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Managementsamenvatting



Inleiding

In opdracht van Topsector Logistiek is gekomen tot een inhoudelijke en procesmatige
toolbox over het ruimtegebruik bij ondersteunende centra. De inhoudelijke toolbox
geeft de ruimteclaim van de verschillende onderdelen van ondersteunende
winkelcentra, zoals parkeren, logistiek, bereikbaarheid, winkelaanbod en groen voor
zowel de huidige als toekomstige situatie. Dus welke ruimte moet nu en in de toekomst
worden gereserveerd voor de verschillende functies. De procesmatige toolbox biedt
handvatten voor het besluitvormingsproces, waaronder de rol van de verschillende
actoren, de te doorlopen stappen in een (her)ontwikkelingsproces, tips bij
(her)ontwikkelingsprocessen en de kansen die de Omgevingswet biedt.

Inhoudelijke toolbox

Uit het onderzoek kunnen de volgende conclusies worden getrokken ten aanzien van de
huidige verdeling van de ruimte:

De meeste ruimte in alle typen
ondersteunende centra wordt ingenomen door mobiliteit (gemiddeld 43%), gevolgd
door ‘bebouwd terrein’ (gemiddeld 34%). Parkeren en groen hebben met
respectievelijk een gemiddeld aandeel van 14% en 8% een redelijk aandeel.

Van alle functies van een
ondersteunend centrum is de functie ‘laden en lossen’ met een gemiddelde aandeel
van 1,1% opvallend klein. Daarbij is meer inpandige laad- en losruimte aanwezig
dan in de openbare ruimte. Dit kan worden verklaard uit het feit dat laden en lossen
in de openbare ruimte vaak gedeeld wordt met parkeerruimte, zoals uit de
referentie-analyse blijkt. In tegenstelling tot de andere centra hebben

4+ supermarktcentra en wijkcentra groot meer buitenruimte voor laden en lossen.

Wat betreft parkeerruimte zijn
supermarktcentra en stadsdeelcentra het sterkst gericht op parkeerruimte. De
kernverzorgende centra hebben significant minder parkeerruimte.

Er zijn ouder dan 15 jaar en centra die
jonger zijn dan 15 jaar.

Vanuit de confrontatie van de huidige verdeling van de ruimte van ondersteunende
centra met de trends en ontwikkelingen zijn de volgende aanpassingen wenselijk, nu
en in de toekomst:

Bij alle typen centra over de functies

, nu en/of in de toekomst.

De zijn op dit moment nodig b
. De opgave van deze centra ligt
vooral bij bebouwd terrein, mobiliteit, groen en laden en lossen.

Het huidige ruimtegebruik bij is sterk
met de gewenste verdeling voor dit moment.

Voor de ligt de opgave vooral bij de . Het gaat
dan vooral om aanpassingen op het gebied van bebouwd terrein en mobiliteit.

De aanpassingen tussen de huidige en de geadviseerde situatie, nu enin de
toekomst voor de ondersteunende centra is per functie gebaseerd op de volgende
insteek:

In het onderzoek zijn we er van uitgegaan dat de begane
gronden van ondersteunende winkelgebieden vooral in wordt genomen door
publieksgerichte voorzieningen. De centra krijgen steeds meer een functie als
hart van de wijk, waar ook ontmoeting een belangrijk onderdeel vormt. Op het
gebied van voorzieningen betekent dit de opmars van nieuwe publieksgerichte
voorzieningen die hun intrede doen, zoals culturele- en maatschappelijke
functies, naast horeca die een opleving in de ondersteunende centra kent.



Binnen ondersteunende centra zijn supermarkten de voornaamste trekkers.
Belangrijk is dat zij in aantal en omvang krachtig aanwezig zijn. In ieder
ondersteunend centrum moet in ieder geval een full-service supermarkt
aanwezig zijn. Naarmate de functie van het centrum toeneemt, des te meer
supermarkten en grotere supermarkten gewenst zijn ten behoeve van de
aantrekkelijkheid. Daar waar mogelijk vinden eventuele uitbreidingen plaats door
invulling van leegstaande ruimtes. In het onderzoek zijn we er van uitgegaan dat
die ruimte zeker aanwezig is bij de wijkwinkelcentra groot en stadsdeelcentra.
Als er geen leegstand is gaat de uitbreiding van het bebouwd terrein ten koste
van de functies parkeren en laden en lossen. Dat is het geval bij de
buurtwinkelcentra, supermarktcentra en kernverzorgende centra.

: om te komen tot voldoende aantrekkelijke centra is van belang dat groen
wordt toegevoegd. Centrumgebieden maken immers een transitie door van
winkelcentrum naar centrumgebied met naast dagelijks aanbod ook
maatschappelijke functies met ontmoetings- en recreatieplekken. Groen vormt
een belangrijk onderdeel in deze transitie. In het rapport is wat betreft ruimte

voor groen aangesloten bij de BREEAM-NL In-Use certificering. Op basis van de
functie van de verschillende typen centra zijn we gekomen tot een bepaalde
groennormering.

: we gaan er van uit dat een toename van het publieksgerichte aanbod
gekoppeld blijft aan een toename van de parkeerruimte. Gemeenten hebben
aangegeven de komende jaren in principe vast te houden aan de CROW-normen
of die van henzelf. Voor de toekomstige situatie is rekening gehouden met een
ongewijzigde situatie van het gebruik van gemotoriseerd verkeer naar de centra.
Mogelijk dat het gebruik van de fiets en ‘te voet’ iets toenemen, maar de

verzorgingsgebieden worden groter wat leidt tot meer autogebruik. Daarnaast is
uitgegaan van een toename van het aantal parkeerplaatsen waar het bebouwde
oppervlakte toeneemt en van extra parkeerruimte voor pakketdiensten.

