. Binnen do bestaands en
ilieuwe locaties kan de marktwerking dan volop ziin gang gaan. Ook de afzenderlijke gemeentan
dienen zelf detailhandelstructuurvisies op te stellen. Het, reeds door deze gemeenten in
gezamenlijichetd vitgevoerde Koopstromenonderzoek, kan hierbif ondersteuning bieden. Bovendien
is een handlelding beschikbaar: “Oog voor detalthande!’, -

Ce samenwerkende gomeanten in SES West-Brabant kiezen er voor om op regionaal riveaw, in
samanwerking met de vertegenwoordlpars van het regionale bedrijfsleven, gewenste
ontwikkelingen te regisseren en ongewenste ontwikkelingen te voorkomen. Belanariike aspacten
die daarblj een rol spelen zijn: complementaritelt, lokale/regionale berelkbaarheld, fysiek-
rukmbelliike mogelijkheden en de redatie met do omgoving.

Zo kan de dynamiek van de markt versterkend werken. Keluzen worden dan op basls van viste
gemaakt, Zender samonwerking met de ondernemers zal het een visle zonder realisrne en
draagviak ziin. Zonder samenwerking tussen gemeenten, zal het een gebreiddige visie zijn. Want
daarin moeten gemeanten investeran: zorgen voor de afstemming van winkelprogramma’s op de
buurgemeenten. In een stabiele, maar ook In een krimpende markt, waar tegelijkartiid cen oroot
aanbod var nleuwe ontwikkelingan is, ziin de afbreukrisico’s van Intergemenntoiijke conovrrentie
grook,

6.4  Kwallteltsheleld

Het proces van kwaliteltsverbetering van de koopeentra In zowel de Ideine als de grole gemeenten
dlent te worden gecontinueerd, Het Koopstromenonderzack heelt asngetoond dst alleen de contra
waarin flink is gefnvesteerd, de dalende tendens die zichtbaar was, op zijn minst is onderbroken.
Zeer zorgviidig dlent te wordan omgegaan met de verders ultbrelding van de vioeropperviaktes.
Bi verdere uitbrelding in de regio is het toevoegen van kwalifeit in combinatic mot/door het
vervangen van huidig verouderd winkelaanbod sen strategische nocdzaalk; enerzijds om de
koopkrachtbingding te vergroten, anderziids om koopkrachtalvioeling te verminderen, Sterke
hoofdeentra nernen daarblj cen sleutalpositie lb. De ondedlinge afstemming tussen de plannen veor
de helangrijkste aankoopcentta in de regio'® dient aandacht te krijgen, omdat het plafond van de
asnwezige regionale marktrufme in 2icht it te komen,

6.5 Lokale cantra fkleine kernen

B Hestaande contra als: de kcrnwinkelappasaten it de vijl grootsie gemecnten, de meubelboulevard in Broda,
Outicicenter Rosads in Roosendaal en mogelijks nictwe grootschalige aankoopcentnn als bijvoorbeeld: Mac-
Stadion cn Bavelse Berg {2 Breda, de Oostpoorl in Roasendaat en het Trivium in Blien-f eur,




De opvatiing dat investeren door overheid en bedrijfsieven in het landolijk gebied noodzakellik is,
wordt momentes! breed gedragen. Recentelijk is daarvoor het Investeringsbudget Landelijk Gebled
{ILG] ingeilcht. Daarbij gaat het nadredckelifk ook om de zoektocht naar feefbaarheid en naar
economische dragers. Nisowe vormen van detatlhandel in dic gebleden, waar de dorpswinke! vaak
sl enige tijd is verdwensn, haren daarbij. Semeenten en detailkandel mocten dan innovatief 2ln.
Wizuwe concepten ontwikkelen. Detailhandel en dienstverlening samen laten gaan. Daar zijn
interessante voorboelden van te noemen, die — hoewel ze soms maoellik tot stand komen - zeer de
moeitc waard zijn. In verschillenda provincies zlin initlatieven genomen om zowel commercléle als
miat-commerciéle dienslyeriening met detaithandel te combincren. Be biblistheck bij con winkel,
een huisarts, een gemcentcioket. Nisuwe funcliecombinaties maken een voorzieningenniveau
mogeliji dat efzonderfijke aanbieders nigt kunnen garanderen, Soms gaat dat met vallen {(zoals da
Hart-Retall winkels in Noord-Haland) en soms met opstaan zoals, de Kuiturhus-constrieties in
Dwverijssel. Links en rachts wordt dit soot initfatieven genomen on overheden ziin beircid om mee
te invasteran. Winkels dienen Immers niet alléén een economisch docl, ze hebben ook betekenls
voor soclale samenhsang en leefbaarheld,

