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Inzake supermarkt op BAT-terrein
Z2/23/449851

22248 / jmo

REACTIE OP PLAN BAT-TERREIN
Edelachtbare leden van de gemeenteraad,

1. Namens Aldi Deventer B.V. en Aldi Vastgoed B.V. wens ik hierbij te reageren op de
voorgenomen besluitvorming inzake de plannen voor het BAT-terrein. Zou ik u mogen verzoeken
om verdere correspondentie naar mijn kantooradres te zenden?

2. Op woensdag 13 september 2023 worden de plannen voor het voormalige BAT-terrein behandeld
door de Raadscommissie Ruimte. Uw raad wordt door het college voorgesteld om in te stemmen
met de verdere uitwerking van het plan voor het voormalige BAT-terrein (Enghuizen fase 2) om te
komen tot de realisering van een supermarkt. Ook heeft het college u voorgesteld om geen
bedenkingen te hebben tegen het gebruikmaken van de wijzigingsbevoegdheid door het college
(ex artikel 3.5 van het bestemmingsplan ‘BAT-terrein’) voor het toevoegen van de supermarkt. U
heeft in dat verband een effectenanalyse van het college ontvangen.

3 Namens cliénten wil ik hierbij graag naar voren brengen dat de bedoelde wijzigingsbevoegdheid
hier niet gebruikt kan worden. Er bestaan gegronde bedenkingen tegen het plan. Uit onderzoek
blijkt namelijk dat de bestaande detailhandelsstructuur wel degelijk onevenredig zal worden
benadeeld als de beoogde supermarkt met een grootte van 2.250 m? bedrijffsvloeropperviakte
(1.800 m? winkelvioeroppervilakte) en 200 m? overige winkelruimte worden gerealiseerd.
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In Nederland wordt de praktijk uitgevoerd door AKD MN.V., statutair gevestigd in Rotterdam (ingeschreven in het handelsregister onder
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4. Deze conclusie volgt uit het onderzoek dat is uitgevoerd door adviesbureau DTNP (d.d. 31
augustus 2023 - bijlage 1). De uitkomsten van het onderzoek laten zich als volgt samenvatten:

. In de gemeente zijn op dit moment al 12 supermarkten gevestigd met een
winkelvloeroppervlakte van ruim 12.000 m?,

. In Zevenaar zijn 7 van de 12 supermarkten gevestigd, waarvan 4 in het centrum.

. De centrumsupermarkten zijn publiekstrekkers en leiden tot combinatiebezoek. Dat
betekent dat hun klanten ook andere winkels in het centrum bezoeken.

. Er is op dit moment al sprake van een overaanbod aan supermarkten en het overaanbod
wordt in de toekomst nog groter. Kwantitfatiefis er geen behoefte aan nog een supermarkt.

. Als de beoogde supermarkt wordt toegestaan, dan zal het overaanbod meer dan 3.800

m? winkelvloeropperviakte zijn. Daarin passen ongeveer drie supermarkten. Dit betekent
dat er drie supermarkten te veel zullen zijn als de voorgenomen supermarkt wordt
toegestaan. Het overaanbod zal aldus buitengewoon groot zijn, het risico op supermarkten
die de deuren moeten sluiten wordt wezenlijk en dat tast het voorzieningenniveau van de
gemeente aan.

. De locatie van de beoogde supermarkt leidt ook niet combinatiebezoek met het centrum.
De locatie ligt te ver buiten het centrumwinkelgebied. Er is geen ruimtelijke relatie met het
centrum. Er zullen met de komst van de supermarkt minder mensen naar het centrum
gaan en dat tast de overige detailhandel ook aan.

. Eris bovendien geen sprake van een kwalitatieve behoefte aan een extra supermarkt, ook
niet aan een grote supermarkt (zoals hier wordt beoogd). Het aanbod is qua typen
supermarkten al volledig en de supermarkten in het centrum zijn van een dermate modern
formaat dat zij kunnen inspelen op de wensen van de consument,

5. DTNP licht bovendien toe waarom de voorgenomen supermarkt duidelijk indruist tegen het
gemeentelijk, regionaal en provinciaal beleid (op pp. 6-7). Vanuit de beleidsdoelstellingen is er
geen enkele reden om hier een supermarkt toe te willen staan.

6. Wat betekent het toestaan van de beoogde supermarkt voor de gemeente? De
detailhandelsstructuur wordt benadeeld als de nieuwe supermarkt wordt gerealiseerd. De BAT-
locatie beconcurreert het centrum. Supermarkten vallen om door verdringing, evenals verswinkels
en andere speciaalzaken die van combinatiebezoek afhankelijk zijn. De leegstand neemt toe,
terwijl er al 25 winkelpanden leegstaan in het centrum.

7. Gelet op deze bevindingen moet geconcludeerd worden dat de bestaande detailhandelsstructuur
wel degelijk onevenredig zal worden benadeeld als een grote supermarkt wordt toegestaan. De
leegstand zal toenemen. Het is daarmee in strijd met het bestemmingsplan om een supermarkt
toe te staan.

