











Kwinkelier: herontwikkelen

Bundelen bezoekers draagt bij aan ‘couleur locale’

Hessenweg: samenhangende keuzes noodzakelijk

Project 4 Schaalvergroting supermarkt

centrum Maartensdijk

Doel

Aantrekkelijk centrum
voor Maartensdijk en
overige kleine kernen

Omschrijving

Ruimte geven aan de
supermarkt voor schaal-
vergroting (100 a 300 m?
WVO0)

Rol gemeente

Faciliteren

Overige partijen

Ondernemer

Planning

Middellange termijn
(3-6jr), afhankelijk van
wensen ondernemer

Project 5 Uitbreiden/optimaliseren parkeren

centrum Maartensdijk

Doel

Aantrekkelijk centrum
voor Maartensdijk en
overige kleine kernen

Omschrijving

Aan hand van parkeer-
onderzoek keuze maken
voor uitbreiding van de
capaciteit en/of invoering
van parkeerregime

Planetenbaan Bilthoven

De toekomst van de winkels aan de Planeten-
baan is erg onzeker. Het draagvlak is beperkt
en de concurrentie neemt toe. Op korte
termijn kan ingezet blijven worden op klein
onderhoud. Dit is onderdeel van de bestaande
beheerplannen en wordt geregeld via het
meldpunt openbare ruimte. Op langere termijn
zal gezocht moeten worden naar herinvulling
van het winkelcentrum met andere voor-
zieningen.

Project 6 Functieverandering op lange termijn

Planetenbaan Bilthoven

Doel Streven naar
levensvatbare herinvulling
op lange termijn

Omschrijving Op lange termijn
herinvulling met
maatschappelijke functies
(aansluiten bij project

Melkweg) of zorg

Rol gemeente | Voorwaarden stellen

Overige partijen | Eigenaren, bewoners

Rol gemeente

Initiéren

Overige partijen

Ondernemers, bewoners

Planning

Korte termijn (0-3jr)

Planning Lange termijn (>6jr)
Afhankelijk van initiatieven

eigenaar
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Het Oude Dorp De Bilt
In winkelgebied het Oude Dorp kan

transformatie van een regulier winkelgebied

naar een meer gemengd vestigingsmilieu voor

creatieve bedrijvigheid doorgezet worden door

herinrichting van de openbare ruimte en het

meewerken aan functieverandering in het

bestemmingsplan.

Project 7 Uitvoeren herinrichting openbare

ruimte het Oude Dorp De Bilt

Doel

Aantrekkelijk milieu voor
creatieve bedrijvigheid en
ondersteunende horeca

Omschrijving

Herinrichting openbare
ruimte met aandacht voor
historische elementen en
aansluiten bij gewenst
vestigingsmilieu van
creatieve bedrijvigheid en
ondersteunende horeca

Rol gemeente

Initiéren

Overige partijen

Ondernemers, bewoners

Planning

Korte termijn (0-3jr)
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Project 8 Meewerken aan functiewijziging in

bestemmingsplan Oude Dorp De Bilt

Doel

Aantrekkelijk milieu voor
creatieve bedrijvigheid en
ondersteunende horeca

Omschrijving

In bestemmingsplan dient
ruimte geboden te worden
voor functiewijziging

(wonen, horeca, bedrijvig-

heid)
Rol gemeente | Faciliteren
Overige partijen | Eigenaren

Planning

Korte termijn (0-3jr)

Project 9 Uitbreiden/optimaliseren parkeer-

gelegenheid het Oude Dorp De Bilt

Doel

Aantrekkelijk milieu voor
creatieve bedrijvigheid en
ondersteunend horeca

Omschrijving

Aan hand van parkeer-
onderzoek keuze maken
voor uitbreiding of
verplaatsing van parkeer-
plaatsen en/of invoering
van parkeerregime

Rol gemeente

Initiéren

Overige partijen

Ondernemers, bewoners

Planning

Korte termijn (0-3jr)

Periferie: alleen tuincentra en bouwmarkten



Warenmarkt

Voorlopig blijft de warenmarkt behouden aan
de Planetenbaan. Rekening houdend met de
verwachte afname van het winkelaanbod is
een heroverweging van de locatie van de
markt op langere termijn gewenst. Aansluiting
op een van de grotere centra (Bilthoven of De
Bilt) kan leiden tot meer functiesynergie met
overige winkels en horeca en daarmee ook tot
een beter functionerende markt. Te zijner tijd
is nader onderzoek en overleg met betrokken
ondernemers gewenst.