Die inspanningen van de kleine{re} kernen gericht op het In stand houden respectfevelljk realisercn
van een volwaardlg pakket aan dapelijkse voorzieningen verdicnen vanuit roglonale optiek
ondersteuning, Meer In het blizonder vergt dit in sommige gevallen terughoudend beleid op hel
geled van de verdere expansie van het supermarktaanbod in de grotere gemeenten/wijkeontra tot
welk verzorgingsgebied deze kleiners gemeenten behoren, Deze benadering wordt nlet ingegeven
vanuit economische motieven, mear meer vanuit het jfeefbzar houden van _kiefne[re} kernen.

5.6 Ba functle van feisure in de regianate detailhandelsstructuur

teisure is ecn trond die sinds erige jaren steeds vaker voarkomt in relatle tof detatthandsl. Dit
vertaalt zich in nieuwe en onderscheldende combinaties van detaifande], vrijetiid 2n horeca,
gerichl o ruimtelijke en functionale integratie, Lelsure en detailhandet komen geintegreerd in drfe
ruimtelijke verschijningsvormen voor:

- gelntegreerd in bestaznde winkels ter versterking van het image en het beter kunnen binden
van de kiantenkiving (bifv. i winkels gericht op cutdooractiviteiten}:

- leistre Ingepast In de bestaande winkefconcantraties (by. binnenstedan);

- nicuwe (vaak grootschalige} leisure-concentraties. Moderne proposities zoals de factory
cutlets, leisure centers en multifunctionele gebieden (Patavia Stad, Velo-city),

Ontmoeting, ontdekking en verrassing zitn hierbl de steutelbegrippen en deze zijn met name van
tospassing op de binpensteden,

Leisure 15 inet zozeer esn branche, maar meer ean mentalibelt {cen ervaring, een gevoesl). Gok in
West-Brabant gebdt dat vooral in de Binnensteden ruimte is voor leisure-ontwiklkelingen. Op dic
manier wordt de synargie optimaal benut.

Indien dit et mogeliik of gewenst is, gaat de voorkeur uit naar een concentratie op regionale
kngoppunten (bijv. op plaatsen waar al veg! traffic 1), zodat er geen versnigpering dreigt van
leisure-ontwildcelingen over de reglo en mogeiijke felsure zich niet in andare reglo’s gaat vestigen.

Uit enderzoek blifkt dat de combinatie detalthandal en kzbsure tot bijizonder hoge synergie kan
leidan. In modarne Amerikaanse winkelcontra komt 25% tot 40% van de bezoekers primair voor
iedsure-activiteiten. Tegelijkertijd nam in deze centra de omzet in de detatthandel met circa 10%
foa.

De aanwezigheld van lefsure zorgt voor een beatere spreiding van het detailhandelsbezoek en
daarmoe tot ecn betere benutting van de parkeercapacifelt en minder hoge belasting van de
ocmgeving.
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De ontwikkelngen in het aanbod waorden steeds meear gestuwrd vanult de vraag. De consument e
zHr elsen en verwachtingen woirden steeds befanarijker. Grote verandatingen zijn te signaleren in
de geid- en tijdsbesteding van consiimenten. Detaithandel is nict meer een aparte
bestedingscategorie, maar 15 in toenemende mate onderdes] van vriletljdsbestedingen. Hoewsl da
toeveetheld beschikbare vrijetlid de iaatste jaren viljwel gelijk is gebleken, vindt de
vrijetijdsbvesteding stecds meer buitenshuis plaats, Belangrike aroclers zlin spartbecefening en
ultgaan. Asan beodschappen doen sec wardt steeds minder tid bestead.