8. Mamens cliénten verzoek ik u om niet in te stemmen met het raadsvoorstel en om niet in te
stemmen met de verdere uitwerking van het plan voor het voormalige BAT-terrein (Enghuizen fase

#24175624v2
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2) als daarmee een supermarkt wordt toegestaan. In dat verband verzoek ik u om niet in te
stemmen met het gebruikmaken van de wijzigingsbevoegdheid door het college voor zover het
gaat om het toestaan van de supermarkt.

Hoogachtend,

Advocaat
AKD

#24175624v2
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1  Aanleiding en doel

Ten zuiden van het centrum van Zevenaar
wordt op de locatie BAT-terrein een heront-
wikkelingsproject uitgewerkt dat voorziet
in de toevoeging van woningen en mogelijk
een grote supermarkt. In het centrum van
Zevenaar zijn reeds vier supermarkten van
moderne omvang. Daarnaast is recent in de
wijk Groot Holthuizen een supermarkt ge-
opend. Hierbij rijst de vraag of er voldoende
marktruime is in Zevenaar en wat de effecten
zijn van een extra supermarkt op het aanbod
in het centrum.

Doel

Aan DTNP is gevraagd een onderzoek te doen naar de
marktmogelijkheden voor supermarkten in Zevenaar
en directe omgeving middels een distributieplanolo-
gisch onderzoek. Binnen het onderzoek worden de be-
langrijkste inhoudelijke feiten en cijfers op een rij gezet
en wordt de vraag beantwoord of er behoefte aan en
marktruimte voor een extra supermarkt nabij het cen-
trum van Zevenaar is.

Gewenste ontwikkeling op BAT-terrein

De ontwikkelvisie voor de BAT-locatie betreft de ont-
wikkeling van circa 320 waningen en een supermarkt
van circa 1.800 m? winkelvloeroppervlak (wvao) (2.250
m? bruto vioeroppervlak (bvo)). De situering van de su-
permarkt is voorzien op de bestaande parkeergarage,
in het zuiden van het plangebied, nagenceg tegen het

Spoaor aan.

Opbouw rapportage

In dit rapport gaat DTNP, op basis van lokale ontwikke-

lingen en prognoses, onder andere in op:

*  Huidig supermarktaanbod in Zevenaar-Centrum,
overig Zevenaar en omliggende dorpen;

*  Het aantal inwoners in Zevenaar en het overige re-
levante verzorgingsgebied en de verwachte ont-
wikkeling de komende jaren;

+  De kwantitatieve marktruimte voor supermarkten
in het relevante verzorgingsgebied in 2023 en
2030,

+  De aan- of afwezigheid van kwalitatieve aanleidin-
gen om een grote supermarkt op die locatie aan de
structuur toe te voegen;

- De effecten van het initiatief op de aanbodstruc-
tuur.

.dth. 2458.0723 Behoefte en effecten supermarkt BAT-terrein Zevenaar - 31 aUgustus 2023

Leeswijzer

In het vervolg van de rapportage wordt de bestaande
supermarktstructuur toegelicht in paragraaf 2. De
kwantitatieve en kwalitatieve behoefte voor supermark-
ten wordt uitgewerkt en toegelicht in paragraaf 3 en 4.

In paragraaf 5 worden de provinciale, regionale en ge-
meentelijke beleidskaders ten aanzien van supermark-
ten uviteengezet waarna in paragraaf 6 de effecten van
een supermarkt op de BAT-locatie op het centrum van
Zevenaar worden aangehaald. De rapportage wordt in
paragraaf 6 afgesloten met de conclusie ten aanzien

van een nieuwe supermarkt op de BAT-locatie.

De onwikkelingsvisie voor de BAT-locatie, in het geel de beoog-
de supermarkt. (bron: De gelderlander, Solidiam)
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2 Supermarkt- en winkelstructuur Zevenaar

De gemeente Zevenaar bestaat uit een aantal
dorpen en de hoofdkern Zevenaar. In totaal
zijn er 12 supermarkten, met een totale
omvang van circa 12.200 m2 wvo. Het super-
marktaanbod in de gemeente is divers en ver-
deeld over de kern en de omliggende dorpen.
Zwaartepunt supermarkten in centrum Zevenaar

In de kern Zevenaar is, met zeven supermarkten, het
merendeel van het supermarktaanbod gevestigd: zes
full-servicesupermarkten en een discountsupermarkt
(Aldi in het centrum van Zevenaar). De meeste super-
markten in de kern Zevenaar hebben een wvo van circa
1.000 m? of groter.

Vier van de zeven supermarkten in de kern Zevenaar
zijn in het centrum te vinden. Deze supermarkten
hebben een moderne omvang van circa 1.200 m? wvo
of meer, oplopend tot circa 1.800 m? wvo. Er zijn vier
verschillende formules aanwezig, waaronder de enige
discountformule in de gemeente (Aldi). De winkels in
het centrum hebben een functie voor de hele kern en
naar verwachting ook voor de omliggende dorpen van
Zevenaar.

2van 13

Aanbod in omliggende dorpen

In de zuidelijker gelegen dorpen Tolkamer en Lobith zijn
Jumbo en Plus met ieder een omvang van circa 1.200
m? wvo gelegen. In de dorpen Babberich, Giesheek en
Pannerden is een kleine dorpssupermarkt (van circa
400 m* wvo) aanwezig voor de lokale dagelijkse of ver-
geten boodschap.