Project 10 Heroverweging locatie warenmarkt

op lange termijn

Doel Optimalisatie van de
toegevoegde waarde van
de ambulante handel in
de gemeente

Omschrijving In overleg met betrokken
marktondernemers kan
nagegaan worden of
verplaatsing van de markt
gewenst is en welke

locatie geschikt is

Rol gemeente | Participeren

Overige partijen | Marktondernemers

Planning Lange termijn (>6jr)

6.3  Gemeentelijk beleidskader

Het ruimtelijk detailhandelsbeleid is met de
Nota Ruimte nadrukkelijker komen te liggen bij
de gemeentelijke overheid. Gemeenten
dienen een eigen ruimtelijk detailhandels-
beleid te voeren. Deze visie beoogt hierin te
voorzien. Op basis van deze visie kunnen
initiatieven worden getoetst aan de gewenste
detailhandelsstructuur en kan vertaling
plaatsvinden naar structuurvisies,
gebiedsvisies en bestemmingsplannen.

Vaststellen gewenste detailhandelsstructuur
In het detailhandelsbeleid voor de gemeente
De Bilt wordt uitgegaan van een winkel-
structuur die bestaat uit de centra van
Bilthoven, De Bilt en Maartensdijk en het
Oude Dorp. Het voeren van ruimtelijk
detailhandelsbeleid is zinvol wanneer nieuwe
winkelontwikkelingen zorgvuldig worden
getoetst door de gemeente. Bij de toetsing
van elk initiatief is ten eerste van belang dat
de beoogde verzorgingsfunctie van het
initiatief wordt vastgesteld. Het is van belang
dat de verzorgingsfunctie van het initiatief
overeen komt met de verzorgingsfunctie van
het betreffende winkelgebied. Indien dit niet

het geval is, is het initiatief niet passend.
Daarnaast dienen gewenste initiatieven
beoordeeld te worden op de mate waarin zij
inpasbaar zijn op de beoogde locatie
(bereikbaarheid, parkeercapaciteit en fysieke
ruimte).

Voor detailhandel buiten de gewenste winkel-
structuur is substantiéle uitbreiding van
bestaande winkels of ontwikkeling van nieuwe
winkelruimte ongewenst. Een uitzondering
kan gemaakt worden voor winkels, die
vanwege de aard of omvang van de goederen
(brandgevaarlijk, volumineus), moeilijk
inpasbaar zijn in bestaande winkelgebieden
(de traditionele PDV-branches auto’s, boten,
caravans, tuincentra, bouwmarkten, brand- en
explosiegevaarlijke stoffen). Wat betreft
aanbod in woninginrichting is er geen
aanleiding om winkels buiten de bestaande
winkelgebieden toe te staan.

Indien zich hiertoe de gelegenheid aandient
(herontwikkeling, nieuwe invulling) kan de
gemeente actief sturen op functiewijziging van
winkelruimte buiten de toekomstig gewenste
winkelstructuur. Op deze manier neemt het
verspreid gelegen aanbod geleidelijk af.
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Vertalen naar bestemmingsplannen

Het bestemmingsplan (en handhaving
hiervan) is het meest krachtige instrument dat
de gemeente tot haar beschikking heeft om
ruimtelijk beleid te voeren. Hiermee wordt
door middel van bestemmingen en voor-
schriften structureel bepaald waar wel en
waar geen detailhandel is toegestaan. In het
bestemmingsplan kan de gemeente gebieden
aanwijzen, waar detailhandel mag plaats-
vinden. Hierbuiten wordt geen (uitbreiding
van) detailhandel toegestaan. Bij leegstaande
winkelpanden buiten de winkelgebieden wordt
bij voorkeur de bestemming gewijzigd in een
niet-winkelfunctie.

Geen branchebeperkingen,

uitzondering volumineuze detailhandel

Met de nieuwe Wro en Bro hebben
gemeenten de mogelijkheid om in een
bestemmingsplan de vestiging van bepaalde
branches te beperken of uit te sluiten (artikel
3.1.2 Bro). Een branche- of assortimentseis
zal echter moeten worden gemotiveerd vanuit
overwegingen van ruimtelijke kwaliteit en kan
niet louter gegrond zijn op argumenten van
concurrentiebeperking. Dit vereist een
overtuigende motivering.
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Vanwege aard of omvang van goederen
(brandgevaarlijk, volumineus) is onderscheid
tussen de traditionele PDV-branches en de
algemene bestemming detailhandel ruimtelijk
relevant gebleken. Dit maakt het bijvoorbeeld
mogelijk bouwmarkten door middel van een
ontheffing of een eigen bestemming op een
bedrijventerrein te vestigen. De schaal van het
artikel is een ruimtelijk relevant criterium.

Voor branches of formules die bijvoorbeeld
vanwege de schaal van de winkel zelf buiten
winkelgebieden willen vestigen (zoals
megasupermarkten, grote sportwinkels of
multimediawinkels) zijn op voorhand geen
ruimtelijk relevante criteria te vinden. Het
ruimtelijk relevante onderscheid met
bijvoorbeeld een warenhuis of een (grote)
modewinkel is niet evident. Branche-
beperkingen vragen om een motivering
vanuit overwegingen ter bevordering van de
ruimtelijke kwaliteit.