: de ruimte primair gereserveerd voor laden en lossen is zeer
beperkt in de centra aanwezig. Meer ruimte is echter nodig om schade aan
gebouwen en palen bij laadplekken te voorkomen en voor de ontwikkeling van
overdekte laadzones. Inpandig laden en lossen heeft zo zijn voordelen. Het zorgt er
voor dat winkels gedurende een langer deel van de dag kunnen laden en lossen
zonder de omgeving tot overlast te zijn. Dergelijke ruimtes vergen echter meer
ruimte dan laad- en losruimtes in de open lucht. De ontwikkeling van overdekte
laad- en losruimtes is daarmee kostbaar. Het advies voor de toekomst is om een
dergelijke ontwikkeling mee te nemen tijdens (her)ontwikkelingen.

In de aangegeven cijfers is de verkeersruimte voor de logistieke sector niet
inbegrepen. Deze valt onder de categorie ‘mobiliteit’. Binnen mobiliteit moet ten
behoeve van de verkeersveiligheid voor laden en lossen meer ruimte komen voor
de draaicirkelruimte en een oplossing ligt in een sterkere scheiding van

verkeersgebruikers. Om te komen tot een optimale veiligheid in ondersteunende
centrais van groot belang dat (her)ontwikkelingen van winkelcentra starten met
de logistieke ruimte, zowel wat betreft bereikbaarheid als de laad- en
losoplossing. Nu constateren we dat de logistieke ruimte pas aan de beurt komt
als alle andere functies al zijn ingetekend. Daarmee ontstaan onveilige situaties.

deze ruimte staat onder druk. De benodigde ruimte voor de overige
functies om te komen tot huidige en toekomstige aantrekkelijke centra wordt bij
voorkeur gecreéerd door dubbelgebruik van de ruimte. Als daar geen
mogelijkheden toe zijn gaat dit ten koste van een andere functie. Hier ligt een
dilemma. In dit rapport gaan we er van uit dat de ruimte gecreéerd wordt vanuit de
functie mobiliteit. De insteek is efficienter met de mobiliteitsruimte omgaan. Niet
alle mobiliteitsruimte kan echter zo maar worden geschrapt. Voor logistiek
bijvoorbeeld is meer ruimte nodig om goed en veilig te kunnen laden en lossen. Dit

betekent dat lokaal bekeken moet worden waar de op|lossing ligt.
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MANAGEMENTSAMENVATTING

A Van gemiddelden naar lokale situatie. De toolbox geeft gemiddelden voor heel
Nederland. Uiteraard zijn er verschillen tussen winkelcentra in steden en
winkelcentra op het platteland. Het autobezit in steden is beperkter dan in het
landelijk gebied. In winkelcentra in steden zijn dan ook minder parkeerplaatsen
per inwoner in het verzorgingsgebied nodig dan in een plattelandscentrum.
Daarnaast is iedere locatie anders en wordt deze ingegeven door lokale
omstandigheden. Autobezit en -gebruik is bijvoorbeeld sterk bepalend voor het
benodigde aantal parkeerplaatsen bij een winkelcentrum. Daarnaast is belangrijk
dat keuzes worden ingestoken vanuit de behoefte van een specifieke doelgroep.
Kies je bijvoorbeeld in de openbare ruimte voor water vanuit een marmeren steen
of voor bedriegertjes waar kinderen kunnen spelen.

De volgende twee sheets geven de samenvatting van de hiervoor beschreven
conclusies concreet weer in cijfers. Daarbij geven we steeds de ‘huidige’ situatie in de
centra weer, de situatie (weergegeven met de aanduiding ‘nu’) zoals die eigenlijk
moet zijn om te kunnen spreken van een aantrekkelijk centrum en de situatie voor de
‘toekomst’.

Afbeelding: Makadocenter in Schagen
Bron: Sweco, 2025




MANAGEMENTSAMENVATTING

Type ondersteunend Per 1.000 m2 bvo Ruimte naar functie in m2 bvo

350 470 110 60 13

Huidige situatie (op basis van
Buurtcentrum data)

Advies nu (op basis van

wenselijkheid vanuit het 350 430 110 100 15

onderzoek)
Advies toekomst (2035) 400 370 120 100 15
Supermarktcentrum Huidige situatie 260 480 150 100 7
Advies nu 260 460 160 100 13
Advies toekomst 300 410 180 100 13
Wijkcentrum Klein Huidige situatie 350 430 110 100 10
Advies nu 350 420 110 100 13
Advies toekomst 360 410 120 100 13
Wijkcentrum Groot Huidige situatie 300 510 140 50 12
Advies nu 300 430 140 120 15
Advies toekomst 300 430 140 120 15
Stadsdeelcentrum Huidige situatie 370 300 240 80 90
Advies nu 370 260 240 120 12
Advies toekomst 370 260 240 120 12
Kernverzorgend centrum Huidige situatie 400 400 110 90 13
Advies nu 400 340 130 120 13

Advies toekomst 410 330 130 120 13




MANAGEMENTSAMENVATTING m Bebouwd terrein G Parkeren
- Mobiliteit ‘ Laden en lossen

’ Groen
Huidig Adviesnu Advies Huidig Adviesnu Advies Huidig Adviesnu Advies Huidig Adviesnu Advies Huidig Adviesnu Advies Huidig Adviesnu Advies
toekomst toekomst toekomst toekomst toekomst toekomst

Supermarkt- Wijkcentrum Stadsdeel- Kernverzorgend

Buurtcentrum

centrum Groot centrum centrum

¢ Figuur: Huidige en geadviseerde huidige en toekomstige ruimte per functie in procentueel aandeel van de totale beschikbare plot, naar type winkelcentrum



Procesmatige toolbox

Bij de ontwikkeling van vitale ondersteunende winkelgebieden spelen

. ledere partij heeft zijn/ haar eigen rol. Daarnaast is samenwerking en afstemming
tussen de partijen van belang. Belangrijk is dat een gemeente, vastgoedeigenaren,
ondernemers, bewoners (omwonenden) en de logistieke sector elkaars problemen
kennen en onderling komen tot oplossingen. Begrip van elkaars afwegingen en belangen
helptin het realiseren van een goede samenwerking.