Belangritke cisen voor lejsurevoorzieningen zijn:

- haogwaardig;

- Intensiet;

- flexibel.
De consument steit hoge gisen aan de voordeningen en zal zich cerdor aangetrokken voelen door
ean casing dan door con sgeelhal. En eerder door thermen dan door ecn zwembad. Daarbij wil de
tuldige consurment in een 20 kort mogelijke tijd optimaal kunnen genieten. Dit alles op het tijdstip
dat het hern het best uitkomt,

Op winkelniveay dlent het beleld rekening te houden met de nleywe posltionering van
winkeliedrijven door i de winke! geintegreerde leisure-elementen. Uithreldingsplannan diznen in
deze context te warden becordecid. Uitbrelding heeft lang nlet altild mzer als doet het vergroten
van de omzet door moer vierkante meters, Bxtra vierkante meters worden n con dergolijic gevat
gebrufit om de beloving van de consument ke vergroten. Uitgangspunt veor de ondernemer daarbij
s versteriing van zijn conciirentiepositia.

6.7 Handhaving

In het verleden is gebleken dat weliswaar atlede! ultgangspunten 2lin geformulesrd en afspraken
zhin gemaakt, maar dat die In de praktik nlet zijn gehandhaafd. Dat is niet acceptabel. Handhaving
is onder de huldlge wetgeving weliswaar niet eenvoudig, maar wle A zeght moet ook B zedaqgen, Als
balang wordt gehecht aan de positie van binnensteden en wilkeentra mogen de afspraken dle voar
dat doel zHn gemaakt niet geschanden worden. En zonodig moot dat afgedwongen worden.
Hanghaving is een essenlieel, misschion wel het meest assentiéte anderdeel van hat heleld, In et
Besiuit op de riEmtelijke ardening (Bro), de uitwerldng van de nleuwe Wet op de rulmtelijke
ordening {Wro}, zal hierin waarschiinlijk waorden voorzien door de mogelilfkheid om branchering op
te nemen in hot bestemmingsplan, Tot die Hid zal mooten worden gewerkt met de huidige wet.
Anticiperend op de definitieve regeling kan op grond van de telst van de Nota Ruimte branchering
ook onder de huldige wet worden toegestaan als onderdest van het begrdp "goede ruimteilike
ordening®, Handhaving is niet eenvaudig, maar lIjke wét mogelifk en Is absoluut noondzakeliji om
verpisuwing ocon verantweorde basis ke bisden.

Handhaving is In eerste aanieq een verantwoordelijkhaid van lokale overheden, Op regionaal
niveau dienen echier harde afspraken te worden gemaakt over:

- de pitgangspunten de gehandhaafd worden;

- de wijze van handhaven;

- de inzet van handhavingcapaciteit en middeten;

- de wijze en frequentie van evaluatie en bijstelling van de eerder gemaakic
afspraken of dit peint.

¥ Bron: Kablnetsreacts 1FD rlchiliines prrifere detslihandel, 14 november 2008
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7. Actiepunten en aanbevelingen

Aftes dat in de voorgaands zes hoofdstukken Is gezegd over (reglonale} detalihandel zal bilfven
steken In loze woorden indien geen vertailng plaatsvindt in concrete actiepunten en aanbevelingen.
Actiepunten en aanbevelingen dienen een weerspicgellng te zHn van het ambitieniveau waar de
regio voor wil gaan. Hlerbl ziin drle scenario’s denkbaar.

Scenarfo 1: ieder gaat zijn gigen weg
In hot eerste scenarlo gast teder zijts weegs en vindt geen enkele (reglonale) samenwerking

plaats op het gebiad van detallhandel in West-Brabant. De ‘threats and opporiunitles’ van dit
scenario zijn weergegeven in deze pota.