Het vastgestelde ruimtelijke detailhandels-
beleid dient handhaafbaar te zijn en gehand-
haafd te worden. Een te stringente en
gedetailleerde bestemmingsregeling is
ongewenst omdat het moeilijk te handhaven

is en bovendien is de juridische houdbaarheid
twijfelachtig.

Voor het detailhandelsbeleid in de gemeente
De Bilt is, afgezien van de uitzonderings-
gevallen in de periferie, voor de verschillende
winkelgebieden geen aanleiding om in de
algemene bestemming detailhandel nadere
branchering toe te passen.



Handhaving branchering in periferie noodzakelijk

I B[N

Ondernemers: onderlinge afspraken openingstijden

6.4 Acties ondernemers

Naast gemeentelijke maatregelen, kunnen

ondernemers zelf actie ondernemen om hun

winkelgebied te verbeteren. Het gaat om

onderlinge samenwerking en afspraken die, in

meer of mindere mate, voor elk winkelgebied

van toepassing kunnen zijn.

Project 1 Afstemmen van winkelopeningstijden

Project 3 Afspraken over uitstraling

Doel

Uniformiteit in uitstraling van
etalages en/of panden

Omeschrijving

Met afspraken over uitstalling,
reclame-uitingen en
aankleding van het winkel-
centrum wordt een rommelige
uitstraling en openbare ruimte
voorkomen

Doel

Optimaal profiteren van
onderlinge aanwezigheid

Project 4 Opzetten van centrummanagement

Omschrijving

Door afspraken te maken
over openingstijden wordt het
winkelgebied als geheel
aantrekkelijker en kunnen
winkels beter van elkaars
nabijheid profiteren.

Doel

Vergroten van daadkracht en
inzet van ondernemers voor
een aantrekkelijker
winkelgebied

Project 2 Organisatie van evenementen en acties

Doel

Grotere bekendheid en
aantrekkingskracht van het
winkelgebied

Omschrijving

Er kunnen gezamenlijk acties
en/of evenementen
georganiseerd worden om
meer bezoekers te trekken

Omeschrijving

Een vergaande vorm van
organisatie van ondernemers
is centrummanagement,
eventueel in samenwerking
met de gemeente. Er wordt
een aparte organisatie
opgezet, met een eigen
budget, waarin afspraken
worden gemaakt zoals
bijvoorbeeld project 1,2 of 3.
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In Bilthoven centrum is, als onderdeel van het
centrumplan, onlangs gestart met het
opzetten van centrummanagement. Belangrijk
doel is het vergroten van de betrokkenheid en
organisatiekracht van ondernemers. Het
centrummanagement wordt geadviseerd door
een brancheadviescommissie.

Daarnaast worden de mogelijkheden verkend
voor een Business Improvement Zone (BIZ).
Een meerderheid van de ondernemers/
eigenaren maakt dan plannen voor het
centrum. De gemeente legt vervolgens aan
alle eigenaren/ondernemers een heffing op
waarmee de plannen betaald worden. Ander
onderdeel kan zijn de monitoring van
bezoekers(stromen) middels een periodiek
consumentenonderzoek. Zo wordt inzicht
verkregen in de mening en het gedrag van de
consument, waar vervolgens op ingespeeld
kan worden.
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Bijlage 1

Ambtelijke werkgroep

Leden werkgroep en klankbordgroep

Mevrouw S. Katsikas

Gemeente De Bilt, Openbare Veiligheid

De heer G. Kosterman

Gemeente De Bilt, Wijk- en dorpsgericht werken

Mevrouw L. v/d Noort

Gemeente De Bilt, Communicatie

Mevrouw L. Oosterlee

Gemeente De Bilt, Wijk- en dorpsgericht werken

De heer E. Oosterwijk

Gemeente De Bilt, Beheer Openbare Ruimte

Mevrouw A. Plantinga

Gemeente De Bilt, Beleid en Strategie

De heer E. Plate

Gemeente De Bilt, Beleid en Strategie

Mevrouw S. v/d Schaft

Gemeente De Bilt, Beleid en Strategie

De heer P. Smit

Gemeente De Bilt, Beleid en Strategie

Klankbordgroep

De heer P. Dapper

Centrum Bilthoven

Mevrouw Q. v/d Dijssel

Het Oude Dorp De Bilt

Mevrouw T. Harteveld

Centrum Bilthoven

De heer J. van Ingen

Centrum De Bilt

De heer J. Klabbers

Centrale Vereniging Ambulante Handel

De heer W. Landwaart

Centrum Maartensdijk

De heer R. Nagel

Westbroek

De heer G. Smit

Biltse ondernemersfederatie

De heer P. Smits

Hoofdbedrijfschap Detailhandel

De heer M. Verhaar

Planetenbaan Bilthoven

De heer G. Weck

Kamer van Koophandel

De heer J. de Zeeuw

Centrum Maartensdijk

De heer D.J. Droogh

De heer J. Vlek

Droogh Trommelen en Partners (DTNP)