Bij de ontwikkeling of herontwikkeling van een ondersteunend winkelcentrum heeft een
eigenaar of ontwikkelaar vaak een leidende rol. In sommige gevallen zijn het ook
gemeenten die dit initieren. Om te komen tot een zo vitaal mogelijk centrum is belangrijk
dat een gemeente vooraf neerzet voor de toekomst
waarbinnen een eigenaar of ontwikkelaar nog voldoende speelruimte heeft. Dit begint bij
een Omgevingsplan — wat is mogelijk op een bepaalde locatie. Deze insteek kan een
gemeente verder uitwerken in uitwerkingsplannen. De beste winkelgebieden ontstaan
wanneer al in een zo vroeg mogelijk stadium geluisterd wordt naar potenti€le retailers, de
logistieke sector en naar de bewoners. Dit helpt het proces. Hoe meer partijen vooraf
geinformeerd zijn en mee hebben gedacht, hoe sneller het bouwvergunningenproces. Het
helpt eigenaren en ontwikkelaars als er bij de gemeente een aanspreekpersoon is die hen
bij het vergunningenproces begeleidt.

De partijen rond de besluitvorming rond een gebieds- of projectontwikkeling doorlopen
de volgende fasen: . Bij
de besluitvorming maken gemeenten een afweging waarbij ze allerlei belangen tegen
elkaar moet afzetten. Er wordt rekening gehouden met maatschappelijke trends zoals
vergrijzing, bevolkingskrimp, woningbouw en digitalisering, milieu en
leefomgevingsaspecten, maar ook met financiéle en sociale zaken. Regionale afspraken
en gemeentelijke visies en beleid zijn leidend, waarbij belangenafweging en

participatietrajecten steeds belangrijker worden. Het gaat om het maken van keuzes in
gebieden voor wonen, werken en voorzieningen.

De volgende drie zaken worden aanbevolen in de procesgang rond (her)ontwikkelingen:

Betrek in een vroeg stadium alle actoren, inclusief bewoners en de logistieke sector.
Dit voorkomt langdurige vergunningsprocedures.

Start een (her)ontwikkelingsplan met de aanrijroutes voor de logistieke sector om te
komen tot veilige aanrijroutes en voldoende ruimte voor draaicirkels. Teken pas
daarna de andere functies in.

Betrek vanaf het begin de gemeente bij je plannen, bij voorkeur vanuit een
samenwerkende projectgroep waar zowel de eigenaar/ ontwikkelaar als de
gemeente deel van uitmaakt.

De Omgevingswet beoogt een integrale benadering van omgevingsrecht, waarbij regels
voor ruimte, milieu, natuur en infrastructuur samenkomen. Per 1 januari 2024 is deze wet
ingegaan. Uiterlijk 31 december 2031 moeten alle Nederlandse gemeenten een volledig
uitgewerkt Omgevingsplan hebben. Een belangrijk onderdeel van de Omgevingswet is het
toetsingskader. Daarin wordt beoordeeld of initiatieven passen binnen de doelstellingen
van de Omgevingswet. Hierbij staat een evenwichtige toedeling van functies aan locaties
centraal, waarbij zowel juridische als feitelijke omstandigheden worden meegewogen.
Daarnaast moeten overheden expliciet motiveren hoe verschillende belangen — zoals
economische ontwikkeling, leefbaarheid, gezondheid en milieu — tegen elkaar zijn
afgewogen. Participatie speelt hierbij een cruciale rol: belanghebbenden moeten tijdig
worden betrokken bij plannen en besluiten, en de resultaten van participatie moeten



zichtbaar worden meegenomen in de besluitvorming.

Kansen die de Omgevingswet biedt ten opzichte van de oude wetgeving zijn:

10

De regels voor ruimte, milieu, natuur, water en
infrastructuur worden samen afgewogen. Daarnaast zijn er minder sectorale
“schotten”, waardoor betere en meer toekomstbestendige keuzes mogelijk zijn.

Gemeenten krijgen meer beleidsvrijheid in het
Omgevingsplan. Afwijken van standaardregels kan makkelijker, zolang dit goed wordt
gemotiveerd. Dit maakt gebiedsgericht en contextafhankelijk beleid mogelijk.

Er zijn minder vergunningplichten, maar meer
algemene regels. Dit zorgt voor betere mogelijkheden voor snellere procedures bij
initiatieven die passen binnen de doelen. Eén integraal besluit in plaats van
meerdere losse besluiten.

De wet stimuleert het principe “ja, mits” in plaats
van “nee, tenzij”. Vroegtijdig overleg met de overheid wordt aangemoedigd. Zo
ontstaat al in een vroeg stadium duidelijkheid over wat kan op een locatie.

. Participatie krijgt een duidelijke plek in beleid en
besluitvorming. Dit biedt kansen voor meer draagvlak en betere plannen door vroeg
betrekken van belanghebbenden. Overheden moeten transparanter motiveren dan
voorheen hoe participatie is meegenomen.

. Sterke focus op duurzaamheid, gezondheid en
omgevingskwaliteit en beter inspelen op grote opgaven zoals: woningbouw,
energietransitie, klimaatadaptatie en mobiliteit.

. Instrumenten zoals Omgevingsvisie, Programma’s en

Omgevingsplan versterken elkaar. Beleidsdoelen worden beter vertaald naar
concrete regels en uitvoering.