De winkels in Tolkamer en Lobith zullen naast een func-
tie voor het eigen dorp mogelijk nog een functie vervul-
len voor de inwoners uit omliggende dorpen (Spijk en
Pannerden).

Toevoeging aanbod op BAT-terrein

Op de BAT-locatie wordt in de plannen voorzien in de
toevoeging van een supermarkt van circa 1.800 m?
wvo. Hiermee zou de supermarkt direct een van de
grootste van de gemeente worden. De totale omvang
van de supermarkten in Zevenaar zou daarmee op circa
14.000 m? wvo uitkomen, waarvan circa 8.000 m? wvo

dicht bij of in het centrum van Zevenaar.

2458 0723 Behoefte en effecten supermarkt BAT-terrein Zevenaar - 31 augustus 2023

Organisatie Winkelgebied Omvang (m? wvo)
Albert Heijn Centrum Zevenaar 1.862
Jumbo Centrum Zevenaar 1.816
Jumbo Tolkamer 1.278
Aldi Centrum Zevenaar 1.274
Plus Centrum Zevenaar 1.180
Plus Lobith 1177
Jumbo Zevenaar verspreid 1.004
Plus Zevenaar verspreid 988
Spar Zevenaar verspreid 450
Coop Babberich 404
Spar Giesbeek 389
Coop Pannerden 385
Totaal 12.207

* Inschatting op basis van Locatus-cijfers (augustus 2023) en actuele in-

formatie supermarktformules.

-dtnp:




Winkelstructuur gemeente Zevenaar

De supermarkten in de gemeente Zevenaar maken deel
uit van de totale winkelstructuur. Het hoofdwinkelge-
bied van de gemeente is het centrum van Zevenaar,
met in totaal circa 200 winkels®. Het is het enige win-
kelgebied met een uitgebreid dagelijks (ook meerdere
drogisten en verszaken) als niet-dagelijkse winkelaan-
bod (alle branches aanwezig en daarbij meerdere mo-
dezaken). Het centrum heeft een bovenlokale functie
voor het doen van boodschappen en gerichte en recre-
atieve aankopen. Het centrum kampt met enige winkel-
leegstand (25 panden, 11%) en is relatief langgerekt;
vanaf het horecaplein tot de noordelijke kop van de win-

kelstraat is al ruim 500 meter.

De zuidelijker gelegen dorpen Tolkamer, Lobith en
Pannerden hebben elk een eigen kernverzorgend cen-
trum, gericht op de eigen inwoners en met naast de su-
permarkt een klein aantal overige winkelvoorzieningen.
Babberich en het noordelijker gelegen Giesbeek,
hebben naast de dorpssupermarkt nog één enkele

winkel.

a Locatus (2023), Online winkelgebiedenverkenner

Bezoekersonderzoek Zevenaar

Sinds 2014 doet DTNP in samenwerking met de
Radboud Universiteit Nijmegen onderzoek naar be-
zoekgedrag in 30 middelgrote centra, waaronder
Zevenaar-Centrum.

In 2023 zijn er op een doordeweeksedag en een zater-
dag in totaal circa 180 enquétes afgenomen in het cen-
trum van Zevenaar. Van de ondervraagde centrumbe-
zoekers heeft circa 32% een supermarkt bezocht®. Dit
is iets lager dan gemiddeld onder de 8 onderzochte
steden. Het aandeel van de supermarkthezoekers die
naast de supermarkt nog minimaal een andere functie
hebben bezocht, ligt in Zevenaar met 89% ruim boven
het gemiddelde, Het combinatiebezoek is in Zevenaar

hoog.

Van de bevraagde centrumbezoekers is circa 75% af-
komstig uit de gemeente Zevenaar, circa 86% daarvan
komt uit de kern Zevenaar. Driekwart van de overige be-

zoekers komt uit een aangrenzende gemeente.

b Dit betrof een enquéte onder centrumbezoekers die niet is afge-
nomen bij de supermarktentrees.

.dth. 2458.0723 Behoefte en effecten supermarkt BAT-terrein Zevenaar - 31 augustus 2023

De vier centrumsupermarkten zijn belangrijke publiekstrekkers
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3 Kwantitatieve behoefte

Een marktruimteberekening geeft een indica-
tie van het functioneren van het bestaande
supermarktaanbod in de gemeente, nu en
in de toekomst. Het is een indicatief model
waarin op basis van normgetallen en lokale
context een inschatting wordt gemaakt van
het functioneren. In de berekening worden
vraag en aanbod uiteengezet.

Om te bepalen wat voor de gemeente Zevenaar een
passende omvang wvan het supermarktaanbod is,
maken we een indicatieve berekening van het haalbare
aanbod. Vioor deze berekening wordt uitgegaan van de
meest actuele cijfers over vraag (o.a. inwoners, beste-
dingen) en aanbod (omvang aanbod, omzet per m?

wva).

Eerder een overaanbod berekend

Voor de supermarktontwikkelingen op het BAT-terrein
is al eerder een indicatieve berekening gemaakt. Deze
berekening van BSP, van januari 2023*, toont een over-
aanbod dat neerkomt op circa 1.700 m? wvo in de hui-
dige situatie en van circa 700 m? wvo in 2030%

a BSP(Swecao), Effectenanalyse supermarkt BAT-terrein/woonpark
Enghuizen Zevenaar (actualisatie 2023).

b Waarbij het door BSP becijferde haalbare aanbod is afgezet
tegenover het huidige aanbod (zoals weergegeven op p.2).
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Kwantitatief is, en ontstaat, er dus geen ruimte zijn voor
een toevoeging van een supermarkt op de BAT-locatie.