Bijlage 2  Branche-indeling
Branchegroep Branche
Supermarkten *  Supermarkten

Overig dagelijks

Persoonlijke verzorging
Speciaalzaken (versspeciaalzaak, minisuper,
slijter, tabak en lectuur)

Mode

Kleding en modeaccessoires
Schoenen en lederwaren

Overig niet-dagelijks

Warenhuizen

Luxe (juwelier, optiek, huishoudelijke en
cadeau-artikelen, antiek en kunst)

Sport

Hobby, spel en media

Wit/bruingoed computershops

Overig in en om het huis (plant/dier, fiets- en
autoaccessoires, doe-het-zelf)

Overige detailhandel

Volumineus aanbod

Woninginrichting (0.a. meubelen, keukens,
sanitair, vioerbedekking)

Bouwmarkten

Tuincentra

bron: Locatus, bewerking DTNP
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Bijlage3 Ondernemersenquéte

Respons

Aan alle ondernemers met een detailhandelsvestiging in de gemeente De
Bilt is een ondernemersenquéte verstuurd. Dit waren er in totaal 225.
Hiervan hebben 112 ondernemers een enquéte ingevuld en
teruggestuurd. Daarmee komt de respons op 50%. In alle winkelgebieden
is een vergelijkbare respons gehaald. Daarmee zijn op basis van de
enquéteresultaten per winkelgebied redelijk betrouwbare conclusies te

1. Gegevens over het bedrijf

Bedrijfsnaam

Naam contactpersoon

Adres bedrijf

Postcode en plaats

Branche
Eigendomssituatie pand O Huur O Koop
Bedrijfsvorm O Zelfstandig Leeftijd ondernemers

O Franchisenemer | ...

O Filiaalbedrijf

trekken. 2. Welke beoordeling geeft u uw winkelgebied/omgeving op de aspecten?
1=slecht, 2=onvoldoende, 3=niet goed/niet slecht, 4=voldoende, 5=(zeer) goed

Teruggestuurde Aantal Respons Onderwerp Beoordeling | Toelichting
enquétes ondernemers Aantal winkels in de omgeving 1-2-3-4-5
Centrum Bilthoven 36 83 43% Brancheverdeling van het winkelaanbod (diversiteit) 1-2-3-4-5
Centrum De Bilt 35 63 56% Kwaliteit van het winkelaanbod (ondernemerschap) 1-2-3-4-5
Centrum Maartensdijk 6 11 55% Spreiding van het winkelaanbod (loopafstanden) 1-2-3-4-5
Planetenbaan Bilthoven 5 11 45% Uitstraling (winkel)panden (hoe zien winkels eruit) 1-2-3-4-5
Het Oude Dorp De Bilt 6 11 55% Inrichting openbare ruimte (bestrating, verlichting, luifel) 1-2-3-4-5
Verspreide bewinkeling 24 46 52% Horeca-aanbod (voldoende aanbod, keuze) 1-2-3-4-5
TOTAAL 112 225 50% Bereikbaarheid 1-2-3-4-5
Parkeergelegenheid 1-2-3-4-5

Onderzoekvragen 3. Wat zijn volgens u de sterke en zwakke punten aan uw winkelgebied/

Hieronder zijn de vragen weergegeven, die in november 2009 in de
ondernemersenquéte aan de ondernemers zijn gesteld.
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omgeving?
Sterke punten Zwakke punten
1 1
2 2
3 3




4. Hoe beoordeelt u uw omzet in 2008?

(Zeer) goed

Voldoende

Aan de krappe kant

Onvoldoende

(Zeer) slecht

Toelichting

8. Hebt u de komende 5 jaar plannen voor uw bedrijf?

Meerdere antwoorden mogelijk, graag een korte toelichting

Renovatie (wat betreft de renovatie?)

Uitbreiden (hoeveel m??)

Verplaatsen (waarheen?)

5. Kunt u met indexcijfers uw (verwachte) omzetontwikkeling aangeven?

Nieuwe vestiging openen (waar?)

Bedrijf beéindigen (waarom?)

Bedrijf verkopen (waarom?)

2005 2006 2007

2008 2009 2010

Overig, te weten

Geen

100

6. Kunt u een inschatting geven waar uw omzet vandaan komt?

% | Bilthoven

% | De Bilt

% | Maartensdijk

% | Overig:

..% H. Rading

..% Westbroek ...% Groenekan

% | Elders

100% | TOTAAL

7. Hebt u de afgelopen 5 jaar geinvesteerd in uw bedrijf?

Meerdere antwoorden mogelijk, graag een korte toelichting

Nee

Interieur

Exterieur (onderhoud, uitstraling)

Uitbreiding/vergroting

Verplaatsing (waar vandaan?)

Overige, nl

Toelichting

Toelichting

9. Hebt u nog overige opmerkingen of suggesties voor uw winkelgebied/

omgeving?