.De
huidige woningbouwopgave stelt andere eisen aan de omgeving. In het onderzoek is
die opgave niet meegenomen. We gaan er van uit dat het bebouwde oppervlakte in
de centra op de begane grond wordt ingenomen door publieksgerichte
voorzieningen. Boven of tegen de retailfuncties aan zijn echter wooncomplexen te
vinden of zijn er plannen om deze te realiseren. In sommige situaties zoals bij het
Buikslotermeerplein in Amsterdam wordt de logistieke ruimte echter opgeofferd om
woningen te kunnen bouwen. De vraag rijst dan, hoe ga je de bevoorrading van de
winkels oplossen? Die moet wel worden gegarandeerd.

Uit het onderzoek blijkt dat ook huidige functies in
de onderzochte winkelgebieden om meer ruimte vragen. Dat gaat voor een deel ten
koste van mobiliteit en verkeer. Dat kan echter niet altijd. Belangrijk is dat de
bereikbaarheid voor alle modaliteiten goed blijft. De benodigde ontbrekende ruimte
en verdichtingsopgave kunnen alleen tot stand komen door:

. Belangrijk is dat ruimtegebruik slim gecombineerd wordt. Groen
voeg je toe aan de ruimte voor parkeren bij de opstelplaatsen voor parkeren,
verticaal groen tegen gevels of met verrijdbare plantenbakken. Laad- en
losplekken kunnen ‘s avonds parkeerplekken worden. Belangrijk daarbij is dat de
auto’s ‘s ochtends wel weer verdwenen zijn, zodat vrachtverkeer al weer vroeg
kan laden en lossen.

@
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door te investeren in fiets- en
looplogistiek. Zo lang de mogelijkheden er zijn om winkelcentra te bezoeken met
de auto blijven bezoekers dit vervoermiddel kiezen. Wanneer het voor de langzame
vervoerswijzen gemakkelijker en aantrekkelijker wordt gemaakt, stappen meer
bezoekers over op de fiets of te voet.

, dus van 2d naar 3d. Parkeren kan in sommige situaties
bijvoorbeeld op het dak en laden en lossen ondergronds zoals in Leidsche Rijn
centrum.

Nieuwe ontwikkelingen, zoals de komst van zelfrijdende auto’s,
deelmobiliteit en de verdere groei van online boodschappen doen, zijn niet
meegenomen in het onderzoek. Dergelijke ontwikkelingen kunnen echter wel invloed
gaan hebben op het ruimtegebruik rond winkelcentra op het gebied van bebouwd
terrein, parkeren en laad- en losruimte. Ondanks dat we de antwoorden op dergelijke
ontwikkelingen nu niet weten, moet in de planning van onze winkelgebieden zo veel
mogelijk rekening worden gehouden met mogelijke toekomstige ontwikkelingen. Dat
betekent ten aanzien van de bebouwde omgeving flexibele bouw.

. Vanuit het onderzoek hebben drie
living labs plaatsgevonden waarbij de toolbox in de praktijk is getest. Samen met
betrokkenen vanuit de gemeente is gekeken of de toolbox werkt voor deelcentrum
Middellandstraat, stadsdeelcentrum Zuidplein en wijkwinkelcentrum klein
Spinozaweg in Rotterdam. Uit de living labs bleek dat de toolbox helpt in de
gemeentelijke discussie rond de toekomstige visie en insteek van de centra. Wat is
de precieze begrenzing van de centra, past het retailaanbod nog bij de behoefte, kan
ruimte worden gevonden voor uitbreiding van de relatief kleinschalige supermarkten,
kunnen de centra goed worden bereikt met alle vervoerswijzen en zijn er voldoende
parkeerplaatsen voor zowel de auto als de fiets, kan meer groen worden gecreéerd en

kan de aantrekkelijkheid op andere wijzen worden verbeterd en meer ruimte worden
gecreéerd voor veilig laden en lossen? Nu zijn slechts drie centra bekeken vanuit de
invalshoek van de gemeente. Het is goed om een bredere toets op te pakken met een
bredere samenstelling van stakeholders. Mogelijk dat daaruit blijkt dat de toolbox wat
moet worden aangepast of een toelichting wat betreft gebruik moet worden toegevoegd.

Vanuit het proces is belangrijk dat partijen
begrip voor en inzicht over elkaar krijgen. Inspelend op de logistieke sector gaat het
dan bijvoorbeeld om een afstemming van gemeenten met retailers en de logistieke
sector over vragen als:

Waarom heeft de ene retailer, zoals Lidl, een afvalverwerkingssysteem bij de
winkel en Albert Heijn bijvoorbeeld niet en wat zijn de implicaties hiervan voor
laden en lossen bij winkelgebieden?

Is een logistieke hub voor de aanlevering van goederen aan retailers wel zinvol en
z0 ja, aan welke eisen moet een hub voldoen wil het concept kans van slagen
hebben?

Hoe kun je komen tot een zo efficiént mogelijke bevoorrading van producten bij
ondersteunende winkelgebieden.

Verkeersroutes naar winkelcentra worden beinvloed door
navigatiepartijen, zoals Google, Apple, TomTom en Garmin. Om te zorgen dat
bezoekers en leveranciers gebruik maken van veilige routes is het belangrijk dat ook
met deze partijen gekomen wordt tot een afstemming.