Scenario 2: vooraf afstemmen
It hot tweode (midden) scenarfo wordt de ambitialat niet af te hoog gelegd. Er wordt genoegean
genamen met het oppakdcen van de volgende actiepunten en aanbovelingen:

1. Er wordt een regionaal overlegplatform detalthandeal ingesteid onder voorzitterschap
van SES West-Brabant. Nasst gemeenten nemen deel aan dit overleg: Kamer van
Yoophandel, HBD, MKB en Provincle;

2. Jaarlijks wordt een monitor ultgevoerd van het regionate detalibandelsaanbod, Inclusief
de “pifplifnanalyse’ van ontwikkelingsplannen en ket eventueel "ult de markt gehaatde’
detaihandelsmeaters. Over de uitkomston &n consequenties hiervan zal op regicnaal
nivesu afstomiming plaatsvinden;

3. Gemeenten stellen, ieder voor zich, lokale detalthandelstructuarvisies ap;

A Handhaving s in esrste aanieg een verantwoardebijkhield van tokale overheden. Op
regtonaal niveau kunnen afspraken worden gemaakt ovet:

- de ultgangspunten die gehandhaafd worden;

- de wifze van handhaven;

- de inzet van handhavingcapacieit en middelen;

- de wilze en frequentie van avalliatie en bilstelling van de ecrder gemaakis
afspraken op dit punt.

Scenario 3: samen marktruimte bepalen
In een derde scenario wordt aon hoog ambitienivean witgesproken. Naast de actiepunten en

sanbovelingon ult het *midden-scenario’ wordt ingestemd met de volgende actiepunten en
aanbevelingen:

i. Op basls van een regionaal DPO wordt cen regionate detailhandeisstructuurvisie
opgasteld waarkn wordt geregeld waar welke detalihandelsvoorzieningan zich kunnen
ontwikketen die duidelijk een regionale betekents of regionaal effect hebben;

2. Ongewenste Uitbrelding van detallhandelbranches op perifere locaties dient te worden
tegengegaan Joor het afdichten van deze mogelijkheid In bestemmingsplannen, Pt in
fijn met het terzake vigerende of beoogda provinciale beleid;

3. Het regichale detailhandelsheleld is geticht op volumebeheersing en
kwaliteitsverbetering. Niouwe plannen worden alieen gereafiseerd indlen binnen de
regio voldoenide marktrubmte asnwezig Is. Herstructurering en vernicowing {vervanging
van oude meters) krijgen prioritett, Evenals de kwaliteltsverbetering van bestaande
centra;
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q, Mieuwe grootschalige salitalre ontwikkelingan In de dagelijkse sector worden slechts in
zeer ditzonderlijke gevallen teegestaan. Er dlent een regfonale toetsing van
supermarkiplannen voor supermarkken van 2,000 m2 byo of meer enfof een vestiging
buiten de bestaande centrumstructuur plaats to vinden:

5. Leisure-ontwilkkelingen dienen actief te worden botrokken bij en te worden
gefntegreerd in de structuurversterking van de dotsilhandel in met name de
birnenstedan, DIt om de synerglc tussen lelsure en detatthande! zoveel mogekik te
bonutten. ok it plettelandskerneon on -gebleden lagen kansen voor 1eisure-
ontwikkelingen. Mot de combinatic van lelsure en detallhande! in de plattelandskernen
en -gebieden dient echter zeer terughoudend te worden omagegaan. Het moset passon
] de aard en schaal van de omgeving en mag bovendien nict kelden tol aantasting vah
de bestaands winkelstruckuur In de reglo;

6. Er diznt onderzoek te warden verticht naar de dekkingsgraad van winkelvoorzleningen
in de dagelifkse sectar, respectievellik vastgesteld dient te worden in welke delen van
de regio of lokaal zich zogenaamde *witte viekken' bevinden. Dit om te bepalen welke
buurtcentra en kicinen kernen beleidsmatige steun verdienen;

7. Hat is noodzakelijk voor de verankering van het belek] dat de regionale
detalihandelsstructuurvisie woirdt geratificeerd door de gemeenteraden van de
pangesieten gemeenten n het SES-gebied;

Het 15 aan de bestuurders in de reolo om een keuze te maken uit één van deze sconario’s.

e}