Vriendelijk bedankt voor uw medewerking.
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Bijlage 4 Distributieve mogelijkheden

Distributie-planologisch onderzoek (dpo)

In vroegere dpo’s werd het haalbare winkelaanbod vaak nauwkeurig
berekend. Door grote onderlinge verschillen in typen winkelgebieden,
branches en winkelformules moeten dergelijke berekeningen
genuanceerd worden beoordeeld. De haalbaarheid van winkels wordt
veel meer bepaald door de potentiéle functie en kwaliteit van het
winkelgebied. Niettemin kan een kwantitatieve analyse van vraag en
aanbod een indicatie geven van overbewinkeling of uitbreidingspotenties.

Variabelen

Bij deze kwantitatieve analyse gaat het om de verhouding tussen vraag
en aanbod. De vraagzijde wordt bepaald door de omzet per hoofd, de
omvang van het verzorgingsgebied (aantal inwoners), de mate waarin het
omzetpotentieel terecht komt in het betreffende winkelgebied (koop-
krachtbinding) en de mate waarin omzet van elders toevloeit (koopkracht-
toevloeiing). Aan de aanbodzijde spelen de omvang (m? winkelvloer-
oppervlak) en benodigde omzet per m? wvo (vloerproductiviteit) een rol.

Verzorgingsgebied

Rekening houdend met het huidige woningbouwprogramma* en de
algehele trend van huishoudenverdunning zal Bilthoven-De Bilt naar
verwachting in 2020 bestaan uit circa 33.500 inwoners en Maartensdijk
uit circa 5.100 inwoners. Voor het bepalen van het toekomstig haalbare

*

Gemeente De Bilt (2009), Woningbouwprojecten december 2009
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winkelaanbod in de gemeente De Bilt maken we voor het jaar 2020 een
berekening voor het aaneengesloten stedelijk gebied Bilthoven-De Bilt en
voor Maartensdijk. In de overige kernen is het draagvlak voor dagelijks
winkelaanbod te klein.

Gemiddelde omzet per inwoner

In distributieve berekeningen gaan we uit van de landelijk gemiddelde
omzet per hoofd van de bevolking per jaar. Bij de gemiddelde omzet per
hoofd van de bevolking zijn niet alleen bestedingen van consumenten
meegenomen, maar ook bestedingen van bedrijven in winkels.

We maken onderscheid tussen winkels met dagelijks aanbod en winkels
met niet-dagelijks aanbod exclusief volumineus aanbod. Winkels met
dagelijks aanbod zijn supermarkten, versspeciaalzaken en winkels in
persoonlijke verzorging (o.a. drogisterij). Winkels met niet-dagelijks
aanbod zijn modewinkels (kleding, schoenen en lederwaren) en winkels
met overig niet-dagelijks aanbod (0.a. warenhuizen, huishoudelijke
artikelen, sportzaken, speel-goedzaken, winkels in wit- en bruingoed).
Tuincentra, bouwmarkten en winkels in woninginrichting (volumineus
aanbod) vallen dus buiten deze berekening. Dit aanbod is relatief beperkt
aanwezig in de gemeente, zodat bestedingen grotendeels afvloeien.

In Nederland is de totale omzet van winkels in 2008 circa € 84,2 mid
(exclusief BTW). Dit betekent een gemiddelde omzet per hoofd van de
bevolking per jaar van € 5.130. Hiervan wordt € 2.260 omgezet in winkels
met dagelijks aanbod en € 2.140 in winkels met niet-dagelijks aanbod*.

*

HBD (2009), Omzetkengetallen ten behoeve van ruimtelijk-economisch onderzoek



Wanneer het gemiddeld besteedbaar inkomen per inwoner in het
verzorgingsgebied afwijkt van het Nederlands gemiddelde is het gewenst
de gemiddelde omzetcijfers per hoofd aan te passen. Voor winkels met
dagelijks aanbod is het gebruikelijk het omzetcijfer per hoofd aan te
passen met een correctie van 2 van het percentage dat het inkomen
lager of hoger is dan het Nederlands gemiddelde. Voor winkels met
niet-dagelijks aanbod is het gebruikelijk een correctie door te voeren van
Y2 van het percentage dat het inkomen lager of hoger is dan het
gemiddelde. Omdat het gemiddeld besteedbaar inkomen in Bilthoven-De
Bilt 30% boven het landelijk gemiddelde ligt (CBS, 2009), gaan we uit van
iets hogere omzetcijfers per inwoner. Voor winkels met dagelijkse
artikelen gaan wij uit van € 2.430 (€ 2.260 + (¥4 x 30% x € 2.260)). Voor
winkels met niet-dagelijkse artikelen gaan we uit van € 2.470 (€ 2.140 +
(2 x 30% x € 2.140)). In Maartensdijk ligt het gemiddeld besteedbaar
inkomen 2% onder het landelijk gemiddelde en gaan we voor dagelijkse
artikelen uit van € 2.250 (€ 2.260 - (V2 x 2% x € 2.260)) en voor winkels
met niet-dagelijkse artikelen van € 2.120 (€ 2.140 - (V2 x 2% x € 2.140)).