Topsector  gwWECO %
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Introductie

De komende jaren worden veel woningen in Nederland toegevoegd. In de wijken waar dit
gebeurd vormen ondersteunende voorzieningencentra de centrale plek. Zij zorgen voor een
leefbare en levendig gebied. Ze hebben dan ook niet alleen een functie als
voorzieningencentrum, maar ook als ontmoetingsplek, waarbij beleving vandaag de dag een
belangrijk aandachtspunt vormt. Op een enkele plek wordt een nieuw winkelcentrum
gerealiseerd. In de meeste gevallen moeten nieuwe inwoners gebruik maken van bestaande
voorzieningencentra. Zowel de nieuwe als bestaande centra lopen aan tegen de schaarse
ruimte die beschikbaar is. Dit zorgt ervoor dat de logistiek bij deze winkelcentra steeds meer in
het gedrang komt. Dit geldt voor de bereikbaarheid (met alle vervoersmiddelen),
bevoorradingsmogelijkheden, laad- en losplekken en -tijden en parkeren. Tegen deze
achtergrond speelt ook de opkomst van zero emissie. Het gevaar is vraaguitval. Om dit te
voorkomen en zowel voor nu als in de toekomst een leefbare en levendige (woon)omgeving te
garanderen, is van belang dat de logistieke sector en ondernemers goed voorbereid aan tafel
komen en invloed kunnen uitoefenen. Dat vraagt inzicht in zowel de inhoud als in het
besluitvormingsproces rond de toewijzing van de ruimte.

De centrale onderzoeksvraag van het onderzoek luidt als volgt:

Welke ruimte op het gebied van bereikbaarheid, logistiek en parkeren bij ondersteunende
winkelcentra is nu en in de toekomst minimaal nodig, zodat deze centra voldoende
aantrekkelijk blijven en welke mogelijkheden biedt de Omgevingswet hiervoor en welk
procesmatig (beinvloedings-)traject is nodig om hiertoe te komen?
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Onderzoeksonderwerpen

De toolbox geeft:

A Waardevolle lessen, verbeterpunten en de huidige mismatch in het ruimtegebruik van
ondersteunende centra en aanleiding voor de betrokken partijen om de discussie met
elkaar aan te gaan gericht op het realiseren van een zo aantrekkelijk mogelijk
winkelgebied.

A Handvatten voor de logistieke sector, ondernemers, vastgoedpartijen en gemeente om
ruimtegebruik mee te nemen in de locatie- en gebiedsontwikkeling bij (wijk)winkelcentra.

To

Handvatten voor afspraken tussen betrokken partijen.

A Adviezen voor beleidsmaatregelen en samenwerkingsmodellen voor de aanpak van
stadslogistiek in en rond winkelcentra.

A Realistische en betaalbare oplossingen en adviezen die passen in de huidige situatie en
aansluiten op de wensen van de markt en haar omgeving en op de Omgevingswet.

/

/ £ 35
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Afbakening onderzoek

Vanuit de definitie van Locatus (algemeen geaccepteerd retaildata bureau) vallen
winkelgebieden uiteen in centrale winkelgebieden (binnensteden, hoofdwinkelgebieden en
kernverzorgende winkelgebieden), ondersteunende winkelgebieden en grootschalige
concentraties, speciale winkelgebieden en verspreide bewinkeling. Dit onderzoek richt zich
enkel op de . Hiertoe rekenen we vanuit het onderzoek:

. De specifieke definitie per deelcategorie is
puntsgewijs te vinden op sheet 18. De categorie ‘Binnenstedelijke winkelstraten’ behoort
vanuit de Locatus-definitie ook tot de ondersteunende winkelcentra. Die categorie is
buiten het onderzoek gelaten, omdat deze centra in tegenstelling tot de andere centra een
brede invulling kennen, die zich niet altijd alleen op de directe omgeving richt. Vaak zijn
deze straten namelijk een verlengde van centrumgebieden. De centrumgebieden lopen
weg in deze straten, waarbij deze straten naast een dagelijkse functie ook een functie
hebben als aanloopgebied. Binnen de categorie ‘ondersteunende winkelcentra’ hebben de
binnenstedelijke winkelstraten een aandeel van 17%.

. Een kernverzorgend winkelcentrum klein is het
grootste winkelgebied in een woonplaats met maximaal 50 verkooppunten in de
detailhandel.

Alle genoemde centra voorzien de omliggende kern/ buurt/ wijk/ stadsdeel in hun dagelijkse
behoefte. Daarnaast hebben deze centra steeds vaker een ontmoetingsfunctie als ‘hart van de
wijk’. Naast retail zijn hier dan ook steeds vaker horeca en maatschappelijke voorzieningen te
vinden.

Wat betreft de typen ondersteunende centra kan een rangorde worden onderscheiden. In het
algemeen geldt, hoe lager in de hiérarchie, hoe kleiner het aanbod en de verzorgingsfunctie.
Aan de kenmerken aangegeven op sheet 18 kunnen de volgende toevoegingen worden
geplaatst:
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dit type is de laagste in de hiérarchie van
ondersteunende winkelcentra. De buurtwinkelcentra gelegen in een
woonwijk zonder supermarkt hebben geen bestaansrecht meer. Dergelijke
centra ontwikkelen zich als een winkelstripje met maatschappelijke
voorzieningen of worden herontwikkeld tot wonen. De centra met een
supermarkt zijn de afgelopen jaren sterk herontwikkeld. De meeste centra
hebben inmiddels een full-service supermarkt, die opereert op wijkniveau.

dit zijn a-typische centra. Deze subcategorie maakte
oorspronkelijk geen deel uit van de Locatus classificering ‘ondersteunende
winkelcentra’. Dat heeft te maken met het feit dat er een grote variatie is in
kenmerken van deze groep. Er zitten centra tussen met een XL-supermarkt
en daarmee met een zeer krachtige functie, maar ook stripjes met een
kleine solitaire supermarkt met aanverwant aanbod. De meeste
supermarktcentra hebben een functie op wijkniveau.

dit zijn centra met tenminste één supermarkt, maar
steeds vaker ook met twee, die een functie voor een wijk hebben.

deze centra hebben eveneens een functie voor een
wijk en hebben tenminste twee supermarkten. Ten behoeve van de
trekkracht vertegenwoordigen de supermarkten ieder een ander
marktsegment. Een deel van deze centra gaat richting de functie van een
stadsdeelcentrum.

dit zijn centra die naast een dagelijkse ook een
recreatieve functie hebben. Ze onderscheiden zich van andere
ondersteunende centra door de aanwezigheid van vaak drie supermarkten
of twee, waarbij één van de supermarkten een XL-concept
vertegenwoordigt.