Nieuwe berekening

Een berekening met recentere normgetallen (sinds juli
2023 beschikbaar), uitgevoerd door DTNP, wijzigt de
conclusie niet. Daarnaast is er in de berekening van
DTNP rekening gehouden met een toenemend aandeel
internet, dat de bestedingen per hoofd van de bevolking
drukt. DTNP schat daarmee in dat het toekomstige
overaanbod in 2030 groter is dan in de tabel is aange-
geven. De supermarktsector heeft nog steeds een
sterke uitgangspositie, maar de marges staan onder
druk. Ook het online boodschappen doen doet daar in
mee. Online boodschappen doen is nog geen verdien-
model, maar het zorgt wel voor minder bestedingen in
fysieke supermarkten.

Conclusie kwantitatieve behoefte

Met een extra grote supermarkt in Zevenaar wordt de
kooporiéntatie door de versterkte concurrentiepositie
ten opzichte van onder andere Didam en Duiven ver-
groot. Deze extra omzet zal echter niet voldoende zijn
om het extra vioeropperviak te rechtvaardigen. Het

overaanbod zal verder toenemen.

DTNP becijfert voor 2030 nog een wat ruimer overaan-
bod (circa 2.030 m? wvo) dan BSP begin dit jaar bere-
kende. Dit berekende overaanbod is exclusief de toe-
voeging van een supermarkt van 1.800 m? wvo op de
BAT-locatie. Inclusief deze supermarkt komt het over-
aanbod op ruim 3.800 m? wvo.

Ook als de berekening en uitkomst van BSP worden ge-
volgd, komt een substantieel overaanbod naar voren bij
toevoeging van supermarktruimte, zie onderstaande
tabel. Kwantitatief gezien is er dus geen aanleiding om
een supermarkt te ontwikkelen op de BAT-locatie en
wordt overaanbod verwacht.

2023 2030°
Huidig aanbod 12.207 m? wvo 12.207 m?* wvo
Haalbaar 10.492 m?* wvo 11.504 m? wvo
aanbod**
Overaanbod 1.715 m? wvo 703 m? wvo

Overaanbod na

3.515 m? wvo

2.503 m? wvo

toevoeging
Overaanbod in % ca. 16% ca. 6%
Overaanbod in % ca. 33.5% ca. 21%

na toevoeging

*  Ten opzichte van het huidige aanbod in de gemeente Zevenaar.
**  Mogelijk minder als gevolg van toename online bestedingen.

2458.0723 Behoefte en effecten supermarkt BAT-terrein Zevenaar - 31 augustus 2023 .dt N p




4 Kwalitatieve behoefte

Naast een indicatieve berekening van de
kwantitatieve behoefte is ook de kwalitatieve
behoefte aan supermarkten beoordeeld.

Al veel keuze in supermarkten in Zevenaar-Centrum

Een supermarkt op de BAT-locatie zou een aanvulling
kunnen zijn op het al aanwezige supermarktaanbod als
het een toevoeging van een nieuwe supermarktformule
aan het centrum van Zevenaar en/of de gehele ge-
meente betreft. Een zo divers mogelijk aanbod zorgt
ervoor dat een consument sneller in de eigen kern of
gemeente boodschappen doet. In het centrum wvan
Zevenaar zijn reeds vier verschillende formules aanwe-

zig, zowel in het full-service- als het discountsegment.

Locatie en structuurverbetering als argument?

Verbetering van de winkelstructuur in dorp of stad kan
in sommige situaties als argument worden opgevoerd
als kwalitatieve behoefte. Een supermarkt met boven-
lokale aantrekkingskracht toevoegen in een kleine
nieuwbouwbuurt (BAT-terrein) is echter geen kwalita-
tieve verbetering. Door de afzijdige ligging tot het cen-
trum, waar bovendien al vier moderne aanbieders te
vinden zijn, is verbetering van de centrumstructuur op
voorhand ook geen argument. In de effectenanalyse

wordt hier nader op ingegaan.

Schaalvergroting in de supermarktsector: vooral in
midden-klasse (1.000-2.000 m? wvo)
Supermarktpartijen ontwikkelen concepten die aan-
trekkelijk zijn voor de consument en passen bij hun
groeiende wens om te beschikken over een breder as-
sortiment met een aantrekkelijke uitstraling (product-
beleving). Dit zargt ervoor dat de schaalgrootte van de
moderne supermarkt flink is gegroeid. Veel super-
marktpartijen willen tegenwoordig al snel een winkel
van minimaal 1.200 m? wvo of groter bouwen. Winkels
met een winkelvloeroppervlak van minder dan 1.000 m2
kunnen lastiger meebewegen met de veranderende
wens van de consument. De trekkracht van deze win-

kels is beperkter dan die van grotere concurrenten in de

1.500

buurt. Het aantal kleine supermarkten neemt dan ook
af. De meeste groei in het winkelvloeroppervlak zit zich
in de categorie&n supermarkten van tussen de 1.000 en
2.000 m?* wvo. De groei in écht grote supermarkten
(> 2.500 m? wvo) is beperkt.