Koopkrachtbinding

Niet alle bestedingen van inwoners van Bilthoven-De Bilt en Maartensdijk
komen terecht in de eigen winkelgebieden. Het aandeel van de totale
bestedingen van inwoners dat terecht komt in de eigen winkels noemen
we de koopkrachtbinding. Voor Bilthoven-De Bilt gaan wij uit van 90 tot
maximaal 95% in dagelijkse winkels. De gemiddelde binding in kernen
met 30.000 tot 50.000 inwoners en een vergelijkbare afstand tot een kern
van hogere orde is 92%*. De koopkrachtbinding in dagelijkse winkels in

*

Bolt (2003), Winkelvoorzieningen op waarde geschat

kernen met circa 5.000 inwoners en een korte afstand tot een grotere
kern is gemiddeld 62 tot 69%. Voor Maartensdijk gaan wij uit van een
binding van 60 tot 65% in de dagelijkse branches. In de niet-dagelijkse
branches gaan we voor Bilthoven-De Bilt ondanks de nabijheid van
Utrecht uit van een relatief hoge binding van 55 & 60%. Gemiddeld is de
koopkrachtbinding in vergelijkbare kernen (aantal inwoners, afstand tot
kern van hogere orde) 53%. Het centrum van Bilthoven wordt in de
toekomst opgewaardeerd en dit zal naar verwachting leiden tot een hoge
binding. In Maartensdijk ligt de koopkrachtbinding in niet-dagelijkse
winkels naar verwachting tussen 15 en 20%. In vergelijkbare kernen is
dat 17 tot maximaal 24%.

Koopkrachttoevloeiing

Behalve bestedingen van inwoners in Bilthoven, De Bilt en Maartensdijk
ontvangen de winkels in deze kernen ook bestedingen van inwoners van
buiten het primair verzorgingsgebied. Dit aandeel binnen de totale omzet
noemen we de koopkrachttoevloeiing. Uit de ondernemersenquéte kwam
voor Bilthoven-De Bilt een koopkrachttoevloeiing naar voren van 17% in
dagelijkse en 30% in niet-dagelijkse winkels. In vergelijkbare kernen
(inwoners, afstand tot kern van hogere orde) ligt de toevloeiing
respectievelijk rond de 12% en 30%. Voor Bilthoven-De Bilt gaan we uit
van gemiddelde toevloeiingscijfers van 10 tot 15% in de dagelijkse
branches en 30% in niet-dagelijkse branches. In Maartensdijk ligt de
toevloeiing volgens de ondernemersenquéte rond de 30% in dagelijkse
branches en 36% in niet-dagelijkse branches. In kernen met een
vergelijkbaar inwonertal en afstand tot een grote kern is dat 12 tot 15% en
25 tot 26%. Voor Maartensdijk wordt al met al uitgegaan van een relatief
hoge toevloeiing van 25 & 30% in dagelijkse branches (door potenti€le
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toevloeiing vanuit Hollandsche Rading, Westbroek en verspreide huizen)
en een beperkte toevloeiing van 20 tot 25% in niet-dagelijkse branches.

Gemiddelde omzet per m?

In Nederland bedraagt de gemiddelde omzet per m? (uit de verkoop aan
consumenten en bedrijven) in winkels met dagelijks aanbod circa

€ 6.530,- (excl. BTW). In winkels met niet-dagelijks aanbod (zonder
tuincentra, bouwmarkten en winkels in woninginrichting) bedraagt de
gemiddelde omzet per m? circa € 2.950,- (excl. BTW) (HBD, 2009). Voor
Bilthoven-De Bilt gaan wij uit van deze gemiddelden. In kleinere kernen is
het gebruikelijk een iets lagere omzet/m? te hanteren. Voor Maartensdijk
gaan we uit van iets lagere vloerproductiviteit.

Indicatie distributieve mogelijkheden

Op basis van bovenstaande cijfers wordt een indicatieve berekening
gemaakt van de distributieve mogelijkheden voor het aaneengesloten
stedelijk gebied Bilthoven-De Bilt en Maartensdijk in 2020.