Vervolg afbakening onderzoek

ook deze groep kenmerkt zich door een grote

variatie. Tot deze categorie behoren hele kleine kernen gericht op de
boodschappenfunctie, maar ook grotere centra met naast een
boodschappenfunctie tevens modisch aanbod en aanbod overige kernverzorgende
publieksgerichte voorzieningen.

In het onderzoek zijn de volgende functies onderzocht die het ruimtegebruik bij
ondersteunende centra bepalen:
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van de volgende functies, waarbij zo veel mogelijk is aangesloten

bij het onderscheid dat Locatus aanhoudt:

Detailhandel, bestaande uit dagelijkse (supermarkten, foodspeciaalzaken en
persoonlijke verzorging), doelgerichte (in-en-om-het-huis) en recreatieve
detailhandel (mode en luxe en vrijetijd).

Horeca, uiteenvallend in dranken, restaurants en fastservice op basis van de
gehanteerde indeling door Horeca Nederland.

Diensten, waaronder verhuur (autoverhuur en dergelijke), ambacht (kapper,
copyshop en dergelijke), financiéle instelling (bijvoorbeeld bank en
postkantoor) en particuliere dienstverlening (fotostudio, makelaardij,
fietsenstalling, reisbureau, uitzendbureau, stomerij).

Cultuur en ontspanning, zoals een bibliotheek, bioscoop, theater,
fitnesscentrum, sauna en zonnebank.

Woningen.

Overig bebouwde functies, zoals kantoorruimte, educatieve voorzieningen of
transformatorhuisjes.

. te weten de ruimte bestemd voor verkeersbewegingen voor
gemotoriseerd- en langzaam verkeer. Hier vallen zowel wegen voor
gemotoriseerd verkeer als fiets- en voetpaden/ voetgangersgebieden onder.

in de openbare ruimte. In de cijfers zit alleen horizontaal groen. Verticaal
groen is buiten beschouwing gelaten.

. Hieronder vallen zowel reguliere parkeerplaatsen, als parkeerplaatsen
waar elektrische auto’s geladen kunnen worden.

in zowel de openbare ruimte, als inpandig laden en lossen. In
het onderzoek is alleen de ruimte aangeduid van plekken die primair bestemd
zijn voor laden en lossen en niet voor andere functies mogen worden gebruikt.
De verkeersruimte die nodig is om op de plekken te komen en parkeerplekken
van scooters van fastfoodaanbieders op een parkeerplek of voetpad zijn
bijvoorbeeld niet in de categorie ‘laad- en losterrein’ meegenomen.

Topsector  gwWECO %
.. s Logistiek



Onderzoeksverantwoording en leeswijzer
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Het onderzoek is gebaseerd op de volgende onderzoeksmethoden:

van verschillende winkelcentra (zie volgende sheet). De
centra zijn geanalyseerd wat betreft ruimtegebruik op basis van een Geografisch
Informatie Systeem (GIS) onderzoek. Voor het in beeld brengen van de laad- en
losplekken heeft een digitale analyse van verkeersborden plaatsgevonden.

met gemeenten, sleutelpartijen van winkelgebieden, waaronder
ondernemersverenigingen, retailers en eigenaren en vakexperts (zie bijlage 3).

met de leden van het bestuur van het Vakcentrum en de Expertgroep
Vastgoed van het Centraal Bureau Levensmiddelenhandel (CBL) en de Raad
Nederlandse Detailhandel (RND). Met beide groepen is gesproken over hun visie op
ruimtegebruik bij ondersteunende winkelgebieden.

Verschillende
het onderzoek, namelijk:

, waarbij gediscussieerd is over de eerste uitkomsten van

Living lab met de Expertgroep Vastgoed van het CBL en de RND.
Living lab met de logistieke sector.
Living lab met marktpartijen onder leiding van Rupert Parker Brady.

Drie living labs met de gemeente Rotterdam waarbij concreet de uitkomsten
getest zijn voor de winkelgebieden Nesselande, Zuidplein en Spinozaweg.

Het rapport is tot stand gekomen in met:
SUM Architecten uit Hilversum SLIITI
Rutger Boogers van BG Legal  BG.legall

ADVOCATEN

B,
e
2

Verschillende overleggen met de , samengesteld uit de Stuurgroep
Steden en Ruimte. Hun rol bestond uit het delen van relevante documentatie,
informatie en ideeén en het reflecteren op de aanpak van het onderzoek en de
rapportage. De volgende personen maakten deel uit van de projectgroep:

Veronique Meines @
Programmamanager Topsector m

Logistiek

Theo Urselmann
Branchemanager Vakcentrum

Edwin Mak
Senior Bedrijfseconomisch Adviseur
Vakcentrum-Bedrijfsadvies

Walther Ploos van Amstel

Professor in City Logistics Universiteit
van Amsterdam, Voorzitter Stuurgroep
Steden en Ruimte Topsector Logistiek
Wetenschappelijk directeur van HvA
COE City Net Zero en Bestuurder bij TCA

Jos Streng

Adviseur Goederenvervoer en
Stadslogistiek bij Stadsontwikkeling
Gemeente Rotterdam

.Na deze inleiding is in hoofdstuk 1 de inhoudelijke toolbox te vinden.
Daarin wordt aangegeven hoeveel ruimte moet worden toebedeeld aan de
verschillende functies van een ondersteunend winkelcentrum wil een
winkelcentrum goed kunnen functioneren. In hoofdstuk 2 is de procesmatige
toolbox uitgewerkt en gaat in op besluitvormingsprocessen, samenwerkingstips
voor stakeholders en kansen die de Omgevingswet biedt rond ruimtelijke
processen.