In het centrum van Zevenaar zijn alle vier de aanwezige
supermarkten 1.200 m? wvo of groter en dus van een
modern formaat. Deze supermarkten kunnen inspelen
op de veranderende wens van de consument. Van een
kwalitatieve behoefte aan een grote supermarktunit is
geen sprake.

Ontwikkeling aantal supermarkten per grootteklasse in m2 wvo

1.200

900

600

300

0 tot 500 500 tot 1.000 1.000 tot 1.200 1.200 1ot 1.400

M 2017 M 2020 W 2023

d M p 2458.0723 Behoefte en effecten supermarkt BAT-terrein Zevenaar - 31 augustus 2023

1.400 tot 1.600 1.600 tot 2.000  2.000 tot 2.500 2.500 of meer
miwvo

Bron: Distrifood Dynamics, 2017-2023; bewerking DTNP
#Excl. zelfstandigen en trafficlocatie, vakantiapark, etc.
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5  Beleidskaders

In provinciaal, regionaal en gemeentelijk
beleid wordt de ontwikkeling van detailhan-
del en de daarbij horende supermarkten veel-
vuldig aangehaald. Een uiteenzetting van de
beleidskaders laat zien dat een supermarkt-
ontwikkeling buiten centrumgebieden zelden
gewenst is.

Provinciaal beleid

Omgevingsverordening Gelderland januari 2023

In de omgevingsverordening Gelderland januari 2023

worden de volgende uitgangspunten aangehaald ten

aanzien van het behoud van een evenwichtige en toe-
komstbestendige detailhandelsstructuur in Gelderland,
die bijdraagt aan de vitaliteit van steden en dorpen.

* Het vernieuwen en aanpassen van bestaande
centra en winkelgebieden aan een afnemende
vraag naar winkels en aan nieuwe marktontwikke-
lingen heeft prioriteit.

* Supermarkten dragen bij aan versterking van
nieuwe en bestaande winkelgebieden.

- Een bestemmingsplan maakt de vestiging van su-
permarkten alleen mogelijk binnen of aansluitend
aan een winkelcentrum, tenzij vanwege bijzondere

omstandigheden vestiging op zo'n locatie niet mo-
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gelijk is of, als daaraan behoefte is, solitair in een
woonwijk.

*  Als wordt onderbouwd dat vestiging in een winkel-
centrum redelijkerwijs niet mogelijk is, wordt vesti-
ging van een supermarkt toegestaan op een, vanuit
een goede ruimtelijke ordening, geschikte locatie
net buiten een centrum.

« De omvang van de supermarkt buiten een winkel-
gebied dient in overeenstemming te zijn met de
verzorgingsfunctie en er dienen geen (blijvende)
negatieve effecten op te treden op de bestaande
detailhandelsstructuur.

Regionaal beleid

Regionaal Programma Werklocaties regio Arnhem-

Nijmegen 20212024

Onderdeel van het Regionaal Programma Werklocaties

zijn de regionale beleidsdoelstellingen detailhandel.

Het centrum van Zevenaar wordt geclassificeerd als re-

gionaal-verzorgend centrum. De volgende doelstellin-

gen en uitgangspunten gelden voor het centrum wvan

Zevenaar:

»  De vitaliteit van binnensteden, dorpen en wijkcen-
tra moet worden beschermd: perifere ontwikkelin-

gen mogen niet concurreren met de reguliere de-

tailhandel. Detailhandelsontwikkelingen dienen,
als ze ruimtelijk inpasbaar zijn, een plek te krijgen
in de centra.

Het bereiken van een kwantitatief en kwalitatief
evenwicht tot het jaar 2025. Overaanbod moet
worden teruggedrongen.

Gezien de beperkte uitbreidingsbehoefte ligt de
focus op versterking van bestaande concentraties
en het voorkemen wvan versnippering van het
aanbod.

Ten aanzien van supermarkten wordt solitaire ves-
tiging, vestiging op PDV-/GDV-locaties, bedrijven-
terreinen en/of vestiging in het buitengebied niet
toegestaan.

Tot slot geldt voor nieuwe initiatieven groter dan
1.500 m? bvo in de dagelijkse detailhandel dat regi-
onale toetsing gewenst is, vanwege het mogelijke
bovengemeentelijk effect op de verzorgingstruc-
tuur. Voor initiatieven groter dan 1.500 m? bvo in de
bovenregionaal- en regionaalverzorgende reguliere
winkelcentra volstaat een melding in het 10W.
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Gemeentelijk beleid

Centrumvisie Zevenaar 2015-2025

In de visie op het centrum van Zevenaar wordt de doel-

stelling voor het behoud van de economische vitaliteit

(als bovenlokaal winkelgebied) en de leefbaarheid in

het centrum van Zevenaar centraal gesteld. In de visie

wordt de ambitie uitgesproken voor een compact cen-
trumgebied.

= Er wordt ingezet op het behouden van de super-
markten aan de randen en entreegebieden van het
centrum, met een goede bereikbaarheid en moge-
lijkheid tot parkeren.

»  De wijzigingsbevoegdheid om detailhandel toe te
staan op de BAT-locatie wordt niet ingevuld.