Conclusie

Op basis van deze indicatieve berekeningen kan worden geconstateerd
dat er ten opzichte van het huidige winkelaanbod marktruimte aanwezig
is voor uitbreiding. In de plannen voor Bilthoven centrum wordt hierop
geanticipeerd. Er is geen aanleiding om na de uitbreiding van Bilthoven
centrum nog grote nieuwe winkelprojecten te ontwikkelen. Wel kunnen
schaalvergroting en kleine projecten lokaal bijdragen aan de structuur. In
Maartensdijk zijn de uitbreidingsmogelijkheden beperkt. Niettemin is om
kwalitatieve redenen schaalvergroting van de supermarkt gewenst.
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Indicatie distributieve mogelijkheden winkelaanbod in het aaneengesloten

stedelijk gebied Bilthoven-De Bilt in 2020 (excl. volumineus aanbod*)

Dagelijks Niet-dagelijks
Inwoners primair verzorgingsgebied 33.500 33.500
Omzet/inwoner (ex. BTW) €2.430 €2.470
Koopkrachtbinding 90-95% 55-60%
Koopkrachttoevloeiing 10-15% 30%
Totale potenti€éle omzet (ex. BTW) € 81,4-91,0 mIn | € 65,0-70,9 mIn
Omzet/m? (ex. BTW) €6.530 €2.950
Potentieel winkelaanbod m? wvo 12.500-13.900 | 22.000-24.000
Aanwezig winkelaanbod m? wvo 11.500 20.000
Uitbreiding winkelaanbod m? wvo 1.000-2.400 2.000-4.000

Indicatie distributieve mogelijkheden winkelaanbod in Maartensdijk in 2020

(exclusief volumineus aanbod*)

Dagelijks Niet-dagelijks
Inwoners primair verzorgingsgebied 5100 5.100
Omzet/inwoner (ex. BTW) €2.250 €2.120
Koopkrachtbinding 60-65% 15-20%
Koopkrachttoevloeiing 25-30% 20-25%
Totale potentiéle omzet (ex. BTW) € 9,2-10,7 min €2,0-2,9 mIn
Omzet/m? (ex. BTW) €5.530 € 2.550
Potentieel winkelaanbod m? wvo 1.700-1.900 800-1.100
Aanwezig winkelaanbod m? wvo 1.800 1.300
Uitbreiding winkelaanbod m? wvo 0-100 0

* Zoals aangegeven in de tekst, blijven volumineuze artikelen (woninginrichting,
bouwmarkten, tuincentra) buiten de berekening. Deze branches hebben een sterk
afwijkend koopgedrag en in de gemeente betreft het slechts enkele aanbieders. Het
aanwezige en potentiéle aanbod m? wvo is dus ook exclusief volumineus aanbod.




Bijlage 5  Begrippenlijst

Ambulante handel

Het te koop aanbieden of venten van goederen via deur-aan-deur-
verkoop, vanuit een marktkraam of verkoopwagen op een warenmarkt,
een solitaire standplaats of jaarmarkt/braderie.

Branche

Een groep van bedrijven die wordt gekenmerkt door één bepaalde
(dominante) assortimentsgroep (bijv. schoenenwinkel) of door een veel
voorkomende combinatie van assortimentsgroepen (bijv. warenhuis).

Bouwmarkt

Een winkel met een al dan niet geheel overdekt winkelvloeroppervlak van
minimaal 1.000 m? waarop het volledige assortiment van bouw- en
doe-het-zelfproducten aan zowel vakman als particulier wordt
aangeboden op basis van zelfbediening.

Bronpunt
Verzamelplaats van consumenten van waaruit zij het bezoek aan een
winkelconcentratiegebied beginnen (bijv. parkeergarage, busstation).

Brutovloeroppervlak (bvo)

De totale ruimte van een winkel bestaande uit winkelvloeroppervlak en
niet voor consumenten toegankelijke ruimten (opslag, kantine, etc.). Het
winkelvloeroppervlak bedraagt, afhankelijk van de branche, circa 70 a
80% van het brutovloeroppervlak.

Dagelijkse artikelen
Artikelen in de branches voedings- en genotmiddelen en persoonlijke
verzorging.

Detailhandel

Het bedrijfsmatig te koop aanbieden, waaronder begrepen de uitstalling
ten verkoop, het verkopen en/of leveren van goederen aan personen die
die goederen kopen voor gebruik, verbruik of aanwending anders dan in
de uitoefening van een beroeps- of bedrijfsactiviteit alsmede anders dan
voor verbruik ter plaatse.

Doe-het-zelf

Een winkel in de doe-het-zelfbranche voert een assortiment dat gericht is
op gebruik door particuliere consumenten voor werkzaamheden in, aan
en om het huis. We onderscheiden bouwmarkten, breedpakketwinkels,
ijzerwarenwinkels en verf-/behangspecialisten.

Filiaalbedrijf/grootwinkelbedrijf
Detailhandelsonderneming met 7 of meer eigen winkels.

Franchising

Contractuele samenwerking tussen formule-eigenaar (franchisegever) en
de huurder van de formule (franchisenemer), waarbij de franchisenemer
de winkelformule van de franchisegever voert voor eigen rekening en
risico, tegen vergoeding en volgens voorwaarden van de franchisegever.
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Grootschalige detailhandel
Een winkel met een omvang van minimaal 1.000 m? winkelvloer-

oppervlak.

Horecabedrijf

Een bedrijf waar bedrijfsmatig dranken en/of etenswaren voor gebruik ter
plaatse worden verstrekt, bedrijfsmatig logies wordt verstrekt en/of
zaalaccommodatie wordt geéxploiteerd.