@
Topsector  gwWECO ﬁ
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1. INLEIDING

Referenties

Type ondersteunend Kenmerken o.b.v. Locatus Onderzochte referenties
centrum

Buurtwinkelcentrum

Supermarktcentrum

Wijkwinkelcentrum klein

Wijkwinkelcentrum groot

Stadsdeelcentrum

Kernverzorgend centrum
klein

A 10 - 19 verkooppunten (vkp)

A 3tot 10 vkp
A Tenminste 1 supermarkt van 500
m2 of meer

A 10 - 19 vkp en 2 of meer
supermarkten, of
A 20 -50vkp

A 50 -100 vkp

A Planmatig ontwikkeld
A >100 vkp

A Centrumgebied
A 10-100 vkp

Tabet’De onderzochte referenties, naar type winkelcentrum

A Katwijk — Bosplein
A Leusden — Zuidhoek

A Haarlem - Belgiélaan
A Stichtse Vecht — Zwanenkamp

A Apeldoorn — Kerschoten

A Deventer — Colmschate

A Dordrecht — Wielwijk

A Dordrecht — Sterrenburg

A Enschede — Op de Brouwerij
A Groningen — Vinkhuizen

A Haarlemmermeer — Getsewoud
A Hilversum — Kerkelanden

A Krimpen a/d 1Jssel — de Korf
A Leiden — Diamantplein

A Nieuwegein — Hoogzandveld

A Arnhem — Presikhaaf
A Breda - Hoge Vucht

A Amsterdam — Amsterdamse Poort
A Arnhem — Kronenburg
A Haarlem - Schalkwijk

A Wijdemeren — Meenthof (centrum
Kortenhoef)

A Voorne aan Zee — Struytse Hoeck

A Lansingerland - Vlashoek

A Nieuwegein — Galecop

A Nieuwegein — Hoogzandveld
A Purmerend — Leeuwerikplein
A Rotterdam — Nesselande

A Rotterdam — Spinozaweg

A Utrecht — Parkwijk

A Utrecht- Rokade

A Veenendaal - Ellekoot

A Zoetermeer - Buytenwegh

A Zoetermeer — Meerzicht

A Zwijndrecht — Oudeland

A Nijmegen — Dukenburg
A Rotterdam — Alexandrium
A Rotterdam — Zuidplein

A Houten — Het Rond

A Vijfheerenlanden — de Lijnbaan

A Hollands Kroon — Winkelhart
Niedorp

Niet van toepassing

A Almere — Oosterwold
A Heerhugowaard — De Draai

A Amsterdam — In de Banne
A Amsterdam - Waterlandplein
A Leiden — Kooiplein

A Den Haag / Leidschendam — The Mall of
the Netherlands
A Utrecht — Leidsche Rijn Centrum

A Nijmegen / Lent — Waalsprong



2. Inhoudelijke toolbox
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Inleiding

Dit hoofdstuk gaat in op de inhoudelijke component van de toolbox. Het geeft de ideale
verhouding in ruimtegebruik weer tussen functies per type centrum, namelijk
bebouwd terrein, groen, parkeren, logistiek, en bereikbaarheid. ‘Ideaal’ heeft
betrekking op een juiste balans tussen de behoefte van consumenten aan
publieksvoorzieningen, bereikbaarheid en parkeren in een aantrekkelijk winkelgebied
en de behoefte van retailers en toeleveranciers om in dat gebied te komen tot een
goede bedrijfsvoering.

In verschillende centra laten de verhoudingen in ruimtegebruik nu al te wensen over
en vragen deze aandacht. Op basis van verschillende trends en ontwikkelingen moet
in de toekomst meer ruimte worden gecreéerd voor bepaalde functies om te komen tot
een zo aantrekkelijk mogelijk winkelgebied. De toolbox geeft dan ook voor zowel de
huidige als toekomstige situatie de ideale verhoudingen voor ondersteunende centra
weer. Uiteraard betreffen de cijfers een indicatie en moet per lokale situatie nader
worden bekeken of lokale kenmerken vragen om een andere verhouding.

Kortom, de toolbox geeft handvatten voor de logistieke sector, ondernemers,
vastgoedpartijen en gemeente rond ruimtegebruik bij locatie- en gebiedsontwikkeling
bij (wijk)winkelcentra.

De volgende sheets geven de tools op het gebied van ruimtegebruik per type
ondersteunend centrum per functie. We beginnen het hoofdstuk op sheet 22 met een
totaalbeeld van het gemiddelde huidige ruimtegebruik per centrum. Daarna volgt op
sheet 23 een overzicht van de geadviseerde ruimteverdeling nu en in de toekomst.
Sheets 24 tot en met 34 geven per functie de richting voor de benodigde ruimte voor
zowel nu als in de toekomst. De verdere onderbouwing van de insteek is te vinden in
bijlage 1. We eindigen het hoofdstuk met op sheets 35 tot en met 41 een overzicht van
de huidige en geadviseerde insteek van de ruimte per type centrum, nu enin de
toekomst.

Afbeelding: Winkelcentrum Struytse Hoeck in Hellevoetsluis
Bron: Sweco, 2024




2.1 Totaalbeeld ruumtegebruik
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Verdeling huidige ruimte

Onderstaande tabel geeft een beeld van de verdeling van de huidige beschikbare ruimte over de verschillende functies.

Type ondersteunend Totaal metrage Aandeel naar functie

t latief imte in m2
AT G :3: (EHIEE R Bebouwd terrein Mobiliteit Parkeren Laden & lossen Laden en lossen
inpandig buiten

Buurtcentrum 8.890 35% 47% 11% 6% 1,2% 0,2%
Supermarktcentrum 11.120 26% 48% 15% 10% 0,2% 0,4%
Wijkcentrum Klein 32.100 35% 43% 11% 10% 0,7% 0,4%
Wijkcentrum Groot 89.720 30% 51% 14% 5% 0,3% 0,9%
Stadsdeelcentrum 196.180 37% 30% 24% 8% 0,6% 0,3%
Kernverzorgend Centrum 45.510 40% 40% 11% 9% 1,0% 0,3%
Gemiddelde 63.930 34% 43% 14% 8% 0,7% 0,4%

Tabel: Verdeling van de beschikbare ruimte over de aanwezige functies, naar type winkelcentrum
Bron: Locatus, 2025.