*  Het streven is inzetten op kwaliteit boven kwanti-
teit om leegstand tegen te gaan/te verminderen,
ook al betekent dit een krimp van het winkelbe-
stand via verplaatsing en functieverandering.

= Voor een aantal straten, zoals de Kerkstraat, die
onderdeel is van het centrum, maar niet van het
kernwinkelgebied, wordt een uitsterfconstructie op
detailhandel toegepast.

Conclusie ten aanzien van beleidsuitgangspunten

De BAT-locatie valt buiten het kernwinkelgebied waar
concentratie gewenst is. Het is dus geen onderdeel van
het gebied waar vestiging van detailhandel gewenst is.
Het terrein ligt in het verlengde van de Kerkstraat waar
een uitsterfconstructie op detailhandel wordt toege-
past. Het realiseren van een supermarkt op deze loca-
tie staat haaks op het beleid dat de gemeente voert.
Het niet toevoegen van detailhandel op het BAT-terrein
is in de centrumvisie expliciet als beleidskeuze opgeno-
men.

Solitaire vestiging van een nieuwe supermarkt is ook
conform het regionale beleid niet gewenst. De beoogde
supermarkt van 2.250 m? bvo dient regionaal getoetst

te worden’®.

De beoogde ontwikkeling strookt hiermee niet met be-
leidsuitgangspunten op provinciaal, regionaal en ge-
meentelijk niveau.

a Tenzij de locatie wardt beoordeeld als een centrumlocatie. Dan
zijn enkel de lokale belsidskaders van toepassing.
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De BAT-locatie ligt ver buiten het kernwinkelgebied...

... en een zichtrelatie ontbreekt
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6 Effecten supermarkt BAT-terrein op centrum Zevenaar

De BAT-locatie heeft weinig verbinding met

het centrum, met leegstandrisico’s tot gevolg.

Door de afstand tot het kernwinkelgebied

wordt het centrum beconcurreerd in plaats

van versterkt.

Aantasting bestaande detailhandelsstructuur

Op de BAT-locatie ten zuiden van het kernwinkelgebied

wordt al een tijd gewerkt aan herontwikkeling. In het

bestemmingsplan voor de BAT-locatie is in 2012 opge-

nomen dat de gronden bestemd zijn voor:

*  Bewoning, grondgeboden en niet-grondgebonden;

*  Uitoefening van een beroep aan huis;

*  Kantoren en voorzieningen voor cultuur en ont-
spanning met ondergeschikte horecavoorzienin-

gen.

In de bestemming gemengd-1 en gemengd-3, waar de

becogde supermarktlocatie onder valt, is hierbij een

wijzigingsbevoegdheid opgenomen voor het toestaan

van detailhandel waarbij moet worden voldaan aan

onder andere onderstaand punt:

« Uit een daartoe opgesteld onderzoek blijkt dat de
bestaande detailhandelsstructuur niet onevenredig
wordt benadeeld;
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In de centrumvisie Zevenaar 2015-2023 staat aangege-
ven staat dat de wijzigingsbevoegdheid om detailhan-
del toe te staan op BAT-locatie niet wordt ingevuld.
Daarnaast stelt DTNP dat de bestaande detailhandels-
structuur wel degelijk wordt benadeeld bij toevoeging

van de supermarkt.

Er is kwantitatief geen behoefte aan meer supermarkt-
meters. Er is momenteel al overaanbod in de gemeen-
te. De toevoeging van een supermarkt zo dicht op het
centrum buiten het kernwinkelgebied heeft tot gevolg
dat het overaanbod alleen nog maar meer wordt en het
reéel wordt geacht dat:

+ De supermarkten in het centrum van Zevenaar
minder gaan functioneren, met op termijn sluiting
van een van de winkels als reéel risico?;

*+ Er in de tussentijd de kans bestaat dat vers-
speciaalzaken die in het centrum zijn gevestigd
permanent zullen sluiten als gevolg van de verhe-
vigde concurrentie in het boodschappenland-
schap;

+  De supermarktvoorzieningen in de wijken en om-
liggende dorpen ook nadelig beinvioed zullen
worden door het overaanbod in de kern Zevenaar.

a Wordt ook verwacht door BSP/Sweco in artikel in De Gelder-

lander, (11-05-2023): Dreigt er een supermarktoorlog in Zevenaar
met de komst van de nieuwe supermarkt van 1.800 m2?
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Het is een reéel risico dat de leegstand zal toenemen in
de kern Zevenaar. Momenteel staan er in het centrum
25 winkels leeg (4.400 m? wvo)®. Als er een supermarki
uit het centrum wegvalt, wordt het leegstaande winkel-
vloeroppervlak direct een stuk groter (er komt minimaal
circa 1.200 m? wvo bij).

Ook in het geval van een supermarktverhuizing wordt
er eigenlijk gebouwd voor leegstand. Voor een super-
marktunit is niet snel een herinvulling met een winkel te
verwachten. Het zijn per definitie lastigere meters om
te transformeren of opnieuw in te vullen. Er zijn weinig
passende winkelformules voor een dergelijke locatie en
het merendeel van de mogelijke formules (zoals Action
en Scapino) zijn al gevestigd in het centrum. Een moge-
lijk toekomstperspectief kan herontwikkeling naar wo-
ningen zijn, maar dan rijst de vraag of het centrum en
het kernwinkelgebied hierdoor versterkt wordt.