Koopkrachtbinding

Het aandeel (%) van de totale bestedingen van inwoners dat wordt
gedaan in het winkelapparaat in het eigen verzorgingsgebied, noemen
we de koopkrachtbinding.

Koopkrachttoevloeiing
Het deel van de omzet dat van buiten het primaire verzorgingsgebied

komt, ofwel het aandeel vreemde koopkracht.

Marktaandeel
Aandeel van de betreffende onderneming(en) in de consumptieve
bestedingen aan artikelen/artikelgroepen, uitgedrukt in procenten.

Marktsegment

Op basis van samenstelling van het assortiment en prijsstelling van de
artikelen kunnen commerciéle bedrijven ingedeeld worden in
verschillende marktsegmenten (discount, exclusief etc.)
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Niet-dagelijkse artikelen
Alle artikelen, met uitzondering van artikelen in de branches voedings- en
genotmiddelen en persoonlijke verzorging.

Perifere detailhandel

Detailhandel gevestigd buiten de reguliere winkelconcentraties, maar
binnen bestaand of te ontwikkelen stedelijk gebied (bijv. op een
bedrijventerrein).

Standplaats
Verkoopwagen of kraam op de openbare weg (buiten de warenmarkt),

van waaruit ondernemers detailhandel bedrijven.

Themacentrum

Concentratie van detailhandelsvestigingen waar goederen worden
verkocht die naar aard en samenhang betrekking hebben op een bepaald
thema (bijv. woonboulevard, factory outlet centre, kunst/antiek).

Tuincentrum

Detailhandel met een al dan niet geheel overdekt winkelvloeroppervlak
waar bedrijfsmatig boomkwekerijproducten, planten, bloembollen en
bloemen ten verkoop worden aangeboden, alsmede materialen voor de
aanleg, de verfraaiing en het onderhoud van tuinen.

Verkooppunt (vkp)
Een detailhandelsvestiging met winkelpersoneel en een eigen kassa.



Verkoopvloeroppervlak (vvo)
Gelijk aan winkelvloeroppervlak (wvo).

Vloerproductiviteit
De gemiddelde omzet per m? winkelvloeroppervlak. Deze varieert per
type winkelgebied, branche en winkelformule.

Volumineuze detailhandel

Detailhandel in auto’s, boten, caravans en tenten, grove bouwmaterialen,
keukens, badkamers en sanitair evenals bouwmarkten en detailhandel in
woninginrichting waaronder meubels. Deze detailhandel heeft vanwege
de omvang en de aard van de gevoerde artikelen een groot oppervlak
nodig voor de uitstalling. Hierdoor is vestiging binnen reguliere

winkelconcentratiegebieden in veel gevallen moeilijk.

Warenmarkt

Een verzameling van minimaal 7 kramen, verkoopwagens of
grondplaatsen van waaruit de toegelaten kooplieden detailhandel
bedrijven. Een warenmarkt wordt met vaste regelmaat gehouden op een
bepaald tijdstip en op een bepaalde dag en is ingesteld krachtens een
gemeenteraadsbesluit.

Winkel

leder voor het publiek vrij toegankelijk pand dat bedoeld is voor de
verkoop van artikelen aan particulieren en dat een winkelvloeroppervlak
van minimaal 10 m? heeft.

Winkelgebied

Een geografisch geheel waarbinnen minimaal 5 winkels zijn gevestigd,
eventueel in samenhang met andere consumentverzorgende functies
(horeca, dienstverlening etc.).

Winkelondersteunende horeca

Een horecabedrijf is winkelondersteunend wanneer het bedrijf voor wat
betreft ligging ondersteunend is aan, en voor wat betreft openingstijden in
het algemeen vergelijkbaar is met detailhandelsvestigingen. De
bedrijfsactiviteit van winkelondersteunende horeca bestaat uit het
verstrekken van in hoofdzaak kleinere maaltijden, lunch, koffie/thee en
overige dranken.

Winkelvloeroppervlak (wvo)

De voor het publiek toegankelijke winkelruimte ten behoeve van
detailhandel, inclusief zichtbare ruimten zoals bijvoorbeeld etalages en
de ruimte achter toonbanken en kassa’s. Het winkelvloeroppervlak
bedraagt, afhankelijk van de branche, circa 70 a 80% van het
brutovloeroppervlak.

Woninginrichting

De woninginrichtingsbranche wordt gevormd door winkels met een
assortiment dat gericht is op gebruik door particuliere consumenten voor
de inrichting van het huis. In de woninginrichtingsbranche onderscheiden
we meubelspeciaalzaken, slaapkamerspeciaalzaken, woningtextielzaken,
verlichtingszaken, gemengde zaken, tegelhandel, keukenspeciaalzaken,
kurk- en parketzaken, badkamer- en sanitairzaken en zonweringszaken.
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