Conclusies:
A Uit het totale metrage in m2 bvo blijkt duidelijk de hiérarchie in ondersteunende centra. Buurtcentra zijn het kleinst, stadsdeelcentra het grootst.

A Inalle typen ondersteunende centra wordt de meeste ruimte ingenomen door mobiliteit & verkeersbewegingen (gemiddeld 43%), gevolgd door ‘bebouwd terrein’ (gemiddeld
34%). Parkeren en groen hebben met respectievelijk een gemiddeld aandeel van 14% en 8% een redelijk aandeel.

A Van alle functies van een ondersteunend centrum is de functie ‘laden en lossen’ met een gemiddeld aandeel van 1,1% opvallend klein. Daarbij is meer inpandige laad- en
losruimte aanwezig dan in de openbare ruimte. Dit kan worden verklaard, zoals uit de referentie-analyse blijkt, door het feit dat laden en lossen in de openbare ruimte vaak
gedeeld wordt met parkeerruimte. In tegenstelling tot de andere centra hebben supermarktcentra en wijkcentra groot meer buitenruimte voor laden en lossen.

A Supermarkt- en stadsdeelcentra zijn van alle centra het sterkst gericht op parkeerruimte. De kernverzorgende centra hebben significant minder parkeerruimte beschikbaar.
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2. INHOUDELIJKE TOOLBOX

Verdeling ruimte nu en in de toekomst
umtesadosin%___| oeouwtrein | Mobinat | aroren | Groen | Laanen oo

Advies ruimte nu

De huidige ruimte van de verschillende functies is geconfronteerd
met de trends en —ontwikkelingen. Op basis daarvan zijn
aanpassingen wenselijk in de huidige verdeling van de ruimte.
Onderstaande tabel geeft per type centrum het aandeel per functie
dat moet worden gereserveerd aan ruimte, zowel nu als in de
toekomst om te komen tot een aantrekkelijk winkelcentrum. Ten
opzichte van de huidige feitelijke situatie kunnen de volgende
conclusies worden getrokken:

A Het huidige ruimtegebruik bij supermarktcentra en wijkcentra
klein is sterk in overeenstemming met de gewenste verdeling
voor dit moment.

A Aanpassingen zijn op dit moment nodig bij de buurtcentra,
wijkcentra groot, stadsdeelcentra en kernverzorgende centra. De
opgave van deze centra ligt vooral bij bebouwd terrein, mobiliteit,
groen en laden en lossen.

A Voor de toekomst ligt de opgave vooral bij de buurt- en
supermarktcentra, op het gebied van bebouwd terrein en
mobiliteit.

De volgende sheets geven een verdere uitwerking en onderbouwing
van de percentages van de huidige naar de gewenste situatie, nu en
in de toekomst.

Buurtcentrum
Supermarktcentrum
Wijkcentrum Klein
Wijkcentrum Groot
Stadsdeelcentrum

Kernverzorgend Centrum

Buurtcentrum
Supermarktcentrum
Wijkcentrum Klein

Wijkcentrum Groot

Stadsdeelcentrum

Kernverzorgend Centrum

Figuur: Geadviseerde procentuele verdeling van de ruimte nu en in de toekomst naar functie in ondersteunende

centra op basis van het onderzoek

35% 43% 11% 10% 2%
26% 46% 16% 10% 1%
35% 42% 11% 10% 1%
30% 43% 14% 12% 2%
37% 26% 24% 12% 1%
40% 34% 13% 12% 1%
hivio int ds okonst | Sobouwd e | Mabalt | ariron | Goo | Ladanonassn
40% 37% 12% 10% 2%
30% 41% 18% 10% 1%
36% 41% 12% 10% 1%
30% 43% 14% 12% 2%
37% 26% 24% 12% 1%
41% 33% 13% 12% 1%
Topsector  swECo 2§
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2.2 Advies ruimte voor bebouwd terrein



Advies ruimte voor ‘bebouwd terrein’
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Om vanuit de huidige ruimtelijke situatie in de typen centra te komen tot aantrekkelijke
winkelgebieden is op het gebied van ‘bebouwd terrein’ de volgende ontwikkeling nodig:

A

A

Omvorming van winkelcentrum naar centrumgebied. De functie van ondersteunende
centra neemt door de behoefte aan de combinatie dagelijks aanbod, maatschappelijke
functies met ontmoetings- en recreatieplek alleen maar toe. Mensen in buurten / wijken
zijn op zoek naar de identiteit van hun wijk. Dat komt tot stand in de ondersteunende
centra. Als er winkelunits leeg staan in een ondersteunend centrum of leeg komen,
bijvoorbeeld omdat het aanbod niet meer passend is (denk aan modisch aanbod) of omdat
de functie wordt overgenomen door online aankopen, kunnen deze ruimtes worden
opgevuld met horeca, maatschappelijke voorzieningen, vrije tijdsvoorzieningen, nieuwe
hybride concepten of werkfuncties. Daar waar mogelijk kan op verdieping de woonfunctie
en eventueel kantoorruimte worden toegevoegd. Deze twee functies vergroten het
draagvlak voor de publieksfuncties en zorgen voor meer levendigheid en leefbaarheid.
Toename supermarktmeters. Supermarkten die niet op het niveau van een full-service

conceit (tenminste 1.200 m? winkelvloeroiﬁervlakte (wvo)) zitten worden rl;roter. Een deel

WVO









































































































































































































































