DTNP gaat in de volgende pagina’s nader in op ver-
wachte effecten voor het centrumgebied van Zevenaar.

b Locatus (2023), Online winkelgebiedenverkenner

[
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Rol supermarkten als publiekstrekker in
centrumgebieden

Supermarkten zijn voor centrumgebieden de belang-
rijkste functie als het gaat om bezoekersaantallen.
Overige voorzieningen in een centrum profiteren van
deze bezoekersaantallen, mits de supermarkt goed is
ingepast. Uit door DTNP in 2021 uitgevoerd onderzoek
circa 3.700 centra in

onder respondenten in 25

Profiel gemiddelde bezoeker in Nederland

supermarkt

Hiteeet

+10.000 bezoekers per week

66% komt 2x per week of vaker
&b
(&) 76% komt uit eigen dorp of wijk

45% komt met de fiets of te voet

f—@ 5% bezoekt ook andere
winkels in het centrum

-dtnp:

Nederland blijft dat circa 50% van de consumenten het
supermarktbezoek combineert met een of meerdere
andere dagelijkse en niet-dagelijkse winkels in hetzelf-
de winkelgebied.

Het onderzoek toont tevens aan dat het aandeel super-
marktbezoekers dat ook andere winkels bezoekt toe-

neemt naarmate er meer winkels in het zicht van de

Voorwaarden cn_[nb'rni't'iébezdé'k“""'

O
\\

e ] kurté
* loopafstand

overige winkels ™,

overige winkels

i Tl o)

/’?g&ide

trelatie

supermarkt
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Comblntichernek

ingang van de supermarkt liggen en nabijgelegen zijn.
Wanneer de afstand tot de eerste vijf winkels meer dan
120 meter bedraagt, zakt het aandeel combinatiebe-
zoek snel. Ook een afzijdige of interne parkeervoorzie-
ning werkt beperkend op het combinatiebezoek. Het
centrum wordt dan niet gezien en/of beleefd door de

afwezige zichtrelatie.

eer dan K20

Bron: DTNF (2021), Passantenonderzeek trekkersel supermarkeen
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Combinatiebezoek supermarkten Zevenaar vermindert

In de huidige situatie liggen de vier supermarkten direct
aan of op korte loopafstand van het kernwinkelgebied.

Vanuit alle vier de supermarkten is combinatiebezoek

met andere (winkel)functies dan ook goed mogelijk.

Voor een supermarkt op de BAT-locatie geldt het tegen-
overgestelde:

De eerste winkels zijn niet binnen de 120 meter ge-
legen. Het kernwinkelgebied ligt op meer dan 300
meter afstand van de becogde supermarktlocatie.
Een zichtrelatie met het kernwinkelgebied ont-
breekt volledig.

Voor de direct aan de BAT-locatie grenzende
Kerkstraat is afname van detailhandel gewenst, er
zal dus géén nieuwe detailhandel op deze locatie
komen.

Er zal naar verwachting zeer beperkt combinatie-
bezoek plaatsvinden tussen de BAT-locatie en
verszaken (die hoofdzakelijk in het noorden van het
kernwinkelgebied gevestigd zijn). Deze winkels
vallen, door de vermindering van combinatiebe-
zoek, mogelijk weg.

10 van 13

Bestaande supermarktlocaties Zevenaar-Centrum en de BAT-locatie inclusief afstandsradialen (centrumvisie als ondergrond)

L

.,

| Kernwinkelgebied
Dag/favend horeca
Geen detailhandel

!io fom
e —
Ondergrond: © O5M

Bromn: Locatus, 05-2013
Biwarking: DTHP
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* De BAT-locatie wordt een concurrerende bood-
schappenlocatie en geen aanvulling op het kern-
winkelgebied. Er is minder boodschappenpubliek
in het kernwinkelgebied.

- Bij het verplaatsen van een supermarkt uit het cen-
trum naar de BAT-locatie ontstaat er op korte ter-
mijn leegstand. Het wegvallen van een supermarkt
vermindert het combinatiebezoek in het kernwin-
kelgebied.

»  Door het risico op toenemende leegstand, wordt
een onaantrekkelijker economisch vestigingskli-
maat voor het centrum gecrederd. Bezoekers
worden minder uitgenodigd om het volledige cen-
trumn te bezoeken.

Het kaartbeeld rechtst bevestigt het beeld dat de BAT-
locatie geen onderdeel uit zal maken van het kernwin-
kelgebied van Zevenaar, en zal functioneren als een so-
litaire supermarkt. Vanaf het middelpunt van het
centrum gemeten (ter hoogte van Kruidvat), zijn alle be-
staande supermarkten binnen vijf minuten te voet te
bereiken. Voor de BAT-locatie is dit significant langer.
De verwachting is dat gezien de ligging van het terrein,
de afstand tot het kernwinkelgebied en het ontbreken
van detailhandel in de Kerkstraat combinatiebezoek
zeer beperkt zal zijn.

Loopafstand vanaf middelpunt (Kruidvat) centrum

A

R *-;il“
5w 5

1 minuut loopafstand
2 minuten loopafstand
3 minuten loopafstand
4 minuten loopafstand
5 minuten loopafstand

Ao gam

Omdergsond: & O5M

I S o
e e
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7  Conclusies

Er is geen kwantitatieve of kwalitatieve be-
hoefte aan een supermarkt op de BAT-locatie.
De beoogde ontwikkeling brengt reéle ver-
dringings- en leegstandsrisico’s voor het kern-
winkelgebied van Zevenaar met zich mee.
Kwantitatief geen behoefte aan supermarktmeters

In de huidige situatie is er al sprake van overaanbod in
de gemeente Zevenaar. Door een nieuwe supermarkt
toe te voegen aan het al onder druk staande aanbod
ontstaat er een reéel verdringingsrisico voor super-
markten, met name voor de supermarkten die in het
centrum zijn gelegen. Ook de supermarktvoorzienin-
gen in de wijken en in de dorpscentra lijden naar ver-
wachting omzetverlies door het versterkte aanbod in
de kern Zevenaar. Dit heeft een onzekerder toekomst-
perspectief tot gevolg.

Ook als in de toekomst het aantal inwoners van het ver-
zorgingsgebied groeit® en de bestedingen toenemen,
blijft naar verwachting overaanbod bestaan. In geval

van toevoeging van een supermarkt van circa 1.800 m?

a Zelfs mocht er distributieve ruimte ontstaan door bevolkingsgroei
dan is het aan te bevelen deze ruimte aan de reeds aanwezige
supermarkten op de beleidsmatig gewenste locaties toe 1e wijzen
zodat zi] hun gewenste verzorgingspositie en cruciale rol als
publiekstrekkers in stand kunnen houden.
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is sprake van substantieel overaanbod aan supermarkt-
meters in de gemeente Zevenaar (in 2030 circa 20% of

meer te veel).

Kwalitatieve behoefte ontbreekt eveneens

Ook kwalitatief gezien is er geen behoefte aan super-
marktaanbod in de gemeente Zevenaar. Er zijn meer
dan voldoende supermarkten van moderne omvang
(> 1.200 m?) in Zevenaar aanwezig. Met de onder druk
staande marges in het supermarktlandschap is het
daarnaast goed mogelijk dat er op lange termijn een
supermarkt uit het aanbod gaat verdwijnen. Toevoeging
van een nieuwe supermarkt nabij het centrum zal enkel
de druk op de bestaande structuur vergroten en het
proces van mogelijk sluiting van andere supermarkten
op beleidsmatig gewenste locaties in de gemeente ver-

snellen.

Leegstand en verschraling in winkelgebied verwacht

De supermarkten in het centrum van Zevenaar zullen
de grootste klap ervaren van de toevoeging van een
nieuwe supermarkt op een dergelijke korte afstand.
Het gevolg is het reéle risico dat er op termijn een su-
permarkt uit het centrum gaat sluiten en dat daarmee
het kernwinkelgebied een publiekstrekker verliest.

Enkele voorbeelden uit de praktijk

Elke lokale situatie is net anders, maar de praktijk

laat telkens zien dat voor een gemiddeld dorps- of

klein stadscentrum het bezoek terugloopt en leeg-
stand oploopt als bovenlokale supermarktaanbod

buiten het centrum wordt versterkt.

Een duidelijk voorbeeld betreft Coevorden waar op
enkele minuten loopafstand tot het centrum een su-
permarktencluster is ontwikkeld. Het gehoopte
combinatiebezoek vindt niet plaats en het winkel-

aanbod in het centrum is sterk teruggelopen.

In Wijchen-Centrum had de uitplaatsing van een su-
permarkt grote invioed op passantenaantallen in
&én van de winkelstraten en sloten meerdere win-
kels. Na herintroductie van een supermarkt, is de
winkelstraat opgeleefd en het winkelaanbod toege-

nomen.
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De locatie op de BAT-terrein heeft geen relatie met het
winkelgebied. Het ligt buiten het kernwinkelgebied en
om de hoek van het uiteinde van een straat waar geen
detailhandel meer gewenst is. Het is zeer onwaar-
schijnlijk dat er combinatiebezoek zal plaatsvinden
tussen een supermarkt op de BAT-locatie en winkels in
het kernwinkelgebied. Het ontbreekt aan enige zichtre-
latie, en de afstand tot het kernwinkelgebied is te groot.

Boodschappenpubliek zal zich deels wenden tot de
BAT-locatie en minder vaak het centrum bezoeken.
Minder publiek in de winkelstraat leidt tot minder po-
tentiéle klanten voor de winkels (dagelijks en niet-dage-
lijks). Verhevigde concurrentie in het supermarktenaan-
bod drukt bovendien omzetpotenties voor dagelijkse
winkels in het centrum.

Eindconclusie

Een grote supermarkt op de BAT-locatie leidt tot over-
aanbod en verzwakt de positie van het kernwinkelge-
bied. Het risico op vergroting van leegstand en een toe-
name van ‘gaten’ in het kernwinkelgebied is groot. Voor
de economische vitaliteit van het centrumgebied is het
van belang het aanbod compleet en compact te
houden. De huidige structuur met vier ingepaste super-

markten van moderne omvang is hiervoor een goede
basis. Een supermarkt op het BAT-terrein tast deze
structuur aan, waardoor het winkelvoorzieningenniveau
in het centrum en daarmee in de gemeente dreigt af te
nemen.
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